Biiroopindade turuiilevaade (2011 IV kv seisuga)

2009-2010 aastal oli uute kontoripindade rajamine Tallinnas ja Harjumaal sisuliselt seiskunud.
Arvestades olemasolevates hoonetes olevate vabade pindadega oli see ka mdistetav. Kuigi turu
keskmise vakantsuse hindamine ning arvestamine on suhteliselt komplitseeritud, on mdningate
hinnangute kohaselt Tallinna kesklinnas asuvates uuemates kontorihoonetes vakantsete pindade
osakaal ca 2-5% ning Tallinna aarelinnas paiknevate kontorihoonete puhul vbib see naitaja ulatuda
kuni 25%-ni.

Alltoodud Ehitisregistri statistika Harjumaa kontoripindade ehitus- ja kasutuslubade kohta ei kajasta
kahjuks eriti tapselt valminud kontorihoonete tegelikku mahtu mo&éd6dunud perioodidel — info
tapsustamisel on selgunud, et kasutusluba on dsna paljudel juhtudel antud Uhele hoonele
mitmekordselt (naiteks juhtudel, kui hoone on vdetud kasutusse osade kaupa), st. hoone on
kasutuslubade statistikas kajastatud oma mahuga mitmekordselt. Kuid Ehitisregistri 2011 aasta
andmetel valjastati ehitusluba Harjumaal 11302 m® —le uuele kontoripinnale ning anti kasutusluba
9463 m® —le uuele kontoripinnale (nagu eelnevalt viidatud, tuleks viimasesse numbrisse suhtuda
teatud reservatsiooniga).

Valjastatud biroopindade ehitus- ja kasutuslubade mahud Harjumaal
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Allikas: Ehitisregister

Kuni 2010. aasta suveni oli uute kontoripinna pakkumismahud piisavad ning potentsiaalsetel ttrnikel
oli valikuvbéimalused suured, siis kaesoleval hetkel on kesklinna aripiirkonnas (CBD) A-klassi
arikinnisvara osas defitsiit ja heas asukohas vdib kliente leida 1-2 hoone jagu (ndudlus ca 5000-10
000 mz). Kaesoleval hetkel on naiteks Tatari tdnaval ka uue elu- ja &rihoone ehitus I6petatud ja AS
Merko arendusobjekt (elu- ja arihoone) Tartu mnt 50a I6petamisel (&ripinnad valdavalt juba
Udrilepingutega kaetud). 2011.a kevadel alustati Mustamé&el M&ealuse tn 2 (Tehnopolis) ca 9000 m?
biroohoone ehitusega (hoone valmib 2012.a kevad-suvi). Hiljemalt 2012.a alguses alustatakse
tdéendoliselt uue kontorihoone ehitusega Paldiski mnt 70C krundile (AS Arco Vara mius krundi 2010.a
[6pus AS G4S-ile ja ettevdttel on plaanis krundile ehitada biroohoone).

Markimisvaarne on avaliku sektori panus uute biroopindade ehituse turul. Naiteks rajab erasektor
koostt6s RKAS-iga kaks bliroohoonet 2013. aasta | kvartaliks riigisektorile (ehitust alustatakse 2012.a
| kvartalis). Statistikaametile rajatakse ca 4800 m” biiroohoone asukohaga Tatari tn 51 ja Maksu- ja
tolliametile rajatakse ca 11 650 m” biiroohoone asukohaga Lo6tsa tn 8 (Ulemiste City).



Arvestades eeltoodut, siis 2011.aastal monevdrra bliroohoonete ehitusturg on vérreldes 2009-2010.a
aktiviseerunud. Mahukamat uute blroopindade ehitust on takistanud viimasel aastal toimunud kiire
ehitushindade tous.

2010.a 2. poolaastal stabiliseerus Tallinna blroopindade turg ning sama trend jatkus 2011. aastal.
Uirihindade langust 2010.a teisel poolaastal ei tdheldanud ning A/A+ pindadele oleme 2011l.a
taheldanud turihindade tdusu (kuni 15%) ja vakantsuse vahenemist. Samuti stabiliseerus pakkumiste
hulk ja tdheldada véime A/A+ kvaliteediklassiga biroopindade pakkumise/ndudluse tasakaalustumist
ja kesklinnas hetkel néudlus Uletab mdnevdrra pakkumist. B klassi bliroopindade sektoris endiselt
pakkumine Uletab ndudlust ja endiselt on Gurihindade surve allapoole.

Bilroopindade sektori stabiliseerumist (ldrihindade tdus ja vakantsuste vahenemine) on oluliselt
aktiviseerunud rahavoogudega blroo- ja administrativhoonete mudgiturgu. Hooneid on muddud nii
enampakkumisel, kui labirdakimiste kdigus vabal turul. Kui 2009.a osteti sarnaseid hooneid tootlusega
10-11%, siis 2010.a ja 2011 aastal on ostjad objekte ostnud juba tootlusega 6-9%, mis naitab
majanduse stabiliseerumist. Naiteks Kinnisvarafond Eften Capital ostis 2011.a I6pus kaks rahavooga
buroohoonet aadressil Parnu mnt 102C ja Parnu mnt 105 hinnaga 18,5 min eurot (Parnu mnt 102C-
12,5 min eurot ja Parnu mnt 105- 6,25 min eurot). 2011.a novembris mutdi rahavooga arihoone Parnu
mnt/Suur-Karja nurgal hinnaga 7 min eurot. Objektid olid kindla rahavooga ja kvaliteetsete
Gdrilepingutega.

Objektide muugihinnad on jaddnud keskmiselt vahemikku 900 — 1200 eurot/m? hoone suletud
netopinna kohta. Kérgeima ruutmeetrihinnaga muidi Parnu mnt 12/Suur-karja tn 20 arihoone, mille
ruutmeetrihind oli 2359 eurot/m?2.

Uksikute biiroopindade ostu-miiligiturg on endiselt passiivne, sest ettevétetel puudub huvi omada
biiroopinda ja Pangad ei ole valmis finantseerima maistlikel tingimustel biiroopindade ostmist. Uksikud
tehingud on jdanud valdavalt vahemikku 700 — 1800 eurot/m?.

Eelkdige on ostu-mulgitehinguid tehtud Tallinna kesklinnas ja aarelinnas teostati 2010.a ja 2011
aastal uksikuid tehinguid.

Vaga suurte raskustega on kulgenud osade uute aarelinnas paiknevate kontorihoonete taitmine
uurnikega ning huvi nende hoonete vastu ei ole toonud ka pakutava uurihinna langetamine, mis tihti
on turu arengut silmas pidades olnud liiga hiline. Siiski vdib k&esoleval hetkel tédeda, et kui veel 2009
aasta [6pus oli domineeriv Udrihindade langustrend ja Gurihinnad langesid kdigis Tallinna
pirkondades, siis kdesolevaks hetkeks (2011 IV kvartal) on uurihindade keskmine pakkumishind
stabiliseerunud. Kinnisvaraportaali city24.ee andmetel on Tallinna aripinna keskmine pakkumishind
seisuga 01.01.2012 ca 5,65 eur/m?/kuus.

Kinnisvaraportaalis City24.ee olevate Tallinna aripindade keskmise pakkumishinna muutust kajastab
alljdrgnev graafik:

Ruutmeetri hind: Tallinn, Aripind, Rent, 21.12.2006 - 23.01.2012
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Allikas: http://spot.city24.ee



Aripindade pakkumiste pdhised keskmised uiirihinnad langesid Eestis méddunud aastal 33 protsenti,
selgub kinnisvaraportaali City24.ee statistikakeskkonnast Spot. Tallinnas langesid aripindade
keskmised Ulrihinnad aastaga Eesti keskmisest veidi enam, 8 eurolt 5,2-le eurolt ehk 35 protsenti.
Alates 2011. aasta veebruari algusest kuni 2011. aasta detsembri 16puni on Tallinna aripindade
keskmine Girihinna pakkumishind tdusnud ca 2 % ehk vbime jareldada, et pakkumishinnad on 2011.
aasta jooksul stabiliseerunud.

Buroopindade hinnad &arelinnas on 2011.a stabiliseerunud ja buroopinda on vdimalik Gdrida
uuematesse hoonesse alates hinnaga ca5 — 8 eur/m/?/kuus. Kesklinnas hakkavad uute biirooruumide
pakkumishinnad tasemelt 9 eur/m?/kuus.

Bilroopindade keskmised netoliirimaarad Tallinna turupiirkonnas seisuga 2011 1V kvartali seisuga on
toodud alljargnevalt:

A klass B ja C klass

9 — 15 eurot/m?/kuus 3,2 — 7 eurot/m?/kuus
Allikas: AS Arco Vara Kinnisvarabliroo

Blroopindade keskmised mudgihinnad Tallinna turupiirkonnas seisuga 2011 |1V kvartali seisuga on
toodud alljargnevalt:

A klass B ja C klass

700 . 1800 | 400 — 700 eurot/im?
eurot/m

Allikas: AS Arco Vara Kinnisvarabliroo

Kui veel 2009.a valmis ca 15 suuremat kontorihoonet, siis 2010-2011.a on valminud uusi
kontorihooneid oluliselt vahem (2010.a oli veel piisavalt vakantset pinda ja pangad ei olnud valmis
rahastama ehitust, siis 2011.a on olnud takistuseks eelkdige kdrge ja prognoosimatu ehitushind, mis
ei vdimalda projekte kasumlikult realiseerida).

Valik 2009. aastal valminud kontorihoonetest

Aadress Hoone voi biiroopinna suletud netopind, m’
Parnu mnt 141 (Delta Plaza) 223471

Parnu mnt 158 (Estconde Il) 5514,1
Tammsaare tee 49 (Tammsaare Arimaja) 27 351

Viru Viljak 2 (Metro Plaza) 3716,6
Vabadhumuuseumi tee 3 ( | torn) 8 468,6

Sadama 5/7 (Tallinki biiroohoone) 5010,4

Liivalaia tn 45/47 (Nordea Maja) 15 074,3

Veerenni tn 24 (Baltika) 9814,8

Lasnamae tn 2 (RKAS) 8 476,6
Katusepapi tn 6 3137,6

Kolde pst 65 (Politseihoone) 33245
Rotermanni tn 3, 6, 8 7 856,7

Valukoj_a _ th 22 (UPS Biiroohoone- ja 2 605.2
Sorteerimiskeskus) '

Viike-Paala tn 1 (Alfa hoone) 9 731,3 (ehitamisel)

Allikas: AS Arco Vara Kinnisvarabliroo; www.ehr.ee

Valik 2010-2011. aastal alustatud ja valminud kontorihoonetest

Aadress Hoone voi biiroopinna suletud netopind, m’
Viike-Paala 1 (Peterburi arikvartal, ankurrentnik
; 9731,3
Siemens)
Valukoja X (Ulemiste City, valmib 2011 mai) Ca 2000
Tatari tn 23/25 (ari- ja eluhoone) Ca 3000
Rahumae tee 6 (Eesti Kohtuekspertiisi hoone) 10 076



http://www.ehr.ee/

Selise tn 24

256,17

Mézealuse tn 2, Mustamae linnaosa (Tehnopolis)

Ca 9000 (valmib 2012.a kevad-suvi)

Tatari tn 51, Kesklinna linnaosa (valmib 2013.a
algus)

Ca 4800 (ehitus alustatakse 2012 | kvartalis)

Loétsa tn 8, Ulemiste City, valmib 2013.a teine
pool, nn kolmik torn

Ca 24 000 (ehitus alustatakse 2012 | kvartalis)

Paldiski mnt 70C, Haabersti linnaosa (valmib
2013.a algus)

Tapne ehitusmaht hetkel teadmata,
detailplaneeringu  jargselt vbimalik ehitada
vahemalt 20 000 (ehitus planeeritud alustada
2012.a | poolaastal). G4S peahoone

Allikas: AS Arco Vara Kinnisvarabiiroo; www.ehr.ee
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