


Обзор рынка недвижимости Таллинна и Харьюмаа

Тенденции на рынке недвижимости во II квартале 2010 года

Общие тенденции в экономике:
Критерии перехода на евро должны быть выполнены, общественность ожидает 
введения единой европейской валюты с января 2011 года. Окончательное решение будет 
принято 6 июля.
Взамен прежних негативных прогнозов Министерство финансов прогнозирует в этом 
году ускорение роста экономики до 1%, а в следующем году уже до 4%.
В феврале уровень экспорта впервые превысил уровень импорта.
ИндеИндекс потребительских цен в I квартале повысился по сравнению с прошлым годом 
всего лишь на 0,3%. В то же время цены на топливо в результате повышения акциза на 
топливо подорожали за тот же период приблизительно на треть.
Уровень заинтересованности иностранных инвесторов Эстонией явно вырос, однако 
лишь единицы предпринимают конкретные действия.
ИндеИндекс экономического доверия и индикатор потребительской уверенности поднялись 
до уровня, предшествовавшего финансовому кризису 2008 года. В то же время рост 
доверия пока еще не проявляется в показателях розничной торговли.
Уровень безработицы продолжает расти, хотя в последние месяцы рост замедлился. 
Средняя зарплата уменьшается.
ККоличество сделок с недвижимостью и их общая стоимость увеличиваются. Самое 
низкое количество сделок было зафиксировано в I квартале 2009 года, а самая низкая 
стоимость в III квартале. Об общей стабилизации цен или их росте говорить пока рано.

Основные экономические показатели
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Тенденции на рынке жилых площадей
КВАРТИРЫ

ЧАСТНЫЕ ДОМА, СПАРЕННЫЕ ДОМА, ДОМА РЯДОВОЙ ЗАСТРОЙКИ

С начала года оживился рынок квартир в центре и пригороде 
Дно рынка пригородной недвижимости пройдено, минимальные цены повысились
Высокий спрос на дешевые квартиры в старом городе
Начато несколько новых девелоперских проектов в центре города и на подходе следующие

В престижных районах Таллинна высокий спрос на дома стоимостью 2,0-2,5 млн. крон, 
нуждающиеся в ремонте и предполагающие возможность реновации
Обусловленный сезонностью спрос на жилье в дачных зонах 

С наступлением весны оживился рынок земельных участков
Устойчивый интерес к участкам в прилегающих к Таллинну волостях 
стоимостью до 500 000 крон

ЗЕМЛИ ЖИЛИЩНОЙ ЗАСТРОЙКИ

Тенденции на рынке 

Предлагаемые цены офисных площадей стабилизировались
Вследствие обилия предложений арендаторы выбирают наиболее дешевые площади
В старых пригородных зданиях можно снять офис за оплату коммунальных услуг
Повысился интерес иностранных инвесторов к офисным зданиям, уже сданным в аренду

Спрос на помещения в торговых центрах по-прежнему держится на высоком уровне, при этом 
собственники торговых центров стали проявлять большую гибкость в отношении цен.
В торговом комплексе Tдhesaju City закончено строительство по схеме built-to-suit
Продолжающийся спад объемов розничной торговли не позволяет ценам на аренду 
стабилизироваться

Интерес к складским и производственным помещениям незначителен
Арендные ставки на современные складские и производственные помещения начинаются с 50 
кр./мІ

Рынок земель коммерческого назначения по-прежнему пребывает на стадии спада
В преддверии евро многие иностранные инвесторы и предприниматели стали 
интересоваться рынком Эстонии
Первые иностранные инвестиции в коммерческую недвижимость ожидаются во второй 
половине года

ЗЕМЛИ КОММЕРЧЕСКОГО НАЗНАЧЕНИЯ

ОФИСНЫЕ ПЛОЩАДИ

ТОРГОВЫЕ ПЛОЩАДИ

СКЛАДСКИЕ И ПРОИЗВОДСТВЕННЫЕ ПЛОЩАДИ
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ЖИЛЫЕ ПЛОЩАДИ

Обзор рынка недвижимости Таллинна и Харьюмаа

Стабилизация цен в начале 2010 года, прогнозируемая 
компанией 1Partner Kinnisvara, подтвердилась. О 
прохождении дна говорят рост минимальных цен и 
увеличение количества сделок. На квартиры, 
выставляемые на торги судебными исполнителями, 
нередко поступают многочисленные предложения и 
цены заключаемых сделок превышают начальную цену 
торторгов в несколько раз. Может показаться, что рост 

минимальных цен привел и к повышению 

КВАРТИРЫ

ЧАСТНЫЕ ДОМА, СПАРЕННЫЕ ДОМА И ДОМА РЯДОВОЙ ЗАСТРОЙКИ

среднего статистического по общим ценам продаж, 
однако при более широком анализе рынка стабильный 
рост цен не наблюдается. Сделки все так же 
заключаются по самым дешевым предложениям. По 
сравнению с осенью 2009 года уменьшилось число 
покупателей, приобретающих квартиры в центре и 
пригороде без банковского займа. Покупатели, не 
приприбегающие к помощи банка, составляют меньше 

половины от общего числа сделок.

Количество квартир, предлагаемых в центре, постоянно 
уменьшается. Под влиянием устойчивого спроса и 
стабильных продажных цен разработчики начали 
строительство новых квартирных домов. В настоящее 
время идет строительство квартирных домов на 
Пярнуском ш. 129С, ул. Ряэгу 10, ул. Роопа 4 и 
продолжается застройка жилого района Кодуколде. 

Спрос на земли под застройку остается слабым, что 
прежде всего связано с жесткой кредитной политикой 
банков, согласно которой получение займа на покупку 
незастроенной земли представляется проблематичным. 
В этом году в Таллинне было отчуждено около 50 
незастроенных участков жилищной застройки, из них 15 
за последний месяц, что немногим больше чем в 
наначале года. Некоторый рост активности рынка можно 
считать результатом сезонности. Прошедшей снежной 
зимой был затруднен доступ ко многим участкам, и 
сделки откладывались до весны. 

В Таллинне по-прежнему востребованы участки 
сс высокими зелеными насаждениями в Пирита, Нымме 
и Меривялья. Ценовой уровень не должен превышать 
1,5-2,0 миллионов крон. Исключение составляют 
участки, граничащие с морем, или рельефные участки 
площадью больше средней. В прилегающих к Таллинну 
волостях спросом пользуются участки 
сс коммуникациями стоимостью от 300 000 – 500 000 
крон. Покупателей на более дорогие участки 
практически нет, исключением в данном случае могут 
опять же быть живописные участки вблизи водоемов.

ЗЕМЛИ ЖИЛИЩНОЙ ЗАСТРОЙКИ

В середине и второй половине 2010 года в продажу 
поступят новые дома по адресу ул. Юхкентали 15, ул. 
Рави 13, ул. Соо 1 и ул. Уус-Татари 21, а также будут 
завершены проекты реконструкции двух жилых домов 
на ул. Марди 14 и ул. Крейцвальди 12. Поступающие 
на рынок новые квартиры будут стоить от 24 000 до 35 
000 крон за квадратный метр.

    Оживление, начавшееся на рынке квартир ранней 
весной, коснулось и сектора земельных участков и 
домов. Покупатели по-прежнему проявляют интерес к 
домам в окрестностях города стоимостью до 2,5 
миллионов крон. Спрос на отдаленные от города дома 
падает скачкообразно и для достижения сделки 
продажная цена должна быть, как правило, ниже 
1,51,5 млн. крон. Все большее значение приобретает 
наличие исправных технических систем и упорядоченной 
документации на жилье. Немаловажную роль играет 
также качество строительства здания, покупатели отдают 
предпочтение домам, построенным до бума 
недвижимости и отличающимся более высоким 
качеством. Интерес к дорогим домам, цены на которые 
превышапревышают 3,0 млн. крон, остается весьма низким. 
Увеличился спрос на старые застроенные

недвижимости в престижных районах Таллинна 
стоимостью от 2,0 до 2,5 млн. крон. Востребованы 
также здания 1930-х годов в архитектурном стиле 
функционализма. 
ББлагодаря резко упавшим ценам на недвижимость 
покупатели стали интересоваться бывшими дачными 
зонами в окрестностях Таллинна. Наибольшей 
ликвидностью отличаются объекты, стоимость которых 
не превышает 500 000 – 600 000 крон.
ОтносиОтносительно ликвидными остаются квартиры в 
спаренных домах и домах рядовой застройки, 
предлагаемые по сходной цене. Критической ценой на 
квартиры в домах рядовой застройки можно считать 
1,5-1,7 млн. крон, а на квартиры в спаренных домах – 
2,5 млн. крон.

Ценовой уровень на квартиры в пригороде колеблется от 9 000 – 13 000 кр./м2. 
В следующей таблице приведены ценовые уровни на 2- и 3-комнатные квартиры в спальных районах:

 Район                    2-комнатные квартиры                  3-комнатные квартиры  
Мустамяэ              400 000 – 650 000 кр. (≈ 43 м2)         490 000 – 800 000 кр.(≈ 60 м2)  
Ыйсмяэ                 470 000 – 690 000 кр. (≈ 50 м2)         550 000 – 950 000 кр (≈ 65 м2)  
Ласнамяэ              460 000 – 680 000 кр. (≈ 50 м2)         500 000 – 800 000 кр (≈ 65 м2)  

Источник: 1Partner Kinnisvara



Обзор рынка недвижимости Таллинна и Харьюмаа

Тенденции на рынке недвижимости во II квартале 2010 года

СКЛАДСКИЕ И ПРОИЗВОДСТВЕННЫЕ ПЛОЩАДИ
Рынок продаж складских и производственных площадей 
по-прежнему пребывает в состоянии упадка. На свободном рынке 
заключаются лишь единичные сделки. Основная доля 
приходится на сделки между взаимосвязанными лицами или на 
сделки, заключаемые в результате торгов в порядке 
исполнительного производства. 

Основная причина пассивности рынка заключается в различном 
представлении покупателей и продавцов о стоимости объекта – 
собственники строений, купленных или построенных в период 
подъема рынка, не желают продавать их по цене ниже остатка 
основной суммы кредита.

Розничная продажа товаров предприятий розничной 
торговли пребывает на стадии стабильного падения, 
уменьшившись за первые два месяца 2010 года на ≈
10% по сравнению с тем же периодом в 2009 году. 
Оборот практически всех крупных торговых центров 
снизился. Увеличилась текучесть мелких арендаторов, 
а арендодатели стали проявлять большую гибкость в 
частичасти цен. Уровень текучести мелких арендаторов и 
вакантности отдельно стоящих расположенных вдоль 

проезжих улиц коммерческих площадей существенно 
превышает соответствующие показатели торговых 
центров, а потому уровень цен на них значительно ниже. 
ВВ 2010 году в Таллинне появилась новая торговая 
площадь (около 20 000 м2) – магазин строительных 
материалов «Bauhaus» в торговом комплексе Tдhesaju 
City. Дополнительные площади появятся также в 
результате расширения построек торгового центра 
«Кристийне».

*Ценовые колебания обусловлены местом нахождения торговых 
площадей. Особым спросом пользуются улица Виру и зона вблизи 
Ратушной площади с характерным для них потоком туристов.

Площади за пределами торговых центров:

Отдельные торговые площади, 100-300 м2                   кр./м²
Старый город                                                                        150-800*
Пешеходная зона центра города                                     120-250
Другие зоны центра города                                               80-120

Источник: 1Partner Kinnisvara

Текущие уровни цен на складские и производственные постройки:
Тип постройки                                                                                          Продажная цена
Новые складские и производственные постройки                                 5 000 – 9 000 кр./м²
Старые двускатные и арочные ангары                                                  1 000 – 4 000 кр./м²
Старые складские постройки на основе железобетонных каркасов    1 000 – 4 000 кр./м²

Источник: 1Partner Kinnisvara

ТОРГОВЫЕ ПЛОЩАДИ

Торговые центры:

Прогноз по вакантности   Легкий подъем    На прежнем             На прежнем 
                                              уровне /легкий                                      уровне
                                              подъем 

Прогноз по арендным       В стадии          В стадии спада     На прежнем 
ставкам                                спада                                                уровне

 Размер площади                100-300 м2      300-1000 м2            Якорный 
                                                                                                           арендатор
Арендные ставки кр./м2   200-450          150-300                     110-150

Источник: 1Partner Kinnisvara
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КОММЕРЧЕСКИЕ ПЛОЩАДИ
ОФИСНЫЕ ПЛОЩАДИ

Уровень цен на сдаваемые площади стабилизировался 
и по сравнению с предыдущим кварталом 
существенных скидок ожидать не приходится. 
Арендаторы в большинстве своем отдают предпочтение 
наиболее выгодным ценовым предложениям. В более 
старых пригородных офисах можно снять помещения за 
оплату коммунальных услуг. Свободные офисы 
имеимеются практически во всех зданиях. Заметно возрос 
интерес скандинавских и европейских инвесторов к 
покупке офисных зданий. 

В апреле была совершена первая крупная сделка, в ходе 
которой к проекту Ьlemiste City присоединилась финская 
биржевая фирма Technopolis. В начале года было 
продано здание почты уже известному в Эстонии 
инвестору со скандинавскими корнями. В мае 
заканчивается аукцион по продаже трех офисных зданий 
АО Riigi Kinnisvara, по результатам которого будет ясно, 
какакой ценовой уровень представляет интерес для 
инвесторов при покупке приносящих доход офисных 
зданий.

Офис                                         A+                                   A                                        B  
Ценовой уровень кр./м2         150-200                           80-120                                 40-80    
Прогноз по арендным           На прежнем уровне      На прежнем                        На прежнем                                                                                                             
ставкам                                                                            уровне/легкий спад            уровне/легкий спад 
Прогноз по свободным         На прежнем уровне      На прежнем уровне            На прежнем   
помещениям                                                                                                                 уровне/легкий подъем
                       Источник: 1Partner Kinnisvara
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Размер площади                 До 1 000 м2                Свыше 1000 м2
Арендные ставки                 На прежнем уровне   На прежнем уровне
Свободные помещения   Спад                            Легкий спад

Источник: 1Partner Kinnisvara

Прогноз по арендным ставкам и свободным помещениям:

КОММЕРЧЕСКИЕ ЗЕМЛИ
За последнее полугодие на рынке незастроенных 
коммерческих земель значительных изменений не 
произошло. По нашим оценкам снижение уровня 
цен, наблюдавшееся в течение последних лет, 
замедлилось в начале второго полугодия 2009 
года, и причиной тому стал не рост спроса, а 
коррекция цен, в результате которой ценовой 
уроуровень упал до того предела, ниже которого 
собственники участков не согласны на их 
реализацию. Покупатели по-прежнему проявляют 
слабый интерес, при этом, стараясь как можно 
больше сбить цены.
Цены на незастроенные участки в технопарках в 
окрестностях Таллинна не превышают 500 кр./м2. 
Цены сделок в начале этого года колебались в 
пределах 200 – 450 кр/м2. 

земель пока не стоит рассчитывать на рост цен, т.к. 
сделки будут совершаться только по самым 
дешевым предложениям.
Немногим дороже стоит недвижимость, 
расположенная в технопарках Тянассильма и 
Мыйгу, а также вдоль Тартуского и Пярнуского 
шоссе.
ББолее высокий интерес к коммерческим землям 
наблюдается среди иностранных инвесторов и 
предпринимателей, заинтересованных в переводе 
своей производственной деятельности в Эстонию с 
переходом на евро. Во II квартале 2010 года они 
будут знакомиться с рынком, а во втором полугодии 
можно уже ожидать первых реальных иностранных 
ининвестиций. Однако собственникам 

сравнению с 2007 годом местами до 50%. Благодаря 
тому, что рынок складских и производственных площадей 
достиг своего дна, многие иностранные инвесторы и 
предприниматели заинтересованы в перемещении своей 
производственной деятельности в Эстонию

Рынок аренды так же как и рынок продаж по-прежнему 
остается малоактивным – приход новых предприятий 
затруднен, а действующие предприятия в новых 
площадях практически не нуждаются. На активизацию 
рынка не влияют даже цены на аренду, снизившиеся по 

Источник: 1Partner Kinnisvara

Тип постройки                                                              Месячная 
                                                                                    арендная плата
Новые склады                                                           45 – 60 кр./м²          
Старые склады                                                          10 – 60 кр./м²
Производственные площади                                    20 – 80 кр./м²

Арендные ставки на свободные складские 
и производственные постройки:
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Прогнозы на ближайшее будущее
ЖИЛЫЕ ПЛОЩАДИ

С улучшением общей экономической ситуации восстановится и спрос на офисные площади в 
центре и пригороде. Существенного спада цен на аренду в дальнейшем не предвидится.

На рынке торговой недвижимости в условиях продолжающегося уменьшения объемов розничной 
торговли можно ожидать спада уровня цен и увеличения доли вакантных площадей.

На рынке произНа рынке производственных и складских помещений стабилизировавшиеся за последние месяцы 
цены продажи и аренды останутся на том же уровне по крайней мере до конца этого года. Роста цен 
не ожидается, т.к. банки по-прежнему скептически настроены относительно финансирования 
коммерческих объектов, а предприятия не стремятся к расширению. Возможно снижение 
количества вакантных складских и производственных площадей, поскольку за последний год 
новых предложений на рынок не поступало.

ППосле принятия решения о переходе на евро многие иностранные инвесторы и предприятия 
предпримут конкретные шаги по размещению своих филиалов и производственных площадей в 
Эстонии.

РРоста цен на рынке земель коммерческого и промышленного назначения в ближайшие месяцы не 
предвидится. Предложений будет по-прежнему много, однако уровень спроса не изменится. 
Условием для активизации рынка земель коммерческого и промышленного назначения является 
рост внутреннего потребления и экспорта, а также наличие дешевой рабочей силы, что поможет 
привлечь в Эстонию иностранных предпринимателей.

КОММЕРЧЕСКИЕ ПЛОЩАДИ

Рынок квартир в центре города и пригороде продолжает активно развиваться, количество 
сделок растет, цены уравновешиваются.

Летом 2010 года на рынке жилья высоким спросом будут по-прежнему пользоваться 
дешевые предложения и покупатели будут всячески стараться сбить цену. В то же время 
существенного роста количества сделок и цен не предвидится.

ССемьи, откладывавшие покупку участка, решатся на нее предположительно весной-летом. 
Значительных колебаний цен на участки в течение последних месяцев не наблюдалось, 
очевидно, что такая тенденция сохранится и в ближайшие месяцы.








