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RE KINNISVARA

2017 ULDISED MARKSONAD

Turg on joudnud kiipsusfaasi:

drikinnisvara Guriturul on uute drihoonete rajamise tottu

Ulepakkumine, selle mdju on segmenditi erinev

- pakutava mahu kasvule vaatamata leidub segmente,

kus ndudlus Gletab pakkumise

dripindade Glrnikel on varasemast rohkem valikuid,

Gurilepingute tingimused muutuvad paindlikumaks

- uuemate drihoonete omanikud tajuvad llepakkumist
eelkdige miiligiperioodi pikenemisena, surve udrihindadele
ei ole markimisvaarne

- vanemates drihoonetes suureneb vakants tirnikele uue-

matele pindadele siirdumise tattu ja hinnasurve tugevneb

Biiroopinnad

Hinnad ja vakantsid:

- A-Kklassi titiritase ca 12-16 €/m?, B-klassi asukohas 9-12 €/m?
- A-klassi vakants 0-10%

- B-klassi titiritase 7-10 £/m?

- B-klassi vakants 10-25%

- C-klassi Gtritase 3-5 €/m? ning vakants 20-30%

Trendid:

- A-klassi nudlus ca 20-100 m? pindadele,

- B-klassi toimunud ja veel toimumas palju Girnike lahkumisi
uutesse hoonetesse

- C-klassi on taituvuse erinevused hoonete vahel suurimad,
Girnik kolib segmendi parematesse hoonetesse

Biiroo Klass  Utirihind €/m?  Vakants Vakants prognoos 2017 |l pa
A 12-16 0-10% J
B 7-10 10-25% N
C 3-5 20-30% N
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Uued biiroopinnad 2010-2019 (m?)
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Kaubandus- ja teeninduspinnad

Hinnad ja trendid:

- asukohast ja ruumi suurusest tulenevalt. Uiirihinna vahemik
on 10-50 €/m?

- kaubanduspiirkondade alad ahenevad, eriti kesklinnas ja
sudalinnas

Lao- ja tootmispinnad

Hinnad ja vakantsid:

- hinnatase uuematel pindadel on ca 4.00-7.00 €/m?
vakants on 10-15%

- hinnatase vanematel pindadel on ca 2.00-4.00 €/m?
vakants on 15-25%

- endiselt on suur ndudlus HKristiines, Mustamael ja Haaberstis
paiknevate vdiksemate lao- ja tootmispindade osas

Lao- ja tootmispindade trendid:

- Uurnikud liiguvad aktiivselt A klassi pindadele

- aktiivne arendus on toonud kaasa llepakkumise ja sellega
kaasneva vakantsi

- edukad nutikad projektid uutes asukohtades
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ULDOSA

Arikinnisvara Gdriturul valitseb juba alates 2015. aasta algusest
olukord, kus turul on uute arihoonete valmimise tulemusel
tUlepakkumine. 2007. aastal alguse saanud finantskriis ja selle
jarelmdjud seiskasid mdneks ajaks uute &ripindade arenduse,
aastatel 2010-2014 valminud suuremate biiroohoonete puhul
oli enamasti tegu ankuriiiirnike tellimusel ehitatud hoonetega
(Maksu- ja Tolliamet, Statistikaamet, G4S jne.)

2015. aastal valmis olulisel maaral uusi biiroohooneid, millel
puudus arenduse alguses ankuriirnik vdi tellija ning Giirnikud
kaasati turult, alles kdesoleva aasta esimesel poolel jduti mit-
metes tollal valminud hoonetes viimaste vabade ruumide drile
andmiseni. Umbes aasta peale mainitud elavnemist uute biiroo-
pindade osas laienes uute &ripindade rajamise buum ka lao- ja
tootmispindade sektorisse.

Elu voimalikkusest drikinnisvara
ulepakkumise ajal

Majandusteooria kohaselt peaks pakkumise tdusule jargnema
hindade langus. Arikinnisvara turul ei ole seni markimisvaarset
hinnalangust toimunud.

See aga ei tdhenda, et majandusseadused kinnisvara vald-
konnas ei toimi, lihtsalt &rikinnisvara kui kauba eripérast

tulenevalt toimuvad muutused viiteajaga ja veidi erinevalt
kui mdne teise kaubagrupi puhul oleme harjunud ndgema.

Kirjeldatud olukorra esmaseks pohjuseks tuleb pidada asjaolu,
et drikinnisvara turg on eelkdige Uliriturg ja Grnike hulgas on
valdav soov liikuda peale kehtiva tirilepingu [6ppemist pare-
matesse vOi samavaarsetesse ruumidesse. Paremaid ruume
pakuvad eelkdige uued voi uuemapoolsed ehitised, iga ehitis
amortiseerub ja vananeb kasutatud tehniliste lahenduste osas,
ca 10-15 aastaga joutakse paljude hoonete osas punkti, kus
ilma pdhjaliku renoveerimiseta ei ole vdimalik uute hoonetega
samavaarseid tingimusi pakkuda.

Hind

Pakkumine

Noudlus

Kogus

ARIKINNISVARA TURG 2017

Piltlikult valjendudes — tanane olukord &rikinnisvara tdri-
turul ei meenuta outlet i suurte kirjadega KOIK —XX%,
vaid supermarketit, kus siinseal markab ka allahindlust
tahistavaid kollaseid hinnasilte, kuid need on valdavalt
riiulite vahel, kus keegi nagunii ei kai. Mitmed riiulid on
aga lausa tiihjad — pakkumine puudub.

Samuti ei ole drikinnisvara tihetaoline kaup, vaid jaguneb kasutus-
otstarbe, suuruse, kvaliteediklassi, asukoha jne. jargi paljudeks
segmentideks. Naiteks, vaikseimad A klassi biiroosid slidalinnas ja
véiksemaid ladusid Mustamé&el mahuks turule veelgi - ndudlust on
palju, kuid pakkumisi mitte eriti. Samal ajal kui suuremad C klassi
blirood Lasnaméel voi mitmed Eesti NSV p&evist sailinud suuremad
tootmishooned on kaup, mille suhtes huvi praktiliselt puudub.

Niisiis, Ulepakkumist pohjustavad uued ehitised ei ole tdnases
turusituatsioonis enamasti veel kannatajad, harjuda tuleb vaid
Ulepakkumise kdrvalmdjudega — milleks on pikenenud miigi-
perioodid ja pingelisemad labiraakimised Uirilepingute osas.
Ulepakkumisest tingitud hinnasurve réhub téna peamiselt
niigi vahese tdirnike huvi objektiks olevaid ruume, eelkdige
vanemaid ja ebapopulaarses asukohas paiknevaid.

Mutgiperioodid on pikenenud ehk no ,laovarud” on
suurenenud — seda nii uute adripindade puhul kui ka
vanemate hoonete osas. Kui 2015. aastal nagime veel nii
mitmegi arvestatava mahuga biroo- v6i lachoone puhul
olukorda, kus hoone valmimise hetkeks olid koik ruumid
Gtrile antud, siis kdesoleva aasta augusti alguseks ei
olnud veel 2016. aastal valminud uutes biiroohoonetes
koiki pakutavaid ruume Gdrile antud. Vakants neis
hoonetes ei ole kuigi suur ja see on ka pohjuseks miks
Gurileandjad just Glepakkumist pohjustavate hoonete
puhul ei kiirusta paaniliselt Girihindasid langetama.

Utrilepingute labiraakimised on muutunud pikaks ja
pingeliseks, lepingute sisu aga paindlikumaks — naiteks
olulisemate pohitingimuste nagu tdrilepingu pikkuse ja
katkestamise voimaluste osas. Kui varasemalt oli Giri-
huvilistel sobivate &riruumide osas valiku puudumisel
tihti variandiks vaid ,vota voi jata“ ja Glrilepingu tingi-
musi ei arutatud, siis ntitid on Gtrihuvilistel ruumide
otsingul erinevaid valikuid, tirileandjatel aga napib
valikuid.
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Ulepakkumise kdrvalmajud

Taiendava pdhjusena tasub mainida, et dripindade Glirnikud on
enamjaolt seotud t&htajaliste lepingutega, mida ei ole vdima-
lik koheselt l6petada, tihti on lepingud pikkusega 3-5 aastat,
mille tdttu drihooned ei tiihjene konkureerivate pakkumiste
turule tulekul kiiresti ja nimetatud &rihoonete omanikud ei née
veel vajadust Girihindu langetada.

Mis omakorda téhendab seda, et uutesse hoonetesse lahku-
vate Ulrnike téttu laieneb lilepakkumine segmentidesse,
kus tana Gdrileandjad veel erilist survet hindade langeta-
miseks ei tunne.

BUROOPINDADE TURG

2017. aasta on uute biiroohoonete valmimise osas vaheaasta,
vorreldes 2015. ja 2016. aastaga on valminud vai valmib veel
oluliselt vahem uusi biiroopindu. See on andnud veidi hingamis-
ruumi ka varasematel aastatel valminud uute hoonete omanikele
ja lubanud neil enne 2018. aastal jarsult teravnevat konkurentsi
oma vakantse vahendada.

Tavaparaste biiroohoonete karval on kerkinud mitu tervishoiuga
seotud ettevotete majutamisele spetsialiseerunud hoonet,
mis mdjutab buroopindade turgu olulisel méaéral, sest tervise-
keskustesse kolinud tervishoiuasutused vabastasid ruume
biroohoonetes.

Suurematest hoonetest on valminud voi valmivad
kdesoleval aastal:

- Méealuse 2/2 biiroohoone (suletud netopind 11 560,5m? )
Mustamael TTU naabruses asuvas Tallinna Teaduspargis Teh-
nopol (suletud netopind 11 560,5m? ), kus ruumide ileand-
misega ankuriirnikele alustati juba kevadel. Hoone A korpus
on taielikult tdrile antud, B korpuses l&petatakse biirooruumi-
de viimistlust6dd oktoobris ja vabad on iiksikud vdiksemad
biirood, mille taitmisega aasta |6puks ei tohiks probleemi olla.
Tegemist on tippkvaliteediga arihoonega, kus asukohast tingi-
tuna kesklinna laheduses paiknevatest drihoonetest soodsamad
Gdrihinnad, seetdttu on hinna ning kvaliteedi suhe vaga hea.

Mustamée tee 3 biiroohoone (suletud netopind 20 126,9m?),
mille Gdirnik on taies ulatuses Telia Eesti AS.

Toé6koja 2/Veerenni 53 asuv Veerenni Tervisekeskus (suletud
netopind 10 600m? ), mille Giirnikeks on erinevad tervishoiuga

seotud ettevotted, ankurlirnikuks Eesti suurim meditsiinilabor

Synlab Eesti

Ilmselgelt toimub 2017. aasta sugisel eelpool kirjeldatud
pildis muutus. Arvestades 2018. aastal valmivate uute
arihoonete mahtu ja kdimasolevat aktiivset miki, siis
saadetakse Uirnike poolt tirileandjatele palju lepingu
lopetamise teateid — st. loppevat lurilepingut samas
asukohas kas ei pikendata voi lopetatakse see lepingus
lubatud etteteatamise tdhtaega kasutades.

Kisimus on peamiselt muutuste tempos — kas udirileandjad
jouavad valusate otsusteni juba enne joule ja ndeme kollaste
hinnasiltide arvu kasvu aasta l6puks voi likkuvad muutused
edasi 2018. aasta esimesse poolde.

Uued biiroopinnad 2010-2019 (m?)
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Tallinna Teaduspargis Tehnopol, aadressil Maealuse 2/2 paiknev &rihoone
pakub tippkvaliteediga biirooruume soodsa Utirihinnaga.
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Utirnikud liiguvad uuematesse ja nende vajadustega
paremini sobivatesse hoonetesse. Ruumid vabanevad
aga vanemates hoonetes, mille omanikud peavad tegema
uute tlrnike taitmiseks olulisi otsuseid.

Nimetatud hoonete taitumine ilmestab hésti ka nii biiroopindade
kui uldse &ripindade turul toimuvat — Telia Eesti vabastas Musta-
mae tee 3 hoonesse kolimisel ruumid Endla 16, Valge 16 ja Lootsa
8 hoonetes, mille taas ulrile andmisega hetkel tegeldakse.

1984. aastal valminud Endla 16 &rihoone (suletud netopind
6336,4m? ) uueks omanikuks sai juba 2015. aastal Kaamos
Grupp, kelle tuntuim kinnisvaraprojekt on A. H. Tammsaare tee
47 paiknev Tammsaare Arikeskus — (ile 20 000m? iiiiritavat
biroopinda pakkuv arikompleks. Kéesolevate ridade kirjuta-
mise hetkel on Tammsaare Arikeskuse vakants 0%, Kaamos
Grupp alustas peale Telia Eesti valjakolimist Endla 16 hoone
renoveerimisega ja drikinnisvara vallas vahem aktiivsel suve-
peroodil on suudetud ca 40% hoonest idrile anda, mis ténas-
tes oludes on korralik mitgitulemus.

Ulemiste City"s paiknevas 2008. aastal ehitatud L66tsa 8 hoo-
nes on korduvalt Eesti parimaks kinnisvaraettevatteks valitud
Technopolis Ulemiste AS suutnud praktiliselt kik Telia Eesti
poolt vabastatud ruumid iirile anda - 850m? Udiritava pinnaga
korrused on peale suuriiiirniku lahkumist jagatud vaikse-
mateks biiroodeks suuruses ca 100-400m? . Olemasolevates
hoonetes raporteerib ettevéte pidevalt tle 99% ulatuvat téi-
tuvust ja hetkel on kdimas 2018. aasta suveks valmiva Lo6tsa
12 asuva Alexandre Liwentaali biiroohoone (suletud netopind

10 809,2m? ) ehitus, mille osas on sélmitud esimesed iilirilepingud.

Veerenni Tervisekeskusesse kolinud Synlab Eesti vabastas
ruumid 2010. aastast parit Vaike-Paala 1/Peterburi tee 23,
arvestades vahest huvi suuremate biiroode tlrimisel ja seda
eriti Lasnamael alustas hoone omanik koheselt ruumide Gmber-
ehitust vaiksemateks ruumideks, taas kord on vaheaktiivsel
suveperioodil suudetud juba osa vabanenud ruume vélja tdrida.

Toeks on siin juures suures mahus Giritava pinna ja suure hul-
ga llirnike omamine. Ulemiste City ja Tammsaare Arikeskuse
edu taga on muuhulgas asjaolu, et suure hulga Girnike puhul
leidub pea alati laieneda soovijaid ja vabade ruumide tekkimi-
sel voib tihti jouda kiire tehinguni kliendiga oma majast. Lisaks
muidugi selge kontseptsioon &rilinnaku voi &rikeskuse osas.

Veel valmivate drihoonete puhul tuleb samuti réhutada, et dige
kontseptsioon voimaldab ka tlepakkumise tingimustes edukalt
turule tulla. 2018. aasta kevadel valmiv Jarvevana tee 7B
drihoone (suletud netopind 6 951,1m? ) on rohelise métteviisi
maja, selle projekteerimisel ja ehitamisel on réhku pandud
keskkonnasaastlikkusele ja energiaefektiivsusele. Juba tana on
90% biroopindadest tlrniku leidnud.

Ulemiste City s paiknev Opiku kvartal valmib 2020. aastaks, hetkel on kerki-
mas Opiku maja 2. torn. Kvartali tiheks témbenumbriks on renoveeritud aja-
loolises hoones 2017. aasta kevadel uksed avanud MyFitnessi spordiklubi.

Technopolis Ulemiste biiroohooned on 99% ulatuses téitunud, aadressil
Loaotsa 12 valmiv Alexandre Liwentaali maja pakub leevendust linnakus
ruumide dtrimisest huvitatuile.

Birooruumide tilepakkumine ei valmista peavalu suurtele
kinnisvaraarendajatele ja Giirileandjatele, kes oma
professionaalse meeskonna toel ja kinnisvarabiiroodega
koostodd tehes oma &rihooned ikkagi tais midvad ja
kannatavad esmajarjekorras muigiperioodide mdningase
pikenemise all.

2018. aastal valmivad suurtest projektidest veel ca 18 700m?
biiroopinda pakkuv Maakri 19/21 asuva Maakri Kvartal, mis sisaldab
muuhulgas 30-korruselist tornmaja ja Ulemiste City " s Valukoja

8 paiknev Opiku Maja 2. biirootorn, mis toob turule ca 14755m?
Udritavat biiroopinda ning on jatkuks 2016. aasta sugisel valminud 1.
buirootornile, milles asuvad ariruumid on téna valdavalt Gdrile antud.

Samuti on Telliskivi 60 kinnistul kaivitunud vana tédstushoone
renoveerimine, mis toob Telliskivi Loomelinnaku ja Balti Jaama
Turu vahelisel alal pakkumisele industriaalse vélimusega
I-hoone, kus on ca 10 840m? tavapérasest erinevat biiroo-
pinda, mille kdrged laed, todstuslik sisekujundus ja asukoht
meelitavad esmajarjekorras loomemajanduse ja meelelahutuse
valdkonnas tegutsevaid ettevétteid.

Algselt samuti 2018. aastal valmima pidanud ja ca 30 000m?
blroopinda turule toova sadama piirkonnas paikneva Porto Franco
arenduse valmimine on edasi likatud 2019 - 2020 perioodi.



ARIKINNISVARA TURG 2017

RE KINNISVARA

Huvi pakkuvates suurarenduste osas tdi 2017. aasta esimene
pool uudise, mille kohaselt téana Zelluloosi kvartali nime all tuntud
Tartu mnt darsed kinnistud Sossi mael omandas Fausto Grupp.

Ajalooliste hoonete renoveerimise ja uute ehitiste rajamise
jarel on sinna tekkimas multifunktsionaalne kvartal, kus

iile 100 000m? pinda. Kui kogu kvartali valmimine on pikem
protsess, siis blirooruumide osas on esimene méark maas —
Tartu mnt 80a ja 80b kinnistutel asuvatest hoonetest saab
2019. aasta suveks ca 13 000m? biiroopinda pakkuv A-klassi
arihoone, mille ankuriurnik on Eesti Meedia. Arvestades lir-
nike suurt huvi eriliste biiroode osas on ajaloolistes paekivi-
hoonetes asuvate korgete lagedega biiroode Utrile andmine
Ulepakkumisele vaatamata oodatavalt tulemuslik. Kuna hetkel
Eesti Meedia aga ulrib enamikku Maakri 23a asuvast Postimehe
majana tuntud 14-korruselisest hoonest, siis on turule tulemas
arvestatav kogus vanemas hoones paiknevaid biirooruume.

Nagu juba eelnevalt vihjasime, paljude 2018. aastal valmivate
biroohoonete Girnikud asuvad Girilepinguid sélmima kaesole-
va aasta slgisel ja 2018. aasta algupoolel, l[6petades samaae-
gselt praeguseid ulrilepinguid peamiselt vanemates hoonetes.
Seega suure hulga arikinnisvara omanike jaoks on oluliste
otsuste tegemise aeg uksele koputamas — vabanevate ruu-
mide taitmiseks on enamjaolt vaja ruume renoveerida, Umber

A-klassi biiroopinnad

Kargeimad biiroopindade Gdrihinnad on stidalinnas A-kvalitee-
diklassiga uutes hoonetes, kus hinnatase jaab kérgematel
korrustel voi parema asukoha ja vaatega biiroopindadel vahe-
mikku 14-16 €/m? ning alumistel korrustel ja veidi kehvema
vaate v&i paigutusega biiroopindadel 12-14 €/m?, seega pole
hinnatasemed kaesoleval aastal muutunud. Veidi vanemates
hoonetes on ka 11-12 €/m? ning véheste eranditena on turul
ka méned 10-11 €/m? pakkumised, ajendatuna omanike soo-
vist viimased vabad, kuid hoones kehvima paigutusega ruumid
Gurile anda. Samuti on véhe biiroopindu, kus Girihind on ruut-
meetri eest 16-18€/m? vdi rohkemgi, — enamasti suurepéraste
vaadetega kdrgeimate korruse pinnad, millega voivad kaas-
neda privaatsed terassid jm. eksklusiivsed lahendused.

A klass €/m?
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Zelluloosi kvartali nime all tuntud ala drkab ldhiaastatel uuele elule,
maamaérgina majuv Eesti Meedia maja valmib juba 2019. aasta suveks.

ehitada ja paljudel juhtudel ilmselt ka Giirihindasid langetada.
Kindlasti hakkab hinnasurve rohuma ténasest rohkemal arvul
turu segmente. Segmendisiseselt tekivad objektide vahel aga
suured erinevused — kiiremad ja targemad otsustajad ei pruugi
oluliselt kahjustatud saada. Sarnaseid erinevusi ndeme ju
vanemates drihoonetes ka tdna — tegusad omanikud suudavad
sdilitada Eesti NSV aegsetes administratiivhoonetes pea
taieliku tdituvuse dige hinnastamise, vajaliku renoveerimise

ja ndudlusele reageeriva ruumiplaneeringu néol.

A-klassi buroopindade vakants on 2017. aasta esimesel poolel
vahenenud, sest uusi hooneid pole valminud ja sama olukord
jatkub ka kéesoleva aasta l6puni. Paremates asukohtades vdi
populaarsemates hoonetes on vakants endiselt alla 5%, vaid Uk-
sikutes hoonetes Ule 10% piiri. 2018. aastal suures mahus uute
biroopindade lisandumine sellesse segmenti kergitab vakantsi.

A-Kklassi biiroopinnad B klassi asukohas on pakkumisel hinnaga
9-12 €/m?. Kuna siia rihma kuuluvates on Girnike lahkumisi

uutele pindadele, siis on vakants suurenenud ja tdenédoliselt
ollakse valmis Girihinnas allahindlust tegema.

B-klassi biiroopinnad

Biroopindu pakutakse B-klassi tasemel ruutmeetri hinnaga
7-10 eurot.

B klass €/m?
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Nendes hoonetes on vakants 10-25%, olenevalt asukohast.
Vakants on aasta esimesel poolel suurenenud seoses suurte
ttrnike lilkumisega uutesse hoonetesse ja kdesoleva aastal
toimub veel lilkumisi, mistdttu vakants suureneb veelgi.

Avalikes pakkumistes kajastuvaid tdrihindu ei ole eriti muude-
tud, kuid Gurnike leidmiseks suure tdendosusega kirjutatakse
utrilepingusse algselt kusitust soodsam hind. Eeldatavalt
leidub ka Utrileandjaid, kes juba sligisel hakkavad Girikuulu-
tustes hindu karpima.

C-klassi biiroopinnad

Parematel C-klassi hoonetel on hinnatase 5-8 €/m? ja vakants
keskeltlabi ca 10%, hasti majandatud hoonetel aga 0%.

C klass £€/m?
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Kehvas seisus C-klassi biiroohoonete hinnavahemik on 3-5 £/m?
ning vakants 20-40%.

Endiselt ootame siin vakantsi jatkuvat suurenemist ja mérga-
tavat kihistumist klassi sees kui Gitirnikud koonduvad parema-
tesse hoonetesse.

KAUBANDUS- JA TEENINDUSPINDADE TURG

Kaubandus- ja teeninduspindade sektoris on 2 suurt segmenti —
kaubanduskeskused ja véljaspool kaubanduskeskusi paiknevad
ruumid.

Tallinna kaubandus on koondunud peamiselt kaheteistkim-
nesse suuremasse kaubanduskeskusesse (igaiiks pindalaga
enam kui 10 000 m?), mis on valminud viimase kaheteist-
kiimne aasta jooksul. Sellisteks keskusteks on Rocca al Mare,
Viru Keskus, Kristiine Keskus, Ulemiste Keskus, Sikupilli Keskus,
Magistrali Keskus, Jarve Keskus, Mustika Keskus, Norde Cent-
rum, Lasnamde Centrum, Solaris ja Postimaja kaubanduskes-
kus. Lisaks paikneb ile linna palju hiipermarketeid ning super-
marketeid. Kaubanduskeskustel on oma mitgimeeskond ja
valdav enamik pindadest Uiritakse valja ilma kinnisvarabdi-
roode abi kasutamata, mille tottu ka detailset informatsiooni
sellest turusegmendist on vahevaitu, tiheda konkurentsi
tingimustes ka kaubanduskeskused tritavad tundlikku infot
Gtrihindadest jms. enda teada hoida.

Kaubanduskeskuste, hiiper- ja supermarketite vallas laekub
endiselt uudiseid uutest arendustest.

Pro Kapitali poolt Peterburi tee 2 rajama asutud kaubandus- ja
meelelahutuskeskuse T1 ehitus on peale méningast seisakut hoo
sisse saanud. Ehitatava hoone brutomaht on kokku ca 130 000m?,
sellest tile 52 000m? (iiripindu (kaubandus, toitlustus, kobarkino
ja meelelahutus). Keskuses peaks paiknema iile 200 kaubandus-
pinna, valmimine langeb samasse aega kdrvalasuva Ulemiste
transpordisélmega, kus paiknevad Rail Balticu terminaal, uus
bussijaam ning mida l&bib lennujaamani pikendatud trammiliin.

Selver avas uued kauplused Tahesaju City s, uuenenud Balti
jaama turul ja Ulemiste City's. Viimasena mainitud Sepapaja
Selver on spetsiaalselt &rilinnaku jaoks kohandatud kontsept-
sooniga — biroolinnakus paiknev kauplus on piihapé&eviti
suletud, pakub tavaparasest suuremal pinnal valmistoite ning
pakub ostutellimuste kohale toimetamist Gimbritsevatesse
biiroohoonetesse.

Valjaspool kaubanduskeskusi pakutavate kaubandus- ja
teeninduspindade osas on olukord lihtsasti kirjeldatav - haid
kaubandus- ja teeninduspindu pakkumisel ei ole, kui moni
selline ruum ka vabaneb vai siis on uue Giirniku leidmine
sOna otseses mottes paevade kiisimus, uusarenduste puhul
muidakse ruumid ammu enne hoone valmimist vélja. Viimases
osas on erandiks suuremad uusehitiste alad, kus ttrnikud
pigem ootavad ala kui terviku valmimist ega kiirusta ehitus-

Pro Kapitali rajatav kaubandus- ja meelelahutuskeskuse T1, Peterburi tee 2
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Balti jaama turg on peale renoveerimist ca 19 500m? kaubandus- ja tee-
ninduspindu pakkuv kompleks, peale Selveri on ankuriitirnikuks MyFitness.

platsi aarde kolimisega - 2017. aasta esimesel poolel Mere
puiestee ja sadama vahelisel alal valminud Poordi Residentsi
(Poordi) ja Promenaadi Majade (Poordi 3 ja 5) esimestel korrusel
on veel vabu ruume - Promenaadi Majade ca 1800m? suurusest
kaubanduspindade alast on hetke seisuga ca %3 vélja tdritud ja
vabu ruume on veel moekaupade ning ilu-ja terviseteenuste alal.

Turul olevad pakkumised on valdavalt kaubandus-teenindus-
pinnaks sobiva planeeringuga ariruumid, mis aga ei vasta hea
asukoha kriteeriumile. Mdiste hea asukoht on aga ajas muutuv.
Sudalinnas ja kesklinnas on kaubanduspiirkond jérjest ahene-
mas ja koondumas peamiselt Rotermanni kvartali, Foorumi ja
veel arendatava sadama-ala piirkonda, jattes mujal ténavate
aares paiknevad esimese korruse ruumid Gurniketa voi pohjus-
tades ulrihindade langust ja turnike pidevat vaheldumist.

Valjaspool kesklinna toimub samuti koondumine kindlatesse
piirkondadesse, mis veel tihti spetsialiseeruvad kindlale kau-
bagrupile. Parnu maantee Tondi Arikeskuse ja Delta Plaza
vaheline 6ik on taidetud modbli- ja sisustuskaupade poodi-
dega, vakants praktiliselt puudub ja potentsiaalsete uirnike
poolt laekub pidevalt paringuid.

Samalaadne piirkond on ka Kadaka tee ja Laki tdnava timbrus-
kond, kus paikneb palju ehitus, auto- jms. kaupade poode.
Alles 2018. aasta kevadel valmiv Kadaka tee 4 valmivas
kaubanduspindadega lao- ja bliroohoone on kaubandus- ja
laopinda Ghendavad &riruumid Glrnike suure huvi téttu.
Teisalt tekitab mdne uue tdmbekeskuse teke ka uue kauban-
duspiirkonna - néiteks Telliskivi kvartal ja Balti Jaama Turg on
muutnud piirkonna ténavaaarsete driruumide mudgi ja Garimi-
se hdlpsaks - alles ehitusjargus Kopli 16 eluhoone 1. korrusel
asuvad ariruumid on matidud ja vastvalminud Kopli 6 eluhoone
1. korruse éripinnad Utrile antud.

Uiirihinnad

Véljaspool kaubanduskeskusi ja Vanalinna paiknevate &ri-
hoonete v6i kortermajade esimestel korrustel paiknevate
tanavaaarsete kaubanduspindade tirihinnad on stidalinnas
ca 10-15 €/m?. Mainitust kérgeimaid Giirihindu véib esineda
peatdnavate &ares vahetult kaubanduskeskuste l&heduses,
naiteks Padrnu mnt ja Narva mnt alguses. Suuremaid kauban-
duspindu (iile 100 m?), mis jaadvad siidalinna serva, on aga
tdna juba keeruline ka 10 €/m? tasemel vélja iiirida.

Valjaspool stidalinna on kaubanduspindade Uirihinna vahemik
ca 5-12 €/m2. Lai Girihinna vahemik on tingitud asukohtade
olulisest erinevusest. Magistraalide nagu Mustamée tee voi
Sopruse pst. ddrsed kaubanduspinnad on vélja tiritavad
mainitud hinnavahemiku llemises otsas, kuid siingi on keeru-
line suuremaid (iile 200 m?) ruume vélja anda. Elurajoonide
sisekvartalis ja eemal kohalikuks tdmbekeskuseks olevast
hiper- voi supermarketist on Girihinnad hinnavahemiku
madalaimas otsas.

Vanalinna kaubandus- ja teeninduspindade Girihinnad on
soltuvalt asukohast ja suurusest samuti véga erinevad,
hinnavahemikus 15-50 €/m2,
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LAO- JA TOOTMISPINDADE TURG TALLINNAS JA HARJUMAAL

Ulepakkumise kontekstis on lao- ja tootmispindade sektori
biiroopindade osast mitmeti erinev.

Lihema ehitusaja tottu ei saa lao- ja tootmispindade sektoris
vaga suuremahulist Glepakkumist tekkida, sest alates otsusest
ehitust alustada olemasoleva ja prognoositava ndudluse baasil
kuni hoone valmimiseni, mis lihtsamate projektide puhul toimub
6-8 kuu jooksul, ei joua turusituatsioon kardinaalselt muutuda.

Paljuski on lao- ja tootmispindade sektoris ruumide otsing seo-
tud Girniku spetsiifiliste soovidega, mille téttu paljud arendused
toimuvad konkreetsel tellimusel ning spekulatiivse maiguga
arendusi vabalt turult Girniku voi ostja leidmiseks on véhem.

Spetsiifilised vajadused vdivad hdlmata néudeid ventilatsioo-
nile, vee- ja kanalisatsioonivarustusele (veemahuka tootmise
korral), elektrivdimsusele, laadimissildadele, tésteseadmetele,
poranda kandevdimele, kiilmseadmetele, valiterritooriumi
suurusele jpm.

Sarnaselt biiroopindade turule on aga ka lao- ja tootmispinda-
de puhul trendiks tlrnike kehvematelt pindadelt parematele
pindadele liilkumise soov.

Biroopindadest madalamate Uirihindade tdttu on lao- ja tootmis-
pindade puhul kogukulus hulga suurem osa kérvalkuludel, téna-
paevaste kitte- ja soojustuslahenduste téttu suudetakse uutes
hoonetes kdrvalkulud nii palju madalamaks muuta, et see peh-
mendab oluliselt Girikulu tdusu uutesse ruumidesse liilkumisel.
A-klassi laohoonetes véivad kulud ulatuda isegi vaid 0.50 EUR/m?.

Kuna turul on palju uusi lao- ja tootmiskomplekse, mis arenda-
vad suures mahus laopindu ja on tdnu mastaapidele suutnud
viia kisitava Gdrihinna ca 4.00 EUR/m? juurde, siis koos lisan-
duvate madalate kdrvalkuludega on kogukulude vahe vanema-
te hoonetega nii vaike, et kas siitiakse konkurentsist vélja voi
on sunnitud hinda alandama.

2017. aasta | poolel on jdudnud lGpuni Peterburi maantee vahe-
tus laheduses Loo alevikus VGP Nehatu logistikapargi ehitus,

kokku ligi 60 000m? ddritavat pinda pakkuvates hoonetes on
pakkuda viimased vabad pinnad. Suures osas Uirnikega taide-

oL

Liiva Keskus

tud logistikapargi omandas kaesoleva aasta suurimate hulka
kuuluva &rikinnisvara tehingu kaigus East Capital.

Tallinna kesklinnale lahimal paiknev laokompleks on Liiva
Keskus Némmel, 44 000m? suurusele pealaole ja mitmele
véiksemale laohoonele lisandus 2016. aasta l6pus 18 000m?
Glritavat pinda pakkuv A- energiaklassi laohoone, mille ruu-
mide Girile andmine on samuti lGpusirgel.

Tallinn-Tartu maantee aéres Lehmija kiilas paiknevas ja pers-
pektiivis kuni 26 100m? tiiritavat pinda pakkuvas Lookivi par-
gis on suve alguses Gpuni jdudnud esimese, 6900m? suuruse
hoone ehitus, hoone on ca 60% ulatuses irnikega kaetud,
jargmise hoone valmimist on oodata 2018. aasta suveks.

Lisaks on turul palju véikseimaid arendusprojekte, mis titpi-
liselt pakkuvad ca 3000-6000m? suuruses &rihoones lao-,
kontori- ja miugipinna ihendamisel tekkivaid ariruume.

Kui eelpool mainitud suuremad arendused tajuvad méddukat
Ulepakkumist eelkdige mulgiperioodi loodetust veidi pikemaks
muutununa ja tegelikult ei ole pitsitus markimisvaarne, siis
vdiksemate projektide osas on konkurents terav ja nii monigi
koheselt valmiv drihoone on téna veel tlirniketa, eriti torkab
see silma Tallinn-Tartu maantee aérsetel linnale lahemale
jaavatel aladel nagu Mdigu tehnopark jms. Kui 2016. aastal
valminud hoonete ulrile andmisega 6nnestus peale maningast
Gurihindade korrigeerimist 2017. aasta | poolel l&pule jouda,
siis tdna on arvestatav laovaru peale kasvamas.

Samal ajal laheb kiillalt hasti sarnaste drihoonete miiik uud-
setes asukohtades, naiteks Priisle Aripargis, samuti Tallinnas
Nommel, Mustamaéel ja Haaberstis, kus hoone valmimise het-
keks on vaatamata kallimatele Girihindadele ruumid valdavalt
Gurile antud.

Ladu-kontor-mudigipind tiitipi drihoonete mure ei ole mitte nii-
vord uldine pakkumise maht, vaid hoonete konfiguratsioonid,
kus moodustuvad Ghikud ja jagunemine otstarvete vahel ei
vasta klientide soovidele. Naiteks paljud Girnikud ei soovi
miigipinda, vaid ainult kontorit ja ladu, kuna miigipind ajab
kogu &riruumi Udrihinna Ules, siis pole méistlik vastavat hikut
Gurile votta jne.

Lookivi park
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Arikinnisvara turg on valdavalt iiiiriturg ja suuremad ostu-
miigi tehingud sooritatakse enamasti investeerimisturul, kus
ostja huvi on Girnike pool genereeritav rahavoog, mitte omaks
tarbeks kasutusele votmine. Ostjateks on kinnisvarafondid ja
investeerimisfirmad.

Teiseks suurtehingute allikaks on nii hoonestatud kui hoonesta-
mata arenduskdlblike kinnistute ost. Siin on ostjad tihti ehitus-
firmadega samasse gruppi kuuluvad arendajad.

Suuremate tehingute hulgas on aastaid domineerinud biroo-
hoonete muik. Tanaseks on selliste tehingute arv aga kokku
kuivanud, sest enamik véhegi atraktiivseid hooneid on jéudnud
pikaajaliste kinnisvarainvestorite portfelli ning vahese pakku-
mise tingimustes on miitgihinnad téusnud ja yieldid langenud
ca 6,5% tasemele, mis ei vasta ldjuhul investorite ootustele.

2017. aasta esimesel poolest vaarib markimist vaid Hobujaama 4
drihoone ost turul hasti tuntud suurtehingute osapoole Colonna
poolt.

Teiste tavaparaste suurtehingute osapooled - kinnisvarafondid
ja investeerimisfirmad on pilgud pédranud kaubandus- ja lao-
ning tootmispindade poole. Yieldid nendes segmentides

on kdrgemad, eriti lao- ja tootmispindade osas - ca 7,5-8%.

East Capital omandas 54 miljoni EUR eest VGP Nehatu logisti-
kapargi ja Leedu péritolu investeerimisfirma UAB Baltic Retail
Properties ostis K-Rauta kauplused.

ARIKINNISVARA TURG 2017

Oluline on kahtlemata Zelluloosi kvartalina tuntud Tartu mnt
aarsete kinnistute omanike vahetus - uus omanik Fausto
Grupp kavandab seal ca 100 000m? pinda pakkuva multifunkt-
sionaalse kvartali loomist ning arenduse esimeseks etapiks on
2019. aasta suvel valmiv A-klassi biiroohoone.

Investeerimisturul kasvab pidevalt erainvestorite huvi, otsitak-
se rahavoogu genereerivaid objekte hinnaklassis alustades
isegi vdiksematest summadest nagu ca 50 000 - 100 000 EUR
ja enamasti ei kitini huvi ile 2 000 000 EUR. Tootluse ootus
on aga tihti ankurdatud 8% juurde, milliseid objekte on pakku-
mises vahesel maaral.

Viimasel ajal on tanu sellele turunishile hasti edenenud
véikeste biroode ja kaubanduspindade miik. Naiteks 2016.
aasta sugisel valminud Biiroo 83 arihoones miitdi edukalt
45-137m? suuruseid biiroosid. Ostjad on aktiivselt omanda-
nud ka uute eluhoonete 1. korrusel asuvaid kaubanduspindu,
kuid véga valikuliselt - Kalamaja piirkonnas on miiik &inud
hasti, mones teises piirkonnas aga on joutud kdigi dripindade
mudgini alles mitu aastat peale hoone valmimist.

Aripindade miiiigi osas on kinnisvaraportaalides palju info-
mura - tihti Gritatakse miita mitte kinnisvara ennast, vaid
Gurilepingut ja ruumi Gdrnikule kuuluvat sisustust.
Tavalised on ilusalongide, restoranide jms. Girilepingute
mudgid. Lisaks on dleval palju “igavesi” mulgipakkumisi
téiesti ebareaalse hinnaga.
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KOKKUVOTE

A, B ja C klassi biiroopindade hinnad
ja vakantsid:

- A-klassi biiroopindade hinnad on ca 12-16 £/m?. Vahesel
madral pakutakse eksklusiivseid &ripindu kallimal hinna-
tasemel, hoones halvima paigutusega ruume vdib ka veidi

odavamalt saada
2

- A-klassi biiroopindade hinnad B-klassi asukohas on 9-12 €/m?.

- A-Klassi buroopindade vakants jaab vahemikku 0-10% ja on
2017. aasta | poolel véhenenud

- ootame 2017. aasta Il poolel jatkuvat vakantsi vahenemist,
sest hiljuti valminud uute hoonete miiiik jouab lGpule ja uusi
pindu ei lisandu

- B-klassi biiroopindade hinnatase on 7-10 €/m?

- B-klassi hoonetes on vakants 10-25%, olenevalt asukohast.
2017. aastal | poolel vakants suurenes ja 2017. aasta Il
poolel vakantsi suurenemine jatkub seoses suurte Girnike
siirdumisega uutele pindadele

- soodsamate C-klassi bliroopindade hinnavahemik on 3-5 €/m
ning vakants 20-30%

2

A, B ja C klassi biiroopindade trendid

- A-klassi biiroopindade osas on endiselt néudlus ca 20-100 m?
pindadele, mille osas pakkumine on véike, sest enamik uusi
hooneid keskendub suuremate biiroode rajamisele

- B-klassi biiroopindadelt on 2017. aastal toimunud vdi veel
toimumas palju Girnike lahkumisi uutesse hoonetesse

- C-klassi on hoonete vahel tdituvuse erinevused hoonete
vahel suurimad, kliendiks olev hinnatundlik Gtrnik kolib
segmendi parematesse hoonetesse

ARIKINNISVARA TURG 2017

Kaubandus- ja teeninduspindade
hinnad ja trendid

- hinnatasemetes on véga suured kaarid asukohast ja ruumi
suurusest tulenevalt. Uiirihinna vahemik on 10-50 £/m?

- haid kaubanduspindu on pakkumisel minimaalselt, juurde
tekib neid eelkdige edukate uusarenduste kaudu, olemasole-
vad uldjuhul ei vabane vdi leiavad uue Glrniku Glimalt ruttu

- kaubanduspiirkondade alad ahenevad, eriti kesklinnas ja
sudalinnas

- jatkub ettevotete koondumine vastavale valdkonnale spetsi-
aliseerunud piirkondades - moekaubad, mddbel ja sisustus,
ehituskaubad, autod ja autotarvikud jne

Lao- ja tootmispindade hinnad
ja vakantsid

- hinnatase uuematel pindadel on ca 4.00-7.00 €/m?,
vakants on 10-15%

- hinnatase vanematel pindadel on ca 2.00-4.00 £€/m?,
vakants on 15-25%

- endiselt on suur noudlus HAristiines, Mustamaéel ja Haaberstis
paiknevate vaiksemate lao- ja tootmispindade osas

Lao- ja tootmispindade trendid

- vanemate lao- ning tootmispindade Girnikud liiguvad
aktiivselt A klassi pindadele

- véljakujunenud lao- ja tootmispiirkondades on aktiivne
arendus toonud kaasa llepakkumise ja sellega kaasneva
vakantsi

- nutikad projektid on edukalt kaivitunud uutes asukohtades

RE Kinnisvara AS monitoorib pidevalt
Tallinna ja Harjumaa arikinnisvara turgu:

- ca 250 biroohoonet Tallinnas, sh vakantsid, hinnatasemed jmt
- 130 erinevat kaubanduspinda

- ca 130 lao ja tootmishoonet

Tapsema info saamiseks palume pddrduda info@re.ee
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UUED BUROOPINNAD TALLINNAS 2010-2019

Aadress
Tartu mnt 80a/80b

Admiraliteedi b. &&rne
ala, Ahtri ja Kai tn vahel

Maakri 19/21
Parnu mnt 22
Lootsa 12
Valukoja 8
Mustamaée tee 3
Jarvevana tee 7b
Telliskivi 60
Pirni 7

Tulika 19

Narva mnt 7b

Vana-Léuna 39
Méealuse 2/2
Mustamaée tee 3
Rotermanni 18
Veerenni 53
Vabadhumuuseumi tee 1
Erika 14

Narva mnt 116

Kai 1

Parnu mnt 18
Tartu mnt 25
Endla 15

Tartu mnt 13
Peterburi tee 2f B
Valukoja 8

Tartu mnt 83
Rotermanni 2 ja 4

Paldiski mnt 29

Hoone
Eesti Meedia Maja

Porto Franco

Maakri kvartal

Arihoone

Alexandre Liwentaali maja
Opiku maja 2

WoHo (2.etapp)

Arihoone

I-hoone

Arihoone

Flora Maja

Zenith Arimaja

Lutheri Arimaja
Tehnopol 2

WoHo (1.etapp)

Elu- ja drihoone R18
Veerenni Tervisekeskus
Laev

Arsenal

Explorer

Ari- ja biiroohoone

Novira Plaza

Numeral

Kompassi maja

Ulemiste Arimaja

Opiku maja

Biroo 83

Elu- ja @rihooned R2 ja R14

Mayeri arihoone

Valmimisaeg

Planeeritud 2019

Planeeritud 2019-2020

2019...
Planeeritud 2018
Planeeritud 2018
Planeeritud 2018
Planeeritud 2018
Planeeritud 2018
Planeeritud 2018
Planeeritud 2018
Planeeritud 2018
Planeeritud 2018
Planeeritud 2018
Kokku 2018
2017

2017

2017

2017

2017

2017

2017

2017

Kokku 2017
2016

2016

2016

2016

2016

2016

2016

2016

2016

2016

Kokku 2016

Udritav pind (m2)  Ehitaja

13000
30000
43000
18700
1709 Merko Ehitus AS
9000 Nordecon AS
14755

Merko Ehitus AS
5000 MittGPerlebach 00
10840
2400 Merko Ehitus AS
1600 AS Ehitustrust
3620 00 Nordlin Ehitus
73624
7000 Nordecon AS
8860 Astlanda Ehitus 0U
9000 Merko Ehitus AS
1335 AS Oma Ehitaja
7354 Rand ja Tuulberg AS
3275 Embach Ehitus 00
3500 Nordecon AS
850 Seriakol OU
41174
5000 AS YIT Ehitus
1350 ASTTP
4700 Bauschmidt 00
6881 Fund Ehitus 00
4023 Hausers Ehitus 00
3770 Rand ja Tuulberg AS
14775 Mainor Ulemiste AS
3850 Bauschmidt 00
4760 AS Oma Ehitaja
5000 00 Kaamos Ehitus
54109

ARIKINNISVARA TURG 2017

Arendaja
Fausto Grupp OU

Porto Franco 0U

Maakri Kvartal 00
Finesti Maja 00
Technopolis Ulemiste AS
Mainor Ulemiste
Ekerepol 0U

Hepsor 00

PLKV Invest OU

Talleks Eesti AS

Lumi Capital 00

NG Eesti AS

Lutheri Arimaja 00
Tehnopol 2 KV 0U
Ekerepol 00

Rotermann City 0U
Veerenni Tervisekeskus 00
Al Mare Estate 0U

Arsenal Center 00

Kadri Legend 0U

Capital Mill 00

CBD Varahaldus 00
Novira Capital 0U
Numeral Endla 0U
Fausto Grupp
Ulemiste Arimaja OU
Merko Ehitus AS
Novira Capital OU
Rotermann City 0OU
Hiidrom 0U
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UUED BUROOPINNAD TALLINNAS 2010-2019

Aadress
Veerenni 24
Lelle 22

Lelle 24

Lo6tsa 5
Hallivanamehe 4
Parnu mnt 102b

Narva mnt 63

Kentmanni 6
Sopruse pst 157
Mehaanika 21
Metalli 3

Laeva 2

Tatari 51

Sakala 10/Kentmanni 4

Sakala 16a
L66tsa 8a
Paldiski mnt 80
Meistri 12

Teaduspargi 8

Maealuse 2

Tatari 23/25
Meistri 22

Rahumae tee 6

Vaike-Paala 1

Hoone

Norra maja
Arihoone

Elu- ja @rihoone
Biroohoone

Eesti Loto maja
Biiroohoone P102B

Kadrioru Arikeskus

Elu- ja arihoone
Siili Arimaja
Mentori Arimaja

Metalli Maja

Navigator
Statistikaameti hoone
Sakala Arimaja

Elu- ja @rihoone
Lo6tsa 8 kolmiktorn
G4S Biroohoone

Arihoone

Mehhatroonikum

Tehnomeedikum

Elu- ja @rihoone

Meistri Arikeskus

EKE hoone

Peterburi Arikeskus

Valmimisaeg
2015
2015
2015
2015
2015
2015
2015
Kokku 2015
2014
2014
2014
2014
Kokku 2014
2013
2013
2013
2013
2013
2013
2013
Kokku 2013
2012
2012
Kokku 2012
2011
2011
Kokku 2011
2010
2010
Kokku 2010

Udritav pind (m2)  Ehitaja

3000
9158
7500
9245
4800
1940
6400
48043
600
2500
1500
3300
7900
8900
4900
3100
250
24000
8000
1770
50920
8300
10000
18300
3000
5000
8000
9100
10400
19500

Allikas: RE Kinnisvara AS

Nordecon AS

0U Astlanda Ehitus

Nordecon AS
Nordecon

AS YIT Ehitus
Nordlin Ehitus 0U

AS Merko Ehitus
MittGPerlebach 00
Thermal 00
Nordlin Ehitus 0U

AS YIT Ehitus

00 Kaamos Ehitus
Nordecon AS

AS YIT Ehitus

AS NCC Ehitus

AS Oma Ehitaja

AS YIT Ehitus

0U Astlanda Ehitus

0U Fund Ehitus
AS Kolle

AS NCC Ehitus
0U Fund Ehitus
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Arendaja

AS Kawe Group

Jarvevana Kvartal | QU

Technopolis Ulemiste AS
00 Age Vara
AS YIT Ehitus

00 Pirita Tee Development

AS Merko Ehitus
Siili Arimaja 0U
Famino AS

Metalli Maja 0U

Capital Mill 00

AS Kaamos Kinnisvara
Selvaag Sakala 00
Sakala 16 Arendus 0U
Technopolis Ulemiste AS
00 Wilson Kinnisvara

Raua Kapital OU

SA Tallinna
Teaduspark Tehnopol

0U Kiriku Varahaldus
0U Ehitusfaktor

Riigi Kinnisvara AS

Kobe Investments AS
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