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K&rghooned Tallinnas

KINNISVARA

Kaesoleva t66 eesmargiks on anda llevaade kérghote® asuvate pindade ndudlusest ja
pakkumisest kinnisvaraturul (kédesoleva seisuga aast 2005 ning jargmise paari aasta
perspektiivis), nii elamise kui ka ettevétluse seikkohast, selgitamaks nende majanduslik
atraktiivsus.

1. Kinnisvaraturu hetkeseis

Eesti 2005. aasta majanduskasv on osutunud oodairmmaks ja kdesolevaks aastaks
prognoosib Eesti Pank 8%-list majanduskasvu. Kuiigge majanduskasvu ks p&hjusi on
tugev eksport, on kasvu pdhikomponendiks siiskiersisidlus (sisetarbimise kasv ja
hoogustunud ehitustegevus, tingituna madalatestnulatessidest ja suurenenud
laenupakkumisest). 2005. aasta tarbijahindade kagwneb 4,2%-liseks, jargmiseks aastaks
prognoosib Eesti Pank inflatsiooni.pisut lle 3%skiaiseks palgakasvuks on 8-10% aastas.
Tingituna soodsast majanduskeskkonnast, sooddassitingimustest, palgakasvust ning
eurole Ulemineku ootustest on kaesoleval aastadls@iti kasvanud ka kinnisvarahinnad.
Hinnatdusu toetab ka uute kinnisvaraprojektide w&h@urdetulek, tingituna vaba maa
vahesusest ja planeeringute pikast menetluspesbodiha enam kasutatakse dra vanemate
elurajoonide elamute vahelist tlhjana seisnud jhaselana kasutatud vaba maad voi
ehitatakse uusi elamuid olemasoleva amortiseermdideise kasutusotstarbega hoonestuse
asemele. Vaba maa vahesuse tottu liiguvad palgrtdajad Tallinna Umbruse asumitesse.
Kesklinna korterelamu krundi ehitusdiguse ruutnmiegghitatava hoone suletud brutopind)
eest ollakse ndus tasuma keskmiselt 2000 — 700@° kolenevalt asukohast ja projekti
suurusest (suuremal projektil reeglina madalamuiltiikd). Kesklinnast véljaspool paiknevate
korterelar%nute kruntide ehitusbiguse ruutmeetri londgaanud keskmiselt vahemikku 1000 —
2000 kr/m .

Uuselamute korterite osas Uletab ndudlus pakkupeiaegu Tallinna kdikides piirkondades,
mis on vdimaldanud arendajatel tdsta esialgseidthimitmetes arendusprojektides. Aasta
I6ikes on korterite hinnad tdusnud Tallinnas kedeatti 15 - 30%, uuselamute osas uued
projektid on reeglina juba enne hoone valmimist tabudud.

Tallinna linnaosade korterite tipphinnad ja tehitggarv 2005. aasta Il kvartalis

M tehingute arv B Korgeim ruutmeetrihind kr/m2
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KINNISVARA
Valik pakkumises olevate uuselamuprojektide (kr/m?)
hinnatasemeid seisuga 07.11.2005. a
Kesklinn, Narva mnt 7 (viimased Uksikud korterid) 0 800 — 41 000
L. Koidula tn 24 40 000
Kesklinn, Kollane tn 7 (viimased uksikud korterid) 32 000 — 38 000
Kadriorg, Joe tn 3 (viimased Uksikud korterid) 3®G- 36 500
Kesklinn, Tatari tn 18 32 000 - 38 000
Kesklinn, J6e tn 5/7 25000 - 27 500
Pirita, Kase tn 68 (viimased uksikud korterid) am
Sdtiste tee 19A 18 000 — 21 000
Lasnamae, Asunduse tn 15 (viimased lksikud koiterid 18 100 — 18 700
Haabersti, Astangu 21]Jarvepiiri projekt 17 000 - 20 500

Jarjest kasvanud ndudluse tingimustes on kesklm@nestamata kruntide hinnad Kkiirelt
tusnud, eriti mis puudutab krunte linnaaitys (Tartu mnt labimurre, Viru keskuse timbrus),
millest on kujunemas linna suurim kaubandus- jaiteuskeskus ja kuhu on rajatud linna
kbige markantsemad k&rghooned— Eesti Uhispangaopeah SAS Radisson’i hotell, City
Plaza.

Piisavalt suur on ndudlus ka uushoonetes paiknedaifgndade jarele. A+ kvaliteedi

bliroohooneid on viimastel aastatel valminud vah@ydius on aga majanduskasvu téttu
suurenenud. Seda naitavad nii vaike ruumide vakar{iohati 0%) kui ka mitmetes hoonetes
tbusnud ddrimaar. Kui varem ehitati vOi renovediiipindu ainult valjattrimiseks, siis

kdesoleval ajal on ostu-miigi osakaal tehingutepindiadega oluliselt kasvanud.

Taheldatavad on siiski ka spekulatiivsed ostudbdjiindade hilisemaks valjaturimiseks voi
ka edasimiitgiks, mitte ainult ostud omakasutuseks

Biroopindade iiirihinnad (kr/m?) A+ A
Kesklinn 180-250 140-180
Kesklinna imbrus 140-170 110-160
Adrelinn - 100
Buroopindade muugi-hinnad (kr/m?)

Kesklinn 18 000 — 30 000

Adrelinn 11 000 — 19 000
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2. Korghooned

Vajadus kdrghoonete jarele on otseses seoses latséreaigi voi piirkonna majandusega.
Lahiminevikus kerkisid esimesel k6rghooned USAJlasiekui tdusva majandusjou stimbol.
Ja edukuse siimboliks on need jaanud ka tanap#&esataailma kérgeimad hooned kerkivad
just kiire majandustbusuga (sh ka suure naftat)luij@des nagu naiteks Hiina, Araabia
Uhendemiraadid, L6una-Korea, Venemaa. Aga ka efgligeiva majandusega USA-sse.
Voistlus kaib seejuures aina kbrgemate hoonete Initdned naited lahikimnendil
kerkivatest hoonetest (kasutatudhitp://www.skyscraperpage.coamdmeid):

Burj Dubaj Araabia Uhendemiraadid, 160 korrust, 705 m segjatka

Busan Lotte Towern.duna-Korea, 107, 494 m, segakasutus

Shanghai World Financial Centétiina, 101 korrust, 491 m, segakasutus

Fordham Spire USA, 115 korrust, 446 m, segakasutus

Eesti konkureerib valisinvesteeringute ja majandirstimidzi nimel valismaailma silmis
eelkdige sarnase majandus- ja kultuuritaustagdritaal ati ja Leeduga.

Seda omavahelist konkurentsi toetavad tugevalt dminud, ehitatavad vdi planeeritavad
kérghooned.

Kuigi algselt kerkisid kiiremini arenenud majandutittu esimesed uued kdrghooned
Eestisse, on praeguseks juhtohjad selles vallasahad Leedu, kus Vilniusse Europa
Square’leon moéddunud aasta jooksul kerkinud terve kvartajuj k6rghooneid, nt Europe
Tower (2004, 33 korrust, arimaja), Square Apart®g004, 27 korrust), Municipality
Building (2004, 22 korrust).

Riia on olnud uute hoonete valmimise suhtes tagatikum, kuigi juba nn ndukogudeajal
on Riiga ehitatud viis Ule 20 korruselist kdrghobri€uid sedavérra suuremad on plaanid ja
planeeritud on valmima (neist méned ka juba valm)nigi kaheksateist tle 20 korruselist
hoonet, neist kdrgeim 37 korrust.

Arvestades Riia tdendaolist perspektiivi Baltikuneiskusena plaanid olla ka digustatud, lisaks
avaldavad kdrghoonete ehituseks survet kdrged miaathj mis Riia kesklinnas on téusnud
tasemeni 1000 — 1500 EURImkdrgeim hind on ulatunud tasemeni 4000 EUR/m
Teadaolevalt hetke kdrgeim uushoone Riias on Hamda@bCentral Building (26 korrust, 121
m).
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Europa Square Vilniuses

Kdrghoonete planeerimisel tuleb kindlasti jéalgideedu ja Lati kdrghoonete turu arenguid,
eriti. just Riia linna plaanide teostumist, kuna isiéivestorid vaatlevad

kinnisvarainvesteeringuid regiooniti ja kasitlevaititi Eestit, L&tit ja Leedut tihti Uhtse

regioonina. Hinnanguliselt peaksid kdrghoonete &t ja &ripinnad olema Tallinnas
vanalinna korterite ja arihoonete korval Uheks Mkiiingseks investeerimisobjektiks

valimaistele ostjatele.
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3. Olemasolevad kdrghooned Tallinnas

Vastavalt Tallinna Linnaplaneerimise Ametis kocstale teemaplaneeringule “Kérghoonete
paiknemine Tallinnas” loeb Amet kBrghooneteks hadkérgusega alates 45 meetrist.

Olemasolevad kdrghooned vib jagada tinglikult gayd969-1993 rajatuteks ja hilisemateks
nn uuselamuteks.

Tallinna kesklinna 1969-1993 ehitatud kérghoonedQdiimpia hotell (28 korrust) ja Viru
hotell (23 korrust), hooned on ka praegu kasuthsgtllidena. 14- ja enamakorruselisi
eluhooneid kesklinnas ei ole sellest perioodistidea

Kdrgeluhooned rajati sel perioodil tolleaegsetesstesse elamurajoonidesse (Mustamae,
Vaike-Oismée, Lasnamée). 5- ja 9- korruseliste ganeelelamute vahele. Kérghooneid (nn
tornelamuid) ehitati kahte tldpi: telliselamud \aldlt Mustaméaele (nt SGpruse pst 222 -17
korrust) Uksikuid ka Lasnaméele ja Vaike-Oisméelagntiiip-projektina suurpaneel-
kérghooneid Véaike-Oismaele ja Lasnamaele (nt Edtigaiee 111 ja Kivila tn 1 — 17 korrust).
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Uued korghooned, ehitatud ajavahemikul 2000 — 2@@knevad kesklinna linnaosas,

valdavalt stidalinnas:

Maakri tn 23 A (nn Postimehe maja, biroomaja, 13uat);
Maakri 36 (kortermaja, 19 korrust);

Réavala pst 3 (Radisson - SAS hotell, 25 korrust);

Tartu mnt 2 (City Plaza, biroohoone, 23-korrust;
Tornimé&e 2 (SEB Eesti Uhispank, 24 korrust);

Pirita tee 26F (kortermaja, 16 korrust).
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City Plaza, foto Estconde Kinnisvara OU Radisso8AS hotell, foto SRV Kinnisvara AS,
kodulehelt, taamal Tornimée tn 2 hoone kodulehelt
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Pirita tee 26F

Maaksri tn 36
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4. Hetkel ehitusjargus olevad kdrghooned

Hetkel on ehitusjargus kolm k@rghoonet (k8rgusdbet5 m):

1. Parnu mnt 110Q@sten Tor, kortermaja, 6-15 korrust, planeeritav valmimis266. a
keskel)

2. Tartu mnt 84A +ahle maja, korterelamu, madalamas osas ka aripinnadeptitav
valmimisaeg 2006. a keskel)

Foto: www.fahle.ee

3. Tornimae tn 3 — polifunktsionaalne hoone, lahtumdi kaksiktornina mis toetuvad
massiivsemale keskosale, kus paiknevad hotetipmaad, 30 korrust, 188 korterit.
Seni ehitatutest kdrgeim hoone - 116,9 m
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5. Hetke pakkumine kdrghoonetes

Uued kdrghooned

KINNISVARA

1. Péarnu mnt 110 (Osten Tor) kortermaja

Projektlahendus

147 korterit ja &ripinnad

Hetkepakkumine

Kdik pinnad I&bi middud

Hinnatase Broneerimisjargne hinnatase oli 13 800-25
000 kr/m?, pakkumisel oli alates 04.2005. a

Valmimisaeg Hoone ehitusjargus, planeeritav
valmimisaeg 2006. a keskel

Jarelturg Jarelturul pakkumisel Uks 3-toaline 12-pd

korruse korter hinnaga 26 000 kf/nvaade
kiljele (mitte linnale)

2. Tornimaetn 3

Projektlahendus

Korterid, kaubanduskeskus ja hotell

Hetkepakkumine

Kaéesolevaks ajaks enamus Kortereid
middud, hetkel vabal turul ei pakuta, vabu
pindu muuakse enampakkumiste teel

Hinnatase

Esimesel enampakkumisel juunis oli |27
korruse nelja korteri alghinnaks 38 500
kr/m2 ja tdusid tasemeni 43 000 kf/nteisel
04. 11. 2005.a tahtajaga enampakkumise| on
pakkumisel neli 25 korruse korterit:
krt. nr. 1, 58,1m? alghind 35 000 kr/m?
krt. nr. 2, 69,3m2 alghind 42 000 kr/m?2
krt. nr. 3, 33,4m2 alghind 42 000 kr/m?2
krt. nr. 4, 51,3m2 alghind 42 000 kr/mz

Valmimisaeg

Hoone ehitusjargus, planeeritav
valmimisaeg 2006. a keskel

Jarelturg

Jarelturul pakkumised veel puuduvad

3. Tartu mnt 84A (Fahle maja)

Projektlahendus

183 korterit, madalas hooneospsésd

Hetkepakkumine

Suurem osa Korteritest ja &ripingiade
muudud vdi broneeritud, pakkumisel on veel
vaid korterid millistel puudub vaade Tallinna
linnale

Hinnatase

Vabade korterite hinnatase 25 000 — 86 00
kr/m?,  &ripindadel (esimesed korrused)
17 500 — 20500 kr/fn pakkumisel alates
06.2005. a

Valmimisaeg

Hoone ehitusjargus, planeeritav
valmimisaeg 2006. a keskel

Jarelturg

Jarelturul pakkumised veel puuduvad




K&rghooned Tallinnas

KINNISVARA
4. Maakri 36 - (Maakrimaja)

Projektlahendus 109 korterit, esimestel korrugtiglidnad

Hetkepakkumine Labi middud 2002 aastal, vaid liksik
viimased suured korterid mitdi 2004 aasta
algul,

Hinnatase 2005 aasta mais oli 2-toalise mutducdekart
hinnatase 31 000 kr/m

Valmimisaeg Hoone voeti kasutusse 2003.a.

Jarelturg Praegu vaid Uks pakkumine hinnataseraelt c
52 000 kr/m.
Pakkumisel Glrikortereid, nt 2-toaliste
korterite hinnatase 5500 — 8000 kr/kuu ja| 3-
toalisel korteril 11 000 — 14 000 kr/kuu.

5. Pirita tee 26F

Projektlahendus 77 korterit, esimestel korrustelaldern
hooneosana spordi- ja saunakompleks

Hetkepakkumine Valdavalt labi mutdud 2002/2003 aast
pakkumisaegne hind 15 000 — 30 000 Kr/n|

Hinnatase 2005 aasta juulis oli mutdud 12 —kor@ise

toalise korteri hinnatase 42 500 kf/ikoOs
parkimiskoha ja spordiosaku maksumusega

Valmimisaeg Hoone voeti kasutusse 09.2003.a.

Jarelturg Praegu jarelturul pakkumisel tks 5. keenu
korter hinnatasemelt ca 44 000 kf/nmis
sisaldab ka parkimiskoha ja spordiosaku
maksumust

Pakkumisel uUlrikortereid, nt 2-toaliste
korterite ( 60 — 80 ) hinnatase 10 000 — 13
000 kr/kuu

Veel aasta tagasi (2004 aastal) hinnati kesklinma. (vanalinn) korterite Glemiseks
hinnapiiriks 30 000 kr/f milleni kiitindisid vaid siidalinna tiksikud projektiing tol hetkel
ainukese kdrghoone (Maakri 36, nn Maakrimaja) kadeninnad. Hetke kesklinna korterite
hinnad on tdusnud juba tasemeni 25 000 — 35 000 kslidalinnas ja kérghoonetes 35 000 —
45 000 kr/m. Kérgeim teadaolev miiiidud korteri ruutmeetrihindlifinas Il kvartalis oli
55 249 kr/m.

Nagu eeltoodud pakkumistest né&htub, hetkel on satekdrghoonetesse korterite
mutgipakkumine vaga piiratud ning ndudlus Uletakkpanist. Nt Tartu mnt 84A hoones on
pakkumisel veel vaid korterid millistel puudub vaeadlallinna linnale, Tornimae 3 elamus
saab aga arendaja mila kortereid piiratud pakkantisggimustes enampakkumise teel,
seejuures vOimalusega ostjaid valida.

Uurikorterite pakkumine kdrghoonetes on suureméiseks 2-toalise korteri (iiir on olenevalt
korrusest ja korteri suurusest 5000 — 13 000 kr/kuu

Kdrghoone korgematele korrustele &aripindade pakkentietkel puudub, pakkumisel on
moned aripinnad kdrghoonete madalamates eraldidusales ning A/A+ klassi buroopindu
alla 45 m kérgusega hoonetes.

10
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6. Noudlus lahima paari aasta perspektiivis

Lahema paari aasta perspektiivis peaks kinnisvarahfudlus olema jatkuvalt aktiivne.
Olenevalt majanduskeskkonnast (sh laenuintressideyrole Ulemineku edukusest vdib
hindade kasv olla vastavalt kdrgem v8i madalam eldes praegusega. Soodsate
laenutingimuste kdrval on kinnisvaraturu peamistekeotoriteks palgakasv ja euroga
thinemise lootus.

Vdimalik on siiski ka negatiivne stsenaarium, keetleiab majanduskeskkonna halvenemine,
eurole Ulemineku edasilikkumine vdi laenuintresgédsk tdus. Negatiivne stsenaarium toob
kaasa kiire hinnatdusu peatumise ja muugiperioodigigenemise, kuna Tallinna
kinnisvaraturg on vaike ja kergelt haavatav rsemaiste kui ka valismaiste mojurite poolt.
Hindame kinnisvaraturu suurimateks riskideks elanjérsult kasvanud laenukoormust,
vorreldes naiteks Skandinaavia riikidega olulisbllvemat palkade suhet kinnisvara
hindadesse ja suurt spekulatiivsete ostude osaksedia naitavad nii uute valminud elamute
suur hulk pimedaid aknaid ja tiihje parklaid kuitkeselamute Ghistute koosolekud, kus suurt
hulka korterid esindab Uks isik voi firma).

Pikemas perspektiivis peaks kinnisvaraturu trendmal tdusev, arvestades tdené&oliselt
jatkuvat palgatdusu ja asjaolu, et lahimate Euooits riikide (Soome, Rootsi) kinnisvara
hinnatase on oluliselt krgem Eesti kinnisvara htasemest.

6.1. Piirkonnad

Sidalinnas koondub ndudlus k8rghoonete jarele R&w&tl Tartu mnt alguse ja Viru Keskuse
piirkonda, millest on kujunemas linna suurim kauth#st ja teeninduskeskus ja kuhu on
rajatud linna kdige markantsemad kdrghooned.

Lisaks sudalinnale on uuselamute vahese pakkumdgdiumst kdrghoonete jarele ka
Kesklinna aarealadel ja Mustamae, Haabersti, Lagpartdmbekeskustes, suuremate
liklustrasside aares, kust avaneks ka avar vaadalé ja merele.

Vo6imalikud k@rghoonete piirkonnad ndudluse pdhjal

11
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6.2. Korterid

Erinevatel hinnangutel kujuneb kaesoleva aastannalluute korterite tehingute arvuks (sh
broneeringud) ca 3000 korterit. Arvestades Uhetiltptehingute aktiivsuse kasvu ja teiselt
poolt aga arendusprojektide aeglast turuletulektingituna planeeringute pikast
menetlusperioodist, peaks lahiaastatel uute keetaghingute arv jadma samasse suurusjarku.

Kdrghoonete korterite potentsiaalseks ostjaskonnaks
e kohalik kesk- ja kdrgklass;
e strateegilised valisinvestorid (nii eraisikud ki fondid);
o suurfirmad (esinduskorteriteks);
e spekulatiivsed investorid, kes ostavad kortereigbiia hinnatdusu ootuses.

Seda, et hetkel ei valmista raskusi the kdrghoage korterite (100 — 200) labimuuk mitte
ainult kesklinnas, vaid ka teistes atraktiivsemadkzsnurajoonides (nt Mustamée, Oismée),
naitab naiteks suure kdrghoone mahuga (193 kgrt®iitiste tee 19A arendusprojekt, mille
enamik kortereid on juba broneeritud ja mis muaakenaoliselt 1abi ca 6 kuuga, vaatamata
korterite hinnataseme tdstmisele. Samuti naitabdh@t kdrghoonete jarele 1970-1990
ehitatud paneelelamurajoonide tornelamute kdrgdméterustel paiknevate korterite
tehingud. Naiteks viimane teadaolev 12 korruseaBde korteri tehing paneeltornelamus
toimus hinnatasemelt 17 000 kfnmis on juba vérdne piirkonna odavamate uuselamute
hinnatasemega. Kdrgemate korruste korterid on mbelkdige avarama vaate tottu (reeglina
kas vaade vanalinnale, merele v6i Harku jarvel@nddiferents madalamate korruste ja
viimaste korruste korterite vahel on ca 10%.

Korteritega kdrghoonete vdimalikud asukohad néuslh@hjal on :

e Endise tselluloositehase piirkond (kus juba paikiielberehitatav-ahle maja) ja
Peterburi tee algus, perspektiiv eelkdige all-lierevaneva hea vaate tottu. Piirkonna
areng soltub siiski Lounavéila saatusest ja tapsskhemisest.

e Haabersti linnaosas on selliseks piirkonnaks Paldisint aarne ala alates
hipodroomist kuni Oisméae ringini.

e Mustaméel A.H. Tammsaare, Sopruse pst ja Mustaméeristmike Umbrus, kus
paikneb juba eelnevalt vanemaid kdrghooneid.

e Lasnamael Pirita-Kose piirkond, kus avaneb vaadmdele.

e Pirita tee darne, vaadetega merele.

Hoonete optimaalseks korguseks jaab neis piirkoesladinnanguliselt olemasolevate
kdrghoonete kérgus — 17 korrust.

Noudlust on samuti nn maa- ja meremarkidena moguusikuna paiknevate kdrghoonete
jarele kesklinna &arealade suuremate tdnavate. M#geks mojub sellisena praegu Osten
Tor Parnu mnt aares.

Arvestades, et keskmise k@rghoonega lisandub juoleteevalt hoone suurusest ja kdrgusest
ca 70 — 200 korterit, mis moodustab ca 3 - 7% aasifiidavatest korteritest, vdib aastas lle
kahe kdrghoone valmimise/pakkumisega Uhte piirlkonekitada analoogsete Kkorterite

Ulepakkumise, mis pikendab koheselt muugiperioo8&adalinnast véljapool paiknevate

kdrghoonete korterite ndudlus jadb otsesse soltevysirkonna uuselamute pakkumiste
hulgast, vaid stidalinna vahemalt 25 korruselisggfdone ndudlust mdjutaks uuselamute
pakkumiste arv vahem.
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Lahima paari aasta perspektiivis on kindlasti ndstd15 000 — 20 000 Trkorteripinnale
(olenevalt projektlahendusest 1-3 kdrghoonet) Musgile ja Vaike-Oismaele.

10 000 — 15 000 frkorteripinna jarele oleks ndudlust ka Pirita teesétele merevaatega
kérghoonetele. Siidalinna mahub kindlasti ks koogleoelupindadega, mis peaks olema
keskmisest atraktivsem ja vahemalt 25 korruselisepvitavalt voiks see olla hetke
Baltimaade kdrgeim, 38 korrust.

Kuigi praegune turusituatsioon on luhendanud arspajektide labimuigiaegu, vOib
kérghoone keskmiseks labimuugiperioodiks arves€d8 kuud eeldusel, et hinnatase vastab
turu ootustele.

6.3. Aripinnad

Seni ainuke ainult aripindadega kdrghoone on Cigz#, kus valmimise hetkeks suudeti
véljaliiiritavad pinnad enamuses ka lepingutega kiadiamaaraks kujunes 165 — 250 ki/m
Nd&udlust hoones paiknevate aripindade jarele dteksraegu, kuid hetkel paraku pakkumine
puudub.

Enimndutud biroopindade piirkonnad on Ré&vala peesKaubamaja laheduses, Narva
maantee algus, Parnu maantee algus kuni Tammssareaduktini, Mustamae tee algus,
Peterburi tee algus.

Aritarbelise kérghoonele esitatavad ndudmised afisalt suuremad kui korteritel, kus loeb
peaasjalikult vaade. Selleks, et tagada ndutauvidst kbrghoones peab jalgima arihoonele
esitatavaid elementaarseid ndudmisi:

asukoht tdmbekeskuses;

kergelt leitav ja valjapaistev asukoht, lihtne depads;

selge identiteet;

kaasaegsed tehnilised lahendused;

kergestileitav peasissepaas, asjalik vastuvotjdé)a

piisav parkimine personalile ja klientidele.

ogbhwnE

Arvestades praegust A+ kvaliteediklassi blroopirdadbudlust, on ldhema paari aasta
perspektiivis  kinnisvaraturul ruumi olenevalt eBinahust Uhele kuni kolmele
ariotstarbelisele kdrghoonele. Praeguse ndudlub@lppeaks suurema ehitusmahuga (25-38
korrust) ariotsarbeline kérghoone paiknema sudabnja olema olemasolevast City Plaza
arihoonest atraktiivsem korruste arvu voi valistktuuri poolest. Lisaks on nfudlust 1-2
vaiksema mahuga korghoonele sildalinnast véljaspaa, voiksid paikneda praeguse
ndudluse pdhjal nn Oismae ringi piirkonnas, Jarmev@@ Parnu mnt ristmikul vdi Jarve
keskuse piirkonnas ning Tartu mnt ja Peterburitisamikul.

Suurem hoonete arv ei taga enam hoone omaniketavaiudituvust. Suurt tdhelepanu peab
po6érama ariotstarbelise kdérghoone valisiimele, kyumba mitme kdrghoone olemasolul
piirkonnas hakkab aina rohkem rolli méngima hooratektuur. Uus hoone peab Ulrnike
ligimeelitamiseks (ka tlemeelitamiseks) pakkumailiruut imidzit ja valjapaistvust ning
moodsamat ja tehnoloogilisemat pinda.

Nii vOi teisiti vajab sellise hulga aripinna leping katmine head mudgitédd, nagu naiteks
seda tehti City Plaza pakkumisel.

Riskide maandamiseks vdib olla otstarbekas suuteugakdrghoonete polifunktsionaalsus,
kus alumine osa on valjaluritavad aripinnad véolulise ankurrentniku (nt suurfirma kontor
voi hotell) kasutuses ja kérgematel korrustel pauad korterid.

Tavamahus kdrgarihoonete puhul pole see digustduda kaotab &ra hoone identiteedi.
Institutsionaalsete investorite silmis pole kotega pikitud polUfunktsionaalne hoone eriti
hinnatud kaup ja kui tekib vajadus muda hoonet ikwiesteerimisobjekti, siis on selge
identiteediga monofunktsionaalsed arihooned kindiagestoritele oluliselt atraktiivsemad.
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7. Kokkuvote

Kuigi algselt kerkisid kiiremini arenenud majandus®&tu esimesed uued kdrghooned
Eestisse, siis hetkel on Tallinn juba valminud hetenosas naaberriikidest maha jaanud,
naiteks on Vilniuse valminud kdrgeim hoone 33 kesline ja Riias 26 korruseline.

Tallinnas Uletab elavnenud majanduse, suurenenudiluge ja vahese pakkumise tottu
uuselamute korterite ndudlus pakkumist peaaegunnallkdikides piirkondades.

Uutesse kdrghoonetesse korterite  mutgipakkuminehetkel vaga piiratud, seevastu
Udrikorterite pakkumisi kdrghoonetesse on oluliseltkem.

Kdrghoone kdrgematele korrustele &ripindade pakkentietkel puudub, pakkumisel on
moned &ripinnad kdrghoonete madalamates eraldidusales ning A/A+ klassi biroopindu
alla 45 m kérgusega hoonetes.

Sidalinnas koondub ndudlus kérghoonete jarele linnacity-sse (Réavala pst, Tartu mnt
alguse ja Viru Keskuse piirkond), stidalinnast \sjfzol koondub néudlus kdrghoonete jarele
piirkondade tdmbekeskustesse, suuremate liiklusttasidres, kust avaneks ka avar vaade
linnale ja merele.

Kdrghoonete korterite ndudlus jaab otsesesse sy piirkonna uuselamute pakkumiste
hulgast, vaid sidalinna vahemalt 25-korruseliseghk@éone ndudlust mdjutaks uuselamute
pakkumiste arv vahem.

Lahima paari aasta perspektiivis on kindlasti dstd15 000 — 20 000 Trkorteripinnale
(olenevalt projektlahendusest 1-3 kdrghoonet) Musile ja Vaike-Oisméaele.

10 000 — 15 000 frkorteripinna jarele oleks ndudlust ka Pirita teesétele merevaatega
kdrghoonetele. Sidalinna mahub kindlasti Uks koogleoelupindadega, mis peaks olema
keskmisest atraktivsem ja vahemalt 25-korruselisepvitavalt vdiks see olla hetke
Baltimaade kdrgeim, vAhemalt 38 korrust.

A+ kvaliteediklassi buroopindade hetkendudlust stages on ldéhema paari aasta
perspektiivis  kinnisvaraturul ruumi olenevalt ekiwahust dhele kuni kolmele
ariotstarbelisele kdrghoonele. Praeguse ndudlub@lppeaks suurema ehitusmahuga (25-38
korrust) ariotsarbeline kdrghoone paiknema sudabnja olema olemasolevast City Plaza
arihoonest atraktiivsem korruste arvu voi valisektuuri poolest. Lisaks on ndudlust 1-2
vaiksema mahuga korghoonele siidalinnast valjaspodd, vOiksid paikneda praeguse
ndudluse pdhjal nn Oismae ringi piirkonnas, Jarmav@ Parnu mnt ristmikul véi Jarve
keskuse piirkonnas ning Tartu mnt ja Peterburiisemikul.

Suurt téhelepanu peab podrama é&riotstarbelise &drgh valisiimele, kuna juba mitme
kdérghoone olemasolul piirkonnas hakkab aina rohkeifnmangima hoone arhitektuur. Uus
hoone peab Ulrnike ligimeelitamiseks (ka Ulememigaks) pakkuma turule uut imidzit,
valjapaistvust ning moodsamat ja tehnoloogilisepiada.

Tavamahus kdrgarihoonete puhul pole korteritegéfpaktsionaalne &rihoone eriti hinnatud,
kuna kaotab &ra hoone identiteedi. Kill vfib pofikisionaalsus olla riskide maandamiseks
Oigustatud suure ehitusmahuga (kdrgusega vahemméatirzust) kdrghoonete puhul.
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