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ABSTRAKT

Kéesoleva bakalaureusetod ,,Logistikakeskuste asukoha valiku tegurid ja tdnaste asukohtade
analiiiis* uurimisprobleemiks on Eesti logistikakeskuste asukoha valikul tihtsate tegurite mitte
arvestamine. Moned logistikakeskused Eestis rajatakse sinna, kus investoritel on maa olemas, ning
tahtsad asukoha valiku tegurid jddvad arvestamata, mille tulemusena rajatakse logistikakeskused
logistiliselt ebasoodsasse asukohta. Sellistel keskustel puudub iihendus teiste logistiliselt tdhtsate

kohtadega ning ka oma klientidega, mille tulemusel keskused kaotavad kasumit.

T66 eesmargiks on selgitada vilja Eesti logistikakeskuste asukohavaliku kriteeriumid, pohjused ja
protsess ning analiilisida olemasolevate keskuste asukohtade tugevusi, puuduseid, kitsaskohti ja
arenemisvoimalusi. Vastavalt piistitatud eesmirkidele koostas autor t66 uurimiskiisimused,
millele otsis vastust t00 kédigus 14bi teoreetilise osa uurimise ja valitud Eesti logistikakeskuste

juhtidega ning vedajatega intervjuude labiviimise.

Probleemi analiiiisil ja vOimalike lahenduste leidmisel ldhtus autor valitud logistikakeskuste
juhtide ja vedajate arvamustest ning ka oma teadmisest ja kogemusest. Antud t66s 14bi viidud
struktureeritud intervjuudest selguvad olemasolevate keskuste tugevused ja puudused nii
juhtkonna kui ka vedajate vaatenurgast. Lisaks selguvad intervjuudest prioriteedid

logistikakeskuste asukohtade valikul.

Votmesonad: asukohavaliku tegurid, taristu pudelikaelad, logistikakeskused.



SISSEJUHATUS

Logistika on hetkel vdga kiiresti arenev valdkond, mis mdjutab kogu riigi majandust.
Logistikakeskused on selle valdkonna suureks allsiisteemiks, mis aitab ettevottetel paremini
hallata kaubaveoga seotud tegevusi. Logistikakeskus saab oma eesmargid efektiivselt tdita ning
aidata ettevottel kasumit teenida ainult siis, kui see asub logistiliselt soodsal asukohal, muidu
voivad transpordikulud {iletada plaanitud maksimumi ja tuua kahjumit vdi klientide kaotamist.
Seetottu huvitavad autorit logistikakeskuste asukohad Eestis ning nende asukohtade valikut

mojutanud tegurid ja protsess.

Kéesolevas bakalaureusetdods késitletud probleem seisneb selles, et hetkel logistikakeskuste
rajamisel Eestis tihti ei arvestata tdhtsate teguritega, nagu mikro ja makro asukohavaliku tegurid
ning krundiga seotud tegurid. Selle tulemusena logistikakeskused rajatakse mittesoodsatesse

asukohtadesse ning nendel puudub hea iihendus teiste logistiliselt tdhtsate kohtadega.

Too eesmirgiks on hinnata hetkel olemasolevate logistikakeskuste asukohtade tugevused,
norkused, ohud ja voimalused ning uurida, mis ja kuidas on vdimalik paremini teha ldhtuvalt
logistikakeskuste juhtide ja vedajate arvamustest. Lihtuvalt antud eesmarkidest sonastas autor
uurimiskiisimused, millele vastuste leidmisele orienteerus t66 empiirilises osas:

1. Kas olemasolevad logistikakeskused on logistiliselt soodsates asukohtades?
Kuidas valiti olemasolevate logistikakeskuste asukohad?
Kuidas hindavad valitud logistikakeskuste asukohti juhid ja vedajad?

Mida ja kuidas voiks tdnastes asukohtades arendada, et pudelikaelu iiletada?

A

Kuidas riik (maanteeamet/omavalitsus) voib aidata? Kas iildse peab?

Antud t66 koosneb neljast peatiikist, mis on lisaks jaotatud alapeatiikkideks. Esimene peatiikk on
teoreetiline. Selles peatiikis selgitatakse logistika ja logistikakeskuste olemust, kirjeldatakse
logistikakeskuste tiilipe ja rajamise pohjuseid. Lisaks kirjeldatakse dra logistiliselt soodne asukoht

ja tildised logistikakeskuste asukohtade valiku kriteeriumid.

6



T606 teine peatiikk tutvustab logistika ja transpordi valdkonda Eestis 1dhemalt ning annab iilevaate
Eesti logistikakeskustest ja nende asukohtadest. Peatiikis on teema valiku pdhjendus, tildine

logistika ja transpordi valdkonna olukorra kirjeldus ning logistikakeskused Eestis.

Kolmandas peatiikis kirjeldab autor uurimismetoodikat ning pdhjendab oma uurimismeetodi
valikut. Lisaks on antud peatiikis toodud uurimiseks valitud logistikakeskused ning nende

lithikirjeldus ja valiku pohjused.

Uurimuse tulemused ja véimalikud probleemi lahendused on esitatud t66 viimases ehk neljandas
peatiikis. Viimases peatiikis kirjeldatakse valitud logistikakeskuste asukohad kahest vaatenurgast
lahtuvalt struktureeritud intervjuust saadud vastustest ning peatiiki 16pus tehakse jareldus Eesti

logistikakeskuste asukohtade ja asukohtade valiku kohta.

Too 1opus esitatakse voimalikud Eesti logistikakeskuste asukohaprobleemi lahendused, mis on,
autori arvates, voimalik lahendada tdnu keskuste ja riigi koopereerumisele voi logistikakeskuste
paigutamisele to0stusparkidesse. Lisaks pakub autor tulevikus uurida kui palju logistiliselt soodsa

asukohaga maad on veel olemas Tallinna ldhitimbruses ja Eestis tervikuna.



1. LOGISTIKAKESKUSED

Moiste ,,logistika™ tuleb kreeka sonast ,logisticos®, mis tdhendab ,,vdime arvutada® (Tezcan,
Kemal 2014). Rooma impeeriumi ajal olid ministrid, kes kandsid nime ,,logistikud* ja tegelesid
toiduainete jaotamisega. (Savenkova 2013). On arvatud, et logistika arenes esialgu soOjavée
valdkonnas (Tezcan, Kemal 2014), kuid hiljem ténu rahvusvahelise kaubanduse kasvule ja
industrialiseerimisele tekkis logistikast iseseisev valdkond, mis planeerib, teostab ja kontrollib
kaupade litkumist valmistamise kohast 1dpptarbijani, klientide vajaduste rahuldamise eesmargil
(Hafeez 2013). Logistika funktsioon koosneb paljudest allfunktsioonidest ja siisteemidest, millest
igaiiht saab késitleda eraldi tegevusena (Rushton et al. 2000).

Logistikakeskuse tegevus on liks nendest allsiisteemidest. Esimesed tdnapdevase toOpohimdttega
logistikakeskused rajati rohkem kui 50 aastat tagasi Prantsusmaal, Itaalias, Saksamaal, Belgias,
Hollandis ja Ameerikas (Ballis, Mavrotas 2007). Nad tekkisid vastusena pidevale
globaliseerumisele ja kasvavatele logistikateenuste vajadustele. Kaupade tootmise, ladustamise ja
litkkumise protsess ehk logistika arenes viimaste aastate jooksul vdga kiiresti (Rushton ez al. 2000)
ja sellega muutusid ka logistikakeskuste nii funktsionaalne kui ka kontseptuaalne tédhendus
(Holzapfel et al. 2016). Seega mdistel ,,logistikakekus® ei olnud kaua aega iihest kindlat tdhendust.
Ténapdevases kontekstis on ,logistikakeskust* vodimalik defineerida keskusena konkreetsel
krundil, kus tegevused on seotud transpordi, logistika ja/voi kaupade jaotamisega nii riiklikul kui
ka rahvusvahelisel tasandil (Europlatforms 2004). Liihidalt 6eldes, logistikakeskus on planeeritud

ja ehitatud nii, et kdige paremini hallata kaubaveoga seotud tegevusi (Europlatforms 2004).

Logistikakeskuste pohiiilesanneteks on tagada materiaalse vara kéttesaadavus piisavas koguses,
oiges kohas, digel ajal ja vOoimalikult madala hinnaga. Logistikakeskused rajatakse erinevatel
poOhjustel, aga pohilised on (Grabara ef al. 2012):

e pika tootmistsiikliga kaupade ladustamine;

e varude ladustamine, et rahuldada noudlust kui see iiletab ettevotte tootmisvoimalust;

e varude ladustamine hooajalise ndudluse rahuldamiseks;
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e varude ladustamine klienditeeninduse kvaliteedi parandamiseks ja toetamiseks (nt. kiire
kaupa asendamine garantii alusel);

e transpordikulude vihendamine tdislaadimise abil.

Lisaks logistikakeskuse rajamise konkreetsele vajadusele on selle peamine eelis vdimalus
koordineerida toorainete, materjalide ja valmistoodete voogu otse tarbijatele ja seeldbi vihendada
kulusid. Logistikakeskuste kontseptsioon pdhineb kolmel pdhilisel elemendil(Europlatforms
2004):

1. Territoriaalne planeerimine;

2. Transpordi kvaliteet;

3. Intermodaalsuse arendamine.

Antud t66s on pohjalikuma tahelepanu all {iks nendest elementidest - territoriaalne planeerimine.
Juba logistikakeskuste definitsioonis on mirgitud, et logistikakeskus on konkreetne ehk
spetsiifiline krunt, mis on moelnud transpordi, logistika ja kaupade jaotamiseks. Selline
definitsioon eeldab asukoha ja infrastruktuuri planeerimist ja ratsionaliseerimist eesmargil
minimiseerida ettevotte transpordikulusid ja tarneaega (Holzapfel et al. 2016), optimeerida
keskkonnamdju ja kohastada infrastruktuur ettevotete spetsiifilistele  kriteeriumitele

(Europlatforms 2004).

Ametlik asukohateooria uurimine algas aastal 1909. Alfred Weber uuris tol ajal, kuidas
minimiseerida kaugust lao ja klientide vahel (Friedrich 1929). Asukohaga seotud uuringud
orienteeruvad pohiliselt kaugeleulatuvale mojule, mis peab tulevikus tooma ettevottele kasumit ja

tdstma teenuste kvaliteeti (Helberg 2013).

1.1. Logistikakeskuste tiiiibid

Nagu eelnevat mainitud, logistikakeskused rajatakse erinevatel pohjustel, mis tdhendab, et rollid
ja funktsioonid on nendel ka erinevad, kuid need rollid ja funktsioonid alluvad alati ettevotte
logistilistele iilesannetele ehk peavad tagama teatud kaupade piisava koguse kittesaadavuse digel

ajal, diges kohas ja dige hinnaga.



Logistikakeskused on vdimalik jagada tiilipideks erinevate kriteeriumite jargi, kuid koige

levinumad on tooraadiuse vOi osutatavate teenuste jdrgi jagamine. Allpool toodud

logistikakeskuste tiilipe on vOimalik ka omavahel kombineerida, ainus tingimus sellele on

pakutavate teenuste noudlus (Grabara et al. 2012).

Tooraadiuse jirgi eristatakse (Grabara et al. 2012):

1.

Rahvusvahelised logistikakeskused. Rahvusvaheliste logistikakeskuste jaotus toimub nii
riigi sees kui viljas, monikord ka kogu maailma ulatuses (Chepurnoy 2009). Nendel
logistikakeskustel peab olema viga hea organisatsiooniline ja funktsionaalne tase, hésti
vélja tootatud infrastruktuur ning kaasaegne ja tdielik arvutussiisteem selleks, et tagada
suurepdrast logistikateenust rahvusvahelisel tasandil. Sellised keskused tihti asuvad
pohiliste rahvusvaheliste teede ristumiskohtades. (Chepurnoy 2009)

Piirkondlikud logistikakeskused. Piirkondlike logistikakeskuste jaotus toimub monedes
konkreetsetes riigi piirkondades (Chepurnoy 2009). Nendel logistikakeskustel peab olema
hiasti arenenud infrastruktuur. Piirkondlikud logistikakeskused on vaheiihendus
logistikakanalis, mille kaudu toimub kaubavoo teisendamine ja liigutamine.

Kohalikud logistikakeskused. Kohalikud logistikakeskused on logistilise siisteemi
madalaim tase, nende jaotus toimub tihti konkreetse linna voi valla sees (Chepurnoy 2009),

tavaliselt védikesele kaugusele ning nende infrastruktuur on piiratud.

Teenuste tiiiibi jargi eristatakse jargmisi logistikakeskusi (Grabara et al. 2012):

1.

Kaubaveokeskused. Need keskused on keskpunktideks kaupade vastuvotmisel,
sorteerimisel ja levitamisel. Tavaliselt seda keskuste tiilipi kasutavad eri
transpordiettevotted ladude ja teenuseosutamise jaoks.

Transpordikeskused. Need keskused on transpordi iihenduspunktideks kaug- ja
lahiliiklusel. Seda keskuste tiilipi kasutavad tavaliselt autotranspordiettevitjad ja
ekspedeerijad.

Jaotuskeskused. Jaotuskeskused on keskused, kus kaup ette valmistatakse levitamiseks.
Nende keskuste tegevusvaldkonnad on transport, ladustamine ja lisandvaartusteenuste
osutamine ehk kaupade testimine ja kontrollimine, iimberpakkimine, etikettimine, remont,
varvimine, kaalumine jne.

Linnalogistika (linn kui terminal). Linn kui terminal on osa linnalogistika kontseptsioonist,

mis on suunatud transpordiga seotud probleemide lahendamiseks linnastatud piirkondades
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1abi kaubasaajate vajaduste, transpordiressursi ja tarnijate kulude optimeerimise iihtses

virtuaalses logistikakeskuses. Linnalogistika peamine eesmark on ummikute vihendamine

sdilitades samasuguse transpordi efektiivsuse ja varustuskindluse taseme. (Crainic 2008)
5. Umberlaadimiskeskused. Umberlaadimiskeskustes toimub kaupade {imberlaadimine iihest

transpordiliigist teisele. Naiteks laevast veoautosse.

1.2. Logistiliselt soodne asukoht

Logistikakeskus peab kindlasti asuma logistiliselt soodsal asukohal ehk asukohal, mis vastab 3L
mudeli tingimustele. 3L mudelit kasutatakse kohaliku keskkonna ruumiliste aspektide uurimiseks.
Mudel eeldab, et kinnistu edukus ja areng sdltub kolmest tegurist: asukoht, asukoht ja asukoht.
(Peiser 2003) See tdhendab, et krunt peab olema uuritud kolmel tasandil (Kolbre et al. 2013):

1. Makro asukoht;

2. Mikro asukoht ja l&dhitimbrus;

3. Krunt.

Esiteks, krunt, millele plaanitakse logistikakeskust rajada, peab olema hésti iihendatud teede
vorgustikuga (Anikin, Rodkina 2013). Ainult hea iihendus teede vorgustikuga vdib tagada keskuse
kéttesaadavuse koikide klientide ja vedajate jaoks (Rodrigue et al. 2006). Selleks peab krunt olema
piisava kvaliteedi ja ldbilaskevoimega maantee ja/voi liiklussdlme 1dhedal (Chepurnoy 2009) ning
omama head ja mugavat juurdepddsu teedele mistahes autode jaoks (Rodrigue et al. 2006). Lisaks,
plussiks tuleb sdltumatus iilekoormatud liiklussdlmedest. Antud tingimuse tditmine vdimaldab
vihendada reageerimise ja jaotuse aega ning minimiseerida transpordi kulusid. (Anikin, Rodkin

2013)

Teiseks, logistikakeskusel peab olema arenenud infrastruktuur. Koik sisesed teed, hooned, platsid,
parkimiskohad ja muud rajatised tuleb teha piisavas koguses ja suuruses ning hoida heas korras,
et tagada t60 efektiivsust. (Grabara ef al. 2012) Lisaks, infrastruktuur peab voimaldama pakkuda
logistikakeskuses laia teenuse spektrit. Nditeks hooned kaupade ladustamiseks, platsid kaupade

mahalaadimiseks, parkimiskohad erinevate suurusega veoautode jaoks jne.

Kolmandaks, vidga tdhtis on logistikakeskuse Il&hitimbrus ning koopereerumise voimalus

(Chepurnoy 2009). Logistikakeskuse ldhedal peab olema sadam, lennujaam voi lennuvéli ja/voi
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raudteesdlm, mis vdimaldab kasutada erinevaid transpordi liike ja kombineerida neid omavahel,
et tagada kliendile koige kiirem, mugavam ja odavam viis tema kauba tarnimiseks (Kolbre ef al.
2013). Plussiks tuleb ka muude laokomplekside, kaubaterminalide ja bliroohoonete 1dhedus kuna
see voimaldab koopereerumist, kulude kokkuhoidu ning vdimalust pakkuda klientidele laia

teenuse spektrit ithes kohas (Chepurnoy 2009).

Samuti, logistikakeskuse jaoks on tdhtis peamiste klientide 1&dhedus ning nendele ligipdédsetavus
(Chepurnoy 2009). Selle tingimuse tditmiseks on vaja arvestada sellega kui kaugel ja kus tdpsemalt
asuvad ettevotte peamised kliendid ja kuidas on vdimalik tagada nendele ligipdédsetavust valitud
asukohast (Kolbre ef al. 2013). Klientide 1dhedus ja histi 1abimdeldud ligipdédsetavus voib teha
viimase miili logistikast palju lihtsama ja kiirema, mis omakorda tdstab kogu protsessi efektiivsust.
Lisaks, vahemaa logistikakeskuse ja kliendi vahel voib méngida peamist rolli kliendi valikul, kuna

transpordi ettevotte, hankija vai partneri ldhedus voimaldab transpordikulusid minimiseerida.

Lisaks sellele, tuleviku logistikakeskuse maa-ala ehk krunt peab olema piisavalt suur ja samuti
ariliselt paindlik (Anikin, Rodkin 2013), mis peab tagama investeeringute turvalisuse. Krundi
valikul tuleb arvesse votta milliseks ajaks plaanitakse sinna logistikakeskust rajada ning kuidas
see kinnistu oma véairtust muudab antud aja véltel. Lisavéartuseks vOiks antud juhul saada
voimalus tdiendava ehitusdiguse kétte saamiseks, et muuta krundi kasutamise sihtotstarvet voi

hoonete suurimat lubatud arvu, nende pindala ja/voi korgust.

Kdigi tingimuste tditmist on vajalik jdlgida logistiliselt soodsa asukoha valikul logistika-,
kaubandus- voi tootmisettevotte jaoks. Nende tditmiseks on kindlasti vajalik riigipoolne toetus.
(Chepurnoy 2009) Riik voiks aidata leida sobivat krunti, tagada voimalust keskust vorgustikuga
ithendada ning aidata luua efektiivset infrastruktuuri nii keskuse sees kui ka selle 1dhitiimbruses.
Lisaks, tuleb uurida riigi ja omavalitsuse plaane naaberkruntide suhtes (Anikin, Rodkin 2013) ning

tutvuda seaduste ja regulatsioonidega, mis on seotud antud krundiga (Gadzinski 2005).

1.3. Logistikakeskuse asukoha valiku tegurid

Asukoht on véga oluline kdikide logistika ja transpordiga seotud ettevottete jaoks, see on peamine
konkurentsi eelis ning edufaktor (MacCarthy, Atthirawong 2003), kuna tarneaja vidhendamine ja

kulude minimiseerimine on need elemendid, mis voiksid olla otsustavad transpordiettevatte,
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hankija voi partneri valimisel. Lisaks, logistikakeskuse asukohal on oluline strateegiline tahtsus,

sest sellega on tihedalt seotud teenuse kvaliteet ja ettevotte kasumlikkus (Europlatform 2004).

Asukoha valiku tegurid on jagatud kolmeks pohigrupiks, mida nimetatakse 3L’iks: makro ja mikro
asukoha ning krundi tegurid (Peiser 2003). Selleks, et rajada logistikakeskus heas ja logistiliselt
soodsas asukohas tuleb arvestada laia arvu teguritega. Kdigepealt hea asukoha valikuks on vaja
pohjalikult planeerida koik nduded tulevastele logistikakeskustele vottes arvesse makro ja mikro
asukoha ning krundi eripéra. Tuleb selgeks teha, kes on logistikakeskuse peamised kliendid ja kus
nad asuvad, milline t66j0ud on todtegemiseks vajalik ja kust seda leida, millist transpordilahendust
plaanitakse kasutada ja kuidas korralda selle ligipddsu keskusesse, kui kauaks ajaks keskus
rajatakse ja kas plaanitakse tulevikus seda territooriumi suurendada voi hoonet timber ehitada,
millised perspektiivid on antud piirkonna kinnistul jne. Kdikidele nendele kiisimustele on vaja
leida ja kirja panna selged vastused, mis aitavad aru saada, kuidas valida head asukohta eduka ja

efektiivse logistikakeskuse jaoks.

1.3.1. Makro asukoha tegurid

Makro asukohta kuuluvad logistikakeskuse iildine asukoht, vahemaa peamiste klientideni ning
nendele ligipdédsetavus, raudteede, lennuviéljade, maanteede ja sadamate ldhedus ja tihendus

nendega, kvalifitseeritud t66jou olemasolu ldahiiimbruses ning logistikakeskuse mdju piirkonnale.

Logistikakeskuse jaoks on véga oluline leida endale asukoht transpordi- ja jaotustegevuse
keskpunktides ehk olla ldhedal raudteele, maanteele, Shu- ja meresdiduteele. Nii on paigutatud
paljud logistikakeskused Euroopas. (Europlatforms 2004) Teeiihendused, raudteeiihendused ja
ithendused sadamatega ja lennuvéljadega méadratlevad infrastruktuuri sobivust logistikakeskuse
jaoks. Mida paremini on korraldatud antud krundi iihendused teede, raudteede, lennujaama ja
sadamatega, seda tdendolisem on seal logistikakeskuse rajamine. (Grabara et al. 2012) Lisaks
transpordivorgule tuleb arvestada kommunaalteenuste (nt veevarustus, jddtmekaitlus,
elektrivarustus jne) ja telekommunikatsioonisiisteemide usaldusvéirsusega, kuna need tagavad

keskuse stabiilset t66d (MacCarthy, Atthirawong 2003).

Samuti on vaja arvestada klientide ja t06jou kaugusega, kuna see voib vdhendada ettevotte
transpordi kulusid (Chepurnoy 2009). Moned uuringud néitavad, et kvalifitseeritud t66j0u

olemasolu ldhiiimbruses on viga tihtis paljude ettevotete jaoks (Karakaya, Canel 1998), kuid see
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ei ole kriitiline tegur, kuna t66j0u kohale toimetamist on vdimalik organiseerida mitmete meetmete
abil. Rédkides peamiste klientide asukohast, tuleb arvesse votta mitte ainult kaugus nendest vaid
ka nendele ligipddsetavust, kuna klient voib asuda ldhitimbruses, aga ligipdéds temale voib olla

raskendatud vajaliku transpordi liigiga.

Lisaks, makro asukoha vaatenurgast tuleb moelda logistikakeskuse mdjust piirkondlikule arengule
(Chepurnoy 2009), kuna logistikakeskuse jaoks v3ib see asukoht olla péris hea, aga selle rajamine
toob piirkonnale negatiivset moju voi ka vastupidi, hetkel ei ole see piirkond atraktiivne, aga peale
logistikakeskuse rajamist muutub see paremaks. Seda on vaja pohjalikult uurida ja mdelda mitte

ainult oma vaid ka terve piirkonna huvidest.

1.3.2. Mikro asukoha tegurid

Mikro asukoha teguritest rddkides on tihtis arvestada tulevaste logistikakeskuste ldhiiimbrusega
ning seal pakutavate teenustega (niiteks tolli, posti, panga, kindlustuse teenused jne) ning lisaks
ka konkurentide ja partneritega (Europlatform 2004). Lihilimbruses pakutavate teenuste
mitmekesisus ja partnerite olemasolu voimaldavad koopereerumist (Chepurnoy 2009), mis
omakorda vdimaldab kulude kokkuhoidu ning vOimalust muuta ldhiimbrust atraktiivsemaks

klientidele 14bi laia teenuse spektri pakkumise iihes kohas (Karakaya, Canel 1998).

Logistikakeskuse sisene ja viline infrastruktuur mingib suurt rolli logistikakeskuse asukoha
valikul. Kodige tdhtsam infrastruktuuri osa logistikakeskuses on laod, terminalid ja nendele
mugavad ligipddsud, seetdttu krunt peab vdimaldama erinevate hoonete ja rajatiste rajamist
vajalikul suurusel, kogusel ja kujul. (Anikin, Rodkin 2013) Oige suuruse, kujuga ja kogusega
logistikakeskuse hooned ja rajatised peavad toetama t66 efektiivsust ja ratsionaalsust, olema

kasutamisel paindlikud ja turvalised (Gadzinski 2005).

Lisaks tuleb arvesse votta logistikakeskuse mdju kinnisvaraarengule ldhitimbruses (MacCarthy,
Atthirawong 2003). Esiteks, logistikakeskus voib soodustada klientide kolimist keskusse ldhedale
ja seeldbi aidata kaasa kinnisvaraarengule 1dhiiimbruses (Kolbre et al. 2013). Teiseks, kinnisvara
areng lahitimbruses voib toimuda logistikakeskusest soltumatult. Kdige halvem olukord on
kinnistuarengu puudus mingite kitsaskohtade tdttu, kuna need kitsaskohad tulevikus vodivad

puudutada ka logistikakeksust.
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1.3.3. Krunt

Krundiga on seotud koik tegurid, mis puudutavad logistikakeskuse territooriumi ja kinnistut
iildiselt. Juba asukoha valimise etapil tuleb mdelda maatiiki ehitusdiguse vastavuse peale ning
kinnistu tuleviku atraktiivsusest kinnisvaraturul, kuna need tegurid voivad luua lisaviirtust. Tahtis
on planeerida tulevase logistikakeskuse territooriumi ja hoonete funktsionaalsust. Nii territoorium
kui ka hooned ja rajatised peavad olema kohandatud suurte veoautode jaoks ning toetama keskuse
efektiivsust. Hea oleks kui kdik territooriumil olevad objektid oleksid kasutamisel paindlikud ehk
nende kuju, funktsioone ja asukohta oleks voimalik lihtsalt muuta. Lisaks, tuleb jidlgida hoonete ja

rajatiste seisundit, et digeaegselt neid asendada voi renoveerida. (Kolbre et al. 2013)

1.3.4. Muud tegurid

Eeltoodud tegurid on pohilised, kuid mitte ainukesed. Logistikakeskuse asukoha valikul tuleb
arvestada ka véga paljude teisejarguliste teguritega. Koige tdhtsad neist on asukoha jatkusuutlikkus

ja maksumus.

Jatkusuutlikkus on {iks olulisematest kontseptsioonidest globaalsel kinnisvaraarendusel (Kolbre et
al. 2013). Selle asemel, et keskenduda otsesele keskkonnamdjule antud kinnistul ja selle
lahitimbruses, arvestatakse jatkusuutlikkusega suuremal piirkonnal ehk globaalsel keskkonnal.
Uuritakse rohkem kui lihtsalt arengu mdju keskkonnale, vaid ka ehitusmaterjalide mdju alatest
nende hankimisest kuni Idppkasutuseni. Enne kinnistu ostmist tuleb uurida nii makro, kui ka mikro
asukoha avatust jdtkusuutlikule motlemisele, sest see vOib mdjutada kinnistu maksumust,

turustatavust ning vaartust. (Goodwin 2017)

Maksumus koosneb kahest komponendist: esialgne maksumus ja dritegevuse maksumus. Esialgne
maksumus ja dritegevuse maksumus omakorda koosnevad maahinnast, ehitusehinnast,
kommunaalteenuste maksumusest, maksuméérast jne. (Karakaya, Canel 1998) Need kaks tegurit

peavad olema pohilised asukohavaliku viimasel etapil.
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2. UURIMISPROBLEEMI TAUST

Kéesolev peatiikk tutvustab olukorda ldhemalt ning teekonda probleemini. Lisaks antakse

tilevaade Eesti logistika ja transpordi valdkonnast ning logistikakeskustest ja nende asukohtadest.

2.1. Teema valiku pohjendus ja teekond probleemini

Autor valis antud uurimistod teema eelkdige tulenevalt enda huvist logistika valdkonna, selle
arengu ning ka kinnisvaraturu vastu. Olulist rolli méangisid autori teadmised logistikas, mis on
omandatud Tallinna Tehnikaiilikoolis logistika erialal dppides aastatel 2016 — 2019 ning ka moned
teadmised &rikinnisvara valdkonnast, mis autor sai tidnu ldhisugulase toole é&rikinnisvara

valdkonnas.

Uhendades teadmised logistika ja kinnisvara valdkonnast, tuli autor jdreldusele, et Eesti
logistikakeskuste asukohad ei ole alati logistiliselt soodsad. Mdned ettevotted valivad enda
logistikakeskuse asukoha arvestamata asukoha valiku tegureid, vaid l&htuvalt sellest, kus
investoritel on maa olemas. Autori arvates ei soodusta logistikakeskuste rajamist logistiliselt
soodsatele asukohtadele ka riik. Selle tulemusena rajatakse logistikakeskused, millel pole héid
tthendusi teiste logistiliselt tdhtsate kohtadega, nagu liiklussdlmed, raudteed, sadamad,
lennujaamad, partnerid, kliendid jne. Antud olukord logistikakeskuste asukohtadega &ratas autoril
huvi uurida Eestis hetkel olevate logistikakeskuste asukohtade tugevusi ja kitsaskohti ning kuidas
oleks voOimalik olukorda parandada ldhtudes valitud logistikakeskuste juhtide ja vedajate

arvamusest.
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1.2. Logistika ja transpordi valdkond Eestis

Kogu maailmas méngib logistika olulist rolli, kuna see on majandustegevuse viltimatu osa, mis
kasutab materiaalseid ja inimressursse, mojutades seelébi kogu majandust (Rushton ez al. 2000).
Eesti siin ei ole erandiks. Majandusharuna avaldab transport moju koikidele teistele
majandusharudele ja teenindussektorile ning need omakorda mojutavad transporti. Aastal 2017 oli
Eesti logistikasektori panus Eesti SKT-sse 18%, otseselt ja kaudselt andis logistikasektor t66d
umbes 92 tuhandele inimestele ning panustas riigieelarvesse rohkem kui 1 miljard eurot maksude
ja dividendide kaudu (Estonian Clusters 2017). Eesti transpordi ja logistika valdkonnad on pigem
orienteeritud transiidile, mida soodustab Eesti asukoht Euroopa idapiiril ja Lé&nemere ddres
(MKM 2013), kuid ei saa unustada ka importi ja eksporti. Aastal 2018 oli ekspordi ja impordi
suurus umbes sama, vastavalt 14 429.4 ja 16 203,5 miljonit eurot, kuid bilanss oli negatiivne ehk
-1 774,1 miljonit eurot (Eesti Statistikaamet 2019). Antud ekspordi ja impordi suhe tdhendab, et
kaupade sissevedu on véljaveost suurem. Joonisel (vt Joonis 1) on kujutatud Eesti ekspordi,

impordi ja bilansi diinaamika ajavahemikus 2006-2018.

Miljonit eurot
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J\

2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018

-5 000

Eksport == Import =i Bilanss

Joonis 1. Ekspordi, impordi ja bilansi niitajad Eestis aastatel 2006-2018
Allikas: Eesti Statistikaamet (2019)

Selline olukord on pdhjendatud sellega, et Eestis on véihe tootmist ja peamine osa majandusharusid
on orienteeritud IT valdkonnale, kuid on ka valdkondi, tdinu millele Eesti eksport kasvab. 2019.
aasta veebruaris kasvas eksport 4% ja import 5% vorreldes eelmise aasta sama perioodiga. Eksport

kasvas peamiselt tdnu puidu, puidutoodete ja kokkupandavate puitehitiste vdljaveole. Impordi osas
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vOiks Oelda, et Eestisse peamiselt imporditakse elektriseadmeid, mineraalseid tooteid ja

transpordivahendeid Soomest, Saksamaalt ja Rootsist. (Eesti Statistikaamet 2019)

Transiidi populaarsust pohjustab koigepealt Eesti asukoht, mis vOimaldab aktiivselt osaleda
rahvusvahelises transiidis (MKM 2013), eriti Euroopa ja Venemaa vahel. Kuni 2007. aastani
moodustas Venemaa transiit umbes 88% kogu Eesti transiitvedude mahust, kuid seoses Venemaa
sise- ja vilispoliitika muutustega 2007. aasta keskel toimus transiitvedude mahu langemine (Lend
et al. 2008). Peamiselt 1dbivad Eestit transiitkaubana mahukaubad, kuid tulevikus plaanitakse

suurendada konteinerkaupade osakaalu (MKM 2013).

Eesti transpordipoliitika eesmérgiks aastatel 2014-2020 on tagada kiired, ohutud, mugavad ja
kittesaadavad litkumisvoimalused nii inimestele, kui ka ettevotetele (MKM 2013). 2018. aasta [V
kvartali jooksul lackusid Eesti ettevotete veoteenuste miiligist kokku umbes 460 miljonit eurot

(Eesti Statistikaamet).

1.2.1. Logistikakeskused Eestis

Eesti asukoht Pohja Euroopa keskpunktis soodustab logistikakeskuste rajamist lisandvéartuse
loomiseks (Logistika ja Transiidi Assotsiatsioon). Hetkel muutub lao- ja tootmispindade turg
titirniku- ning Harjumaa-keskseks. Kdige atraktiivsemad on lao- ja tootmispindade turul Tallinna
sisesed ja ldhitimbruses paiknevad piirkonnad. Joonisel (vt Joonis 2) on ndha Tallinna ja selle
lahitimbruse peamised lao- ja tootmispiirkonnad. Viljaspool seda on atraktiivsete piirkondade turg
véike ning peamiselt koondub linnadesse nagu Keila ja Paldiski. Eelistatud piirkondades on hésti
arenenud infrastruktuur ning kliendid, partnerid ja t66joud on kittesaadav. (Kinnisvarabiiroo Uus

Maa)
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Joonis 2. Peamised lao- ja tootmispiirkonnad Tallinnas ja selle timbruses
Allikas: Kinnisvarabiiroo Uus Maa (2019)

Koige atraktiivsemaks piirkonnaks lao- ja tootmishoonete rajamisel ja arendamisel on hetkel Rae
vald ning seal paiknevad Peterburi tee ddrsed toostuspargid. Lahiaegadel on oodata seal suuremaid
hooneid Iru, Loovélja, Louna ja Nehatu toostusparki (Kinnisvarabiiroo Uus Maa). Eesti suurimad
logistikakeskused asuvad ka Rae vallas. Suuruse jiargi esimesel kohal Eestis on Maxima
logistikakeskus, teisel Coop logisitikakeskus ning kolmandal RRK Liiva Keskus (Linnukiitt

2019). Tabelis 1 on ndha kiimme suurimat logistikakeskust Eestis.

Kahjuks on hea asukohaga kinnistuid Eestis ja eriti Tallinna ldhedal védga raske leida, kuna see on
suuresti juba tdis hoonestatud ja iitirnikud olemas. Hea asukohaga kinnistu puudumise tottu uued
kinnisvara lao- ja tootmisprojektid rajatakse tihedamini ebasoodsamatesse asukohtadesse.

(Arikinnisvaraturg 2018)
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Tabel 1. Eesti suurimad logistikakeskused

Piirkond Aadress Pindala (m?) Logistikakeskus
Rae vald Ollekoogi tee 24 43 384 | Maxima logistikakeskus
Rae vald Laaneaia, Soodevahe 41912 | COOP logistikakeksus

kiila
Nomme Liivalao 11 37 106 | RRK Liiva Kesksus
Rae vald Kalmari tee 10 32953 | VIA3L
Maardu linn Vana-Narva mnt 20 29 944 | RRK Logistikakeskus
JGelahtme vald Klaukse tee 1a 26 884 | Katoen Natie (Muuga
sadam)

Saku vald Jélgimie tee 13 26 792 | Rimi logistikakeskus
Harku vald Puusepa tee 4 26 620 | Harmet majatehas
Nomme Kalda 7¢c 25 061 | Peategli Invest OU
Lasnamaie Betooni 1a/6 24 538 | DHL Estonia

Allikas: Uus Maa drikinnisvara maakler — Fred Linnukditt (2019)
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3. METOODIKA

Kéesolev peatiikk kirjeldab uurimisteema analiiiisimiseks valitud meetodeid. Lisaks pdhjendab
autor selles peatiikis miks just need uurimismeetodid olid valitud ja kuidas need olid t60s

rakendatud.

3.1. Uurimuse meetodi valik ja kirjeldus

Too6 eesmirgi tditmiseks ja uurimuskiisimustele vastuste leidmiseks valis autor kvalitatiivsed
uurimismeetodid ning viis l&bi struktureeritud intervjuud valitud logistikakeskuste juhtidega ning
lisaks vedajatega. Struktureeritud intervjuu labiviimiseks valis autor 5 logistikakeskust ning iga
keskuse 1-2 vedajat. Tédpsem informatsioon valimi ja intervjueeritavate kohta on esitatud antud

t60 alapeatiikis 3.2.

Lébiviidud struktureeritud intervjuude eesmadrgiks oli leida vastused uurimiskiisimustele.
Kdigepealt soovis t60 autor logistikakeskuste juhtide vastuste pohjal saada iilevaadet sellest,
kuidas vallitatakse logistikakeskuste asukohad Eestis ning kuidas riik osaleb logistikakeskuste
rajamisel. Teiseks soovis autor intervjueeritavate vastuste pohjal selgeks teha, kas olemasolevad
logistikakeskused asuvad logistiliselt soodsates asukohtades voi mitte. Lopetuseks soovis autor
teada saada logistikakeskuste juhtide ja vedajate hinnangud valitud logistikakeskuste asukohtadele
ning mida ja kuidas nad sooviksid muuta, et logistikakeskust areneda ja lahenda kitsaskohtadega

seotud probleemid.

Struktureeritud intervjuu juhtidega oli jagatud viieks teemaplokiks. Esiteks kiisis autor iildist
informatsiooni intervjueeritava, ettevotte ja logistikakeskuse voi toostuspargi kohta. Selles plokis
olid kiisimused intervjueeritava ametikohast, ettevotte toovaldkonnast, keskuse/pargi pindalast
jne. Teises plokis keskenduti makro asukoha teguritele ehk keskuse/pargi klientide ja toGtajate

asukohale, raudtee, sadamate, lennujaamade ja maantee lihedusele jne. Kolmas plokk oli seotud
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mikro asukohaga ehk puudutas keskuse/pargi lahitimbrust. Jargmises plokis keskenduti kruntidele.
Selles plokis kdik kiisimused olid seotud territooriumi ja ehitistega ning nende funktsionaalsusega
ja mugavusega veoautode jaoks. Viimases plokis olid esitatud kiisimused keskuse/pargi

jatkusuutlikkusse ja arengu kohta.

Struktureeritud intervjuu vedajatega oli samuti jagatud teemaplokkideks, kuid plokke oli vihem
ehk 4. Intervjuus vedajatega olid umbes samad plokid ja kiisimused, aga teemasid késitletakse
mitte nii pohjalikult ning puudus jatkusuutlikkuse ja arenguga seotud plokk. Kiisimustik, mille

pohjal toimusid struktureeritud intervjuud, asub antud t66 Lisade peatiiki esimeses ja teises lisas.

Autor valis struktureeritud intervjuu kvalitatiivse uurimuse labiviimiseks, et koguda vajalikku
informatsiooni vdimalikult detailselt ning vajaduse korral saada tdiendavat informatsiooni
tdpsustavate kiisimuste abil. Autor vottis ithendust logistikakeskuste juhtidega e-posti teel.
Enamus vedajate kontaktid sai autor logistikakeskuste juhtide kdest ning vottis nendega tihendust
telefoni ja e-posti teel. Intervjuu ldbiviimiseks kohtus autor juhtidega ja vedajatega voi kui
kohtumise voimalus puudus viis autor intervjuu ldbi telefoni teel. Struktureeritud intervjuu

kiisimused on esitatud lisades 1 ja 2.

Peale struktureeritud intervjuu ldbiviimist analiilisis autor iga logistikakeskuse asukohta kahest
vaatenurgast. Analiilisi abil tuvastas autor kdige parema ja halvema asukohaga keskuse ning tegi
nendele SWOT analiitisi, et selgitada nende keskuste peamised tugevused, ndrkused, ohud ja
voimalused. SWOT analiilis on populaarne ja lihtne analiiiisi meetod, mille kaudu kaardistatakse
organisatsiooni tugevused, norkused, voimalused ja ohud selleks, et ndrkuste mdju minimiseerida

ja tugevuste moju maksimeerida.

3.2. Valim

Nagu eelnevalt oli mainitud valis autor uurimiskiisimuste leidmiseks ning struktureeritud intervjuu
labiviimiseks 5 uurimisobjekti. Uurimisobjektideks olid 3 logistikakeskust ning seetdttu, et
logistikakeskuste ja toOstusparkide integratsioon on péris tugev, valis autor uurimiseks ka 2
toostusparki, mille territooriumil paiknevad erinevad logistikakeskused. Lisaks olid
intervjueeritud iga logistikakeskuse ja todstuspargi 1-2 vedajat, et saada hinnang asukohtadele ka

teistest vaatenurgast. Selleks, et valida sobilikud logistikakeskused ja todstuspargid intervjuu
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labiviimiseks, analiiiisis ja hindas autor suurte keskuste ja parkide asukohad avalikku

informatsiooni kasutades ning valis intervjueerimiseks nii hea, kui ka halva asukohaga keskused,

et vorrelda nende asukoha valiku pohimdétted.

Kéesoleva t06 uuringu raames olid intervjueeritud jargmiste logistikakeskuste ja toOstusparkide

juhid:
1.

RRK Liiva keskus. Antud keskus on Tallinna kesklinnale 1dhim logistikakeskus, mille
moodustavad Viljandi maantee ja Maianniku tee vahelisel alal paiknevad lao- ja
toostushooned. Territooriumil paiknevad erinevad ettevotted, mis pakuvad laia teenuse
spektrit. RRK Liiva keskus on hésti tihendatud tihistranspordi ja teede vorguga, omab
territooriumil raudteeharu ning kaasaegset ja nduetele vastavat lao- ja tootmishoonet (RRK
2009). RRK Liiva Keskus on kolmas logistikakeskus Eestis suuruse jérgi (Linnukiitt).
Kiisimustele RRK Liiva keskuse kohta vastas Jarno Sild — RRK Logistikaparkide miitigi-
ja turundusjuht.

VGP Park Nehatu. Antud t66stuspark asub umbes 2 km kaugusel Tallinnast, Peterburi tee
ddres ning Tallinna ringtee 1dhedal. VGP Nehatu to0stuspark on kergesti ligipddsetav nii
tootajate, kui ka klientide jaoks. Pargis pakutakse erineva suuruse ja otstarbega hooneid,
mille tottu seal paiknevad véga erinevad ettevotted, mis pakuvad laia teenuse spektrit.
Pinnad on péris paindlikud, neid saab kohandada vastavalt {iiirniku soovidele (VGP Park
Nehatu). VGP Park Nehatu miiiik East Capital’ile oli suurimaks kinnisvaratehinguks aastal
2017. Kiisimustele vastas VGP Baltic States tegevdirektor — Andrejs Konstantins.
Paldiski toostuspark. Antud toostuspark asub Paldiskis ehk 49 km kaugusel Tallinnast.
Pargi eeliseks on sadamate ldhedus, raudteeharu omamine territooriumil ning pindala
laienemise voimalus. Lisaks on toostuspark lihtsalt kittesaadav tootajatele nii Paldiskist,
kui ka teistest linnadest tdnu heale iihistranspordi ihendusele (OmaKoduMaja) Miinuseks,
autori arvates, voiks olla Paldiski maantee osa Keila ldhedal, kuna seal on mitu vaikest
ringi liksteise jérel. Kiisimustele Paldiski toostusparkide kohta vastas Kersti Vdinsalu — AS
Omakodumaja juhatuse liige.

Coop logistikakeskus. Antud logistikakeskus asub Tallinna lennujaama kiiljes. Coop
logistikakeskus ithendab erinevate funktsioonidega laod ning on varustatud kaasaegsete
siisteemide, tehnoloogiate ja taristusega (Logistikauudised 2016). Coop logistikakeskus on
teine Eestis suuruse jirgi peale Maxima logistikakeskust. Kiisimustele vastas Coop Eesti

Keskiihistu logistikadirektor — Martti Lilleorg.
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W.EG. Eesti logistikakeskus. Antud logistikakeskus asub Tallinna piires Lasnamée
linnaosas. Keskuse ldhedal on Peterburi tee ning ka lennujaam. Suureks plussiks on, autori
arvates, keskuse l&hitimbrus, sest seal paikneb véga palju erinevaid ettevotteid, kes voiks
olla keskuse klientideks ja partneriteks. Kiisimustele vastas W.EG. Eesti lao- ja

logistikajuht — Jaanus Mie.

Lisaks olid intervjueeritud nende logistikakeskuste vedajad:

veoautojuht Anatoli ettevdttest Cutform OU (Paldiski tddstuspark);

veoautojuht Viktor ettevdttest Vikrunn Logistic OU (Paldiski todstuspark);
tolliagent Jana ettevdttest 4U Logistics OU (VGP Park Nehatu);

veoautojuht Mihhail ettevottest BELTechnoService (VGP Park Nehatu);
veoautojuht Ahti ettevottest Schenker AS (W.EG.Eesti logistikakeskus);
kaubikujuht Viktor ettevdttest Mallory Logistics OU (W.EG.Eesti logistikakeskus);
veoautojuht Aivo ettevottest (Coop logistikakeksus);

veoautojuht Boris ettevottest Delamode Group Ltd (RRK Liiva Keskus);

transpordiettevdtte omanik, kaubikujuht Aleksandr ettevdttest PRO Trans Service OU
(RRK Liiva Keskus).
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4. INTERVJUUDE TULEMUSED JA JARELDUSED

4.1. Valitud logistikakeskuste asukohtade analiiiis

4.1.1. RRK Liiva Keskus

RRK Liiva Keskus on ettevotte RRK Logistikakeskused iiks iiheksast peamisest lao- ja
toostusobjektidest. RRK Logistikakeskused on kohalik ettevote, mis tegutseb logistika ja tootmise
valdkonnas ning on orienteeritud &riklientidele. Uuritud keskus asub Tallinna piires aadressil
Liivalao 11. Keskuse iildine pindala on 80 000 m? ning ehitiste pindala — 65 000 m?. Jarno Sild
mirkis, et ehitiste pindala on veel vdimalik laiendada umbes 10 000 m? vdrra, kuid krundi
laiendamise voimalus puudub, mis tulevikus, autori arvates, vdiks olla miinuseks, kuna keskus oli

rajatud rohkem kui 15. aastaks, mille véltel voib tulla laiendamise vajadus.

RRK Liiva Keskuse miiligi- ja turundusjuhi sonul on keskuse asukoht optimaalne ning soodustab
efektiivset t66d ja kasumi teenimist, kuid méirkis, et kitsaskohad on ka olemas. Peamiseks
kitsaskohaks peab ta maantee ja juurdepdésu teede seisukorda. Vedajad ja ka autor on ndus sellega,
kuna ldhimal maanteel, ehk Viljandi maanteel, ning ka juurdepdisuteedel on péris palju auke
teekattel, mida aeg ajalt piiiiakse remontida, aga tavaliselt tehakse seda mitte kvaliteetselt. Uldiselt
hindab Jarno Sild Viljandi maantee 14bilaskevdimet ja kvaliteeti hésti, kuid mérgib, et nii maantee,
kui ka {ihendavate teede seisukord pole kdige parem. Vedajad mérkisid lisaks seda, et iihendavate
teede ddres on liiga palju taimestikku, mis raskendab ndhtavust ja vihendab ohutust. Just teede
seisukorra parenemisel nideb keskuse miiiigi- ja turundusjuht vdimalust saada abi omavalitsuse

poolt.
RRK Liiva Keskuse miiiigi- ja turundusjuhi arvates on klientide kaugus oluline logistikakeskuse

asukoha valikul, aga mitte véga, seetottu, autori arvates, asuvad keskuse kliendid sellest keskmisel

kaugusel ehk moned on ldhedal, aga moned liiga kaugel, millega on vedajad ka ndus. Sama
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arvamus on keskuse miiiigi- ja turundusjuhil l&hiiimbruses t66j0u olemasolu kohta ja tdotajate
elamiskohad on samuti keskmisel kaugusel keskusest. Tootajad jouavad todle peamiselt
iihistranspordiga ja isikliku autoga. Uhistranspordiga t66le tulekut soodustab hea iihistranspordi

infrastruktuur keskuse timbruses, bussipeatus asub umbes 300 m ja rongipeatus 150 m kaugusel.

Raudtee, sadama ja lennujaama lihedus on peamiseks makro asukoha teguriteks ja RRK Liiva
keskuses on see tegur pédris hasti 14bi moeldud, vaatamata sellele, et mitte kdik transpordiviisid
pole tdhtsad pohitegevuse jaoks. Keskuse territooriumil on oma raudteeharu, aga selle kvaliteet on
keskmine. Autori arvates ei hoita seda heas seisukorras kuna see ei ole oluline pohitegevuse jaoks
ja seda ei kasutata kaupade transportimiseks. Lahim sadam on Muuga sadam ja asub see 25 km
kaugusel ning autoga vditab tee sinna umbes pool tundi. Muuga sadam intervjueeritava sonul
vastab kdikidele nouetele ja vajadustele, kuid selle kasutusel eksisteerivad moned ebamugavused,
mis on peamiselt seotud sadama kaugusega. Sadama ldhedus on keskuse jaoks mdddukalt oluline
kuna modned kaubad saadetakse veeteede kaudu. Lennujaam on ka ldhilimbruses. Tallina
lennujaam on 5 km kaugusel ja tee sinna votab umbes 15 minutit. Intervjueeritav hindab Tallinna
lennujaama véga histi. Lennujaam on keskuse jaoks mdddukalt oluline, moned kaubad saadetakse

ohutranspordi kaudu.

Makro asukoha vaatenurgast on antud keskus véga hidsti paigutatud. Keskus omab iihendust
logistiliselt tdhtsate kohtadega nagu maanteed, raudtee, sadam ja lennujaam, vaatamata sellele, et

pohitegevuseks ei vaja see neid koiki.

Mikro asukohta peab RRK Liiva Keskuse miiiigi- ja turundusjuht optimaalseks. Vedajad aga
hindavad léhitimbrust erinevalt, mdned margivad, et see on hea tdnu Tallinna ldhedusele, aga
moned ei leia 1dhitimbruses muid kliente, mille tottu peavad Idhitimbrust mitte nii heaks. Tallinna
kesklinna ldhedus on peamiseks pohjuseks heale infrastruktuurile keskuse sees ja selle ldhedal.
Léhitimbruses on tihistranspordipeatused, maanteed, raudtee ja teised ettevotted. Vaatamata péris
heale mikro asukohale ei ole ldhilimbruses kinnisvaraarenguid. Jarno Sildi arvates

kinnisvaraarengu puudust pdhjustab ruumi puudus, kuna ldhitimbrus on juba tdis hoonestatud.

RRK Liiva Keskuse territoorium on Jarno Sildi arvates keskmine. Territooriumi kuju ja suurus
voimaldavad tiita vajalikke funktsioone, kuid ei soodusta nende efektiivsust. Veoautode jaoks on
keskuse mugavus ka keskmine. Vedajad maérkisid, et territooriumi suurus on piisav ja

parkimiskohad on ka olemas, kuid ruumi kasutus ja liiklus keskuses on halvasti korraldatud,
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mistdttu monikord veoautod peavad ootama jéarjekorras maha voi peale laadimiseks tee keskel.
Parkla suurus on 4 000 m? ning selles on 40-50 parkimiskohta, maha ja peale laadimiseks on
umbes 90 kohta. Hoonete funktsionaalsus on omakorda korge. Hoonete sees ruumi kasutatakse
ratsionaalselt, kaubad, masinad ja taristu paigutatakse efektiivselt ning lisaks on vdimalik ruumid
kujundada léhtuvalt klientide vajadustest. Keskuses toimub regulaarne territooriumi, hoonete ja
seadmete hooldus, mille tottu hetkel puudub vajadus hoonete asendamiseks ja renoveerimiseks.

Kuid vedajate sonul puudub keskuses kogu vajalik taristu.

Vaatamata sellele, et keskusel puudub territooriumi laiendamise vOimalus ja tdiendava
ehitusdiguse saamine voiks olla problemaatiline, keskuse kinnistu on turul atraktiivne eeldusel, et
krundil puuduvad hooned. See on kdigepealt pdhjustatud kesklinna, maanteede ja Tallinna ringtee
lahedusega. RRK Liiva Keskuse nii mikro, kui ka makro asukohad on juba pikka aega arenenud

jatkusuutliku mdtlemise suunas pidevalt ja histi.

Antud keskus, autori arvates, on positiivseks logistikakeskuse asukoha nditeks. Kui keskuse
juhatus suudab minimeerida riskid, mis on seotud antud juhul teede seisukorraga, ning optimeerida
ruumi kasutust ja liiklust territooriumil, siis saab sellest hea eeskuju teiste logistikakeskuste jaoks.
RRK Liiva Keskuse riskid ja puudused on vdimalik vahendada nullini omavalitsuse abil, kuna see

vastutab keskusele ldhemate teede seisukorra eest.

4.1.2. Paldiski toostuspark

Paldiski todstuspark asub 49 km kaugusel Tallinnast Paldiskis. Paldiski to6stuspark annab pinnad
titirile ning selle territooriumil asuvad nii rahvusvahelised, kui ka piirkondlikud ettevotted
erinevatest valdkondadest. Pargi pindala on 170 000 m? ning kdikide vdimalike ehitiste pindala on
85000 m?. Nii krundi, kui ka ehitiste pindalasid on vdimalik laiendada, krundi laiendamise
potentsiaal on 20 000 m? ja ehitiste — 10 000 m?. Todstuspark on rajatud rohkem kui 15. aastaks,

mille tottu laiendamise vdimalus on suureks plussiks.

Paldiski toostuspargi arendaja AS Omakodumaja juhatuse liige Kersti Védinsalu arvates pargi
asukoht on keskmine ja selles eksisteerib nii plusse kui ka miinuseid. Vaatamata sellele, et Paldiski
on kiiresti arenev linn logistiliselt soodsa asukohaga, on selle kaugus Tallinnast piiranguteks

monede tdostuspargi klientide arvates. Miinuseks ja riskiks on lisaks A-kategooria objekti
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(Alexela Terminal) 1dhedus, kuna see on objekt suure dnnetusohuga. Vedajad nimetasid peamiseks

miinuseks remondit6id Tallinn-Paldiski maanteel, mis ei ole pikaajaliseks probleemiks.

Kersti Viinsalu sonul klientide kaugus on oluline t66stuspargi asukoha valikul, aga mitte viga.
Peamised kliendid asuvad Paldiski todstuspargist optimaalsel kaugusel ja nende jaoks viimase
miili tarne ei ole probleemiks, mida mainisid ka vedajad. Tootajate elamiskohtade kauguse ja
lahitimbruses t66j0u olemasolu kohta on intervjueeritaval sama arvamus ning pargi tootajate jaoks
el ole toole tulek probleemiks. Paldiski toostuspargi lihttolised on peamiselt kohalikud elanikud
ja jouavad toole jalgsi, kontoritddtajad omakorda on suuremas osas Tallinnast ja tulevad toole
tihistranspordiga (bussi voi rongiga), mille peatused on umbes 5 minutilise jalutuskédigu kaugusel,

vOi siis isikliku autoga.

Paldiski toOstuspargis asuvad ettevotted, mis kasutavad oma kaupade transportimiseks kdiki
transpordi viise, kuid mitte kdik nendest on kittesaadavad ldhitimbruses. Sadama ldhedus on tiks
pohiliseks teguriks antud to0stuspargi jaoks ning asub see asub kahe sadama Paldiski Louna- ja
Pdhjasadama vahel. Molemad sadamad on véga heas seisukorras ning vastavad koikidele nduetele
ja vajadustele. Raudtee ligipdds on pargi jaoks ka oluline, mdned kaubad transporditakse ldbi
raudtee ning pargi territooriumil on oma raudteeharu, Paldiski kaubajaam on umbes 1 km
kaugusel. Olemasolevat raudtee ligipddsu hindab Kersti Vdinsalu heaks. Pargi ldhedal kahjuks ei
ole tsiviilkasutuse lennujaama, ainult Amari lennubaas 20 km kaugusel, kuid seda ei saa kasutada

kaupade transportimiseks.

Toostuspargil on otsene ligipads Tallinna-Paldiski maanteele, kuid selle kasutamisel eksisteerivad
ebamugavused. Ebamugavused on seotud maantee 16iguga Keila linna ldbimisel, kus on rajatud
viis véikest ja veoautode jaoks iildse mitte kohastatud ringi iiksteise jérel. Vedajad markisid
ebamugavuseks ka remonditdid, kuid see ei ole pikaajaline probleem ja peale remonditéode

1dpetamist tee kvaliteet peab olema veel parem.

Paldiski toostuspark ja selle ldhedal asuvad sadamad mdjuvad piirkondlikule arengule ja ka
teineteise arengule tugevalt ja positiivselt. Kiire sadamate arengu tottu tekivad todstusparki ja selle
lahedale uued kliendid ning toovad kaasa enda kliente ja t69joudu, mis omakorda toetab Paldiski

linna arenemist.
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Kersti Viinsalu hinnangul on Paldiski t60stuspargi asukoht ldhiiimbruses optimaalne, kuna see
asub Paldiski Louna- ja POhjasadama ldheduses, Tallinn-Paldiski maantee ddres ning omab ka oma
raudteeharu. Lisaks on elamute ja toOstuspargi 1dheduste tottu tootajatel mugav t661 kédia ja ei ole
vaja kasutada transporti, kaugemalt tulijate jaoks on viga mugav bussi ja rongi tihendus. Vedajate
arvates on pargi ldhilimbrus piisav. Vedajate jaoks on téhtis teiste parkide ja keskuste lahedus,

muud keskused ja pargid on ldhiimbruses olemas, kuid neid ei ole palju.

Infrastruktuuril omakorda on pargis veel puudusi. Hetkel, Kersti Viinsalu sonul, on tunda
ebapiisavat elektriiihendust. Probleemiga tegeletakse ning lubatakse lahendada l&hima kahe aasta

jooksul.

Paldiski to0stuspargi territoorium on, Kersti Vdinsalu hinnangul, optimaalne ning selle suurus ja
kuju voimaldavad tdita vajalikke funktsioone efektiivselt. Samuti on park kohandatud veoautode
jaoks, sissesdit mugav, mida mainisid ka vedajad, ning pargi suurus voimaldab ehitada iga
ettevotte jaoks suurt parklat (umbes 800 parkimiskohti). Olemasolevad hooned on keskmise
funktsionaalsusega, need ei ole péris kasutamise paindlikud ning ratsionaalsuse kohta vodivad
eksisteerida kiisimused. Hoonete seisukord on hea ning need ei vaja renoveerimist ega asendamist.
Toostuspargi krunt on kinnisvaraturul keskmise atraktiivsusega. Lisaks on sellel tdiendav

ehitusdigus, mis annab lisandvaartust.

Paldiski todstuspark ja linn tervikuna on juba pikka aega arenenud jdtkusuutlikkuse suunas
pidevalt ja hasti. Paldiski toostuspargi jatkusuutlikkus nii mikro, kui ka makro tasandil on tagatud
jargmiste asjaoludega:

e piisavalt ruumi toOstuspargi jargmiste etappi arendamiseks;

e t60j0u hea juurdepéis (raudteejaama ja Paldiski kesklinna 1dhedus);

e 4risObralik kohalik omavalitsus;

e ldhilimbruses arendamisfaasis suured projektid (LNG terminal, Pump-hiidro elektrijaam).

Lisaks on Paldiski toostuspark riigi positiivse moju nidide. See sai EAS’i toetust teede ja
vilisvalgustuse viljachitamiseks summas 387 000 eurot. Toetus oli saadud EAS’1 ,,Piirkondade
konkurentsivoime tugevdamine* meetme raames 2010. aasta 10pus. Paldiski Linnavalitsus sai
taotluse projektile “Paldiski ettevotluskeskkonna infrastruktuuri vdljaarendamine” ning Paldiski
toostuspargi arendaja AS Omakodumaja tagas toetuse omafinantseerimise osa. Toetuse abil said

koik toostuspargi teed asfalteeritud ning rajatud vilisvalgustus.
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Autori arvates voiks hetkel Paldiski todstuspargi asukohta nimetada keskmiseks, kuid see areneb
ja piitiab lahendada asukohaga seotud kitsaskohad ja puudused. Autor arvab, et antud t6dstuspark
valis endale péris hea asukoha, millest tulevikus voiks saada ideaalne, kui pargi juhatus ei peata
selle parendamist ja kui jatkub ka piirkonna areng. Pidurdavad Paldiski tostuspargi arenemist

potentsiaalsete iilirnikute eelarvamused selle kohta, et asukoht Tallinnast eemal ei ole nii hea.

4.1.3. W.EG. Eesti logistikakeskus

W.EG. Eesti logistikakeskus on peamine logistika struktuuriiiksus ettevottel W.EG. Eesti. W.EG.
Eesti on saksa ettevotte WURTH Group tiitarettevotte, mis tegeleb elektrimaterjalide
hulgimiiiigiga Eestis. Toodet tellib ettevdte erinevatest riikidest, kuid jaotus toimub Eesti piires.
Logistikakeskus asub Tallinnas aadressil Sostramée 8. Keskuse pindala on péris viike — 10 000
m?, ehitise pindala ka ei ole suur — 2 000 m?. Nii krundi, kui ka ehitise laiendamise potentsiaal

puudub, mida peab W.EG. Eesti lao- ja logistikajuht Jaanus Mée peamiseks keskuse puuduseks.

W.EG. Eesti lao- ja logistikajuhi arvates on keskuse asukoht optimaalne, kuid krundi suuruse tottu
on hetkel keskusel suur kolimisvajadus. Vedajad omakorda hindasid keskuse asukoha keskmiseks,
nende jaoks on ruumipuudus suureks miinuseks. W.EG. Eesti kolis sellele territooriumile aastal
2014 ning peale selle ettevote arenes nii kiiresti, et olemasolev territoorium on kriitiliselt vdike,
kuid muude aspektide vaatenurgast asukoht on hea. Peamisteks plussideks on linna ldhedus ja hea

ithendus klientidega 1abi maanteede, mille abil on vdimalik transpordi kiirust suurendada.

W.EG. Eesti lao- ja logistikajuhi arvates, enamus klientidest asub keskusest optimaalsel kaugusel
javiimase miili kulutatud aeg ei ole nende jaoks probleem. Jaanus Mée mirkas ka, et Eesti ulatuses
on raske leida kliente, kes on liiga kaugel, seetdttu ei pea ta klientide kaugust viga oluliseks
logistikakeskuse asukoha valikul. Kuid autojuhid mairkasid, et mdoned kliendid on ikkagi liiga
kaugel. T66j0u optimaalsel kaugusel olemasolu peab aga Jaanus Mie véga oluliseks, kuna t66j6u
elamiskohtade kaugus todkohast voib tuua ettevottele lisakulusid ja raskusi. Praegu tootajad

jouavad toole tihistranspordiga voi isikliku autoga.
Oma pohitegevuseks kasutab logistikakeskus sadamat ja lennujaama monede kaupade

transportimiseks kliendi soovil. Raudteed ei kasutata ning see puudub ldhitimbruses. Lahim sadam

on Muuga sadam 15 km kaugusel, sadama seisukorda hindab Jaanus Mie vdga heaks. Tallinna
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lennujaam on keskusele 1dhim lennujaam ja asub see 7 km kaugusel, seda hindab keskuse lao- ja

logistikajuht ka véga heaks.

W.EG. Eesti logistikakeskus asub Peterburi tee ddres ja omab otsest ldbipdésu sellele. Jaanus Mie
arvates on Peterburi tee ldbilaskevdime ja kvaliteet viga head ning lisaks on sellel veel iiks pluss
— selles kohas, kus keskus asub, puuduvad ummikud, mis on linnasiseste keskuste jaoks suureks
probleemiks. Kiisitletud vedajad hindasid Peterburi teed aga natuke madala hindega, nad

pohjendasid seda sellega, et teekate ei ole Peterburi tee linnasisestel osadel nii hea.

Logistikakeskuse ldhitimbrus ja infrastruktuur on Jaanus Mée ja ka vedajate hinnangul
optimaalsed, kuna seal asuvad paljud teised ettevotted, moned neist on keskuse kliendid. Keskus
ja teised ldhedal olevad ettevotted soodustavad lIdhitimbruse arengut. Néiteks, suure todtajate arvu

tottu ehitatakse 1dhitimbruses erinevad toidukohad.

Nagu oli juba eelnevalt mainitud, keskuse territoorium on liiga viike ja ei voimalda téita kdiki
vajalikke funktsioone. Ruumipuudus raskendab ka veoautode sissesditu keskusesse. Keskuses on
ainult iks maha- ja pealelaadimiskoht ning parkimiskohad veoautode jaoks puuduvad, autosid
pannakse sinna, kus hetkel on ruumi. Kuid isiklike autode jaoks parkimisruumi on piisavalt — 200
m? ja umbes 50 parkimiskohta, aga need on teiste ettevdtetega iihised. Hoone funktsionaalsus on

Jaanus Mée arvates madal samuti ruumipuuduse tottu, moned tooted isegi ladustatakse Gues.

Vaatamata sellele, et keskuse territoorium ei ole suur, on see atraktiivne kinnisvaraturul enda
makro ja mikro asukoha tottu. Tdiendava ehitusdiguse saamine ei ole ka probleemiks, see ei anna

keskusele lisandviirtus, kuid tulevaste territooriumi omanike jaoks vdiks olla kasulik.

Mingit riigi toetust selle asukohale kolimisel ei olnudki kuna ettevote kolis juba valmis hoonesse
ja territooriumile, kus juba olid teised ettevotted. Tuleviku asukoha valikul voiks riik, Jaanus Mée

arvates, aidata infrastruktuuri ja teede iihenduse loomisel.

Autori arvates W.EG. Eesti logistikakeskus omab head makro ja mikro asukoha, kuid krundiga
ning tdpsemalt selle suurusega on probleemid. Kuna ruumipuudus takistab keskuse funktsioonide
tditmist, tuleb kolida, mis on juba, W.EG. Eesti lao- ja logistikajuhi sonul, plaani voetud. Uue
logistikakeskuse asukohaks W.EG. Eesti spetsialistidel tuleb leida vihemalt sama hea asukoht

makro ja mikro tegurite poolt, kuid suurema territooriumiga. Autori arvates, nii kiire territooriumi
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kasutuskdlbmatuks muutumine suuruse tdttu peab olema dppetunniks tulevikuks ja W.EG. Eesti
peab valima jargmise asukoha suure laiendamise potentsiaaliga, kuna hetkel see puudus kaalub

ules koik eelised.

Alltoodud tabelis 2 on tehtud W.EG. Eesti logistikakeskuse SWOT analiitis. W.EG. Eesti

logistikakeskus oli valitud SWOT analiitisiks kui halvema asukoha néitega keskus antud t60s.

Tabel 2. W.EG. Eesti logistikakeskuse SWOT analiiiis

Tugevused: Norkused:
e Tallinna ldhedus; e  suur ruumipuudus;
klientide 1dhedus; e maha- ja pealelaadimiskohtade kogus;
e maantee ldhedus, kvaliteet ja e veoautode parkimiskohtade puudus;
labilaskevdime; e kauba ladustamine Sues.
e kinnistu atraktiivsus.
Voimalused: Ohud:
e transpordi aja vihenemine; e funktsioonide tditmise suutmatus;
e vdimalus miiiia kinnistu hea hinnaga. e aja kaotus maha- ja pealelaadimiskohtade

viikese arvu tottu;
e kaupade rikkumine;
e tarnijate, klientide ja vedajate kaotus.

Allikas: Autori koostatud alapeatiikis 4.1.3 toodud andmete pdhjal

4.1.4. Coop logistikakeskus

Coop logistikakeskus on ettevotte Coop Eesti Keskiihistu peamine logistika struktuuritiksus, mis
teostab kaupade jagamist kdikidele Coop kauplustele iile Eesti. Logistikakeskus asub Tallinna
lahedal Soodevahe kiilas aadressil Suur-Sdjamée 70. Logistikakeskuse krundi pindala on 130 200

m? ning ehitise pindala on umbes 37 000 m>.

Coop logistikadirektor ja vedajad peavad keskuse asukohta optimaalseks. Logistikadirektori
arvates soodustab logistikakeskuse asukoht efektiivset t60d ja kasumi teenimist. Peamiseks
kitsaskohaks nimetab Martti Lilleorg iihistranspordi peatuse kaugust. Ldhim peatus asub umbes
1,4 km kaugusel, mis raskendab todtajate todle tulekut tihistranspordiga. Praegu see probleem on
lahendatud nii, et todtajatele korraldatakse bussitransport ettevatte poolt ning monedele tootajatele

pakutakse ettevotte autot. Moned todtajad aga jouavad todle isikliku autoga voi jalgsi Soodavere
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kiilast. Coop logistikadirektori sdonul t66jou olemasolu optimaalsel kaugusel on viga téhtis

asukoha valikul, kuid Coop logistikakeskuse to6tajad elavad keskmisel kaugusel.

Rédkides klientide asukohast mérkas Martti Lilleorg, et ei saa Coop logistikakeskus endale kliente
valida, kuna see teenindab kdiki Coop kauplusi iile Eesti. Ldhim nendes asub vdhem kui 5 km

kaugusel, aga kaugeim rohkem kui 270 km kaugusel.

Coop logistikakeskus ei kasuta kaupade transportimiseks lennu-, vee- ega raudteetranspordi.
Vaatamata sellele asub keskus Tallinna Lennujaama korval ning Muuga sadam on umbes 20 km
kaugusel. Peamiseks transpordiviisiks on siis maismaatransport, mille tottu maanteede ldhedus oli
logistikakeskuse asukoha valikul peamiseks teguriks. Martti Lilleorg nimetas ldhimaks maanteeks
Peterburi teed, aga tegelikult asub keskus kolme maanteega moodustatud kolmnurga keskel. Peale
Peterburi teed on ldhedal ka Tartu maantee ja Tallinna ringtee. Kodikidest nendest viivad
logistikakeskusse otse suured teed. Lahimate teede kvaliteeti ja ldbilaskevoimet hindasid Coop

logistikadirektor ja vedajad véga heaks.

Martti Lilleorg hindab logistikakeskuse ldhitimbrust ja infrastruktuuri piisavaks. Tema sonul oli
logistikakeskuse ldhilimbrus parim selle asukoha valimise ajal. Infrastruktuuriga on seotud
keskuse peamine kitsaskoht — iihistranspordi kaugus, mille tSttu ei ole see optimaalne. Keskus
mojutas infrastruktuuri arengut positiivselt, tdnu sellele on ldhitimbrusesse rajatud kergliiklustee

ja valgustus.

Coop logistikadirektori arvates on logistikakeskuse territoorium optimaalne ja sobib veoautode
jaoks hasti. Keskuse parklasse mahub rohkem kui 30 veokit ja umbes 200 sdiduautot, kauba maha
ja peale laadimiseks on keskuses 42 kohta. Hoone funktsionaalsust hindab Martti Lilleorg ka véiga

heaks, tema sonul kasutatakse keskuse hoonet ratsionaalselt ja see soodustab efektiivset t60d.

Logistikadirektori sonul on logistikakeskuse krunt atraktiivne kinnisvaraturul. Keskuse
lahitimbruses toimub kinnisvaraareng, teostatakse uusi kinnisvaraprojekte. Vaatamata sellele, et
uued kinnisvara projektid ei ole otseselt seotud logistikakeskusega, ndeb Coop logistikadirektor
lahitimbruse kinnisvara arengus peamist voimalust nii keskuse, kui ka asukoha arenemiseks. Nii
mikro, kui makro asukoht juba arenevad pidevalt ja histi paljudes valdkondades. Lisaks on krundil

tdiendav ehitusdigus, mis annab sellele lisandvéaéartust.
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Coop logistikakeskuse rajamisel riigi roll oli neutraalne ja riik ei sekkunud rajamisse. Autori
arvates aga vOiks riik, ehk tdpsemalt omavalitsus, aidata keskuse peamise kitsaskoha lahenduses

ja pikendada bussi marsruuti natuke kaugemale.

Autori arvates on antud logistikakeskusel pidris hea asukoht, mida voiks teha veel paremaks
omavalitsuse abil. Coop logistikadirektori sonul oli t66j0u olemasolu ldhilimbruses nende jaoks
iiheks peamiseks teguriks asukoha valikul, kuid vaatamata sellele, on keskuse tootajatel raskused
toole tulekuga iihistranspordiga, mis toob ettevottele lisakulusid, sest see peab korraldama bussi

tootajate jaoks vOi andma tootajatele voimalust ettevotte autosid kasutada.

4.1.5. VGP Park Nehatu

VGP Park Nehatu kuulus rahvusvahelisele ettevottele VGP Group ja tdpsemalt VGP Baltic States,
mille tegevdirektor vastas intervjuu kiisimustele. VGP Group tegeleb logistilise ja pooltddstusliku
kinnisvara arendamise, ehitamise ja rentimisega. Antud ettevotte rajas ja arendas VGP Park
Nehatu ja miiiis selle aastal 2017 ettevottele East Capital, ostu-miitigihind oli 54 miljonit eurot

ning see oli 2017. aasta suurim kinnisvaratehing (Linnukditt).

VGP Park Nehatu asub Tallinna lihedal, Loo alevikus. Selle krundi pindala on 155 500 m? ning
kdikide hetkel olevate ehitiste pindala on umbes 88 000 m?. Laiendamise potentsiaal pargil
puudub, aga sama ettevotte ehitab selle kiilje alla veel tihe pargi. Pargi tegevdirektor peab asukohta
optimaalseks ja arvab, et park tootab efektiivselt ja toob kasumit just tinu oma asukohale. Tema
arvates on VGP Park Nehatu parim logistika- ja to0stuskeskus Tallinna ldhitimbruses tdnu enda

asukohale Tallinna kesklinna ja ringtee l&hedal.

Andrejs Konstantins arvab, et klientide kaugus logistikakeskuse asukoha valikul on pdhiliseks
teguriks ning enda pargi klientide asukohta hindab vdga heaks, tema arvates viimase miili tarne ja
sellele kulutatud aeg ei ole enamiku klientide jaoks probleem. Vedajad aga hindavad klientide
kaugust keskmiselt, kuna mdned kliendid asuvad liiga kaugel. Naiteks, iiks intervjueeritud
vedajatest oli Valgevenest, kes toob kaupa Valgevenest Eestisse antud to0stusparki ja siis sdidab

teiste kaupadega tagasi Valgevenesse.

Teiseks tdhtsaks teguriks nimetab Andrejs Konstantins t60jou olemasolu optimaalsel kaugusel.

Kahjuks ei ole VGP Park Nehatu too6tajate elamiskohad optimaalsel kaugusel, vaid keskmisel,
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moned todtajad elavad liiga kaugel. Tegevdirektor mainis ka, et mdned potentsiaalsed titirnikud
loobusid nende pargi valimisest kuna suurim osa potentsiaalsest toojoust elas Tallinna
vastaskiiljes. Praegu enamus t66joudu tuleb tédle Tallinnast iihistranspordiga, ettevotte poolt

korraldatud bussiga, ettevotte voi isikliku autoga. Monede iilirnike to6tajad elavad ka Loo kiilas.

Raudtee, sadam ja lennujaam on pargist umbes samal kaugusel 10-13 km, kuid kaupade
transportimiseks kasutatakse hetkel ainult sadamat. Lihim sadam on Muuga sadam 11 km
kaugusel. Muuga sadamat hindab Andrejs Konstantins heaks, tema sonul sadam vastab koikidele
nduetele ja vajadustele, kuid tekivad moned ebamugavused seoses sadama kaugusega. VGP Park
Nehatu omab otsest ldbipdésu maanteele, mille ldbilaskevoime ja kvaliteet on, tegevdirektori ja
vedajate arvates, viga hea. Ldhim maantee on Peterburi tee ja 1dbi selle on voimalik saada ka

Tallinna ringteele.

Pargi ldhiiimbrus ning infrastruktuur on tegevdirektori arvates optimaalsed. Peamiseks plussiks
peab ta Peterburi tee 1dhedust kuna lébi selle on voimalik lihtsalt, mugavalt ja kiirelt jouda nii
Tallinna kesklinna kui ka ringteele. Lisaks on ldhedal iihistranspordi peatused ja Loo alevik, mis
soodustab t06j0u kéttesaadavust. Kuid Andrejs Konstantins nimetas ka infrastruktuuri miinuse.
Tema sonul vahepeal tekivad pargis raskused vee ja kanalisatsiooniga mdnede liirnikute tohutu

tarbimise tottu, kuid selle probleemi lahendusega tegeletakse.

Pargi territooriumi suurus ja kuju on optimaalsed ning soodustavad efektiivset t66d. Andrejs
Konstantins arvates on territoorium ka sobilik veoautode jaoks, tema arvates on pargis mugav
sissesOit ja suur parkla. Vedajad aga hindasid seda keskmiselt, nende arvates on pargis vihe
parkimisruumi viljaspool iiiirnike territooriumi. Uiirnike territooriumidel on kokku umbes 500
parkimiskohta veoautode jaoks, maha- ja pealelaadimiskohti on umbes 185. Kdik hooned pargis
on korge funktsionaalsusega ning kasutamisel paindlikud. Kdiki pindu on vdimalik kohandada

titirniku vajadustele, isegi siis, kui hoone on juba valmis.

VGP Park Nehatu lédhitimbruses teostatakse uusi kinnisvara arendusprojekte, kuid need ei ole
sellega otseselt seotud. Ténu pargi asukohale ja 1dhilimbruse arengule on pargi kinnistu atraktiivne
kinnisvaraturul, vaatamata sellele, et selle maatiikki jaoks on tdiendava ehitusdiguse saamine

problemaatiline.
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VGP Park Nehatu jatkusuutlikus on tagatud jirgmiste asjaoludega:

Autori arvates omab VGP Park Nehatu parimat asukohta nende hulgas, mis olid antud t66s

analiiiisitud. Sellel on viikesed puudujdédgid, aga nende lahendustega tegeldakse. Autor arvab, et

t06jou hea juurdepéiis;
Tallinna l1dhedus;

hea infrastruktuur;

kinnisvara areng ldhitimbruses.

piisavalt ruumi jargmiste etappide arendamiseks;

raudtee, sadama, lennujaama ja maanteede ldhedus;

terve pargi territoorium on juba ostetud voi iitirile voetud just tdnu asukohale.

Tabelis 3 on esitatud VGP Park Nehatu SWOT analuus. VGP Park Nehatu oli valitud SWOT

analiiiisiks kui parima asukoha niide antud t60s.

Tabel 3. VGP Park Nehatu SWOT analiiiis

Tugevused:

suur territoorium;

Tallinna ldhedus;

suurte maanteede ldhedus;

maanteede kvaliteet ja lébilaskevdime;
kvalifitseeritud t66jou kéttesaadavus;
raudtee, sadama ja lennujaama léhedus;
arenenud infrastruktuur ldhiiimbruses;
mugav sissesoit;

hoonete funktsionaalsus ja kasutamise
paindlikus;

kinnisvara areng lahiiimbruses.

Norkused:

raskused vee ja kanalisatsiooniga;
ithiskasutatavate parkimiskohtade arv.

Voimalused:

transpordi aja vihendamine;

erinevate transpordi viiside kasutamine;
t00j0u kéttesaadavus;

kulude vihendamine;

iiliri ja miitigihinna tostmine.

Ohud:

iitirnike kaotamine vee ja kanalisatsiooni
probleemide tottu.

Allikas: Autori koostatud alapeatiikis 4.1.5 esitatud andmete pohjal
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4.2. Uldine analiiiis

4.2.1. Juhtide vastuste iildine analiiiis

Antud t60s olid analiiiisitud kokku 5 logistikakeskust ja toostusparki. Suurim osa analiiiisitud
ettevotetest on piirkondlikud (60%), ehk tootavad Eesti voi mingi maakonna piires, tegutsevad
logistika (60%) vai todstuse valdkonnas (60%) ning on orienteeritud &riklientidele (80%). Koik
analiiiisitud keskused asuvad Harjumaal ning kaks nendest Tallinnas, kaks Tallinna ldhitimbruses

ja tiks Paldiskis.

Uurimise kiigus saadud andmete pdhjal keskuste keskmine krundi pindala on 109 140 m?. Kdige
viiksem krundi pindala on W.EG. Eesti logistikakeskuses ja kdige suurem Paldiski toostuspargis,
vastavalt 10 000 m? ja 170 000 m?, mis on niiha ka joonisel (vt Joonis 3). Ehitiste keskmine pindala
on umbes 55 400 m?. Suurimad pindalad on Paldiski tédstuspargis ja VGP Nehatu pargis, kuna
see on koikide ehitiste summaarne pindala. Krundi laiendamise potentsiaal on ainult Paldiski
toostuspargis — 20 000 m?, ehitist omakorda vdivad laienda Paldiski todstuspark ja RRK Liiva

Keskus, mdlemad 10 000 m? vorra.

160 000
140 000
120 000
100 000
80 000
60 000
40 000
20 000
0 —
RRK Liiva Keskus Paldiski W.EG. Eesti VGP Park Nehatu Coop
toostuspark logistikakeskus logisitkakeskus

B Krundi pindala (m2)

Joonis 3. Logistikakeskuste pindalad

Allikas: Autori koostatud struktureeritud intervjuust saadud andmete pohjal
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Enamus keskusi oli rajatud rohkem kui 15. aastaks (60%), mille tdttu laiendamise potentsiaali
puudus voib tulla monede keskuste jaoks tulevikus miinuseks, nagu see juhtus W.EG. Eesti

logistikakeskusega.

Oma keskuse asukohta ning klientide asukohta hindasid suurim osa keskuste juhtidest
optimaalseks. Juhtide hinnangud logistikakeskuste asukohtadele on néha joonisel (vt Joonis 4).
Kersti Vidinsalu markis, et Paldiski toostuspargi asukohas eksisteerivad nii plussid, kui ka
miinused, ning Jarno Sild - et RRK Liiva Keskuse moned kliendid asuvad liiga kaugel. Kuid autori

arvates eksisteerivad moned miinused iga keskuse asukohas.

B Optimaalne ™ Keskmine mHalb

Joonis 4. Juhtide hinnangud asukohtadele

Allikas: Autori koostatud struktureeritud intervjuust saadud andmete pohjal

Klientide kaugust peavad 60% intervjueeritavatest oluliseks logistikakeskuse asukoha valikul.
20% intervjueeritavatest arvavad, et klientide kaugus on viga oluline, ehk pdhiline tegur ja 20%
et see on teisejarguline tegur. Optimaalseks kauguseks klientidest peavad 40% intervjueeritavatest
6-20 km, iilejdénud intervjueeritavate jaoks on see suurem kui 21 km ning iihegi intervjueeritava

arvamusel ei ole optimaalne kaugus véiksem kui 5 km, mis on nédha ka joonisel (vt Joonis 5).
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B Vahem kui 5 km ®6-20 km m21-510 km m51-70 km M Rohkem kui 71 km

Joonis 5. Logistikakeskuse optimaalne kaugus klientidest

Allikas: Autori koostatud struktureeritud intervjuust saadud andmete pohjal

Optimaalsel kaugusel todjouolemasolu logistikakeskuse asukoha wvalikul peavad koik
intervjueeritavad oluliseks, 60% viga oluliseks ja 40% oluliseks, aga mitte viga. Optimaalseks
kauguseks tootajate elukohast peavad enamus intervjueeritavatest (60%) kaugust, mis on viiksem

kui 5 km, ning 40% 6-20 km.

Analiilis nditas, et logistikakeskused mdjuvad piirkondlikule arengule pigem positiivselt ja mitte
tugevalt. Ukski logistikakeskus voi todstuspark ei mdjuta arengut negatiivselt, kuid moned

keskused iildse ei avalda arengule mdju.

Riigi (maanteeameti/omavalitsuse) roll logistikakeskuse rajamisel oli, intervjueeritavate vastuste
pohjal, pigem neutraalne. Ainult Kersti Viinsalu toi riigi toetusena niite Paldiski toostuspargi
teede ja vélivalgustuse viljachitamiseks summas 387 000 eurot. Negatiivset nédidet keegi ei
toonud, aga autori arvates monedes juhtumites mitte sekkumine oligi negatiivseks néiteks kuna
tihti  logistikakeskuste —peamised kitsaskohad on vdimalik lahenda ainult riigi

(maanteeameti/omavalitsuse) abil.

Logistikakeskuste arengu peamiseks motivaatoriks analiilisi pohjal on tulu, kulu ja kasum, nendele
teguritele panid koik vastanud korgeima taseme. Teisel kohal on asukoht, kolmandal ettevotte ja
keskuse maine ja neljandal seadused ja midrused, mida esitatakse logistikakeskuse rajamisele,

arenemisele ja toole riigi poolt.
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Uuring nditas, et logistikakeskuste ldhitimbruses tavaliselt toimub kinnisvaraareng, kuid see ei ole
keskustega otseselt seotud. Joonisel (vt Joonis 6) on ndha juhtide arvamus logistikakeskuste mdjust
kinnisvaraarengule ldhiiimbruses. Uhe keskuse {imbruses arengut ei toimu, pdhiliselt seetdttu, et
lahitimbrus on juba téis hoonestatud, ning iihe keskuse ldhilimbruse kinnisvaraareng on kindlasti

otseselt seotud logistikakeskusega kuna paljud uued kliendid kolivad selle ldhedale.

B Areng on otseselt seotud logistikakeskusega
M Areng ei ole otseselt seotud logistikakeskusega
M Ei ole tegelikku arengut

Joonis 6. Logistikakeskuse mdju kinnisvaraarengule ldhitimbruses

Allikas: Autori koostatud struktureeritud intervjuust saadud andmete pohjal
Joonisel (vt Joonis 7) on niha, et logistikakeskuste kinnistut peavad keskuste juhid suures osas

atraktiivseks (60%). Uldine #rikinnisvara turuseis on intervjueeritavate arvates keskmine, see sai
hindeks 3,4/5.
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Sobiva krundi Konkurentsitihedus Hinnad Uldine &rikinnisvara turu
kadttesaadavus seis
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Joonis 7. Logistikakeskuste juhtide hinnang drikinnisvara turule skaalal 1-5

Allikas: Autori koostatud struktureeritud intervjuust saadud andmete pohjal

4.2.2. Vedajate vastuste iildine analiiiis

Antud t66 kdigus intervjueeriti viie logistikakeskuse ja toostuspargi iiheksat vedajat. Peamiselt
intervjueeris autor veoautode ja kaubikute juhte, kuid mdnede keskuste kohta vastasid ka muud

veoettevottete esindajad.

Vedajad hindasid logistikakeskuste ja toOstusparkide asukohad optimaalseks (44,4%) ja
keskmiseks (55,6%). Peamiselt muretsesid vedajaid ruumi ja vajaliku taristu puudumise, parkimis-
ning maha- ja pealelaadimiskohtade arvu, ning keskusse ja toOstusparkidesse viivate teede

kvaliteedi ning mugavuse iile veoautode jaoks.

Vedajate arvamused l&himate maanteede kohta olid erinevad, kuigi maanteid ei olnudki palju (kdik
analiiiisitud keskused ja todstuspargid asuvad kolmel erineval maanteel). Joonisel (vt Joonis 8) on
niha, et 44,4% vedajaid hindasid 14hima maantee ldbilaskevoimet ja kvaliteeti heaks, 33,3% viga

heaks, 11,1% keskmiseks ja 11,1% halvaks.
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B Vaiga hea WHea mKeskmine mHalb

Joonis 8. Vedajate hinnang 1dhima maantee ldbilaskevoimele ja kvaliteedile

Allikas: Autori koostatud struktureeritud intervjuust saadud andmete pohjal

Logistikakeskuste ja todstusparkide mugavust veoautode jaoks peavad 56,6% vedajaid
keskmiseks, 22,2% heaks ja sama protsent halvaks. Tavaliselt ebamugavused vedajate jaoks on

seotud ruumi ja parkimiskohtade puudusega.

4.3. Jiareldused

Valitud logistikakeskuste ja toOstusparkide analiiiis néitas, et kdikidel keskustel ja parkidel on nii
plussid, kui ka miinused, tdhtis on antud juhul nende osakaal. Naiteks, kui krundi ja hoonete
pindalad on liiga védiksed, siis ei ole voimalik kasutada muid asukoha eelised, kuna see {iks miinus
on palju tdhtsam ja kaalukam kui koik muud plussid. Teiseks voivad logistikakeskuse voi
toostuspargi arendust pidurdada eelarvamused asukoha kohta, Paldiski to6stuspark on selleks viga

hea néide.

Vedajate ja juhtide arvamused paljudes kiisimustes ei {ihildu. Juhid tavaliselt hindasid asukohta
natuke paremini kui vedajad. Autori arvates on selline erinevus pdhjustatud sellest, et juhid ndevad
koiki tdhtsaid tegureid peamiselt paberi peal, aga vedajad ndevad nende tegurite praktilist osa.
Seetdttu tuleb juhtidel votta vedajate ja muude todtajate kommentaare ja markuseid arvesse, et
teha enda keskused ja toOstuspargid mitte ainult vastavalt normidele ja plaanidele vaid ka

vajadustele.
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Analiitisi kdigus oli ndha, et todstusparkide juhid rohkem teavad asukoha valiku teguritest ja
tildiselt é&rikinnisvara turust, mille tulemusena need olid paremini paigutatud. Autor tuli
jareldusele, et toostusparkide juhtkonnad valivad asukohti pdhjalikumalt ning nendel on suurem
tdendosus saada riigilt toetust asukoha kitsaskohtade lahendamiseks. Antud t66s analiitisitud
keskustest ja parkidest parim asukoht oli ka tdé0stuspargil — VGP Park Nehatu. Seetottu, autori
arvates, on ettevotetel kasulikum rajada enda logistikakeskused todstusparkide territooriumile.
Toostusparkide valiku poolt on jargmised tegurid:

e pdhjalikum asukoha valik;

e suurem tdoendosus riigilt toetust saada kitsaskohtade lahendamiseks;

e arenenud infrastruktuur pargi sees;

e kliendid ja partnerid vdivad asuda sama pargi territooriumil;

e hoonete kasutamise paindlikkus ja korge funktsionaalsus;

e rohkem ruumi ning laiendamise vdimalus jne.
Kinnisvarabiiroo Uus Maa andmed néitavad, et paljud ettevdtted juba valivad enda lao- ja

tootmishoonete paigutamiseks toOstusparkides pakutatavad pinnad, mille tdttu lao- ja

tootmispindade turg muutub iitirnikukeskseks.
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KOKKUVOTE

Logistikakeskused on suur osa kiiresti arenevast valdkonnast — logistikast. Need aitavad ettevotetel
paremini hallata kaubaveoga seotud tegevusi ja see voib dnnestuda ainult siis, kui logistikakeskus

asub logistiliselt soodsal asukohal ning see asukoht vastab 3L mudeli tingimustele.

Kirjandusest selgub, et 3L mudel uurib kohaliku keskkonna ruumilisi aspekte kolmel tasandil:

makro asukoht; mikro asukoht; krunt.

Antud t60s ldbiviidud analiiiis pdhines ka nendel kolmel aspektil. T60 eesmérgiks oli hinnata
Eestis hetkel olemasolevate logistikakeskuste asukohti ja nende valiku kriteeriumeid. Eesmargi
téditmiseks sOnastas autor uurimiskiisimused, millele otsis vastust empiirilises osas:

1. Kas olemasolevad logistikakeskused on logistiliselt soodsates asukohtades?
Kuidas valiti olemasolevate logistikakeskuste asukohad?
Kuidas hindavad valitud logistikakeskuste asukohti omanikud ja vedajad?

Mida ja kuidas voiks tidnastes asukohtades arendada, et kitsaskohti tiletada?

A

Kuidas ritk (maanteeamet/omavalitsus) voib aidata? Kas iildse peab?

Empiirilise osa viis autor ldbi struktureeritud intervjuu vormis. Struktureeritud intervjuu oli
tilesehitatud 3L mudeli pdhjal ning 14bi viidud valitud logistikakeskuste ja tdOstusparkide juhtide
ja vedajatega. Struktureeritud intervjuu abil leidis autor, et juhtide arvamusel asuvad nende
keskused ja pargid optimaalsetel asukohtadel, kuid nii autori kui vedajate arvamusel vdiks igas
analiiisitud logistikakeskuste ja toOstusparkide asukohtades leida miinused. Koikide
logistikakeskuste ja toostusparkide probleemid ja kitsaskohad on peamiselt seotud ruumi
puudusega voi infrastruktuuriga. Kitsaskohad, mida nimetasid nii juhid kui ka vedajad, on ruumi
puudus, parkimiskohtade puudus, teede kvaliteet, tihistranspordi ithenduse puudus ning iildhalduse
probleemid (vesi, elekter, kanalisatsioon). Suurim osa véljatoodud probleemidest on vdimalik

lahenda riigi (omavalitsuse/maanteeameti) abil, kuid juhid mérkasid, et riigi roll logistikakeskuste
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ja toostusparkide rajamisel Eestis on pigem neutraalne, mis antud juhul, autori arvates, on pigem

halb, kuna riigi sekkumine v3iks teha paljude objektide asukohta paremaks.

Uuring néitas, et toostusparkide juhid on rohkem teadlikud asukohavaliku teguritest ning jargivad
neid asukoha valikul ja arendamisel . Uuritud objektide hulgast parim asukoht on t66stuspargil —
VGP Park Nehatu, mille ainus puudus on seotud vee ja kanalisatsiooniga, kuid selle lahendamisega
tegeletakse. Autor tuli jéarelduse, et ettevotetel, eriti véikestel, on kasulikum paigutada enda
logistikakeskused to0stusparkide territooriumile. Kinnisvarabiiroo Uus Maa andmetel on paljud
ettevotted sellest juba aru saanud ning eelistavad iilirida lao- ja tootmishooneid tdostusparkide

territooriumitel, tdnu millele lao- ja tootmispindade turg muutub iitirnikukeskseks.

Kuna logistika valdkond ja sellega ka nouded logistikakeskustele areneb véga kiiresti, soovitab
autor jélgida tegureid, mis aitavad logistikakeskustel olla efektiivsed. Asukoht on peamine tegur
ja seetdttu tuleb jdlgida, kuidas muutuvad iga konkreetse keskuse asukoha tegurid ja vajadusel
asukohta muuta. Arikinnisvara turg Eestis ning eriti lao- ja tddstuspindade turg arenevad viga
kiiresti, aga kinnistute kogus on piiratud ja Tallinna l&hiiimbruses juba praegu ebapiisav, seetdttu
soovitab autor uurida, kui palju maad logistiliselt soodsa asukohaga on veel olemas Tallinna

lahitimbruses ja Eestis tervikuna.

45



SUMMARY

FACTORS OF CHOOSING THE LOCATION FOR LOGISTIC CENTRES AND THE
ANALYSIS OF CURRENT LOCATIONS

Ketrin Pitsugov

Logistic centers are a large part of the fast-growing field of logistics. They help companies to better
manage freight-related activities and can only succeed if the logistic center is in a logistically
favorable location and meets the requirements of the 3L model. The literature shows that the 3L
model explores spatial aspects of the local environment at three levels: macro location; micro

location; plot.

The analysis carried out in this work was also based on these three aspects. The aim of the work
was to evaluate the locations of the existing logistic centers in Estonia and their selection criteria.
To accomplish this goal, the author formulated the research questions in the empirical section:

1. Are the existing logistic centers situated in logistically favourable locations?

2. How were the locations of existing logistic centers selected?

3. How are the locations of selected logistic centers rated by owners and carriers?

4. What and how could be developed in today's locations to overcome the bottleneck?

5. How can the state (road agency / municipality) help? Do they have to?

The author carried out an empirical part in the form of a structured interview. The structured
interview was built on the 3L model and was carried out with selected logistic centers and
industrial park managers and carriers. With a structured interview, the author found out that by the
opinion of managers their centers and parks are located in optimal locations, but that both the
author and the carriers could find disadvantages in the locations of the logistic centers and
industrial parks analyzed. The problems and bottlenecks of all logistics centers and industrial parks

are mainly related to space shortages or infrastructure. The bottlenecks, called by both managers
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and carriers, are lack of space, lack of parking spaces, quality of roads, lack of public transport
connections and general administration problems (water, electricity, sewerage). Most of the
problems outlined can be solved by the state (local government / road agency), but the managers
noticed that the role of the state in the establishment of logistics centers and industrial parks in
Estonia is rather neutral, which in this case, in the opinion of the author, is rather bad, because

state intervention could make the location of many objects better.

The study showed that managers of industrial parks are more aware of the location selection factors
and follow them in location choosing and developing process. The best location among the objects
studied is the industrial park - VGP Park Nehatu, whose only shortcoming is related to water and
sewerage, but it is being solved. The author came to the conclusion that companies, especially
small ones, would benefit from placing their own logistic centers on the territory of industrial
parks. According to the data of Real Estate Agency Uus Maa, many companies have already
understood this and prefer to rent warehouse and production buildings in the territory of industrial

parks, which makes the warehouse and production premises market tenant-centered.

As the logistic sector and hence the requirements for logistic centers develop very quickly, the
author recommends monitoring the factors that help logistic centers to be effective. Location is a
key factor and it is therefore necessary to monitor how the location factors of each particular center
change and, if necessary, change the location. The commercial real estate market in Estonia and
especially the market of warehouse and industrial premises is developing very fast, but the number
of properties is limited and in the immediate vicinity of Tallinn already insufficient, therefore the
author recommends to investigate how many logistically favorable locations still exist in the

vicinity of Tallinn and in Estonia in general.
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LISAD

Lisa 1. Struktureeritud intervjuu kiisimused juhtidele

1. Kiisitletud isiku ja ettevotte lithikirjeldus
1.1.Vastaja nimi ja ametikoht;

1.2.Ettevotte nimi;

1.3.Ettevotte lihikirjeldus:

e Rahvusvaheline/piirkondlik/kohalik;

e Orienteeritud era- voi driklientidele;

e Tegevusvaldkond (logistika, tootmine, miiiik jne).

2. Logistikakeskuse kirjeldus
2.1.Logistikakeskuse aadress:

2.2 Logistikakeskuse krundi pindala .....(m?);

2.3 Krundi pindala laiendamise potentsiaal .....(m?);
2.4.Logistkakeskuse ehitise pindala ....(m?%);

2.5.Ehitise pindala laiendamise potentsiaal .....(m?%);

3. Makro asukoht
3.1.Kuidas Te hindate oma logistikakeskuse asukohta?
A. Optimaalne. Logistikakeskus to6tab efektiivselt ja toob kasumit tdnu oma asukohale;
B. Keskmine. Eksisteerivad nii plussid, kui ka miinused;
C. Halb. Logistikakeskuse asukoht ei toeta ettevotte efektiivsust ja arengut.
Remark: Palun kirjeldage peamised kitsaskohad/puudused ja kuidas on voimalik need

paranda.
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3.2.Kuidas Te kirjeldate oma klientide asukohta?

A. Optimaalne. Viimase miili kulutatud aeg ei ole enamiku klientide jaoks iildse probleem,;

B. Keskmine. Moned kliendid on piisavalt 1dhedal, mdoned aga liiga kaugel;

C. Halb. Enamik kliente on logistikakeskusest kaugel.
3.3.Lahtuvalt eelmisest kiisimusest, milline on logistikakeskuse optimaalne kaugus
klientidest?

A. Vihem kui 5 km;

B. 6-20 km;

C. 21-50 km;

D. 51-70 km;

E. Rohkem kui 71 km.
3.4.Kui oluline oli klientide kaugus logistikakeskuse asukoha valikul?

A. Viga oluline. Klientide kaugus oli pohiliseks teguriks asukoha valikul;

B. Oluline. Klientide kaugus oli oluline, aga mitte viga;

C. Mdddukalt oluline. Teisejirguline tegur;

D. Mitte oluline. Klientide kaugus ei méngi mingit rolli logistikakeskuse asukohavalikul.
3.5.Raudtee ligipéés

A. Logistikakeskuse territooriumil on oma raudtee ligipaas ;

B. Raudtee ligipéds on ldhedal (Palun nimetage raudtee jaam .................. .Jja vahemaa

C. Territooriumil ega ldhiiimbruses ei ole raudtee ligipédésu.
3.5.1.Lahtuvalt eelmisest kiisimusest (kui vastus oli A v4i B), kuidas Te hindate olemas oleva
raudtee ligipddsu?
A. Viga hea. Ligipdds on kittesaadav ja vastab koikidele nduetele;
B. Hea. Ligipéés vastab nduetele, aga eksisteerivad moned ebamugavused selle kasutamisel.
Millised?
C. Keskmine. Eksisteerivad moned vastuolud nouetega. Millised?

D. Halb. Ligipéés ei vasta nduetele ja vajadustele. Miks?
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3.5.2.Lahtuvalt kiisimusest 3.5, kui oluline on raudtee ligipéés logistikakeskuse pohitegevuse
jaoks?
A. Viga oluline. Enamus kaupa saadetakse 14dbi raudtee;
B. Oluline. Moned kaubad saadetakse 1dbi raudtee;
C. Moodukalt oluline. Eksisteerivad kaubad, mida on vaja saata 1dbi raudtee;
D. Mitte oluline. Ettevotte ei kasuta raudtee veoviisi.
3.6.Kaugus sadamast
A. Logistikakeskus on sadama territooriumil voi selle korval;
B. Sadam on ldhitimbruses (Palun nimetage sadam .................. Javahemaa............
km);
C. Léahitimbruses ei ole sadamat.
3.6.1.Léhtuvalt eelmisest kiisimusest (kui vastus oli A vdi B), kuidas Te hindate olemas oleva
sadama?
A. Viaga hea. Sadam on kéttesaadav ja  vastab  koikidele noduetele;
B. Hea. Sadam vastab nduetele, aga eksisteerivad moned ebamugavused selle kasutamisel.
Millised?
C. Keskmine. Eksisteerivad moned vastuolud nouetega. Millised?
D. Halb. Sadam ei vasta nduetele ja vajadustele. Miks?
3.6.2.Léhtuvalt kiisimusest 3.6, kui oluline on sadam logistikakeskuse pohitegevuse jaoks?
A. Viga oluline. Enamus kaupa saadetakse veetelveo kaudu;
B. Oluline. Moned kaubad saadetakse veetelveo kaudu;
C. Moodukalt oluline. Eksisteerivad kaubad, mida on vaja saata veetelveo kaudu;
D. Mitte oluline. Ettevotte ei kasuta veetelvedu.
3.7.Kaugus lennujaamast
A. Logistikakeskus on lennujaama territooriumil voi selle korval,

B. Lennujaam on ldhitimbruses (Palun nimetage lennujaam ................... ja vahemaa

C. Léahitiimbruses ei ole lennujaama.
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3.7.1.Lahtuvalt eelmisest kiisimusest (kui vastus oli A v4i B), kuidas Te hindate olemas oleva
lennujaama?

A. Viéga hea. Lennujaam ja selle lennuvili on kéttesaadavad ja vastavad kdikidele nduetele;

B. Hea. Lennujaam ja selle lennuvidli vastavad nduetele, aga eksisteerivad modned

ebamugavused nende kasutamisel. Millised?

C. Keskmine. Eksisteerivad mdned vastuolud nduetega. Millised?

D. Halb. Lennujaam voi selle lennuvili ei vasta nduetele ja vajadustele. Miks?
3.7.2.Léhtuvalt kiisimusest 3.7, kui oluline on lennujaam logistikakeskuse pohitegevuse
jaoks?

A. Viga oluline. Enamus kaupa saadetakse dhutransporti kaudu;

B. Oluline. Moned kaubad saadetakse dhutransporti kaudu;

C. Moddukalt oluline. Eksisteerivad kaubad, mida on vaja saata dhutransporti kaudu;

D. Mitte oluline. Ettevotte ei kasuta Shutransporti.
3.8.Maantee kaugus

A. Logistikakeskusel on otsene ldbipdds maanteele;

B. Logistikakeskuse ligipdds maanteele on modda teist suurt teed,

C. Logistikakeskuse ligipdds maanteele on mooda viiksed teed;

D. Logistikakeskuse ligipdds maanteele on raskendatud. Pohjendage.

Remark: Palun nimetage maantee ...................
3.8.1.Kuidas Te hindate 1dhima maantee ldbilaskevdimet ja kvaliteeti?

A. Viga hea. Maantee vastab kdikidele nduetele ja vajadustele;

B. Hea. Maantee vastab nduetele, aga eksisteerivad moned ebamugavused selle kasutamisel.

Millised?

C. Keskmine. Eksisteerivad moned vastuolud nduetega. Millised?

D. Halb. Maantee ei vasta nduetele ja vajadustele. Miks?
3.9.Kuidas Te kirjeldate oma to6tajate elamiskohtade asukohad?

A. Optimaalne. T606le tulek ei ole enamiku toGtajate jaoks iildse probleem;

B. Keskmine. Moned to6tajad elavad piisavalt 1dhedal, moned aga liiga kaugel;

C. Halb. Enamik t66tajat elavad tookohast kaugel.
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3.9.1.Lahtuvalt eelmisest kiisimusest, milline on logistikakeskuse optimaalne kaugus totajate
elukohast?
A. Vihem kui 5 km;
B. 6-20 km;
C. 21-50 km;
D. 51-70 km;
E. Rohkem kui 71 km.
3.9.2.Kuidas todtajat todle saabuvad? (Voite valida mitu varianti)
A. Jalgsi;
B. Uhistranspordiga;
C. Ettevotte poolt korraldatud bussiga;
D. Isikliku autoga;
E. Ettevotte autoga;
F. Muu (Palun kirjutage oma variant................ ).
3.9.3.Kui oluline on optimaalsel kaugusel oleva t66jou olemasolu logistikakeskuse asukoha
valikul?
A. Viga oluline. T66j0u olemasolu optimaalsel kaugusel on pohiliseks teguriks asukoha
valikul;
B. Oluline. T66j0u olemasolu optimaalsel kaugusel on oluline, aga mitte viga
C. Mdddukalt oluline. Teisejirguline tegur;
D. Mitte oluline. T66jou olemasolu optimaalsel kaugusel ei mingi mingit rolli
logistikakeskuse asukohavalikul.
3.10.Logistikakeskuse mdju piirkondlikule arengule makro tasandil
A. Suur positiivne moju;
B. Positiivne aga vdike moju:
C. Ei avalda moju;
D. Viike negatiivne mdju;
E. Peamine takistus.

Remark: Palun pohjendage.
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3.11.Millised riskid ja vdimalused on seotud logistikakeskuse makro asukoha teguritega
tulevikus?
- RISKId: o
- VOIMAlUSEd: ..ot
3.12.Mis ajaperioodiks on keskus rajatud? Millal, Teie arvates, tuleb vajadus kolida?
A.<5a.
B.5-9a.
C. 10-15 a.
D.>15a.
3.13.Riigi (maanteeameti/omavalitsuse) roll logistikakeskuse rajamisel?
A. Positiivne. Riik aitas ja toetas logistikakeskuse rajamist. Kuidas?
B. Neutraalne. Riik ei sekku logistikakeskuse rajamisele;

C. Negatiivne. Riik takistas logistikakeskuse rajamisele. Kuidas?

4. Mikro asukoht
4.1 Logistikakeskuse asukoht 1dhilimbruses

A. Optimaalne;

B. Piisav;

C. Takistustega.
Remark: Palun pdhjendage oma vastust (C variandi puhul tooge ka takistuse néited).
4.2. Infrastruktuuri olukord l&hitimbruses

A. Optimaalne;

B. Piisav;

C. Takistustega.
Remark: Palun pdhjendage oma vastust (C variandi puhul tooge ka takistuse néited).
4.3 .Millist rolli mingivad makro-, mikroasukoha ning krundi tegurid (protsentides)

logistikakeskuse asukoha valikul? Kokku 100%

- makro asukoht ....... %
- mikro asukoht ....... %
-krunt ....... %
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4.4 Kuidas mojutab Teie logistikakeskus kinnisvaraarengut 1dhitiimbruses?
A. Palju uusi kliente kolivad/liiguvad logistikakeskuse ldhedale;
B. Teostatakse uusi kinnisvara arendusprojekte, kuid need ei ole otseselt seotud
logistikakeskusega;
C. Ei ole tegelikku arengut vdikese ndudluse vo1 muude kitsaskohtade tottu.
5. Krunt
5.1. Logistikakeskuse territoorium
A. Optimaalne. Territooriumi kuju ja suurus vdimaldavad tdita vajalikke funktsioone
efektiivselt;
B. Keskmine. Territooriumi kuju ja suurus voimaldavad tdita vajalikke funktsioone;
C. Halb. Territooriumi kuju ja suurus ei voimalda tdita koiki vajalikke funktsioone.
5.2. Logistikakeskuse sobivus veoautode jaoks
A. Hea. On olemas suur parkla ja mugav sissesoit keskusse;
B. Keskmine. Parkla on keskmise suurusega ja sissesdit on raskendatud;
C. Halb. Parkla on véike v&i puudub, sissesdit on raske.
Remark: Parkla suurus .... m?, parkimiskohtade arv....
5.3. Vastavus maatiiki ehitusdigusele logistikakeskuse arendamisel
A. Krundil on tdiendav ehitusdigus ja see on lisandvéadrtus;
B. Tdiendav ehitusdigus on vdimalik, kuid ei anna lisavéértust;
C. Tdiendava ehitusdiguse saamine on probleem (Palun kirjeldage probleem).
5.4. Kinnistu atraktiivsus kinnisvaraturul (eeldusel, et puuduvad hooned)
A. Atraktiivne;
B. Keskmine atraktiivsus;
C. Ei ole atraktiivne.
Remark: Palun nimetage madala atraktiivsuse pohjused.
5.5. Logistikakeskuse hoone funktsionaalsus
A. Korge. Ruumi kasutatakse ratsionaalselt, ruumi kasutus on paindlik, kaubad, masinat ja
taristu on paigutatakse efektiivselt;
B. Keskmine. Efektiivsus on keskmine, ruumi kasutus ei ole paindlik, ratsionaalsuse kohta
voivad eksisteerida kiisimused;
C. Madal. Ebaefektiivne ja ebaratsionaalne ruumi kasutus, paindlikust voib tagada ainult

hoone iimberehitamine.

57



Lisa 1 jarg

5.6. Kas néete vajadust olemasoleva hoonete asendamiseks voi renoveerimiseks?
A. Ei ole vajadust olemasoleva hoonete asendamiseks voi renoveerimiseks;
B. Voiks olemasolevad hooned asenda voi renoveerida kui see on rahaliselt vastuvoetav;
C. Olemasoleva hoonete asendamisel v0i renoveerimisel on suur vajadus.
6. Jatkusuutlikus
6.1. Makro asukoha avatus jatkusuutliku motlemise ja tegevuse jaoks
A. Makro asukoht on pikka aega arenenud pidevalt ja histi;
B. Makro asukoht on jarginud pidevat arengut, kuid see ei ldhe péris hésti;
C. Makro asukoht on saastunud kuid toimub selle iimberkujundamine;
D. Makro asukoht on saastunud ja midagi ei tehta selle muutmiseks.
6.2. Mikro asukoha avatus jatkusuutliku motlemise ja tegevuse jaoks
A. Makro asukoht on pikka aega arenenud pidevalt ja histi;
B. Makro asukoht on jérginud pidevat arengut, kuid see ei ldhe péris hésti;
C. Makro asukoht on saastunud kuid toimub selle iimberkujundamine;
D. Makro asukoht on saastunud ja midagi ei tehta selle muutmiseks.
6.3. Palun andke hinnang skaalal 1-5, kui palju motiveerivad logistikakeskuse pidevat arengut
alljargnevad tegurid. Kus 1 - moju on peaaegu olematu 5 - véiiga oluline moju.
Tulu/kulu/kasum: ...
Seadused ja médrused: ...
Maine: ...
Asukoht: ...
Remark: Palun pohjendage.
6.4. Palun andke hinnang skaalal 1-5 &rikinnisvara turu seisule. Kus I — vdga halb seis
5 —vdga hea seis.
A. Sobiva krunti kittesaadavus: ...
B. Konkurentsi tihedus: ...
C. Hinnad: ....
D. Uldine #rikinnisvara turu seis: ...

Remark: Palun pohjendage.
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1. Kiisitletud isiku ja ettevotte lithikirjeldus
1.1.Vastaja nimi ja ametikoht;

1.2.Ettevotte nimi;

2. Makro asukoha hindamine
2.1. Kuidas Te hindate antud logistikakeskuse asukoha?
A. Optimaalne. Logistikakeskus tootab efektiivselt;
B. Keskmine. Eksisteerivad nii plussid, kui ka miinused;
C. Halb. Logistikakeskuse asukoht ei toeta efektiivsust.
Remark: Palun kirjeldage peamised kitsaskohad/puudused ja kuidas on voimalik need
paranda.
2.2. Kuidas Te kirjeldate klientide asukohad?
A. Optimaalne. Viimase miili kulutatud aeg ei ole enamiku klientide jaoks iildse probleem,;
B. Keskmine. Moned kliendid on piisavalt 1dhedased, moned aga liiga kaugel;
C. Halb. Enamik kliente on logistikakeskusest kaugel.
2.3. Ligipdéds maanteele
A. Logistikakeskusel on otsene ligipdds maanteele;
B. Logistikakeskuse ligipdds maanteele on moodda teist suurt teed;
C. Logistikakeskuse ligipads maanteele on modda viiksed teed;
D. Logistikakeskuse ligipdds maanteele on raskendatud. PGhjendage.
Remark: Palun nimetage maantee ...................
2.3.1.Kuidas Te hindate I&dhima maantee ladbilaskevdimet ja kvaliteeti?
A. Viga hea. Maantee vastab kdikidele nduetele ja vajadustele;
B. Hea. Maantee vastab nduetele, aga eksisteerivad moned ebamugavused. Millised?
C. Keskmine. Eksisteerivad mdoned puudused. Millised?
D. Halb. Maantee ei vasta nouetele ja vajadustele. Miks?
2.3.2. Kuidas Te hindate ligipddsu maanteest logistikakeskusesse?
A. Viga hea. Ligipédds on kohandatud veoautode jaoks;
B. Hea. Eksisteerivad moned ebamugavused veoautode jaoks. Millised?
C. Keskmine. Eksisteerivad mdned vastuolud nduetega. Millised?

D. Halb. Libipéés ei ole kohandatud veoautode jaoks. Miks?
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3. Mikro asukoha hindamine

3.1. Logistikakeskuse asukoht l&dhitimbruses
A. Optimaalne;
B. Piisav;
C. Takistustega.

Remark: Palun pohjendage oma vastust (C variandi puhul tooge ka takistuse néited).

4. Krunt
4.1. Logistikakeskuse territoorium
A. Optimaalne. Territooriumi kuju ja suurus voOimaldavad tdita vajalikke funktsioone
efektiivselt;
B. Keskmine. Territooriumi kuju ja suurus voimaldavad tiita vajalikke funktsioone;
C. Halb. Territooriumi kuju ja suurus ei voimalda tdita koiki vajalikke funktsioone.
4.2. Logistikakeskuse mugavus veoautode jaoks
A. Hea. On olemas suur parkla ja mugav sissesoit keskusse;
B. Keskmine. Parkla on keskmise suurusega ja sissesdit on raskendatud;
C. Halb. Parkla on véike voi puudub, sissesdit on raske.
4.3. Kas ndete vajadust olemasoleva hoonete asendamiseks voi renoveerimiseks?
A. Ei ole vajadust olemasoleva hoonete asendamiseks voi renoveerimiseks;
B. Voiks olemasolevad hooned asenda voi renoveerida;

C. Olemasoleva hoonete asendamisel v3i renoveerimisel on suur vajadus.
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