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MAJANDUS JA KINNISVARATURU ULEVAADE

Eesti Panga prognoosi kohaselt aeglustub 2020. aastal Eesti majanduskasv 2,3 protsendile ning 2021. aastal 2,0
protsendile. Majanduskasvu aeglustumise Uheks pdhjuseks on asjaolu, et inimesi lisandub td6turule aina vahem.
Teiseks pdhjuseks on ettevdtete konkurentsivéime probleemid, millele viitab Eesti turuosa vahenemine peamistel
eksporditurgudel. Eestis on t66jéukulude kasv olnud Uks Euroopa kiiremaid, mis on raskendanud Eesti toodete
eksporti, kuna Eesti ekspordi hinnad on kasvanud kiiremini kui konkurentide hinnad.

Eesti Pank on valja toonud, et jargmistel aastatel aeglustub margatavalt eratarbimise kasv. Majapidamiste
sissetulekute kasvu aeglustumine jatkub, sest hdivatute arv ei suurene ning keskmise palga kasv aeglustub. Eelmisel
aastal hoogsalt suurenenud eluasemeinvesteeringute kasvutempo on hakanud rahunema. Ehitusloa saanud uute
eluruumide arv kasvas mullu viiendiku vdrra. Uut elamispinda lisandub endiselt hoogsalt juurde. Uusarenduste ehitus
on koondunud Harju ja Tartu maakonda, kuna need piirkonnad on ainukesed, kus pikemas perspektiivis rahvaarv
kasvab. 2019. aastal valjastati Eestis kokku korterelamutele 254 ehitusluba (kokku 5221 uut eluruumi), neist 87%

asuvad Harju ja Tartu
maakonnas ning omakorda 31% Kogu Eesti ostu-muugi tehingute arv ja koguvaartus
; : aastatel 2014-2019 kvartalite 1dikes
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peatselt vahenema. Allikas: Maa-ameti tehingute andmebaas, Domus Kinnisvara

Eluasemendudlust jaddvad siiski Idhiajalgi suurendama sissetulekute kasv ja madalad intressimaarad, mille téttu pusib
ka eluasemete pakkumine tdendoliselt suur. Eluasemehinnad jatkavad moé6dukat kasvu, kuid ei tohiks keskmisena
Uletada sissetulekute kasvu. (Allikas: Eesti Pank)

Tanasel paeval finantsettevdtete poolt pakutavad hoiuste intressimaarad on madalamad kui inflatsioon. Seetdttu on
kinnisvaraturul palju vaikeinvestoreid, kes otsivad vdimalusi oma vahendite paigutamiseks kinnisvarasse, et need
ajas voimalikult palju kasvaks.

Tehingute arvu tdusuga kinnisvaraturul on ka majapidamiste laenuaktiivsus tdusnud. 2019. aasta detsembri 16pu
seisuga oli residentidele antud eluasemelaenude vaartus 8036,6 min € ning kogu portfell aastaga suurenenud 6,7%.
2019. aastal vaéljastati Uhes kuus keskmiselt 116 min € vaartuses uusi eluasemelaene. Laenude keskmised
intressimdarad sh EURIBOR on viimased neli aastat pusinud vdga madalal tasemel, mis muudab laenamise
atraktiivseks. 2019. aastal valjastatud eluasemelaenude keskmiseks intressimaaraks kujunes 2,54%.

Eluasemeturg oli 2019. aastal sarnaselt eelmisele aastale vaga aktiivne. Jatkus uute korterite pakkumisse
lisandumine ning suur huvi nende ostmise vastu, kuid ménel pool oli tunda ka vaikseid turu jahtumise marke.
Vahenenud pakkumiste maht, suur néudlus ja uute korterite suur osakaal mulgitehingutes on viinud statistilise
keskmise Ules, tuues kaasa mitmeid uusi majanduslanguse jargseid rekordeid. 2019. aastal teostati kogu Eestis
sama palju tehinguid kui 2018. aastal (kokku ca 48 950), samas tehinguvaartuste kogusumma téusis 5,6%, olles 3,6
miljardit eurot. Keskmiselt tehti Eestis kokku 4080 ostu-mudgitehingut kuus. Kogu Eesti korterite maugitehingute arv
oli 2019. aastal 3,6% suurem, kokku miidi 23 182 korterit keskmise hinnaga 1312 €/m? (+5,7%). Elamute
muugitehingute arv oli 1,5% suurem kui 2018. aastal keskmise hinnaga 93 000 € (+7,2%). Hoonestamata
elamumaadega teostati 11,0% vahem tehinguid, kuid keskmine hind tdusis 8,0%, olles 26,0 €/m2.
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Korteriturg

Tallinna korteriturul on jatkuvalt suur néudlus uute korterite jarele, kuid uute
korterite mudgitehingute arv on siiski vorreldes 2018. aastaga vaiksemaks
jdanud. Uusi kortereid on jatkuvalt kdikides linnaosades pakkumises, kuid on ka margata arendajate entusiasmi
vaikest langust. Aastatagusega vorreldes on Tallinnas pakkumisse tulnud vdhem uusi kortereid, varasemast rohkem

hind aastatel 2014-2019 kvartalite |1dikes

Tallinna linna korteriomandi tehingute arv ja keskmine
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Allikas: Maa-ameti tehingute andmebaas

Tallinna korterite
KESKMINE HIND 1978 €/m?
Muutus aastaga +7%
TEHINGUTE ARV 9787 tk
Muutus aastaga +1%

on alustatud arendusprojekte
Tallinna lahivaldades.
Ehitushinnad on viimaste aastate
jooksul tugevalt tdusnud, mis on
kasumi teenimise korterelamu
arendustes muutnud aina
keerulisemaks. Nii on viimaste
aastate statistilise hinnakasvu
taga aktiivne arendustegevus
ning asjaolu, et uute korterite
hinnad on ehitushinna tdusu tottu
kallinenud.

Kuude |6ikes on 2019. aastal
Tallinnas miuddud korterite
keskmine hind olnud kdillaltki

kdikuv — vahemikus 1858-2155 €/m2. Keskmise hinna k&ikumine kuude Idikes tuleneb enamasti uute korterite
osakaalust muugitehingutes. 2019. aastal muidi 87 korterit rohkem kui 2018. aastal. Tehingute arv tdusis kuna
jarelturu korteritega tehti varasemast rohkem tehinguid. 2019. aastal teostati uute korteritega keskmiselt 28% kdigist
Tallinna korterite milgitehingutest keskmise hinnaga 2466 €/m? ning 2018. aastal 31% keskmise hinnaga 2201 €/m?

ja 2017. aastal 30% keskmise hinnaga 2110 €/m?.

Tabel 1. Korteriomandite (eluruumide) tehingud Tallinna linnas ajavahemikul 01.01.2019 kuni 31.12.2019

Tehingu summa (eur) Pinnaihiku hind(eur /m?)
Pindala (m?) | Arv Min Maks Min | Maks |Mediaan | Keskmine
10-29,99 910 1 000 128 000| 36 6 069 1993 1994
30-40,99 1635 1000 510000 31| 15134 1863 1979
41-54,99 2 864 1 000 215000 21 4732 1804 1933
55-69,99 2241 3630 288 000| 60 4 645 1742 1855
70-249,99 2137 2525 1024620 29 5783 2113 2 159
KOKKU 9787 1 000 1024620 21| 15134 1892 1978

Allikas: Maa-ameti tehingute andmebaas, Domus Kinnisvara

Vérreldes 2018. aastaga on tehingute arv kdige rohkem tdusnud Kesklinna (+261 tk) linnaosas. Seal piirkonnas on
tdusnud nii uute (+205 tk) kui ka jarelturu korterite tehingute arv. Tehingute arv on kdige rohkem langenud Lasnaméae

(-265 tk) linnaosas, kus langes nii uute (-217 tk) kui ka jarelturu
korterite tehingute arv.

Viimaste aastate tugeva arendustegevuse foonil on tehingute
keskmine hind naidanud tdusutrendi kdigi linnaosade Ibikes.
Vorreldes 2018. aastaga on kdige rohkem keskmine hind téusnud
Haabersti linnaosas. Sealse keskmise hinna tdusu taga on asjaolu, et
2019. aastal teostati varasemast rohkem tehinguid kallima
hinnaklassiga uute (nt. Lesta tn 10, Lahepea tn 9, Paldiski mnt 82b //
82c // 82d jne) ja jarelturu korteritega. 2019. aastal muudi Haabersti

Korterite keskmine hind 2019. aastal
ja muutus vorreldes 2018. aastaga:
- Haabersti: 1855 €/m? (+11%)

- Kesklinn: 2500 €/m? (+8%)

- Kristiine: 2020 €/m? (+7%)

- Lasnamae: 1695 €/m? (+6%)

- Mustamée: 1693 €/m? (+3%)

- Némme: 1702 €/m? (+2%)

- Pirita: 1921 €/m? (+1%)

- PBhja-Tallinn: 2061 €/m? (+5%)
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linnaosas ca 341 uut korterit keskmise hinnaga 2321 €/m2. Seal piirkonnas 1 taritury trendid:
mutdud uute korterite keskmine hind oli aastatagusest 22% kdrgem.

R

o Aina rohkem tuleb
. uusarenduste kortereid

Noudlus pakkumisse Tallinna
Noéudlus korterite jarele on pusinud eelmise aastaga sarnaselt kdrge. Kuna ldhivaldadesse;
Tallinna elanike arv jarjest tduseb, on ndudlus erinevat tllpi korterite jarele = o Eelistatakse osta uut v8i vaga
korge. Kdige suurem ndudlus on korralike 2- ja 3-toaliste korterite jarele, heas seisukorras korterit;
kas renoveeritud vOi uutes korterelamutes. Varasemast rohkem tuntakse ~ o Arendajad ehitavad rohkem
huvi 1-toaliste korterite vastu, mille 16pphind on ostjatele taskukohasem kui vaiksema pindalaga
suuremate korterite omad. kompaktseid kortereid;

o Vaga heale kortereile, mille
Eelistatakse odavamas hinnaklassis uusi kortereid, korge ndudlus on hinna ja kvaliteedi suhe on
seetdttu ka linnast valjas paiknevate uute korterite jarele. Kuna hinnad on paigas, vdib leida ostja juba
korged, on eelistatud pindalalt kompaktsed korterid, mille ruutmeetrihind on paari paevaga;
kdll korge, aga I6pphind vastuvoetav. Kuna ndudlus on suur, siis sellist Ostjate seas on tdusnud
toodet on arendajad aina rohkem turule toomas. Eelistatakse réduga vaikeinvestorite osakaal.

kortereid. Samuti on suureks plussiks panipaiga ja parkimiskoha olemasolu.

Varske ja maitseka remondiga korterite eest, kus on olemas kvaliteetne kddgimddbel, ollakse ndus maksma korget
hinda. Ulelildiselt on korteri valikul suureks eeliseks kaasaegse ké6gimdobli olemasolu. Kiiremini leiavad endale
ostja korterid, mille hinnaklass jaab alla 150 000 € (kuni 2400 €/m?).

Turul on margata ka asjaolu, et sobiva korteri leidmisel, ollakse ndus ootama pikalt, lausa 1-1,5 aastat. Hea naide on
Liikuri 18c arendusse Lasnamael, mille valmimise tdhtaeg on 2020. aasta oktoober, kuid juba 2019. aasta alguses
osteti sinna uusi kortereid. Sarnane naide on ka Mustamael asuv Aiandi 5, mis valmib 2020. juulis.

Kuna uute korterite valik pakkumises on suur, ei ole enam vanades majades olevad varskendust vajavad korterid nii
atraktiivsed. Samuti on remonti vajavate korterite ostmisel pangalaenu saamine muutunud keerulisemaks. Domus
Kinnisvara Tallinna konsultandid tunnetavad, et sellest tulenevalt on taoliste korterite muugiperiood pikenenud ning
hinnad kerges languses.

Aktiivselt otsitakse investeeringuks kesklinnas paiknevaid remonti vajavaid kortereid, mille pakkumised praktiliselt
puuduvad. Ka on teistes piirkondades remonti vajavate Kkorterite jarele ndudlus pusinud. Vaikearendajate
renoveerivad need korterid ara ja paiskavad siis uuesti muiki, seega on vaga palju pakkumises vanades majades

aS__L_Na'd korda tehtud kortere@ Tallinna korteriomandite keskmine mulgipakkumiste arv

Naiteks 2012. aasta I6pus vGis ja keskmine hind aastatel 2014-2019 kvartalite |6ikes
Mustamael osta kapitaalremonti

vajava 1-toalise korteri (ca 30 m?) ~
hinnaga alla 30 000 €. Aastail | x 10000 2500 E
2015 — 2016 i Mustaméel = > gooo 2000 <
kapitaalremonti vajava 1-toalise | o =
korteri hind vahemikku 40 000- | 2 6000 1500
45000€. Siis 2020. aasta =3 4000 1000 £
jaanuari alguse seisuga ei olnud | §§ 2000 500 ¢
Mustamael pakkumisel thtegi 1- . 0 0 x
toalist korterit, mille hind oleks LI 1 Y O VAV B T LR AV e T [ AV I [ [T R AVA e [ 1T AV
madalam kui 51 900 €. 2014 | 2015 | 2016 | 2017 | 2018 | 2019

Uldistatult véib delda, et vaikeste mmmm Aktilvsete pakkumiste arv. —O—Keskmine hind

1- ja 2- toaliste remonti vajavate
korterite hinnatase on kerkinud
rohkem kui renoveeritud korterite hinnatase ehk et kahanenud on vaikearendajate kasum. Samas me ei usu, et
remonti vajavate korterite hinnatdus on jatkusuutlik.

Allikas: kinnisvaraportaal kv.ee, Domus Kinnisvara

Domus Kinnisvara konsultantide sénul on kinnisvara ostjaskond vaga lai, kuid peamiselt soetavad endale kinnisvara
nii lastega kui lasteta noored pered vanuses 28-38 aastat ning keskealised inimesed, kes soovivad kolida lahemale
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kas lastele vdi tookohtadele ning vahendada busside voi sdidukitega liikkumist. Kolitakse nii suuremast vaiksemale
pinnale kui ka vaiksemast suuremale pinnale. Varasemast rohkem on viimastel aastatel margata ka vaikeinvestoreid.

Pakkumine

Keskmine pakkumiste maht pisis 2017. aasta IV kvartalist kuni 2019 aasta Il kvartalini vahemikus 5896-6312.
2019. aasta Il pooles on margata pakkumiste vahenemist. Tallinna korterite pakkumist saavad mdéjutada peamiselt
arendajad, sest jarelturule uusi kortereid ei pruugi oluliselt peale tulla. Korralike jarelturu korterite osas on turul valik
kesine. Palju jarelturu kortereid pakutakse renoveeritud nime all, mida nad tegelikult ei ole. Suurte ja kallimate
korterite pakkumiste arv vaikselt suureneb, kuna turg on nendest kullastunud.

Pakkumises olevate korterite keskmine ruutmeetrihind on jarjepidevalt tdusnud, olles 2019. aasta IV kvartalis 2338 €.
Kuna ehitushind on viimastel aastatel kallinenud, on ka iga uus pakkumisse lisandunud uusarenduse korteri hind
varasemast natuke kallim, tostes jarjepidevalt pakkumiste keskmist hinda. Samuti on jatkuv palgatdus téstnud
jarelturu korterite muujate ootusi hinnale.

Alates 2018. aasta Il poolest on méargata miitigiperioodi vaikest pikenemist. Qigesti hinnastatud korteri miiligiperiood
on keskmiselt 3 kuud. Kui on ndutud piirkonnas vaga kena korter, siis leidub ostja ka kiiremini.

Uued korterid

Uute korterelamute ehitust on Tallinnas ménevorra koomale tommanud, kuid

pakkumise maht ei ole veel vaga palju vahenenud. Viimastel aastatel tugevalt Tallinna uute korterite
kallinenud ehitushind ning korterite hinnatdusu aeglustumine on arendajatel TEHINGUTE ARV 2769 tk
kasumi teenimise muutnud vaga raskeks, mis ei motiveeri uute arendustega Muutus aastaga -9%
turule tulemist. Seda naitab ka 2018 ja 2019 aastal valjastatud ehituslubade KESKMINE HIND 2466 €/m?
arv, mis jai 2017. aastast tunduvalt madalamaks. Statistikaameti andmetel Muutus aastaga +12%

valjastati Tallinna 2019. aastal korterelamutele 79 ehitusluba (2018. a. 67

ehitusluba) ja 86 kasutusluba (2018. a. 87 kasutusluba). 2017. aastal valjastati 111 ehitusluba ja 59 kasutusluba.
Hinnanguliselt on Tallinnas pakkumises ca 2000 uut korterit. Suur osa uutest korteritest miiiakse maha paberil, enne
elamu valmimist. Kéige rohkem uusi kortereid on pakkumises Haabersti ja Kesklinna linnaosades. Muidud uute
korterite keskmine hinnad on eelmise aastaga vorreldes 12% tdusnud. Hinnatdusu taga on nii jatkuvalt suur néudlus
uute Kkorterite jarele, kui ka

Tallinna linna uute korterelamute ehitus- ja kallinenud ehitushinnad. Samuti on

kasutuslubade arv aastatel 2011-2019 ostetud varasemast rohkem

120 kallima hinnaklassiga uusi

< 100 kortereid. 2019. aastal muudi

= kokku 2769 uut Kkorterit keskmise

g 80 hinnaga 2466 €/m?, 2018. aastal

% 60 3032 uut korterit keskmise hinnaga
S 2
% 40 - 2201 €/m?.

C , . .

I 20 - Viimasel ajal on margata, et

X J uusarenduste turul vdetakse ette

2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 p|gem suuremaid arendusprojekte1

mEhitusluba  ® Kasutusluba mille ehitamine tuleb

I6ppkokkuvottes  odavam,  kui

Allikas: Statistikaamet, Domus Kinnisvara Uksikute vaikeste korterelamute

ehitus. Samuti arendatakse

rohkem uusi korterelamuid Tallinna lahivaldade Tallinna-poolsetel darealadel, kuna seal on maa hind odavam, mis
vdimaldab kortereid muua taskukohasemate hindadega. Arendatakse pigem vaiksema pindalaga kompaktseid
kortereid, naiteks pakkumises olevate uute 3-toaliste korterite pindalad algavad 50,8 m2.

Mitmed arendajad pakuvad uute korterite mitgil véimalust lisada kd6gimoobel korteri hinnale juurde, mis vdimaldab

laenuga osta ka kdogimoobli. Sellisel juhul pikeneb korteri ostu protsess, kuna pank valjastab laenu alles siis, kui
k66gimoobel on korterisse paigaldatud. Selline variant on hea muiligiargument, kuna k66gimddbel on Uks suuremaid
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valjaminekuid peale uue korteri ostmist ning tihti jaab selle ostuks vabadest rahalistest vahenditest puudu. Samuti
meelitatakse ostjaid madalama sissemaksu protsendiga.

Tallinna piiridest valjas valjastatud korterelamute ehituslubade arv tdusis 2019. aastal 43 loa vérra. 2019. aastal
kokku valjastati Harju maakonnas (v.a Tallinn) 80 ehitusluba (2018. a. 37 ehitusluba) ja 31 kasutusluba (2018. a. 24
kasutusluba). Uute korterite turg linna lahiimbruses sobib eelkdige neile, kes ei taha osta korterit magala piirkonda
vanasse majja, kuid kellel ei jatku finantsi linnas asuva uue korteri ostu jaoks. Populaarsemad piirkonnad on Viimsi
ja Peetri, kus uusi kortereid on pakkumises vaga palju.

Harju maakonnas (v.a Tallinn) teostati 2019. aastal kokku 2881 korteriomandi ostu-mugitehingut, mis on 7% rohkem
kui 2018. aastal, mil tehti 2688 tehingut. Maakonna korterite keskmine hind téusis 4%, olles 1340 €/m2. Keskmine
hind on téusnud, kuna maakonnas on pakkumisse tulnud aina rohkem uusi kortereid ning sellest tulenevalt on ka
uute korterite osakaal muugitehingutes tdusnud. Tallinna kiilje all paiknevad korterid on populaarsed just nende hinna
parast. Kellel jaab sobiva korteri ostmisel Tallinna vahenditest vaheks, on hea alternatiiv Tallinna lahivaldades asuvad
korterid.

Kasvanud on linnaldhedaste uusarenduste osakaal, kuna linnasisese maa hind on liiga kallis, et linnas arendada.
Linna Iahedal on maad piisavalt, kus korterelamuid arendada ning sealne hinnatase on tarbijale vastuvétlikum, ka on
sealne elukeskkond tihti rohkem labi mdeldud. Seetdttu on ka linnaldhedaste korterite keskmine hinnatase kasvanud.

Maakonnas on kdige aktiivsemad piirkonnad Saue (601 tehingut), Rae (573 tehingut) ja Viimsi (368 tehingut) vallad.
Neist valdades on ka maakonna ihed kdrgemad hinnad, vastavalt 1551 €/m2, 1764 €/m? ja 1594 €/m2. Rae vallas
on ndutuimad Peetri aleviku korterid, kus kaib usin uute korterite ehitamine. Rae vallas muddi 2018. aastal ligi 250
korterit rohkem kuid 2017. aastal. 2019. aastal langes uute korterite tehingute arv ca 40 korteri vdrra, kokku muddi
305 uut korterit keskmise hinnaga 1880 €/m2. Ka Kiili valla keskmine hind on tdusnud maakonna kdrgeimate hulka,
olles 1615 €/m2. Seal piirkonnas on hakatud varasemast rohkem uusi korterelamuid arendama, mis on ostjate seas
soojalt vastuvdetud.

2015. aastal oli Tallinna Gurikorterite hinnatase keskeltlabi 9,3 €/m?, 2016. aastal 9,8 €/m?, 2017. aastal 10,5 €/m?,
2018. aastal 11,1 €/m? ning 2019. aastal 11,8 €/m? (hinnatbus 6,3%). Viimastel aastatel on keskmise tlrhinna kasvu
taga asjaolu, et aina enam tuleb UUriturul pakkumisse uusi kortereid, mille hinnatase on jarelturu korteritest kdrgem.
Udriturul on populaarseks muutunud niinimetatud mikrokorterite

Gdrimiseks pakkumine, mis on alla 20 m2 suurused ning mille hinnad KESKLINNA UURIKORTERITE HINNAD

ulatuvad isegi 400 euroni. Samuti tdstab tiirikorterite hinda jatkuvalt Keskmises | Vaga heas
suurenev ndéudlus, kuna Tallinna elanike arv jarjepidevalt kasvab. : seisukorras | seisukorras
Ning tanu keskmise palga suurenemisele on ulrnike ostujdud 1-toaI!ne 270-450€ | 370-550 €
kasvanud, mis véimaldab tirida aina kallima hinnaga kortereid. 2-toaline | 400-650 € 550-800 €
3-toaline 550-800 € 650-950 €
2020. aasta jaanuari alguse seisuga oli Tallinna titiriturul pakkumises = | 4-toaline | 750-1000 € | 900-1500 €

enim 2-toalisi kortereid (ca 530 tk), millele jargnevad 1-toaliste (ca  Allikas: Domus Kinnisvara

410 tk) ja 3-toaliste (ca 240 tk) tGurikorterite pakkumised. 4- ja 5-toalisi

Udrikortereid on pakkumises kdige vahem, vastavalt ca 70 tk ja 20 tk. Just 1- ja 2-toalisi korterid on enamasti
pakkumises kdige rohkem, kuna need on populaarsemad investorite seas, sest enamasti on nende korterite tootlused
kérgeimad.

Tallinna Gurituru peamine sihtgrupp on ca 30-ndates spetsialistid, kellel on kuni kimme aastat tddstaazi. Samuti on
markimisvaarne osa Uuurihuvilistest valismaalased, kelle t6dkoht on Tallinnas voi kes on siia vahetusilidpilaseks
tulnud. Sellest tulenevalt on kdige suurem ndudlus kesklinna piirkonnas 1- ja 2-toaliste Ulrikorterite jarele, mida on
ka pakkumises kdige rohkem. Téostushoonetes, mis on kohaldatud valistéojdule (ehitajad), Glritakse voodikohti
kolmeses 25m? toas hinnaga 150 €.

Uldine huvi Gurikorterite vastu on stabiilne. Tendents on sama nagu ka eelmisel aastal - jatkuvalt on Gurikorteri puhul
lisaks hinnale oluline asukoht, panipaik, parkimise vdéimalus ja soodsad koérvalkulud. Mida madalamad on korteri
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kommunaalkulud, seda rohkem ollakse ndus selle korteri eest Gitiri maksma. Sellest tulenevalt on Glriturul hinnatud
korterid uutes korterelamutes, mis on vanadest elamutest energiasdastlikumad. Halvemas seisukorras voi ka
halvemas asukohas korterite vastu on ndudlus vaike. Eelistatakse heas seisukorras mobleeritud Kkortereid,
esmatahtis on koogimodbli olemasolu koos tehnikaga. Boonuseks on ka muu mddbel (diivan, riidekapid, voodid,
pesumasin jne), mis kull ei anna Gudrihinnas palju véitu, kuid kiirendab Gurniku leidmise protsessi.

R

Prognoos: Kuna on juba ndha moéningasi turu jahenemise mérke, prognoosime, et 2020. aastal Korterite
pakkumiste maht plisib samal tasemel. Samuti plisivad hinnad varasemaga samal tasemel vbi kasvavad kuni
5%. Néudlus piisib endiselt kbrge odavama hinnaklassi uute korterite jérele, kuid tehinguaktiivsus hakkab vaikselt
langema pankade konservatiivsuse téttu, kuna laenukolbulike inimeste arv vdheneb. Samas tuleb arvestada
sellega, et 2020. aastal valmivad mitmed uued korterelamud, kus on varasemalt suur hulk kortereid juba
broneeritud.

Elamuturg

Harjumaa elamuturg oli 2017. aastal vimase kiimne aasta aktiivseim, mil mutdi
kokku 1643 elamut. 2018. aastal jai elamute muugitehingute arv varasemast
134 elamu vdrra madalamaks. 2019. aastal mutdi Harjumaal 1574 hoonestatud
elamumaad keskmise hinnaga 166 000 €. Tallinnas on elamute mulgitehingute
arv pusinud viimased seitse aastat vahemikus 336-388 tehingut aastas. 2019.
aastal mauadi Tallinnas 372 elamut — 36 tehingut rohkem kui 2018. aastal.
Keskmine hind on Tallinnas plsinud 2018. aastaga samal tasemel, olles
275 000 €, kuid maakonnas 6% kallinenud. Varasematel aastatel on elamute hind kallinevate korterihindade foonil
mdnevdrra kasvanud, kuid kdesoleval aastal on keskmise hinna tdus Tallinna linnas peatunud.

Tallinna elamute
KESKMINE HIND 275 000 €
Muutus aastaga 0%
TEHINGUTE ARV 372 tk
Muutus aastaga +11%

Tallinna linna ja Harju maakonna hoonestatud elamumaa tehingute ary | rehingute arvult on aastate IGikes
ja keskmine hind aastatel 2014-2019 kvartalite 16ikes kdige aktiivsemad perioodid nii
500 400000 Tallinnas kui Harjumaal teine ja
= 400 350000 :. kolmas kvartal. See on aeg, mil
§ 300000 £ elamute vastu on kdige suurem
g 300 250000 - | hyvi.  2019. aastal  miidi
2 200000 £ " ”
3 200 150000 € | linnaosade Ioikes kdige rohkem
= X . - .

§ 100 yEEowIngneoeTagegesrygag 100000 g comud Pie (105 iehinout
= NMNANDODNNDIDINNDO®mN®OCmma 50000 X | Haabersti (82 tehingut) ning
0 0 & i

A AR AR A R LY, Nomme (87 tehingut)

2014 | 2015 | 2016 | 2017 | 2018 | 2019 linnaosades. Neis pirkondades

_ _ _ ) ) on ka koéige rohkem elamuid

—Tall!nna tehlnggte arv Har!umaa tehlnggte arv (v.a Tallinn) pakkumises. Eksklusiivseid
e Tallinna keskmine hind e Harjumaa keskmine hind . . e

Uksikelamuid maudi 2019. aastal

Allikas: Maa-ameti tehingute andmebaas, Domus Kinnisvara Tallinnas kokku paarkiimmend ja

nende hinnad jaid vahemikku 600 000—1 100 000 €.

2019. aastal olid aktiivsemad piirkonnad maakonnas Saue (220 tehingut), Harku (201 tehingut), Viimsi (155 tehingut),
ja Laane-Harju (124 tehingut) vald. Linnalahedased vallad on populaarsed, kuna kérged hinnad on sundinud tarbijaid
liikuma pealinnast kaugemale, kus elamud on vastuvdetavama hinnaga.

Samas mojutab tehingute arvu ka asjaolu, et need piirkonnad on oma Elamuturu trendid:

haldusterritooriumilt vaga suured. o Elamu valimisel péératakse
vaga suur tahelepanu
Noudlus energiasaastule;

Noéudlus Tallinna kui ka Tallinna lahivaldades elamute jarele on pusinud
stabiilne. Kéige suurem on ndudlus hinnatud piirkonnas uute vai renoveeritud
vaiksema pindalaga (120-150 m?) 6konoomse kiittelahendusega elamute
jarele. Elamu valikul on tahtis, et sinna saaks kohe sisse kolida. Kui on vaja = o Elamute pakkumiste maht on
ehitada voi renoveerida, siis on milk keerukam, kuna kdigil ehitajatel on viimaste aastate madalaim.

o Eelistatakse osta uut voi vaga
heas seisukorras elamut;
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kaed-jalad t66d tais ning mdistliku hinnaga ehitajat kusagilt vétta pole. Pank kisib suurt omafinantseeringut ning
sellisel juhul peaks veel remondiks ka oma raha olema. Ja aktiivsel noorel pole ka aega remondiga tegeleda.

R

Suur on huvi ka Tallinna Gimberkaudsete alevike ja kilade elamute vastu. Linna darealadel on néutud 150-170 m?
suurused 1-korruselised elamud, mille hinnad jaavad vahemikku 250 000 - 300 000 €. Vaga palju podratakse
tdhelepanu energiasaastule ja
rahakotisdbralikele

kuttelahendustele, nt. maakitte

Tallinna hoonestatud elamumaade keskmine pakkumiste
arv ja keskmine hind aastatel 2014-2019 kvartalite |8ikes

olemasolu on vaga suur eelis. 1600
Samuti moeldakse | = 1400 <
paikesepaneelide peale. = 3 1200 w
Vahendudlikumad ostjad lepivad | & 1000 .
ka lokaalse katelseadme ja | g 890 S
radiaatoritega kutteslsteemiga % 288 E
vOi Ohk-soojuspumpadega. S 500 ?
. . 0 X
Elamute ostjad on keskmisest TR T TR/ O (T Y/ A T LY/ e IR T AV R VT WAV
kérgemat  palka  teenivad | 2014 | 2015 | 2016 | 2017 | 2018 | 2019
perekonnad, vanusega 30+. == Pakkumiste arv e=Ome Keskmine hind

Kdérgema hinnaklassi elamu ostja
on vaga pohjalikult kaalutlev
klient, k es tahab saada parimat lahendust. Meil on olnud ka kliente, kes on enne elamu ostu lasknud teha
termokaameraga pildistamise tuvastamaks soojalekkeid ja olla kindel ostetava kinnisvara ehituskvaliteedis. Elamute
ostul poéoératakse aina suuremat tahelepanu dokumentatsiooni korrasolekule. llma korras dokumentideta
(kasutusloata) pank laenu ei anna ning tihti pole ostjal aega ega tahtmist selle pika paberimajanduse jargi oodata,
pigem otsib Kiiresti uue sobiva pakkumise ja teeb sellega tehingu.

Allikas: Maa-ameti tehingute andmebaas, Domus Kinnisvara

Pakkumine

Kui votta aluseks kuulutuste portaali KV pakkumiste arv, siis 2019. aasta Il pooles vahenes pakkumiste maht 592
elamuni. Pakkumises olevate elamute keskmise hinna tdus on peatunud, olles 2019. aasta |V kvartalis 1555 €/m?2.
Pakkumises on kdige rohkem elamuid hinnavahemikus 200 000 - 600 000 €.

Viimasel ajal on muiki tulnud kuni 12 aasta vanuseid eramuid, paarismaju ja ridamaju. P&hjusel, et buumi tipus
ehitatud majad vajavad nuud juba suuremaid investeeringuid ja méttekam on osta uus, parema kvaliteediga ehitis.
Tallinnas on kdige rohkem elamute pakkumisi Némmel ja Pirital, kuid neis linnaosades on ka enim hoonestatud
elamumaade tehinguid. Olemasolevate miigimahtude realiseerimine linnaosade I6ikes jaab valdavalt kahe aasta
piiridesse. Oigesti hinnastatud elamute keskmine miiligiperiood on 5 kuud, kallimatel elamute tunduvalt pikemad.

Prognoos: Korterite hinnad on téusnud eelnevatel aastatel védga jéuliselt ning uuemates majades paiknevate 3-
Ja 4-toaliste korterite hinnad on kohati jbudnud samale tasemele eramutega. Sellest tulenevalt eelistavad paljud
inimesed (iha enam elamute ostmist korteri ostule. Prognoosime, et hoonestatud elamumaade tehingute arv ja
hinnad pusivad 2020. aastal stabiilsena. Néudlus elamute jérele plsib stabiilne. Pakkumiste maht pisib madal.

Krundid

Tallinnas teostati 2019. aastal 137 hoonestamata elamumaa tehingut, mis on 50 tehingut véhem kui 2018. aastal.
Tallinna kruntide keskmine hind jai tasemele ca 125 €/m? ning mediaanhind 92 €/m?, mis tdhendab, et valdav osa
tehingutest on tehtud pigem madalama hinnaga, kuid samas on teostatud Uksikuid vaga kérge hinnaga tehinguid,
naiteks korterelamu tehingud. Uldine hinnatase on 2018. aastaga sama.

Harju maakonnas (v.a Tallinn) mutdi 2019. aastal 137 krunti vahem kui aasta tagasi, kokku 838 hoonestamata
elamumaad. Maakonnas olid 2019. aastal aktiivseimad piirkonnad Saue (154 tehingut, keskmine hind 38 €/m2), Rae
(128 tehingut, keskmine hind 33 €/m?2), Viimsi (111 tehingut, keskmine hind 43 €/m?) ja Harku (105 tehingut 24 €/m?)
vallad.
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Tallinnas jaavad Tallinna ja Harju maakonna hoonestamata elamumaa tehingute
kommunikatsioonidega korralike arv ja keskmine hind aastatel 2014-2019
kruntide hinnad valdavalt 1400 160
vahemikku 80 000-180 000 £, 1200 - 140
X
maakonnas 40 000-120 000 €, | = w 120 o
olenevalt kui kaugel krunt | § 600 | 136 -7 100 5
Tallinnast paikneb. 2 g0 T
=
2 600 — 0 I
Néudlus E, 400 +— 40
Elamuehituseks eelistatakse 200 +— —1 20
enim Tallinna linnas vobi selle 0 et e e S 975 838
piirist kuni 10 km kaugusel 2014 2015 2016 2017 2018 2019
asuvaid krunte. Noudlus on = Tallinna tehingute arv Harjumaa tehingute arv (v.a Tallinn)
suurem hea infrastruktuuri ja esmms Tallinna keskmine hind e Harjumaa keskmine hind

teenindusasutustega Tallinna
I&hedastes linnades voi alevikes.
Oluline on hea ligipaasetavus asfalteeritud ja tdnavavalgustusega teelt ning tsentraalsete kommunikatsioonide
olemasolu.

Allikas: Maa-ameti tehingute andmebaas, Domus Kinnisvara

Pakkumine

Tallinnas, kui ka Harju maakonnas on kruntide pakkumiste arv alates 2016. aastast vahenenud — 2019. aasta IV
kvartalis oli Tallinnas keskmiselt pakkumises 210 krunti, Harju maakonnas kokku 731 krunti. MllUgipakkumiste
keskmine hind oli samal ajal Harju maakonnas 76 €/mZ2, sealhulgas Tallinnas 195 €/mZ2. Kdige rohkem on elamumaa
krunte pakkumises Némme (35 tk), Pirita (39 tk) ja Haabersti (32 tk) linnaosades. Keskmine kruntide miugiperiood
on 6-12 kuud.

Ostjad tunnevad eelnevate aastate jdulise korterite hindade kasvu foonil tha enam huvi hoonestamata elamumaade
vastu, et ise endale sobivat elamut ehitada. Seda kinnitab ka suur valjastatud ehituslubade arv, mis on kiimne aasta
tagusest ajast ligi kaks korda kérgem. Samas on kallinenud ehitushinnad viimastel aastatel eramute ehitust natuke
tagasi tdmmanud. Uksikelamute ehitamiseks valjastati Harju maakonnas 2019. aastal 833 ehitusluba (2018. a. 797
ehitusluba) ja 1005 kasutusluba (2018. a. 778 kasutusluba).

Prognoos: Kuna Korterite hinnatéusu najal on téusnud ka hinnatud asukohas uute v6i renoveeritud elamute
hinnad, on paljud inimesed otsustanud sobiva elamu ise ehitada, mis on viimastel aastatel suurendanud néudlust
hoonestamata elamumaade sektoris. Samas on viimastel aastatel ehitushinnad tugevalt kasvanud, mistéttu
prognoosime, et hoonestamata maade tehingute arv ja hind plisib 2020. aastal stabiilsena.

Arikinnisvara

Bliroopinnad

2019. aasta blroopindade turg pisis suhteliselt sarnases joones 2018. aastaga ning vaga suuri muutusi turul ei
toimunud. Hea majanduskeskkonna jatkumise taustal oli biroopindade turg jatkuvalt aktiivne, sest suuremas mahus
valmis kaasaegseid blroohooneid, mis uute Gdrnikutega hdivati. Samas teatavat ettevaatlikkust naitab teist aastat
jarjest vahenenud uute blroohoonete ehituslubade valjastamise maht.

Varasemalt prognoositud bliroopindade uusehituste maht ja sellega seotud lGlepakkumine ei ole 2019. aasta Il poole
seisuga osutunud turule keeruliseks, sest pusiv ndudlus on aidanud hoonete taituvusele kaasa ning Uuri- ja

vakantsusemaarad ei ole oluliselt muutunud.

Tallinnas on buroohooned koondunud péhiliselt selgemalt eristatavatesse piirkondadesse nagu Kesklinna linnaosas
CBD piirkond ehk Sudalinn, Parnu mnt, Jarvevana tee, Kristiine ja Mustamae linnaosas Mustaméae tee ja Sdpruse
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pst algus, lisaks valdavalt uusarendustega Ulemiste &rilinnak. Nendes piirkondades toimub ka kdige aktiivsem
blroopindade arendustegevus.

R

Tabel 2. Valik hiljuti valminud ning kuni 2022 planeeritavatest buroohoonetest:

Aadress Valmimise aeg, hoone suletud netopind, m?

Veerenni Tervisekeskus, Veerenni 53a Valmis 2017 keskel, 12 000 m2

Ul.emlste City, Lasnamae linnaosa (Ernst Opiku Valmis 2018 Il poolaastal, 23 000 m?

teine torn)

U.I_emlste City, Lasnamae linnaosa (Liwentaali Valmis 2018, 10 800 m?

biroohoone)

Flora Maja, Kristiine linnaosa Valmis 2018 aasta, 4700 m2, Lumi Capital

Jarvevana tee 7b, Kesklinna linnaosa Valmis 2018 aasta | pooles, 7000 m2, Hepsor

Maakri Kvartal, Kesklinna linnaosa Valmis 2018, 30 000 m2, Maakri Kvartal OU

WoHO II, Kristiine linnaosa Valmis 2018, ca 6000 m2, Ekerepol OU

Ovaal Maja, Kesklinna linnaosa Valmis 2019, 6000 m?

I.Eestl Meedia Maja Fahle Pargis, Kesklinna Valmis 2019, ca 8000 m2, Fausto Capital

linnaosa

Porto Franco, Kesklinna linnaosa Valmib 2020, 31 710 m? blroopinda, Porto Franco

- - - >

Fahle Park, Kesklinna linnaosa Valmlb 2019 Il pooles, esimeses etapis 21 500 m?, Fausto
Capital

Rocca Arimaja, Haabersti linnaosa Valmib 2020, ca 4300 m?

Arlgato Arimaja co-working space, Haabersti Valmib 2020, ca 3000 m?

linnaosa

Skyon, Kesklinna linnaosa Valmib 2021, ca 8600 m?, Capital Mill

Biroo 113, Kesklinna linnaosa Valmib 2021, ca 3900 m2, Hepsor

Valmib 2022, esimeses etapis ca 25 000 m? (max 80 000

Juhkentali arikvartal, Kesklinna linnaosa m?), AS Kapitel

Allikas: Domus Kinnisvara
Ulal tabelis 2 toodud mahud peegelduvad ka allolevas joonisel, kus on naha, et jargmisteks aastateks on
ehitustegevust planeeritud vahesemal maaral, sest 2020-2022 on ees ootamas mitmed projektid, s.h. Uks

mitmeetapiline kuni 80 000 m2 mahuga projekt (Juhkentali arikvartal).

Valjastatud buroopindade ehitus- ja kasutuslubade mahud Tallinnas:

Biiroopindade uusehitus Tallinnas 2019 Il p.a. seisuga

250000 -
225000 -+
200 000 -
175000 -
150 000 -
125000 -
100000 -

75000 -

50000 -

25 oog .

m?2/snp

Ehitusluba .

Ehitusluba
Kasutusluba
Kasutusluba

Ehitusluba
Kasutusluba

Ehitusluba
Kasutusluba

Ehitusluba -
Kasutusluba

Ehitusluba
Kasutusluba

Ehitusluba
Kasutusluba

Ehitusluba
Kasutusluba

Ehitusluba
Kasutusluba

2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019

Allikas: Statistikaamet, Domus Kinnisvara
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Ulirihinnad on aastatel 2018-2019 olnud suhteliselt stabiilsed. Teataval méaaral on tekkinud surve Uirihindade
alandamiseks vanematel pindadel, mis ei rahulda turuosaliste ndudeid. Samuti on tdheldada, et asja valminud
blroohoonetel on ménevdrra kdrgemad udrihinnad, sest arendaja ehitushind on olnud varasemast kallim.

Vakantsusemaar on A klassi pindadel pusinud vaga madalad, sest hea majandusolukord soosib ettevdtluse arengut.
Kasvavad ettevétted soovivad likuda kehvematelt pindadelt parematele ning Uksikud edukad ettevétted vahetavad
pindasid ka kaasaegsete hoonete vahel, sest konkurents biroopindade vahel on suur. Uusi pindasid soovivad nii
turundus-, reklaami- ja advokaadiburood, IT-firmad kui ka rahvusvahelised ettevétted. Senimaani on uued hooned
olnud valmimise hetkeks utrnikutega kaetud (CBD piirkonnas).

Biroopindade prime yield id on jatkuvalt langenud ning 2019. aasta Il kvartali seisuga on see néitaja ca 6%. Uldist
tulumaarade liikumist ajas illustreerib allolev graafik:

Prime yield’id erinevat liiki varadel ajaperioodil 2005-2019
12%

10% \ /\
8%
\ / T~ —
6%

4%
2004 2006 2008 2010 2012 2014 2016 2018 2020

Bliroopinnad Kaubandus- ja teeninduspinnad Toé6stuhooned (tootmis- ja laopinnad)

Allikas: Domus Kinnisvara

Buroopindade keskmised uirihinnad Tallinna turupiirkonnas 2019 Il p.a. seisuga on toodud alljargnevalt:

2019 Il p.a. Muutus | Vakants | Muutus
A klass 13-17 € — <5% —

2019 Il p.a. Muutus | Vakants | Muutus
B ja C klass 4-13 € — 5-20% | —

Allikas: Domus Kinnisvara

Buroopindade keskmised midgihinnad Tallinna turupiirkonnas 2019 Il p.a. seisuga on toodud alljargnevalt:
Aklass B ja C klass

1700-3500 €/m? 400 — 1700 €/m?

Allikas: Domus Kinnisvara, Maa-ameti tehingute statistika

Prognoosime, et 2020. aastal pusivad uurihinnad stabiilsed. Uute A klassi pindade lisandumisega vdivad vaheneda
kehvemate pindade Udrihinnad, kuid vaadates valjastatud ehituslubade mahtu, siis pigem on surve madalam kui
eelmistel aastatel. Téendoliselt saab olema valjakutseid ka Udrileandjatele, sest eelistatud on need udrileandjad, kes
on paindlikud. Jaik ja kdrge tlrihind on nii ménegi bliroohoone taituvust raskendanud.

Ulirilise leidmiseks peavad rajatavad pinnad olema sedavérd innovaatilised véi erinema mingil muul moel (nt
keskkonnasdbralikud tehnilised lahendused, positsioneering vaikeettevotetele ,kontorhotelli“ ndol vms), et eristuksid
koikidest teistest. Tdéenaoliselt kasvab n6 kontorhotellide osakaal, et putda kliente, kellel vaja vaiksemas mahus
téopinda. Sarnase kontseptsiooniga hoone on nt Nomme linnaosas Vabaduse pst 174b Manta Maja. Hoones on
renditavad té6kohad (laud koos tehnika ja koosolekuteruumidega), restoran, spordiklubi. Uhe td6koha rent on 150-
180 €/kuus + KM. Ka on sellise mudeliga hooneid Kesklinnas ning viimasel ajal on neid juurde tekkinud, nt Workland
Vabaduse platsis ja Hobujaamas, kus laua hinnad 220-320 €/inimene, ehitamisel ka Arigato co-working space.
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Aripindade (iriklient eelistab pigem uut ja vaiksemat pinda, kui et suuremat pinda vananemas &rihoones. Seega edu
tagamiseks peab iga arendaja/hoone omanik pakkuma midagi uut vorreldes teistega. Marksénadeks on kindlasti
uuenduslikku, saastlikkus ja keskkonda saastev motteviis.

Kaubanduspinnad

Uldised iseloomustavad néitajad:
e Turul laienevad juba varasemalt sisseelanud ja arvestatavat turupositsiooni hoidvad kaubanduskeskused;
e Rohkem pdoratakse tahelepanu keskuse muutmisel ostu- ja vabaajaveetmise paigaks;
e Tiheneva konkurentsi taustal jadvad kaotajaks kehvema kontseptsiooniga kaubanduskeskused;
e Kasvu naitab vaikepoodide osakaal, mida eelistatakse suurtele kaubandushoonetele;
e Tulumaarad on langenud, kuid prognoosime edaspidist kilglibisemist;

2018. aastal oli kaubanduspindade turul tdhelepanuvaarseid muutusi mitmeid ja Uldiselt iseloomustavad need
teatavat hoiakut tuleviku suhtes, aga ka tugevat konkurentsi. Avati véi laiendati mitmeid kaubanduskeskusi ning
tehinguid tehti madalamate tulumaaradega. 2019. aasta seisuga on rendihinnad jdanud plsima senisele tasemele.

Uued, nn lll generatsiooni keskused, eristuvad rentnike kooslusega (eelistatakse rahva seas hinnatud brand’e) ja
ning Ulelldise keskuse kontseptsiooniga, mis keskendub pdhimdttele, et ostjad veedaksid keskuses kauem aega
(toitlustus, lastealad, puhkealad, helitaust, kino, treeningsaalid jms). Seetdttu on kaubanduskeskustes Giha rohkem
meelelahutust, mitte ainult kauplusepinda.

Naiteks avati kaubanduskeskus T1 Mall of Tallinn Lasnamae-Kesklinna piiril, mille ehitusté6d kestsid muutunud
turuolukorra téttu planeeritust kauem (arendaja Pro Kapital, kaubanduspind 67 000 m?2, toitlustus 5100 m?2,
aknkurrentnik Selver). 2019. aasta seisuga on kiilastajate nappuse tottu osad rentnikud majast lahkunud, kuid sellele
vaatamata on keskus ilusti kdima lainud ning suure meelelahutuse osakaaluga pakub tugevat konkurentsi piirkonna
ja Ulelildiselt ka Tallinna kaubandusele. Ule tee annabki vastulddgi Ulemiste Kaubanduskeskus, mis peale
laiendamist sai atraktiivsed rentnikud nagu Apollo kino, sddgikoht Vapiano, O’Learys, KFC jt. Laienduse maht ca
13 000 m2. Ehitustoid alustati ka Jarve Kaubanduskeskuse ldheduses Parnu mnt 186, kuhu on planeeritud SG
Arimaja kaubandus-teenindus-biiroopindadega kogumahus 14 900 m? (arendaja Silikaat Grupp, ehitaja Merko).
Jargmisel aastal teeb aga uksed lahti sadamas arendatav Porto Franco vabaajakeskus, mille Uks etapp peaks
valmima 2020. aastal (ankurrentnik Prisma). Ka Rocca al Mare arendaja lubab kaubanduspinda suurendada ligi
kolmandiku vorra. Lisanduvast mahust moodustab praeguste plaanide jargi kaubanduspind neljandiku, teise
neljandiku hotell ja korterid ning llejddnu on mdeldud biroodele ja koostddtamise keskusele. 2018. aastal kahanes
Rocca al Mare keskuse mudgitulu: kui 2017. aastal oli see 113,7 miljoni eurot, siis eelmisel aastal kahanes see 2
protsenti 111,8 miljonile eurole. Vahenes ka keskuse kilastajate arv, seda 4 protsenti 5,2 miljonile inimesele.

Seega on kdik tugevad kaubanduspiirkonnad ara kasutamas veel tugevat turuolukorda, kuid nn véidurelvastumine
kaua kesta ei saa. Tugevad majandusnaitajad on langetanud kaubanduspindade tulum&arad suhteliselt madalale
ning on naha, et lahendust plltakse leida piirkonna kontseptsiooni muutmisega. Nt Porto Franco vabaajakeskuse
alale on tulemas hotell, Rocca Al Mare planeerib juurde tuua hotelli ja biiroopinnad, Ulemiste imbruses on arenemas
terve linnak jmt.

2019. aasta valik turu sindmustest:

e Rootsi méoblifirma IKEA avas Eesti e-poe ning Tallinnas valjastuspunkti koos naidistesaaliga Lasnamael.
IKEA on soetanud Jiiri ringi 8arde krundi keskuse pustitamiseks snp-ga 25 000 m2, mis peaks valmima 3-4
aasta jooksul ehk hiljemalt 2023.

e Saksa jaekett Lidl valmistub Tallinnasse rajama viit kuni kuut kauplust, neist Ghele on ehitusluba juba
valjastatud ja veel kolm on menetluses.

e Eften Capital rajas Hortese aianduskeskuse Tallinnas Tahesaju Citys. Hoone snp 5300 mZ.

e Kaamos alustas Latlaste ehituskaupluse Depo ehitustdddega Jarvevana tee ja Tehnika tn vahelisel alal.
Kauplus on planeeritud avada 2020. Hoone snp 24 400 m2.

Kaubanduskeskuste tulum&arad on langenud 2019. aastal 6,5% Umbrusesse ja prognoosime nende pusimist samas
suurusjargus 2020 aastal. Uksikud tehingud on tehtud ka madalamate maaradega, kuid need on pigem juhuslikud ja
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seotud ostjate investeerimisotsustega. Nt on teada, et teatud investorid otsivad ndé peavarju oma kapitalile ning
sellistel puhkudel erineb investeeringuvaartus turuvaartusest. Domus Kinnisvara poolt labiviidud majandusnaitajate
ja tulumaarade muutuste aegridade analliUs naitas, et kaubanduspindade puhul méjutavad tulumaarasid muuhulgas
inflatsioon, t66hdive ja kaubandusettevdtete milgikaive.

Uldist tuluméaérade liikumist ajas illustreerib allolev graafik:

4 N
Prime yield’id erinevat liiki varadel ajaperioodil 2005-2019

\ ~
o~

Biiroopinnad Kaubandus- ja teeninduspinnad T66stuhooned (tootmis- ja laopinnad)
\_ J

Allikas: Domus Kinnisvara

Kaubanduspindade UUriinfot vaga tapselt valja tuua ei saa, sest tegemist tlimalt tundliku infoga, mida tkski investor
kergekaeliselt valja ei anna. Suurematel kinnisvarabiroodel on info siiski olemas (info aripindade hindamis- ja
vahendusteenusest) ning uldistatult voib seda valjendada jargmiselt:

Kaubanduspindade keskmised netoulrihinnad Tallinnas ja selle I&hiimbruses seisuga 2019:
A klass B ja C klass

10 — 50 eurot/m?/kuus 3,5 - 9,5 eurot/m?/kuus
Allikas: Domus Kinnisvara

Suuremates kaubanduskeskustes on vabade pindade osakaal nullildhedane ja pusiva ndudluse téttu on jarjekorrad
Usna pikad. Samas on kaubanduskeskused huvitatud ikkagi turul pikemat aega tegutsenud ja finantsiliselt
stabiilsetest tlrnikest, mistottu ei ole paljud soovijad kaubanduskeskuste pindadesse sobilikud. Kaubanduskeskuste
tugeva konkurentsi taustal véivad jargmistel aastatel vakantsusemaarad tdusta.

Kaubanduspindade keskmised vakantsused Tallinna ja selle lahiimbruses seisuga 2019:

A klass (heas asukohas

paiknevad B ja C klass
kaubanduskeskused)

0-2% 10-30%

Allikas: Domus Kinnisvara

Kaubanduspindade pakkumise pool on viimasel ajal suurenenud ning pdhjuseks eelkdige investeeringutest
valjumised vdi omaniku vbéimetus teha suuremahulisi investeeringuid konkurentsis pusimiseks ja turutrendidega
kaasas kaimiseks. Rahavoolisi varasid on avalikus pakkumises uksikuid, sest pigem toimuvad labirddkimised
varjatult valtimaks rentnikke hirme. Samas ostuhuviliste ring on kullaltki vaike ja info on turuosalistele teada. Nt on
2018. aastal Domus Kinnisvarale pakutud Ule Tallinna erineva suurusega kaubandushooneid, kus omanike
hinnaootused on turutasemest selgelt kdrgemad ja pakkumistest on tulnud loobuda.

14 KINNISVARATURU ULEVAADE 2019 Il PA



EDOMUS
TALLINN JA HARJUMAA KINNISVARA
|

Rahavooliste varade ostjateks on peamiselt Balti riikides kohalikel suhetel baseeruvad ettevotted, aga ka
Skandinaavia paritoluga investeerimisfirmad, kellest aktivsemad EfTEN, East Capital, Capital Mill, Lumi Capital,
Baltic Horizon jt. Toome valja méned ostu-mudgitehingud Iahiminevikust:

Asukoht Kirjeldus Aeg Hind, €
Kaubandushoone, 2001. a, snp 1532,9 m?2, heas
seisukorras. Turutehing.

R

Pdhja-Tallinn Kalamaja asum 07.2019 |5 300 000

Ankurtiirnik Rimi. Ostjaks ankuritrnik.
Automiiigikeskus, kaasaegne, snp ca 2400 m2, vaga
heas seisukorras. Turutehing, kap.maar ca 8% (avalik
info).

Haabersti Mustjoe asum 12.2018 |3 000 000

Ankurtirnik ABC Motors. Ostjaks investeerimisettevéte
Eften.

Kaubandushoone, 2016. a, snp 6444,3 m2, vaga heas
seisukorras. Turutehing, kap.maar teada.

Lasnamae Mustakivi asum 06.2018 |8 052 239
Ankurrentnik Selver. Ostjaks investeerimisettevéte Lumi
Capital.

Kaubandushoone, 2018. a, snp 3871,5 m2, vaga heas
seisukorras. Turutehing, hindajale kap.maar teada.

\L/zf)”::;e 01.2018 |2 514 340
Ankurrentnik Rimi. Ostjaks investeerimisettevdte Capital
Mill.
Kaubandushoone, 1972. a, snp 2983 m?2, heas
seisukorras. Turutehing, hindajale kap.maar teada.

Mustamae Mustamée asum 06.2018 |1 860 000
Ankurrentnik Maxima. Ostjaks investeerimisettevote Lumi
Capital.
Kaubandus-teenindushoone, 1974. a, snp 4155,7 m?2,
heas/rahuldavas seisukorras. Turutehing, kap.maar

Mustamée Mustamée asum | ©298- 06.2018 |1 450 000
Mitukimmend vaiksemat rentnikku. Ostjaks

investeerimisettevbte Favorte.

Postimaja kaubandushoone, 1980. a, snp 11831 m2, vaga
heas seisus. Turutehing, kap.maar 5,4% (sisaldab
Kesklinn arenduspotentsiaali, avalik info).

Sadama asum

12.2017 |34 400 000

Ankurtrnik Selver. Ostja investeerimisettevote Northern
Horizon.

Kaubandushoone, 2017. a, snp 3332,5 m?, vaga heas
seisukorras. Turutehing, hindajale kap.maar teada.

Lasnaméae Tondiraba asum 01.2017 |5771 250

Ankurrentnik Selver. Ostja taust tapsemalt teadmata.

Kaubandus- ja arihoone ,Piirita“, 1979. a, snp 6574,2 m?,
vaga heas seisukorras. Turutehing, kap.maar 7,4% (avalik
Pirita Pirita asum info). 12.2016 |10 166 667

Ankurtdrnik Rimi. Ostjaks Northern Horizon
Allikas: Maa-ameti tehingute statistika, Domus Kinnisvara. Hinnad ei sisalda kdibemaksu.

Kaubanduspindade turul on suurte kaubanduskeskuste domineerimine jatkuv ning valjakujunenud
kaubanduspiirkondades jatkub nendevaheline tihe konkurents. Edu on véimalik saavutada ainult eristumise teel voi
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konkreetse turupiirkonna vajadustele orienteerumisega. Selle taustal on kehvema kontseptsiooniga
kaubanduskeskuste jargnevad aastad jatkuvalt keerulised ja kujunemas kriitiliseks jatkusuutlikkuse seisukohalt. Nt
tdna on moned sellised hooned ostetud kontseptsiooni Umbertegemise eesmargil (Nt Tallinnas Kalamajas
Mooblimaja, Kesklinnas Keskturg). Paremad vbimalused avanevad vaiksematele kaubandushoonetele, mis on
suunatud tarbija igapdevase néudluse rahuldamiseks, ehk nn kodupoodidele, kus impulssostud piiratud ja tldine
visiit kiirem.

R

Tarbijate kindlustunde, kdrge t66hdive ja kasvavate palkade taustal vdib heas asukohas paiknevatele
kaubanduskeskustele prognoosida lahitulevikus ca 2-3% suuremat kéivet vorreldes eelmise aastaga (tdendoliselt
jaab see majanduskasvuga samasse suurusjarku). Varasematel aastatel on see jaanud 4-5% juurde, kuid igal aastal
kasvavad kaibed on loonud tugeva alusbaasi, millelt kasvu genereerida (iha raskem. Samas suuremad kaibed
vBimaldavad investeerida laienemisesse.

Prognoosime, et kasvava konkurentsi taustal voib tarbijate kilastatavus langeda, sest valikuvéimalusi on erinevate
kaupluste vahel palju. Téenaoliselt suured kaubanduskeskused selles vaga ei kannata, sest pingutatakse
eristumisega, ent kehva asukohaga vaikepoed kill. See omakorda v6ib mdju avaldada rentnikke kaivetele,
rendipindade vakantsustele jm, mis suurendavad investeeringu riski. Ka krediidiasutused on karmistanud
laenuandmist. Need kdik on pdhjused, miks Domus Kinnisvara antud turusektori varadega seotud tulumaarade
edasist langust ei prognoosi, vaid pigem kilglibisemist (tdenaoliselt jargmise kahe aasta jooksul muutus
nullilahedane).

Jargnevateks aastateks on planeeritud Tallinnasse ja Tallinna Iahiimbrusesse mdned vaga suured projektid (nt IKEA)
ja nende realiseerumine selgub tdendaoliselt Iahimate aastate jooksul.

Lao- ja tootmispinnad

Peamised kaasaegsetele lao- ja tootmispindadele esitatavad kriteeriumid on jargmised:

e Asukoht nii Uldisemas plaanis (paiknemine tootmiseks ja ladustamiseks homogeenses piirkonnas,
magistraalide I&8hedus, logistiliste I16pp-punktide lahedus, hea nahtavus) kui ka juurdepaasutingimuste osas
(hea juurdepdasetavus magistraaltanavatelt ja suurematelt teedelt ka suurema gabariidilistele veokitele)

e Planeeringu funktsionaalsus (piisav t66kdrgus, ruumikuju peab olema efektiivne (avatud), mis vastavalt
vajadusele véimaldab ka vaheseinte lisamist)

e Pdranda kvaliteet (tasane, piisava kandejéuga, kulumiskindel)

e Kaasaegsed tehnilised lahendused (hea kauba juurdepadas ja laadimissillad, ventilatsioon)

e Tehnovorgud (piisavate vGimsusvarudega; vesi, kanalisatsioon, gaas, kite)

e Optimaalses mahus olme- ja kontoripinna olemasolu (kuni 10% kogupinnast)

e To606jdu ja Uhistranspordi olemasolu laheduses

Lao- ja tootmispindade turuolukorda iseloomustab asjaolu, et peamiselt on viimastel aastatel enamik valminud
hooneid rajatud Tallinna linnast valja lahivaldadesse — Tallinnast valjuvate magistraalide aarde ning nende
ldhedastesse uutesse tehnoparkidesse, kus on olemas terviklik infrastruktuur ning sinergia. Seejuures on
aktiivsemateks ehituspiirkondadeks olnud Tartu, Parnu ja Peterburi maanteede Umbrus linna piirist kuni Tallinna
ringteeni (eelkdige Rae, Saku ja Saue vald), samuti Tallinna ringtee I&hiimbrus. Ringteest kaugemale jadavates
piirkondades langeb ehitustegevuse aktiivsus ning olemasolevate pindade likviidsus Usna jarsult.

Lao- ja tootmispinnad koonduvad valjaspoole Tallinna, sest linnast valjas maanteede aares on oluliselt parem
kaupade logistika. Miinuseks on samas Uldjuhul halb véi puuduv juurdepaas Uhistranspordiga. Suurematest
hoonetest on viimastel aastatel rajatud eelkdige mitmed logistakeskused, s.h. Maxima, Coopi, Rimi kesklaod, Omniva
logistikakeskus jt.

Varasematel aastatel on turule lisandunud stabiilselt suures mahus uusi té6stus- ja laohooneid. Aastatel 2014-2017
véljastatud ehituslubade maht oli vahemikus 200 000 — 250000 m?snp aastas, sest tugevalt kasvav
majanduskeskkond soosis investeeringuid. Tanaseks aeglustunud majanduse kasvutempo on méjutanud ka uute
pindade turule tulekut ja seetéttu on viimasel kahel aastal jadnud see vahemikku 180 000 — 190 000 m?/snp. See on
iseloomulik 2013. aasta tasemele.
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Viimaste aastate lisandunud mahtu illustreerib allolev tabel:

Harjumaal lisandunud uute td6stus- ja laohoonete maht
ajavahemikus 2011-2019
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Allikas: Statistikaamet, Domus Kinnisvara

Harju maakonnas on tehnoparkide ja Uksikute tootmis- ja laopindade arenduse kontekstis domineerivaks Rae vald.
Rae valla rolli mastaapsust iseloomustab ka ari- ja tootmismaa otstarbeliste kehtestatud detailplaneeringute maht,
mis on uletanud 500 ha piiri. Tahtsal kohal on ka J6éeldhtme, Saku, Saue ja Harku valla alad, mis kdik moodustavad
nn kuldse ringi 8arde jaavad alad. Tallinna servas on arendamisel Tahetorni tehnopark (arendajaks Favorte), kus
esimesed hooned rentnikutega kaetud (kokku kavandatud kuni 60 000 m? é&ripindasid). Vao liiklussdlme
rekonstrueerimise plaan on muutunud atraktivsemaks ka selle piirkonna maad ning seetéttu on vanad
detailplaneeringud planeeritud realiseerida.

Suuremate lao-tootmispindade kontekstis on endiselt ndutud ka méned Tallinna sisesed piirkonnad - Peterburi tee
Umbrus Lasnamael, samuti ka S6jamae piirkond ja Maardu linna territooriumil asuv Vana-Narva maantee tootmisala.

Tallinna linna siseselt jatkub kaasaja nduetele mittevastavate tootmis- ja laopindade kasutuse muutumine véi
kinnisvaraarendus endistel tootmisaladel. Kinnisvaraarenduse naideteks on edukas Ulemiste City arendus,
kavandatavad Baltika kvartal Veerenni tanaval, Masinatehase kvartal Kalamajas, Pdhjala kvartal Koplis, [Imarise
kvartal Mustamae teel jt.

Véaiksemate lao-tootmispindade ja kaasaegsete stock-office pindade osas on ndudlus Ule linna peatadnavate
Umbruses. Eelistatud asukohaks on kujunenud Kadala-Laki tn aripiirkond, mis on tuntud selliseid hooneid vajavate
ettevotete seas (ehitus, masinad, seadmed jms). Arendusi on ka Lasnamé&el ja Némme linnaosas valjakujunenud
aripiirkondades ning Viljandi mnt aares. 2019 osutusid atraktiivseteks eelkdige linnasisesed projektid, kus pusiva
huvi tottu oli taituvus koérge.

Stock-office tulpi laohooned on universaalsed hooned mulgiks, ladustamiseks kui ka vaiketootmiseks ja nende
puhul on arendusrisk madalam, sest toode katab Glrniku vajadusi mitmel tasandil (mitgisaal, ladu, kontor). Nende
pindade Uiripakkumised jaavad valdavalt vahemikku 6,0 - 14 eur/m?2 + kdrvalkulud ja KM.

Rendipindade puhul on Domus Kinnisvara kogemusel pdhiliseks soovitavaks pinna suuruseks 300-700 m? ning 1000-
1500 m2. Ule 2000 m? suuruse pinna soove vdib turul pidada pigem eranditeks ja need ehitatakse pigem tellimusel,
mitte spekulatiivselt eesmargi.

2019. aasta seisuga on kaasaegsete lao-tootmispindade milgipakkumisi jatkuvalt minimaalselt, seevastu on

kasvanud Uuripakkumiste maht. Kinnisvaraarendajad valmistuvad tootmis-laopindade rajamiseks eelkdige Tallinna
Iahiimbruse tehnoparkides ning seda eelkdige built-to-suit pdhimdottel.
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Lao- ja tootmispindade Udrihinnad Tallinna ja selle 1ahilmbruse turupiirkonnas:

2019 Il | Muutus | Vakants | Muutus
p.a.

A klass 45-6€ | — 5-10% | —
2019 II'| Muutus | Vakants | Muutus
p.a.

B ja C klass 2-45€ — 10-20% | —

Allikas: Domus Kinnisvara

2018. aastal toimus 279 hoonestatud ari- ja tootmismaa tehingut, mis on 15% vahem kui 2017. aastal. Samal ajal
aga vahenes kogutehingute summa 8% ehk tehingute summa oli 330 miljonit €. 2019. seisuga on tehingute maht
vorreldav eelmise aastaga (259 tk), kuid tavaparasest suuremate tehingute t6ttu on kogutehingute summa 413
miljonit eurot (nt Harku vallas Harmeti tehase sale-leaseback ning Lasnamae Centrumi jur.keha vahetustehing).
Seega on statistikas on mitmeid tehinguid, kus tegelikult ei ole omanik vahetunud ning see on tugevasti mdjutanud
kogumahtu. Nt Lasnamae Centrumi tehinguhind oli registris 64 M €, mistottu peame kogu tehingumahtu tugevalt
vaiksemaks.

Lao- ja tootmispindade keskmised mudgihinnad Tallinna ja selle lahiimbruse turupiirkonnas 2019 |l poolaasta
seisuga:

A klass B ja C klass

500 — 950 eurot/m?> | 100 — 500 eurot/m?

Prognoosime, et lao- ja tootmishoonete turg pulsib Iahitulevikus endiselt aktiivne, sest hea majanduskeskkonna
taustal jatkub huvi kaasaegse hoonestuse vastu. Liikkumine uutele pindadele véib avaldada hinnasurvet ja
vakantsusemaara kehvemas asukohas ja seisukorras paiknevatele pindadele. Samuti v6ib prognoosida t60s olevate
projektide pdhjal, et tdenaoliselt kasvab uute stock-office pindade pakkumiste maht ning seetdttu ei ole nende
neelduvus vorreldav varasemate aastatega. Prognoosime, et riigi majandusnaitajate kasvu aeglustumise téttu ei ole
jargmistel aastatel muid suuremaid muutsi antud turusektoris oodata.

m? ning B ja C klassil 100 — 500 €/m.
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Tartu korterite
KESKMINE HIND 1 483 €/m?

Muutus aastaga +7%
Tartu linnas miuiddud korterite keskmine hind on alates 2010. aastast TEHINGUTE ARV 2011 tk

jarjepidevalt tdusnud. Aastatel 2015-2018 oli hinnatbus 3-5% aastas. 2019. Muutus aastaga +2%

aastal tdusis keskmine hind 7%, olles 1483 €/m?2. Hinnatdus oli suurem 2019.

aasta Il poolel. Tehingute arv oli eelmise aastaga samal tasemel, 2019. aastal miudi 2011 korterit. Viimasel viiel
aastal on statistilise keskmise

Tartu linna korteriomandi tehingute arv ja keskmine hind hinna téusu pdhjustanud suures
aastatel 2014-2019 kvartalite 1dikes osas aktivne uute korterite

<
o NoN®DmO WL muik. 2016. aastal teostati
vaomggmqgg,\gamg%‘g?r%%:ﬂ: o | korteri ostu-miiligitehingutest
x 800 FHONIINSHNNFIRE GGG 1600 § gitehing
2700 SS oot e e 1400 | keskmiselt 17% uute korteritega,
& 600 1200 2 2017. aastal 18% ning 2018.
() —
< 500 1000 < aastal 26%. 2019. aastal on uute
? ggg 288 £ | korteritega tehtud 24%
X3 200 400 E tehingutest. Kui 2016. ja 2017.
100 SRBEBSABHIICHBETICIEBTILY 200 ¢ aastal ol funda ka jarelturu
korterite hindade tdusu, siis
(NIRRT AV R R (YA R TR T AVAR R TR TR

v 2018. aastal oli statistilise
2014 2015 2016 2017 2018 2019 keskmise hinna téusu taga ainult

Tartu tehingute arv e=Ome Tartu keskmine hind uute korterite miiligitehingute

Allikas: Maa-ameti tehingute andmebaas, Domus Kinnisvara osakaalu tdus. Praegu on taas
margata ka jarelturu Kkorterite
moningast hindade tdusu. Naiteks Annelinnas, kus enamus tehinguid tehakse jarelturu korteritega, téusis 2017.
aastal miidud korterite keskmine hind 7%, kuid 2018. aastal jai hinnatdus 1% juurde. 2019. aastal on Annelinna
keskmine hind tdusnud jélle 7%. Samas on Annelinnas middud korterite osakaal Tartus miudud korteritest viimase
kahe aastaga vahenenud 4%. Rohkem on ostetud kortereid Kesklinna linnaosasse. Uldise hinnatdusu taga on jatkuv
palkade téus, mis vdimaldab osta aina kallimaid kortereid ning ka ehitushindade kallinemine, mille tulemusel on
uusarenduste korterite hinnad jarjepidevalt tdusnud.

Majanduse hetkeseis on heal tasemel ning ostjate kindlustunne on jatkuvalt kérge. Inimeste palgad kasvavad
kiiremini kui hinnad. Selgelt on tunda ostjate eelistust uuema kinnisvara jarele. Vanade korterite osas on mudujatel
ootused hinna osas kdrged, kuid turg ei vota seda vastu. Kuna remonti vajavate korterite jarele on néudlus madal,
siis on margata pakkumises mitmeid vaikearendajate poolt kapitaalselt

renoveeritud korterid, mille eest loodetakse saada uue korteri hinda.

Linnaosade I6ikes suurima tehingute arvuga Annelinnas tehti 2019.

aastal 21% kdikidest korteriomandi tehingutest. Tehingute arvult - Annelinn: 1165 €/m? (+7%)
jargnevad Ulejde (14%), Kesklinn (14%), Karlova (11%) ja Ranilinn = - Jaamamdisa: 1460 €/m? (+13%)
(10%). Vérreldes 2018. aastaga on mahult kdige rohkem tehingute arv - Karlova: 1572 €/m? (+9%)
tdusnud Kesklinna (+74 tk) ja Vaksali (+33 tk) linnaosades. Vaksali = - Kesklinn: 1877 €/m?2 (-2%)

tehingute arvu tdusu taga on nii uute kui ka jarelturu korterite tehingute - Raadi-Kruusamae: 1425 €/m? (+2%)
arvu téus. Kesklinna tehingute arv téusis uute korterite tehingute kui ka =~ - Ropka: 1292 €/m? (+6%)
plokktehingute t&ttu, kus véérandati mitu korda korraga iihe ja sama - Ropka toostus: 1232 €/m? (6%)
korterelamu korteriomandid. Kdige rohkem langes tehingute arv = - Ranilinn: 1445 €/m? (+3%)
Tammelinna linnaosas (-51 tk), mille taga on uute korterite tehingute = - Supilinn: 1767 €/m? (+8%)
arvu langus. Kui 2018. aastal miiidi seal piirkonnas (ile 50 uue korteri, - Tammelinn: 1442 €/m? (+1%)
siis 2019. aastal Tammelinnas uute korteritega tehinguid ei toimunud. - Tahtvere: 1446 €/m? (-5%)

- Vaksali: 1621 €/m? (+9%)
Keskmine hind on aastaga kdige rohkem tdusnud Jaamamdisa (13%), = - Veeriku: 1335 €/m? (+3%)

Karlova (9%) ja Vaksali (9%) linnaosades, kus on pakkumises - Ulejde: 1598 €/m? (6%)
varasemast rohkem uusarendusi ning sellest tulenevalt ka rohkem
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tehinguid uute korteritega. Samuti on neis piirkondades ka muddud uute
korterite keskmine hind tdusnud. Naiteks Jaamamoisa linnaosas on uute
korterite keskmine hind tdusnud 15% ja Vaksali linnaosas 19%.

Huvi korteri ostu vastu on pUsinud viimased seitse aastat korge. Tartu linnas
on ndudlus 2- ja 3-toaliste, eelkdige remonditud, heas ja vaga heas
seisukorras korralikes majades paiknevate Kkorterite jarele, mille
kommunaalkulud on madalad. Samuti on ndudlus mdistliku hinnaga uute
voi taielikult renoveeritud korterelamute korterite jargi. Uha rohkem tuntakse
huvi suuremate korterite vastu linnas selle asemel, et maja Tartu kilje alla
soetada. Valdavalt on ostjateks noored spetsialistid ning noored pered,
vanusega vahemikus 25-40 aastat. Samuti on margata palju
vaikeinvestoreid, kes soetavad endale vaikese 1-2-toalise korteri valja
Udrimise eesmargil.

Vorreldes paari aasta tagusega on tunda jarelturu korterite mutgiperioodi
moningast pikenemist. Hinnatud piirkonnas digesti hinnastatud korterile

Eelistatakse osta uut vdi vaga
heas seisukorras korterit;

Korteriturg on  kullastunud
keskmisest kérgema
hinnaklassiga uutest 3-
toalistest korteritest, mille jarele
ndudlus on madal;

Uute korterite turul on néudlus
suurem odavama
hinnaklassiga voi silmapaistva
arhitektuuriga elamute korterite
jarele;

Hinnatud piirkonnas vaga heas
seisukorras jarelturu korteritele
leidub ostja méne paevaga.

voib leida ostja mone paevaga, kuid enamasti on miugiperiood siiski 2-3
kuud. Uusarenduste puhul on raske konkreetset midlgiperioodi valja tuua, oleneb projekti suurusest. Kui on tegemist
noudlusele vastava projektiga, leiab enamasti suurem osa kortereid endale uue omaniku enne korterelamu valmimist.

Tartu linnas on uute korterite osas ndudlus suurem odavama hinnaklassiga uute korterite jarele, nt Kristalli/Kvartsi ja
Kummeli tdnava uued korterid on olnud aastaid ihed populaarsemad. Keskmisest kallima hinnaklassiga korteritest
on hasti vastu voetud Riia kvartali arendus. Veel olid eelmisel aastal edukad Alevi 3a, Kastani 133, Raua 20 ja Meloni
31 korterelamu korterid. Uute korterite puhul eelistatakse labimdeldud planeeringut, energiasaastliku elamut,
madalaid kommunaalkulusid, huvitavat arhitektuuri ning hinnatud asukohta. Lisaks eelistatakse kortereid, millel on
rédu voi terrass ja panipaik ning parkimiskoht.

Samas tartlaste hinnatundlikkuse téttu ei ole keskmisest madalama hinnaga uute korterite puhul asukoht kodige
tdhtsam indikaator — kui korteri hind on soodne, ollakse nbus asukoha osas jareleandmisi tegema. Keskmisest
kérgema hinnaga uute korterite puhul eelistatakse asukohana Kesklinna ja selle vahetut 1ahedust ning Supilinna.
Kallimatel korteritel on boonuseks lifti olemasolu.

Viimasel ajal on margata, et ostjate jaoks mangib aina suuremat rolli elamu ja korterite valjanagemine. Eelistatakse
kaasaegse ja silmapaistva arhitektuuriga elamuid. Hea naide selle kohta on Jaamamaisas Ida tn uusarendus, kus
on elamute valmimise hetkeks enamus korterid broneeritud, samas kdrval tdnavas Ladva arenduses olid Ule aasta
peale elamute valmimist veel pooled korterid miimata. Ligi kaks aastat peale elamute valmimist on ka sealse
arenduse enamus korteritele ostjad leitud. Aga siin kohas tuleb ara mainida, et Ida tdnava uued korterid on mitdud
ca 13% kdrgema hinnaga kui Ladva tdnava omad.

Ka remonti vajavad 1- ja 2-toalised korterid on endiselt néutud, kuna turule on sisenenud palju vaikearendajaid, kes
sellised korterid renoveerivad ning siis mutvad kasumiga maha véi annavad udrile. Selle tulemusena on remonti
vajavate korterite pakkumiste maht vaga vaike. 2020. aasta jaanuari alguse seisuga oli pakkumises 26 renoveerimist
vajavat korterit. Ja samuti on suurenenud huvi kesklinna ja Veeriku vaikeste korterite vastu, mille hind jaab alla
50 000 €. Neid kortereid ostetakse valjaliirimise eesmargil.

Taskukohasemate hindade t6ttu on suur ndudlus linnast valjas paiknevate uute korterite jarele. Linnas valjas
eelistatakse avaraid 3- ja 4-toalisi kortereid, millel on rédu ja parkimiskoht. Suureks plussiks on korteri juurde
kuuluvad mahukad panipaigad. Selliseid kortereid soovivad lastega pered, kelle jaoks on ka oluline mdistlikul
kaugusel paiknev lasteaed ning kool. Kindlasti peab korteri juurde kuuluma ka parkimiskoht, suuremate korteritel
kaks kohta. Pika pdua jarel, tuli kdesoleva aasta martsis Tartu linna piiri taga pakkumisse Raadimdisa kodu arenduse
kaks esimest korterelamut (Raadiraja 18 ja 20), mida on saatnud suur edu. Kimme kuud peale avalikku muuki
tulemist on mdni Uksik korter veel neis majades pakkumises ning Raadimbisa kodu arenduses on alustatud nelja uue
korterelamu korterite muiki.
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Pakkumine

Tartu linna korteriomandite miutgipakkumiste keskmine
Kinnisvaraportaali www.kv.ee arv ja keskmine hind aastatel 2014-2019 kvartalite 16ikes
andmetel on Tartu linnas muugis

X
olevate korterite pakkumiste arv | . 2000 2000 ¢
pisinud alates 2017. aasta @ & w
, _ o 1600 1500 ©
I kvartalist kuni 2018. aasta @ % 2
Il kvartalini suhteliselt stabiine, | & 1200 <
. E 1000 &
v.a 2017. aasta Il kvartal, mille < 800 E
langus on mdojutatud asjaolus, et o X
mitmed suured kinnisvarafirmad § 4
votsid selles kvartalis oma e 0 0
miitigikuulutused kv portaalist % I L A V2 T 1 AV I G B AV O (O VTR AVA R I (A 1 T AV
ara. 2018. aasta IV kvartalis oli 2014 ‘ 2015 ‘ 2016 ‘ 2017 ‘ 2018 ‘ 2019
mmmm Aktiivsete pakkumiste arv e=Cmm Keskmine hind

aga margata pakkumiste arvu
vahenemist 2014. aasta alguse Allikas: kinnisvaraportaal kv.ee, Domus Kinnisvara

tasemele, kus on nuud puisinud
viimased neli kvartalit. Mutgis olevate korterite keskmine hind on jatkanud téusu, olles 2019. aasta IV kvartalis
1749 €/m2. Keskmise pakkumishinna ja keskmise miitigihinna vahe on pusinud viimased kolm aastat ca 200 €/m2.

Uued korterid

Domus Kinnisvara andmetel oli 2020. aasta 4. jaanuari seisuga Tartu linnas

pakkumises ca 444 uut korterit keskmise hinnaga 2510 €/m2. Pakkumises Tartu uute korterite
olevate uute korterite keskmine hind on voérreldes poole aasta taguse ajaga TEHINGUTE ARV 486 tk
tdusnud 5% ja aastataguse ajaga 10%. Keskmine hind on aasta-aastalt Muutus aastaga -6%
tdusnud kuna uusarenduste ehitushinnad on kallinenud ning odavama KESKMINE HIND 1900 €/m?
hinnaklassiga uued korterid ostetakse kiiresti ara ja kallima hinnaklassiga Muutus aastaga +9%

uued korterid jadvad pakkumisse alles. Samuti on 2019. aastal tulnud rohkem

pakkumisse keskmisest kdrgema hinnaklassiga uusarendusi. Naiteks Tartus uudse kontseptsiooniga arendus Duo
Loftid (Lai 29), kus 2019. aasta Il poolel tuli pakkumisse 112 uut mikrokorterit, mille enamus Kkorterite
ruutmeetrihinnad on tle 3000 €. Uute korterite pakkumiste arv on vérreldes 2019. aasta algusega tdusnud 41%. Mitu
huvitavat arendust on veel pakkumisse tulemas, mille eelmUudki juba tehakse (nt. Téhe 19, Puiestee 17).

2019. aastal alustati Tartu linna esimese A energiaklassi kortermaja ehitust ja miuki. Aasta 16puks oli ca pooltel
korteritel ostuhuvilised olemas ja 2020. aastal on neid lisandunud veelgi. Arendajaks on Domus Kinnisvara, kes selle
projektiga sisenes Lduna-Eesti arendusturule, olles varasemalt edukalt toimetanud pealinnas. Lisaks Domus
Kinnisvarale tuli 2019. aastal Tartu kinnisvaraturule veel mitmeid uusi arendajaid — Balti Vara (Fortuuna 11), Arco
Vara (Kodukalda), Dorpat Ehitus OU (Alevi 3a), Fund Ehitus OU (Raua 20).

2018. aastal mudi 217 uut korterit rohkem kui 2017. aastal — kokku muudi 2018. aastal 515 uut korterit keskmise
hinnaga 1738 €/m2. 2017. aastal milidi Tartus 298 uut korterit keskmise hinnaga 1784 €/m2, 2016. aastal 283 uut
korterit keskmise hinnaga 1732 €/m? ning 2015. aastal 309 uut korterit keskmise hinnaga 1724 €/m2. 2019. aastal on
miiidud 486 uut korterit keskmise hinnaga 1900 €/m?2. Vorreldes 2018. aastaga on keskmine ruutmeetrihind tdusnud
162 eurot. Kuna paljude korteriomandite pindala sisse on arvestatud panipaiga vdi rédu pindala, siis reaalselt on
eluruumi pindala ruutmeetrihind ca 120 eurot kdrgem. Uute korterite ostjatele on vastuvdetavamad 1-toalised korterid
hinnapiiriga kuni 90 000 €, 2-toalised kuni 130 000 €, 3-toalised kuni 160 000 € ja 4-toalised kuni 180 000 €.

Pakkumises olevate uute korterite jaotuses on toimunud viimase aastaga vaikesed muutused. 1- ja 2-toaliste korterite
osakaal on tdusnud vastavalt 12% ja 4% ning 3- ja 4-toaliste osakaal vahenenud vastavalt 9% ja 7% vdrra.
Kolmetoaliste korterite puhul on margata, et rohkem ostetakse 3-toalisi kortereid odavama hinnaklassiga
arendustest. Nii on Tartu uute korterite turg kiillastunud eksklusiivsete 3-toaliste korterite pakkumistest. Ule 200 000
euro maksvate 3-toaliste korteritega tehti 2019. aastal 11 tehingut, 2018. aastal 4 ja 2017. aastal 1 miugitehing.
2020. aasta jaanuari alguse seisuga oli Tartus pakkumises 32 sellist korterit, mis tdhendab, et Iahiajal turule nii kallist
toodet juurde ei ole vaja.
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Samas kui arendusprojekt on viimse detailini labi mdeldud nii funktsionaalsuse kui planeeringute poolest, siis annab
see maksimaalselt hea eelduse edukaks miulgiperioodiks. See kehtib ka eksklusiivsemate arenduste puhul, kus
ruutmeetrihind on keskmisest kallim. Hea naide on 2020. aasta sugisel valmiv A. Haava 16 ja 18 korterelamud, kus
on lisaks vaga ilusale arhitektuurile suurt réhku pandud ka vaikestele praktilistele detailidele nt. puhtuse tagamiseks
on koerte/jalgrataste pesemisnurk, garaazi sissepaasu kaldteed on talvise libisemisohu valtimiseks varustatud
kuttekontuuriga, maja on varustatud videofonolukksisteemi ja videovalvekaameratega ning Uldalade
energiavajaduse vahendamiseks on hoone katusele paigaldatud 20 kW ulatuses paikesepaneelid. Pool aastat enne
hoonete valmimist on pakkumises veel ainult 1 korter.

R

2-toaliste eksklusiivsete korteritega on turul parem seis. Kuna nende 16pphind on 3-toalistest tunduvalt madalam,
vbimaldab see rohkematel osta endale korter eksklusiivsesse kesklinna uusarendusse. 2018. aastal tehti Ule
150 000 € maksvate 2-toaliste korteritega 10 midgitehingut ning 2019. aastal 12 mitgitehingut. 2020. aasta jaanuari
alguses oli pakkumises 11 sellist korterit, mis annab muUjatele lootust, et nende midlmine ei vota Uleliia palju aega.

Uute korterite tehingute arvu vahenemine annab marku, et uute korterite turu aktiivsus hakkab vaikselt koomale
tdmbuma. Samas uusi pakkumisi tuleb endiselt aktiivselt juurde. Nii on juba margata mitmeid uusarendusi, mille
korterite muuk laheb soovitust kehvemini — elamu on juba valmis, kuid enamus korterid endiselt mulgis.
Statistikaameti andmetel valjastati Tartus 2019. aastal korterelamutele 49 ehitusluba (2018. a. 63 ehitusluba) ja 33
kasutusluba (2018. a. 23 kasutusluba). 2019. aastal tuli Tartu linnas avalikku pakkumisse 669 uut korterit 41
korterelamus, 2018. aastal 641 uut korterit 38 korterelamus ja 2017. aastal 551 uut korterit 30 korterelamus.

Maakonna korterid

Tartu maakonnas teostati 2019. aastal kokku 2787 korteriomandi ostu-muugitehingut. Tehingute arv plsis 2018.
aastaga samal tasemel, kuid keskmine hind tdusis 5%, olles 1347 €/m2. Kui maakonna tehingutest jatta valja Tartu
linn, siis on naha 7%-list tehingute arvu tdusu. Kéige rohkem tbusis Tartu (+66 tk) ja Elva (+43 tk) valla tehingute arv.
Tartu valla tehingute arvu tdusu taga on uute korterite (peamiselt uute ridaelamubokside) tehingute arvu tdus ning
sellest tulenevalt on seal piirkonnas ka keskmine hind aastaga 13% tdusnud. Huvi Elva valla korterite vastu on
viimastel aastatel jarjest tdusnud ning valiku vahesus on pannud inimesti ostma ka kehvas seisukorras Ulehinnatud
korterid. Néudlus Elva linna korteritele on oluliselt suurem kui pakkumine, eriti keskkuttega viisakate korterite jarele.
Domus Kinnisvara Elva piirkonna konsultandile teadaolevalt on 2020. aastal Elvas pakkumisse lisandumas kaks
uusarendust, mis sealset néudlust vdiksid veidi vahendada.

Maakonnas on kodige aktiivsemad vallad Tartu (210 tehingut), Kambja (201 tehingut) ja Elva (148 tehingut). Valdadest
koige kdrgem keskmine hind on Luunjas — 1373 €/m2. Luunja keskmine hind on Tartuga peaaegu samal tasemel,
kuna enamus seal piirkonnas muudavatest korteritest on uued. 2018. aastal mutdi Luunja vallas kokku 80 uut korterit
ja 37 uut ridaelamuboksi. 2017. aastal maddi kokku 93 uut korterit ja 40 ridaelamuboksi. 2019. aastal on uute korterite
tehingute maht vahenenud (20 uue korteri ja 1 uue ridaelamuboks mtgitehingut), kuid juba on paljud hiljuti maddud
uued korterid joudnud taas muuki.

Tartu 1ahivaldades on uute korterite pakkumiste maht Ule pikka aja taas tdusnud. Enamus pakkumises olevatest
korteritest on Raadimdisa kodu arendusest, kus on vdhem kui aastaga pakkumisse tulnud 6 korterelamut kokku 196
uue korteriga. Samuti on taas Kaupmehe ténaval kerkimas uus 32 korteriga korterelamu. 2020. aasta 4. jaanuari
seisuga oli pakkumises 131 uut korterit. Uute korterite pakkumiste hinnad jadvad vahemikku 1420-1923 €/m?2
(arvestatud korteri eluruumide pindala kohta).

2019. aastal on linnast valjas miiiidud 42 uut korterit keskmise hinnaga 1503 €/m?2 ja 62 ridaelamuboksi keskmise
hinnaga 1415 €/m2. 2018. aastal mildi linnast valjas 109 uut korterit keskmise hinnaga 1366 €/m?2 ja 134
ridaelamuboksi keskmise hinnaga 1423 €/m2. Nii 2017. kui ka 2016. aastal mldi linnast véljas ca 280 uut korterit
(sh ridaelamuboksid). Tartu maakonnas on enim uute korterite ja ridaelamu bokside tehinguid tehtud Luunja ja
Kambja vallas, kuna nendes piirkondades on kerkimas kdige rohkem uusarendusi.
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Keskmine udrihind on aastaid olnud kasvutrendis. 2015. aastal oli Tartu Glrikorterite hinnatase keskeltlabi 7,4 €/m?,
2016. aastal 7,9 €/m?, 2017. aastal 8,1 €/m?2, 2018. aastal 8,6 €/m2 ning 2019. aastal 9,7 €/mZ2. Tugev palkade kasv
on andnud hoogu juurde méningasele turihindade tdéusule. Statistiline keskmine hind on hippeliselt kasvanud, kuna

pakkumisse on tulnud rohkem uusi ja vaiksema pindalaga kortereid,
mille Gdrihinnad ulatuvad 24 €/m2, reaalselt Gdrihinnad nii jarsult
tdusnud ei ole. Ja pikemas perspektiivis ei ole Ulrihindadel enam

Keskmises seisukorras mobleeritud
Utrikorterite hinnavahemik

vaga palju kasvuruumi. Kesklinna Annelinna
linnaosa linnaosa
Suurim Gurikorterite maht on Kesklinna linnaosas, mis on atraktiivne 1-toaline | 250 - 400 € | 200 - 280 €
ka Ulrilevdtia jaoks. Samas on selles piirkonnas linna kdrgeimad 2-toaline | 330-470€ | 250-380 €
Gdrihinnad (keskmiselt 10,2 €/m2). Pakkumiste mahult jargnevad = | 3-toaline | 400 -600 € | 300 - 360 €
Annelinn (7,5 €/m?2), Karlova (9,4 €/m2) ja Ulejée (9,0 €/m?), kus on | 4-toaline | 450 - 800 € | 330 - 430 €

Gurilevotja jaoks tasukohasemad Glrihinnad. Allikas: Domus Kinnisvara
Kinnisvaraportaali kv.ee andmetel oli Tartu linnas 2020. aasta 6. jaanuari seisuga pakkumises ca 309 Uurikorterit.
Pakkumises oli enim 1-toalisi ( 133 tk) ja 2-toalisi (120 tk) kortereid, millele jargnevad 3-toaliste (49tk) ja 4-toaliste
(9 tk) Gurikorterite pakkumised. Just 1- ja 2-toalisi korterid on pakkumises kdige rohkem, kuna need on
populaarsemad investorite seas, sest enamasti on nende korterite tootlused kérgeimad.

Ulirikorterite suurt ndudlust on mdnevdrra leevendamas Raatuse tanaval 2019. aasta septembris valminud 145
mikrokorteriga GUrimaja, mis on oma mahult Tartus esmakordne. Antud projekt on turul soojalt vastuvdetud ning
paljud korterid on juba Girniku leidnud. Sealsete korterite pindalad jadvad vahemikku 14,3 — 27,8 m2 ja Girihinnad
on vahemikus 330 — 420 €/kuu, millele lisanduvad kommunaalid.

Tartu Gdrikorterite sihtgrupiks on: 1. tédtavad/akadeemilised noored Uksi vdi kaksi vdi grupina; 2. noored pered (1-
vdi 2 lapsega), kes ei suuda/ei soovi laenuga korterit osta; 3. kindlaks dppe- voi tddperioodiks siia sbitnud eesti- voi
valismaalased; 4. esimesed migrandid; 5. vaesuspiiril toimetavad eestimaalased (pensionarid jne.). Sellest tulenevalt
loetelust esimesed kolm sihtgruppi eelistava kesklinna piirkonnas 1- ja 2-toalisi Uurikortereid, kuna seal on koik kae-
jala juures ning vajadusel saab ligelda kooli/tééle iima autota. Ulirnike seas on hinnatud ka Supilinna piirkond, kuid
seal on Uurikortereite pakkumisi vaga vahe.

Ulirikorteri puhul on lisaks hinnale oluline asukoht, korteri seisukord, panipaik, parkimise véimalus ja soodsad
kommunaalkulud. Mida madalamad on korteri kommunaalkulud, seda rohkem ollakse ndus selle korteri eest Gdri
maksma. Sellest tulenevalt on Ulriturul hinnatud korterid uutes korterelamutes, mis on vanadest elamutest
energiasaastlikumad. Eelistatakse heas seisukorras mobleeritud kortereid, kus on olemas kd6gimodbel koos
tehnikaga, diivan, riildekapid, voodid, pesumasin jne.

Meie konsultandid on tdheldanud, et kui Gdrihinna ja kvaliteeti suhe on paigas, siis uue lrniku leidmine vétab aega
keskmiselt 1-3 nadalat. Kuna Tartu Gdriturgu mojutab sesoonsus, siis tuleb arvestada, et suviti on Gdrniku leidmise
periood lihem ja talviti pikem.

Korterite pakkumiste mahud hakkavad vaikselt uuesti tusma, eelkbige uute korterite arvelt, samas
tehingute maht jGéb varasemaga samale tasemele. 2020. aasta | poolel uute korterite kui ka jarelturu korterite
hinnad jétkavad minimaalset téusu, kuni 5%. Néudlus uute Korterite jérele pisib samal tasemel, kuid keskmisest
kérgema hinnaklassiga korterite mliiik j&&b venima.

Tartu elamute

KESKMINE HIND 115 000 €
Muutus aastaga -8%
TEHINGUTE ARV 171 tk
Muutus aastaga -13%

Peale mitut aastat tdusu naitas 2019. aasta elamuturul languse marke.
Kallinenud korteriturg on toonud paljud koduotsijad elamuturule énne proovima.
Selle tulemusel on viimastel aastatel tunda elamuturul ndudluse kasvu ning
samuti uuemate elamute hindade minimaalset tdusu. Samas 2019. aastal
pakkumiste maht langes ning arvatavasti sellest tulenevalt langes ka tehingute
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arv, liuna tural - ei . o!e Tartu linna hoonestatud elamumaa tehingute arv ja

koduotsijatele sobivaid keskmine hind aastatel 2014-2019

pakkumisi. 2019. aastal muudi 800

Tartu maakonnas 566 elamut /\/\ - 120000

keskmise hinnaga 111 000 €. 600 /

Vérreldes 2018. aastaga miidi | = - 90000

18 elamut vahem, keskmine hind | 2 400 | 180 161 . 60000 =

tousis 2%. Tartu maakonnas | 2 £

middi  2018. aastal 594 | © | 3
£ 200 - 30000 x

hoonestatud elamumaad | §

keskmise hinnaga 108 000 €. | + 0. L

Elamutehingute  arv  langes 2014 2015 2016 2017 2018 2019

peamiselt Tartu linnas, kus 2019. Tartu tehingute arv s Tartu maakonna tehingud (v.a Tartu)

aastal miudi 25 elamut vahem | ====Tartu maakonna keskmine hind e Tartu keskmine hind

kui 2018. aastal. Languse taga on
asjaolu, et suur osa Tartu linnas
pakkumises olevatest elamutest on vanemad elamud, mis vajavad kaasajastamist, ning kipuvad olema ka
ulehinnatud.

Allikas: Maa-ameti tehingute andmebaas, Domus Kinnisvara

Nii nagu korteriturul on ka elamuturul hakatud ostma rohkem uusi ja taielikult renoveeritud elamuid. Kuna Tartu linnas
pohimétteliselt puudub mdistliku hinnaga uute elamute valik, on hoogustunud linnast valjas mutgis olevate elamute
turg. Samuti on see andnud hoogu juurde maakonna elamute keskmise hinna tdusule. Selle tdestuseks on ka
asjaolu, et aasta-aastalt on maakonnas aina rohkem miitdud elamuid hinnaga tle 100 000 €. 2018. aastal middi ca
80 elamut rohkem ning 2019. aastal ca 35 elamut rohkem.

Aktiivsemad piirkonnad maakonnas on Kambja (100 tehingut), Elva (67 tehingut), Kastre (67 tehingut) ja Tartu ( 71
tehingut) vallad, kus on pakkumises mitmeid uusi elamuid, mille hinnatase on varreldav kesklinnas paikneva uue 4-
toalise korteriga, enamasti isegi odavam.

Aastatel 2013-2017 elamute hindades suuri muutusi ei toimunud. Kui arvestada elamutehingute statistikast
aarmused valja, siis Tartu linna statistiline keskmine hind pusis sel perioodil vahemikus 87 000 — 96 000 €. 2018.
aastal aga tbusis keskmine hind 119 000 €-le ning 2019. aastal langes 107 000.€-le Kdige aktiivsemad
elamutehingute piirkonnad Tartu linnas on Tammelinn, Ulejée, Ropka ja lhaste linnaosad.

Noudlus

Noéudlus elamute jarele on paari aasta taguse ajaga vorreldes kasvanud, ka elamuturul eelistatakse uuemaid maju.
Hea asi 6ige hinnaga leiab kiirelt ostja, olgu see siis vana vdi uus. Aina rohkem ehitavad arendajad elamuid, mis on
vaga hasti turul vastu véetud, kuna elamu ehitamiseks on pangast laenu saamine keeruline ja pikk protsess. Tartu
maakonna ostujoud on keskmiselt kuni 190 000 €. Odavamad elamud lahevad ara vaga Kiiresti — 2 nadalat kuni 5
kuud séltuvalt ostja toimingutest. Néudlus on ka kallimate toodete jarele — kuid see on siiski kitsalt valitud
ostjaskonnale ja Uldist osakaalu mdjutab vahe. Elamute ostjad on

keskmisest kdrgema sissetulekuga 30+ lastega pered. Elamuturu trendid:
o Noudlus elamute jarele on olnud
Linnas ja selle lahipiirkonnas on eelistatud nii sanitaarremonti vajavad viimastel aastatel kérge;

elamud kui ka uuselamud suurusega 130-170 m2. Vanemate elamute
hinnatase on peamiselt vahemikus 90 000-130 000 €, sdltudes asukohast,
elamu suurusest ja remondivajadusest. Uute majade turul on likviidsemad
kinnistud hinnatasemel kuni 250 000 €. Uuselamuid on Tartu linnas
pakkumises mdned Uksikud, peamiselt arendatakse uuselamuid Tartu
I&hivaldades asuvatesse elamurajoonidesse, kus on vélja arenenud korralik o Aina rohkem alustatakse sobiva
infrastruktuur. elamu puudumisel ise endale
elamu ehitamist.

o Eelistatakse uusi voi taielikult
renoveeritud elamuid, mille valik
Tartu linnas on kesine, kuid
lahivaldades suurem;

Vaga suurt tdhelepanu pddratakse elamuga seotud dokumentide
korrasolule, kuna enamasti ostetakse elamu pangalaenuga ning pank puudulike dokumentidega elamule laenu ei
anna.
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Tartu linna hinnatumad piirkonnad on Tahtvere, Tammelinn, Ihaste ja Veeriku linnaosad ning Kvissentali elamurajoon,
kus elamute hinnad on keskmisest kdrgemad; madalamate hindadega piirkonnad on Variku ja Raadi-Kruusamae
linnaosad. Kérgelt on hinnatud ka linnaga piirnevad elamurajoonid Vahi (Raadim&isa elamurajoon), Veibri ja Ossu
kilas ning Ulenurme alevikus.

Kambja vallas, kus on kobige rohkem uusi elamuid pakkumises, on uuemate elamutega tehtud tehinguid
hinnavahemikus 160 000 - 230 000 € ning uute paarismajade boksidega hinnavahemikus 124 900 — 139 900 €.

Pakkumine

Kinnisvaraportaali kv.ee statistika andmetel naitas elamute pakkumiste arv 2019. aasta esimeselt kolmel kvartalil
tdusu, kuid aasta viimases kvartalis pakkumiste maht taas langes, olles 220 elamu juures. Pakkumiste arvu puhul
tuleb arvestada asjaolu, et paljude Tartu linna lahivaldade elamute kuulutused on lisatud Tartu linna kuulutuste alla,
tostes Tartu linna statistilist pakkumiste arvu.

Huvi Tartu linna elamute jargi on ] . .

olemas, kuid pakkumises olevad Tartu linna hoonestatud elamumaade keskmine pakkumiste arv
clamud on enamasti iilehinnatud ja keskmine hind aastatel 2014-2019 kvartalitf I6ikes g

vBi ei leidu uue kodu otsijate | == 350 ) ‘bf’;"“g\g‘é’\ég’“h@ AR 1400
soovidele vastavaid eramuid. § 300 1200
Oigesti  hinnastatud  elamu | o 250 1000 w
miugiperiood on enamasti 3-6 g 200 800 2
kuud. Uute elamute pakkumiste | 2 150 600 g
hinnad  jaavad maakonnas § 100 400 E
vahemikku 135 000 - 280 000 € % 50 200 E
olenevalt elamu asukohast ja 2 9 0 X
suurusest. Linnas hakkavad Z L L Y 2 1 1 V2 T O O AV B (R (I VAR R T R 1T AV
uuemate eramute hinnad < 2014 ‘ 2015 ‘ 2016 ‘ 2017 ‘ 2018 ‘ 2019

200 000 €. mmm Aktiivsete pakkumiste arv e=Cme Keskmine hind

Uhepereelamu te chitamiseks Allikas: kinnisvaraportaal kv.ee, Domus Kinnisvara

valjastati Tartu maakonnas 2019. aastal 426 ehitusluba (2018. a. 324 ehitusluba) ja 311 kasutusluba (2018. a. 230
kasutusluba). Sealhulgas valjastati Tartu linnas Uhepereelamute ehitamiseks 49 ehitusluba ja 38 kasutusluba. Nii
Tartu linnas kui ka maakonnas téusis ehitus- ja kasutuslubade arv.

Prognoos: Elamuturul suuri muutusi ldhiajal me ei prognoosi, nii tehingute arv, kui ka pakkumiste maht jaab
varasemaga samale tasemele. Néudlus elamute jérele plisib kérge. Elamute hinnad véivad méne protsendi vorra
téusta, seda pigem uuemate elamute puhul.

Krundid

Tartu maakonna hoonestamata elamumaa tehingute arv ja
Huvi dhepereelamute ehituse keskmine hind aastatel 2014-2019 kvartalite 16ikes
vastu on jatkuvalt tdusnud, seda
naitab ka aasta aastalt tdusnud | x 40,0
véljatatud ehituslubade arv. Tartu | = 35,0 E
maakonnas teostati 2019. aastal g gg’g ﬁ.
507 hoonestamata elamumaa | 3 200 £
mudgitehingut, mis on 12% | = 15.0 *
rohkem kui 2018. aastal. | © 10,0
Hoonestatud elamumaade 5,0
keskmine  ruutmeetrihind  on R TRy TR AR VR R T Y AR TRTRY AR Vil
aastaga tdusnud 21,8 eurolt 29,4 2014 ‘ 2015 ‘ 2016 ‘ 2017 ‘ 2018 ‘ 2019
eurole. Koige rohkem tehti Tartu maakonna tehingute arv e=Cmm Tartu maakonna keskmine hind

tehinguid Kambja vallas, kus on
huvi elamumaa kruntide vastu Allikas: Maa-ameti tehingute andmebaas, Domus Kinnisvara
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suurem Kkui teistes Tartu naabervaldades. 2018. aastal muidi seal piirkonnas 135 hoonestamata elamumaad
keskmise hinnaga 15,9 €/m2, 2019. aastal 151 krunti keskmise hinnaga 22,6 €/m2. Peamiselt otsitakse
tehnovorkudega maad, mida on pakkumises jaanud vahe seks. Ostjad ootavad, et piirkonda tuleks uusi
elamukruntide arenduspiirkondi, just Lounakeskuse — Viljandi mnt Iahedusse.

R

Tartu linnas teostati 2019. aastal 82 hoonestamata elamumaa tehingut, mis on 16 tehingut rohkem kui aasta tagasi.
Samal ajal tdusis elamumaa kruntide keskmine hind 68,6 eurolt 99,6 eurole. Keskmise hinna tdusu taga on asjaolu,
et 2019. aastal vahetas omaniku tle 30 korterelamu krunti, millest osa on juba pakkumisse tulnud, kuid vdib oletada,
et lahiajal on pakkumisse tulemas veel nii moénigi uus korterelamu arendus. Enamus Tartu kruntide tehingutest on
tehtud Ulejde, Tammelinna ja Ihaste linnaosades, kus on viimastel aastatel lisandunud pakkumisse kruntide
uusarendusi. Sealsete kruntidega on tehtud tehinguid vahemikus 40 000-100 000 €.

Noudlus

Ostjate ndudlus on kérgem eelkdige linna vahetuslaheduses tehnovérkudega kinnistute jarele, kus hinnad jaavad
vahemikku 20 000-45 000 €. Hinnatud asukohas suurte privaatsete kruntide eest ollakse nbus maksma kuni
55000 €. Tartu linnas ulatuvad

; . . Tartu maakonna hoonestamata maade keskmine pakkumiste arv ja
elamukruntide hinnad 100 000 € keskmine hind aastatel 2014-2019 kvartalite 16ikes

ni. Linnast eemal on ndudlus ilma
tehnovorkudeta elamumaade

40
35

jarele  madal, maudgihinnad 30 ‘é‘

jaavad alla 20 000 €. o5 w

T

. 20 £

Pakkumine <
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Pakkumiste arv Tartu maakonnas 10 E

on alates 2015. aasta | kvartalist 5

langenud, olles viimase kimne 0 >
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aasta IV kvartalis oli maakonnas 2014 \ 2015 \ 2016 \ 2017 \ 2018 \ 2019

keskmiselt pakkumises 230 mm Tartu mk pakkumiste arv - escss Tartu mk keskmine hind
elamumaa krunti, sh Tartu linnas
52 krunti. Tartu maakonnas
miiligis olevate kruntide keskmine hind oli 2019. aastal IV kvartalis 36 €/m2, Tartu linnas 65 €/m2. Qigesti hinnastatud
elamumaa kruntide keskmine muugiperiood on ca 9-12 kuud.

Allikas: kinnisvaraportaal kv.ee, Domus Kinnisvara

Prognoos: Domus Kinnisvara hinnangul Tartu linna ja maakonna kruntide tehingumahus ja -hindades suuri
muutusi l&hiajal ei toimu.

Arikinnisvara

Investorite jaoks on olnud Tartu linna arikinnisvara pigem tagasihoidlik piirkond, kuid viimastel aastatel on naha
investorite ja ehitajate aktiivsuse tdusu. Turul on aktiviseerunud ari- ja tootmissegmendi pakkumise pool: uusi
projekte on juurde tulnud (ehitatud on taiesti uusi hooneid, kuid ka renoveeritud vanu ari-, tootmis- ja laohooneid).
Seejuures ilmestab turuolukorda fakt, et valdavalt on pakkumine suunatud konkreetsele kasutajale ehk ehitatakse
kindla kasutaja ja tellija jaoks. Kuid jarjest rohkem on margata juhusliku kliendi ptiidmist.

2019. aastal toimus Tartu linnas mitmeid suuri arihoonete tehinguid. Kokku teostati 13 arimaa ja 6 tootmismaa
maatiiki tehingut. Tehingute hinnad jaid vahemikku 14 000 kuni 5 676 000 €. Ule miljoni euro suuruse I6pphinnaga
tehinguid oli kokku neli. Hoonestatud &ri- ja tootmismaade kinnistutega toimus tehinguid pea kdigis linnaosades.

Tehingute mediaan- ja keskmised hinnad on endiselt (isna kaootilised, kuna tehingute mahud on tagasihoidlikud. Ari-

ja tootmishoonete turu madalama aktiivsuse Uheks pbhjuseks peame asjaolu, et rida ettevétteid ehitavad enda
vajadustele vastava hoone ise, mitte ei osta turult. Tehingute vahesuses tttu ei saa Uheselt valja tuua hinnataset,
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sest tehinguobjektid on olnud

.. . - Hoonestatud ari- ja tootmismaade statistika Tartu linnas 2014- 2019
vaga erinevad. Sellele viitab ka
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olles 2018. aastal languses, Hoonestatud tootmismaa keskmine Hoonestatud arimaa keskmine
samas 2019. aastal taas tdusu. °°°°°° Hoonestatud tootmismaa mediaan <<<<<< Hoonestatud &rimaa mediaan
Siiski tasub statistikasse suhtuda

teatud umbusuga: Tartu linna

hoonestatud ari- ja tootmismaade tehingute statistika joonis on siiski vaga illustratiivne, sest see ei anna tegelikku
Ulevaadet: paljud arihoonete tehingud on mitteturutehingud, st tehingut on seotud osapoolte vahel, mistéttu tegelikke,
turutasemel tehinguid on linnas tisna véhe. Uldiselt on tegu segmendiga, kus ostu-miiligitehinguid ongi vahe, paljudel
juhtudel eelistatakse sobiv pind uurida. Kokkuvdttes voib déelda, et mdnevérra on Tartu arikinnisvarasse
investeerimine muutunud aktiivsemaks.

Allikas: Maa-ameti tehingute andmebaas, Domus Kinnisvara

Viimastel aastatel on toimunud aritegevuse tarvis uushoonete pistitamine linnaldhedastesse ariparkidesse — nt on
arendamisel Roheline park ja lisaks sellel on kerkinud ja kerkimas mitmeid arihooneid; viimase paari aastaga on
varem tlhjalt seisnud Ranikila tehnoparki Valga maantee aares kerkinud mitmeid arihooneid; kerkinud on uusi ari-
ja kaubandushooneid Tallinn-Tartu-Voéru- Luhamaa maantee aarde Viljandi mnt ristmiku ja Lounakeskuse lahedusse
ning viaduktist [duna poole. Hooneid on ehitatud peamiselt omakasutusse vara omanike poolt, Uksikud hooned on
ehitatud valjautrimise eesmargil.

Kesklinna lahedusse Emajée kaldale on kerkimas Tartu esimene, kdige kaasaegsem LEED Gold standardiga
liginullenergia energiatdhususe tasemele (A-energiaklass) vastav 16-korruseline buroohoone ja 3-korruseline
parkimismaja. Hoones on Ulritavat pinda 6128,8 m2. Hoone brutopind on 9059,4 m2. Hoone valmib 2020. aasta suvel
ning kdesoleva aasta alguse seisuga olid enamus Udripinnad juba broneeritud. Veel pakkumises olevate Guripindade
hinnad on 13-15 €/m?2.

Aina rohkem on margata arihooneid, mis on ehitatud vai ehitamisel (n6 stock-office tilpi) enne konkreetsete huviliste
olemasolu. Naiteks Viljandi mnt 75 (Eerika stock-office), kus esimene maja on valmis ja valja tGuritud ning teine maja
valmib 2020. aasta mais. Seal on hetkel veel enamus pinnad vabad, Girihinnad on 8-8,5 €/m2. Ulrihindadele
lisandub kaibemaks ja Ulrniku poolt tasutavad koérvalkulud. Tegemist on Tallinnas edukas olnud nd stockoffice-
formaadiga, kus ettevdtte jaoks on kodik vajalik Gihes kohas.

Noudlus hoonestamata arimaa vastu on Iahiminevikus kasvanud ja rohkem eelistatakse kehtestatud véi vastuvoetud
detailplaneeringuga valjakujunenud aripiirkondade krunte, né toormaad ostetakse vahem. 2019. aastal muidi Tartu
maakonnas 27 hoonestamata arimaad keskmise ruutmeetrihinnaga 70 € ning 24 hoonestamata tootmismaad
keskmise ruutmeetrihinnaga 3 €. Sealhulgas muudi Tartu linnas 6 hoonestamata arimaad (keskmine hind 221 €/m?2)
ja 1 hoonestamata tootmismaad. Vaheste tehingute pdhjuseks peame midjate kdrget hinnaootust.

Hoonestamata maade ostjad eelistavad valjakujunenud &ripiirkondade krunte. Hinnatumad asukohad on Tartu linna
toostuspiirkonnad (eelkdige Turu tn ja Riia tn piirkond). Linna aares on eelistatumad piirkonnad, kus infrastruktuur on
valja arendatud ja olemas on hoonestus. Tlhjadesse piirkondadesse (nt Reola tééstuspark, Vahi Tédstuspark) on
huvi oluliselt vaiksem.

Prognoos: Arikinnisvaraturg piisib stabiilne. Ettevétetel on jétkuvalt soov laieneda ning kolida uutele pindadele.
Utirihinna plisivad stabiilsed. Eelistatakse uusi kbigi mugavustega &ripindasid.
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Parnu korterite

i 2
Kortenturg KESKMINE HIND 1291 €/m
Muutus aastaga +5%

Inimeste .paranenud eIatu.stas'(?mest tulenevalt on suqr n6udlus" uute ja vaga TEHINGUTE ARV 895 tk
heas seisukorras Kkorterite jarele andnud hoogu juurde Parnu Kkorterite
hinnakasvule. Keskmine hind on 2019. aastal tdusnud 5%, olles 1291 €/m?2.
Muugitehingute arv on samal ajal tdusnud 128 korteri virra. Kédesoleval aastal on toimunud varasemast rohkem nii
uute kui ka jarelturu korterite tehinguid. Kuigi Parnus ei ole veel ajaloolist hinnarekordit Uletatud, tdusis augustis
sealsete korterite keskmine ruutmeetrihind masujargse aja kérgeimale tasemele — 1395 €/m?, buumiaegsest
hinnatasemest jai puudu 81 €.
Tehingute arvult oli 2019. aastal

Muutus aastaga +17%

Parnu linna korteriomandi tehingute arv ja keskmine hind aastatel
2014-2019 kvartalite 16ikes

- 8o kbige aktiivsemad perioodid
300 o [T W Mo W A M ?(')l} ??) 1600 . . . .
Wom~NNNT®O A G teine ja kolmas kvartal, mil valmis
IS a8g—~""94 = 1400 : :
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600 . . ]
- 400 Linnaosade  I6ikes  suurima

ORI RNDY S 200 tehingute arvuga Kesklinnas tehti
0 63% koikidest korteriomandi
tehingutest. Tehingute arvult
jargnesid Raama (23%), Ulejoe
Parnu linna tehingute arv e=OmePErnu linna keskmine hind (12%), Raekila (1%) ja Vana-
Parnu (1%) linnaosad, teistes
linnaosades toimus alla 5 tehingu
(vaata tabel 1). Vorreldes 2018. aastaga on tehingute arv kdigis linnaosades tdusnud, v.a Vana-Parnu, kus miudi
kaks korterit varasemast vahem. K&ige rohkem tdusis tehingute arv Kesklinna (+64 tehingut) ja Raama linnaosas
(+50 tehingut), kuna nendes piirkonnas valmisid mitmed uusarendused, mille varasemalt broneeritud korterite
tehingud viimaks &ra vormistati. Sellest tulenevalt kasvas ka keskmine ruutmeetrihind Kesklinna ja Raama
linnaosades kdige rohkem.

varasemalt broneeritud korterite
tehingud vormistati.

Tehingute arv, tk

Keskmine hind, €/m2

Cnev e v ey e e e e v
2014 | 2015 | 2016 | 2017 | 2018 | 2019

Allikas: Maa-ameti tehingute andmebaas, Domus Kinnisvara

Tabel 1. Korteriomandite (eluruumide) tehingud Parnu linnaosades ajavahemikul 01.01.2019 kuni 31.12.2019

Tehingu summa (eur) Pinnaiihiku hind(eur /m2) Keskmise
Linnaosa Arv hinna
Min Maks Min Maks Mediaan Keskmine | muutus

Kesklinn 560 2733 360 000 41 3231 1385 1449 +7%
Raekila 9 10 000 47 500 542 1113 714 791 +19%
R&ama 207 4 000 175 000 165 1909 1042 1071 +5%
Tam m |Ste 4 *kk * k% *kk *k% **% **k% *k%
Vana-Parnu 9 6 000 130 000 199 1287 845 794 -6%
Ulejoe 105 5 850 116 000 215 1527 984 983 -1%
KOKKU 895 2773 360 000 41 3231 1245 1291 +5%

Allikas: Maa-ameti tehingute andmebaas, Domus Kinnisvara

Noudlus

Noéudlus Parnu linnas asuvate korterite jarele on pusinud kérge. Kuna sealsete korterite hinnad on viimastel aastatel
tugevalt kasvanud, on margata suurenenud huvi Parnu linnaga piirnevate valdade korterite vastu, kus ei ole hinnad
nii palju tdusnud. Samuti eelistab kohalik elanikkond aarelinnas asuvaid, madalama hinnatasemega uusi kortereid,
vorreldes kallimate uusarendustega kesklinna ja rannarajoonis.

Parnu linnas on kdige suurem ndudlus 2- ja 3-toaliste madalamatel korrustel asuvate korterite jarele, mis asuvad,

kas rekonstrueeritud voi uutes korterelamus. Eelistatakse teist vdi kolmandat korrust ning réduga korterit. Oluline on
ka panipaiga vo6i keldriboksi olemasolu, parkimisvéimalus pole Parnus niivord olulise tahtsusega kui Tallinnas voi
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Tartus. Keskkittega korterid on eelistatumad kui ahikiittega ja/voi
elektrikittega korterid. Eelistatuim hinnavahemik heas seisukorras
keskkiittega korteritel on 40 000 — 60 000 €. Ostjateks on valdavalt ~© NOutuimad on uutes ja
kohalikud, kes eelistavad jarelturu kortereid hinnaga ca 1000 €/m? ja uusi renoveeritud korterelamutes
kortereid hinnaga kuni 1700 €/m2. Kallima uue korteri ostja on pigem asuvad 2- ja 3-toalised korterid;
investor, kes tegeleb rendiga ja loodab ajas korteri hinna tdusule.

R

Korterituru trendid:

o Kohalik elanikkond eelistab
aarelinnas asuvaid, madalama

Piirkondadena on eelistatud kesklinnas (Riia mnt, Mai rajoon, Tammsaare) hinnatasemega uusi kortereid;

ja Rédadma elurajoonis asuvad korterelamud. Kommunaalmaksete suurus on
endiselt Uheks valiku kriteeriumiks, kus sarnaste pakkumiste korral o Korterite pakkumiste maht on

soodsamate kuludega korterid on eelistatumad. Otstarbekamast vaga vaike, mis on viinud
majandamisest lahtuvalt soovitakse osta ka vaiksemaid ahikiittega kisitava ~ hinna  ostjatele
kortereid, kus on olemas v&i kuhu on véimalik paigaldada 6hksoojuspump. vastuvotmatult kdrgeks.

Oluline on sellisel juhul elamu seisukord ja tegusa korteriiihistu olemasolu.
Lisavaartust loob oma privaatsem aianurk.

Pakkumine

Kinnisvaraportaali www.kv.ee andmetel on midgipakkumiste arv pisinud viimased seitse kvartalit vahemikus 779 —
858 korterit. Pakkumises olevate korterite keskmise hinna tdus on peatunud, olles 2019. aasta IV kvartalis 1511
€/m?. Kuna uusarendused on mulidud korterite keskmist hinda jarjepidevalt tdstnud, on ka jarelturu korteriomanike
hinnaootus tihtipeale suurem kui

Parnu linna korteriomandite muugipakkumiste keskmine

tegelik vaartus.  Oigesti arv ja keskmine hind aastatel 2014-2019 kvartalite 16ikes

hinnastatud korteri mudgiperiood

on vorreldes 2018. aastaga 1200 2000

piisinud sama, olles 1-3 kuud. x 1000 £
. 1500 W
2 800 g

Alates 2.01.6. aasta§t on keskm!se 2 600 1000 <

pakkumishinna ja  keskmise é 400 2

midgihinna  vahe vaikselt | 2 500 E

vahenenud, kui 2016. aastal oli § 200 é’

2 sii 0 0
\;?lhseezgﬁéi/ama,zszllf élor:lzgsaea:taal [ I LT A2 e (T VA e I T AV B I L [T AV R T TR AV e T 1Y
J - S€eg 2014 | 2015 | 2016 | 2017 | 2018 | 2019

on viimastel aastatel korterite
hindades olnud vahem m Pakkumiste arv e=Cme Keskmine hind, €/m2

kauplemisruumi. Allikas: kinnisvaraportaal kv.ee, Domus Kinnisvara

Uued korterid

2020. aasta jaanuari alguse seisuga oli Parnus pakkumises ca 212 uut korterit keskmise hinnaga 2203 €/m2.
Vorreldes aastatagusega on pakkumiste maht 62 korteri vbrra langenud ja pakkumises olevate uute korterite
keskmine hind 2% vorra tdusnud. Kdige rohkem oli pakkumises 2- ja 3-toalisi kortereid. Ranna piirkonnas kisitakse
mone arenduse eest ca 4259 €/m2, kuid 2019. aastal osteti uusi kortereid maksimaalse hinnaga 3231 €/m2. Néudlus
on suurim alla 2200 €/m2 maksvate uute korterite jarele. Lahiajal on pakkumisse tulemas veel mitmeid uusarendusi
(nt. Lillepargi kodud, Rddma 15a, Lai 15).

Uute korteritega teostati Parnus 2019. aastal 197 milgitehingut keskmise hinnaga 1816 €/m2. 2018. aastal muudi
kokku 133 uut korterit keskmise hinnaga 1856 €/m? ning 2017. aastal 189 uut korterit keskmise hinnaga 1555 €/m>.
Kaesoleval aastal on kdige rohkem mutdud uusi kortereid Oja tn 118 uusarenduses (kokku 59 Korterit), kus tehingu
hinnad jaid alla 1805 €/m?, sellest tulenevalt on ka miiiidud uute korterite keskmine hind langenud.

Statistikaameti andmetel valjastati Parnu linnas 2019. aastal korterelamutele 14 ehitusluba (2018. a. 12 ehitusluba)

ja 9 kasutusluba (2018. a. 7 kasutusluba). Kuna ehitushind on viimastel aastatel tugevalt kallinenud, on rohkem
hakatud arendama suuremaid korterelamuid, mille ehitamise thikuhind tuleb 16ppkokkuvdttes odavam.
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Maakonna korterid

R

Parnu maakonnas teostati 2019. aastal kokku 1284 korteriomandi ostu-mutgitehingut, mis on 8% rohkem, kui aasta
varem, mil mitdi 1190 korterit. Keskmine hind on jatkanud tdusu, olles 9% kdrgem kui aasta tagasi — 1010 €/m?.

Maakonnas on kdige aktiivsem piirkond Parnu linna ldhedased kilad ja alevikud, nt. Paikuse alev (20 tehingut,
keskmine hind 929 €/m?) ja Audru alevik (15 tehingut, keskmine hind 557 €/m2). Parnu linnast kaugemal paiknevate
asulate korteriturg on madala aktiivsusega. Maakonnas tehti kdige rohkem tehinguid Pdhja-Parnumaa (111 tehingut,
keskmine hind 177 €/m?2) ja Tori (90 tehingut, keskmine hind 604 €/m?) vallas.

Vaiksemates asulates on ndutumad korterid ahiklttega ja kohati on ahiklttega korterite hinnad kdérgemad kui
keskkittega korterid. Parnu linnas ja selle vahetus laheduses on olukord vastupidine — keskkuttega korterid on
ndutumad ja ka kallimad. Maakonna korterite valikul pdoratakse tdhelepanu infrastruktuuri olemasolule (kool,
lasteaed, kauplused, bussiliiklus) ja kommunaalkulude suurusele. Miudavad korterid on enamasti rahuldavas
seisukorras ja vajavad sanitaarremonti.

Uliriturg

2019. aastal oli Parnu Ulrikorterite hinnatase keskeltlabi 6,9 €/m? (2018. aastal 6,2 €/m?, 2017. aastal 5,7 €/m?),
keskmiselt oli pakkumises 171 Gdrikorterit, enim 1- ja 2-toalisi. Noudlus GUrikorterite jarele on Parnus suurem kui
pakkumine, mistéttu on ka hinnatase koérge. Heas seisukorras sisustatud korterid leivad véaga Kiirelt Gtrniku,
ndukogudeaegse sisustusega kortereid ei soovita ka isegi madala hinnaga. Hind maarab suuresti klientuuri.

Uldjuhul on tirijateks lasteta perekonnad, kes tahavad proovida kooselu ja ei soovi endale veel pisivaid kohustusi
votta, voi isikud, kellel ei ole veel piisavalt vahendeid endale oma kodu soetamiseks. On ka kliente, kes soovivad
vahepeatust koduvahetuse ajaks (liks miidud, uus veel leidmata véi remonti vajav). Uks sihtgruppidest on ka
kaugemalt asulast Parnu linnas t66l/koolis kdivad inimesed. Suveperioodil kasutatakse aktiivselt ka kulaliskortereid,
mille puhul on eelistatud kesklinn ja rannapiirkond.

Parnu turule on iseloomulik, et suur osa Ulripinda renditakse valja sesoonselt — suvekuudel lihiajalisemalt ja
kérgema Uurihinnaga kui sligis - talve perioodil. Pikemaajalisel Glrimisel sligisest suveni jadvad mugavustega
korterite hinnad 1-toalistel vahemikku 200-300 €/kuus, 2-toalistel 200-400 €/kuus ning 3-toalistel 270-400 €/kuus,
millele lisanduvad kommunaalmaksed. Suvel lGhiajalisel Gtrimisel jaavad turihinnad vahemikku 20-150 €/66paev.

Kuna Parnu linnas on suur puudus pikaajaliste turikorterite jarele, kavatseb Parnu linn ehitada Rohu tn 119 kinnistule
18 korteriga Giirimaja, mis peaks valmima 2021. aasta slgisel. Sinna on plaanis ehitada 2- ja 3-toalised korterid ning
neid esialgsete plaanide kohaselt tGuritakse neid valja korraga kolmeks aastaks.

Prognoos: Korterite hinnatase ja tehingute maht jaab plisima 2019. aasta tasemele. Néudlus uute ja vdga heas
seisukorras jarelturukorterite jéarele plisib suur. Pakkumisse lisanduvate uusarenduste arvelt korterite pakkumiste
maht ménevérra téuseb.

Elamuturg

Elamutega teostatud tehingute arv on Parnu maakonnas alates 2011. aastast Pirnu elamute
stabiilselt kasva"nud 2018. aastal aga kasv peatus, mil ml{udl 12 tehingut KESKMINE HIND 113 000 €
aaﬂs}atagusest vahem (kokku 433 elamut). 2919. .aastal on Parnu maakonnas Muutus aastaga -2%
m-L.Juduq 405 ho"c?lne.:statud elamumaad.kesk.mlse hinnaga 85 000 €, sgal hulgas TEHINGUTE ARV 100 tk
Parnu linnas mutdi 100 elamut keskmise hinnaga 113 000 €. Keskmine hind on
vahepeal Parnu maakonnas tdusnud 10%, kuid Parnu linnas on vastupidi
langenud 2%. Maakonnas on rohkem hakatud tegema tehinguid uute ja vdga heas seisukorras elamutega, mille
hinnad annavad omapoolse tduke keskmise hinna téusule. Samas on korterite hinnatdusu najal ka hinnatud
asukohas uute ja renoveeritud elamute hinnad tdusnud. Kdige rohkem tehakse elamu tehinguid Parnu linnas ning
selle I&hiimbruses (kuni 15 km kaugusel).

Muutus aastaga -21%
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" ] o . Tunda on, et parnakad liiguvad
Parnu linna ja qunu maakonng hoonestatud elamumaa tehingute arv korteritest linna  lahiiimbruse
ja keskmine hind aastatel 2014-2019 : _—
500 140000 elamutesse. Linna lahiimbruses
120000 on .paIJu . .uusglar.nU|d, mis
400 meelitavad inimesi sinna elamut
= 100000 t Naitek Paik
> 200 w | ostma. aiteks aikuse on
& 80000 5| elamute poolest sama hinnatud
2 00 60000 T | kui Parnu. Tammiste kiila asub
E’ 40000 Parnu j6ée &aares, kus asuvad
K 20000 kalhmad majad .kw Parnu
0 aedlinnakutes. Hinnad on
2014 2015 2016 2017 2018 2019 vorreldavad Ranna piirkonnaga.
Parnu tehingute arv msm PArnumaa tehingute arv (v.a Pamu) | Maakonnas on kOI.'gelma
e Pirnumaa keskmine hind e P3rnu linna keskmine hind tehinguhinnaga

uuselamupiirkondades  (Audru,
Sauga, Sindi, Tahkuranna ja
Paikuse) asuvad elamud, kus elamutega tehtud hinnad ulatuvad kuni 210 000 €-ni, moni Uksik tehing ule selle.
Maapiirkondades asuvate elamute hinnatase soéltub vaga paljust (seisukorrast, kinnistu suurusest kui asukohast,
litumiste olemasolust ning Umbrusest), enamasti jddvad tehingute hinnad

vahemikku 60 000-120 000 €. Parnu linnas tehakse elamutega kdige rohkem  Elamuturu trendid:

Allikas: Maa-ameti tehingute andmebaas, Domus Kinnisvara

tehinguid hinnavahemikus 100 000-180 000 €. o Eelistatakse uusi voi taielikult
renoveeritud elamuid, mille valik
Noudlus pakkumises on kesine;

Noudlus elamute jarele Parnu linnas ja maakonnas on viimastel aastatel
suurenenud. Ostujdud on kasvanud ja Uha enam soovitakse taielikult
renoveeritud vOi uut elamut. Ostjad eelistavad vaiksemaid 1-korruselisi
elamuid, mis on kaasaegsete kuitte- ja ventilatsioonilahendustega. Maakutte
voi Bhkvesikiittega ja energiasdastlike uute elamute eest ollakse ndus © Renoveerimata elamutel on

Maakutte vdi Ohkvesikittega
elamute eest ollakse nbus
kérgemat hinda maksma;

maksma ka keskmisest kdrgemat hinda (kuni 200 000 €). huvilisi vahem ja mitgiperiood
pikem kui korras uuematel
Kliendid on teadlikumad ja ndudlikumad, sellest tulenevalt on ka maakute ja elamutel

Ohkvesikite enim hinnatud. Muu kiittesliisteemiga maja leiab tihtipeale ostja

vaid hinna langedes. Samamoodi on odavamast hinnaklassist siseviimistlusega. Eelistatud hinnaklass ostjate seas
on ligikaudu 120 000-170 000 €, kuid sellise hinna juures soovitakse uut vdi korralikult renoveeritud elamut, mille
pakkumine on Parnu linnas vaike, aga linna lahedastes uuselamurajoonides vdrdlemisi suur. Remonti vajavaid ning
vee- ja kanalisatsioonististeemita elamuid hinnatasemega kuni 50 000 € ostetakse pigem sobiva asukoha tottu.
Laenutagatiseks on sellised elamud kehvad, kuna hoones ei saa elada ning pere peab remondi ajal Ulal pidama ka
oma elukohta. Remonti vajavate elamutega teostatakse tehinguid valdavalt omafinantseeringuga.

Maamajade  puhul annavad
tugevate konstruktsioonidega Péarnu linna hoonestatud elamumaade keskmine pakkumiste arv ja
kérvalhooned olulise keskmine hind aastatel 2014-2019 kvartalite |1dikes
lisavaartuse. Maakonnas
asuvate elamute puhul on samuti 350
oluline infrastruktuuri olemasolu, f 300
nende kaugus ja bussilihendus. 2 250
@ 200

Pakkumine g 150

. . i . S 100
Uusi elamuid on Parnu linnas | < g
pakkumises oluliselt vdhem kui g 0
vanemaid. Parnus on  kill LI 1V V1 V2 I 11 A AV B T [ I AV B 1 [ AV
tegutsemas  mitmeid  vaike- 2014 | 2015 | 2016 | 2017 | 2018 | 2019
arendajald’ kes Ostavad m Pakkumiste arv e=Oss Keskmine hind

kinnistud ja ehitavad

. . Allikas: kinnisvaraportaal kv.ee, Domus Kinnisvara
vaikeelamuid 1-2 kaupa, kuid P
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seda pigem lahivaldades, kus maa hind on odavam ning kruntide pakkumist rohkem. Vanematest elamutest
eelistatakse alla 110 000 € hinnaga maju, mida on pakkumises suhteliselt vahe. Kinnisvaraportaali kv.ee andmetel
on Parnu linna elamute pakkumiste arv 2015. aasta IV kvartalist alates vahenenud, mil oli pakkumises keskmiselt
310 elamut. 2019. aastal pusis pakkumiste arv 169-172 elamu juures. Pakkumises olevate elamute keskmine
ruutmeetrihind oli 2018-2019 IlI kvartal vahemikus 1020 -1058 €, IV kvartalis tdusis 1102 €-ni. Oigesti hinnastatud
elamu keskmine mitgiperiood on ca 6 kuud, vanadel renoveerimata elamutel pikem.

R

Prognoos: Pdrnakate maksevoime kasvab ja sellega seos ka soov oma elatustaset parandada. Aga kuna miiligis
olevate majade valik on tagasihoidlik, ei nde me 2020. aastal suurt tehingute arvu téusu tulemas. Elamute
keskmine hind ja pakkumiste maht plsib 2019. aastaga samal tasemel.

Krundid

Kuna klientide soovidele vastavate elamute valik on Parnus olematu, on paljud kliendid vétnud plaaniks ise endale
meeleparane elamu ehitada. Kuid kallinenud ehitushind on ka hoogustunud elamukruntide ostu vaikselt tagasi
tdmmanud. Maa-ameti tehingustatistika andmetel teostati Parnu maakonnas 2019. aastal 241 hoonestamata
elamumaa muitgitehingut, mis on 15% vahem kui 2018. aastal. Keskmine ruutmeetrihind on tdusnud 12,7 €-It 13,4 €-
le. Seal hulgas midi Parnu linnas 2019. aastal 22 hoonestamata elamumaad, mis on aastatagusest viis tehingut
vahem. Keskmine hind oli Parnu linna kruntidel 63,5 €/m2, 2018. aastal oli sama naitaja 60,2 €/mZ2. Kruntide keskmine
hind on viimased kaks aastat nii kdrge, kuna on teostatud mitmed keskmisest tunduvalt kdrgema hinnaga kinnisvara
arenduse perspektiiviga kinnistute mudgid. Reaalselt ei ole elamumaa kruntide hind vorreldes 2017. aastaga, mil
keskmine hind oli 39,1 €/m2, nii palju tdusnud.

Olenevalt krundi asukohast ja suurusest, jddvad kommunikatsioonidega elamukruntide hinnad Parnu linnas
vahemikku 30 000 - 55 000 €. Linnast eemal ilma tehnovdrkudeta elamumaade kinnistute mitgihinnad jaavad alla
12 000 €. Linnalahedastes uuselamurajoonides on tehnovérkudega kruntide hinnad kohati kallimad kui linnas, kuid
enamasti jaavad sealsete kruntide hinnad siiski alla 50 000 €.

Noudlus

Parnumaa eelistatuimad maapiirkonnad on vahetult Parnu linna I8heduses asuvad kulad ja alevid (Audru alevik,
Paikuse alev, Eametsa, Papsaare, Reiu ja Tammiste kilad), mis on hinnatud hea logistilise asukoha téttu, samuti on
oluline veekogu vdi mereldhedus. Ka soetatakse kinnisvara tihtilugu puhke otstarbel, nagu Hdddemeeste, Tdstamaa
ja Varbla vald on kinnisvaraturul hinnatud kui mereldhedased puhke piirkonnad. Eelistatakse hea juurdepdasu ja
kommunikatsioonidega varustatud krunte hinnaga kuni 30 000 €.

Pakkumine

2018. aastal oli margata Parnu maakonna elamukruntide pakkumismahu vaikest tdusu, kuid 2019. aastal nende arv
taas langes. Kinnisvaraportaali KV andmetel oli Parnus 2018. aasta IV kvartalis pakkumises keskmiselt 405 krunti,
siis 2019. aasta IV kvartalis oli pakkumiste arv langenud 349 krundini. Elamumaa kruntide keskmine kusitav hind
kaesoleva aasta IV kvartalis oli 29 €/m?. Sealhulgas Parnu linn on samuti pakkumiste maht langenud, keskmiselt oli
IV kvartalis pakkumises 81 hoonestamata elamumaad. Elamumaa kruntide keskmine midgiperiood on 6-12 kuud.

Elamute ehitamiseks valjastatud ehituslubade arv oli aastatel 2014-2018 tdusujoones. 2019. aastal aga tdus peatus,
kuid valjastatud kasutuslubade arv téusis hiippeliselt. Uhepereelamute ehitamiseks véljastati Parnu maakonnas
2019. aastal 155 ehitusluba (2018. a. 166 ehitusluba) ja 226 kasutusluba (2018. a. 152 kasutusluba).

Prognoos: Prognoosime, et 2020. aastal plsib nii pakkumiste maht kui ka tehingute arv varasemaga samal
tasemel. Kruntide hinnad plsivad samal tasemel, kuna ehitushinnad on téusnud, siis ei olda néus kérgemat hinda
elamukruntide eest maksma.
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Arikinnisvara

2019. aastal teostati Parnu linnas hoonestatud Péarnu linnas teostatud hoonestatud tootmis-
tootmismaaga 3 ostu-miiligitehingut ja hoonestatud ja arimaa tehingute arv aastatel 2013-2019

arimaaga 11 tehingut. Kogu maakonnas teostati | 5
hoonestatud tootmismaadega 60 tehingut ja
arimaadega 29 tehingut. Keskmine hind oli Parnu
linnas hoonestatud arimaal 1 676 874 €. Vorreldes
2018. aasta naitajatega langes Parnu linnas
tehingute arv tootmismaa puhul 2 tehingu vorra ja
arimaa puhul 1 tehingu vérra. Seega voib delda, et
tehingute arv oli stabiilne. Hoonestatud &rihoonete = Tootmismaa ® Arimaa
kinnistute keskmine hind tdusis, kuna 2019. aastal
maudi Parnu linnas kaks le 8 000 000 € maksvat
kinnistut, aasta varem oli kalleim mutdud arihoone hind 817 600 €.
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Allikas: Maa-ameti tehingute andmebaas, Domus Kinnisvara

Noudlus on pusinud suhteliselt stabiilne ka hoonestamata tootmismaade ja arimaade osas. 2019. aastal muudi Parnu
maakonnas 20 hoonestamata tootmismaad ja 14 hoonestamata arimaa kinnistu. Vorreldes 2018. aasta naitajatega
on hoonestamata tootmismaa tehingute arv langenud 10 tehingu vorra, kuid arimaa tehingute arv téusnud 3 tehingu
vorra. Eelkdige on ndutumad tehnovérkudega varustatud tootmismaad Parnu linnas ja selle vahetuslimbruses,
suurtel kommunikatsioonideta maatukkidel on likviidsus tanases situatsioonis endiselt madal. Kérgemad on hinnad
linnadest ja suurematest asulatest kuni 10 km kaugusel asuvatel kinnistutel, milleni on hea juurdepaas voi suuremate
asulate juures, kus olemasolevad tootmisettevétted soovivad laieneda. Viimastel aastatel on hoonestamata
tootmismaade kruntide hinnad Parnu linnas ja linna lahedal jdanud vahemikku 10 - 25 €/m?2.

Rannapiirkonna (Mere pst., Ranna pst., Papli tn., Suvituse tn., A.H. Tammsaare pst. jne.) aripindade (st.
kaubandus- vo6i blroopinnad) uuritasemed jaavad renoveeritud pindade puhul vahemikku 5 — 6,5 €/m2
Renoveerimata pindade puhul on Girihinna vahemik 1. korrusel 3 - 5 €/m?, 2.-3. korrusel 1,5 — 3 €/m2.

Ari- ja tootmishoonete turu madalama aktiivsuse (iheks pdhjuseks peame asjaolu, et rida ettevétteid ehitavad enda
vajadustele vastava hoone ise, mitte ei osta turult. Tehingute vahesuses téttu ei saa Uheselt valja tuua hinnataset,
sest tehinguobjektid on olnud vaga erinevad. Kuna arikinnisvara puhul méjutavad hinda vaga paljud tegurid, siis
antud statistika osas ei saa jareldada hindade kasvu. Eriti arimaade puhul, kuna tehingute arv on vaike.

Uldine turuaktiivsus &ripindade turul on viimaste aastate jooksul stabiliseerunud. Miigitehingud toimub endiselt
vahe, Ulrihinnad on stabiliseerunud, kuid ka enamndutud asukohtades viimase aastaga kergelt tdusnud.

Noéudlust on nii uute kui ka vanade aripindade jarele, olenevalt ettevotte vdimalustest. Ndudlust on vaiksemate
pindade 15-20 m? ja siis juba suuremate ca 100 m? kontoripindade jarele. Garaaze ja laopindu soovitakse ka, kuid
nende puhul eelistatakse odavamat hinda. Vanade tootmishoonete jarele on néudlus vaike.

Parnu linna kaubanduskeskused on pohiliselt koondunud kahte piirkonda — kesklinna Pika tn. ja Parnu jée vahelisele
alale ja Papiniidu ristmiku piirkonda. Kesklinnas, Pikk tn. valmis 2017. aastal 5-korruseline elu- ja arihoone Martensi
maja. Hoone esimesel kolmel korrusel paiknevad ari- ja teeninduspinnad, tlejdénud korrustel on korterid. Seal on
14st aripinnast vaba ks 109 m2 suurune aripind, mille Girihind on 10,9 €/m?, millele lisanduvad kaibemaks ja
kérvalkulud. 2018. aasta jaanuaris valmis 5-korruseline elu- ja arihoone Malmé Maja, kus esimesel korrusel asuvad
kolm aripinda. Kolmest (ks 74,3 m2 suurune aripind on veel pakkumises hinnaga 130 100 €.

Noéudlus uute aripindade vastu on olemas, millele annab tdestust ka asjaolu, et 2018. aastal valmis Parnu linnas kaks
uut arihoonet. Oktoobris valmis Riia Maja (Riia 169a) Papiniidu ristmikul, kus kdik pinnad on valja turitud. Ja 2018.
aasta detsembris valmis Waldhofi Arihoonet (Suur-Jée 63), kus on pakkumises ainult kaks vaba pinda. Sealsete
pindade hinnad jaavad vahemikku 11 -14,50 €/m2. Ulirihindadele lisandub kaibemaks ja Girniku poolt tasutavad
kérvalkulud. Seega néudlust uute aripindade jargi on olemas, kuid see on pigem tagasihoidlik.

Papiniidu piirkonna naol on tegemist Parnu suurima liiklussdlme &ares paikneva atraktiivse ja valjakujunenud

aritsooniga. Kiillaltki vaikesel pindalal paikneb suur hulk kaubandus- ja aripindu. Laheduses asub Parnu suurim
korterelamupiirkond (Mai), samas tuleb suur hulk kilastajaid ka teistest Parnu piirkondadest, kuna Uhendus
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Ulejaanud linnaga on hea. Suurimaks tdmbenumbriks vdib Papiniidu arikvartalis pidada Parnu suurimat
kaubanduskeskust Kaubamajakat, kuid olulisteks kaubandusobjektideks on veel nt laienenud Papiniidu Arikeskus,
K-Rauta ehitustarvete kauplus, Silla Keskus, Bauhof. Silla Keskuse blroomajas 2 on pakkumises vaikesed 12-
18,7 m?2 suured bliroopinnad hinnaga 9-11,6 €/m2, hinnale lisandub ainult kdibemaks.

R

Ajalooliselt véljakujunenud Parnu peamine kaubandus- ja jalakaijate tdnav — RuUtli, on oluliselt kaotanud oma
tahtsust. Sudalinna &arealadele jddvad kaubanduspinnad on muutumas teeninduspindadeks véi on ka osaliselt
vakantsed. Uliritasemed erinevad objektiti peamiselt séltudes tema asukohast, kvaliteedist (nii pinna kui ka
Udriteenuse), logistilisest paiknemisest, suurusest, parkimisvdimalustest ja muudest sarnastest teguritest.

Teeninduspindade puhul on primaarne renditurg — ostu-mutgitehinguid antud turusektoris on harvad. Peamisteks
marksdnadeks vaartuse kujunemise seisukohalt on asukoht, parkimisvéimalused ja potentsiaalse Kklientuuri
olemasolu piirkonnas. Eelistatumad pinnad asuvad sidalinnas. Oluline on hea juurdepaas autoga ja piisavad
parkimisvbimalused.
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Viljandi korterite

Korteriturg KESKMINE HIND 727 €/m?

Muutus aastaga -2%
Viljandi linna korteriturg on pusinud viimased kaks aastat suhteliselt stabiilne. TEHINGUTE ARV 242 tk
Vorreldes 2018. aastaga muudi 2019. aastal Viljandi linnas 20 korterit rohkem, Muutus aastaga +9%

kokku 242 korterit keskmise hinnaga 727 €/m?. Keskmine hind on aastaga 2%

langenud. Kui keskmise hinna arvutamisel vélja jatta uute korterite tehingud (mis toimusid ainult 2018. aastal), on
keskmine hind siiski ligi 3% t6usnud. Hind on tdusnud, kuna pakkumiste maht on viimastel aastatel tugevalt
vahenenud ning turul ei ole piisavalt klientide ndudmistele vastavaid kortereid. Samuti on Ulelldisest hinnatdusust
tingituna téusnud ka muujate hinnaootused, mis hetke turuolukorda arvestades on liiga kérged. Viljandis puudub ka
markimisvaarne arendustegevus, mis leevendaks muugipakkumiste vahesust. Kui 2018. aastal miidi 9 uut korterit
keskmise hinnaga 1361 €/m2 (enamus tehinguid toimus | poolaastal), siis 2019. aastal ei ole Uhtegi uue korteri

tehingut sooritatud, kuna Viljandi
Viljandi linna korteriomandite tehingute arv ja keskmine linnas ei ole hetkel selliseid
hind aastatel 2014-2019 kvartalite I6ikes kortereid pakkumises. 2017. aastal

100 10001 aadi Viliandi linnas 6 uut Korterit
30 800 keskmise hinnaga 1312 €/m2.
= «~ | Enamus middud uutest korteritest
§60 r 600 5 oid A. Maramaa pst 14a
40 . 400 © | Uuusarendusest. Statistikaameti
> £ | andmetel viljastati 2019. aastal
._“E-’ % ”52766776777742766765768760763768753756763784778750758753761751762750779” 20 uute korterelamute ehitamiseks 4
oo 0 ehitusluba (2018. a. 0 ehitusluba) ja
Fnev e v e v e ey e v v 2 kasutusluba (2018. a. 2

2014 | 2015 | 2016 | 2017 | 2018 | 2019 kasutusluba). Seega on lootust, et

lahiajal tuleb pakkumisse uusi
kortereid. Kui koik valjastatud
Allikas: Maa-ameti tehingute andmebaas, Domus Kinnisvara ehitusload to6osse l&hevad,
lisanduks Viljandisse 51 uut korterit.

Tehingute arv e=Cme Keskmine hind

Valjastatud ehituslubade arv annab aimu, et lahiajal on Viljandisse taas kerkimas uusi korterelamuid. 2019. aasta
I6pus sai kasutusloa Oru tn 21a korterelamu, kus on veel pakkumises kaks korterit, mis on Viljandi linna kdige
kallimad: neljatoaline hinnaga 388 000 € ja kolmetoaline hinnaga 377 000 €. 2020. aasta suve I16puks peaks valmima
Leola 26a elamu, kus on kokku 3-korterit (pakkumishinnad 1464-1659 €/m2), mis miiiakse kaasomandina. Veel on
alustatud Hariduse tn 12 endise administrativhoone Umberehitamisega korterelamuks, kuhu projekti kohaselt peaks
tulema 26 korterit ja Posti 36 korterelamu ehitust, kuhu tuleb esialgsetel andmetel 16 korterit keskmise hinnaga 1600
€/m2. Samuti on kdesoleval aastal plaanis alustada Pikk tn 20 ja 20a, Lossi tnh 25 korterelamute ja Riia mnt 99
korterelamu-arihoone ehitusega.

Tabel 1. Korteriomandite (eluruumide) tehingud Viljandi linnas ajavahemikul 01.01.2019 kuni 31.12.2019

Tehingu summa (eur) Pinnaihiku hind(eur /m2)
Pindala (m2) | Arv Min Maks Min Maks | Mediaan| Keskmine
10-29,99 44 700 30 000 32 1146 611 638
30-40,99 52 6 000 47 500 181 1242 767 726
41-54,99 56 5 000 83580 116 1639 783 757
55-69,99 45 9 500 92 000 148 1449 854 788
70-249,99 45 13 000 117 000 160 1277 681 715
KOKKU 242 700 117 000 32 1639 754 727

Allikas: Maa-ameti tehingute andmebaas, Domus Kinnisvara

Pakkumiste vahesuse ja suure ndudluse tdttu on heas ja vaga heas seisukorras korterite hinnad tdusnud. Paljudel
ostjatel ei ole vahendeid, oskusi ega aega korteri siseviimistlust uuendada ning seetdttu taotletakse pangast laenu
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pigem kallimale, aga kohe sissekolimiseks valmis korterile. Samuti soosib heas seisukorras korterite ostmist pankade
poliitika, sest rahuldavas seisukorras korterite puhul ndutakse laenu taotlemisel ka renoveerimise kalkulatsiooni ning
pannakse kohustuseks korteri renoveerimine heasse seisukorda. Linnaosade 16ikes on suurima tehingute arvuga
jatkuvalt Mannimae ja Paalalinn, kuna sealsetes piirkondades on korterite
maht kdige suurem. Teistes linnaosades asuvad peamiselt eramud
(Uueveski, Peetrimdisa, Kivistiku) véi on tehingute aktivsus madalam = o Eelistatakse korralikes
(Kantrekdla). korterelamutes 2- ja 3- toalisi
renoveeritud kortereid;
Viljandis on mitmeid arenevaid ja laienevaid ettevotteid (Cleveron, Aken ja
Uks, Bed Factory Sweden) ja seetbttu on viimastel aastatel tulnud
Viljandisse rohkem mujalt Eestist noori inimesi t6dle, kes soetavad siia oma
kodu. Tihti Gletab nende maksevdime kohalikku ostjaskonna oma ning nad
on ndus maksma kisitud hinda, mis kohaliku elaniku jaoks voib lle jbu kdia. =~ o No6udlus uute korterite jarele on
Valdavalt on ostjateks siiski kohalikud elanikud, kelle rahaliselt vdimalused suur, kuid pakkumine olematu.
on muutunud ja kes soovivad elukohta muuta. Ostjaskonna hulka on
rohkem lisandunud tudengeid, sest tGdrihinnad on oluliselt kérgemad kui laenumakse, ja Uksikud noored inimesed,
kes soovivad iseseisvust. Ka vanemad inimesed, kes on miinud maja kuskil maakohas maha ja soovivad kolida
linna lastele vdi ka poodidele, arstiabile Iahemale. Endiselt tegutsevalt Viljandi turul vaikeinvestorid, kes ostavad
odavaid renoveerimist vajavaid kortereid Ulritulu saamise eesmargil. Enne Uirile andmist korterid renoveeritakse.
Samuti midvad vaikeinvestorid korterid renoveeritult ja kdrgema hinnaga edasi.

o Pakkumise vahesuse tottu on
tdusnud heas ja vaga heas
seisukorras korterite hinnad;

Viljandi linnas on viimasel aastal korterelamuid palju rekonstrueeritud, mistéttu on ostjad muutunud teadlikumaks ka
remondifondi suuruse osas. Kui remondifondi suurus on (ile 1 €/m2, siis on suuremaid kortereid keerukam muia.

Viljandi linnas on ndudlus rekonstrueeritud korterelamus asuvatele heas ja vaga heas seisukorras 2-3-toalistele
korteritele. Eelistatakse eraldi tubadega keskmisel vdi madalamal korrusel asuvaid rdduga kortereid. Enim
soovitakse 2-toalisi kortereid, mille hind jaab alla 45 000 €. Vaga heas seisukorras ja madalamal korrusel asuvate
korterite hinnataseme piiriks on tavaliselt 45 000-50 000 €. Hinnad on toodud tldpkorterite eelistuse osas. 2016.
aastast on olnud margata ka 4-toaliste korterite ndudluse kasvu, mille pdhjuseks asjaolu, et nende muugihinnad on
3-toaliste korteritega sarnased ning eramute hinnad Viljandi linnas on ostjate jaoks kdrged ja sobivaid pakkumisi
samuti vahe.

Oluline on ka elamu korrasolek, madalad kommunaalmaksed ja tugev korteriihistu. Kdiki neid asjaolusid uuritakse
enne ostu pdhjalikult. Soovitakse korras sanitaarruumide ja kédgiga korterit, tubades seina- ja pdrandakatete
vahetamine ei ole ostjate jaoks aja- ega rahakulukas ja need t66d teostatakse vajadusel ise. Oluliseks teguriks on
ka uued aknad.

Otstarbekamast majandamisest lahtuvalt soovitakse osta ka vaiksemaid ahikuttega kortereid, kus on olemas voi
kuhu on vdimalik paigaldada 6hksoojuspump voi elektriradiaator. Oluline on sellisel juhul elamu seisukord ja tegusa
korteritihistu olemasolu. Lisavaartust loob oma privaatsem aianurk véi elamu kérval olev garaaz.

Jatkuvalt on Viljandi linna korterite vastu huvi investoritel, kes otsivad kesklinna piirkonnas vaga kehvas seisukorras
kortereid. Selliste korterite omanikud on teadlikumaks muutunud ja turuhinnast madalamalt korterit Gldjuhul ei midda.
Pakkumised selliste korterite osas praktiliselt puuduvad.

Kinnisvaraportaali kv.ee andmetele tuginedes on Viljandi linnas korterite pakkumiste arv plisinud 2017. aasta IV
kvartalist alates vahemikus 108-146 korterit. Kuigi tehingute hinnad on kasvanud ja milgiks on parim aeg, ei ole
siiski pakkumiste maht hakanud kasvama. Pakkumiste keskmine hind liikus tdusujoones 2018. aasta | kvartalini, mil
ulatus 920 €/m?, peale seda on hind taas stabiliseerunud, olles 2019. aasta IV kvartalis 914 €/m2. Viljandi linnas
pakkumises olevate korterite keskmine hind on ligi 200 eurot kdrgem keskmisest muugihinnast.
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Viljandi linnas digesti hinnastatud
korteri tavaparane muugiperiood
on ca 3 kuud. Remontivajavate
korterite muugiperiood on lainud

Viljandi linna korteriomandite pakkumiste arv ja keskmine
hind aastatel 2014-2019 kvartalite 16ikes

300

1000

varasemast pikemaks. | = 950 E
Pohjuseks voib tuua | 3 200 800 -
laenutingimuste  karmistumise, Q 600 £
ostiate  maksevGime  tSusu é 150 400 °
(eelistatakse renoveeritud | g 100 £
kortereid) ja remontivajavate | & 50 200 §
korterite muujate liiga korged 0 0 X
hinnaootused. LI 1V 1 AV O 11 AV O | O [ I A VA B [ B [ TR AVA R B VI 1 AV
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Maakonna korterid mmm Pakkumiste arv  e=Oms Keskmine hind

Kuna valik  Viljandi  linna  Aikas: kinnisvaraportaal kv.ee, Domus Kinnisvara
korteriturul on kokku kuivanud, on

hakatud rohkem vaatama kortereid Viljandi |&hi valdadesse, kus hinnad on ostjatele taskukohasemad. Kuigi ka
suuremate asulate korterite hinnad on juba tdusnud. Viljandi maakonnas kokku muudi 2019. aastal kokku 503
korterit, mis on 20 tehingut rohkem kui 2018. aastal. Maakonnas (v.a Viljandi linn) jai tehingute arv 2018. aastaga
samaks — 261 muugitehingut. Maakonna keskmine hind téusis 6%, olles 451 €/m?2.

Valdades on tehingute arv suhteliselt vérdne, kuid Viljandi linna Gmbritsevas Viljandi vallas on korterite hinnad teistest
valdadest kdrgemad. 2019. aastal mildi Viljandi vallas 99 korterit keskmise hinnaga 270 €/m?, Pohja-Sakala vallas
84 korterit keskmise hinnaga 173 €/m2 ja Mulgi vallas 78 korterit 127 €/m2. Vérreldes 2018. aastaga on keskmine
hind kéigis kolmes vallas tdusnud.

Paari aasta taguse ajaga vérreldes on Viljandimaa korteriturg muutunud aktiivsemaks ja pakkumiste hinnad on
téusnud. Eelkdige on tdusnud paremas seisukorras korterite hinnad. Kuna pakkumiste hulk on vahenenud, loodavad
ka remonti vajavate korterite omanikud varasemast kérgemat hinda saada. Heas seisukorras korterite hinnad on
tdusnud ka maakonna vaiksemates linnades ja alevikes (Karksi-Nuias, Suure-Jaanis, Mustlas, Abja-Paluojas ja
Véhmas).

Maakonnas on kdéige aktiivsem piirkond Viljandi linna 1dhedased kilad ja alevikud. Viljandi linnast kaugemal
paiknevate asulate korteriturg on madala aktiivsusega. Viimastel aastatel on ka sealsetes piirkondades hakatud
rohkem eelistama keskklttega kortereid. Ahikittega korterite puhul eelistatakse alternatiivse kittelahendusega
kortereid, naiteks kortereid millel on lisaks 6hksoojuspump. Maakonna Kkorterite valikul p&dratakse tahelepanu
infrastruktuuri olemasolule (kool, lasteaed, kauplused, bussiliiklus) ja kommunaalkulude suurusele. Mildavad
korterid on enamasti rahuldavas seisukorras ja vajavad san.remonti.

Uliriturg
Viljandi linna uriturg on aktiivne aastaajast s6ltumata. Suvel enne slgisest kooliperioodi on turg eriti aktiivne, kuid

paljud 6épilased leiavad koha ka kooli poolt pakutavates nn Uhiselamutes. Ulirijate segment on lai — Girivad nii
Opilased, Uksikud inimesed, vaiksemad perekonnad kui ka vanemad inimesed.

Utirile andmiseks on parim 2-toaline eraldi tubadega korter kesklinnas vdi selle ldheduses (Mannimé&e ja Paalalinna
algused), kutteststeemi osas eelistusi ei ole. Keskkuttega 2-toalise korteri Gir on 230-350 €/kuus, ahikuttega korteril
180-250 €/kuus. Pesuruumideta voi teiste korteritega Uhise pesuruumiga korterite Glrihinnad jdadvad vahemikku 100-
180 €/kuus. Ulirisummale lisanduvad alati kommunaalkulud.

Ulirikorterite ndudlus on vaga suur. Mdistliku suuruse ja dliriga korter laheb &ra umbes paari paeva véi nadalaga.
Seda tingib ka see, et pankade kodulaenu tingimused on karmistunud. Viimasel ajal soovivad mitmed ettevétted

uurida kortereid oma valistoojéule.

Maakonnas asuvate korterite Gdrihinnad jaavad pigem 60-100 € lahedusse. Maakonnas vaga palju kortereid
saadaval ei ole, Ulritakse valdavalt Viiratsi ja Ramsi alevikus, Pari kilas ja maakonnasisestes linnades.
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Prognoos: Kuna Viljandi korteriturg on aktiivne ja uusi kortereid turule lisandub véhe, siis sellest tulenevalt
prognoosib Domus Kinnisvara 2020. aasta | poolel pakkumiste arvu plisimist samal tasemel. Jéatkuva palga tousu
toel téusevad korterite hinnad nii Viljandi linnas kui ka Viljandi lahiiimbruse asulates. Hinnatéus saab olema védga
minimaalne. Néudlus Korterite jérele plsib kbérge. Tehingute arvus muutusi ei prognoosi.

Elamuturg Viljandi elamute

. . . L o KESKMINE HIND 80 000 €
Inimesed tunnevad ennast praeguses majandussituatsioonis kullaltki kindlalt. Muutus aastaga +20%

Sellest tulenevalt on Viljandis margata trendi, et mildakse oma 3-4-toalised TEHINGUTE ARV 69 tk
korterid maha ja otsitakse linna vai linna 1dhedale eramuid (max 10 km linnas
eemal). Kdige rohkem tehakse elamu tehinguid Viljandi linnas ja Viljandi vallas.
2019. aastal teostati hoonestatud elamumaadega Viljandi maakonnas kokku 258 ostu-muulgitehingut keskmise
hinnaga 45 000 €, sh miidi Viljandi linnas 69, Viljandi vallas 96, Péhja-Sakala vallas 50 ja Mulgi vallas 43 elamut.
Aasta varasemaga vorreldes tousis tehingute arv Viljandi linnas 7 tehingu vérra, mujal maakonnas 28 tehingu vorra.
Kdige rohkem tdusis tehingute arv Pdhja-Sakala vallas (+19 tk).

Muutus aastaga + 11%

Kuna elamute pakkumisi on tunduvalt vdhemaks jaanud, siis paljud renoveeritud vo6i uuemate majade omanikud
katsetavad oma vara muuki turuhinnast tunduvalt kdrgema hinnaga. Aastaid on Viljandi linnas maksimaalne elamu
tehinguhind olnud ligikaudu 130 000-160 000 € ja praegu Uritavad omanikud seda saavutada. Samas enamik
tehinguid tehakse siiski alla 120 000 €. Maakonnas on kérgema tehinguhinnaga uuselamupiirkondades (Viiratsi,

N o - i Sinialliku, Vardi) asuvad
Viljandi linna ja Viljandi maakonna hoonestatud elamumaade suuremad uuselamud ja talud
tehingute arv ja keskmine hind aastatel 2014-2019 : . ’
300 100000 mille koosseisu kuulub suurem
260 ] pbllumassiiv vdi metsamaa.
T | 80000 ' Uute majade hinnad on Viljandi
=200 e | 60000 © inna lahedal asuvates asulates
S 150 192 193 161 189 £ jaanud valdavalt vahemikku
% 149 151 — - 40000 110 000-160 000 €.
S 100 | e |
£ 50 - . . . .: 20000 Meie Viljandi konsultandid on
= 0 :. . 0o oma tegemistes marganud, et
2014 2015 2016 2017 2018 2019 valiku vahesuse tbttu ollakse
I ) . o heas seisukorras elamute eest
Viljandi mk tehingute arv (v.a Viljandi) === Viljandi tehingute arv ~ K
amn \/iljandi mk keskmine hind s V/iljandi keskmine hind nous ) maksma
harjumusparasest kdrgemat
Allikas: Maa-ameti tehingute andmebaas, Domus Kinnisvara hinda. Heaks naiteks on 2019.

aastal meie konsultandi poolt middud 10. aastat vana elamu, mis asus Viljandi linna piirist 1 km kaugusel oleval
suurel kinnistul ( Gle 5 000 m2). Maddav maja oli vdga heas seisukorras. Huvilisi oli algselt 2 erinevat pere. Peale
madgi vormistamist andis marku ka kolmas huviline, kes avaldas soovi elamu osta ilma vaatamata, kuid jai hiljaks.
See oli Viljandi viimase aja kalleim maja tehing summas 215 000 €. Sarnane tehing toimus veel aasta I6pus, kus
linna piirist 1-2 km eemal muudi vaga heas seisukorras elamu 200 000 €-ga.

Remonti vajavaid ning vee- ja kanalisatsioonisiisteemita elamuid  Elamuturu trendid:
hinnatasemega kuni 35000 € ostetakse pigem sobiva asukoha tottu o Eelistatakse uuemaid ja
(eelkdige maakonnas). Vaga keeruline on ostjat leida keskustest kaugemal renoveeritud elamuid, millel on
asuvatele elamutele, mille hinnatase on tle 65 000 €. Okonoomne kuttelahendus;

o Klientide soovidele vastavaid
elamuid on pakkumises vaga
vahe;

Ostjateks on peamiselt inimesed, kes on juba piisavalt kaua téo6turul
tegutsenud ja on maksevodimelised ning kellel on mitu last. Enamasti
kolitakse oma majja 3- vdi 4-toalisest korterist voi vanemad inimesed, kellel
lapsed juba nd pesast vilja lennanud, vahetavad olemasoleva elamu © Heale elamule leiab ostja vaga
vaiksema vastu. kiiresti.
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Noudlus

Pohiliseks valikukriteeriumiks on elamu seisukord — majja peab olema véimalik koheselt sisse kolida. Ostjad
eelistavad uuemaid vOi rekonstrueeritud elamuid, millel on labim&eldud ruumiplaneering ning madalad
Ulalpidamiskulud. Eelistatakse vaiksemaid 100-150 m2 suuruseid elamuid. Oluline on ka kiittelahendus — néutumad
on maakautte, dhk-vesi soojuspumba vdi méne sarnase mugava lahendusega elamud. Nende eest ollakse ndus
maksma ka keskmisest kdrgemat hinda. Naiteks, kui on valida 120 000 € ja 130 000 € maksva elamu vahel ning
kallimal elamul on maakulte, siis enamasti eelistatakse viimast varianti. Kui elamu asub Viljandi mdistes heas
piirkonnas, siis lahevad kaubaks ka remonti vajavad elamud.

Lastega peredele on oluline infrastruktuuri olemasolu — laps peab saama jala kooli ja koju. Otsitakse ka Uhekorruselisi
elamuid Viljandi linna vai linna 1ahedale, kuid selliseid varasid on Viljandi linnas pakkumises vahe, pigem linna lahedal
uuselamupiirkondades. Viljandimaa eelistatuim elamute piirkond on Viljandi linn. Samuti eelistavad ostjad Viljandi
linna |dhedasi asulaid ja uuselamupiirkondi. Linnas eelistatakse Peetrimdisa, Uueveski ja Kivistiku linnaosa,
maakonnas linnaga piirnevaid kulasid/alevikke (nt Viiratsi, Sinialliku, Peetrimdisa, Vardi jne).

Maamajade puhul annavad Viljandi linna elamute pakkumiste arv ja keskmine hind
tugevate konstruktsioonidega aastatel 2014-2019 kvartalite [dikes
:forv:il.r-lr(zoned . . olulise 140 200
isavaartuse. amuti on % 190 600 &
maakonnas asuvate elamute N v
. . . £ 100 500 .
puhul  oluline infrastruktuuri s 80 400 g
olemasolu, nende kaugus Vi » 50 300 =
. ()
bussiihendus. Vanemaid % 20 00 £
maakodusid ostetakse endale % E
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suvekodudeks. Q
. I T LT AV A I T LT AV A I T LT AV A e I [ VA e I [T AV e T [TV
Pakkumine 2014 | 2015 | 2016 | 2017 | 2018 | 2019
Muugis olevate elamute maht on = Pakkumiste arv e=Oms Keskmine hind

nelja aasta tagusest ajast
oluliselt vaiksemaks jaanud.
Portaali kv.ee statistika andmetel oli Viljandi linnas 2019. aastal keskmiselt pakkumises 64 elamut kuus. Turul on
pakkumises valdavalt remonti vajavas voi rahuldavas seisukorras 1970-90 aastate elamud, mille eest soovitakse
50 000-110 000 €. Heas seisukorras elamute pakkumisi lisandub turule védga vahe ning nende hinnad on téusnud.
Pakkumises olevad hinnad on enamasti 5-20% kérgemad kui tegelikud ostu-mudgihinnad.

Allikas: kinnisvaraportaal kv.ee, Domus Kinnisvara

Viljandis on margata trendi, et miuakse oma 3-4-toalised korterid maha ja otsitakse linna vdi linna Iahedale eramuid.
Samas elamute miulgiperiood on pikenenud, kuna pakkumiste arv on vahenemise trendis, ostuhuvilised kaivad
elamuid vaatamas aga ei leia sageli sobivat ning laenupoliitika on karmistunud rahuldavas seisukorras ja
renoveerimist vajavate elamute puhul. Maapiirkonnas muldavate elamute puhul on hea, kui sealse elamu saab
middud aastaga, kuna need on sageli kehvas vdi keskmises seisukorras ning pank sinna laenu ei taha anda. Kui
hind on alla turuhinna, siis on véimalik leida ostja ka 2-3 kuuga. Viljandi linnas ja selle Idhedal on elamute jarele suur
ndudlus, millest tulenevalt on digesti hinnastatud elamute mutgiperiood keskmiselt 3-5 kuud.

Prognoos: Kuna korterite hinnad on téusnud, siis osa ostjiaskonnast kaalub pigem maja ostu, mille tulemusel on
néudlus elamute jérele tbusnud. Domus Kinnisvara prognoosib, et 2020. aastal ptisib néudlus elamute jargi
stabiilne. Pakkumiste arvu suurt muutust me ei prognoosi. Vanemat tiilipi ja remonti vajavate elamute hinnad
plsivad stabiilsena, uuemate elamute hinnad véivad ménevarra téusta.

Krundid

Maa-ameti tehingustatistika andmetel teostati Viljandi maakonnas 2019. aastal 53 hoonestamata elamumaa
madgitehingut. Vorreldes 2018. aastaga muudi 11 krunti vdhem. Elamukruntide hinnad on pisinud varasemaga
samal tasemelt, olles 5,9 €/m2. Kdige rohkem on miilidud elamumaa krunte Viljandi vallas — 26 hoonestamata
elamumaad keskmise hinnaga 3,2 €/m2.
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Viljandi linnas teostati 2019. aastal 9 hoonestamata elamumaa tehingut keskmise hinnaga 19,7 €/m2, mis on
aastatagusest 1 tehing rohkem. Viljandi linnas miidud kommunikatsioonidega elamumaa kruntide hinnad jaavad
vahemikku 22 000 — 33 000 €, Viljandi vallas 15 000 — 25 000 €. Maakonnas ilma kommunikatsioonideta kruntide
hinnad jadavad alla 14 000 €. Kuna elamute pakkumisi on vahe ja pakkumises on peamiselt vanemad elamud,
soovitakse pigem ise sobiv elamu ehitada. Samuti on aktiivsemaks muutunud elamute arendus. Suurarendusi ei
rajata, kuid Uksikutele saadaolevatele kruntidele ehitavad vaikearendajad Uksikelamuid, mis Gsna kiirelt uue omaniku
leiavad.

Noudlus

Elamumaa valikul on vaga olulised tegurid asukoht infrastruktuuriga véi looduskaunis piirkonnas, hea ligipdasetavus,
detailplaneeringu ja tehnovdrkude olemasolu, krundi suurus. Krundi ostu puhul on maaravamaks elektrilitumise
olemasolu ning vee- ja kanalisatsioonististeemi liitumispunktide asukohad. Tulenevalt ostjate valikukriteeriumitest
asuvad ndutumad elamukrundid suuremates linnades vdi nende laheduses, eelistatakse kérghaljastusega piirkondi.

Pakkumiste vahesuse tbttu on Viljandi linnas eelistatud enamasti kdik linnaosad, Kantrekila ja raudtee
téo6stushoonete 1dheduses asuvad krundid on siiski vAhem ndutumad. Kruntide osas on maaravaks tervikhind, mis
on linnaldhedastes piirkondades jaanud vahemikku 5 000-25 000 €, soltuvalt erinevatest teguritest. Potentsiaalsed
ostjad on huvitatud kommunikatsioonidega ja ehitusdigusega krundist, mis asuks Viljandist kuni 3 km kaugusel.
Kruntide suuruse eelistus on aastaid plisinud tasemel ca 1000-1500 mZ.

Pakkumine

2020. aasta jaanuari alguse seisuga oli Viljandi linnas pakkumises 8 elamukrunti, mille hinnad olid vahemikus 17 160
— 55 000 €. Neist 4 kinnistu puhul on tegemist Viljandi linna poolt enampakkumisel mitdava hoonestusdigusega
Jarveotsa elamurajoonis. Sealse elamurajooni arendamise ettevalmistustega alustati 2018. aastal, kuhu esimeses
etapis on planeeritud 50 Uhepereelamu krunti. Hoonestusdiguse alusel plstitavate Uhepereelamute ehituslubade
saamise hiliseim tahtaeg on 3 aastat ja ehitiste plstitamise hiliseim tdhtaeg 5 aastat hoonestusdiguse lepingu
s6lmimise paevast. Seega on lahiajal oodata valjastatud ehituslubade arvu kasvu ning aktiivset ehitustegevust.

Keskmine miulgiperiood on hoonestamata elamumaadel paari aasta tagusest perioodist lihenenud, jaades
vahemikku 6-9 kuud. Uksikelamute ehitamiseks véljastati 2019. aastal 27 ehitusluba (2018. a. 31 ehitusluba) ja 34
kasutusluba (2018. a. 27 kasutusluba).

Arikinnisvara

Majanduskeskkonna jarkjargulisest paranemisest on viimasetel aastatel muutnud arikinnisvara turu aktiivsemaks.
2019. aastal teostati Viljandi maakonnas hoonestatud drimaaga 13 mudgitehingut ja hoonestatud tootmismaaga 30
mudgitehingut. Hoonestatud tootmismaa keskmine hind oli maakonnas kokku 50 136 € ja hoonestatud arimaal
154 546 €. Vorreldes 2018. aasta naitajatega on hoonestatud tootmismaa tehingute arv langenud 10 tehingu vérra
ja @rimaa tehingute arv 9 tehingu vérra. Arikinnisvara turg on aktiivsemaks muutunud eelkdige ndudluse osas.
Mudgiperiood on vahenenud ja ndudlust on varadele, mis paiknevad Viljandi linnas ja selle vahetus laheduses
hinnatasemega on kuni 150 000 €. Viljandi maakonnas on ndudlus hajaasustuspiirkondade, kiilade ja vaiksemate
asulate ari- ja tootmismaade vastu vaheaktiivne. Mllakse valdavalt vanemaid tootmishooneid ja téokodasid.
Ostjateks on valdavalt kohalikud ettevotted ja varem pikaajaliselt sama vara Ulrinud ettevétted. Rahuldavas
seisukorras endiste lautade ja tddkodade hinnatase jadb enamasti vahemikku 10 000-30 000 €.

Hinnastatistika maakonnas ja linnas ei ole usaldusvaarne, kuna tehinguid on vahe teostatud ja nende hulgas on ka
nn mitteturutehingud (tehingud seotud osapoolte vahel, sugulaste vahelised tehingud jms). Hoonestatud arimaadel
ja tootmismaadel hinnavahe puudub, erinevus soéltub eelkdige kinnistu asukohast ja hoonete suurusest ning
sihtotstarbest. Tapsema hinnainfo saab kutseliselt hindajalt.

Ndéudlus on kasvanud ka hoonestamata tootmismaade osas, kuna ettevdtjad vajavad tootmise laiendamiseks maad.
Kuid sobivaid kinnistuid on pakkumises siiski vahe. 2019. aastal muudi Viljandi maakonnas 7 hoonestamata
tootmismaad ja 3 hoonestamata arimaa kinnistu. Vorreldes 2018. aasta naitajatega on hoonestamata tootmismaa
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tehingute arv langenud 11 tehingu vdérra, kuid arimaa tehingute arv tdusnud 2 tehingu vorra. Eelkdige on ndudlus
tdusnud tehnovorkudega varustatud tootmismaade jargi Viljandi linnas ja selle vahetusimbruses, suurtel
kommunikatsioonideta maattikkidel on likviidsus tédnases situatsioonis endiselt madal. Kbrgemad on hinnad linnadest
ja suurematest asulatest kuni 10 km kaugusel asuvatel kinnistutel, milleni on hea juurdepaas vdi suuremate asulate
juures, kus olemasolevad tootmisettevotted soovivad laieneda. Hoonestamata tootmismaade kruntide hinnad on
Viljandi linnas ja linna lahedal jadnud vahemikku 10 - 20 €/m2.

Ehitushinnad on tbusnud ning seetdttu ettevotted eelistaksid osta valmis hoone aga Viljandis on tootmishoonete
pakkumine vaga vaike. Viimastel aastatel on kujunenud trendiks ehitada ettevdttele sobiliku suuruse ja
tehnovorkudega hoone voi laiendada olemasolevat. Naiteks suurematest ettevotetest on oma tegevust laiendanud
Toom Tekstiil AS, Viljandi Aken ja Uks AS. Viljandi darelinnas laiendas 2018. aastal Cleveron AS oma arenduskeskust
Gle 7000 m?, mis tostab nende tootmisvéimekust enam kui kolm korda. Ehitus koos uue osa sisseseadega laks
maksma 4 miljonit eurot, mis leiti ettevotte omavahenditest..

Kdrgema ndudlusega on tootmishooned, mis paiknevad hea nahtavuse ja juurdepaasuga kohtades ning on kérgete
lagedega. Madalama ndudlusega on halvas seisukorras ja kasutuseta hooned. Tootmishoonete hind séltub hoone
suurusest, seisukorrast, tehnovérkude olemasolust ja asukohast. Adrelinnas asuvad hooned on ndéutumad
mugavama logistika ja hea juurdepaasu téttu, kesklinna piirkonnas on tootmis- ja laopinda keeruline mida. Sellisel
juhul on vajalik kaaluda alternatiivseid kasutusi. Eelistatakse hooneid suuruses 1000-3000 m?2 ja suurema krundiga
(kuni 10 000 m?), et autodel oleks piisavalt mandéverdamisruumi ning tulevikus oleks véimalik vajadusel hooneid
laiendada. Tootmishoonete hinnad on jaanud viimastel aastatel vahemikku ca 200-400 €/m2, enamasti on mitdud
keskmises seisukorras hooneid. Hinnavahe tuleneb lagede kdérgusest ja tehnovdrkude suurusest (suurimaks
mojuteguriks on elektrivdimsus).

Ulirihinnad tootmis-ja laohoonetel on suurematel pindadel 1-3 €/m2, vaiksematel 3-4 €/m2. Uiiri- ja miitigihindade
osas muutusi toimunud ei ole, hinnad plsivad stabiilsena. Vakantsus on keskmises seisukorras tootmis- ja
laopindadel vahemikus 10-40%. Kérgem vakantsus on pindadel, kus on tootmispindade osakaal kogupinnast
vaiksem.

Kaubanduspindade turul on iseloomustavaks naitajaks turul laienevad arvestatavat turupositsiooni hoidvad kesklinna
suuremad kaubanduskeskused. Rohkem on poéoératud tdhelepanu keskuse muutmisel ostu- ja vabaajaveetmise
paigaks. Aktiivsem ja likviidsem piirkond on Viljandi kesklinn ning suuremates kaubanduskeskustes on vabade
pindade osakaal vaike ja pusiva ndudluse téttu on jarjekorrad. 2017. aastal valmis Centrumi laiendus, kuhu ehitati
kino ja kohvik. 2018. aasta oktoobris avas kesklinnas asuv Uku Keskus juurde ehitatud kauplused. Keskuse suletud
netopind laienes 3466,9 m? ja juurdeehituse tulemusena on 2800 m? renditava pinnaga uus hooneosa Uku tanava
aares. Keskus pakub niitd kokku rentnikele kaubanduspinda 8110 m2 ja 1081,4 m2biiroopinda. Laiendus vahendab
ka ndudlust kaubandus- ja teeninduspindadele. Lisaks varasemale valmis 2019. aastal Uku keskuse parklapoolsel
kiljel uus juurdeehitus suletud netopinnaga 120,8 m2. Veel avati 2018. aasta I6pus Viliandi kesklinnas
kaubanduskeskuste piirkonnas endises tootmishoones aadressil Lossi th 41a A1000 Market. 2019. aasta martsis
sai valmis Viljandi kesklinnas uus ja kaasaegne SEB Panga kontor (Tartu 7d). Ning veel avati 2019. aastal Jakobsoni
arikeskuses vahetus naabruses oleva Centrumi kaubamajas kodukaupu pakkuv tuntud ketipood JYSK. Samuti avati
eelmisel aastal endise Viljandi maavalitsuse renoveeritud hoones esimene riigimaja, kuhu koondati mitmed
maakonnas tegutsevad riigiasutused.

Lisaks kaubandushoonetele avati 2018. aastal parast pdhjalikku renoveerimist vaarika ajalooga hoone hotellina —
Park Hotell Viljandi, seda pea saja-aastase pausi jarel. Park Hotell Viljandi asub vanalinna siidames ning sealses
hotellis on 37 numbrituba, restoran Ormisson ja kohvik ning seminariruum , mis mahutab kuni 30 inimest. Samuti
vahetas 2018. aastal omanikku aastaid kesklinnas Tallinna tanava aares avatud toimiv kohvik. 2019. aasta veebruaris
avas kilastajatele uksed Suure-Jaani Tervisekoja veekeskus, mis on esimesel aastal soojalt vastu voetud. 2019.
aasta suvel teatas Aqva Hotel & Spa juht Roman Kusma, et neil on plaanis Roo 9 krundile ehitada Viljandisse kaua
oodatud 150-toaline konverentsi- ja spaahotell, mis peaks uksed avama hiljemalt 2022. aasta 1. septembril.

Keskustes asuvate kaubandus- ja teeninduspindade Glir jaab valdavalt vahemikku 10-15 €/m?/kuus. Likviidsemad
on vaiksemad aripinnad, soovitakse Ulripinda 50-70 m2, mille pakkumine kesklinna piirkonnas on vaga vaike.
Noudlus suuremate pindade jarele on madalam. Kesklinna kaubandus- ja teeninduspindade vakants jaab 5-10%
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juurde ja lepingute pikkus on tavaliselt 3-5 aastat. Vahem atraktiivses piirkonnas jaavad kaubandus- ja
teeninduspindade Ulrihinnad vahemikku 4-8 €/m?/ kuus, kesklinnas vanematel aripindadel 5-10 /m?/ kuus.

R

Varade midgihinnad on jaanud keskmiselt vahemikku 300 — 600 €/m? hoone suletud netopinna kohta. Eraldi
paiknevate kaubanduspindade muugiturg on siiski passiivne. Kehvema kontseptsiooniga ning darelinna kaubandus-
ja teeninduspindade jaoks on jargnevad aastad keerulised ja kujunemas kriitiliseks jatkusuutlikkuse seisukohalt.

Uksikute biiroopindade ostu-miiligiturg on endiselt passiivne, sest ettevétetel puudub huvi omada biiroopinda ja
pangad ei ole valmis finantseerima madistlikel tingimustel buroopindade ostmist. Kesklinnas on ndudlus blroopindade
Udrimiseks, sest pakkumine on vaga vaike ja pakutavad pinnad on valdavalt vanemates hoonetes vdi paiknevad
aarelinnas. Kaasaegsed buroopinnad kesklinnas Gdriturul praktiliselt puuduvad, mistdttu vakant on vahenenud
koikides buroopindade kvaliteediklassides. Biroohoonete uilrihindade osas muutusi toimunud ei ole, Gdrihinnad on
pisinud vahemikus 2-12 €/m?2. Eelistatud on need UUrileandjad, kes on paindlikud. Jaik ja kdrge Gdrihind on nii
mdnegi biiroohoone taituvust raskendanud. Enamnéutud on 40 — 100 m? suurused bliroopinnad, mille Girihind on
vahemikus 2-4 €/m2/kuus.

2020. aastal alustatakse Riia mnt 99 krundile arihoone-korterelamu pustitamist.

Kuna vaikelinnades on aripindade tasuvusaeg vaiksem, siis on Viljandis hinnad tdusnud ning soovitakse omandada
rahavooga objekte. Noudlus on heas asukohas paiknevate Ulrilepingutega varadele, mille vakantsus on madal.
Selliseid varasid on Viljandis vahe ja pakkumishinnad siiski Gsna koérged. Viljandi linnas on ostetud mitmeid
korterelamuid rahavoo teenimise eesmargil. Kuid valdavalt on muiugitehinguid teostatud varadega, mis vajavad
remonti. Naiteks 2018. aastal osteti Tehnika tanaval UUrilepingutega kaetud heas seisukorras arihoone, mille suletud
netopind oli 889,1 m2. Samuti tehti &rihoonega tehing Leola tanaval, mille suletud netopind oli 310,9 m?, hoones olid
toitlustus- ja pagaritddkoja ruumid. Renditulu teenimise eesmargil omandati ka kaks kinnistut Viljandis Parnu
maanteel, kinnistu 3786 m?, osaliselt renoveeritud viilhalli suletud netopind 720 m2. Kinnistud asuvad raudtee aares
jaamahoone ldhedal. Tegemist oli 50 % arimaa ja 50% tootmismaaga. Kommunikatsioonidega liitumised puudusid
v.a. elekter, kuid tédnaval olid litumise vdimalused olemas.
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. Kuressaare korterite
Korteriturg KESKMINE HIND 998 €/m?
Muutus aastaga +13%
TEHINGUTE ARV 157 tk
Muutus aastaga +2%

Madala tehingute arvuga Kuressaare korteriturgu iseloomustab huplikus —
tehingute arv ja keskmine hind kdigub kuude |6ikes vaga palju. Tehingute
keskmine hind oli 2019. aastal madalaim veebruaris (799 €/m2) ja kérgeim
septembris (1217 €/m?), mil mildi ainult Uksteist korterit ning neist neli korterit olid uued keskmise hinnaga
1300 €/m2. Vaheste tehingute juures mojutavad uute korterite tehingud tugevalt keskmist hinda.

2019. aastal miudi Kuressaares kokku 157 korterit hinnavahemikus 4500-164 500 €. Uute korterite miitgitehingutest
tulenevalt on tdusnud 2019. aastal keskmine hind 13%, olles 998 €/m2. Kaesoleva aastal teostati keskmiselt 19%
korteri ostu-muugitehingutest uute korteritega. Samuti on hinnatdusu méjutanud mdidgis olevate korterite kesine

Kuressaare linna korteriomandite tehingute arv ja V?I'k’ mis vow_naldab r_]_w,uja'l aina
keskmine hind aastatel 2014-2019 kvartalite I16ikes < korgemat hinda kilsida. Kui
S varasemalt vois taheldada hinna
70 = 1200 | grinevusi Kuressaares
L 9% 1000 | elamurajoonide vahel, siis niid
= 50 800 E madrab hinna mitte enam
g 40 600 Y| kortermaja asukoht, vaid
S 30 o . S
‘g - 400 £| eelkdige korteri seisukord. See
e NN AR RR R R R R R R R RN T tshendab et ka varem
S 10 oo 0mAddoN~NNMNMOddO MmN~ 200 N L .
2 0 OOOALOOSTITTIITIITNOMANST OO Mm S 0 vahemhinnatud piirkondades
R AR R AR AR AR, asuvad  korterid on samas
2014 | 2015 | 2016 | 2017 | 2018 | 2019 hinnaklassis - enamhinnatud
piirkondades asuvate
Kuressaare tehingute arv e=Ome Kuressaare keskmine hind korteritega, erandiks on jatkuvalt
Allikas: Maa-ameti tehingute andmebaas, Domus Kinnisvara kesklinna ja lossipargi Umbruse
piirkonnad.

Tabel 1. Korteriomandite (eluruumide) tehingud Kuressaare linnas ajavahemikul 01.01.2019 kuni 31.12.2019

Pindala (m?)| Arv Tehingu summa (eur) Pinnauhiku hind (eur /m?)

Min Maks Min | Maks |Mediaan | Keskmine

10-29,99 9 18 000 39000 818| 1478 1041 1090
30-40,99 28 4 500 68000| 127| 1717 988 940
41-54,99 36 25 000 110000| 549| 2174 965 1038
55-69,99 49 21 200 128000| 360| 2006 977 1019
70-249,99 35 39 000 164500 371| 1495 873 947
KOKKU| 157 4 500 164500| 127| 2174 955 998

Allikas: Maa-ameti tehingute andmebaas, Domus Kinnisvara

Miijad tajuvad selgelt suurt ndudlust ja on asunud pakkumishindu tdstma, ostjad siiski nii kergesti sellise
hinnatdusuga kaasa ei ole lainud. Kuid vadga hea korteri eest, mida ostja on kaua oodanud, ollakse kohati valmis
maksma turuhinnast kdrgemat hinda. Meie konsultandid on marganud ka seda, et varasemast rohkem ostetakse
keskmise hinnaklassi kortereid panga abita (omavahenditest) véi suurema oma osaluse protsendiga. Kuid selliste
tehingute osakaal on siiski tagasihoidlik.

Noudlus

Kdige suurem on ndudlus esimese ja teise korruse 2- vdi 3- toaliste heas voi vaga heas seisukorras korterite jarele,
mille hind on kuni 1100 €/m? (I6pphind kuni 70 000 €). Kuna esimese ja teise korruse kortereid pole alati saada, on
ka kolmanda korruse korterid sarnaselt eelistatud. Neljanda ja viienda korruse korterid on vdhem eelistatud.
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Eelistatakse rodu voi lodza olemasolu. Taiesti uute korterite eest ollakse

valmis maksma kdrgemat hinda. Margata on 4-toaliste korterite néudluse
tdusu, mida soovivad osta kohalikud noored lastega pered.

R

Korterituru trendid:
o Eelistatakse madalate
kuttekuludega vaga heas

Jatkuvalt on ka néudlus esimesel korrusel asuvate madalate kiittekuludega seisukorras roduga kortereid;

mugavustega 1-toaliste korterite jarele, neid ostavad Uksi elavad o pakkumismaht on vaga vaike,

pensionéarid, kes kolivad sinna suuremast korterist, oma majast véi maalt. mis on viinud kiisitava hinna
AnhikGttega korterite turg on kokku kukkunud, nende néudlus on vaga madal. ostjatele vastuvétmatult
Juhul kui kusitakse vanemates puumajades kortereid, siis selleparast et kdrgeks;

tavaliselt on seal ka vaike aiamaa lapikene, et saaks ndpud mulda pista. i )
o Uusi kortereid on tulnud

rohkem  pakkumisse ning
sellest tulenevalt toimub
varasemast rohkem  uute
korterite muugitehinguid.

Voib Oelda, et keskmise hinnaklassi heas ja vaga heas seisukorras
paneelmaja tltpkorter, mis on korteriturul kdige populaarsem, on muutunud
defitsiidiks. Samuti on plsinud suur huvi uute korterite jarele, mille
tulemusel on viimasel paaril aastal uute ja renoveeritud korterelamute
kortereid pakkumisse tulnud tavaparasest enam.

Meie konsultandid on marganud, et praegusel ajal, kus korterite pakkumiste maht on kokku kuivanud, I&heb kdik
muugiks. Kui aastaid tagasi olid elektrikittega korterite jarele ndudlus madal, siis enam seda vaita ei saa. Elektrikuttel
korterid on kuill vdhem hinnatud, kuid kuna pakkumisi on vahe, siis Idhevad ka need korterid muigiks. Selliste korterite
puhul vaadatakse, kas elektrikiite on seadustatud, kas korterelamu on soojustatud ning kui suured on kéik kulud
kokku. Kui on heas seisukorras, renoveeritud majas ja hea asukohaga korter, siis selle parast, et see on elektrikuittel
korter, mutgitehing sdlmimata ei jaa. Pigem proovitakse hinnas alla kaubelda.

Pakkumine

Maistliku hinnaga pakkumisi on vahe ja nbukogudeaegsete korterite hinnad on kergitatud nii Glesse, et inimesed juba
pigem ostavad uusi ja kallima ruutmeetrihinnaga kortereid. Kuna muujate hinnaootused on tdusnud, siis on ka nende
korterite mudgiperioodid
pikenenud. Aga oigesti
hinnastatud  korterid  leiavad
kiirest ostja, nende miugiperiood

Kuressaare linna korteriomandite keskmine pakkumiste arv
ja keskmine hind aastatel 2014-2019 kvartalite 16ikes

_ 200 1600
on enamasti 2-4 kuud. 180 1400 tg
= 160 1200 @
. - = 140 -
Kinnisvaraportaali www.kv.ee 5 120 1000 E
andmetel alates 2015. aasta llI % 100 800 i
kvartalist mGugipakkumiste arvu | g 28 600 £
jérjepidevalt ~ kahanes. 2018. = £ 40 400 %
aastal IIl kvartalis oli pakkumiste | & 20 500 K
arvus véike tdus, kuid peale seda T TR T TR\ R R (TR TR TN YA Y
on pakkumiste arv pusinud 2014 | 2015 | 2016 | 2017 | 2018 | 2019

stabiilselt 73-76 korteri juures.
Pakkumises olevate korterite
keskmise hinna suur tdus 2017.
aasta | poolel oli paljuski tingitud uute korterite muiki tulemisest, mille m2 hind on oluliselt kérgem kui valdavalt
pakkumises olevatel jarelturu korteritel. Alates sellest ajast on Kuressaares ette véetud mitmeid uusarendusi. Samas
hoiab pakkumiste keskmist hinda kdrgena ka asjaolu, et odavama hinnaga korterid ostetakse kiiresti &ra ning
pakkumisse on jaanud kdrge hinnaga korterid, mis on sealsetele ostjatele liiga kallid.

mm Pakkumiste arv esCssKeskmine hind

Allikas: kinnisvaraportaal kv.ee, Domus Kinnisvara

Uued korterid

Kuressaares oli 2020. aasta alguse seisuga avalikus pakkumises ca 13 uut korterit seitsmes erinevas uusarenduses.
Uued korterid on pakkumises jargmistes arendustes: Kotkapoja 4 (valmis 2018.a. detsembris), Kotkapoja 2 (valmis
2019.a. septembris), Pikk 9a ja 9b (valmis 2019.a.), Lasteaia 8 (valmis 2019.a. mais), Lasteaia 2 (valmis 2019.a.
I6pus) ja Tolli 19 (valmib 2021 marts) Pakkumises olevate korterite hinnad jadvad vahemikku 1318 — 2952 €/m2,
Mitmes ehitamisel olevas arenduses on juba nn paberil korter ostetud, mis naitab, et huvi uute korterite vastu on
Kuressaares Ullatavalt suur.
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2019. aastal on Kuressaares miilidud 30 uut korterit keskmise hinnaga 1356 €/m2. Uute korterite ruutmeetrihind
ulatus 2006 €-ni. 2018. aastal miaidi kokku 22 uut korterit keskmise hinnaga 1341 €/m?2. Statistikaameti andmetel
valjastati 2019. aastal uute korterelamute ehitamiseks 5 ehitusluba (2018. a. 2 ehitusluba) ja 3 kasutusluba (2018. a.
1 kasutusluba), millega lubati kasutusse 34 uut korterit.

Saare maakonnas (v.a Kuressaare) miidi 2019. aastal 80 korterit, mis on 12 tehingut rohkem kui 2018. aastal. Kui
Kuressaare linnas asuvate korterite mutginumbreid on viimasel kahel aastal olnud stabiilsed, siis maakonnas
paiknevate korterite muik on tdusnud 18%. Maakonnas muudud korterite keskmine hind kasvas 22%, olles 2019.
aastal 294 €/m>.

Véljaspool Kuressaaret tehakse enim tehinguid korteritega, mis jaavad alevikesse, kus on olemas kauplus ja
olulisemad sotsiaal- ja teenindusasutused voi mis asuvad Kuressaare vahetus laheduses (nt. Kudjape alevik). Samuti
on neis sailinud hea bussitihendus Kuressaarega, mis vdimaldab igapaevaselt linnas t66l kaia véi on kohapeal
pakkuda piisavalt vabu t6okohti. 2019. aastal olid suurimate tehingute arvuga alevikud Valjala (10 tehingut 274 €/m?),
Orissaare (9 tehingut 363 €/m?), Kihelkonna (8 tehingut 147 €/m?) ja Kudjape ( 7 tehingut 823 €/m?).

Kuressaare linna Gdriturul on jatkuvalt ndudlus suurem kui pakkumine ning enamus korteritest leiab Gurniku vaga
lihikese ajaga. Seetbttu ei oma korteri seisukord vaga suurt rolli - Glritakse seda, mis parasjagu turul saada on.
Uldjuhul eeldatakse pesuruumide olemasolu. Ulirikorterite hinnad on viimastel aastatel tdusnud. Keskkiittega
kivimajades asuvate vaiksemate korterite Gdrihinnad on valdavalt vahemikus 200-350 €/kuus, suuremate korterite
hinnad 300-400 €/kuus, olenevalt korteri seisukorrast, asukohast ja lisanduvate kommunaalmaksete suurusest.

Tehingute arv ja néudlus jddvad 2019. aastaga samale tasemele, kuna elanike arv maakonnas ei
kasva, et néudlus téuseks. Oodata on korterite keskmise hinna téusu, seoses uute korterite tehingutega.
Pakkumiste arv plsib stabiilne.

Kuressaare elamute
Hoonestatud elamumaade tehingute arv on Saare maakonnas viimased kolm KESKMINE HIND 102 000 €

aastat olnud vaikses languses. 2019. aastal vahenes maakonnas muidud Muutus aastaga +9%
hoonestatud elamumaade tehingute arv 9 tehingu vorra, kuid tdusis Kuressaare TEHINGUTE ARV 29 tk
linnas Uhe tehingu vérra. Saare maakonnas muldi 2019. aastal kokku 112
hoonestatud elamumaad, sealhulgas 29 elamut Kuressaares. Saare maakonna
hoonestatud elamumaade tehingutest ligi 26% moodustasid tehingud Kuressaare linna elamutega.

Muutus aastaga +4%

Hoonestatud elamumaade keskmine hind on Kuressaares tdusnud 9%, kuid maakonnas langenud. Kuna 2018.
aastal teostatid maakonnas ule miljoni euro maksva hoonestatud elamumaa tehing, mis téstis keskmist hinda, siis
reaalselt ei ole maakonna keskmine hind 2019. aastal langenud, pigem pusinud varasema aastaga samal tasemel
vdi kuni 3% tdusnud. Jatkuv palkade tdus on vdimaldanud kodusoetajatel varasemast kallima hinnaga elamuid osta,
mis on Uhtlasi andnud oma panuse maakonna elamute keskmise hinna

tdusule. Lisaks on muijate ootused hinnale tdusnud, kuna mulgis olevate

elamute valik on viimastel aastatel Ule poole vdrra vahenenud. o Eelistatakse elamuid, kuhu on

2019. aastal muudi Saaremaa vallas (v.a Kuressaare) 76 hoonestatud VLS RO € EEO L @l

elamumaad keskmise hinnaga ca 46 000 € ja Muhu vallas 7 hoonestatud o Mulgis olevate elamute valik
elamumaad keskmise hinnaga ca 72 000 €. on vaga vaike, enamus neist

on Ulehinnatud;
Uuemate elamute (vanus kuni 15 aastat) hinnad ulatuvad tulenevalt suuru-

sest, asukohast jm teguritest kuni 180 000 €. Uldjuhul ostetakse kallimaid o Ule 125 000 € maksvate
elamuid Kuressaares pangalaenuga ning Ule 125 000 € maksvate elamute elamute ost jaab sageli
ost jaadb sageli laenuvbéimekuse taha. Kuna ehitushinnad on viimastel laenuvéimekuse taha.
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aastatel tugevakin tou;pud, e Kuressaare ja Saare maakonna hoonestatud elamumaade tehingute

osteta enam korge hinnaga arv ja keskmine hind aastatel 2014-2019

veneaegseid elamuid, pigem 200 150000

ostetakse elamukrunt, kuhu

ise uus 6konoomne ja oma « 150 :.

vajadustest ldhtuva ning | = - 100000 ¢

. — L

kaasaaegse planeeringuga g 100 — S— S—— — - ©

elamu ehitada. Kuna vanade 5 7 1045, _83 " 50000 E
. . . =y S X

majade planeeringuid on £ 50 +— — @

<

raske ringi teha ning nende ° - 4

ehituskvaliteet on kehva, on 0 I - - - -—f 0

uue elamu ehitamine pikas 2014 2015 2016 2017 2018 2019

plaanis juba kasulikum, sest Saare mk (v.a Kuressaare) tehingute arv mmm= Kuressaare tehingute arv

hinnavahe ei pruugi olla vaga e Saare maakonna keskmine hind e K uressaare keskmine hind

suur. Allikas: Maa-ameti tehingute andmebaas, Domus Kinnisvara

Noudlus

Elamute puhul eelistatakse 6konoomseid uuemaid vdi renoveeritud kaasaegsete tehnosisteemidega elamuid, mille
suurus on ca 130-150m2, hinnaga kuni 150 000 €. Elamute ostu puhul eelistatakse suuremaid keskusi ja nende
Idhedasi piirkondi. Kesise infrastruktuuri voi sotsiaal- ja teenindusasutustest kaugele jaavate elamute jarele on
ndudlus jatkuvalt vaga madal. Enim soovitakse Kuressaare linnas voi selle lahiimbruses (kuni 5 km linna piirist)
asuvaid elamuid. Valdavalt on tegemist aastatel 1940-1970 ehitatud majadega, mis on suuremal véi vaiksemal
maaral renoveeritud. Vaga halvas seisukorras elamuid ostetakse Uldjuhul eesmargiga need lammutada ning seetéttu
sarnanevad nende hinnad paljuski hoonestamata kruntidega, millel on olemas ehitusbigus ja valja ehitatud
kommunikatsioonid.

Maakonnas otsitakse Kuressaarest kuni 20 km kaugusele jdavaid korras kandekonstruktsioonidega renoveerimist
vajavaid talumaju. Jatkuvalt on huvi ka hoonestatud meredarsete kinnistute vastu, millel on ligipdas korralikule
rannale. Tehinguid Kuressaarest kaugemale jaavate elamutega on tehtud vaga erinevas hinnaklassis ning hind séltub
peale asukoha (mille juures on sageli oluline ka oma merepiir) vaga palju ka sellest, mis seisukorras on vara ning
kas elamus on olemas vesi ja kanalisatsioon ning kaasaaegsed pesuruumid. Vanemate elamute hinnad jaavad
valjaspool Kuressaaret enamasti alla 60 000 €. Selles hinnaklassis on valdavalt renoveerimata véi osaliselt
renoveeritud vanemad palkmajad.

Valdavalt on ostjateks siiski kohalikud elanikud, kelle rahaliselt vdimalused on paranenud ja kes soovivad elukohta
muuta. Kuressaares ja vahetult selle l1ahiimbrusesse ostavad maju need, kes soovivad linnakorterist oma majja
kolida. Maapiirkondades ostetakse vanu maamaju valdavalt suvilateks, ostjateks mandrieestlased, nbukaaegseid
maju alaliseks elukohaks, ostjateks kohalikud, harvem mandrieestlased, endised saarlased, kes soovivad tagasi
tulla. Suvilapiirkondadena eelistatakse pigem Muhut ja Saaremaa pdhjarannikut, kuna need asuvad Kuivastu
sadama l|dheduses. See, kes
muudesse piirkondadesse suvila

Kuressaare linna hoonestatud elamumaade keskmine pakkumiste
arv ja keskmine hind aastatel 2014-2019 kvartalite 16ikes

ostab, omab enamasti o
piirkonnaga mingit isiklikku sidet. g N®29 § % 3
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kesine. Kui pakkumisse tuleb 2014 | 2015 | 2016 | 2017 | 2018 | 2019
mdistliku hinnaga elamu, leiab
see ka vaga kiiresti endale uue
omaniku. Elamute pakkumiste Allikas: kinnisvaraportaal kv.ee, Domus Kinnisvara

msm Pakkumiste arv e=Oss Keskmine hind
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arv on 2016. aasta | kvartalist, mil oli pakkumises 80 elamut, alates tugevasti kukkunud. 2019. aasta |V kvartalis oli
kv.ee portaalis pakkumises keskmiselt 31 elamut, millest 20 elamut olid kallima hinnaga kui 125 000 €. Sellest
tulenevalt on ka viimastes kvartalites pakkumiste keskmine hind tdusnud, olles 2019. aasta |V kvartalis 1139 €/m?2.

Turul on tekkinud vaikseid arendajaid (eraisikud vdi vaikesed ehitusfirmad), kes ehitavad oma jduga elamuid, mille
suurused on 80-130 m2 ja hinnad 90 000-160 000 €. Kuna Kuressaares on (iksikelamute arenduse tootlus madal,
on selliseid uusi elamuid turul pakkumises méni Uksik. Inimesed, kes elavad juba majades, saavad oma ela-
mistingimusi parandada ainult olemasoleva elamu renoveerimise kaudu voi siis ise uue elamu ehitamisega, kuid
selleks jallegi napib Kuressaares sobivaid krunte.

Prognoos: Korralike 6konoomsete elamute jérele pisib néudlus kérge, kuid pakkumisse lisandub selliseid
elamuid vahe. Kuna miiiigis olevate elamute valik plsib véike, ei ole ka 2020. aasta tehingute arvus téusu oodata.
Tehingute hinnad plsivad 2019. aastaga samal tasemel.

Krundid

Huvi elamukruntide vastu on Saaremaal pisinud kdrge, kuna pakkumises pole piisavalt sobilikke (planeering ei sobi
vdi on suurus ebasobiv) valmis elamuid vdi on nende hinnad liiga kdrged. Samas tugevalt vahenenud elamukruntide
pakkumiste arv ja jarjest tdusnud keskmine hind on alates 2017. aastast tehingute arvu vaikselt langetanud. Saare
maakonnas miilidi 2019. aastal 101 hoonestamata elamumaad keskmise hinnaga 7,1 €/m2. Ruutmeetrihind on
pusinud 2018. aastaga samal

tasemel, kuid tehingute arv on Kuressaare ja Saare maakonna hoonestamata elamumaade
langenud. Kdéige suurem tehingute arv ja keskmine hind aastatel 2014-2019
langus toimus Saaremaa 200 400
vallas (v.a Kuressaare), kus E
muaddi 14 krunti aastatagusest x 150 30,0 :.
vahem, samas keskmine é 100 4 0.0 E
ruutmeetrihind tusis seal 1,2 | ’ ©
€ vérra, olles 2,7 €/m2. > 118 94 32 €
_E 50 +— 78 63 —+ 10,0 z
Kuressaare linnas teostati | 2 T N
2019. aastal 19 |~ o | measTmen 6N 2N jmen |

2014 2015 2016 2017 2018 2019

Saare mk (v.a Kuressaare) tehingute arv mmmm Kuressaare tehingute arv
e Saare mk keskmine hind e Kuressaare keskmine hind

hoonestamata elamumaa
tehingut, mis on viis tehingut
vahem kui aasta tagasi.
Kuressaares middud  Ajjikas: Maa-ameti tehingute andmebaas, Domus Kinnisvara

kruntide keskmine

ruutmeetrihind on vahepealse ajaga langenud 27,0 €-lt 20,5 €-le. Kuressaares tehakse elektri-, vee- kui ka
kanalisatsiooniliitumisega elamumaa kruntidega tehinguid hinnavahemikus 18 000 — 38 000 € ning ilma liitumisteta
kruntidega hinnas 12 000 — 18 000 €, olenevalt kinnistu asukohast ja suurusest. Linnalahedastes alevikes ja kilades
asuvate kruntide hinnad jadvad vahemikku 2-8 €/m?2, moni Uksik tehing tehakse kérgema hinnaga.

Kuressaarest enam kui 15 km kaugusele jaavate kruntide hinnad on {ldjuhul alla 1 €/m2. Hind séltub eelkdige sellest,
kas kinnistu piirneb veekoguga, kas tal on olemas juurdepaas avalikult kasutatavalt teelt voi juurdepaasu tagavad
servituudid, samuti ehitusdigus ning elektrilitumine. Maapiirkondades tuleb vee- ja kanalisatsioonisiisteem
lahendada valdavalt lokaalselt ning tldjuhul on miidavate kruntide puhul need valja ehitamata. Samuti mdjutab
monevorra hinda kinnistul olev haljastus.

Noudlus

Elamuehituseks eelistatakse enim Kuressaare linnas vdi sellest kuni 10 km kaugusel asuvaid krunte. Kui eelnevatel
aastatel vaadati krundi ostu puhul valdavalt seda, kas vee-, kanalisatsiooni- ja elektrilitumised on olemas ning
millised on kinnistu ehitusdigused, siis viimasel ajal on aina olulisemaks valikukriteeriumiks kujunenud juurdepaas
kinnistule. Seda peamiselt seetbttu, et hilisemate ehitus- ja kasutuslubade taotlemisel ning pangast laenu saamisel
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on see oluliseks kriteeriumiks. Paremini ldhevad milgiks kdérghaljastusega kinnistud. Madalhaljastusega (nn.
pdllupealseid arendusi) krunte ostetakse harvem ning nende hinnad on uldjuhul madalamad.

R

Kuressaare linna siseselt on enim hinnatud kesklinna ja lossipargi vahetus Idheduses ja golfivaljaku dares asuvad
kinnistud, millede hinnaklass on oluliselt kérgem muudest piirkondadest. Samas on hoonestamata kinnistuid
kesklinna ja lossipargi vahetus ldheduses vahe (enamus neist on hoonestatud), mistdttu on neid pakkumises harva
ning ka tehingumahud on pea olematud.

Lisaks elamuehituseks sobilikele kruntidele otsitakse hoonestamata kinnistuid ka suvilate ehituseks. Suvila ehitusel
ei ole Kuressaare lahedus maarav. Suvilakrunte soovitakse osta looduskaunitesse hea juurdepaasuga kohtadesse
vdimalikult veekogu lahedale. Oluliseks argumendiks on saanud kaugus Kuivastu sadamast, kuna suvitaja jaoks,
kes vaisab suvekodu mitte ainult pikemaks puhkuseks, vaid sageli ka nddalavahetustel, on oluline kiire kohale- ja
tagasijoudmine. Seetbttu on Laadne-Saaremaa ja Sorve poolsaar vaatamata oma kaunitele randadele suvekodude
rajajate hulgas vahemhinnatud piirkonnad.

Pakkumine

Kuressaares on kruntide pakkumiste arv alates 2015. aastast vahenenud — 2019. aasta IV kvartalis oli keskmiselt
pakkumises 18 krunti. Nelja aasta tagusest ajast on pakkumiste maht 3 korda vaiksem. Samas muugipakkumiste
keskmine hind on tdusnud, olles IV kvartalis 49 €/m2.

Elamute ehitamiseks véljastatud lubade arv on naidanud viimaste aastate jooksul tdusutrendi. Uhepereelamute
ehitamiseks valjastati Saare maakonnas 2019. aastal 105 ehitusluba (2018. a. 84 ehitusluba) ja 62 kasutusluba
(2018. a. 62 kasutusluba).

Prognoos: Kuna pakkumises pole piisavalt sobilikke elamuid vbéi on nende hinnad liiga kdrged, siis méeldakse
aina rohkem elamukrundi ostmisele ja ise sobiva elamu ehitamisele. Sellest tulenevalt prognoosime, et 2020.
aastal kruntide tehingute arv ja hinnad plisivad varasemaga samal tasemel.
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) Narva korterite
Korteriturg KESKMINE HIND 422 €/m?2
Muutus aastaga -1%
TEHINGUTE ARV 759 tk
Muutus aastaga +7%

Korterite keskmine ruutmeetrihinna langus on Narva linnas peatunud, kdikudes
viimased seitse kvartalit 400 — 437 euro vahel. 2019. aastal muidi Narva linnas
759 korterit keskmise hinnaga 422 €/m2. Vérreldes 2018. aastaga muudi 50
korterit rohkem. Huvi Narva korteri ostmise vastu on, kuid tihti ei saa kliendid piisvalt laenu, et meelepéarane korter
ara osta. Meie Narva konsultandid on vahendanud mitmeid tehinguid, kus hind on olnud pigem turuhinnast kérgem
ning ostja on tulnud neile korteritele keskmisest kiiremini. Narva linnas on kdige rohkem tehtud muitgitehinguid 1- ja
2-toaliste korteritega. 2019. aastal teostati 1-toaliste korteritega enim tehinguid vahemikus 6000-15 000 €, 2-
toalistega vahemikus 9 000-30 000 €, 3-toalistega 15 000-40 000 € ning 4-toalistega 30 000 - 70 000 €. Ule 75 000 €
maksvate korteritega tehti kokku ainult 7 milgitehingut. Vérreldes 2018. aastaga on méargata, et alla 30 m? ja lle 55

N I Korteri dite tehinaut 2 keskmi m? suuruste korterite osakaal on
arva linna korteriomandite tehingute arv ja keskmine .
hind aastatel 2014-2019 kvartalite 16ikes \r/néiuednueiud korf;gfnasti hulgsi
w ’
250 1195 O 8 SR DB er oo o o oo 890 tegemist véikeste 1- toaliste ning
200 SYIIRILAABTISYSINLR 500 4-toaliste ja suuremate 3-toaliste
= - O mﬁ ﬁ; ;o()-o 400 N korteritega. Samal ajal on
AL E R R R RS EEBRRBBERRBBREI £ suurenenud 41-55 m? suurte
2 1w/ NN ERENERRERRRRRRRERRRN 300 5 korterite tehingute arv ehk huvi
> 200 £ | on t6usnud suuremate 2-toaliste
S NV MO e e NI YRS I I ORISR ELg 100 ja vaiksemate 3-toaliste korterite
ol o e e e e e e e s e e e N N vastu.
0 0
Conev e e e v e v
2014 | 2015 | 2016 | 2017 | 2018 | 2019 Suurte ja vaikeste korterite
Tehingute arv a=Ome Keskmine hind ruutmeetri hinnavahe on Narvas
véga suur ning viimase aastaga
Allikas: Maa-ameti tehingute andmebaas, Domus Kinnisvara ong vahe 9 veel rohkegm

suurenenud. Kdige kérgemini hinnatud on suured korterid, mille keskmine m? hind on ligi 313 € kdrgem kui vaikestel
korteritel. 2019. aastal oli 30-41 m? suuruste korterite keskmine hind 362 €/m2 ning 70-250 m?2 suuruste korterite
keskmine hind 675 €/m2. Nii suure ruutmeetrihinna vahe theks pGhjustest on see, et suurte korterite pakkumiste
maht on tunduvalt vaiksem, vdrreldes vaiksemate korteritega. Teine vBimalik p&hjus on ka selles, et pangad ei soovi
finantseerida halvas seisukorras / renoveerimata kortereid ja seega inimestel on lihtsam taotleda suuremat laenu
ning osta kallim korter, kus ei pea kohe remonti tegema ning pank annab kergemini selleks laenu. Vaiksemate
korterite puhul see asjaolu ei ole nii oluline, kuna ostuhind on vaiksem ja v@imalikud remondikulud on ka
taskukohased.

2018. aastal tulid Narva linnas pakkumisse A. Daumani tn 19 taielikult renoveeritud korterelamu korterid. Kortereid
renoveeriti trepikodade kaupa. Huvi antud korterite vastu on olnud suur. 2019. aastal mutdi Daumani tn 19 elamus
kokku 10 korterit, tehingu hinnad jaid vahemikku 808 — 1056 €/m?.

Noudlus Korterituru trendid:

Eelistatakse, kas taiesti remontimata vdi siis laitmatu remondiga kortereid.
Halvasti tehtud remondi eest ei olda ndus kdrgemat hinda maksma.
N6udlus on suurem 1-3 korrusel paiknevate korterite jarele. Kdige suurem
on ndudlus 30-55 m? suuruste korterite jarele, mis enamasti on 1- ja 2-
toalised ning vaiksemad 3-toalised korterid. Nendega tehakse ka kbige o Narva linnas mitdud korterite
rohkem tehinguid. K&rgemalt on hinnatud kesklinna ja selle vahetus keskmise hinna langus on
laheduses paiknevad Korterid. peatunud;

o Noutuimad on esimese kuni
kolmanda korruse 1- ja 2-
toalised korterid;

o Ule 55 m? suuruste korterite
osakaal on muulgitehingutes
langenud.

Eelistatumad on toimiva korteritihistuga korralike korterelamute korterid.
Korterite ostjateks on enamasti kohalikud inimesed, lastega ja lasteta
noored pered ning keskealised, kes soovivad korterit vahetada. Viimasel
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mmm Pakkumiste arv == Keskmine hind Korteripakkumiste arvu tbus on

peatunud ning 2018. aasta
teisest poolest on pakkumiste arv
vahesel maaral langenud. 2019. aasta IV kvartalis oli Narva linnas keskmiselt pakkumises 628 korterit. Kéige rohkem
oli pakkumises 2-toalisi kortereid (osakaal 43%), millele jargnesid 1-toaliste (27%) ja 3-toaliste (24%) korterite
pakkumised. 4-toalisi (6%) kortereid on pakkumises kdige vahem, samuti on ka ndudlus nende jarele kdige madalam.
Pakkumises olevate korterite keskmine hind on kaks ja pool aastat plisinud vahemikus 532-549 €/m2. Narva
kinnisvaraturg soosib endiselt ostjaid. Kuna pakkumisi on palju, siis ostja saab valida ja mdnevorra ka dikteerida
hinda. Turuolukorrale vastava hinnaga korterite milgiperiood on keskmiselt 3 kuud. Turuhinnast kérgema hinnaga
korterid pusivad pakkumises tunduvalt kauem.

Allikas: kinnisvaraportaal kv.ee, Domus Kinnisvara

Maakonna korterid

Ida-Viru maakonnas teostati 2019. aastal kokku 2407 korteriomandi miilgitehingut, mis on 8% rohkem kui aasta
varem, mil tehti 2230 tehingut. Keskmine hind on pusinud 2017. ja 2018. aastaga samal tasemel, olles 2019. aastal
422 €/m2. Viimastel aastatel on vaga palju inimesi kolinud Ida-Virumaalt &ra suurematesse linnadesse t6ole, mille
tulemusel on ndudlus sealsete korterite jarele vahenenud. Kuna suurematest keskustest kaugemal paiknevate
korterite jarele on ndudlus vaga madal, siis palju kortereid jaetakse lihtsalt tihjalt seisma, maksmata korteriga seotud
kommunaale. Selline kaitumine teeb teiste elanike elu keerulisemaks. On olnud juhuseid, kus pikalt maksmata
kuttearve péarast on tervel korterelamul kutte valja lulitatud.

Kohtla-Jarve linnas miitidi 2019. aastal 854 korterit keskmise hinnaga 109 €/m?2. 2018. aastaga vorreldes on Kohtla-
Jarve linnas tehingute arv tdusnud 114 korteri vorra ja keskmine ruutmeetrihind 10%. Maakonna kalleimad korteri
tehingud toimuvad Narva-Jéesuu linnas, mis on nii Eesti elanike kui Venemaalt ja Euroopa riikidest tulnud kulaliste
armastatud suvepuhkuse veetmise paik. Narva-Jéesuus muddi 2019. aastal 56 korteriomandit keskmise hinnaga
631 €/m2. Vorreldes 2018. aastaga langes tehingute arv 23 korteri vorra, kuid keskmine hind téusis 6%.

Ida-Viru maakonna kinnisvara vdérandajate seas oli 2018. aastal valismaalaste osakaal 32%, olles 2% kérgem aasta
varasemast. 2019. aastal on olnud 31% midujatest valismaalased ehk 1128 v6érandajat. Valismaalaste osakaal
kinnisvara omandajate seas on viimased kolm aastat tdusnud 1% aastas, olles 2019. aastal 30%. Kdige rohkem
ostavad valismaalased kortereid Narva ja Kohtla-Jarve linna.

Uliriturg

Ulirikorterite ndudlus on Narvas, kui ka Jéhvis ja Kohtla-Jarvel markimisvaarselt kdrge. Suur osa Glrnike on mujalt
parit todlised, samuti dpilased ja dpetajad, kes linna kooli tulevad. Ulirimiseks eelistatakse 1- ja 2-toalisi heas
seisukorras vdi renoveeritud kortereid. Ulirikorterite pakkumiste arv on vimased aastad vaikselt kahanenud. 2020.
aasta jaanuari alguse seisuga oli Narvas pakkumises ca 55 udrikorterit. Paljud pakkumises olevad korterid on
Ulehinnatud vdi vajavad remonti. Olenevalt korteri seisukorras on Ulrihinnad 1-toalistel vahemikkus 70-120 €/kuu,
2-toalistel 150-250 €/kuu ning 3-toalistel 200-400 €/kuu.

Prognoos: Domus Kinnisvara prognoosib, et korterite keskmine hind ja midgitehingute arv pisib Narva linnas
2018. aastaga samal tasemel. Samuti ei nde me toimumas suuri muutusi néudluses ja pakkumiste mahus.
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Elamuturg Narva elamute

KESKMINE HIND 13 500 €
Muutus aastaga +9%
TEHINGUTE ARV 134 tk
Muutus aastaga +1%

Ida-Virumaa elamuturg on pusinud viimased kolm aastat suhteliselt stabiilne.
2019. aastal muudi Ida-Viru maakonnas kokku 458 hoonestatud kinnistut
keskmise hinnaga ca 21 000 €. Seal hulgas Narva linnas miudi kokku 134
elamut, mis on 1 tehing rohkem kui 2018. aastal. Narva keskmine tehinguhind
on poole aastaga tdéusnud 9%, olles ca 13 500 €. Kuna Ida-Virumaa peamiseks hoonestatud maa muugiartikliks on
suvilad, on kdige aktiivsem elamute muugiperiood suvi. Néudlus elamute ja suvilate jarele on Ida-Virumaal madal.

Narva linna ja Ida-Viru maakonna hoonestatud elamumaade I\/.IIL(Juglpeer.oogld | todn .Endlsilt
tehingute arv ja keskmine hind aastatel 2014-2019 Pl .a » Volvad Ulatuda p| emaks
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S - 15000 w | Neijs piirkondades on ka kéige
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Allikas: Maa-ameti tehingute andmebaas, Domus Kinnisvara .. .. . ..
kitteststeemi, vaga head

ehituskvaliteeti ja madalat hinda. Ostjad on nii kohalikud kui ka valjastpoolt Ida-Virumaad eestlased ja ka
valismaalased. Narva linnas tehakse enamus elamutehinguid vahemikus 3000 — 32 000 €, mdned Uksikud tehingud
hinnaga lle selle. Ida-Viru maakonnas tehakse enamus elamutehinguid hinnaga alla 100 000 €, Jéhvi ja Narva-
Joéesuu linnas muilakse elamuid ka kdérgema hinnaga. Meie Narva
konsultantide hinnangul tuntakse huvi pigem vanade kehvas seisukorras
elamute jargi, mille hind on turuhinnast odavamat ja mida voib taielikult Gmber
ehitada. Nii saavad ostjad vaikeste kuludega enda maitsele sobiva elamu.

Elamuturu trendid:
o Elamuturu aktiivsus on madal,
pakkumine Uletab ndudlust;

o Eelistatakse korralikke
Kui 2018. aasta Il kvartalis oli Narva linnas elamute pakkumiste arv viimaste elamuid, kuhu on v&imalik
aastate korgeim, ulatudes 116 elamuni, siis 2019. aasta IV kvartalis oli kohe sisse kolida:

pakkumiste arv langenud 78 elamule. Pakkumiste keskmine hind oli alates

2016. aasta algusest languses, joudes 2017. aasta Il kvartalis tasemeni ~ © NOutuim kaup on veekogude
346 €/m2. Peale seda on pakkumiste kvartaalne keskmine hind pisinud lahedal paiknevad suvilad.
vahemikus 378-413 €/m2.

Prognoos: Domus Kinnisvara prognoosib, et 2020. aasta | pool elamuturul muutusi ei too. Tehingute arv ja
keskmine hind plsivad varasemaga samal tasemel. Samulti ei toimu muutusi néudluses ja pakkumiste mahus.

Krundid

Elamumaa kruntidega tehti Ida-Viru maakonnas 2019. aastal 96 milgitehingut keskmise hinnaga 5,2 €/m2. Tehingute
arv on 2018. aastaga vérreldes langenud kahe tehingu vérra ning keskmine ruutmeetrihind 4,5 € vérra. Narva linnas
teostati 30 hoonestamata elamumaa miiligitehingut keskmise hinnaga 3,8 €/m2. Aasta tagasi mitdi 11 elamumaad
vahem. Kuna tehingute maht antud segmendis on vaike, siis statistika on kergesti mdjutatav keskmisest kérgema
hinnaga tehtud tehingutest. Seega reaalselt ei ole hoonestamata elamumaade hind vahepealse ajaga muutunud.
Ida-Viru maakonnas jadvad enamasti hoonestamata elamumaa kinnistute hinnad alla 20 000 €, Ule selle on tehtud
moned Uksikud tehingud. Kdige rohkem tehakse elamumaa tehinguid Alutaguse vallas, kus 2019. aastal miidi 39
hoonestatud elamumaa krunti. Uhepereelamute ehitamiseks valjastati lda-Viru maakonnas 2019. aastal 42
ehitusluba (2018. a. 41 ehitusluba) ja 38 kasutusluba (2018. a. 23 kasutusluba).

Prognoos: Kruntide turg pisib 2020. aastal stabiilne. Tehingute arv véib ménevérra téusta, kuna madalad hinnad
voivad meelitada mujalt Eestist inimesi suvilate krunte sinna piirkonda ostma. Hindades muutusi ei prognoosi.
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