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ABSTRAKT

Kiesoleva t66 eesmirgiks oli koostada dkonomeetriline mudel mis selgitaks Tallinna
biiroohoonete keskmisi iilirihindu ja saada seeldbi teada millised biiroohoonete tunnused
iitirthindu mojutavad. Identifitseeriti kuusteist biiroohoonete objektiivselt moddetavat tunnust,
mille puhul on samasisulised varasemad uuringud, teistes linnades, nididanud olulist mdju
iitirihinnale. Peale erinevate statistiliste testide l14biviimist jéeti kdrvale need tunnused, mis
kogutud valimi puhul {iiirihinnale olulist mdju ei avaldanud.

Saavutati mudel mis selgitas ligikaudu 90% Tallinna biiroohoonete keskmiste
tiirihindade hajumisest. Mudeli prognooside tipsus oli, 95,4% usaldusviirsusega, /- 2,38
eurot ruutmeetri kohta. Tunnused millel leiti olevat statistiliselt oluline mdju biiroohoonete
keskmistele iitirihindadele, olid jargnevad:

* vanus chitusest voi kdige hiljutisemast rekonstrueerimisest,

* asukoht Tallinna keskse &ripiirkonnas (CBDs)

* kaugust Tallinna CBD geograafilisest keskpunktist,

* korruste arv,

* kas hoone oli ehitatud Noukogude Liidu okupatsiooni aastatel (1945-1991),

* protsent mille vorra hoone netopind on iiliritavast pinnast suurem.

Votmesonad: bilirooturg, Tallinn, hedooniline regressioon, iilirihindade modeleerimine, CBD



SISSEJUHATUS

Tallinna kinnisvaraturul oli 2015. aasta esimese kvartali seisuga kokku ligikaudu 620
000 m* modernset biiroopinda ning teadaolevatel andmetel on jirgneva kahe aasta jooksul
lisandumas kuni 100 000 m* uut biiroopinda (Neswsec 2015). Sellele vaatamata pole Tallinna
biirooturu tiirthinna mojureid varem akadeemiliselt kisitletud.

Maailma mastaabis on biiroopindade {iiiritasemete mdjurid ja diinaamika suhteliselt
pohjalikult uuritud valdkond. Nagu kéesoleva t60 esimeses peatiikis selgub, on Ameerika
Uhendriikides, Laine-Euroopa ja Aasia suurlinnade biiroohoonete turgusid erinevate
metoodikatega ja erinevaid andmehulki kasutades korduvalt modelleeritud.

Samas on tdstatatud probleem, et perifeersemaid ja véiksemaid turgusid on vihe
uuritud (Falkenbach jt 2014). Autorile teadaolevalt ei eksisteeri iihtegi sarnast uuringut Eesti
ega Baltikumi kinnisvaraturgude kohta ega iihegi teise endiste Noukogude Liidu vabariigi
biirooturu kohta. Kui neid on, siis ei ole need leitavad eesti voi inglise keeles.

Tallinnale l&dhedal asuvatest linnadest on biiroopindade {ilirihindu modelleeritud
Helsingis (Ibid). Kuid varasemad uuringud on niidanud, et suure keskmise sissetuleku ja
toodetud lisandvéirtuse vahega piirkondade biirooturu diinaamika ei ole alati vorreldav
(Gardiner jt 1989).

Uiirihindu mdjutavate tegurite mdistmine on #rikinnisvarasse investeerimise keskne
kiisimus. Arikinnisvara investeeringu tootlus tuleneb {ilirimiselt saadavast rahavoost ja
védrtuse muutusest. Samas vOib rahavooinvesteeringu védrtuse muutust esitada funktsioonina
praegusest ja eeldatavast tuleviku rahavoost. Seega voib véita, et drikinnisvara investeeringu
tootlus tuleneb iilirist ja kinnisvara investori edu tuleneb vdimest mdista joude, mis mdjutavad
iitirihindade kujunemist turul (Ibid).

Deduktiivselt voib eeldada, et drikinnisvara iiirthindu mdjutavad tegurid erinevad
soltuvalt drikinnisvara liigist ning kaubandus-, biiroo-, td6stust- ja logistikapindade iilirihindu
mojutavad erinevad tegurid. Sellest tulenevalt on tiiirihindade mdjurite leidmisel otstarbekas

vaadelda drikinnisvara erinevaid liike tiksteisest lahus.



Kéesoleva t60 eesmirkideks on leida, millised biiroohoonete tunnused avaldavad
olulist mdju nende keskmistele tiirihindadele ning koostada dkonomeetriline mudel, mis
selgitaks Tallinna biiroohoonete {iiirihindu. Toetudes varasematele uuringutele ja autori
tookogemusele drikinnisvara konsultandina Tallinnas, piistitatakse jirgnevad hiipoteesid:

1. Biiroohoone ehituse ja rekonstrueerimise aeg mdjutab keskmist tiiirihinda.

2. Biiroohoone asukoht linna keskse é&ripiitkonna (CBD) suhtes mdjutab hoone

keskmist titirihinda.
Biiroohoone suurem korruste arv mojutab positiivselt hoone keskmist titirihinda.

4. Korgemad biiroo iilirimisega seotud lisakulud mdjutavad negatiivselt biiroohoone

keskmist titirihinda.

5. Téaiendavate mugavusteenuste pakkumine mojutab positiivselt biiroohoone

keskmist titirihinda.

Vajalike andmete kogumiseks toetutakse jdrgnevatele: otsene vaatlus objektidel,
kaudne vaatlus ja moddistus 1dbi interaktiivse kaardirakenduse (Google Maps), Ehitisregistri
andmed ja biiroohoonete omanike hulgas labiviidud kiisitlus.

T66 on jagatud nelja peatiikki. Esimeses peatiikis antakse iilevaade varasematest
uuringutest ning sellest, millised biiroohoonete {iiirihindu mojutavaid tunnuseid on neis
avastatud. Teises peatiikis antakse iilevaade Tallinna biiroohoonete turu olukorrast kéesoleva
uuringu ldbiviimise ajal. Kolmandas peatiikis kirjeldatakse valitud mudeli vormi,
metodoloogiat, valimit ning esialgsessemudelisse valitud muutujaid. Neljandas peatiikis
analiiisitakse saadud mudelit, eemaldatakse ebaolulised muutujad ja tdlgendatakse

regressioonanaliilisi tulemusi.



1. VARASEMAD UURIMUSED

Biiroopindade iilirthindu mdjutavaid tegureid on teaduslikult uuritud védhemalt
1980ndate aastate algusest saadik (Clapp 1980). Varased uuringud keskendusid Los
Angelesile (Ibid) ja Chicagole (Hough jt 1983; Brennan jt 1984). Hiljem on sarnaseid
uurimusi 1dbi viidud ka muudes Ameerika Uhendriikide suurlinnades, niiteks Atlantas
Bollingeri (1998), Bostonis Lane’i ja Vendelli poolt (1989) ning New Yorkis Shiltoni ja
Zaccaria poolt (1994)

Ladne-Euroopa kinnisvaraturgusid (Dunse jt 2002, Gardiner jt 1989), aga ka niiteks
Istanbuli (Ozus 2009; Pekdimir jt 2006) ja Hong Kongi (Hui jt 2005) biirooturgusid on
erinevate metoodikatega ja erinevaid andmehulki kasutades modelleeritud ja uuritud.

Kdige levinum viis biiroohoonete iilirihindade mdjurite analiilisimiseks, eelpool
kasitletud kirjanduses, on hedooniline hinna midramise meetod, mille teoreetilise aluse rajas
suuresti S. Rosen oma 1974. aasta mérgilises artiklis. Hedoonlise meetodi puhul késitletakse
heterogeenseid tooteid kui kogumit nende heaolu mojutavatest tunnustest (Ibid).

Juhul, kui need tunnused on objektiivselt mdddetavad ja matemaatiliselt kirjeldatavad,
on toote hinda vdimalik tema tunnustega regresseerida ning saadud mudeli abil
matemaatiliselt leida iga lisatava tunnuse moju toote hinnale ja/vdi toote hinna tundlikkus
(elastsus) muutustele toote mone tunnuse mdddetava vadrtuse suhtes.

Biiroohoonete puhul vodivad sellisteks tunnusteks olla niiteks asukohaga seotud
tegurid (kaugus siidalinnast, prestiizne asukoht jne), hoone kvalitatiivsed omadused (korruste
arv, suurus, kvaliteediklass jne), kinnistuga seotud tegurid (parkimiskohtade arv) vdi hoones
pakutavad teenused (restoran, spordiklubi, seminariruumi rent jne).

Jargnevates alajaotustes vaadeldakse, kuidas on varasemates uuringutes késitletud
bliroohoonete {iiirihindu ja milliseid biliroohoonete tunnuseid on kasutatud iilirihinda

selgitavate mdjuritena.



1.1. Uiirihind

Varasemates drikinnisvara {iiiri mojurite ristandmete uuringutes on vdimalik eristada
kahte erinevate ldhenemist: sdltuva muutujana (Y,) on kasutatud nii hoone keskmist iilirihinda
(Mills 1992; Bollinger jt 1998) kui iihiku, see tdihendab konkreetse iilirilepingu, pohist
lahenemist (Brennan jt 1984; Fuerst 2013).

Uiirilepingu pdhise lihenemise eeliseks on vdimalus selgitavate muutujatena
mudelisse tuua ka lepinguga seotud parameetreid, nditeks lepingu pikkus, iiliri indeksee-
rimisklausli olemasolu ja indekseerimisméér, voimalik iilirivabastus lepinguperioodi alguses,
iitirileandja tehtud investeeringud tiiripinna iilirniku vajadustele ja soovidele kohandamiseks
jms. Ulirilepinguga seotud parameetrite lisamine mudelisse on iildiselt tdstnud mudelite
selgitusvoimet olulisel mééral (Brennan jt 1984).

Samas tekib probleeme lepinguandmete kogumisel, kuivord drikinnisvara
iitirilepingud sisaldavad tihti konfidentsiaalsusklausleid, mis on kohati oluliselt piiranud
andmete kattesaadavust (Ibid)

Andmete kittesaadavus on aga probleemiks ka biiroohoonete keskmisi titiritasemeid
vaatlevatele uuringutele, mille tdttu on tihti kasutatud soltuva muutujana asking renti
(avalikud pakkumishinnad), mis aga ei pruugi alati vastata turu tegelikule {itlirihinnale

(Bollinger 1998, Pekdimir jt 2006, Shilton jt 1994).

1.2. Biiroo iiiirihindade voimalikud mojurid

1.2.1. Hoone vanus

Varasemates uuringutest on nii nditeid mudelitest, kus hoone vanus ei ole statistiliselt
oluline muutuja (Brennan jt 1984; Mills 1992; Ozus 2009), kui ka nditeid, kus vanus on
oluline titirihinna mdjur (Dunse jt 2002, Fuerst jt 2011). Soome eluaseme {iiirituru uuringus
leiti, et kuigi hoone vanus omas iilirithinna suhtes tugevat selgitusvdimet, siis oli mudelis
vanus asendatav hoone tehnilisi parameetreid kirjeldavate muutujatega: kasutatud materjalid,
jahutus- ja kiittestisteemid, liftid jne, millest jdreldati, et oluline ei ole mitte niivdrd hoone
vanus vaid hoone ehitustehniliste tunnuste kogum, mis on ajalooliselt varieerunud (Miettild jt

2001).



1.2.2. Hoone keskkonnasiastlikus

Maailmas on silivenev trend keskkonnasédstlikkuse ja jatkusuutlikkuse hindamisele.
Potentsiaalsed {iilirnikud vdivad hinnata keskkonnasdbralikku biiroohoonet korgemalt
turunduslikel pdhjustel (aidates nii luua keskkonnasééstliku ettevotte kuvandit) voi ka tdnu
madalale korvalkulu tasemele, mis tulenevad nditeks hoone efektiivsemast soojusenergia ja
elektri kasutusest. Deduktiivselt voiks eeldada, et iilirnikud on valmis selliste hiivede eest
itiripreemiat maksma. Seda on kinnitanud ka varasemad uuringud.

2011. aastal Ameerika Uhendriikides 1ibi viidud laiaulatuslikus uuringus leiti, et
erinevad vabatahtlikud “rohelise” ehituse sertifikaadid mojutavad positiivselt biiroohoonete
ditirthindu. Koige suuremat hinnapreemiat tdhendati rahvusvaheliselt tunnustatud LEED
(Leadership in Energy and Enverionmental Design) keskkonna- ja energiasééstliku ehituse
sertifikaadi puhul. Uuringu tulemused niitasid, et LEED sertifikaadiga hoone puhul olid
keskmised titirihinnad kuni viis protsenti kallimad, kui samade parameetritega, aga ilma tihegi
keskkonnasddstlikkuse tunnustuse voi sertifikaadiga hoonetel (Fuerst jt 2011).

2013. aastal Uhendkuningriikides l4bi viidud uuringus modelleeriti energiamirgise
voimalikku mdju biiroohoonete iilirihindadele (Fuerst jt 2013). Energiamirgis on iile-
Euroopaline hoone energiatdhususe indikaator, mis tuleneb Euroopa Liidu hoone
energiatdhususe direktiivist (4.01.2003 redaktsioon) ja selle hilisemast tipsustusest
(19.05.2010 redaktsioon). Leiti, et “hea”, “vdga hea” v0di “suurepirase” energiamérgisega (A
kuni C) biiroohoonetes on iilirithinnad oluliselt korgemad kui keskpéraste (D)
energiamérgistega hoonetes (Fuerst jt 2013).

Vastavalt EhSi (Ehitusseaduse) §3' sitestatule ja nimetatud paragrahvi alusel vastu
voetud Vabariigi Valitsuse korraldusele (Loetelu... 2012), on Energiamirgis kohustuslik ka
Eestis kdigile rohkem kui 500 ruutmeetrise kasuliku pinnaga biiroohoonetele. Energiamérgist
véljendatakse tdhestiku tihena, kus A niitab kdige korgemat energiatdhususe taset, B veidi

madalamat taset jne, vahemikus on A kuni H.

1.2.3. Asukoht

Fiiisiline asukoht on levinud arusaamade kohaselt iiks kinnisvara noudluse ja

pakkumise olulisemaid mojureid. Asukoha muutujate statistiliselt olulist mdju ja korget



selgitusvdimet biiroopindade iiirihinnale on nididanud ka mitmed varasemad uuringud
(Bollinger jt 1998, Brennan jt 1984, Mill 1992).

Samas on asukoha mdju spetsiifika erinenud sdltuvalt uuritud linnast. Niiteks on
80ndate aastate Chicagos (Brennan jt 1984) ja Bostonis (Lane jt 1989) leitud, et kaugus
CBDst (Central Business District — linna keskne dripiirkond) keskpunktist voi
peaténavast/ristmikust on iiks olulisemaid biiroo iilirthinna mojuritest. Samas 90ndate aastate
Atlantas ja 2000ndate aastate Istanbulist ei ole suudetud sarnaste nditajate olulisust voi
selgitusvdimet tdestada, kuid on leitud teisi tugevaid asukohapdhiseid mdjureid, néditeks
kontoritookohtade voi niinimetatud “valgekraede” kontsentratsiooni piirkonnas (Bollinger jt
1994, Ozus 2006).

Asukoht CBDs voib vidirindada biiroohoonet 1ébi subjektiivse prestiizi, mille puhul
vOib a priori oodata, et bliroohoone ihaldusviérsus langeb proportsionaalselt, mida kaugemal
biiroohoone asub linnastidamest (Brennan jt 1984). Samas voib asukoht CBDs viirindada
biiroohoonet tidnu CBDIle omastele muudele faktoritele, nditeks biiroohoonete
kontsentratsiooni, lisateenuste kéttesaadavuse voi transpordi tsentraliseerituse kaudu. Sellisel
juhul oleks a priori oodata, et CBDs asumine omab olulist positiivset mdju biiroo
itirthindadele, aga kaugus linnasiidamest enam teatud maalt moju ei avalda. Suurenev kaugus
CBDst voib poorduda ka positiivseks mojuriks, kui linna sees on ka teisi tdombekeskuseid

(Bollinger jt 1998, Dunse jt 2002).

1.2.4. Hoone korgus ja korruste arv

Kirjanduses vdib leida niiteid sellest, kuidas hoone korruste arv mdjutab positiivselt
hoone keskmist titirihinda (Fuerst jt 2011; Bollinger jt 1998) ja kus iilirilepingu keskmine
iitirihind tduseb, mida kdrgemal hoone iitiritav pind asub (Brennan jt 1984). See on kooskolas
ka intuitiivse eeldusega, et korgema korruse ja sellega iildjuhul kaasneva parema vaate eest,
on iitirnikud valmis maksma iiliripreemiat.

Siinkohal on turuosalistele, eelkdige kinnisvaraarendajatele oluline, millisel mééral
korruste lisamine hoone keskmist iitirihinda tdstab (piirtulu), kuivord hoonete ehitushind
iiliritava pinna ruutmeetri kohta (piirkulu) tildjuhul tduseb korruste lisandumisel (Lane jt
1989).

Vottes arvesse, et hoone korruste keskmine korgus voib oluliselt varieeruda, siis

eeldades, et korruste arvu seos biliroohoone iilirthinnaga tuleneb eelkdige parematest
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vaadetest, vOib hoone geomeetrilisel korgusel olla tugevam seos iilirithinnaga kui korruste
arvul. Tuleb arvestada ka, et mida suurem on hoone korruste keskmine kdrgus, seda rohkem
on korrusel dhuruumi, mis vdib avaldada {iiirihinnale nii positiivset (iilirnikud eelistavad
suuremat Ohuruumi ja avarust) kui negatiivset mdju (mida rohkem Ohuruumi kiitta voi

jahutada vaja, seda suuremad on kdrvalkulud, ceteris paribus).

1.2.5. Parkimine

Kuivord kulu parkimisele on iiks komponente ettevotte kogukulust tiiiripinnale, v3ib
eeldada, ceteris paribus, et itirnikud on ndus maksma proportsionaalselt rohkem {iiiri, kui nad
saavad oma parkimisvajadused odavamalt rahuldatud.

Samas on vdhemalt {ihes eelnevas uuringus leitud negatiivne seos parkimiskohtade
arvu ning biiroo iilirthinna vahel, mida on seostatud kehvade parkimistingimustega muidu
ihaldusviirsemates piirkondades, eelkdige CBDs (Lane jt 1989).

Lisaks parkimise kulule ja parkimiskohtade arvule, on parkimise puhul oluline ka
mugavus. Atlantas ldbiviidud uuringu leiti statistiliselt oluline positiivne seos iilirihinna ja
“kaetud parkimise” voimaluse vahel. Kaetud parkimine defineeriti kui olukord, kus vaadeldud
biliroohoonega on kas {ihendatud parkimismaja voi on hoones parkimisele mdeldud korrus voi

korrused. (Bollinger jt 1998)

1.2.6. Arhitektuur

Chicago ja Bostoni nididetel on varem {iritatud hinnata ka hoonete arhitektuurse
kvaliteedi moju iitirithindadele (Hough jt 1983; Lane jt 1989). Hough ja Kratzi Chicagos libi
viidud uurimuses kasutati biiroohoonete arhitektuurse kvaliteedi objektiivseks modtmiseks
kahte binaarset muutujat, mis néditasid kas hoone on tunnustatud ehitismélestiseks voi saanud
arhitektuuripreemia (1983).

Leiti, et uued hooned, mis olid pérjatud Chicago Ameerika Arhitektide Instituudi
arhitektuuripreemiaga saavutasid keskmiselt 22% korgemaid tiiirihindu, kui vorreldavad
hooned, mida premeeritud ei olnud. Samas ei leitud statistiliselt olulist seost biiroohoone
ehitismélestiseks tunnistamise ja {irihinna vahel. Sellest jdreldati, et silmapaistva uue
arhitektuuri eest on {ilirnikud valmis preemiat maksma, aga hoone ehitusajaloolise vdirtuse

eest ei ole litirnikud valmis peale maksma. (Ibid.)
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Lane’i ja Vandelli Bostonis 14dbi viidud uuringus kasutati arhitektuurilise kvaliteedi
objektiivseks hindamiseks kohalike arhitektide hulgas ldbiviidud kiisitluse andmeid. Kiisitluse
tulemuste pohiselt jagati hooned viite kvintiili. Leiti, et liikkumine {ihest kvintiilist jirgmisesse,
korgema arhitektuurilise kvaliteediga hoonete kvintiili, tdstis iilirthindu keskmiselt 5%. Kdige
madalamas ja koige korgemas kvintiilis asetsevate hoonete keskmise iiliri erinevus oli
keskmiselt 22%. (Lane jt 1989)

Samas néitasid eelpool kirjeldatud uuringu kdigus lébiviidud kiisitluse tulemused, et
hoone arhitektuuriline kvaliteet, nii nagu kiisitluses osalenud seda hindasid, korreleerus
tugevalt hoone viliste parameetritega. Kiisitluses osalenud hindasid kvaliteetseteks eelkdige
hooneid, mille fassaadist moodustas védga suure osakaalu klaas ja mis olid suured ja korged

ning seega kaugelt linnapildist ndhtavad.
1.2.7. Hoone mugavused

Biiroohoonete {iiirihindu vdivad mdjutada ka hoones pakutavad lisateenused, nditeks
sO0kla voi 1dunarestorani olemasolu, voimalus iitirida ndupidamis- voi konverentsiruumi voi
majas asuv spordiklubi.

Varasemates uurimustes on kontrollitud ka lisateenuste vdimalikku mdju
biiroohoonete iiiirthindadele. Leiti kinnitust, et Atlantas oli konverentsiruumi {ilirimise
voimalusel ja hoones asuval spordiklubil statistiliselt oluline positiivne mdju iilirihinnale.
Ldunarestorani olemasolu ja iilirihindade vaheline seos kinnitust ei leidnud. (Bollinger jt

1998)
1.2.8. Suurus ja iiiirnike arv

Varasemad uuringud on ndidanud, et suurtes, paljude iiiirnikega hoonetes on
titirthinnad korgemad (Bollinger jt 1998, Wheaton 1994). Monoiiilirnikuga hooned ja hooned,
kus suure enamuse iiiiripinnast votab enda alla iiks-kaks suurt iiiirniku, vdivad olla madalama
keskmise iitirithinnaga. Tulenevalt suurte {iiirnike tugevamast lébirddkimise positsioonist.

Tugevam labirdékimispositsioon tuleneb eelkdige iilirileandja kdrgemast vakantsuse
riskist suuriiiirniku lahkudes. Naiteks kui iitirileandjal on ette teada, et 100 m* suuruse pinna

titirnik ja 3000 m” suuruse pinna iiirnik on hoonest lahkumas teatud arv kuude pirast, siis on
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iitirileandjal, ceteris paribus, tunduvalt suurem tdendosus, et leida vabanemise ajaks 100 m?
suurusele pinnale uus titirnik vai (pinda jagades) uued tiiirnikud kui 3000 m” pinnale'.

Uhtlasi on ka monoiiiirnikuga hoonetes ja hoonetes kus niiteks hoone terve korrus voi
mitu korrust on tihe iiirniku kies, tavaliselt iiliripinna kadu (see tdhendab protsent hoone
netopinnast, mis ei ole {iiritav pind) oluliselt vdiksem, kuivord korruse iitirnikule on vdimalik
ditiripinna hulka arvata ka koik korruse koridorid ja liftihallid ning monoiitirnikuga hoone
puhul ka hoone vestibiiiil ja muud {iildpinnad. See teeb suured {ilirnikud {iiirileandjatele
ahvatlevamaks ning iilirileandjate vahelise konkurentsi olukorras viib suurte iitirnike keskmise

titirthinna alla (Bollinger jt 1998).

! 90% Tallinna ettevGtetest on mikro- voi viikefirmad, mis annavad t66d kuni 10nele inimesele. Ettevdtteid,
millel on rohkem kui 250 to6tajat, oli Tallinnas 2014. aasta seisuga 99, kusjuures selles numbris on esindatud ka
tootmisettevotted, mis suurt biiroopinda ei vaja (Baltic...).
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2. TALLINNA BUROOTURG

Kontorituru maht Tallinnas kdesoleva t66 kirjutamise hetkel oli ligikaudu 620 000 —

630 000 m” ja jirgmise kahe aasta jooksul on oodata kuni 100 000 m* uue pinna lisandumist

(Baltic...; Catella...). See nditab uusarenduse mahu olulist kasvu vorreldes viimase viie

aastaga, jdddes samas oluliselt alla 2008 aasta rekordtasemele (joonis 1).
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Joonis 1. Tallinna biirooturu mahu ja ndudluse muutus ning vakantsus, 2004-2014
Allikas: Baltic...

Protsent

Biiroohoonete vakantsus olid 2014 aasta 16pu ligikaudu 5%, olles A klassi’

biliroohoonete puhul 4% ja B klassi hoonete puhul 6% (Baltic...; Catella...). Selline paari

protsendiline vahe A ja B klassi hoonete vakantsustes on viimase kiimne aasta kontekstis

% Tallinna biirooturu jaoks on Eesti Kinnisvarafirmade liit (EKFL) vélja to6tanud biiroohoonete

kvaliteediklasside klassifikaatori, mis on lisatud kidesolevale todle lisana X.
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pigem madal. Jooniselt 1 on niha, et viimase kiimne aasta jooksul on terve turu keskmine
vakantsus on varieerunud vahemikus 3% - 17%. Samal perioodil on A klassi hoonete
vakantsus varieerunud 2,5% ja 8% vahel, B klassi hoonete puhul aga 3% ja 20% vahel
(Baltic...).

Prime office yield® (parimate biiroohoonete turu oodatav tootlus) oli Tallinnas 2014
aasta 10pus 6,75% - 7% (Ibid; Ibid). See on samas suurusjirgus, kuid veidi madalama
vorreldes teiste Baltikumi pealinnadega, kus parimad tootlused jadvad vahemikku 7% - 7.25%

(Joonis 2).
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Joonis 2. Biirooturgude mahud ja parimida tootlused Ladnemere
Regioonis
Allikas: Lisa 1.

Biiroohoonete tootluse, nagu ka vdlakirjade tootlused, niditavad turu hinnangut
investeeringu suhtelisele riskantsusele: mida riskantsem investeering, seda korgemat tootlust

investorid nduavad, ceteris paribus (Kinnisvara hindamine 2008).

3 Arikinnisvara tootluse protsent arvutatakse aasta NOI (Net Operating Income — puhas tegevustulu)
baasilt. Valemiga Y=NOI/P kus Y on yield (Tootlus) ja P on hind. NOI arvutamisel arvestatakse miiligitulust
maha koik hoonega seotud kulud, kaasa arvatud kommunaal-, haldus- ja hoolduskulud (Kinnisvara hindamine
2008)
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Tallinna parimate biiroohoonete tootlused on oluliselt suuremad kui niiteks
Stockholmis, kus vastav nditaja on 4.5%, ja Helsingis, kus parim tootlus on 5.3%. See on
ootuspdrane, arvestades, et mainitud linnade biiroopindade maht on magnituudi vorra suurem:
Helsingis ligi 8.5 miljonit ruutmeetrit ja Stockholmis ligikaudu 11.2 miljonit ruutmeetrit
modernset pinda (Catella...., Newsec...). Sellest tulenevalt on tegu tunduvalt likviidsemate
turgudega. Tabel 1 néitab biiroohoonetega tehtud tehingute mahud eelpool mainitud turgudel.

Soome provintsilinnades, Turus, Oulus ja Tamperes, mille bilirooturgude mahud on

Tallinnaga vorreldavad, jddvad biiroohoonete tootlused vahemikku 7% - 7.5% vahele (Joonis
2).

Tabel 1. Biiroohoonetega tehingute mahud viimase kolme aasta jooksul, valitud pealinnades
(miljonites eurodes).

Tallinn Riia Vilnius Helsingi Stockholm
2012 41 9 5 1278 2751
2013 18 30 92 923 2 586
2014 39 41 128 894 5696
Keskmine: 33 27 75 1032 3678

Allikas: Euroopa biirooturu iilevaade 2015 (BNP 2015)

Viimase aasta jooksul Baltikumi ja Skandinaaviamaade tootluste vahe vdhenenud.
Koigi Balti riikides parimate biiroohoonete tootlused langenud ligikaudu 0,5% vdrreldes 2014
algusega, samas kui Helsingis on vastav nditaja langenud 0,2% ning Stockholmis on parimate
biliroohoonete tootlus olnud stabiilne, kuigi oluliselt (0,25% - 0,75%) on langenud dérelinnade
ja muude perifeersemate asukohtade tootlused, vdhendades linnasisest tootluste erinevust
(Catella...).

A Kklassi biiroohoonete keskmine iitirihind oli 2015 aasta I kartali seisuga 15,5 €/m2,
varieerudes hoonete 15ikes vahemikus 13.5 €/m? — 17.5 €/m* (Catella...; Baltic...; BNP 2015).
Sealjuures varieeruvad kontorite {iirthinnad ka iga biiroohoone sees soltuvalt korrusest,
vaatest, ruumikujust, lepingu pikkusest, investeeringust jne.

Vorreldes Tallinna parimate biiroopindade iiiirihindu (prime office rent) Vilniuse ja

Riia omadega, on Tallinna hinnad vastavalt 3,5 ja 2,5 eurot ruutmeetri kohta korgemad
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(joonis 3). Samas on nimetatud linnade parimad hinnad viimase 5 aasta jooksul oluliselt enam
kasvanud (Ibid). Parimad tiiirihinnad Helsingis on, aga ligi 70% kdrgemad kui Tallinnas ja

Stockholmi parimad biirood on ligikaudu 2,4 korda kallima iiiirihinnaga Tallinnaga vorreldes
(Ibid).
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Joonis 3. Biiroohoonete parimad iitirihinnad 2015 I kvartali seisuga ja eelneva viie
aasta summeritud juurdekasv, valitud linnades, eurodes ruutmeetri kohta kuus.
Allikas: BNP 2015; BNP 2013

B klassi biiroohoonete keskmiseks iiiirihinnaks oli 2015 1 kvartalis 10,5 €/m’
(Baltic...). Tallinna biirooturu iilirihinnad ei ole keskmiselt ega ka erinevate biirooklasside
16ikes taastunud 2007-2008 aastate tasemele (joonis 4).

Sealjuures on A klassi biiroopindade iiiirihinnad 2008. aasta rekordtasemest oluliselt
kaugemal kui B klassi biiroopindade iiiirihinnad sama klassi 2007-2008 aasta keskmistele
(Ibid). Selline tendents vdib tuleneda asjaolust, et suur enamus 2008 aastast saadik valminud

uusarendustest on A klassi hooned. A klassi biiroohindade tipuga vorreldes on valminud
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uusarenduste agregeeritud maht suurem kui 200 000 m” ehk iile poole 2008 aasta biirooturu

kogumahust. See on oluliselt kasvatades konkurentsi A klassi hoonete segmendis (joonis 1)
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Joonis 4. Tallinna biiroohoonete parimad ja kaalutud keskmised tiiirihinnad,
kvaliteediklasside 10ikes, 2007-2014
Allikas: Baltic...

Pohjamaade juhtivad kinnisvarandustamis firmad, Newsec ja Catella, ei prognoosi
olulist muutust Tallinna biiroohoonete tiiirihindade ja miiligitootluste osas jidrgneva paari aasta
jooksul (Catella...; Baltic...). T66 autor ndeb aga suure uusarenduste mahu ja madala
majanduskasvu koosmdjust tulenevat riski biiroosektorile. Samas pole pohjust karta sama

suurt vakantsuste tdusu ja liliritasemete langust 2009. ja 2010. aastate kriisiga vorreldes.
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3. METOODIKA

3.1. Hedooniline regressioon

Tallinna  biiroopindade  {iirituru  analiiisimiseks  kasutatakse = hedoonilist
regressioonanaliiisi. Antud meetodi sisuks on toote hinna regresseerimine selle toote
erinevate atribuutide ja tunnustega.

Lineaarse regressioonfunktsiooni iildine kuju on:

Yi=Po+ BiXyi+ 4 Bk + & [1]

Kus fy on vabaliige, ehk sdltuva muutuja Y; prognoositav viértus, juhul kui kdik
selgitavad muutujad vorduks 0-iga. S, on regressioonikoefitsient, mis nditab kui palju
mojutab selgitav muutuja X, tihikuline muutus séltuvat muutujat Y;, hoides koiki teisi valemi
komponendid samadena (Gujarati 1995). Kui X, muutub z tihiku vorra, siis ¥; muutub z*p,
ithiku vorra (Ibid). &; on stohhastiline komponent, mis sisuliselt stimboliseerib seda
varieeruvust soltuvas muutujas, mida mudelisse lisatud selgitavad muutujad seletada ei suuda
(Ibid).

Regressioonimudeli puhul on olulisemad statistilised néitajad mudeli kohandatud
determinatsioonikordaja R’, mis niitab, kui suur protsent varieeruvusest sdltuvas muutujas Y,
voib tuleneda kdigi selgitavate muutujate iihisest mojust. Kuna matemaatiliselt saab
determinatsioonikordaja ainult kasvada vOi samaks jddda selgitavate muutujate lisandudes,
olenemata, kas need ka tegelikult statistiliselt olulised on, siis kasutatakse kéesolevas to0s
mudeli selgitusvdime hindamiseks kohandatud determinatsioonikordajat Adjusted R’, mis
vOtab arvesse ka selgitavate muutujate arvu vorrandis (Ibid).

Mudeli, kui terviku statistilist olulisust testitakse kdesolevas t60s F testi abil. ANOVA
(Analysis of Variance — Dispersioonianaliilisi) tabelist arvutatud F-statistikut vorreldakse

vaadeldava mudeli vabadusastmete arvule vastavate F-kriitiliste vadrtustega.

19



Regressioonikoefitsientide statistilist olulisust ehk nullhiipoteesi, mille jérgi testitav
koefitsient vordub 0-iga®, testitakse t-testiga. Testi libiviimiseks arvutatakse esmalt T-
statistik, kasutades jargnevat valemit:

t — stat; = Bi/o; [2]

kus on f; regressioonikoefitsient ja g; on vastava koefitsendi standardviga. Saadud
statistikut vorreldakse mudeli vabadusastmete arvule ja valitud olulisuse nivoole vastava t-
kriitilise véartustega. Kui koefitsendi arvutatud t-statistik on absoluutvédrtuses suurem t-
kriitilisest véartusest, siis ei ole voimalik nullhiipoteesi vastu votta. Tdiendava informatsiooni
huvides tuuakse mudelis vidlja ka koefitsientide p-véddrtused, mis niitavad, kui suur on
toendosus, et lilkkatakse tagasi toene nullhiipotees koefitsiendi statistilise olulisuse kohta.

Hedoonilise regressioonmudeli puhul néditavad regressioonikoefitsiendid toote
tunnuste kaudseid hindu ehk nende piirtulu (Rosen 1974).

Regressioonikoefitsientide arvutamiseks kasutatakse vdhimruutude meetodit. See
tadhendab, et leitakse regressioonifunktsioon (lineaarse mudeli puhul on selle funktsiooni kuju
lineaarne ehk geomeetriliselt sirge joon) mille puhul on ji#kliikmete ruutude summa (¥ u?)
minimaalne. Jaakliige’ @; on valimi tegeliku vaatlustulemuse ¥; ja mudeli eeldatava viirtuse
Y; (ehk regressioonifunktsiooni) vahe (Gujarati 1995). Jéaédkliikme ja regressioonfunktsiooni
seost demonstreerib valem 2.

0= Y~ V= Y~ Bo— BiXui+ -+ BuXns 3]

Uheks vihimruutude meetodi eelduseks lineaarse regressiooni puhul on, et
jaakliikkmete keskvairtus vordub nulliga. Védhimruutude meetodi usaldusvidirsuse ja
efektiivsuse eeldusteks on ka homoskedastiivus, tugeva multikollineaarsuse puudumine
(Ibid).

Homoskedastiivsus tdhendab, et jadkliikmete dispersioon (hajuvus) on konstantne ehk
o = o; kodigi i-véirtuste puhul (Ibid). Juhul kui o # o; on mudeli andmed heteroskedastiivsed
(Ibid). Kui heteroskedastiivsete andmete puhul kasutatakse vihemruutude meetodit, siis ei ole
tavaliselt statistilise olulisuse testide (¢-test ja F-test) tulemused enam usaldusvéérsed ja seega
voidakse mudeli tdlgendamisel ekslikult vastu votta mittetdene hiipotees voi tdene hiipotees

ekslikult tagasi liikata (Ibid).

* Kui koefitsent vdrdub nulliga, siis vaadeldav selgitav muutuja sdltuvat muutujat ei mdjuta.
> Stohhastiline komponent ¢; niitab kogupopulatsiooni ja tegeliku regressioonifunktsiooni vahet, samas
kui jaadkliige u; néitab valimi ja sellele sobitatud regressioonifunktsiooni vahet.
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Homoskedastiivuse testimiseks kasutatakse kéesolevas t6os White’i testi. Nimetatud
testi puhul on nullhiipoteesiks mudeli homoskedastiivsus. Vaadeldava valimi vabadusastete
arvu puhul on vdimalik Hy 95% usaldusnivoo juures tagasi liikkata juhul, kui White’i statistik
vOrdub voi on suurem kui 12,5916 ja 90% usaldusnivoo juures kui statistik on suurem/vrdne
kui 10,6446.

Multikollineaarsus mudelis raskendab regressioonikoefitsientide tdlgendamist, kuna
suurendab  koefitsientide standardvigu. Uhtlasi vdib multikollineaarsus vihendada
koefitsientide #-statistiku véértust ja suurendada p-vdirtust, mille tulemusena vdidakse leida,
et selgitavad muutujad, mis tegelikult tugevalt sdltuvat muutujat mojutavad, ei ole mudelis
statistiliselt olulised.

Uks esmaseid indikatsioone, et mudelis vdib olla multikollineaarsus, ongi olukord, kus
determinatsioonikordaja R” viirtus on kdrge ja mudel tervikuna on statistiliselt oluline (F-
statistik tiletab F-kriitilist vadrtust valitud usalduspiirides), aga kdik voi paljud individuaalsed
regressioonikoefitsiendid ei ole statistiliselt olulised.

Téiendavaks multikollineaarsuse kontrolliks arvutatakse kd&igi muutujate VIF
(Variance Inflation Factor - dispersiooni inflatsiooni faktor), mille ruutjuur niitab, kui palju
on muutujate standardvead multikollineaarsuse tottu suurenenud (Greene 2003).

Erinevate kujudega ja muutujate arvuga mudelite vordlemisel vaadeldaks Akaike ja
Schwartzi informatsioonikriteeriumeid, mis kujutavad endast kompromissi mudeli lihtsuse ja
selgitusvdime vahel. Eelistatakse mudelit, mille puhul mdlemad niitajad on madalamad
(Ibid).

Arvutused on ldbi viidud kasutades Microsoft Exceli statistikapaketti Data Analysis ja

statistikapaketti Eviews 7.

3.2. So6ltuv muutuja

Tood kavandades kaaluti, kas vaatluse alla votta konkreetsete kontoripindade
lepingujérgsed tiiirthinnad voi hoonete keskmine iitirthind. Kuna Eesti biirooturul on suur
enamus biliroohoonetest ihe omanikuga ning korteromanditeks vdi kaasomanditeks jagamata,
siis on biiroohoonete arendajatele ja neisse investeerijate seisukohast hoone keskmine

titirthind relevantsem ja olulisem néitaja kui mone hoone teatud osa iitirthind.
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Eraldi kontoripindade tiiirihinnad on olulisemad potentsiaalsetele iilirnikele. Samas ei
ole tdendoline, et paljud tilirnikud on huvitatud tiirihindade mojurite teaduslikust kasitlusest,
kuivord nad saavad viikeste kuludega igal ajamomendil veenduda, mis on neid huvitavate
parameetritega pindade hinnad turul. Ulirnikud lihtuvad oma iiiiriotsustes eelkdige turul
pakutavatest voimalustest, hindadest ja oma vajadustest ning ei saa turul pakutavaid tooteid
(hooneid ja pindasid) ja nende tunnuste kogumeid otseselt mdjutada.

Teisalt on kinnisvara arendajad, investorid ja finantseerijad tihti otsuse ees, kas mingi
arendusprojektiga edasi minna voi mitte. Sealjuures on juba enne arendus (ehituse) otsuse
vastuvOotmist teada paljud tulevase hoone parameetrid. Tulenevalt planeerimisseadusest
(PlanS) ja Tallinna linna ehitusmairusest on kodigi Tallinnas ehitatavate bliroohoonete puhul
detailplaneeringus ette ndhtud hoone maksimaalne korgus, -suurus, -korruste arv ja
minimaalne kohustuslik parkimiskohtade arv kinnistul. Loomulikult, kui vaadeldakse teatud
kinnistut, siis on paigas ka asukoha parameetrid.

Koik see on teada enne, kui konkreetse arenduse ehitusprojekti iildse koostama
hakatakse. Ehitusprojekti valmimisel on teada vOi usaldusvéérselt prognoositav hoone
tulevased korvalkulud ja energiasddstlikus, arhitektuurne lahendus, kasutatavad materjalid,
10plik parkimiskohtade arv, iiiiritava pinna suurus ning iiliritava ja netopinna suhe.

Peale ehitusprojekti koostamist on kinnisvaraarendajal voimalik 14bi viia ehitushange
ja suhteliselt tipselt teada saada hoone ehitamise hind (kuigi alati on risk, et ehitus kujuneb
kallimaks). Teades selleks staadiumiks arendusprojektiga 16puni minemise kulu (ehitushinda)
on dige otsuse vastuvotmiseks kriitilise tédhtsusega vOimalikult tipselt prognoosida projekti
tulu, mille peamiseks determinandiks on tulevane iilirthind. Hedooniline regressioonmudel,
mis aitaks tulevase hoone enne ehitust teada olevatele parameetrite baasilt prognoosida
tulevast titirihinda oleks seega suur praktiline véartus.

Lisaks mudeli potentsiaalsele prognoosivdoimele vdib arendusprojekti planeerimise ja
projekteerimise etapis mérkimisvddrne praktiline kasu olla ka tépsetest regressiooni-
koefitsientidest ehk hoone tunnuste piirtuludest. Kui kavandavale hoonele teatud positiivse
tunnuse lisamise piirkulu (ehitushind) ja tunnuse enda piirtulu on prognoositavad, siis on lébi
lihtsa optimeerimisiilesande vdimalik leida tunnuste kogum, mis antud detailplaneeringu
piirides maksimeerib arendusprojekti kasumlikkuse.

Too praktilise vddrtuse huvides kasutatakse kdesolevas t00s sdltuva muutujana

individuaalsete biiroohoonete keskmist titirthinda ruutmeetri kohta.
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3.3. Selgitavad muutujad

Selgitavate muutujate valikul 1&htus autor nii oma enda eksperthinnangust, kui
varasematest biliroo iiirihinna mojurite uuringutest teistel turgudel. Vaatluse alla vdetakse
esialgu lai valik erinevaid vdimalikke mojureid, kokku 16. Kéesolevas toos késitletavaid
selgitavaid muutujaid on vdimalik jagada viite gruppi: hoone vanusepdhised muutujad,
asukohapohised muutujad, hoone ehitus-tehnilised muutujad, iiliripinna lisakulude muutujad
ja hoone mugavusteenustega seotud muutujad. Alapeatiiki 16pus grupeeritakse kdik muutujad

iilevaatlikkuse eesmaérgil tabelisse 2.
3.3.1. Hoone vanuse pohised muutujad

A priori voib Tallinnas eeldada suhteliselt tugevat hoone vanuse moju iilirihinnale,
eelkdige ajaloolistel pohjustel. Autor eeldab oma praktilise kogemuse baasilt, et ndukogude
ajal ehitatud hoonete keskmised {iiirihinnad on oluliselt madalamad kui hiljem vdi varem
ehitatud hoonete puhul ning see efekt on tugevama selgitusvdoimega kui lihtsalt vanus aastates
(1980ndate aastatel ehitatud hoone iiirihinnad, ceteris paribus, sarnanevad rohkem
1960ndatel ehitatud hoonega kui 1990ndatel voi 2000ndatel ehitatud hoonega). Selle eelduse
testimiseks kasutatakse jirgnevates peatiikkides fiktiivset muutujat X; mille vdirtus X, =1, kui
hoone on ehitatud vahemikus 1945-1991 ja koigil muudel juhtudel X,=0

Samas on levinud vanemate biiroohoonete rekonstrueerimine®, mille puhul chitatakse
hoone wviliselt ja enamasti ka sisemiselt olulisel méédral iimber. Tihti sarnanevad
rekonstrueeritud hooned nii véliselt kui siseselt rohkem rekonstrueerimise perioodi
uusehitustega kui algse hoonega.

Autori hinnangul on rekonstrueeritud biiroohoonete puhul aastate arv, mis on
moodunud nende kdige hilisemast rekonstrueerimisest, olulisem iitirthinna mdjur kui aastate
arv, mis on méodunud nende hoonete esmasest ehitusest. Vastasel juhul peaksid Vanalinnas
asuvad drihooned olema selgelt Tallinna kdige odavamad, mis ei {ihti tegelikkusega. Eelpool

toodud hinnangu testimiseks vorreldakse muutujat X,, milles sisuks on aastate arv, mis on

EhS-i paragrahv 8 jirgi on rekonstrueerimine ehitise piirdekonstruktsioonide muutmine ning kande- ja
jdigastavate konstruktsioonide muutmine ja asendamine.
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mooédunud’ hoone esmachitusest, ja muutujat Xs, mille sisuks on aastate arv, mis on
mooédunud®, kas hoonete esmachitusest voi kdige hiljutisemast rekonstrueerimisest.

Samas seavad rekonstrueeritava hoone algne kuju ja konstruktsioonilised eripédrad
rekonstrueerimisel teatavad piirangud saavutatavale arhitektuurilisele ja tehnilisele
lahendusele, mida uusehitise puhul ei ole. Ka ei pruugi olla rekonstrueerimisega vdimalik
vabaneda “ndukogude aegse” hoone voimalikust negatiivsest mainest. Seega piistitab voivad
muutujad X; ja X2 vdi X3 olla samaaegselt statistiliselt olulised keskmist iiilirihinda selgitavad

tunnused.
3.3.2. Hoone asukoha pohised muutujad

Tuginedes varasemate uuringute tulemustel ja oma praktilisele kogemusele, eeldab
autor a priori, et mida lihemal on biiroohoone siidalinnale, seda kdrgemad on hoone
iiirihinnad, ceferis paribus. Sealjuures paljud ettevotted, kes soovivad asetseda CBDs,
vélistavad koik asukohad, mis nimetatud piirkonnas ei asu, isegi kui need jddvad CBDst
vihem kui kilomeetri kaugusele. Sellest vib tekkida piirkondlik defitsiit®, mis v5ib omakorda
pohjustada tunduvalt suurema hinnaerinevuse kahe teoreetilise hoone vahel, mis asuvad CBD
piiri ldhedal (iiks véljaspool, teine seespool) vorreldes olukorraga, kui samad hooned asuksid
iksteisest sama kaugel, aga mdlemad viljaspool CBDd.

Nende vdimalike mojude kirjeldamiseks tuuakse mudelisse binaarne muutuja X4, kus
X4=1, kui hoone asub CBDs ning X4=0 kdigil muudel juhtudel ning numbriline muutuja Xs,
mille sisuks on kaugus CBD siidamest kilomeetrites.

Muutuja X5 puhul ei arvestata mitte kaugust linnulennult vaid liikudes modda autoga
labitavaid tdnavaid, timardatud 100m tapsusega. Tallinna CBDd késitletakse kui geograafilist
piirkonda, mis on piiritletud Liivalaia tdnava, Pirnu maantee, Roosikrantsi tinava, Vabaduse
véljaku, Pdrnu maantee, Mere puiestee, Ahtri-, Joe- ja Pronksi tdnava poolt. Antud piirkond
on valitud toetudes autori praktilisele kogemusele, aga {ihtib ka Eesti Kinnisvarafirmade Liidu
poolt defineeritud A klassi asukoha klassifikatsiooniga (Biiroohoonete...). Selguse mottes on

piirkond vilja toodud ka kaardil mis on kéesoleva t66 Lisas 2.

72015 aasta seisuga

Arvestades, et suhteliselt véikses ja tiheda hoonestusega CBDs on arenduspotentsiaali (ja seega
vdimalus turule tuua tdiendavat uut pakkumist) oluliselt piiratum kui linnas tervikuna.
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Kéesoleva t60 kontekstis loetakse CBDsse kuuluvateks koiki hooneid, mis asuvad
CBD piiriks olevatel tdnavatel, CBD poolt vaadates iile tee. CBD siidameks voetakse Islandi
Viljak, mis on eelpool mainitud ala umbkaudseks geograafiliseks keskpunktiks.

Intuitiivselt voib aimata, et tervikliku kontseptsiooniga biirooklastritel on suurem
positiivne mdju biiroo iiiiritasemel kui juhuslikult biiroohoonete kontsentratsioonil. Tallinnas
on eristatav kaks piirkonda, kus arendatakse terviklikke biiroolinnakuid, kus arendajad
panustavad oluliselt, sealhulgas ka rahaliselt, hoonete vahelise keskkonna arendamisele ja
laialdase hulga lisateenuste pakkumisele:

a) Ulemiste City biiroolinnak Lasnamie serval, mis on joint venture Eesti ettevdtte

AS Mainori ja Soome borsiettevotte Technopolise Oyj vahel.

b) Mustaméel asuv Teaduspark Tehnopol, mida veab Tallinna Tehnikaiilikooli,
Tallinna linna ja Eesti riigi poolt asutatud sihtasutus, mis on hoonestusdiguse
korras kaasanud ka mitmeid erakapitalil baseeruvaid kinnisvara arendajaid nagu
AS YIT Ehitus, Astlanda Ehitus OU ja AS Arealis.

Paraku ei olnud Ulemiste City ndus kiiesoleva uuringu tarbeks jagama infot oma
hoonete {iiiritasemete kohta, viidates borsisaladusele. Teaduspark Tehnopoli kohta dnnestus
enamuste hoonete andmed saada. Tuvastamaks klastri vOimalikku mdju {itirihinnale
tekitatakse fiktiivne muutuja X, mille vadrtus on Xe= 1, juhul kui hoone on osa Teaduspargi

Tehnopol klastrist ja kdigil muudel juhtudel Xs= 0.

3.3.3. Ehitus-tehnilised muutujad

Analiitisimaks korruste arvu vdimalikku moju tiirihinnale testitakse muutujat X,
mille sisuks on hoone maapealsete korruste arv. Varasemates uuringutes on hoone korruste
arv selgitava muutujana olnud kiill statistiliselt oluline, kuid samas multikollineaarne hoone
suurusega (Shilton jt 1994). Sellest tulenevalt kontrollitakse neljandas peatiikis, kas valimis
esineb tugevat korrelatsiooni korruste arvu ja hoone suuruse vahel.

Hindamaks iiilirileandjate suuriiiirnike eelistamise ja suuriiiirnike vdimaliku tugevama
labirddkimispositsiooni moju {iirihinnale, vdetakse selgitavate muutujatena mudelisse
muutujat Xg, mille sisuks on hoone GLA (Gross Leasable Area — Hoone iiiiritav pind)
ruutmeetrites ja muutuja Xo, mille sisuks on iiiirnike arv hoones. Viimases arvestatakse ainult
titirilepingu sd0lminud {iiiirnike arvu. On tavaline, et iihele iiliripinnale on sisse kirjutatud mitu

juriidilist isikut, kuna ettevOtte on valinud oma erinevad osakonnad vdi investeeringu
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registreerida erinevate juriidiliste isikutena. Kédesoleva uurimistdd seisukohast ei ole aga
oluline, kas iiks ldbirdékimiste osapool esindab iiiirilepingu labirdékimistel iihte voi kiimmet
juriidilist isikut, vaid kui suurt pinda need juriidilised isikud selle iiiirilepingu jérgi tiirile
votavad.

Kiesolevas to0s vaadeldakse ka hoone pinnakasutuse efektiivsuse mdju keskmisele
iitirihinnale, tuues mudelisse muutuja X9, milles sisuks on hoone iiiliritava pinna kadu ehk
protsent mille vorra hoone GLA on véiksem hoone ehitisregistri jérgsest netopinnast. Kuigi
suurem tiiritava pinna kadu on, ceteris paribus, hoone kogurahavoole negatiivne, siis
keskmisele iilirihinnale v3ib see positiivset mdju avaldada. Seda eelkdige juhtudel, kus suur
kadu kirjeldab olukordi, kus hoonel on uhke suur ja esinduslik aatrium ja fuajee voi kus kadu
tuleneb {iiritava pinna suuremast efektiivsusest {iiirniku poolt vaadates (koridorid,

ndupidamisruumid, tualetid jne on osa hoone iildpinnast ja mitte otseselt {iiiritavast pinnast.

3.3.4. Lisakulud

Oma igapédevases t00s drikinnisvara valdkonnas on autor tdheldanud, et paljudele
ettevotetele on objekti parkimistingimused {iiripinna valikul mééravaks. Tihti seavad
iiliripinna otsijad juba otsingu alguses liheks kriteeriumiks, et peab olema tasuta parkimise
voimalus.

Kuigi parkimise hind ja parkimiskohtade arv vdivad omada iilirihinnale suurt mdjus,
siis ei Onnestunud neid objektiivselt moodta, kuivord paljud majade puhul pargib suur osa
iitirnikest 1dhedal asuvates parklates vOi tdnavatel ning biiroohoonete omanikel {ildjuhul
puudub sellest selge iilevaade. Empiiriliselt oli vdoimalik teada saada vaid seda, kas antud
hoone {iiirnikele on parkimine tasuta voi mitte. Seega vaadeldaksegi muutuja X;;, mdju
itirthinnale: X;;=1, kui hoone {ilirnikele on parkimine tasuline, ja kdigil muudel juhtudel
X11=0

Kdrvalkulu kohta on vdladigusseaduse (VOS) paragrahvis 292, 15ikes 1 sétestatud
jérgnev:

(1) Lisaks iitiri maksmisele peab iilirnik kandma muid tiiritud asjaga seotud kulusid (kdrvalkulud) iiksnes juhul,
kui selles on kokku lepitud. Kdrvalkuludeks on tasu tiiirileandja voi kolmanda isiku teenuste ja tegude eest, mis
on seotud asja kasutamisega.

Selliste kulude iiks suuremaid komponente Eestis on kulud soojusenergiale, mistdttu
hoonete kdrvalkulu tase iildjuhul tugevalt sesoonne. Olulist varieeruvust voib esineda ka sama

hoone erinevate iilirnike loikes, tulenevalt nii tehnoloogilistest erinevustest (erineva
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elektritarbimisega arvutid, ettevottel on server oma pinnal vOi mitte jne) kui dripinna suuruse
ja kasutamise intensiivsuse tottu. Korvalkulud vorreldavuse huvides vaadeldakse kdesoleva
t00 kontekstis hoone aastakeskmist taset ruutmeetri kohta. Selleks, et kdrvalkulu muutuja
oleks lihtsamini tdlgendatav ja sodltuva muutujaga kergemini vorreldavad jagatakse aasta
korvalkulud 12-ga. Mudelisse lisatakse muutuja X;, sisuks on seega hoone aastakeskmised
korvalkulu tase ruutmeetri kohta.

Korvalkulu ja kulu parkimisele on olulised osad ettevote kogukulust iiiiripinnale.
Seega on muutuja X;; ja X;» puhul tugev a priori eeldus, et nende mdju keskmisele
diirthinnale peaks olema negatiivne, kuivord puuduvad loogilised pdhjendused, miks
iitirnikud peaksid olema valmis maksma korgemat iitiri, selleks et ka muud iiiripinnaga
seotud kulud oleksid kdrgemad. Sellele tuginevalt voib eeldada, et muutujad X;; ja X2
omavad negatiivset mdju tliirihinnale.

Samas on mdned eelnevad uurimused tuvastanud niiteks negatiivse statistilise seose
tasuta parkimise ja iilirthindade vahel, mis voib tuleneda heade parkimisetingimuste ja CBD

laheduse tugevast negatiivses korrelatsioonist (Lane jt 1989).

3.3.5. Mugavusteenustega seotud muutujad

Vaatlemaks hoone mugavusteenuste vOimalikku moju keskmisele iitirihinnale,
testitakse mudelis jargnevaid binaarseid muutujaid:
1. X3, mille puhul X;3=1, kui hoonega on iihendatud parkimismaja vdi maa-alune
parkla, ja koigil muudel juhtudel X;5=0.
2. X4, mille puhul X,4=1, kui hoones on vdimalik tunnihinna alusel ndupidamis- voi
konverentsiruume iitirida, ja kdigil muudel juhtudel X;4=0
3. Xis, mille puhul X;s=1, kui hoones asub 1dunarestoran, ja kdigil muudel juhtudel

X15=0

3.3.6. Mudelist viilja jaetud potentsiaalsed méjurid

Kuigi eelnevad uuringud on ndidanud hoone keskmisest parema energiamérgise ja
hoonele omistatavaid muude keskkonnasééstlikust tunnustavate sertifikaatide positiivset moju
itirthinnale, siis kdesolevas t60s energiamérgist ega LEED sertifikaati muutujana sisse ei

tooda, tulenevalt andmete viahesusele.
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Vaatamata energiamérgise arvutamise kohustusele koigi rohkem kui 500 ruutmeetriste
biiroohoonete puhul, ei olnud energiamaérgist ehitisregistris registreeritud koguni 66%-1 valimi
hoonetest. Valimis olnud energiamirgisega hoonetest (mida oli kokku 11), aga ei piisa
statistiliselt hindamaks energiamérgise voimalikku moju tiirithinnale. LEED sertifikaat oli
véljastatud koigest iihele valimis olnud hoonele, mis on ka autorile teadaolevalt 2015. aasta
mai seisuga ainus Tallinna hoone millele LEED sertifikaati omistatud on.

Samas taotlevad nimetatud sertifikaati veel 3 kéesoleva t60 kirjutamise ajal
ehitusjirgus olevat hoonet. Uhtlasi karmistab 2015. aasta 1. juulil joustuv ehitisseadustik
oluliselt hoonete energiamirgisega seotud ndudeid ning kdigil kdesoleva t60 valimis olnud
hoonetest, mis on ehitatud 2009 voi hiljem, on ka energiamirgis olemas. Seega vdib
energiamérgise ja keskkonnasertifikaatide moju juurde tagasi tulla mones tulevases
teadustods, kus on kasutada suurem valim vastavate tunnustega hoonetest.

Autoril ei olnud voimalik aja puudusel objektiivselt hinnata hoone arhitektuurse
kvaliteeti. Tulevased Tallinna biirooturu uuringutes voib seda proovida lébi turuosaliste seas
labiviidud kiisitluse.

Arhitektuurilise kvaliteedi iiheks voimalikuks objektiivseks niitajaks voib olla hoone
fassaadimaterjal. Varasemad uuringud on ndidanud korrelatsiooni ekspertide poolt antud
korgete arhitektuurse kvaliteedi hinnete ja klaasfassaadi vahel (Lane 1989). Sellest tulenevalt
testitakse, hoone arhitektuurse kvaliteedi {ihe vdimaliku asendajana mudelis binaarset

muutujat X6, mille véértus X;6=1 kui hoonel on klaasfassaad ja X;=0 kdigil teistel juhtudel.
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Tabel 2. Mudeli muutujad, nende selgitused, allikas ja tiilip

Muutuja kood Selgitus Allikas Tiitip

Y (Uiir) Hoone keskmine titirihind Kiisitlus Numbriline
kuus, eurodes ruutmeetri
kohta

X1 (NSVL) Hoone on ehitatud perioodil  Ehitisregister Binaarne tunnus
1945-1991

X5 (Vanus 1) Hoone vanus esmacehitusest ~ Ehitisregister Numbriline
aastates.

X3 (Vanus II) Hoone vanus esmacehitusest ~ Ehitisregister Numbriline
voi koige hiljutisemast
rekonstrueerimisest

X4 (CBD) X4=1, kui Hoone asetseb Vaatlus (Google Binaarne tunnus
CBDs maps)

X5 (Cntr km) Kaugus CBD keskpunktis Vaatlus (Google Numbriline
kilomeetrites, timardatud maps)
esimese komakohani

Xe (Tehnopol) Hoone asetseb Teaduspargis  Kiisitlus Binaarne tunnus
Tehnopol

X7 (Korrus) Hoone maapealsete korruste ~ Ehitisregister Numbriline
arv

Xs (GLA) Hoone iitiritav pind (m2) Kiisitlus Numbriline

Xy (Uiirn) Uiirnike arv hoones Kiisitlus Numbriline

X0 (Kadu) Protsent mille vorra hoone Autori arvutus / Numbriline
netopind on suurem kui Ehitisregister /
titiritav pind Kiisitlus

X1 (P tasu) Xj7 = 1 kui hoone titirnikele Kiisitlus Binaarne
on parkimine tasuline

X2 (Korval) Hoone aasta korvalkulu Kiisitlus Numbriline
jagatud kaheteistkiimenga

X3 (P kaetud) Xi3=1 kui hoonega on Vaatlus Binaarne
ithendatud parkimismaja voi
maa-alune parkla

X4 (NOup) X14=1 kui hoones on Kiisitlus Binaarne
voimalik tunnihinna alusel
ndupidamisruume iilirida

X5 (Resto) Xj5=1 kui hoones asub Vaatlus Binaarne
1dunarestoran

X6 (Klaasf) Xi6=1 kui hoonel on Vaatlus Binaarne
klaasfassaad
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3.4. Andmed

Kédesoleva t60 alusandmed on kogutud kasutades Ehitisregistri andmebaasi, otsest
vaatlust ja Tallinna biiroohoonete omanike hulgas autori poolt ldbiviidud kiisitluse kaudu
2015. aasta aprilli- ja maikuu jooksul. Kokku saadeti kiisitlus 48-le Tallinna biirooturul
tegutsevale drikinnisvara omanikule ja arendajale. Andmeid paluti 97 biiroohoone kohta, mis
moodustab valdava enamuse Tallinna biiroohoonete turust. Kuivord enamus kiisitlusele
vastanutest kasitleb hoonete tiirthindu puudutavaid andmeid kui drisaladust ja autorilt on
palutud hoida konfidentsiaalsust, siis kédesoleva t60 valimi andmeid ei avalikustata ja
vaadeldakse liksnes valimi kirjeldavat statistikat ning korrelatsioon- ja regressioonanaliiiisi
tulemusi.

Kokkuvottes vastas kiisitlusele 14 kinnisvaraomanikku 36 biiroohoone kohta, millest
peale tdiendavat kontrolli osutus valimi kriteeriumitele vastavaks 33 biiroohoonet, mille
summeeritud tiiritav pind oli kokku 195 000 m®, mis moodustab ligi kolmandiku Tallinna
biliroopinna mahust.

Valimist on teadlikult vilja jdetud biiroohooned, mille ankuriilirnik ja omanik on
seotud osapooled (nditeks sidusettevotted voi samade juhtide ja/voi omanikega ettevdtted) voi
iiks sama juriidiline isik, kuivord sellised seotud osapooltega tehingute puhul ei pruugi
ditirthind olla kuidagi seotud hoone tegeliku turuhinnaga. Kéesoleva t66 kontekstis
defineeritakse ankuriilirnik kui iitirnik, kes titirib vdhemalt 1/3 hoone iitiritavast pinnast.

Kuna kéesolev t60 kisitleb iiksnes biliroohooneid, siis on valimist vélja jdetud ka kdik
hooned, mille iiiiritavast pinnast moodustab biiroopind vihem kui 2/3. Valimist jdeti vélja ka
korteromanditeks jagatud biiroohooned, seda eelkdige andmete kittesaadavuse tottu. Uldises
valmist ndhtus, et autori labiviidud kiisitlusele vastas iiksnes t66 kirjutamise ajaks vihem kui
30% koigist kiisitletutes. Pole pdhjust eeldada, et korteromandis biiroode puhul see protsent
oluliselt suurem oleks. Uhtlasi nihtub kinnistu- ja riregistri andmetele tuginedes, et paljud
selliste biiroohoonete korteriomanikud iiheaegselt ka endale kuuluva pinna tiiirnikud voi
iitirnikuga seotud ettevotted, minnes seega vastuollu eelmises 16igus toodud kriteeriumiga.
Seega on vdga ebatdendoline saada reaalsele turu iiiiritasemele vastavad iitiriandmed koigi

korteromanditeks jagatud bliroohoone korteromanikelt.
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3.5. Valimi kirjeldav statistika

Valimi hoonete keskmised iiiirihinnad olid kdik vahemikus 4-17 eurot ruutmeetri
kohta’, mediaan ja keskviirtus olid mdlema ligikaudu 10 eurot (Tabel 3)

Valimi hoonete liiiritava pinna suurus oli keskmiselt 5900 ruutmeetrit, varieerudes
ligikaudu 750-st kuni 24 000 ruutmeetrini. Keskmine {iiiritava pinna ja iildpinna suhe oli
1,182 mis tdhendab, et keskmine kadu oli 18,2%. Hoonete korruste arv varieerus kolmest

kahekiimne kolme korruseni. Korruste arvu mediaanvaartuseks oli viis (Ibid)

Tabel 3. Numbriliste muutujate kirjeldav statistika

Muutuja Keskmine Mediaan Miinimum Maksimum Standardhélve
Y (Uiir) 9,97 € 9,94 € 4,00 € 17,00 € 3,46 €

Xy (VanusI) 38 a. 16 a. Ia. 615 a. 106 a.

X3 (Vanus II) 11 a. 9a. Ia. 57 a. 10 a.

X5 (Cntr km) 4,28 km 4,2 km 100 m 8,60 km 2,95 km

X7 (Korrus) 6 5 3 23 4

X3 (GLA) 5915 5074 747 23737 4 482

Xy (Uiirn) 23 13 1 95 22

X10 (Kadu) 18,2 % 19,8 % 0 % 48,3 % 12,0 %

X2 (Korval) 2,73 € 2,59 € 0,01 € 6,02 € 1,07 €

Uiirnike oli valimi hoonetes kokku 767. Kdige kdrgema iiiirnike arvuga hoones oli 95
iilirniku, samas kui valimis oli ka iiks monoiiilirnikuga biiroohoone (Ibid).

Valimis olevate hoonete vanus varieerus iihest aastast kuni 615 aastani,
keskvédrtusega 38 aastat ja 2 kuud (19 aastat ja 9 kuud, kui mitte arvestada kahte Vanalinnas
asuvat hoonet). Uheksat valimis olnud hoonet oli ka rekonstrueeritud ja keskmine vanus
esmachitusest voi rekonstrueerimisest oli 11 aastat ja 4 kuud. Kiimme hoonet ehk 30,3% olid

ehitatud Noukogude Liidu okupatsiooni ajal (Ibid).

? Konfidentsiaalsuse kaalutlusel ei avaldata valimi kdige madalama ja kdige korgema keskmise
tiirihinnaga hoonete tapset iilirthinda vaid tuuakse vélja tdisarvuni imardatud vahemik.
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Valimis olnud hoonetest iiheteistkiimnel oli energiaméirgis. A, E ja F mérgisega
hooneid valimis ei olnud. B mirgisega oli iiks hoone, C mérgisega kaks, D mérgisega kolm,
G mirgisega kaks ja H mérgisega samuti kaks hoonet.

Uheksa valimis olnud hoonetest (27,3%) asusid Tallinna CBDs (Tabel 4). Hoonete
kaugus Islandi viljakust (mis on antud t66 kontekstis voetus CBD keskpunktiks) varieerus
sajast meetrist kuni 8,6 kilomeetrini, keskvairtusega 2,95 kilomeetrit (Tabel 3)

Valimi hoonetes kahekiimne iihel (36,4%) oli parkimine tasuta, {iheksateistkiimnel
(57,6%) oli lounarestoran, kaheksal (24,2%) oli vdimalus {iiirida ndupidamis- voi
konverentsiruume tunnihinna alusel ja kuuel (18,2%) oli klaasfassaad (Tabel 4).

Aasta keskmised korvalkulud {iirnikule ruutmeetri kohta varieerusid nullist
(olukorras, kus koik kdorvalkulud sisaldusid juba iilirihinnas) kuni kuue euroni kuus,

keskmiselt olid korvalkulud 2,7 eurot ruutmeeteri kohta kuus (Tabel 3).

Tabel 4. Binaarsed muutujad, kategooriasse kuuluvate hoonete arv ja protsent valimist

Muutuja Vaatluste arv Vaatluste arv / valim
X1 (NSVL) 10 30%
X4 (CBD) 9 27%
Xe (Tehnopol) 7 21%
X1 (P tasu) 21 64%
X3 (P kaetud) 8 24%
X14 (Noup) 8 24%
Xis (Resto) 19 58%
X6 (Klaasf) 6 18%
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4. ANALUUSI TULEMUSED

4.1. Korrelatsioonikoefitsiendid

Esmalt analiiiisiti eelnevates peatiikkides vélja pakutud muutujate vahelisi seoseid
korrelatsioonimaatriksi abil (Lisa 3). Kolmel selgitaval muutujal, X, (Vanus I), Xo (Uiirn) ja
X4 (NOup), on nullildhedane (r < 0,1) korrelatsioonikoefitsient soltuva muutujaga Y. Sellest
voib jdreldada, et hoone vanus esmachitusest, iilirnike arv hoones ja tunnihinna alusel
renditavate konverentsi- voi ndupidamisruumide olemasolu, antud valimi puhul ei korreleeru.
Sellest tulenevalt jaetakse need regressioonanaliiiisist korvale.

Tasuta parkimise ja kdrvalkulu suuruse (muutujate X, ja Xi3) ja iiiirthindade vahel
eksisteerib valimis kiill keskmise tugevusega korrelatsioon, kuid koefitsientide mérgid on
vastuolus a priori ootustega. Muutujate X;, ja X3 korrelatsioon Y on positiivne, mis néitab,
et hoonetes, kus parkimine on tasuline ja korvalkulu kdrgem, on enamasti ka tiiirihinnad
korgemad. Ratsionaalselt tegutsevad tiiirnikud ei ole valmis maksma kdrgemat iilirihinda
tulenevalt kdrgemast korvalkulust voi tasulisest parkimisest. Seega ei saa antud valimi puhul
olla muutujatel X, ja X;3 pohjuslikku mdju iitirihinnale Y.

Vaib spekuleerida, et muutujate X, X3 ja Y omavahelise positiivse korrelatsiooni
uurimine tingivad muude hoone tunnuste (niiteks asukoha voi kvaliteedi) samasuunaline
poOhjuslik moju koigile kolmele muutujale, kuid korvalkulu ja parkimistingimuste
determinantide teaduslik kisitlemine kiesoleva t606 piiridesse ei mahu.

Kuivord kéesoleva t60 iiks peamisi eesmirke, on tuvastada hoone tunnused, mis
avaldavad pohjuslikku moju hoone iilirihindadele, siis jietakse muutujad X, ja X;3 mudelist
vilja. Ulejisinud muutujate korrelatsioonikoefitsientide mirgid on a priori eeldustega

kooskolas.
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4.2. Esialgne mudel

Peale korrelatsioonianaliiiisi jéeti esialgsesse regressioonmudelisse (edaspidi mudel 1)
iiksteist muutujat. Regressiooni tulemused on niha kéesoleva too lisas 4.

Mudeli kui terviku statistilise olulisuse testimiseks arvutatakse vilja F-statistik, mille
véddrtus mudeli 1 puhul on ligikaudu 23,223. F-statistikuga on vdimalik testida nullhiipoteesi,
mille kohaselt mudelisse valitud muutujad tiirihinna varieerumist ei selgita ja X-ide ning Y
seos on puhtalt stohhastiline. Mudeli vabadusastmete arvu juures on F kriitiline védrtus 95%
usalduspiiriga 2,283 ja 99% usalduspiiriga 3,256. Statistik on mdlema usalduspiiri juures
mitmekordselt suurem kui kriitilised véirtused, seega vdib nullhiipoteesi tagasi litkata'®.

Mudeli kohandatud determinatsioonikordaja véértus on 0,884. See viitab, et mudelisse
jéetud X-id selgitavad 88,4% sdltuva muutuja Y varieeruvusest, mis on kiillaltki kdrge. Samas
on mudeli standardviga ligikaudu 1,18.

Regressioonikoefitsientide statistilise usaldusvdirsuse kontrollimiseks kasutatakse
Studenti t-testi. Kdigile muutujatele arvutatakse t-vdédrtused ning vorreldakse saadud tulemusi
t-kriitilise vdédrtusega. Valimi vaatluste arvu (n — 1 = 32) juures on t-testi kriitiline véartus
95% usaldusnivoo juures ligikaudu 2,037. Tabelis 5 on ndha, et kdigest kolm muutujat
itheteistkiimnest on statistiliselt olulised 95% usaldusnivoo juures.

Kombinatsioon mudeli kui terviku statistilisest olulisusest, kdrgest selgitusvoimest ja
statistiliselt mitteolulistest regressioonikoefitsientidest, vdib tuleneda kas ebaoluliste

muutujate mudelisse jatmisest, multikollineaarusest voi nende néhtuse kombinatsioonist.

1% 0n véimalik vélja arvutada, et antud mudeli puhul on tdendosus F testiga tagasi lilkata toene
nullhiipotees ligikaudu 370 miljonit {ihele.
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Tabel 5. Regressioonikoefitsientide t-testid ja p-védértused, mudel 1

On statistiliselt

Koefitsient t-statistik oluline (95%) p-vairtus

Konstant 10,896 11,061 Jah 0%
X; (NSVL) -0,990 -1,468 el 16%
X3 (Vanus 1) -0,157 -5,649 jah 0%
X4 (CBD) 3,223 3,387 jah 0%
X5 (Cntr km) -0,315 -1,800 el 9%
X6 (Tehnopol) -0,938 -0,887 el 39%
X7 (Korrus) 0,113 1,424 el 17%
X3 (GLA) 0,000 -0,654 el 52%
X10 (Kadu) 6,974 2,852 jah 1%
X13 (P kaetud) 0,610 0,802 el 43%
Xis (Resto) -0,372 -0,623 el 54%
Xi16 (Klaasf) 0,681 0,952 el 35%

Allikas: Lisa 4

Kollineaarsuse olemasolu kontrollimiseks arvutatakse kodigi koefitsientide dispersiooni
inflatsiooni faktorid (VIF). Matemaatiliselt, minimaalne VIF=1. Mida ldhemal on mingi
selgitava muutuja X; vadrtus VIF véirtus tihele, seda vdiksem on muutuja korrelatsioon teiste
selgitavate muutujatega ja seda ndrgem multikollineaarsus. VIF niitajaid, mis on suuremad
kui 10, peetakse tugeva multikollneaaruse tunnuseks (Greene 2003). Nagu tabelis 6 ndha
vOib, varieeruvad mudel 1 muutujate VIF néitajad vahemikus ~ 1,7 — 6,2. See viitab ndrga
kuni keskmise multikollineaarsuse olemasolu mudelis.

VIF-i ruutjuured nditavad mitmekordselt on muutujate dispersioon ehk standardvead
multikollineaarsuse tdttu suurenenud. Mudel 1 puhul on regressioonikoefitsientide
standardvead, soltuvalt muutujast, ligikaudu 1,3 — 2,5 korda suuremad, kui need oleks juhul,
kui multikollineaarsust mudelis ei esineks (tabel 6).

Mudeli spetsifikatsiooni parandamiseks ja multikollineaarsuse vihendamiseks on iiks
voimalus votta mudelist vilja statistiliselt viheolulised selgitavad muutujad. Samas raskendab
multikollineaarsuse olemasolu z-statistiku tdlgendamise ja tdstab voimalust, et mone muutuja
kohta voetakse ekslikult vastu nullhiipotees, mis ei ole tdene. Seda silmas pidades jdetakse

esialgu mudelist vélja liksnes need selgitavad muutujad, mille 7-vdirtus on véiksem kui 1.
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Nendeks muutujateks on X¢ (Tehnopol), Xs (GLA), X3 (P kaetud), X;s (Resto) ja X

(Klaasf). Ulejdsnud muutujatega koostatakse uus mudel.

Tabel 6. Mudel 1 selgitavate muutujate dispersiooni inflatsioonifaktorid ja nende

ruutjuured.
Muutuja VIF VVIF

X1 (NSVL) 2,289971 1,513265013
X3 (Vanus II) 1,776991 1,333038259
X4 (CBD) 4,280276 2,06888279
X5 (Cntr km) 6,174778 2,484910059
X (Tehnopol) 4,463545 2,112710345
X5 (Korrus) 2,283797 1,511223676
Xs (GLA) 2,014525 1,419339635
Xi0 (Kadu) 1,730917 1,315643189
X3 (P kaetud) 2,537296 1,592889199
X5 (Resto) 2,07287 1,439746505
X1 (Klaasf) 1,812459 1,346275975

4.3. Mudel 2

Peale eelmises peatiikis vélistatud muutujate eemaldamist korrati regressiooni ja saadi
mudel 2. Uue mudeli olulised regressiooni statistilised nditajad on toodud tabelis 7.1.
Vorreldes esimese mudeliga mugandatud determinatsioonikordaja tdusis védhesel méédral
(0,005 vorra) ja standardviga langes 0,022 vorra. F-statistiku véirtus tousis ligikaudu 20
vorra, samas kui suuremast vabadusastmete arvust tuleneval langesid F kriitilised véértused
koigil usalduspiiridel, seega voib delda, et mudeli 2 statistiline olulisus sisuka hiipoteesi voib

veel kindlamalt vastu vdtta (tabel 7.2)

36



Tabel 7.1 Regressioonistatistikud mudel 2

Lineaarne korrelatsioonikordaja R 0,954

Determinatsioonikordaja R? 0,909

Kohandatud R? 0,889

Standard viga o 1,154
Vaatluste arv n 33

Akaike informatsioonikriteerium 3311

Schwartsi informatsioonikriteerium 3.628

Tabel 7.2 Dispresioonanaliiiis mudel 2

Ruutude

Vabadusastmed Keskruut  F-statistik
summa
Regressioon 6 347,99 58,00 43,54
Jadkliikmed 26 34,64 1,33
Kokku 32 382,62

Tabel 7.3 Regressiooni kordajate analiiiis mudel 2

Koefitsent Standard viga  f-statistik ~ p-viirtus

Konstant 11,411 0,860 13,262 0,00%
X; (NSVL) -1,467 0,540 -2,716 1,16%
X3 (Vanus II) -0,152 0,023 -6,540 0,00%
X4 (CBD) 2,771 0,742 3,732 0,09%
Xs (Cntr km) -0,465 0,109 -4,257 0,02%
X7 (Korrus) 0,136 0,058 2,339 2,73%
Xjo (Kadu) 5,953 2,188 2,721 1,15%

Mudeli 2 puhul on nii Akaike kui Schwartsi informatsioonikriteeriumid madalamad
kui mudel 1 puhul, vastavalt 0,127 ja 0,354 vorra, mis viitab, et tuleks eelistada mudelit 2.
See on ka ootuspidrane, arvestades, et mudeli selgitusvdime pigem paranes, kuigi kuju jieti
samaks ja parameetrite arvu vihendati.

Mudelis 2 on ka koigi regressioonikoefitsiendid statistiliselt olulised 95%
usaldusnivoo juures (t-empiirilised véértused > kui kriitiline véértus 2,037). Samas tuleb

nentida, et valimi véiksust arvestades vdivad t-empiirilised véértused olla vdga tundlikud
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tdiendavate vaatluste lisamisele valimisse. Seega on kdrgem tdendosus teha I liiki viga ehk
liikata tagasi tdene nullhiipotees.

Kuigi muutujad X; (NSVL), X5 (Korrus) ja X;o (Kadu) on 95% usaldusnivoo juures
olulised, siis 99% usaldusnivoo kasutades ilikski nimetatud muutujatest enam statistiliselt
olulised ei oleks (t-empiiriline vairtus < 2,739). Tabelis 7.3 on toodud ka kdigi mudeli 2
muutujate p-véirtused, mis kirjeldavad tdendosust antud muutuja puhul liikata tagasi tdene
nullhiipotees mille jérgi antud selgitav muutuja ei avalda statistiliselt olulist mdju sdltuvale
muutujale.

Néhtub, et kdige robustsem muutuja on X3 (Vanus II), mille puhul p-vdirtus on
ligikaudu null''. Ka asukoha muutujad X, CBD ja Xs (Cntr km) on kiillaltki robustsed.
Modlema puhul on antud valimi baasilt tdendosus liikata tagasi tdene nullhiipotees véiksem kui
0,1%. Ulejidnud selgitavate muutujate puhul jiib see tdendosus 1,15% ja 2,73% vahele. See
voib tunduda kiill vdike tdendosus, kuid tuleb arvestada, et mudelis 2 on kuus selgitavat
muutujat ja kdesolevas to0s voeti esmalt vaatluse alla 16 vdimalikku iiirihinda selgitavat
faktorit. Seega on kumulatiivne tdendosus, et moni vaatluse alla vdetud muutujatest annab
valepositiivse tulemuse (tdene nullhiipotees liikatakse tagasi) on tunduvalt korgem kui {ihegi
individuaalse muutuja p-viartus.

Samas, kui jitta mudelist vélja selgitavad muutujad, mis ei ole 99% usaldusnivoo
juures statistiliselt olulised, siis langeb mudeli selgitusvdime ning Akaike ja Schwartzi
informatsioonikriteeriumite arvvéartused on oluliselt korgemad (vaata lisas 5 toodud mudel
3). Seetdttu jdetakse muutujad X, X7 ja X;o mudelisse.

Kuivord mudel 1 VIF test nditas multikollineaarsuse olemasolu mudelis, siis on
oluline testida ka multikollineaarsut mudeli 2 puhul. Uuest VIF testist (tabel 8) ndhtub, et
kuigi mudeli 2 regressioonikoefitsientide standard vead on multikollineaarsuse tottu
korgendatud, siis koigi muutujate puhul on VIF-i védrtused vdiksemad kui mudeli 1 puhul,
seega on muutujate eemaldamisega dnnestunud mudeli multikollineaarsust vihendada.

Kodige rohkem on standard vead multikollineaarsusest tulenevalt kdrgemad kahe
asukohamuutuja X4 (CBD) ja X5 (Cntr km) puhul, vastavalt 64,6% ja 58,2 %. Kuigi VIF test
seda otseselt ei ndita, siis vOib spekuleerida, et see tuleneb just nende kahe muutuja

omavahelisest seosest, kuivord muutuja X4 néitab, kas hoone asub CBDs ja muutuja X5

1 Tépsemalt on X; p-védrtuseks 1/ 1 613 286 ehk 0,00006%.
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nditab hoone kaugust CBD keskpunktist ning nende kahe muutuja omavaheline

korrelatsioonkoefitsient on -0,71.

Tabel 8. Mudel 2 selgitavate muutujate dispersiooni inflatsioonifaktorid ja nende ruutjuured.

Muutuja VIF VVIF
X1 (NSVL) 1,5263 1,235435146
X3 (Vanus II) 1,2986 1,139561319
X4 (CBD) 2,7088 1,645843249
X5 (Cntr km) 2,5012 1,581518258
X7 (Korrus) 1,2742 1,128804678
X10 (Kadu) 1,4399 1,199958333

Ulejiinud muutujate puhul on jiddvad VIF viirtused ligikaudu 1,273 ja 1,526 vahele
ning seega jadb standardvigade inflatsioon vahemikku 14% kuni 23,5%. Kokkuvottes voib
oelda, et Mudelis 2 tugevat multikollineaarsust ei esine.

Mudeli homoskedastiivsuse testimiseks viidi 1dbi White’i test. Testregressiooni
determinatsiooni kordaja véartuseks on 0,125121 test statistik n*R2= 33*0,125121=4,129.
Saadud véirtus on véiksem F kriitilisest vaartusest nii 95% kui 90% usaldusnivoo juures,
seega ei ole testregressioon statistiliselt oluline ja mudel 2 homoskedastiivsuse nullhiipoteesi

ei ole vdoimalik tagasi liikata.

4.4. Tolgendused

Loplik mudel on kujul:
Y = 11,41 - 1,4’X1 - 0,15X3 + 2,77X4 - 0,47X5 + 0,14’X7 + 5,95X10
Muutuja X; (NSVL) regressioonikoefitsient on -1,467, standardviga 0,54. Seega on

Noukogude Liidu okupatsiooni ajal ehitatud hoonete itiirihinnad 2,55 € kuni 0,39 € vdrra'

12 Tépsusega kaks standardhédlvet ehk tdendosusega ligikaudu 95,4%
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madalamad kui varem voi hiljem ehitatud hooned, mis on muudes vaadeldud tunnustes
samaviirsed.

Muutuja X3 (Vanus II) koefitsient on -0,152 ja standardviga on 0,023. Sellest
jareldub, et biiroohooned kaotavad iga aastaga, mis moodub nende ehitusest voi
rekonstrueerimisest, keskmiselt 0,20 kuni 0,11 eurot ruutmeetri kohta'? oma iiiirihinnast.

Muutuja X4 (CBD) koefitsient on 2,771 ja standardviga 0,742. Sellest jareldub, et
piirtulu asukohast CBDs ehk hinnapreemia mida biirootiiirnikud keskmiselt maksavad
asukoha eest CBDs, on vahemikus 1,29 kuni 4,26 eurot ruutmeetri kohta'>.

Muutuja X5 (Cntr km) koefitsient on -0,465 ja standardviga 0,109, millest jareldub, et
biliroohoonete iilirihind langeb keskmiselt 0,25 kuni 0,68 eurot, iga kilomeetri kohta mille
vorra biiroohoone asub CBD geomeetrilisest keskpunktist (Islandi Viljakust) kaugemal'>.

Muutuja X; (Korrus) koefitsient on 0,136 ja standard viga 0,058. Seega on
biliroohoonele {ihe korruse lisamise tulenev keskmise iilirihinna tdus, ehk piirtulu, vahemikus
0,02 kuni 0,25 eurot ruutmeetri kohta'?.

Muutuja X;o (Kadu) koefitsient on 5,953 ja standardviga 2,188. Seega lisab iga
tdiendav protsent maja netopinnast, mis ei kuulu iiiritava pinna alla, keskmisele iilirihinnale
taiendavalt 0,016 kuni 0,103 eurot {itirihinnale'.

Kokku selgitavad mudeli 2 muutujad ligikaudu 90% iiiirihinna hajumisest (R*=0,909,
mugandatud R’=0,889). Vordluseks on kiesolevast toos viidatud varasemate uurimuste
parimaks osutunud mudelite mugandatud R2 véirtused jaédnud vahemikku 0,5 kuni 0,93.
Oluline on ka vilja tuua, et ainus kéesoleva t60 autorile teadaolev varasem uurimus, kus
saavutati parema selgitusvdoimega mudel, oli kasutati sdltuva muutujana tegelikke lepingulisi
titirthindu. Enamasti on tiirihindade mdjurite uurijad olnud sunnitud andmete puudusel

kasutama avalikke pakkumishindu.

4.5. Hiipoteesid

Muutujad X; (NSVL) ja X3 (Vanus II) on mdlemad statistiliselt olulised 5% olulisuse
nivoo juures. See nditab, et hoone vanus esmachitusest v3i rekonstrueerimisest ja millisel
perioodil hoone esmachitus aset leidis, mdjutavad vidhemalt 95% tdendosusega keskmist
iitirihinda. Seega ei saa tagasi liikata piistitatud sisukat hiipoteesi, et biiroohoone ehituse ja

rekonstrueerimise aeg mojutab keskmist titirihinda.
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Muutujate X4 (CBD) ja Xs (Cntr km) regressioonikoefitsientide on statistiliselt
olulised 5% olulisuse nivoo juures, mis niitab, et hoone kaugus CBD keskpunktist ja asukoht
sees voi viljaspool CBDd mojutavad vihemalt 95% tdendosusega keskmist iilirthinda. Seega
el saa tagasi liikkata piistitatud sisukat hiipoteesi, et biiroohoone asukoht CBD suhtes mdjutab
hoone keskmist {iiirihinda.

Muutuja X7 (Korrus) on statistiliselt oluline 5% olulisuse nivoo juures ja positiivse
mérgiga, mis nditab, et vihemalt 95% tdendosusega mojutab hoone korruste arv keskmist
iitirihinda. Seega ei ole vdimalik tagasi liikata sisukat hiipoteesi, et biliroohoone suurem
korruste arv mojutab positiivselt hoone keskmist iilirthinda.

Muutujad X, (Kdrval) ja X3 (P kaetud) korreleerusid negatiivselt hoone keskmise
iitirthinnaga. Seega ei olnud voimalik vastu votta sisukat hiipoteesi, et kdrgemad biiroo
iiirimisega seotud lisakulud mojutavad keskmist titirihinda negatiivselt

Muutujad X3 (P kaetud), X4 (Noup) ja X;s (Resto) ei olnud statistiliselt olulised 5%
olulisuse nivoo juures. Seega ei olnud vdimalik vastu votta sisukat hiipoteesi, et tdiendavate

mugavusteenuste pakkumine mojutab positiivselt biiroohoone iiiirihinda.

4.6. Arutelu

T66 valim on véike ja mitme mudelisse jdinud muutujate regressioonikoefitsiendid on
tundlikud vaaltuste vdi uute muutujate lisamisele ja eemaldamisele. Seega vajavad tulemused
tdiendavat kontrolli tuleviku uurimustes. Eriti ettevaatlik tuleb olla jareldustega, mis on
seotud muutujatega X;, X7 ja Xjo. Kuigi nende regressioonikoefitsiendid olid statistiliselt
olulised 5% olulisuse nivoo juures, siis 1% nivoo juures nad enam statistiliselt olulised ei
olnud. Koostatud mudel alusel on vdimalik prognoosida biiroohoone tdenéolist iilirihinda
Tallinna biirooturul, hoone kuue objektiivsel mdddetava tunnuse baasilt. Samas vdib mudeli
praktikas rakendamist pérssida suhteliselt kdrge standardviga. Kahe standardhidlbe tipsusega
prognoosi usalduspiirid on /- 2,38 eurot ruutmeetri kohta.

Uhtlasi on mudel staatiline. See tihendab, et mudel kirjeldab olukorda t66 kirjutamise
ajahetkel. Pole teada kas ja kuivord mudeli prognooside tépsus voib tulevikus muutuda.
Deduktiivselt voib eeldada, et heterogeense toote (nagu seda on biiroohoone) tunnuste piirtulu
vOib ajas muutuda. Lihtsamalt Geldes vdivad kauba ndudlejad aja jooksul timber hinnata

vadrtust, mida nad tihele voi teisele kauba tunnusele omistavad. Kédesolevas toos kasitletud
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toote ja turu puhul vOib see tuleneda niiteks iilirnike muutuvates maitsetes ja
vaartushoiakutest voi muutustest linnapildis. See kuivord biiroohoonete tunnuste piirtulu ajas
muutub vaib olla kisitletav tulevastes uurimistoodes.

Ainuke statistiliselt olulisel méadral keskmist {iiirihinda mdjutav biiroohoone tunnus,
mis ei vastanud kéesoleva t60 alguses esitatud hiipoteesidele oli hoone {iiiritava pinna kadu
ehk protsent mille vdrra hoone iiiiritav pind on vdiksem hoone netopinnast. POhjuseid miks
suurem tiiritava pinna kadu vaib positiivselt titirihindu mdjutada on mitmeid.

Suurem kadu voib tuleneda hoone tavapdrasest suuremast fuajeest, aatriumist ja
Suurem kadu voib tuleneda hoone tavapirasest suuremast fuajeest, aatriumist ja koridoridest,
mis on aga iilirnikele lisandvairtuseks ning mille eest ollakse valmis rohkem maksma. Ceferis
paribus on suurem liiritava pinna kadu tavaliselt hoonetele, kus on palju suhteliselt vdikest
pinda iilirivaid ettevotteid ja seega ka rohkem iildkasutatavaid koridore ja olmeruume kui iihe
iiirnikuga voi véheste suurte iiiirnikega hoonetes. Vidiksemad fiiirnikud vdivad norgemast
labirddkimispositsioonist ja suuremast iiiritava pinna efektiivsusest tulenevalt olla valmis
maksma kdrgemat {iiiri ruutmeetri kohta.

Kéesoleva to6s ei olnud objektiivselt mdddetavate andmete puudumisel vdimalik
késitleda hoone arhitektuurilise kvaliteedi ja keskkonnasdistlikuse vdimalikku mdju
iitirihinnale Tallinna biiroohoonete turul. Varasemates uuringutes on, USA ja Lééne Euroopa
kinnisvaraturgudel, tuvastatud nende kahe tunnuse statistiliselt olulist mdju biiroohoonete
hinnale. On voimalik, et tulevikus Tallinnas ldbi viidavatel &arikinnisvara {ilirihindade
uuringutes saadakse parema prognoosivoimega mudel, kui dnnestub arhitektuurset kvaliteeti

ja keskkonnasééstlikust objektiivselt moota ja iitirihindu selgitavasse mudelisse sisse tuua.
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KOKKUVOTE

Kiesoleva t60 eesmaérgiks oli koostada 6konomeetriline mudel, mis selgitaks Tallinna
biliroohoonete keskmisi iilirihindu ja saada seeldbi teada millised biiroohoonete tunnused
titirthindu mojutavad.

Uurimisobjektiks olnud biiroohooneid kaisitleti, hedoonilise hinna teooria alusel, kui
kogumit heaolu mojutavatest tunnustest, kus igal tunnusel on piirkulu ja piirtulu. Valiti vélja
kuuteist biiroohoonete objektiivselt mdddetavat tunnust, millel arvati varasema kirjanduse
baasilt olevat selgitav mdju keskmisele iilirihinnale. Kasutades Ehitisregistri andmebaasi,
biiroohoonete omanike hulgas 1dbiviidud kiisitlust ja nii otsest kui kaudset vaatlust, suudeti
koguda vajalikud andmed 33 biiroohoone kohta

Moddetud tunnuseid vorreldi esmalt korrelatsioonimaatrikist kasutades ning jdeti
korvale tunnused mille korrelatsioon keskmise iilirthinnaga oli nullildhedane v&i mille
korrelatsioon suund oli vastuolus vdimaliku pdhjusliku seose loogilise suunaga.

Seejérel koostati regressioonmudel mille sdltuvaks muutujaks oli keskmine iitirihind ja
selgitavateks muutujateks voimalikud heaolu mojutavad hoone tunnused. Peale testide
labiviimist eemaldati mudelist koik selgitavad muutujad, mis ei olnud statistiliselt olulised.

Loplikkusse mudelisse jéi sisse kuus selgitavat muutujat, mis olid koik olulised 5%
olulisuse nivoo juures. Nendest neli olid numbrilised muutujad: Hoone vanus ehitusest voi
rekonstrueerimisest, -kaugus CBD keskpunktist, -korruste arv ja —diiripinna kadu. Kaks
muutujat olid kategoorilised (binaarsed), ndidates kas hoone asub CBD ja kas hoone on
ehitatud perioodil 1945-1991. Mudel tervikuna oli statistiliselt oluline 1% usaldusnivoo juures
ning sisse jddnud sdltumatud muutujad selgitasid ligikaudu 90% {iiirihinna hajumisest.

Samas v0ib mudeli praktikas rakendamist pérssida suhteliselt kdrge standardviga.
Kahe standardhilbe tdpsusega prognoosi usalduspiirid on antud mudeli puhul */- 2,38 eurot
ruutmeetri kohta.

Mudelist voib jireldada, et asukoht CBDs, suurem korruste arv ja suurem {iiritava
pinna kadu, tdstavad iilirthinda. Kaugus CBD keskpunktist, aastate arv, mis on méddunud

hoone ehitusest vdi viimasest rekonstrueerimisest langetavad {iiirthindu. Sammuti olid
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keskmised iilirihinnad madalamad hoonetes mille ehitus jdi Noukogude Liidu
okupatsiooniperioodi (1945-1991).

Too alguses piistitati viis hiipoteesi. Esimese hiipoteesina piistitati, et biiroohoone
ehituse ja rekonstrueerimise aeg mdjutab keskmist iiiirihinda. Hiipoteesi ei olnud vdimalik
95% usaldusnivoo juures tagasi liikata, kuna hoone vanus ehitusest voi rekonstrueerimisest ja
hoone valmimine perioodil 1945 kuni 1991 olid mdlemad statistiliselt olulised 5% olulisuse
nivoo juures.

Teise hiipoteesina piistitati, et biiroohoone asukoht linna keskse &ripiirkonna suhtes
mojutab hoone keskmist iilirihinda. Hiipoteesi ei olnud vdimalik 95% usaldusnivoo juures
tagasi liikata, kuna muutuja mis niitas kas hoone asub CBDs ja muutuja mis nditas kaugust
CBD keskpunktist olid mdlemad 5% olulisuse nivoo juures statistiliselt olulised.

Kolmanda hiipoteesina piistitati, et biiroohoone korruste arv mojutab positiivselt
hoone keskmist iilirihinda. Hiipoteesi ei olnud vdimalik 95% usaldusnivoo juures tagasi
liikkata, kuna korruste arv oli nimetatud nivool statistiliselt oluline.

Neljanda hiipoteesina piistitati, et korgemad biiroo iilirimisega seotud lisakulud
mojutavad keskmist iilirthinda negatiivselt. Hiipoteesi ei olnud vdimalik vastu votta, kuna
korvalkulud ja tasuline parkimine korreleerusid positiivselt iitirihinnaga.

Viienda hiipoteesina piistitati, et tdiendavate mugavusteenuste pakkumine mojutab
positiivselt biiroohoone keskmist iilirihinda. Hiipoteesi ei olnud vdimalik vastu vdtta, kuna
iikski mugavusteenustega seotud muutuja ei olnud statistiliselt oluline 5% olulisuse nivoo

juures.
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SUMMARY

OFFICE RENT DETERMINANTS IN TALLINN

Matis Joab

Rental rates of office buildings are of paramount interest to both investors and
developers of office buildings. The aim of this work is to ascertain the determinants of office
rent within a hedonic framework and develop a regression model for predicting office rents,
based on the measurable attributes of office buildings.

Prior to the start of the empirical study, the author proposed five hypothesis of what
types of building attributes impact office rent in a statistically significant way. These
proposed hypothesis were:

1. The age of the building, and the time that has passed since the most recent retrofit,

impacts office rents.

2. The location of an office building in relation to the city’s central business (CBD)

district has an impact on office rents.

3. A higher number of floors of an office building has a positive effect on office

rents.

4. Higher ancillary costs connected with renting an office premise impact rents

negatively

5. Providing additional amenities to building tenants impact office rents positively

A statistical sample population of Tallinn office buildings was collected via a survey
of office building owners. Additional measurable parameters for the buildings, for which
survey responses were received, were collected using Estonian Building Registry data and
direct observations of the buildings in question. In total 16 independent variables were tested

for statistical significance. The final sample included 33 office buildings with a total gross
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rentable area (GLA) of approximately 195 000 square meters, which is slightly less than a
third of the total rentable are of Tallinn’s office buildings.

After carrying out various statistical tests, ten of the initial independent variables were
discarded, due to not being statistically significant or taking the wrong sign. All six variables
that remained in the final model were statistically significant at the 5% level and took the
expected theoretical sign. Theses variables were:

* the age of the building or the number of years that have passed since the latest
retrofit (whichever is lower for the building in question),

* dummy-variable indicating whether the building is located in the CBD,

* distance from the geographic centre of the CBD,

* number of floors of the building,

* dummy-variable indicating whether the building was built during the period of
Soviet occupation in Estonia (1945-1991),

* the percentage of the total area of the building which is not included under the GLA.

It should be noted, that while the first three variables were also significant at the 1%
and even 0,1% level, the later three variables were statistically insignificant at the 1% level.

The final regression model was significant at the 1% level and explained
approximately 90% of the variation in office building average rental rates. However the
standard error of the predictions was 1,15 euros per square meter, which limits the practical
application of this model for forecasts. Based on the above findings it was not possible to
disprove hypothesis #1, #2 and #3. However no evidence was found to support hypothesis #4
and #5.
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LISAD

Lisa 1. Lainemere regiooni biirooturgude mahud ja parimad tootlused, 2015

Parim tootlus (%)

Turu maht (tuhandetes

ruutmeetrites)
Tallinn 6,75 630
Riia 7,00 690
Vilnius 7,00 510
Turu 7,50 770
Tampere 7,00 860
Oulu 7,25 600
Helsingi 5,30 8430
Stockholm 4,50 11240

Allikas: Catella...
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Lisa 2. EKFL asukoha Klassifikatsiooni kaart
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triks

ioonimaa

Lisa 3. Korrelats

Y

1
-0,57
X

1

-0,03

0,00
X2

1
0,19
0,21

-0,22
X3

0,34
-0,05
-0,11

0,66
X4

1
-0,71
-0,31
-0,20

0,33
-0,70
Xs

0,75
-0,32
-0,33
-0,07

0,46
-0,46
X6

1
-0,24
-0,34

0,32
-0,05
-0,14
-0,34

0,52
X7

1
0,41
-0,19
-0,05
0,05
-0,07
-0,22
-0,29
0,20
X3

1
0,55
0,20

-0,27

-0,27
0,34
0,49
0,01
0,11
0,09

X9

0,19
0,14
0,15
-0,16
-0,32
0,48
0,10
0,08
-0,28
0,53
X0

1
-0,28
-0,41
-0,21
-0,32

0,69
0,70
-0,46
-0,24
-0,13
0,46
0,57

1
-0,55
0,56
0,14
0,09
0,38
-0,16
-0,51
0,71
0,12
-0,03
-0,29
0,63
Xi2

1,00
0,18
-0,28
0,06
0,12
0,43
0,64
-0,12
-0,12
-0,03
-0,14
-0,16
-0,37
0,32

0,01
0,10
0,16
0,22
0,30
0,09
-0,16
0,23
0,14
0,13
-0,01
-0,09
0,24
0,04
Xia

1
0,34
0,20
0,31
0,01
0,36
0,39
0,44
0,27
0,15
0,00
0,25
0,04

-0,22
0,17
0,11

0,09
0,28
0,47
0,28
-0,36
0,11
0,21
0,43
0,38
-0,24
-0,26
0,24
-0,19
-0,14
-0,31
0,48
Xi6
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Lisa 4. Regresioonanaliiiis, Mudel 1

Regressioonistatistikud

Lineaarne korrelatsioonikordaja R 0,961
Determinatsioonikordaja R 0,924
Kohandatud R 0,884
Standard viga o 1,176
Vaatluste arv n 33
Akaike informatsioonikriteerium 3,438
Schwartsi informatsioonikriteerium 3,982
Dispresioonanaliiiis
Vabadusastmed Ruutude Keskruut  F-statistik
summa
Regressioon 11 353,56 32,14 23,22
Jaaklitkmed 21 29,06 1,38
Kokku 32 382,62

Regressiooni kordajate analiiiis

Koefitsient Standard viga  f-statistik ~ p-viirtus

Konstant 10,896 0,985 11,061 0%
X1 (NSVL) -0,990 0,674 -1,468 16%
X3 (Vanus II) 0,157 0,028 -5,649 0%
X4 (CBD) 3,223 0,951 3,387 0%
X5 (Cntr km) 0,315 0,175 -1,800 9%
X6 (Tehnopol) -0,938 1,058 -0,887 39%
X7 (Korrus) 0,113 0,079 1,424 17%
X8 (GLA) 0,000 0,000 -0,654 52%
X10 (Kadu) 6,974 2,445 2,852 1%
X13 (P kaetud) 0,610 0,761 0,802 43%
X15 (Resto) 0,372 0,597 -0,623 54%

X16 (Klaasf) 0,681 0,715 0,952 35%



Lisa 5. Regresioonanaliiiis, Mudel 3

Regressioonistatistikud

Lineaarne korrelatsioonikordaja R 0,896
Determinatsioonikordaja R 0,803
Kohandatud R? 0,782
Standard viga o 1,614
Vaatluste arv n 33
Akaike informatsioonikriteerium 3,908
Schwartsi informatsioonikriteerium 4,090
Dispresioonanaliiiis
Vabadusastmed Ruutude Keskruut  F-statistik
summa
Regressioon 11 353,56 32,14 23,22
Jaakliikmed 21 29,06 1,38
Kokku 32 382,62
Regressiooni kordajate analiiiis
Koefitsent Standard viga  f-statistik ~ p-viirtus
Konstant 13,887 0,901 15,417 0,00%
X3 (Vanus II) -0,190 0,031 -6,203 0,00%
X4 (CBD) 3,512 0,910 3,861 0,06%
X4 (Centre km) 0,635 0,137 -4,621 0,01%
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