Tootmis- ja laopindade turulilevaade (2011.aasta IV kvartali seisuga)

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 lahedastesse uutesse tehnoparkidesse, kus on olemas terviklik infrastruktuur ning
slinergia. Seejuures on aktiivsemateks ehituspiirkondadeks olnud Tartu ja Parnu maanteede Gmbrus
linna piirist kuni Tallinna ringteeni (eelkdige Rae, Saku ja Saue vald). Samuti on uusi olulisemaid
hooneid rajatud Tallinna ringtee aarde, kuid ringteest kaugemale jaavates piirkondades langeb
ehitustegevuse aktiivsus ning olemasolevate pindade likviidsus jarsult. Tallinnast ja magistraalidest
eemal on peamine huvi koondunud Muuga ja Paldiski sadamate vahetusse naabrusesse. Tallinnaga
piirnevate valdade osas 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 Gletanud 500 ha piiri.

Lao- ja tootmispindade koondumine valjapoole Tallinna on arusaadav ja loogiline, kuna Tallinna
siseselt puudub vastavaks arenguks piisav maaressurss ning ka logistilised tegurid ei ole Uldjuhul
optimaalsed. Tallinna linna siseselt on alustatud vanade ning kaasaja nduetele mittevastavate tootmis-
ja laopindade kasutuse muutumisega, senised (raske) t00stuspindasid on kohandatud Umber
alternatiivkasutusse (nt Ulemiste City arendus, Baltika kvartal Veerenni tanaval jt.). Samas on
laopindade kontekstis endiselt ndutud ka mdéned Tallinna sisesed piirkonnad - Peterburi tee Umbrus
Lasnamael, samuti ka Sdéjamae piirkond. Viimase arengule andis positivse tduke Smuuli tee
pikenduse valmimine 2007. aastal.

Peamised kaasaegsetele lao- ja tootmispindadele esitatavad kriteeriumid on jargmised:

e Asukoht nii Uldisemas plaanis (paiknemine tootmiseks ja ladustamiseks homogeenses
piirkonnas, magistraalide |ahedus, logistiliste 16pp-punktide lahedus, hea nahtavus) kui ka
juurdepaasutingimuste osas (hea juurdepadsetavus magistraaltdnavatelt ja suurematelt
teedelt ka suurema gabariidilistele veokitele).

e Planeeringu funktsionaalsus (piisav t60kérgus, ruumikuju peab olema efektiivne (avatud), mis

vastavalt vajadusele vdimaldab ka vaheseinte lisamist)

Pdranda kvaliteet (tasane, piisava kandejéuga, kulumiskindel)

Kaasaegsed tehnilised lahendused (hea kauba juurdepaas ja laadimissillad, ventilatsioon)
Tehnovdrgud (piisavate vdimsusvarudega; vesi, kanalisatsioon, gaas, kite)

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

T66j6u ja Uhistranspordi olemasolu 1dheduses

Utiripindade puhul on Arco Vara Kinnisvaraburoo ekspertide kogemusel pohiliseks soovitavaks pinna
suuruseks 300-700 m? ning 1000-1500 m2. Ule 7000 m? suuruse pinna soove vdib turul pidada pigem
eranditeks.

Kuni 2007. aastani toimus tootmis- ja laopindade arendus peamiselt omakasutuse otstarbel, alates
2007.a. lisandusid ka uksikud valjalurimise eesmargil teostatud vdi nn. ,ratsepa t66” formaadis
arendused (konkreetse urilise soovide ja vajaduste jargi tGuripinna ehitamist arendaja poolt).

Kui 2007.a. iseloomustasid lao- ja tootmispindade turgu positivsed ootused ning suur ndudlus
kvaliteetsete tootmis-laopindade jarele, siis viimase kolme aasta jooksul on ehitustegevus oluliselt
langenud, mida naitab ka valjastatud ehituslubade maht. Kui Tallinna ja Harjumaa lao- ja
tootmispindade sektoris oli valjastatud ehituslubade maht aastatel 2005-2007 selges kasvutrendis, siis
2008. aastal jdoudsid majanduslanguse mdjud ka antud kinnisvaraturusektorisse: ehituslubade maht
hakkas kahanes jatkuvalt ka 2009 ja 2010 aastal, 2011. aastal oli valjastatud ehituslubade arv
mdnevdrra tdusnud, kuid jaab siiski oluliselt alla 2005-2007 perioodile.



Valjastatud tootmis- ja laopindade ehitus- ja kasutuslubade mahud (pindala) Tallinnas ja Harjumaal:

Tootmis-ja laohoonete uusehitus Harjumaal (s.h. Tallinnas)
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Allikas: Statistikaamet

2008. aastal, kui majanduskriisi ilmingud jéudsid lao- ja tootmispindade sektorisse, ndudlus pindade
jarele sisuliselt kadus, samas kui pakkumine jark-jargult suurenes. Ettevdtete kindlustunne tuleviku
suhtes vahenes, ootused muutusid pessimistlikumaks ning vdimalikud laienemisplaanid kulmutati.
Tulenevalt keerulisest ja ebakindlast Uldisest majandussituatsioonist olid mitmed ettevdtted sunnitud
tootmist koondama ning omakasutusest vabaks jaanud vakantsed pinnad jéudsid Gdriturule.

Sagedamaks muutusid uute ja vdga heas kvaliteedis lao- ja tootmishoonete sale and leaseback tuupi
tehinguid erinevate investorite ja kinnisvarafondidega, kus ettevéte miub oma tarbeks rajatud hoone
jaades ise pikaajaliseks durnikuks. Nimetatud tehingud vdimaldasid ettevétetel investeerida raha
kinnisvara asemel pigem pdhitegevusse.

Lisaks eelpooltoodule, suurenes pakkumine oluliselt ka Tallinna linnas asuvate erinevate renoveeritud
ja renoveerimist vajavate B ja C kvaliteedi pindade osas, mis osaliselt voi taielikult ei vasta kaasaja
nBuetele. Antud pindade pakkumismahu ja vakantsuse tdus oli lisaks keerulisele majandusolukorrale
osaliselt tingitud ka asjaolust, et pindade senised kasutajad on kolinud Tallinna linna I&hedusse
vastvalminud kaasaegsetele pindadele.

Olukorras, kus pakkumist oli piisavalt ning néudlus vahenes, tekkis tugev surve hindade alanemiseks.

Kui 2008. aastal olid uurileandjad &raootaval seisukohal ning suhteliselt jaigad senikehtinud
Udritasemete juures, siis jarjest suurenev pakkumine ja drastiliselt vahenenud ndéudlus senisel
hinnatasemel tingis 16puks ka hindade jarsu languse 2009.a. alguses, Gurihinnad langesid kéikides
kvaliteediklassides.

2010.a Il kvartalist on lao- ja tootmispindade turul toimunud stabiliseerumine ja mdningane
elavnemine. 2010.a Il kvartalist oleme taheldanud UGlrihindade stabiliseerumist hinnatud piirkondades.
Vaheatraktiivsetes piirkondades ei ole aktiivsuse kasvu margata ja raske on maaratleda ka
udrihindasid, sest ndudlus perspektiivitutes piirkondades on vahene.

Lao- ja tootmispindade netoutrimaarad Tallinna turupiirkonnas seisuga 2011 IV kvartal on toodud
alljdrgnevalt:

A klass B ja C klass

3 — 4,5 eurot/m?kuus 0,6 — 2,9 eurot/m?/kuus

Allikas: AS Arco Vara Kinnisvarabiiroo



Véorreldes turu tippajaga on uurihinnad tédnaseks langenud keskmiselt 30 - 60%, séltudes tapsemalt
pinna olemusest ja asukohast. Kui veel kolm aastat tagasi ulatus kaasaegsete tootmis- ja laopindade
juurde kuuluvate olme- ja kontoripindade puhul netoldri tipptase ca 7,7-8,6 eurot/m?kuus (120-135
kr/m?/kuus), siis tdnaseks on muutunud majandusolukorra téttu kontori- ja olmepindade netourid
langenud tootmis- ja laopindadega samale tasemele. Olme- ja kontoripinnad Ulritakse valja koos
tootmis- voi laopindadega kui abiruumid, mis toetavad pohitegevust. Lisaks on Ulrileandjad tugevast
turusurvest tingituna valmis leidma lahendusi astmelise Uurihinna kehtestamisel ning ka muudes
tingimustes.

Sarnaselt lao- ja tootmispindade turu stabiliseerumisega on stabiliseerunud ka tehnoparkide kruntide
turg, kuid vorreldes 2006 ja 2007. aastaga on tehingute arv siiski kordades vaiksem ja olemasolev
pakkumine Uletab endiselt oluliselt ndudlust. Mitmetes nn buumiajal alustatud tehnokilades on teede
ja tehnovdrkude arendamine peatatud. Tehnovorkudega varustatud tootmismaa hinnad Tallinnas ja
Tallinna lahilmbruses langesid 2008. algusest kuni 2009.a I6puni rohkem kui 60%, suurtel
kommunikatsioonideta maatikkidel likviidsus tdnases situatsioonis madal véi puudub Uldse.

2010 aastast ei ole me olulisi hinnamuutusi taheldanud ja 2010 aasta algusest on Maa-ameti
andmetel tehingute arv plsinud hoonestamata ari- ja tootmismaaga stabiilne (Tallinnas-Harjumaal
2010.a 1. poolaastal 43 tehingut ja 2. poolaastal 36 tehingut, 2011.a 1. poolaastal poolaastal 31
tehingut, 2011 2. poolaastal 36 tehingut).

2011.a on 42 tootmismaa keskmine ruutmeetrihind 66,2 eurot/m? ja 24 arimaal 91,18 eurot/m2. 2010.a
oli tootmismaa keskmine hind 10,3 eurot/m? ja arimaal 91 eurot/m? Tootmismaa olulist hinnatésu
naitab eelkdige pdhjusel, et tdendoliselt 2011 aastal on muidud eelkdige kallimas hinnaklassis
tootmismaad ja tehingute arv on liiga vaike, et jareldada hinnatdusu.

Arvestades 2010.a Il ja IV kvartali arengusuundadega lao- ja tootmispindade turul, kus toimus turu
stabiliseerumine ja IV kvartalis ostu-muugitehingute méningane kasv (Maa-ameti andmetel Tallinnas-
Harjumaal 1. poolaastal hoonestatud ari- ja tootmismaaga 80 tehingut ja 2. poolaastal 104 tehingut,
millest IV kvartalis 67 tehingut. Markus: tehingute arv sisaldab ka biroo- ja kaubandushoonete
tehingute arvu, kuid statistika naitab samuti hoonestatud tootmismaa tehingute arvu kasvu), siis paari
I&hiaasta perspektiivis on oodata stabiilsemat perioodi ja ootame méddukat ostu-mutgitehingute arvu
kasvu ja kuni 5% ostu-miuldgihindade ja Glrihindade tdusu.

Jatkuvat stabiliseerumist kinnitab samuti Maa-ameti statistika, mille jargselt 2011 aastal toimus
Tallinnas-Harjumaal 181 hoonestatud ari- ja tootmismaa tehingut. Hoonestatud tootmismaa keskmine
tehinguhind 339 826 eurot ja hoonestamata arimaal 1218 066 eurot. 2010.a 2. poolaastal oli
hoonestatud tootmismaa keskmine tehinguhind 384 277 eurot ja hoonestatud arimaal 684 265 eurot.
Arvestades eeltoodut vdib jareldada, et lao- ja tootmihoonete hinnad on alates 2010.a algusest
pusinud stabiilsena. Keskmine hoonestatud arimaa hind naitab statistiliselt olulist hinnatdusu, kuid
hinnatds on eelkdige pdhjustatud asjaolust, et miidud on Uksikud vaga kallid arihooned, mis keskmist
hinda on oluliselt tdstnud.

2010-2011.a on toimunud AS Arco Varale teadaolevalt vahemalt 8 ostu-muugitehingut lao- ja
tootmishoonetega, mille ostu-mutgihind oli vdhemalt 1 miljon eurot. Hindajale teadaolevalt vahemalt
Uks objekt osteti Glritulu teenimise eesmargil ja Ulejadnud hooned omakasutusse. Naiteks 2010.a IV
kvartalis korraldas AS Riigikinnisvara enampakkumise Kadaka tee 70a heas/rahuldavas seisukorras
(B klass) laokompleksi vodrandamiseks. Enampakkumise alghind oli ca 930 000 eurot (ca 14,5 miljonit
krooni). Enampakkumisel osales 5 pakkujat ja enampakkumine vdideti ca 1,168 min euroga ehk ca
234 eurot/m? (18 270 000 krooni). Kdik pakkumised tehti tle alghinna. Hoonete kompleks oli ca 75%
valjaturitud. Enampakkumise vditja, kes pakkus 1, 43 min eurot (ca 22,5 miljonit krooni) loobus
pakkumisest. 2011.a veebruaris osteti Suur-S6jamae ténaval endine “Pioneeri’ tehase tootmis- ja
laokompleks (vanemad hooned) hinnaga ca 1,15 miljonit eurot. Ostjal on plaanis kompleks vétta
valdavalt omakasutusse (vddrandamisel olid hooned ca 75% uUrilepingutega kaetud).

Lisaks on Rae vallas 2010 IV kavartalist-2011 miidud pankrotivarana 2 kaasaegset laohoonet, mille
hinnad jaid vahemikku 1,1-1,2 miljonit eurot, mille hind jaab siiski vahemalt 1/3 vérra madalamaks kui
krundi soetamiskulu + sarnase hoone ehituskulu ja 2 objekti mildi vabal turul 2011.a IV kvartalis.
Lehmija kiilas miudi kaasaegne kilmhoone hinnaga 2,1 miljonit eurot ja Jiri alevikus heas seisukorras
rahavooga lao- ja tootmiskompleks hinnaga 1,2 miljonit eurot.



Ostjateks lao- ja tootmispindade turul on olnud valdavalt kohalikud ettevétted, kuid taastunud on ka
valisinvestorite usaldus lao- ja tootmispindade sektori vastu, sest teadaolevalt paari kallima objekti
ostjaks on olnud valisettevotted.

Lao- ja tootmispindade keskmised miutgihinnad Tallinna turupiirkonnas seisuga 2011 IV kvartal on
toodud alljargnevalt:

A klass B ja C klass

300 — 600 eurot/m? | 95— 300 eurot/m?

Allikas: AS Arco Vara Kinnisvarabliroo

Uusarendus toimub jargmise poolaasta jooksul eeldatavasti vaid poéhjalikult I&bikaalutud vajadusel
omakasutuse tarbeks. Uued pinnad rajatakse ilmselt eelkdige tehnoparkidesse, kus on olemas
terviklik infrastruktuur ning stinergia voi suuremate magistraalide aarde.



