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taustal paistab Eesti positiivselt silma
2001 aastal 42% kasvanud otsein-
vesteeringutega. Kesk- ja Ida-Euroopa
riikidest investeeringute mahult elaniku
kohta jääme maha vaid Tšehhist.
Positiivset kasunumbrit prognoositakse
ka käesolevaks aastaks. Veenval
esikohal on Eesti ka oma regiooni välis-
investeeringute doonorriigina.

Otseinvesteeringud Eestist ja
Eestisse

*prognoos
Allikas: Eesti Pank

Palgatõus jätkub ca 10%-lises
kasvutempos, millest küll olulise osa
moodustab jätkuvalt ümbrikupalkade
vähenemine, kuid enamuse siiski
majanduse üldine areng ning produkti-
ivsuse kasv. Maksuameti infole tug-
inedes ei toimu keskmise palga kasv
ebavõrdsuse suurenemise teel ehk
niigi tipp-palku saavate inimeste kas-
vavate tulude arvelt, vaid selle veda-
jaks on keskklassi palgatõus. Mahult
kõige kiiremini on kasvamas
keskmiselt 15 000 kr/kuus teenivate
inimeste arv, mis on kinnisvaraturu
kasvumootorina parim stsenaarium. 

Keskmise palga areng

Allikas: Statistikaamet

Eesti Panga andmetel oli eraisikute
laenujääk Eestis 2001 aastal SKT
suhtes 12%. Sama näitaja EL-i
maades on ca 48% ning Ameerika
Ühendriikides ja Jaapanis ca 75%.
Suurima osa laenujäägist moodustab
kõikjal eluasemelaen, mille kahjusus
on äärmiselt madal (Eestis kuni 0,2%
mahust). Siiani on laenajate arvu
suurendanud eelkõige inimeste kas-
vanud valmidus laenu võtta, mitte
laenusaajatele esitatavate nõuete
alanemine. Laenajate kõrge krediidik-
valiteet on loonud tugeva põhja laenu-
portfellide edasisele kasvule. 

Hiljuti läbi viidud Emori uuringu
kohaselt on Eesti leibkondadest ca
13% võtnud laenu kinnisvara
soetamiseks. Sama uuring näitab, et
ca 21% leibkondadest planeerib lähi-
ma aasta jooksul laenu võtta, mistõttu
on elanikkonna meelestatus
laenukoormuse suurendamise vastu
jätkuvalt positiivne. Siiski oleme oma
põhja- ja läänenaabritest märgatavalt
konservatiivsemad, kuna näiteks
Rootsis on hüpoteegilaen ca 90%-l
tööga hõivatud elanikkonnast.

Hinnanguliselt moodustab kuni 10%-
lise omafinantseeringuga s.h. lisata-
gatistega eluasemelaenude osakaal
väljastatavast laenumahust kuni kol-
mandiku. Seega soetatakse suur hulk
kinnisvarast 90-100% ulatuses laenu-
raha eest, mistõttu on turg muutumas
üha tundlikumaks võimalikele
tagasilöökidele finantssektoris
(eelkõige intressitõusule). 

Finantsturgude analüütikute hinnangul
jätkab Euribor Euroopa majanduse
tugevdamiseks langust kuni 2003 aasta
keskpaigani, hiljem on oodata mõõ-
dukat tõusu. Eluasemelaenude riski-
marginaalid on Eestis ca 2,8-4%, võrd-
luseks Soomes ca 1%. Kuna enamik
kohalikest pankadest kuulub valdavalt
skandinaavia suurpankadele, pole
laenuraha omahinnas mitmekordset
vahet. Seega sõltub riskimarginaalide
edasine langus turuosaliste ambit-
sioonidest. Juhul, kui keegi neljast
suuremast pangast (eelkõige Nordea
või Sampo) soovib oma turuosa veelgi
soodsama intressi abil märgatavalt
suurendada, peavad ülejäänud intres-
silangusega kaasa minema.
Teadaolevalt planeerivad kõik koha-
likud krediidiasutused eluaseme-
laenude väljastamise mahu kasvu
järgnevaks aastaks ca 20-50%. Seega
võib eeldada pankade jätkuvalt agres-
siivset eluasemelaenukampaaniat,
mida toetab soodne intressimäär. See
suurendab laenusaajate hulka ning
seeläbi ka nõudlust ja hindu kinnis-
varaturul. 

Väljastatud eluasemelaenude maht 
(milj. kr./kuus) ja intressimäär (EUR)

Allikas: Eesti Pank
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SKP kasv Eestis on liikunud analüüti-
kute ootusi ületavas tempos, küündi-
des koguni 7%-ni. Aasta kokkuvõttes
jääb kasvutempo siiski tõenäoliselt 5-
6% piiresse. Kuigi majanduskasvu mõ-
ju avaldub kinnisvarasektoris ca aasta-
se nihkega, on käesoleva aasta kasvu-
mootorit - sisenõudluse kasvu - toeta-
nud just ehituse, kinnisvaraarenduse
ja kaubanduse väga kiire areng.

SKT kasv

*prognoos
Allikas: Statistikaamet

Maailmamajanduse probleemide ning
sellega seoses ca 51% võrra kaha-
nenud otseinvesteeringute voogude



A+ kvaliteediklassi kuuluvad südalinna
esmaklassilise asukohaga uued
büroohooned (ehitatud 1990-ndate
teisel poolel või hiljem), kus on olemas
kõik kaasaegsed tehnoseadmed nagu
kliimaseadmed, sidevahendid, valve jne.
A kvaliteediklassi kuuluvad enamasti
kesklinna uued ja renoveeritud
büroohooned, mille kvaliteeditase on
mõnevõrra madalam või asukoht
vähemhinnatud kui A+ büroopindadel.
B kvaliteediga on peamiselt kesklinna
nõukogudeaegsed administratiivpinnad,
mis on renoveeritud, kuid ei vasta kõigile
kaasaja nõuetele ning äärelinna 
renoveeritud ja uued büroopinnad.
* kvaliteediklassid on määratud välisin-
vestorite hinnangutest lähtuvalt, mis kajastab
lisaks hoone vastavusele kaasaja tehnilistele
ja kvaliteedinõuetele ka ehitise asukohta.

Pakkumine
Pärast paari aastast seisakut on taas
südalinna kerkimas samaaegselt mitu
keskmisest suurema üldpinnaga
büroohoonet. 2003 a teisel poolel ja
2004 algul on valmimas ning üüriturule
tulemas kesklinna city`s ca 12 000 m²
kvaliteetset büroopinda (endine AÜ Maja
ja 23-korruseline City Plaza), lisaks
Narva mnt 7a (ca 3000 m²). Pakkumist
suurendavad ka paar siiani kõrge
vakantsusega kontorihoonet (Euroxi Äri-

maja ja Kreutzwaldi 12). Tõenäoliselt
viib see kesklinna büroopindade turu
tasakaalust välja, tõstes keskmised
vakantsused kahekordseks.
Suurimateks kaotajateks jäävad südalin-
nas paiknevad selgete konkurentsieelis-
teta, kõrge hinnaklassi ning parkimis-
probleemidega büroohooned. Seetõttu
ei saavutata suure tõenäosusega city
eelnimetatud uutes kontorihoonetes
valmimise hetkeks suuremat täituvust
kui 60-70%. Suurimad probleemid on
seotud ankurüürnike leidmisega.

Äärelinnas on 2002 aastal valmimas 
ca 5 000 m² kapitaalselt renoveeritud
pinda kahes suuremas kontorihoones
(Mustamäe tee 44 ja Vasara Maja Pärnu
mnt 139c), millest valdavale enamikule
on konkurentsivõimelise hinna ning lahe-
da parkimisvõimaluse tõttu juba üürnikud
leitud. Suur osa sarnastest hiljuti valmi-
nud või kapitaalselt renoveeritud hoonetest
on stabiilselt 100%-liselt hõivatud. Hetkel
turul pakutavast moodustab suure osa
ebaatraktiivse välisilme ning heakorrasta-
mata ümbrusega büroopinnad, mille järele
nõudlus on äärmiselt tagasihoidlik. Seega
on nii nõudlus kui pakkumine üha selge-
malt koondumas kvaliteetpindadele.

Nõudlus 
Viimase poolaasta jooksul pole

märkimisväärseid liikumisi ankurüürnike
seas toimunud, mille peamiseks
põhjuseks võib pidada turul pakutavate
üüripindade väiksust ning majaomanike
paindlikkust olemasolevate üürnike säili-
tamiseks. Seetõttu pole mitmed hiljuti
valminud büroohooned leidnud siiani
atraktiivseid suurüürnike, kes tõstaksid
märkimisväärselt hoonete prestiiþsust ja
täituvust (näit. Euroxi ja Astlanda
büroohooned).

Jätkuvalt on enim nõutud kuni 100 m²
suurused hea ligipääsuga kesklinna
esinduslikes hoonetes paiknevad
parkimisvõimalusega büroopinnad, kus
üürihind ei ulatu üle 170-180 kr/m²/kuus.
Samuti eksisteerib nõudlus äärelinna
hiljuti kapitaalselt renoveeritud või ehi-
tatud hoonetes paiknevate kõigile
kaasaja kvaliteedi ja tehnilistele
tingimustele vastavate pindade järele
hinnaklassis 150-160 kr/m²/kuus.
Oluliseks tingimuseks on seejuures
vahetult suurtee äärne asukoht, mis
oleks klientidele hästi leitav.
Äärelinna piirkondade lõikes on üürnike
seas jätkuvalt populaarsemad kiirelt
heakorrastuv Pärnu mnt «Kalevi»
ümbruses ning Mustamäe kesklinna
poolsem osa. Pärnu mnt Laagris ja
Peterburi tee on meelepärane eelkõige
polüfunktsionaalse pinnavajadusega

A

B

Kvaliteet Rendi muutus
poolaastaga

Vakantsuse
muutus

poolaastaga

Rendihinna
prognoos

Vakantsuse
prognoos

A+

BÜROOPINDADE TURG 3

• Kasvav pakkumine viib kesklinna
büroopindade turu tasakaalust
välja, kuna valmivate büroohoonete
täitumine toimub otseselt
konkurentide arvelt

• Tihenevas konkurentsis saab
määravaks positsioneerimine

• Nii nõudlus kui pakkumine on üha
selgemalt koondumas kvaliteetpin-
dadele

• Äärelinna büroopindade turg on
kontsentreerumas üksikutesse
piirkondadesse, millest väljaspool
paiknemine tõstab ebaõnnestumise
riski

• Uus Maa annab müügisoovituse
kesklinna büroohoonetele

UUS MAA prognoosid 2001 sügisel:
- Ca 5%-lised kesklinna büroohoonete
vakantsused kasvavad kuni 10%-ni.
- Välisinvestorite 12-14%-line ootus kaasaegsete
büroohoonete tootlustele langeb, kuid mitte
madalamale kui 9-10%. Omanikku vahetavad
mitmed kesklinna A ja A+ kvaliteediga
büroohooned, mille ostjateks on kohalike
finantsasutustega seotud investorid.

Turusituatsioon 2002 sügis:
- Keskmine vakantsus A+ ja A kvaliteediklassi
büroopindadel jääb vahemikku 8-9%.
- Aasta jooksul on müüdud Kawe Plaza ning
Hobujaama Ärihoone tootlustasemetega ca 11-
13%. Vastupidiselt ootustele on ostjateks olnud
välisinvestorid.

City Plaza kõrghoone valmib 2004 aasta alguses.



ettevõtetele (kontor+ladu+tootmine), kes
on sageli ise hoonete omanikuks. Seega
on äärelinna büroopindade turg üha sel-
gemini kontsentreerumas üksikutesse
piirkondadesse, millest väljaspool
paiknemine tõstab oluliselt ebaõnnestu-
mise riski (näit. Peterburi tee).

Olulise osa kogunõudlusest moodus-
tavad jätkuvalt käesoleva aasta esime-
sel poolel alanud riigiametite ja -minis-
teeriumite ümberkolimised. Hiljuti kolis
Uus Maa maaklerite kaasabil
Maksuamet Narva mnt 9a
PriceWaterhouseCoopers`i poolt vabas-
tatud ruumidesse. Samuti leidis kesklin-
na lähistele Lastekodu 48 uue üüripinna
Haigekassa. Sobivat lahendust oma pin-
navajadustele otsivad veel Riigi
Kinnisvara AS, Migratsiooniamet jt.
Erafirmadest ei küüni suurimate üüripin-
dade soovid üle 500 m². Lähiaastatel on
oodata mõningast nõudluse kasvu ka
välisfirmade esinduste osas.

Uus Maa kinnisvaraanalüütikutel pole
põhjust muuta oma aasta alguses tehtud
nõudluse juurdekasvu (take up*) prog-
noose. Kesklinna ca 14 000 - 15 000 m²
suurune A ja A+ kvaliteediklassi
büroopindade nõudluse juurdekasv
2001 aastal kahaneb käesoleval aastal
kuni poole väiksemaks s.o. suurusjärku
ca 8 000 - 10 000 m². Olemasolevale
infole tuginedes pole põhjust prognoosi-
da nõudluse kasvu kiirenemist ka 2003
aastal.

Vakantsus 
Vakantsustes pole esimese poolaastaga
võrreldes märkimisväärseid muutusi
toimunud. Valdav enamik kaasaegsetest
büroohoonetest on stabiilselt vähemalt
90%-lise täituvusega, ca kolmandik on
100%-liselt hõivatud. Keskmine
vakantsus A+ ja A kvaliteediklassi
büroopindadel jääb vahemikku 8-9%
(võrdlusbaas ca 130 000 m² Tallinnas
viimase 5 aasta jooksul ehitatud või 
renoveeritud büroopinnad).

Rohkem kui 10%-line püsiv vakantsus
on eelkõige üksikute keskmisest väikse-
ma suurusega ärihoonete probleem, kus
pole suudetud vastu tulla potentsi-
aalsete üürnike erisoovidele.
Suuremates kaasaegsetes bürooma-
jades eksisteerib valdavalt vaid 3-5%-
line vakantsus, mis on sageli tingitud
üürnike liikumisest hoone sees ning sel-
lega seoses üksikute erineva suurusega
pindade ülejäägist.

Tihenevas konkurentsis saab üha
määravamaks positsioneerimine.

Büroohoonete planeerimine ja rajamine
konkreetsete nõudmistega üürnike siht-
grupile võimaldab saavutada püsiva
konkurentsieelise, mis väljendub
üürnike madala voolavuse ja mini-
maalse vakantsuse näol. See
võimaldab ärihoonete omanikel oluliselt
vähendada turu tsüklilisuse mõju oma
äritegevusele, tõsta rahavoogude sta-
biilsust, üürilepingute kvaliteeti ning
seeläbi ka oma kinnisvara turuväärtust.

*Nõudluse juurdekasv on defineeritud kui
valminud büroopinnad miinus nende
vakantne pind +/- vakantse pinna muutus
olemasolevas büroopindade fondis
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Büroohoone, Rävala pst 2 3 600 m² 1997 200 kr/m²
Endine Hoiupanga 

6 100 m² 1997 210 kr/m²
peahoone, Rävala pst 5
Rävala pst. 6 3 500 m² 2001 180 kr/m²
Postimehe maja, Maakri 23a 8 500 m² 2000 190 kr/m²
Ühispanga hoone, 

16 000 m² 1999 200 kr/m²
Tornimäe tn 2 
Astlanda büroohoone, 

2 500 m² 2001 180 kr/m²
Rävala pst 3
VE-Maja, Tartu mnt. 18 1 600 m² 2001 250 kr/m²

Muu kesklinn
Ühispanga (endine Tln Pank)  7 100 m² 1997 190 kr/m²
hoone, Roosikrantsi tn 2
Sampo hoone, Narva mnt 11 5 500 m² 1997 -
Sampo hoone, Pronksi tn 19 4 400 m² 1998 -
Pro Kapitali hoone, 7 300 m² 1997 160 kr/m²
Narva mnt 13
Sveitsi Maja, 4 800 m² 1998 200 kr/m²
Roosikrantsi tn 11
Kawe Plaza, Pärnu mnt 15 4 600 m² 1998 250 kr/m²
Hobujaama Kv. Büroohoone, 5 000 m² 1999 200 kr/m²
Hobujaama tn 4
Narva mnt. 9a 3 000 m² 1998 165 kr/m²
Seesami maja, Vambola tn 6 1 300 m² 2000 180 kr/m²
Narva mnt. 11d 2 300 m² 2001 180 kr/m²
Toompuiestee 33a 2 000 m² 2001 165 kr/m²
Ajakir.maja, Pärnu mnt 67a 8 000 m² 2000 150 kr/m²
Astrodata maja, 3 000 m² 1999 190 kr/m²
Liivalaia tn 20/22
Euroxi Ärimaja, 6 500 m² 2002 180 kr/m²
Liivalaia tn 13/15

Väljaspool kesklinna
Ärimaja, Pärnu mnt 105 5 000 m² 1998 200 kr/m²
Büroohoone Pärnu mnt 160 2 500 m² 1998 150 kr/m²
Estconde Ärikeskus, 3 600 m² 1999 160 kr/m²
Pärnu mnt 158
Pärnu mnt 139c, Vasara Maja 3 000 m² 2002 150 kr/m²
”Siemensi” maja, 4 000 m² 1999 170 kr/m²
Pärnu mnt 139
Mustamäe tee 44 2 000 m² 2002 160 kr/m²
Laferme Keskus, Pirita tee 20 1 770 m² 1997/2002 197 kr/m²
Peterburi tee 47 5 000 m² 2002 110 kr/m²
Pennu maja Järvevana tee 9 5 200 m² 1997 165 kr/m²

*Andmed on antud seisuga oktoober 2002 ning on ligikaudsed.
Allikas: UUS MAA Kinnisvarakonsultandid

Suuremad A+, A, ja B kvaliteedi büroohooned Tallinnas

Kesklinn, uus city Büroopinda 
kokku

Ehitus-/ 
renoveerimis-
aasta

Netoüür* Piirkonna
keskmine
vakants*

ca 9%

ca 8%

ca 8%
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Üürihinnad
Aasta esimese poolega võrreldes pole
üürihindades märkimisväärseid muutusi
toimunud, nõudluse/pakkumise opti-
maalses vahekorras on turg saavutanud
stabiilsuse.

Rajatavad büroopinnad kesklinna city`s
on turule tulemas hinnaga ca 180-200
kr/m² s.o. samas hinnaklassis otseste
konkurentidega. Eelkõige City Plaza
planeerib konkurentidelt üürnikke üle
mee-litada sama hinna eest pakutava
kvaliteetsema pinna, esmaklassilise
asukoha, valgusküllase planeeringu
ning soodsa parkimisvõimalusega
hoone alumistel korrustel. 

Sarnased eelised on ka renoveeritaval
AÜ Majal (v.a. parkimine, mis on lahen-
datud 35 kohaga maja all ning naabrus-
es paiknevate parkimismajadega), mis-
tõttu on äärmiselt tõenäoline nende täi-
tumine otseselt konkureerivate
büroohoonete arvelt. See viib
tõenäoliselt kesklinna A klassi
büroohoonete üürihinnad mõningasse
hinnalangusse või hinnas mitte kajastu-
vate lisateenuste tasuta pakkumiseni
(näit. parkimine). Tulemuseks on
reaalüüride vähenemine.

Kesklinnast väljapool pole kaasaegsete
kontoripindade osas viimase kahe
aasta jooksul märkimisväärseid hinna-
muutusi toimunud. Stabiilse tempoga
jätkunud endiste administratiivhoonete
kaasajasta-mine on seadnud hinnapiiri
ca 150-160 kr/m²/kuus, üksikutes uutes
ehitistes kuni 180 kr/m²/kuus. Muutusi
ei too ka rajatavad vähesed uued
hooned.

Bürooruumide tippüürid (kr/m²/kuu)

Allikas: UUS MAA Kinnisvarakonsultandid

Ostu-müügitehingud
Käesoleval aastal on müüdud mitmeid äri-
hooneid s.h. Kawe Plaza, Pärnu mnt/Suur-
Karja, Narva mnt 7, Estonia pst 5/7, Saku
tn 15 jt. Samuti on aktiviseerunud väikse-
mate kontoripindade müük polüfunktsion-
aalsetes hoonetes näit. ca 2 300 m² 2003
suvel valmivas hoones Tartu mnt 10 (hind
ca 16 000 kr/m²), ca 1 000 m²
Vabaõhumuuseumi tee 4 (hind ca 13 000
kr/m²), ca 1 000 m² Järve Selveris jt.
Ostjate huvi kuni 300 m² suuruste pindade
omandamise vastu on suurem kui kunagi
varem. Peamiselt on poten-
tsiaalsed ostjad stabiilse klientuuri ja
väikese kasvupotentsiaaliga keskmise ja
väikese suurusega ettevõtted. 

Müügisolevate kaasaegsete büroohoonete
sisemised tulunormid (IRR) jäävad enam-
asti vahemikku 8-11%, vanematel hoonetel
14-16%. Kuna investorite ootused on
mõnevõrra suuremad, toimuvad reaalsed
tehingud reeglina eelnimetatud vahemikest
ca 1-2 protsendi võrra kõrgematel taseme-
tel. Paari aasta perspektiivis mõjub poten-
tsiaalsete ostuhuviliste arvu kasv (koha-
likud pensionifondid, välismaised institut-

sionaalsed ja erainvestorid) ning riskifak-
torite (seadusandlik risk, poliitiline risk, likvi-
idsusrisk) vähenemine büroohoonete
müügihindadele posi-tiivselt. Investoreid
huvitavate kvaliteetsete büroohoonete üüri-
hinnad märkimisväärselt ei muutu, küll aga
võivad 2003/2004 kasvada vakantsused.
Seetõttu on investorite ootustele vastavate
büroohoonete (selged rahavood, pikaa-
jaliselt garanteeritud üürilepingud, pri-
maarne asukoht, vanus kuni 5 aastat)
tootlused langemas tõenäoliselt suu-
rusjärku 9-10%.

Käesoleval ajal võib anda kesklinna
büroohoonetele müügisoovituse, kuna
kõrgetelt täituvustelt arvutatud rahavood
võimaldavad küsida potentsiaalsetelt ost-
jatelt maksimaalset hinda. Kuigi kõrge
tootlusootusega ostjad eelistaksid
ebakompetentse halduskorraldusega
pooltühje hooneid, huvitab tänaseid riskial-
teid välismaalastest ostjaid eelkõige stabi-
ilne rahavoog. Lähiperspektiivis mõjub
kasvav konkurents enamike kesklinna
büroohoonete täituvustele ja
rahavoogudele negatiivselt.

Kontoripindade keskmine tootlus
Ida-Euroopa pealinnades (Budapest,
Praha, Varssav, % aastas)

*prognoos Allikas: DTZ



• Tänased ja homsed keskused 
ehitatakse konkurente ennetades
ülehomsete ostjate jaoks

• Kinnisvaraarendajate asemel asu-
vad konkurentsivõitlusse reklaami-
agentuurid, arhitektid/disainerid
ning professionaalsed kaupmehed

• Laenu- ja liisingmaksete kasvav
osakaal ei võimalda elanikkonnal 
tarbimist kasvatada palgakasvuga
samas tempos

• Atraktiivseimates kaubandus-
keskustes on üürimäärad tõusmas

Pakkumine
Pärast aastast pausi on kaubanduspin-
dade rajamine taas saavutamas 2000
aasta taset. Käesoleva aastanumbri sees
jõuab Tallinna kaubanduspindade turule
ca 100 000 m² uut pinda s.o. ca 30%-line
juurdekasv. Järgmisel aastal on turule
oodata veel ca 60 000 m² pinda ning 2004
aastal vähemalt sama palju. Seega peaks
kaubanduspindade kogumaht 2004 aasta
lõpuks Tallinnas ulatuma ca 600 000 m²-ni
s.o. ca 1,5 m² elaniku kohta, mis on 75%

Euroopa linnade keskmisest kaubandus-
pindade kontsentratsioonist. 

Oluline osa kaasaegsete müügipindade
vajaduse kasvul on elanike maksevõime
suurenemisel ning illegaalse kaubanduse
ja väikepoodide vähenemisel. Siiski on
mitmed kaasaegsed keskused rajatud ilma
eristuva kontseptsioonita, mille edu
põhineb kaupmeeste ootustel ja üldise
nõudluse kasvul. Piltlikult öeldes ehitatakse

konkurente ennetades tänased ja homsed
keskused ülehomsete ostjate jaoks. 

Tõenäoliselt jääb 2004 aastal valmiv
Ülemiste keskus pikaks ajaks viimaseks
mastaapsemate hulgas. Põhjuseks on
maksejõuliste üürnike vähesus ning
logistiliselt heade asukohtade puudus.
See raskendab uute tegijate turule-
tulekut ning olemasolevate edasist
laienemist. Samuti on keskuste
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Kesklinn ja lähipiirkond  Aadress Suurus 
1. Stockmann Liivalaia tn 53 19 700 m²
2. Tallinna Kaubamaja Gonsiori 2/Kaubamaja tn 1 17 400 m²
3. Viru Keskus Viru väljak 4 5 500 m²
4. Viru Keskuse laiendus Viru väljak 4 25 000 m²
5. WW Kaubamaja Aia tn 3 /V-Viru tn 10 3 400 m²
6. Rotermanni Ärikeskus Mere pst 4 3 000 m²
7. Merekeskus Mere pst 10 2 800 m²
8. De La Gardie Kaubam. Viru tn 13/15 1 600 m²
9. Denimi kaubamaja Viru tn 1 / Vene tn 2/4 1 400 m²
10. Sikupilli Keskus Tartu mnt 87 16 800 m²
Torupilli Selver Gonsiori 5 000 m²
11. Kristiine Keskus Endla tn 45 29 500 m²
12. Sadamarket Sadama tn 8 6 000 m²
13. Lemon Estonia pst 1/3 2 700 m²
14. Norde Centrum Lootsi tn 7 13 500 m²

Kokku: 153 300 m²

Mustamäe
15. Kadaka Keskus Tammsaare tee 116 26 000 m²
16. Magistral Kaubanduskeskus Sõpruse pst 201 / 203 12 000 m²
17. Kadaka Selver Kadaka tee 56a 5 000 m²
18. EKS Kaubamaja Mustamäe tee 12 4 000 m²
19. Tondi Selver Tammsaare tee 62 5 000 m²

Kokku: 52 000 m²

Lasnamäe
20. Maksimarket 2 Vesse tn 3 10 100 m²
21. Meka Ärikeskus Punane tn 52 5 100 m²
22. Punane Selver Punane tn 46 1 100 m²
Kaubanduskeskus Vikerlase tn 2 000 m²
Ehitusmarket Peterburi tee 10 000 m²

Kokku: 28 300 m²

Haabersti
26. Rocca Al Mare Kaubanduskeskus Paldiski mnt 102 28 200 m²
27. Merimetsa Selver Paldiski mnt 56 5 000 m²
28. Ehitusmaailm Paldiski mnt 8 000 m²
Citymarket Rannamõisa tee 12 000 m²
K-Rauta Paldiski mnt 8 000 m²

Kokku: 61 200 m²

Nõmme
29. Konsum Tihniku tn 5 7 100 m²
30. Laagri Maksimarket Pärnu mnt. 558a 9 000 m²
31. Nõmme Keskus Jaama tn 2 3 100 m²

Kokku: 19 200 m²

Pirita
32. Pirita Selver Rummu tee 2 5 000 m²
33. Regati Maja Merivälja tee 1 1 500 m²

Kokku: 6 500 m²

Järve
34. Silikaadi Kaubahoov Pärnu mnt 236 32 000 m²

*andmed on ligikaudsed, vaat kaart lk. 8
Allikas: UUS MAA Kinnisvarakonsultandid

Suuremad kaubanduspinnad Tallinnas*

UUS MAA prognoosid 2001
sügisel:
- Uute kaubanduskeskuste rajamise
aktiivsusest hoolimata pole vane-
mate pankrotistumislaine tõenäo-
line. Tihenev konkurents võib alan-
dada üüritasemeid.
- Konkurentsis vähemedukad kauban-
duskeskused hakkavad ennast posit-
sioneerima vaba aja keskustena.
Hakatakse rajama veeparke, mis tõs-
tavad läheduses paiknevate kauban-
duspindade atraktiivsust.
- Uute kaubanduskeskuste edu
tagatiseks saab rahvusvaheline
know-how ja mastaap.

Turusituatsioon 2002 sügis:
- Ükski kaubanduskeskus pole
huviliste puudusel tühjaks jäänud
või pankrotistunud. Samas pole
tihenev konkurents alandanud ka
üüritasemeid.
- Planeeritakse rajada mitmeid
veeparke, kuid enamasti on
tegemist iseseisva äriprojekti, mitte
kliendivoogude suunamisega.
- Jätkuvalt tegutsevad väga edukalt
mastaapsed Rocca al Mare ja
Kristiine kaubanduskeskused.
Rahvusvahelisi arhitekte ja know-
how`d kasutab rajatav Ülemiste
keskus.
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omanikel väga raske leida omanäoliste
ja rahvusvaheliselt tuntud kaubamärkide
müüjaid, kelle jaoks on Eesti turg liiga
väike või nõuaks esinduskaupluste
rajamine liiga pikaajalisi investeeringuid.
Seetõttu on müügipindade mahu kiire
kasv lõpusirgele jõudmas. 

Kaubanduskeskuste omavahelises
konkurentsis hakkab üha enam määra-
ma mastaap, kliendisõbralik õhkkond
(planeering, kujundus) ning turundus.
Nimetatud tegurid on tihedalt seotud,
kuna mastaap võimaldab ka enam kulu-
tada keskuse üldisele turundusele ning
lojaalsusprogrammidele. Seega asuvad
kinnisvaraarendajate asemel konku-
rentsivõitlusse hoopis reklaami-agentu-
urid, arhitektid/disainerid ning profes-
sionaalsed kaupmehed.

Nõudlus
Emori andmetel kasvas Eesti tarbijaturu
rahaline maht 2002 aasta esimesel poolel
eelmise aastaga võrreldes 7% võrra.
Samas kasvasid elanikkonna sissetulekud
10% võrra, mistõttu on tarbimiskulude
osakaal sissetulekutes vähenemas.
Põhjuseks on laenu- ja lii-singmaksete kas-
vav osakaal elanikkonna sissetulekutest,
mis ei võimalda tarbimist kasvatada pal-
gakasvuga samas tempos. Tendents
süveneb, mistõttu on tarbijaturu mahu kasv
jätkuvalt aeglustuv. Tõenäoliselt kannatab
kasvu aeglustumise tõttu kõige vähem
toidu- ja esmatarbekaupade sektor,
mõnevõrra suuremaid probleeme võib aga
tekkida väga aktiivselt laienevatel püsi- ja
hoo-aja kaupade müüjatel.
Üürnike liikumine ühest keskusest teise
on aktiivsel turul normaalne ning ei tasu
sellest otsida läheneva kriisi märke. Kuna

kaubanduspindade juurdekasv on ostu-
jõust etteruttav, pole välistatud mõne
ebaselge kontseptsiooniga uue kauban-
duskeskuse probleemid üürnike leid-
misega (näit. boksikaubandust viljelev
Sadamarket). Taoliste probleemide
süvenedes peatatakse tõenäoliselt uute
keskuste rajamine ning oodatakse taas
nõudluse jõudmist pakkumisele järele.
Efektiivselt toimival turul peabki pakku-
mine nõudlusest sammu võrra ees olema.
Kindlasti ei kaasne sellega suuremat
pankrottide lainet, vaid pigem üksikute
arendajate marginaalide langus. Tihenev
konkurents eraldab terad sõkaldest.

Üürihinnad
Tallinna kaubanduspindade turul on pin-
nale jäämas kaks suurrivaali - Kesko ja
SOK - kelle turuosa ulatub üle poole kogu
pealinna toidukaupade turust. Pärast või-
malikku Maksimarketite üle-minekut
Prisma kaubamärgi alla oleks osakaal
veelgi suurem. Seega on väikese arvu
üürnike käes suhteliselt palju pinda, mis-
tõttu saavad nad senisest mõjukamalt
esitada nõudmisi kaubanduskeskuste
omanikele. Samas võimaldab tihe
konkurents jaemüüjate vahel esitada ka

keskuste omanikel omapoolseid nõud-
misi. Hetkel kaldub jõuvahekord pigem
üürile andjate kasuks, mistõttu on atrakti-
ivseimates kaubanduskeskustes
üürimäärad tõusmas. Välisturistide kas-
vav voog on suve jooksul muutnud jär-
sult rõhuasetust ja hinnatrendi vanalinna
äripindade turul. Kogu Vanalinna äri-
teenuste turg on üha selgemini orien-
teeritud välisturistidele, kuna kohalikud
eelistavad sisseoste teha uutest eluko-
halähedastest kaubanduskeskustest. 

Seetõttu on Vanalinna valmisriiete ja
jalanõude müügipinnad asendumas
suveniiripoekeste, pub´ide ning
restoranidega. Kuna viimaste
käiberentaablus pole kaubanduspin-
dadega võrreldav, ei suudeta maksta
endiseid üürihindu. See on alandanud
üldist üüritaset ca 5-10% võrra. Piisava
pakkumise tõttu on üürimäärad lange-
mas ka kesklinna kaubanduspindadel
(eelkõige sekundaarsetes asu-
kohtades).

Lisandunud 2002:

Merimetsa Selver 5 000 m²
Kristiine Keskuse laiendus 12 000 m²
Mustamäe Prisma 11 000 m²
Peterburi tee Ehitusmarket 10 000 m²
Haabersti K-Rauta 8 000 m²
Järve Keskuse laiendus 17 000 m²
Norde Centrum 13 500 m²
Haabersti Citymarket 12 000 m²
Torupilli Selver 5 000 m²
Kokku 93 500 m²

Lisanduvad 2003:

Peterburi tee kaubanduskeskus 15 000 m²
Mustakivi tee 13 (Citymarket) 24 000 m²
Viru Väljaku kaubanduskeskus 13 000 m²
Sõpruse pst Citymarket 5 000 m²
Kokku 57 000 m²

Lisanduvad 2004:

Viru Väljak 12 000 m²
Tartu mnt Ülemiste keskus 50 000 m²
Kokku 62 000 m² Vaata tabel lk. 6.

20 - 60 m² 400 - 550 kr/m²
60 - 100 m² 300 - 400 kr/m²
100 - 200 m² 250 - 350 kr/m²
200 - 500 m² 200 - 250 kr/m²
500 - 1000 m² 150 - 250 kr/m²
1 000 m² ja enam 100 - 175 kr/m²

Üürimäära ja pinna suuruse
sõltuvus kaubakeskuses

Allikas: UUS MAA Kinnisvarakonsultandid

Kaubanduskeskused, kaubamajad,
kesklinna piirkond 350 kr/m²
Kaubanduskeskused 
äärelinna piirkonnas 250 kr/m²
Kaubanduspinnad 
jalakäijate tänavatel 420 kr/m²
Muud kaubanduspinnad 
kesklinnas 250 kr/m²
Muud kaubanduspinnad 
väljaspool kesklinna 200 kr/m²

Kaubanduspindade
üürihinnad oktoober 2002.a. 
(ca 100 m², I korrus)

Allikas: UUS MAA Kinnisvarakonsultandid



• Uudse lahendusena on turule 
tulemas spetsiifilisele segmendile
suunatud tootmispinnad

• Turu võtmeteguriks on nõudlus

• Kaasaegsete tootmis- ja laopin-
dade turusektor on avardumas ca 
1-2 aasta pärast

• Vanemate pindade kõrge hinnatase
ning logistiliselt perspektiivitu
asukoht teeb neist enamiku reno-
veerimise majanduslikult mõttetuks

Pakkumine
Suurima osa kaasaegse tootmis- ja
laopindade fondi juurdekasvust
moodustab jätkuvalt ettevõtete omatar-
beks rajatud peamiselt multifunktsio-
naalsed (ladu-kontor-teenindus) pinnad.
Viimase paari kuu jooksul on Tartu mnt
äärde linna piirile valminud näiteks Thom
Tehnika teenindus- ja müügihoone ning
Jürisse ABB tootmiskompleks. Samasse
lähedale on rajamisel uued Kalevi toot-
mis- ja laohooned. Peale Tartu mnt on
kaasaegseid pindasid enim kerkimas
Pärnu mnt äärde Laagris ning vähemal
määral ka Peterburi tee äärde.

Turul pakutavatest pindadest domi-
neerivad jätkuvalt amortiseerunud või
osaliselt renoveeritud hooned, mille logis-
tiline asukoht on ebasoodne. Taolistele

pindadele on isegi hinnaklassis 15-20
kr/m² kuus huvilisi vähe. Uusi üüripin-
dasid on turul minimaalselt ning enamasti
on tegu suurettevõtete omatarbeks
rajatud hoonetes paiknevate keskmise ja
väikese suurusega ruumidega.

Uudse lahendusega on turule tulemas
ühele spetsiifilisele segmendile suunatud
tootmispinnad rekonstrueeritavas
Telliskivi 60 kvartalis Balti Jaama
naabruses. Arenduse esimeses etapis
rekonstrueeritakse ca 3 500 m² suurune
pind sihtotstarbeliselt toitlustuset-
tevõtetele (näit. pagaritooted, kulinaaria,
kondiiter jne.), mis on Eestis täiesti uudne
lähenemine. Kõik pinnad rajatakse vas-
tavalt klientide soovile ning kooskõlas
vajalike erinõudmiste ja normidega. Hea
ligipääs (valmiv Põhjaväil), kesklinna
lähedus, personaalne lähenemine iga
üürniku vajadustele ning
konkurentsivõimeline hind (80-100 kr/m²
kuus) peaks projektile edu tagama.

Kaasaegsete pindade pakkumise kasvu
pidurdab turu läbipaistmatus, mis ras-
kendab projektidele finantseerija leid-
mist. Nõudlusele vastavate projektide
marginaalid on kõrged, kuid sihtgrupp
kitsas. Pikaajalisi (10 a.) ning garanteer-
itud (lepingu lõpetamise trahv min. 6 kuu
üür) üürilepinguid on reeglina valmis
sõlmima vaid üksikud valdavalt välis-
maised ettevõtted, kelle jaoks on see
tavapraktika. Kohaliku standardina on
üürileping ilma märkimisväärsete leppe-
trahvideta ja maksimaalselt 5 aastat.
See hoiab tagasi turu potentsiaali
realiseerimist.

Plaanide kohaselt valmib 2004 aastal
Jüri lähedusse esimene kaasaegne mul-
tifunktsionaalne logistikakeskus. Samuti
planeeritakse Laagrisse Pärnu mnt
äärde rajada 35 000 m² suurune laokom-
pleks. Paljud ettevõtted on küll teadvus-
tanud endale vajaduse kaasaegse lao-
või tootmispinna järele, kuid enamik ei
ole veel harjunud tegema siduvaid

kokkuleppeid paari aasta perspektiiviga.
Hetkel puudub selleks ka tungiv vajadus.
Pigem eelistatakse jääda äraootavale
seisukohale ning jälgida turu arengut
kõrvalseisjana, mis omakorda pidurdab
logistikakeskuste rajamise kiirust.
Suurtest alginvesteeringutest ja pikast
planeerimisperioodist hoolimata võib
paari aasta perspektiivis turu avanedes
taolistele projektidele edu prognoosida.

Nõudlus
Tootmis- ja laopindade turul on võtmete-
guriks nõudlus. Kui teistes kinnisvarasek-
torites rajatakse ka suures osas speku-
latiivset (s.t. ilma kindla ostja või üürniku-
ta) pinda, siis tootmis- ja laopindade turul
on taolise pinna osakaal marginaalne.

Kõige enam on turul nõutud keskmisest
väiksema suurusega kaasaegsed laopin-
nad koos kontoriruumidega, mis sobivad
teeninduse- ja hulgimüügiga tegelevatele
väikeettevõtetele. Pakkumise vähesuse
tõttu pole paljud vähegi spetsiifilisemate
nõudmistega ettevõtted leidnud omale
sobivat pinda, mistõttu on võimaluse kor-
ral asutud seda ise rajama.

Kaasaegsete tootmis- ja laopindade
turusektor on oluliselt avardumas
tõenäoliselt 1-2 aasta pärast, kui seni
äraootaval seisukohal olnud Üürnikud
hakkavad selgelt tunnetama vajadust
kaasaja nõuetele vastava pinna järele.
Laiapõhjalisemale nõudlusele vastava
pakkumise peaks tagama mitme uue
laokompleksi rajamine, näit. valmiv Jüri
tehnopark ja Laagri laokompleks.
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UUS MAA prognoosid 2001
sügisel:
- Üürimäärad on saavutanud opti-
maalse taseme, olulisi hinnamuu-
tusi pole ette näha.
- Kiireimini arenevaks tootmis- ja
laopindade piirkonnaks saab Tartu
mnt.
- Tootmis- ja laohoonete rajamiseks
sobilike kruntide hinnad ei tõuse,
küll aga likviidsus.

Turusituatsioon 2002 sügis:
- Märkimisväärseid muutuseid üüri-
hindades toimunud pole, mini-
maalne hinnatõus peegeldab
eelkõige kvaliteetse pinna kas-
vanud osakaalu.
- Tartu mnt äärde on rajanud teenin-
dus- ja laohooned Thom Tehnika,
ABB ja Kalev, mistõttu on piirkond
selgelt kõige kiiremini arenev.
- Kruntide pakkumishinnad on per-
spektiivsetes asukohtades
mõnevõrra kasvanud, kuid reaal-
seid ostu-müügitehinguid tehakse
endistel tasemetel.

PIND* NÕUDLUS* PAKKUMINE* TURG*

kuni 300 m² kõrge keskmine nõudlus ületab 
pakkumist

300-1000 m² keskmine keskmine Mahult tasakaalus, 
kuid pakutav ei 

vasta nõudlusele

üle 1000 m² madal puudub nõudlus 
ületab pakkumist

*kaasaja kvaliteedinõuetele vastavad lao- ja tootmispinnad

- logistiliselt soodne asukoht (Pärnu mnt,
Peterburi tee, Tartu mnt);
- kaasaegne ruumilahendus;
- valdavalt kuni 300 m² suuruse laopinna
üürimise võimalus;
- vajadusel kontoripinna võimalus;
- üürihind kuni 80 kr/m² kuu + halduskulud.

Kaasaegsetele tootmis- ja lao-
pindadele tagab püsiva nõudluse:



Üürihinnad
Üürihindades pole viimase paari aasta
jooksul märkimisväärseid muutusi
toimunud, tippüüride kõikumine on
jäänud 5-10% piiresse.

Üürihinnad sõltuvad suhteliselt vähe
piirkonnast, kuna maa hinna osakaal on
hoonete lõpphinnas veel suhteliselt
tagasihoidlik. Üür sõltub eelkõige hoone
seisukorrast ning ümbruskonna infra-
struktuurist. Kriitiline hinnapiir, millest
kõrgemal tasemel väheneb nõudlus
märkimisväärselt, on ca 40 kr/m² kuus
(vanemad ja osaliselt renoveeritud pin-
nad) ja ca 70 kr/m² kuus (uued hooned).

Piiratud pakkumise tingimustes pole
(eurodirektiivide mõjul) nõudluse kiirel
kasvul välistatud üürihindade tõusu
jätkumine. Samas pidurdab hinnatõusu
vanemate pindade järk-järguline ren-
oveerimine ning uute ehitus, mis
suurendab pakkumise mahtu. Seetõttu
pole lähiajal põhjust olulisi hinnamuutusi
prognoosida, turg jätkab stabiilset
arengut üha kvaliteetsemate pindade
suunas.

Tootmis- ja laopindade tippüürid
Tallinnas

Allikas: UUS MAA
Kinnisvarakonsultandid

Ostu-müügitehingud
Tootmis- ja laopinnad on noor ja arenev,
kuid võimekas turusektor. Sageli on toot-
mis-, kaubandus- või teenindusettevõte-
tel mõttekas osta kinnisvara isegi siis,
kui omakapitali tootlus põhitegevusalal
on suurem kui kinnisvarasse investee-
rimisel. Pikemas perspektiivis võib see
tõsta ettevõtte võimet taluda turu madal-
seise ning kasvatada seeläbi
konkurentsivõimet. Peale alternatiivsete
üürikulude vähenemise on tulevikus
oodata ka investeeringult kapitalikasvu.

Üksikud kaasaegsete laopindadega
toimunud ostu-müügitehingute hinnad
on kujunenud ehitusmaksumustest läh-
tuvalt (miinus minimaalne amortisat-
sioon) s.o. hinnavahemikus 4 500 - 
7 000 kr/m². Vanemate pindade
suhteliselt kõrge hinnatase (1 500 - 3
000 kr/m²) ning logistiliselt perspektiivitu
asukoht teeb neist enamiku renoveerim-
ise majanduslikult mõttetuks.

Viimasel aastal on kasvanud investorite
huvi ja julgus investeerida Põhja-Tallinna

perspektiivsetesse kinnisvaraobjek-
tidesse. Määrav on seejuures mitte ehi-
tised ise, vaid nende asukoht ja per-
spektiiv linna üldplaneeringus. Üha
enam jälgitakse ja prognoositakse turu
arengut mitte homme vaid ülehomme,
sest homne perspektiiv kajastub kinnis-
vara hinnas juba täna. Põhjaväila
rajamine paari aasta pärast tagab kiire
ligipääsu suurele osale Põhja-Tallinnast,
kuid piirkonna areng algab kindlasti
enne seda. 

Senisest enam on turul pakkuda kom-
munikatsioonidega varustatud ehitus-
valmis maad, mis võimaldab suhteliselt
kiiresti rajada sobivaid lao- või toot-
mishooneid. Valdav enamus pakkumis-
test on siiski nn. toormaa, kus puuduvad
vajalikud tehnovõrgud, juurdepääsuteed
ning detailplaneering.
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Vahetult maantee ääres Maanteest eemal

Peterburi tee* 300-700 kr/m² 100-350 kr/m²
Tartu mnt 100-350 kr/m² 50-200 kr/m²
Pärnu mnt 100-250 kr/m² 50-150 kr/m²

Lao- ja tootmispindade rajamiseks sobivate kruntide hinnad
(ca 3 000-10 000 m²)

*Peterburi tee ääres paiknevad maatükid on keskmisest mõnevõrra väiksemad ning sageli varus-
tatud juurdepääsuteede, detailplaneeringu ja vajalike kommunikatsioonitrassidega, mistõttu on
nende müügihinnad keskmisest oluliselt kõrgemad. 
Allikas: UUS MAA Kinnisvarakonsultandid

PERSPEKTIIVVAADE JÜRI TEHNOKÜLALE



• Infopuudusest tingitud hinna
ebatäiuslikkust kinnisvaraturul
enam ei eksisteeri

• Välisinvestorite silmis on riskifak-
torid langenud makrotasandilt
mikrotasandile

• Alanevad tootlused ning kasvavad
vakantsused elavdavad
büroohoonete turgu

• Uute kaubanduspindade turuletulek
mõjutab liiklusvoogudest eemal
paiknevate ebaselge kontseptsiooni
ning selgete konkurentsieelisteta
kaubanduskeskuste marginaale

• Tallinnas on uute korterite
läbimüük kasvanud kaks aastat 
järjest üle 100% aastas

• Käivitatud on investeerimis-
programm Arco Kapital 2

• Baltic Property Trust (BPT) pla-
neerib Eesti kinnisvaraturule
paigutada üle 500 miljoni krooni

• UUS MAA investeerimissoovitus 
on suunatud defitsiidile

Varajases arenemisjärgus turgudele
omast infopuudusest tingitud hinna
ebatäiuslikkust Eesti kinnisvaraturul enam
praktiliselt ei eksisteeri. Tänaseks on turg
jõudnud stabiilse kasvu faasi, kus enamik
kinnisvarasektoris pakutavast on saavu-
tanud oma õiglase hinnataseme. Sellele
on kaasa aidanud kinnisvarafirmade 
aktiivne tegevus ning infokanalite täiustu-
mine (s.h. internet). Seega pole enam või-
malik soetada kinnisvara oluliselt alla
turuhinna. Rohkem kui 20%-lise tootluse
teenimiseks passiivse investorina tuleb
võtta spekulatiivset riski, mis tähendab
reaalset võimalust ka investeeringu
negatiivseks tootluseks ehk raha kaotust.
Tihenevas nõudluses tähtsustuvad üha
enam selged investeerimisstrateegiad
ning sellest lähtuvad konkurentsieelised.

Välisinvesteeringud
Kinnisvarainvesteeringute turul valitseb
suurim konkurents 1-10 miljoni krooni
sektoris, kus on palju eraisikutest inves-
toreid. 5-10 miljoniliste investeeringute
puhul kasutatakse reeglina ka
finantsvõimendust. Sageli on tegemist
spekulatiivsete ostudega näiteks per-
spektiivsete kruntide näol. Tiheda
konkurentsiga on ka 50-150 miljoniliste
kinnisvarainvesteeringute sektor, kus
reeglina välismaalased soetavad sta-
biilsete kassavoogudega lõpuni aren-
datud projekte. Välisostjateks on ca 80%
ulatuses skandinaavia taustaga

investorid, kuna ülejäänutele on Eesti turg
liiga väike, läbipaistmatu ja vähelikviidne.

Täna on välisinvestorite silmis suurimad
riskifaktorid langenud makrotasandilt
mikrotasandile. Peamiste ohtudena ei
nähta enam seadusandlust ega majan-
duskasvu, vaid piisavalt usaldusväärse
kohaliku management`i olemasolu.
Samuti nähakse arenguruumi turu läbi-
paistvuse suurendamisel, kus täna
tehakse enamik tehinguid avalikkuse
eest varjatult või on ostjateks-müüjateks
anonüümsed isikud. See ei võimalda
saada adekvaatset infot turul toimuvast.

Büroohooned
Viimase aasta jooksul müüdud
kaasaegsete büroohoonete arvestus-
likud sisemised tulunormid (IRR) on
enamasti jäänud vahemikku 11-13%.
Täna pakuvad müüjad tootlust ca 8-
10%. Kuna hoonete omanikeks on ena-
masti pangad, kindlustusseltsid ning
hästi kapitaliseeritud ettevõtted kellel
puudub otsene müügisurve, peavad
kassavoogusid genereerivate A klassi
ärihoonete ostjad oma ootusi edaspidi
alandama. Tootlusi kahandab peagi
toimuv liitumine EL-iga ning välisin-
vestorite mõistes kvaliteetsete hoonete
vähesus. Ostu-müügiläbirääkimistel on
sageli probleemiks ka riskide ning
investeeringute erinevad hindamisme-
toodikad (amortisatsioonimäära arves-
tus) ning tulevikuootused (vakantsus,
hinnad, ebastabiilsed üürilepingud jms).

Pangad ei pidurda äri- ja büroohoonete
ehitust ei/jah vastustega, vaid lähtuvad
laenutingimuste määramisel konkreetse

projekti riskantsusest. Kuigi ka praegu
on teoreetiliselt võimalik saada laenu
30%-lise omafinantseerimismääraga
(tugevad üürnikud, usaldusväärsed
garantiid, hea asukoht,
konkurentsivõimeline arendushind jne),
ületab enamike väljastatavate laenude
omafinantseerimismäär 50%.
Arvestades projektide mastaape,
opereerivad täna turul vaid väga suure
omakapitaliga professionaalsed arenda-
jad, kelle laenukoormus/-makse on
mõõdukas. Seega on finantseerijad
arendatavate ärihoonete puhul riskid
piisavalt maandanud. Kõrge omafi-
nantseerimise määr tõstab ka arenda-
jate immuunsust võimalikele kriisidele.

2003 aasta teisel poolel ja 2004 aasta
alguses on Tallinna city`s valmimas
üheaegselt kaks mastaapset
büroohoonet (Tartu mnt 2 ja Rävala pst
4), millele lisanduvad veel paar kesklin-
nas renoveeritavat kontorimaja (Narva
mnt 7a ja Kreutzwaldi 12). Kuna nõudlus
sarnaste pindade järele pole võrreldav
pakkumise kasvuga, jagatakse ümber
olemasolevate hoonete üürnikud. See
toob tõenäoliselt kaas piirkonna
vakantsuste tõusu ning osalise hinna-
korrektsiooni. Kasvavad vakantsused
suurendavad büroohoonete omanike
müügihuvi, mistõttu on nende ostu-
müügiturg elavnemas. 2003 aastal
vahetab omanikku tõenäoliselt 2-3
Tallinna kesklinna A kvaliteediklassi
büroohoonet.

Muud investeerimisobjektid
Uute kaubanduspindade rajamisse
investeerivad nii kohalikud kui välisin-
vestorid. Kuigi 2002 aasta jääb ca 100
000 m² uue kaubanduspinna rajamisega
Tallinnas pikaks ajaks ületamatuks,
jätkub ca 50 000 - 70 000 m² aas-
tamahuga arendustegevus veel paar
aastat. Kaasaja nõuetele vastava
müügipinna rohkus avaldab eeldatavasti
mõningat survet ca 18-20%-ni küündi-
vate tootluste alandamiseks. Eelkõige
mõjutab uute pindade turuletulek liik-
lusvoogudest eemal paiknevate
ebaselge kontseptsiooni ning selgete
konkurentsieelisteta kauban-
duskeskuste marginaale. Kuna suur osa
ehitatavatest keskustest on rajatud
edasimüügi eesmärgil, tehakse
esimesed suuremad kauban-
duskeskuste ostu-müügitehingud
tõenäoliselt juba 2003 lõpul/2004 aastal.
Müügitehingute tootluseks prognoosime
sõltuvalt keskuste asukohast ca 12-
15%.

Viimased aastad on olnud uute korterite
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UUS MAA prognoosid 2001
sügisel:
- Kasvab huvi kinnisvarafondide
vastu.
- Perspektiivne on hästi posit-
sioneeritud büroohoonete rajamine.
- Madal müügirisk tõstab arendajate
huvi soodsa hinnatasemega korte-
riprojektide vastu.

Turusituatsioon 2002 sügis:
- Turul tegutseb BPT ning käivitatud
on Arco Kapital 2. 
- Hoolimata tihedast konkurentsist
tuuakse niššitootena turule City
Plaza büroohoone.
- Hiljuti on turule toodud ja
realiseeritud väga edukalt mitu
soodsa hinnatasemega korterela-
mut.


