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SISSEJUHATUS

Kinnisvarasse investeerimist peetakse majanduslikust seisukohast tulutoovaks nii arendajale kui
ka investorile. Biiroohoonete arendamine on kinnisvara arendustegevuses {iks kdige
konkurentsitinedamaid ja keerukamaid protsesse, mida mdjutab tugevalt iildine
majandusolukord. Biiroohoonete iiiritulu eduka majandamise eelduseks on ndudluse ja
pakkumise arvestamine ning optimaalse hinna méiramine, mis tagaks tulu arendajale ja oleks
vastuvOetav Uiirnikule — nii ongi arendajatele viljakutseks paremat kvaliteeti otsivad, kuid
varasemast rohkem mitte maksta soovivad Uiirnikud. Osade kinnisvaraspetsialistide silmis
oleneb biiroopindade atraktiivsus eelkdige asukohast, teised rohutavad, et biiroohoone menukus
sOltub parkimisvoimalustest, kolmandate meelest on kdrgem konkurentsieelis neil, kus on hea
sisekliima ja aknast kaunis vaade. Seda koike arvestades ongi Eesti Kinnisvarafirmade Liit
loonud biiroohoonete klassifikaatori, mille alusel saavad kinnisvaraturul osalejad méérata,
millisesse kvaliteediklassi liks voi teine biiroohoone kuulub. See kdik nditab kui erinevate

teguritega peab arvestama arendaja, et véljatiiiritavatele pindadele tiiirnike leida.

Kéesoleva 10putd6 autorit huvitas, mida peaks arendaja Tallinna biiroohoonete osas jalgima, et
véljaiiliritavad pinnad oleks iiirnikega hoivatud. Selgitada vélja millised on need tegurid, mis
tagavad iiirnike rahulolu tiiritava pinnaga ja seal pakutavate teenuste ja teenindusega, Mis
tagavad madala vakantsuse biiroohoones. Kdrge vakantsuse korral jddb arendajal iiliritulu
loodetust vdiksemaks, mis mojub arendaja edasistele projektidele pidurdavalt, teistele tiiirnikele
aga voib see tihendada korgemaid korvalkulusid ehk siis iitlirihinna tdusu. Kas Tammsaare
Arikeskus on suutnud luua oma iiiiripindadel tingimused, mis rahuldavad iiiirnike vajadusi ja

tagavad titiripindade hoivatuse?

Antud t66 on jagatud kolmeks osaks. T66 esimeses osas kisitleb autor teemasid, mida peaks
biiroohoonet planeerides voi olemasolevaid biiroopindasid analiiiisides jérgima. Esimese o0sa

viimane peatiikk annab tilevaate Tallinna biiroohoonete turust.



Teises osas on dra toodud biiroopindade klassifikaator, kus kirjeldatakse tingimused, millede
tdaitmisel voib eeldada hoone vastavust rahvusvahelise investeerimisobjekti tunnustele.
Kolmanda osa esimeses pooles on toodud Tammsaare Arikeskuse vastavus Eesti Kinnisfirmade
Liidu poolt loodud Klassifikaatori kvaliteedinduetele. Teises pooles kajastatakse Tammsaare
Arikeskuse iiiirnike ja todtajate rahulolu uuringut, mille eesmirgiks oli vilja selgitada OU
Tammsaare Arikeskuse klientide ning hoones todtavate inimeste rahulolu teenuste ja
teenindusega ning kliendisuhete tugevus. Uuring koosnes jargmistest teemaplokkidest:

e Uldine rahulolu OU Tammsaare Arikeskusega ning biiroohoonega

e OU Tammsaare Arikeskuse maine iiiirnike silmis

e Rahulolu pakutavate teenuste ja teenindusega.
Too 10pus on tehtud uuringust kokkuvdte ja jédreldused, kus on vilja toodud Tammsaare

Arikeskuse tugevused ja arenguprioriteedid.

Loputod eesmirgiks oli vélja selgitada need tegurid, mis on olulised iiirnikele ja nende
tootajatele. Need on tegurid, mida ei reguleeri seadusandlus, klassifikaatorid ega standardid, vaid
inimlikust seisukohast voetavad faktorid, mis tagavad meeldiva ja mugava to6keskkonna, kuid
millede olemasolu aitab kaasa sellele, et ditirnik pikendab meelsamini diirilepingut, mis
omakorda hoiab madala vakantsuse biiroohoones ja pideva iiiritulu hoone omanikule. Kogu t66
viltel on voimalik jélgida kui palju erinevaid aspekte tuleb silmas pidada seoses iiiiripindadega,

alates hoone loomisest kuni klientide rahulolu tagamiseni.



1. BUROOHOONE KUI ARIOTSTARBELINE KINNISVARA

Kinnisvarasse investeerimine on iiks voimalikest valdkondadest, kuhu raha paigutada, kuid
vihesed investorid on valmis kapitali paigutama ainult kinnisvarasse; enamasti on see iiks
portfelli aktivatest. Kindlasti on kinnisvara inflatsioonikindlam kui mdned muud investeeringud,
kuid teisalt soltub kinnisvara védrtus paljuski tema asukoha majanduskliimast. Kinnisvarasse
investeerimine erineb oluliselt investeerimisest muudesse varadesse (Kuhlbach, Priske, Lauren
2001, Ik 257).

Mida suuremat sissetulekut omand toodab, seda rohkem on see viairt kinnisvaraomandisse
investeerijate jaoks. Loomulikult tuleb peale tulususe arvestada ka selliseid tegureid nagu risk,
amortisatsioon jne (Kask 1997, Ik 15).Tavaliselt kujuneb éripinna 1 m? ostuhind kérgemaks kui
elamispinnal, pohjuseks on parem ehituskvaliteet ning maa korgem hind. Korgeim ohuallikas
investorite  jaoks on  driobjektide  turu  suurem  tsiiklilisus  voOrreldes  teiste
investeerimissuundadega, kuid  siiski  {iletab hea asukoha ning haldustasemega
investeerimisobjekt peaaegu alati inflatsioonitaseme, eriti majanduse tousuperioodil (Sealsamas,
Ik 182).

Biiroohoonete puhul on tegemist kiillaltki ndudliku kinnisvara liigiga, millede arendamine on
tiks koige keerukamaid ja konkurentsi tihedamaid segmente. Asudes tildjuhul parima asukohaga
maatiikil ja lisades sellele korgeimat loodavat lisandvaartust, lubab see biiroopindadelt vorreldes

teiste kinnisvaraliikidega kiisida ka kiillaltki kdrget hinda (Guy, Henneberry 2002, 1k 76).

Antud t66s on kirjeldatud biiroohoone ja biiroopinnad kuuluvad dripindade alla. Seda tiilipi
hooned jagatakse kvaliteedi jargi jargmiselt: A+, A, B ja C, kus A+ on kdige parema
kvaliteediga pinnad (Kaing 2007, 1k 71).



Kinnisvara iiirimise puhul on vdga oluline vakantsuse moiste. Vakantsus ehk véljaiilirimata
pindade osakaal kogu pinnast on indikaator, mis iseloomustab eelkodige iiiriturul pakkumisel
olevate pindade hulka ja selle vastavust {iirniku ndoudmistele. Korgem vakantsuse maééar
aeglustab arendustegevust ning madalam vakantsus kiirendab uute projektide alustamist.
Tavapiraseks tasemeks, mis sunnib liirileandjaid tostma pakkumisel oleva pinna kvaliteeti ja

stabiliseerib renditasemed, on 3-5 protsenti (Kuhlbach, Priske, Lauren 2001, 1k 110).

Mida kauem on hoones vaba pinda, seda madalam on arendaja tiiritulu. Projekti algusaastate
madalam {iiritulu mdjutab projekti edasist kulgu, kuna madal rahavoog viitab vdimalikele

raskustele ka tulevikus. (Bruggeman, Fisher 2008, 255)

Tonu Toomparki refereeringus ,,Biiroohoone arendamine”, milles on refereeritud materjali
,Office Development”, on antud juhiseid, mida peaks biiroohoonet planeerides voi
olemasolevaid biiroopindasid analiiisides jargima. Siinkohal ongi &ra toodud refereeringus
tahtsamateks kriteeriumiteks peetud aspektid, mis on aktuaalsed ka Tallinna biiroohoonete
hindamisel. Kui hoone kavandatakse ja ehitatakse antud kriteeriume arvestades, siis peaks olema
tagatud jatkusuutlik drihoone, mis toob kasu nii hoone omanikule kui ka kasutajale (Toompark
2003).

Asukoht

Asukoha valikul on pohikriteeriumiks asukoha atraktiivsus ja mitmekesine keskkond sellest
tulenev prestiiz ja mugavus, mis viivad kdrgemate Gilirimaérade ja lihtsama véljaiiiirimiseni ning
aitavad head titirniku ligi meelitada. Tuntud tiirnik on aga juba iseenesest suureparane reklaam

kinnisvaraobjektile (Kask 1997, Ik 181).

Erinevused ei eksisteeri mitte ainult linnade vahel, vaid ka sama linna piirkondade vahel
(Kuhlbach, Priske, Lauren 2001, Ik 257).

Biiroohoone asukoha valiku kohta on jargmised soovitused:

— Biiroohooned peavad asuma kiirteede voi kohaliku piirkonna suuremate teede ldheduses. Palju
madala hinnaga kinnisvaraarendamise vdimalusi on é&drelinna kaubanduspiirkondades.
Liiklustihedus tipptundidel on sageli kohalike voimude murepunkt. Kui tihe liiklus on soodne
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tegur jackaubandusele, siis biiroohoone ei tohiks olla vahetult véiga tiheda liiklusega tdnava
aares.

— Algajatele arendajatele pakuvad sageli vdoimalust biliroohoonete piirkonnas olevad tiihjad
krundid. Eeliseks on sellisel puhul juba olemasolevad kommunikatsioonid, infrastruktuur ja
planeeringud.

— Krundile peab olema véimalik rajada efektiivne hoone.

-Suur tdhtsus on krundi topograafial. Maastiku kujunduselemendid voivad olla piiravad,
juhatavad, suunavad, varjavad, paljastavad, tiiendavad, miirasummutavad. Kiinklik krunt voib
nduda tasandamist ja seeldbi suurendada ehitushinda. Samas vdib kiinklik krunt anda voimaluse
odavama mitmekorruselise parkla rajamiseks. Maastikukujundus voib koita erinevad hooned
tervikuks.

-Kriitilise tihtsusega on juurdepdis moodduvatelt teedelt. Parklasse minevate juurdepéddsuteede
asukoht, arv ja secalne liikluskorraldus muudavad hoonele juurdepddsu ja hoone juurest
minemapéésu lihtsaks voi keeruliseks. Kiirtee ddres paikneva biiroohoone suurepérase visuaalse

néhtavuse voib nullida juurdepédisuteede puudumine. (Toompark 2003)

Asukoha kriteeriumid vdivad vastavalt linnakeskkonna arengule ajas muutuda. (EKFL 2013)

Projekti analiiiis

Kasutades investeeringu hindamise meetodeid, tehakse ligikaudne analiiiis, leidmaks, kas
projekti on vdimalik ellu rakendada. Kinnisvaratehingute puhul on enamik reguleerivatest
toiminguist viga tapselt oiguslikult reguleeritud, mida tundmata vdivad projekti sattuda vead,
mida hiljem parandada ei saa. Tuleb uurida pinnast, sest sellest ldhtuvalt miédratakse
konstruktsioonitiitibid. Turu-uuringutest saadakse iilevaade ndutavate pindade hulgast, suurusest
ja voimalikust rendiméddrast. Otstarbekas on teha ka pdhjalikum kasumianaliiiis, arvestades

ehituskulusid ja teisi kindlaksméaratud kulusid (Kask 1997, 1k 80).

Finantseerimine

Selgitanud vélja projekti teostatavuse, alustatakse ldbirdakimisi finantseerijatega. Sageli

finantseeritakse Kkinnisvara arendusprojekti esmalt liihiajalise ehituslaenuga, mis projekti
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valmimise jdrel asendatakse pikaajalise hiipoteeklaenuga. Paljudel juhtudel ei soovi laenuandjad
finantseerida maa omandamist, vaid annavad laenu ainult ehituskulude katmiseks. Olulisimaks

on kindlasti varalt saadud tulul, mida raha paigutav investor ootab (Kask 1997, Ik 80).

Biiroohooned on eelistatud investeeringud pensionifondidele ja kindlustusfirmadele.

Ehitus

Arendustegevuses on ehitustegevus viga oluline. Kui objekti ei ehitata vastavalt ettendhtule,
suurenevad kulutused ja 16ppkokkuvdttes voivad intressid ja rendihinnad viia projekti pankrotti
(Kask 1997, Ik 80).

Ehitushind kujuneb vastavalt hoone suurusele, kasutusotstarbele, ehitusmaterjalide hindadele ja
olukorrale majanduses, mis mdjutab t66jou hindasid. Mida eksklusiivsem ja kvaliteetsem ehitis,
seda korgemad hinnad. Ehitatava biiroohoone suuruse méirab eelkdige iilirituru ndudlus uute
tiiiripindade jarele. Kd&ige levinumaks hoones kujuks biiroohoonete ehituses on ristkiiliku
kujulised hooned, kus on palju aknapinda ja seetdttu ka palju loomuliku paikesevalgust. Oluline
on ka brutopinna ja véljaiiiiritava netopinna suhe, mis peaks kasumlikuse seiskohast olema

voimalikult korge.

Hoone atraktiivne védlimus ja kvaliteetne teostus on iga hoones juures oluline, eriti aga
biiroohoone puhul kuna tegemist on &riobjektiga, mida tuleb pika perioodi jooksul korduvalt
viélja iilirida ning samas on ehitusvigade parandamine omanikule kulukas ja iilirnikule tiilitu ning
mainetkahjustav. Hea arendusprojekt voimaldab arendajal sdlmida titirnikega eelkokkuleppeid,
mis kasulikud iitirnikule kui ka arendajale. Ehitusnduded ja standardeid jargides valmib hoone,

mis peale kauni vdlimuse on turvaline ja hea sisekliimaga selle kasutajatele.

Turundus

Turunduse eesmirk on hoonesse leida iiiiri maksvad iiiirilevotjad. Uiirnike otsimine algab juba
enne objekti valmimist, sest projekt peab kohe parast ehituse 10ppu hakkama raha sisse tooma.
Eduka turunduse votmeelement on sihtgrupi maéiratlemine ning seejdrel hoone sobilikkuse

véaljamangimine. Biliroohoone viljaiilirimine ja turundus peavad keskenduma kiisitlustele,



turundusmaterjalidele, reklaamile, PR-ile, turustamisele ning tihedale koostddle maakleritega.
(Toompark 2003)

Pdhilisteks turunduse argumentideks voivad olla:

e Hea asukoht;

e Hea ligipéis;

e Hoone tuntud arhitekt voi méarkimistvaariv arhitektuurne lahendus;
e Konkurentsivoimeline {itir;

e Efektiivne korruste jaotus;

e Viljapaistvad kaasnevad teenused;

e Liberaalne ruumide iimberkujundamise poliitika;

e Tasuta parkimine;

e Head liftid,;

Eelloetletut toetab jargmiste korvalteenuste olemasolu: soogikoht, kohvikud, iluteenused,

pangateenused, jaekaubandus, autopesula, rattaparkla. (EKFL 2013)

Valisilme

Hoone vélimus voib olla turundusargument, mis loob esmamulje perspektiivsetele tiiirnikele ja
kiilastajatele. Biiroohoone, mis on arhitektuurselt tunnustatud voi on selgelt eristuv (nt Fahle
maja, Euroopa maja, Delta Plaza). Voi eristub oma piirkonnas suurusega (nt Marienthali keskus,
Tammsaare Arikeskus) ja asub prominentses asukohas, omab maamirgi staatust, mis lisab

tuntust ja prestiizi. (EKFL 2013)

Tavapidraselt on vilisele vaatlejale ndhtav ainult vélisviimistlus, mille puhul kaetakse
konstruktsioon tellismiiiiri, klaasi, metallpaneelide (alumiinium), kivi (graniidi, marmori,

paekivi...), puidu, krohvi voi plastkattega. (Toompark 2003)

Viitade/reklaamide iilesanne on lisaks hoone identifitseerimisele anda ehitisest esmakiilastajale
positiivne mulje. Reklaamidele voivad kehtida piirangud, mis mééravad reklaamide suuruse,
kuju, paigutuskoha, sisu. Uks vilisvalgustuse funktsioone on turvalisuse suurendamine.
Oskusliku  vilisvalgustusega annab esile tdsta hoone arhitektuurset omapéra ja

maastikukujundust. Kindlasti tuleb valgustada parkla. (Toompark 2003)
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Ruumilahendus

Pohiliseks tilesandeks kontoriplaneeringu valikul on see, kuidas luua hoones vdimalikult
efektiivne  tookeskkond. Kaasaegsetes biiroohoonetes on kasutusel n.0 paindlikud
ruumilahendused, mis on saavutatud tdnu moodulkonstruktsioonidele ning arukatele ehituslikele
lahendustele, mis voimaldavad kasutada erinevaid plaanilahendusi- nii kabinetsiisteeme ehk

vaheseintega ruume kui ka avatud planeeringuid ning ka nende kombinatsioone.

Avatud kontori pohilisteks eclisteks on aastaid toodud kokkuhoidu pinna suuruse pealt ja
meeskonnatod soodustamist. Olukord on aga muutunud — tdnud tehnoloogia arengule saavad
inimesed suhelda igal pool ja n-6 igas asendis. Avatud kontoris tekkiv miira muudab t66
tegemise raskemaks ja segab tootajaid, kelle t60 vajab siivenemist. Seetottu on n-6 uueks
trendiks saanuud biirooruumide eritsoonid. Neid voib olla erinevaid, niditeks mdtlemiseks ja
keskendumiseks mdeldud voi hoopis telefoniga radkimiseks. Vélja kujunenud keskmine norm

tootaja kohta on 12-15 ruutmeetrit biiroopinda. (Jakobson 2013)

Uiiriméér- ja tingimused

Kommertskinnisvarasse investeerides ei saa modda minna probleemidest, mis seonduvad
kinnisvara Uiritegevusega, kuivord tiirimisest saadavad tulud médravad kinnisvarasse

investeerimise otstarbekuse.

Tulutootvad kinnisvarad {itiritakse alati mingiks perioodiks vélja, selle kohta sdlmitakse
Uiirileping. Uiirileping (lease contract) mérab iiiirileandja (omaniku) ja iiiirilevdtja (rentniku)
oigused, kohustused ja vastutuse, mis mdjutavad mdlemat osapoolt tiliriperioodi jooksul.
Uiirilepingu tingimused sisaldavad juriidilisi kaalutlusi, mis on mdeldud mdlema poole, nii
titirileandja kui ka tiirilevotja huvide kaitseks ning médravad kuidas teha tiirimakseid
{iiriperioodi jooksul. Uiirilepingus sisalduvad juriidilised ja finantsilised tingimused méiravad
ka riski ja vastutuse jaotumise iiirileandja ja titirniku vahel ning tiirniku makstava tiirisumma

oOiguste eest, mis kaasnevad ruumi kasutamisega tiiiriperioodi jooksul. (Kask, 1997, 190)

Enamus arendajatel on olemas oma standardlepingud, mis vdetakse lepinguldbirddkimiste
aluseks. Paljudel suurfirmadest tiirnikel on samuti olemas omad lepingu alused, millest nemad

soovivad ldhtuda.
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Uiirildbirddkimistel — keskendutakse iilirimédrale, tingimustele, eri kokkulepetele ja
tiirnikupoolsetele parendustele. Udirimé4r varieerub soltuvalt iiripinna suurusest ning
arendusprojekti staadiumist, kus ollakse diirilepingu allkirjastamise ajal. Ankuriiiirnikule

pakutakse madalamat tiirihinda, sageli pakutakse talle ka osalust hoones.

Ankuriitirnikuga sdlmitakse leping pikemaks perioodiks, 10-15 aastaks, kus tilirimédéra tdstetakse
3-5 aasta jdrel, iilejadnud tiirnikega sdlmitakse lepingud kuni 5 aastaks. Lithem leping annab
arendajale vOimaluse lepingutingimuste sagedamaks ldbirddkimiseks ning samuti annab see

tiiirnikule suurema paindlikkuse.

Edukate diirilébirddkimiste vOtmetegur on iilirniku vajaduste médramine. Kas lepingu
sO0lmimiseks on tiirnikule vaja pakkuda tiiriperioodi algul tasuta voi madalamat {iiiri voi head

asukohta?

Biiroopindade puhul eristatakse nelja {iiiri maksmise vdimalust, milles kdigis on nii {iiirilevdtja,

kui ka —andja jaoks oma head ja vead.

Brutoiitiri puhul maksab tiiirileandja koik tegevuskulud. Siis on iiirilevotjal kulude tdusu risk
kanda. Seda tiilipi iilirihind on eelistatud viikeste rendilevotjate puhul, kes soovivad konstantseid

makseid, mis aja jooksul ei suurene.
Netotitiri puhul on kolm variatsiooni:

e Esimese puhul maksab iiiirilevotja kommunaalkulud, kinnisvaramaksu ja muud kulud.
e Teise puhul maksab iiiirilevdtja lisaks eelmises punktis toodule remondi- ja halduskulud.

e Kolmanda variandi juures maksab {iiirilevotja eelmises punktis toodu ning lisaks
kapitaalsemate parenduste eest.

Uiirilepingus vdib sisalduda klausel, mis paneb kdik tegevuskulude tdusu iiiirilevdtja kanda.

Sageli seotakse titirimaér tarbijahinnaindeksiga, mis kaitseb arendajat inflatsiooni eest.

Kulude jaotamine — siis jaotavad {iiirileandja ja —votja kulud omavahel. tiirileandja maksab
kokkulepitud summa kuludest, iiirilevotja maksab seda summat iiletava kulude summa.
Uiirileandja maksvate kulude piir pannakse paika esimese aasta tegevuskulude alusel. Nii

maksab {iiirilevotja kinni hinnatdusu.

Uiir kiibest- iiiirilevotja, kas kokkulepitud baasiiiiri voi protsendi kiibest- kumb toodud kahest

numbrist on suurem. See on tavapirane ldhenemine ja jaekaubanduse puhul. Biiroohoone puhul
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on kdibe alusel arvestatav iilir sobilik toitlustusasutuste ja kontoriteenuste puhul, kus iilirniku

miitigikdive on soltuvuses konkreetsest asukohast. (Toompark 2003)

Juhtimine ja haldamine

Kinnisvara haldamine on kas juriidilisel digusel voi lepingulisest kohustusest tulenev vastutus

kinnisvara jitkuva olemasolu eest, tagades hallatava kinnisvara fiiiisilise, juriidilise ja

majandusliku sdilitamise 14bi kinnisvara kasutamisega seotud protsesside juhtimise ja

kirjeldamise (dokumenteerimise). Kinnisvara haldamise pohieesmérgid on:

Kinnisvara fiilisiline séilitamine: hoida korras ehitiste konstruktsioonid ja
tehnosiisteemid, vajadusel korraldada ehitustoid kinnistus kasutusotstarbe tagamiseks.
Kinnisvara juriidiline séilitamine: kinnisvarahaldur ,registreerib“ enda jaoks kinnistu
omandiga seotud kohustused, kontrollib nende diguslikkust, kohustuste tihtaegade ning
kvaliteedi jarelvalve teostamine ning vajadusel digusaktidest tuleneva mojutussiisteemi
kaivitamine.

Kinnisvara majanduslik sdilitamine: koik tegevused, mis on seotud hallatava kinnisvara
rahavoogudega, et need oleks omanikule/omanikele vastuvdetavad: kasumile
orienteeritud kinnisvara korral tuleb tagada ettendhtud kasum, eelarveliste kinnistute
puhul tagada kulude vastavus eelarvele - iga kinnisvara puhul méiravad esmajoones
omanike huvid need eesmérgid ja tegevused, millele selle kinnistu majandamine

tervikuna peab vastama voi kuidas piistitatud tulemuseni tuleb jouda.

Haldamine sisaldab koiki korralduslikke tiksiktegevusi, mida igal kinnisvaraobjektil tuleb teha.

Mida suurem objekt ja mida enam objektiga seotud osapooli, seda suurem on erinevate

haldust6dde maht ning keerukamad ka lahendamist vajavad probleemid. Kui haldamise sisuks on

ka korrashoiu administratiivne korraldamine, siis haldaja (eriti kui see on omaniku kohustuseks)

kéest kdivad 14abi ka koik lepingud ning kohustuste eest tasumise korraldamine ja selle tagamine
(EKHHL 2007, 1k 31-33).
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Ulevaade Tallinna biiroohoonete turust

Biiroopindade sektor on kinnisvaraturu kdige arenenum sektor. Selle areng algas kdige varem,
turuosalised on kdige kompententsemad. Hea titirniku meelitamiseks peab omanik pakkuma head
teenust ning paindlikku suhtumist. Omaniku jaoks on oluline stabiilne rahavoog, mitte korge

renditase.

Tallinna dripindade turg on endiselt valdavalt tiiriturg. Ligi 70 protsenti uutest biiroodest on
rajatud Tallinna. Valgekraede hulk, kes biiroodest toGtab, on olnud stabiilne, ent pinna
juurdekasv on 30 000 ruutmeetrit aastas. Kui biiroopindade turg aastatel 1994-1996 tekkis, oli
ndudlus suur, pakkumist polnud. 1997. aasta ndudlus vihenes, suured pangahooned olid just
valminud, ent seisid tiihjalt. Alates 2003. aastast on ndudlus stabiilne, ent ootused ndudluse

kasvuks on olnud véga korged. (Tosso 2003)

Jargnevad aastad (2005-2014) olid biiroopindade kasvu osas véga kdikuvad, mis olid mdjutatud
majanduse ebastabiilsest seisust.
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Joonis 1 on kajastatud Tallinna uute biiroopindade juurdekasv aastatel 2005-2014, kui kéikuv majandusseis
mdjutas ka biiroopindade ehitust. Allikas: Tomson 2014, 4

2007 aastaks oli kvaliteetsete pindade puuduse tottu joutud olukorda, kus tihimiku tditmiseks

hakati aktiivselt buroohooneid arendama. Konkureerivate arenduste tottu oli Tallinna
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ddrelinnadesse kerkimas iile 150 000 m® uusi bliroopindu. BREC Kinnisvara &ripindade

hindamise juhi Timo Tammaru s6nul oli uute dripindade tegelik vajadus 50 000 m? (Tosso 2007)
2008. aastal valmis suures mahus biiroopindu, mis t3id kaasa turuhindade languse.

Peale 2008 aastal alanud majanduslangust olid jargmised aastad kinnisvaraturul rasked - noudlus
vihenes, rendiméérad langesid, paljud ettevotted olid sddstureziimil ning ei soovinud laieneda

ega oma olmetingimusi parandada. (Koobas 2009)

2009. aastal valmis sellele eelnenud aastate finantseeringute inertsist ligikaudu 70 000 m?
biiroopinda, kuid majanduskriis sulges arendajate rahavood arikinnisvara finantseerimiseks mille
tottu 2010 ja 2011 oli biiroopindade kasv minimaalne. DnB Nord Panga &rioperatsioonide juhi
Jaan Liitmée sonul oli laenu voimalik saada vaid olemasoleva rahavooga projektide ostuks, mille

puhul oli eelduseks tugevate rentnike olemasolu ning piisav rahavoog. (Linnamée 2009)

2011. aasta oli Tallinna kontoripindade koguhulk ligikaudu 540 000 m? 2010. aasta ainus
arendusprojekt oli 10 000m’ pindalaga Eesti Kohtuekspertiisi Instituudi hoone. Kasutusluba
viljastati Peterburi Arikvartalile Lasnamiel, mistdttu vdib hoone valmimise ajana tinglikult
lugeda 2010. aasta. Noutumad kontoripinnad olid A ja A+ kvaliteediklassiga, 100-300 m?
suurused uued, hea juurdepdisu ja parkimisvdimalustega ning professionaalse haldusteenusega
biirood. Rendihinnad siidalinna uutes biiroodes on 8,3 — 10 €/m? kuu, vanemad kontoripinnad
pakkumisel hinnaga 3,8 — 5,1 €/m? kuu. Aérelinnas olid uued kontoripinnad pakkumisel hinnaga
5,1 — 9 €/m”kuu, kdrgematel korrustel kuni 10,3 €/m? kuu. (Trubetskoi 2011)

Aastal 2012 tdusis kesklinna A-klassi biliroopindade ndudlus, iiletades pakkumist, mis veidi
kergitas iirthindu. Siidalinna B-klassi vakantsus oli suurem kui 4&édrelinnas kuna
parkimistingimused, hoone kvaliteet ja efektiivsem kuluarvestus pani ettevotteid eelistama
ddrelinna biiroosid. Hinnad A-klass 9,5-14 €/m? kuus, B-klass (kesklinn 7-9 €/m?), B-klass
(adrelinn 5-7 €/m?). Ulemiste Citys rajati kolmiktorn, kus biiroopinda 24 000 m? mille pinnast
iile poole on iilirinud Maksu- ja Tolliamet. Kesklinnas valmisid drihooned, mille ehitamist
alustati aasta tagasi ja tiirilepinguid hakati slmima juba chituse varajases staadiumis. Laeva
tanavale rajatavast Navigaatori biiroohoonest on ca 100% tdidetud. Kentmanni ja Sakala tdnavate
ristmikule kerkinud kuuekorruselisest A-klassi hoonest oli iiiritud ca 50% enne hoone
valmimist. 75% ulatuses oli {irilepingutega kaetud ka Tehnopargi tidnav 8 asuv

Mehhatroonikum. (Uus Maa 2012)
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2013. aastal oli Tallinna biiroopindade turul pakkumiste arv ja hinnad stabiliseerunud. Hinnatase
eelneva aastaga vorreldes oli langes 1-2% . Aasta keskmine vakantsus oli jadnud samale

tasemele, keskmiselt 5%.

2014 aastat iseloomustab trend, kus biiroopindade iiiirnikud kolisid madalama kvaliteediga
pindadelt A- v&i B-klassi pindadele. Eriti ndutud olid A-ehituskvaliteediga pinnad B-
kvaliteediga asukohtades. Vahenenud oli huvi avatud kontorite osas, sooviti eraldi kabinettidega
biiroopindasid. Klientide huviorbiidile tekkisid omapéraste arhitektuuriliste lahendustega voi

eriliste planeeringutega biiroopinnad. (RE Kinnisvara 2014)

Noudlus Tallina biiroopindade turul oli 2014 aastal piisinud suhteliselt muutumatuna, samas vois
uute ehitamisjargus biiroopindade valmimine turul kiillastuse tekitada. 2014 uued drihooned:
Laeva 2 (Navigaator), Parnu mnt. 102b, Metalli 3 (Metalli maja), Kentmanni 6, Sdpruse pst 157,
Mehaanika 21 (Mentori Arimaja), Hallivanamehe 4 (Eesti Loto maja), Narva mnt 63. (RE
Kinnisvara 2014)

Lisanduv biiroopindade hulk tekitas kinnisvara ringkonnas mdningast drevust, kuid leiti, et

paanikaks pole veel pdhjust.

,Majanduslangus annab vihje, et kontoripindade ndudlusel on vdhe vdimalust kasvamiseks.
Kasvav pakkumine ja konservatiivset joont hoidev ndudlus annab turu juhtohjad pigem tiiirnike
kitte, kellel on vabam voli lepingutingimusi ja hindu dikteerida. Uute pindade pakkumise kasv ei
ole siiski sedavord {itiratu, et iilirileandjad peaksid kdikide tliiirnike ndudmistega vastuvaidlemata

koheselt ndus olema.* (Tarum 2014)

A-klassi biiroode vakantsus oli viimastel aastatel marginaalne ligikaudu 5-10% kesklinna
tipphinnad jééivad vahemikku 13-16 €/m?, iiksikute juhtumite puhul 17 € vdi rohkemgi. A-klassi
biiroopindade B-klassi asukohaga pakkumine oli suurenenud, hinnad vahemikus 9-12 €/m?. B-
kvaliteediklassi biiroopinnad oli valdavalt renoveeritud voi rekonstrueeritud hoonetes, kus on
kaasajastatud tehnosiisteemid ja viimistlus. Nende pindade vakants oli 20-30% ja hinnavahemik
3-6€/m®. (RE kinnisvara 2014)
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Joonisel 2 on Kkujutatud renditaseme muutus, mis sai méjutatud majanduse seisust, rendipindade
juurdekasvust  ja  vakantsuse seisust. Allikas: (RE Kinnisvara http://www.re.ee/wp-
content/uploads/2014/12/%C3%84P-turu%C3%BClevaade-2014-2.pdf)

Jooniselt ndeme, et renditase on viimasel aastal tGusnud ainult A-klassi biiroohoonetes. Paljud
riigiettevotted ja —ametid soovivad oma tootajate keskkonda parandada, mistottu kolitakse

kvaliteetsemale pinnale ja madalama klassiga hoonetes noudlus langeb.
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2. BUROOPINDADE KLASSIFITSEERIMINE JA KVALITEEDI
KRITEERIUMID

Biiroopindade liigitus erinevates piirkondades on erinev, sest iihtset rahvusvahelist
Klassifitseerimist ei eksisteeri, samuti puudub sellealane seadusandlus. Investoritele,
finantseerijatele, maakleritele ja teistele asjasse puutuvatele osapooltele on aga vaja
biiroopindade kvaliteedi maéadramiseks vajalikku meetodit, millele tuginedes biiroopindu
klassifitseerida. Sellest ldhtuvalt on Eesti Kinnisvarafirmade Liidu poolt vastu vdetud

juhendmaterjal biiroopindade kvaliteediklassi médramiseks.

Kinnisvarafirmade Liidu juhatuse liige Ardi Roosimaa rohutab iihtsete pohimdtete vajalikkust
Aripdevale: ,.Siiani oli see igaiihe enda otsustada, milleks ta hoonet peab, ja kuna iildine
teadlikkus kinnisvara alal on erinevalt laialt kujunenud arvamust tegelikult viike, siis tihti vois

see tekitada eksiarvamusi ja seetottu ka investeerimiskavade tditumata jaamist. (Ivask 2014)

Ka Eesti Standardikeskuse ja Eesti Kinnisvarahindajate Uhingu koostdds on viljatootatud
kinnisvarahindamise sh ka biiroohoonete parema vorreldavuse klassifikatsioon, mis on
kajastatud EVS 875-10:2013 Standardis. (EVS 875-10:2013)

Eesti Kinnisvarafirmade Liidu (EKFL) Kklassifikaator on loodud kasutamiseks {iiksnes
biiroopindade kvaliteedi méaramisel, selles toodud kriteeriumid ei laiene teistsuguse kasutusega
hoonetele. Klassifikaator kirjeldab tingimused, mille tditmisel voib eeldada hoone vastavust
rahvusvahelistele investeerimisobjekti tunnustele, kuid dokument ei pretendeeri standardile ega
turu kohustuslikule reguleerimisele. Siiski on koiki kvaliteedi kriteeriumeid méérates jalgitud
kaasaegset praktikat ja tOmmatud paralleele teiste Euroopa Liidu riikide analoogsete

dokumentidega.

Antud klassifikaatori asukoha tunnuste kriteeriumid on toodud Tallinna baasil kuna turu

aktiivusus on seal kdige suurem ja vordlusbaas seetottu objektiivseim. (EKFL 2013)

17



Biiroopindade liigitus Kinnisvarafirmade Liidu poolt on eraldatud kvaliteedi tunnuste ja asukoha
tunnuste jérgi. Nende kriteeriumide vahel puudub otsene seos kuna A-klassi kvaliteedile vastava
maja voib ehitada ka D-klassi asukohta ning vastupidi. Nii annab klassifikaator eraldi tdhistuse ja
info nii hoone kui ka ka selle asukoha kohta, kus A-klass tihistab korgemat kvaliteedi klassi.
(EKFL 2013)

EKFL-i klassifikaator on jagatud kaheks osaks.

| osa: kvaliteedi tunnused.

Toodud tingimused on asukohast sdltumatud késitletakse hoonete fiilisilisi omadusi, mis
madravad kvaliteedi staatuse tehniliste lahenduste, kasutusmugavuse, funktsionaalsuse ja

jatkusuutlikuse jérgi.

Punktid on jaotatud kohustuslikeks A-klassile (KA) kohustuslikeks A-ja B- klassile (K) ja
taiendavateks (T).

A-klassi hoone puhul eeldatakse 12 kohustusliku (KA ja K)
B-klassi hoone puhul eeldatakse 9 kohustusliku (K) kriteeriumi tditmist
Madalama klassi hooned peavad vastama kaasaegsetele ehitusnormidele.

Euroopa Liit on votnud eesmirgiks, et koik pérast 31.12.2020 rajatavad hooned, peavad vastama
ligi nullenergiahoone kriteeriumidele, see seab nduded juba tina rajatavatele hoonetele, seetdttu

soovitatakse energiakasutuse efektiivsusele podrata suurt tdhelepanu.
Biirookinnisvara kvaliteediklassi tunnused on klassifikaatoris jagatud:

1) hoone-,
2) tehnosiisteemide-,
3) teenuste- ja

4) keskkonna-alasteks.

18



2.1 Hoone

Hoone struktuur (K)- Biiroohoone struktuur peab vastama kaasacgsetele ehitusstandarditele ning

hoone peab olema olema struktuurselt piisiv.

Korvalkalded kandekonstruktsiooni nduetest ei lubatud, vélja arvatud ehitusnduetes lubatud

juhtudel.

Hoone struktuur peab voimaldama ca 1,5 m sammuga ruumieraldusi ja kontori pindasid alates 3

m sammust (moodulid 1,5 m, 3 m, 6 m ja 9 m sammuga).

Hoone efektiivsus ja pindade jaotus (KA)- kaasaegne A-klassi drihoone peab olema paindlik,

efektiivne ja vastama parimatele ehitusnormidele.

Hoone efektiivsus peab tagama maksimaalse kasutatava pinna suhte, arvestades, et bruto-neto
kao osakaal vodiks olla kuni 15% ja neto- iiliritav (miilidav) kao osakaal mitme iile 10%.
Korghoonete puhul voivad vastavad néitajad olla kuni 25% ja 10%. Hoone hoivatuse peab olema
maksimaalne. Tiiiipilise pinnakasutuse puhul peab see vdimaldama tdokoha loomist iga 8-10m?
biiroohoone pinna kohta (v.a parkimisala). Kontori liikumisteed peavad vastama
ehitusnormidele, aga tuleb jargida pShimdtet, et biiroosisesed liikumisteed on laiemad, kui

avariivéljapddsude minimaalnduded.

Laed Valgustus (K)- kohustuslik on, et hoone laed ja valgustus peavad vastama kaasaegsetele
ehitusnormidele. Moodsas arihoones kasutatakse tavaliselt ripplagesid: need annavad parema
ventilatsiooni efektiivsuse (sOltub disaini lahendusest). Valgustus peab andma nduete kohase
valgustaseme ja jargima kaasaegseid energiasddstuvoimalusi. Klassifikaatori jargi on soovituslik

ripplae korgus (avatud lae korral) madalaima konstruktiivelemendini 2,7 m.

Maamiérk (T)- maamirgi (ingl landmark) staatust omab hoone, mis oma olemuselt vastab

vihemalt kolmele jargmistest kriteeriumidest:

e Hoone kujundab linna keskkonda, kuna visuaalselt hésti eristuv voi viga prominentses
asukohas (nt Rahandusministeerium, Tasku keskus, City Plaza).
e Hoone omab eristuvat nime 1dbi omaniku/kasutaja/iilirniku tuntud firmamérgi (nt SEB

maja, Metro Plaza, Kawe Plaza).
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e Hoone arhitektuurselt tunnustatud voi selgelt eristuv (nt Fahle maja, Euroopa maja, Delta
Plaza).

e Hoone eristub oma piirkonnas suurusega (nt Marienthali keskus, Audi torn, Tammsaare
Arikeskus).

2.2 Tehnosiisteemid

Elektrivarustus (K) kohustuslik on tagada katkematu voolutarbega seadmete t60, selleks peab A-
klassi biiroohoonel lisaks pohiliitumispunktile olema alternatiivne, soltumatu toiteallikas, kas
generaatori vOi teise magistraalkaabli ndol. Pohitingimusena peab hoonel olema kaks
peamagistraali. Elektrivarustus peab voimaldama hoone omanikul tagada iiiirnike tookeskkonna
toimimise ja info sdilimise ka magistraali rikke puhul. Soovitslik on, et hoone on varustatud

varugeneraatoriga vihemalt ohutussiisteemidele.

Kiite, jahutus, ventilatsioon (K) kohustuslik on, et A-klassi drihoones on efektiivne, vaikne ja
kohandatav kiitte-, jahutus-, ventilatsioonisiisteem. To0tsoonis peab seadmete efektiivusus
maksimaalse vélistemperatuuri 27°C ja minimaalse -25°C juures tagama sisetemperatuuri 21°C-
24°C. Ule 28°C vilistemperatuuri puhul voib hilve olla 0,5°C sisetemperatuuri iga 1°C
vélistemperatuuri kohta. Soovitavalt peab tehnoloogiline lahendus tagama 15 aastase seadmete

eluea.

Kaabeldus ja madalpinge (K) korgema klassi drihoonel peab voimaldama téokoha jaoks vajaliku
korge- ja madalpinge kaabeldust minimaalselt iga iiliripinna piirini. Hoone kaabeldust peab
olema universaalne ning arvestama, et tddkohtade hulk korrustel voib olla maksimaalne (t66koht

iga 8 m? kohta voi rohkem). Madalpinge kaabeldus peab olema lahendatud CAT 5 voi CAT 6.

Liftid (K) kohustuslik on drihoonel, mis on kdrgem kui 4 korrust, on lift. Teenus peab 80%
koormus korral voimaldama mitte pikemat kui 30 sekundilist ooteaega. Soovituslik on
kandevdimsus, mis tagab 15% hoones paiknevate inimeste teenindamise 5 minuti jooksul.

Teeninduslifti soovitatakse iile 5000 m? suurustele hoonetele.

BMS-SUSTEEM (hoone haldamise programm) (KA) kaasaegne A-klassi drihoone peab olema
varustatud BMS-siisteemiga, mis kontrollib vdhemalt kiitte-, ventilatsiooni-, jahutuse-,

ruumiautomaatika-, liftide- ja labipadsusiisteemide seadeid. Siisteem peab olema seotud
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kohustusliku ATS-siisteemiga ja edastama héireid. A-klassi hoonel peab olema viliperimeetrit ja

paislat katva CCTV kontroll salvestussiisteem.
2.3 Teenused

Lobby/fuajee/vastuvotuala (KA) Lobby on kdrgema stantardiga biiroohoone oluline osa, mis
rohutab hoone kvaliteeti ja pakub mugavat klienditeenindust kohe hoonesse sisenedes. Lobby-ala
proportsioon voib olla pdorvordeline hoone suurusega ja peab jaama 1-5% vahemikku hoone
netopinnast. Vastuvotuala peab pakkuma mehitatud klienditeenust 12h 66pédevas, sh 2h enne ja
pdrast normaalset todaega hoones. Odpdevaringselt peab toimima hoone sissepdisusiisteemide

tehniline ja elektrooniline abi.

Parkimine ja teenindusalad (K) A-klassi drihoonel peaks parkimiskohti olema soovituslikult 1
koht iga 35 m? iiiiripinna kohta. Parkimiskoha minimaalne suurus peaks olema 2,5 m x 5 m ja
mitte madalam kui 2 m. Parkimiskoht ei pea paiknema hoones vdi samal kinnistul kui
lahitimbruskonnas (s.o 3-5 jalutusteekonna raadiuses) on eelnimetatud parkimiskohtade osakaal
tagatud. Teenindusalad ja kaubalaadimine peab olema lahendatud selliselt, et see ei ristu hoone

peasissekdigu ja jalakéijate liikumise teega krundil.

Korvalteenused (K) biiroohoone peab varustatud lisateenusega, mis tagab tootajatele mugavuse
ja tooaja efektiivse kasutuse. Teenused peaksid olema hoone/kinnistu piirides voi lithikese (3-5
minutit) jalutuskéigu kaugusel. Nende tingimuste tagamiseks peab olema tdidetud vahemalt liks

jargmistest teenustest:

e soogikoht, mis vastab hoone td6kohtade hulgale
e kauplus voi kiosk pisiostude tegemiseks

e sularahaautomaat v4i pangateenused
Ule 5000 m? hoone korral on tiiendavalt soovituslik:

e iluteenused (ilusalaong, juuksur, vms)
e autopesula
e iildkasutatav konverentsiruum

e rattaparkla

Lisapinnavoimalus (T) kaasaegne A-klassi drthoone vdimaldab rentnikul kasutada tdiendavaid

pindasid, mis vdivad asetseda viljaspool hoone efektiivset miitigipinda (p6oning, kelder, vms).
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Eesmdrgiks on rentniku vajadusel vdimaldada talle lao-, arhiivipinda voi tdiendavat
generaatori/serveriruumi. Lisapinnaks vdivad olla ka toofunktsiooniga tehniliste lahenduste

ruumid, mille suhtes ei kehti turvakaalutuslikud erinduded.

2.4 Keskkond

Péevavalgus (T) kaasaegne biiroohoone peab tagama td0tsoonis ja teistes hoone osades
nduetekohase pdevavalguse. Sellest tulenevalt peaks fasaadipoolsetel ruumidel lae vabakorgus
olema minimaalselt 2,7 m, soovitslikult 3 m. Mida suurem on korruse siigavus, seda korgem
peab olema lagi. To6ala kuni 6 m raadiuses akendest peab olema varustatud pievavalgusega
70%. Seda arvestades peaks vahemalt 35% hoone fassaadist moodustama aknapind. Siigavate

hoonete puhul tuleb pidevavalguse tagamiseks kasutada aatriume.

Miira (K) miiratase biiroohoones peab vastama chitusstandardile. To6tsoonis ei tohi seadmetest

ja hoone isolatsioonist tulenev taustamiira iiletada 40 dB. Uldpindadel on maksimaalne miiratase

lubatud 45dB.

Keskkonna standardid (T) Ténapdevased biiroohooned peavad piiiidlema suurema
keskkonnasdbralikkuse ja madala energiatarbe poole. Jargides neid pohimotteid vaib kokku
hoida markimisvaérse osa haldus- ja kommunaalkuludest. LEED-, BREEAM- v6i muu sarnane
rahvusvaheline keskkonnasertifikaat voi nende andmiseks kehtestatud nduete tditmine on

tdiendav argument hoone klassi tdstmiseks.

Siisiniku jalajdlg (T) Euroopa Liidu eesmirgiks on vdhendada kasvuhoone gaaside atmosfaéri
paiskamist 2020. aastaks 20% vdhem kui 1991 aastaga vorreldes. Kuigi see eesmérk puudutab
erinevaid gaase on enim levinud just siisihappegaas, mis moodustab kogu saastest ca 26%.
Hoone siisiniku emissiooni vahendamisel kdesoleva punkti tditmiseks peaks hoone saavutama
viahemalt 10% madalama siisinikuemisiooni taseme kui samavéérne keskmised hoonestandardid
taitnud hoone. Kuna valdkonna areng on vidga kiire siis tehnoloogiate osas konkreetseid

ettekirjutusi teha pole otstarbekas.
Il osa: asukoha tunnused

Klassifikaatori II osa puudutab biiroohoone paiknemist tulenevaid tunnuseid. Kriteeriumid
kehtivad {iksnes biliroohoonete suhtes Tallinna linna piires. Teiste linnade osas tuleb viia lébi
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tdiendav, vastava piirkonna analiiis ja sellest tulenevalt miératleda analoogsed korgema ja
madalama véirtusega alad. Asukoha tunnused ei mdjuta hoone kvaliteedi tunnuseid otseselt, kiill
aga loovad piirid, mille puhul edastada, et rajatav hoone teatud kvaliteediklassi saavutav. Teatud
suunatud otstarbega hoonete puhul voib olla madalama klassiga asukoht isegi eelis, kuna
voimaldab paremat parkimiskoefitsienti, juurdepdisu, t66jou ldhedust, infrastruktuuri elemente
vms. Seega ei anna kéesolev klassifikaator universaalset todvahendit iga investeerimisotsuse

tegemiseks. Asukoha kriteeriumid vdivad vastavalt linnakeskkonna arengule ajas muutuda.
A-klassi asukoht:

Péarnu mnt (alates Suur-Ameerika ja Liivalaia ristmikust kuni Narva mnt ja Mere pst ristmikuni),
Mere pst (alates Narva mnt ja Parnu mnt ristmikust Ahtri tdnavani), Ahtri tdnav, Joe tdnav,

pronksi tdnav, Liivalaia tdnav
B-klassi asukoht:

Pohja pst — Telliskivi tn — Tulika tn — Kotka tn- Parnu mnt — Jarvevana tee — Peterburi tee —
Lubja piirkond —Kadrioru ala — Sadama ala — PShja pst.

Lisaks peamised magistraalid:

Paldiski mnt,, Kadaka tee, Mustamie tee ja SOpruse pst. kuni Ehitajate ja Tammsaare
teeni (need kaasa arvatud)

Narva mnt, Punane tn ja Peterburi tee kuni Smuuli tdnavani.

Pirita tee kuni Kose teeni.

Tallinna Tehnikaiilikooli ja Tehnopoli ala ning Ulemiste City lennuviljaga piirnev
arendusala.

C-klassi asukoht — kdik tilejddanud.

(EKFL 2013)
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Joonis 3. Joonisel on niha Tallinna biiroopindade paiknemist kvaliteediklasside asukohakriteeriumite jirgi.
Allikas: EKFL http://www.ekfl.ee/uploads/tallinn_a4.jpg

Nagu jooniselt 3 ndha on Tallinna biiroopindade kvaliteediklasside midramine asukoha jargi
viaga kesklinna keskne. Kuigi siidalinnas on probleemne parkimise- ja miirateema, kaalub

kesklinna prestiizne asukoht need puudused iile.

Biiroopindade tihedas konkurentsis on viga oluline omada rahulolevaid ja lojaalseid {iiirnike, kes

tagavad arendajale edu ja jitkusuutlikuse.
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3. TAMMSAARE ARIKESKUSE TUTVUSTUS

2007. aasta suvel alustati Tallinnas Tammsaare tee 47 Eesti seni suurima biiroohoone rajamist,
mida arendas Kaamos Investeeringute OU ja ehitas OU Kaamos Ehitus. Arenduse Kinnistu
suurus on 23 489 m?. Arendusperiood: 2007-2009 a.

Nord Projekt arhitekti Andres Kariste projekteeritud Tammsaare Arikeskus koosneb kolmest
kaarjast hoonest, mis on tajutavad omaette tervikliku arhitektuurse vormina. Nii nagu &rikeskus
ise, on ka hoone tornid oma nime saanud legendaarse kirjamehe Anton Hansen Tammsaare
loomingust: siin on Andrese, Krddda ja Peauru tornid. Tanu selle said rentnikud juba valminud
korpuse ruumides segamatult tootada sellal, kui teisi osi alles viimistleti. Tammsaare Arikeskuse
ehituse etappidest valmis esimesena Andrese torn-2008. aasta IV kvartalis, seejarel Krodda torn
(2009. a | kvartal) ja Peauru torn (2009. a Il kvartal). Vilisilmet iseloomustavad kaugelt
dratuntav kaarjas klaasfassaad, kus kirkale klaasile sekundeerib peegelklaas. Siledat klaasi
ilmestavad alumiiniumist paikesevarjud ning hoonet liigendavad tagasiastega trepikodade selged

joulised mahud.
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Joonis 4 Allikas: Tammsaare Arikeskus

Kolm iseseisvat osa on omavahel ithendatud lifthallidega. Suuremate pindade tiirnikud saavad
selles majas nautida paris oma maja tunnet- sdltumatut ja privaatset kontoripinda. 9-korruselisest
biiroohoonest avanevad suurepirased vaated kogu linnale. Arikeskuse kontoriruume tiiendavad
iga korpuse | korrusel asuvad kaubanduspinnad (2283 m?) ja toitlustuskeskus (636 m?), mis
loovad tervikliku tookeskkonna. Biiroohoones on 30 000 m? suletud brutopinda, millest igas
korpuses on iihe korruse biiroopinnaks arvestatud 900m?2, mis teeb kokku ca 25000 m?
biiroopinda terve hoone kohta. Liftid ja trepikojad on koondatud kontorikorpuste vahele,
eesmirgiga hajutada inimeste liikkumist hoones ja tagada dilirnikele privaatsus. Mahukas
parkimine on lahendatud 106- kohalises kliendiparklas ja nelja korruselises parkimismajas (584
autole parkimismajas ja 83 autole hoovis) kus jouab alati puhta ja kuiva galerii kaudu mugavalt
oma kontorisse. Arikeskuse eripiraks on nii hoone iiiirnikele kui ka kiilastajatele mdeldud
lisavdartuste rohkus. Majas asuvad ilusalong, autopesula, lillepood ja avar toitlustuskeskus.
Viimane annab vdimaluse majast lahkumata einestada voi pidada &rildunat. Naabruses asuvad
spordiklubid koos Tondi tenniseviljakutega. Tammsaare Arikeskust iseloomustavad mugavus,
pohjalikult 1dbimdeldud innovaatilised lahendused ja inspireeriv keskkond (Tammsaare
Arikeskus 2015).
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3.1 Tammsaare Arikeskuse kvaliteedi kriteeriumid

Kuna puudub seadusandlus, mis sidtestaks eraldi kvaliteedi nduded biiroopindadele, siis on
kdesolevas peatiikis kisitletud Tammsaare Arikeskuse kvaliteedi kriteeriumite aluseks vdetud

Eesti Kinnisvarafirmade Liidu klassifikaator.

Tammsaare Arikeskus on projekteeritud vastavalt Eesti projekteerimisnormidele, eelnormidele ja
standarditele. Projekteerimisalas, kus vastavad Eesti dokumendid puudusid v&i olid
mittetdielikud, kasutati kehtivaid Soome dokumente. Hoone kuulub vastavalt planeeritud tooeale
klassi D (t6oiga vdhemalt 50 aastat). Normkoormused porandatele, vaheseintele, katusele ja
riputuskoormused lagedele on vastavuses kasuskoormuste standardile EVS-EN 1991-1-1:2002,
mis tagab struktuurselt piisiva hoone. Piirdetarindid on ehitatud EVS 839:2003 standardis
esitatud EPN 11.1 nduetele, millega tagatakse hoonete vilisseinte ja katuslagede soojapidavuse
nduded. Piirete helipidavus vastab EVS 842:2003 standardile, milllega tagatakse ruumides miira

normtase.

Tammsaare Arikeskuse kande- ja jdigastavad konstruktsioonid on monoliitsest- ja monteeritavast
raudbetoonist. Hoone vilisfassaad on monteeritud Schiico klaasfassaadi- ja profiilisiisteemist,
mis vastab ISO 9001:2008 kvaliteedisiisteemile, koosneb kolmekordsest klaaspaketist,
kogupaksusega 16mm. Antud klaasfassaad on ilmastikukindel, summutab miira ning selle
eripdraks on madal soojuskadu, mis hoiab elektriarved kontrolli all. Suured aknapinnad lisavad

biiroopindadele vairtust hea pdevavalgustuse ja suurepérase véljavaatamise voimalusega.

Hoones on lagede pinnaviimistluseks osaliselt moodulripplaed, tasandatud kipsplaadist ripplaed,
voi viimistletud raudbetoonlaed. Koikidesse biirooruumides on akustiline moodulripplagi, kuhu
on sisse siivistatud valgustid. Siseseinad on tasandatud ja vérvitud, we-d on plaaditud. Pdranda
katetena on kasutatud vaipkatet, linoleumkatet, puiduimitatsiooniga PVC katet ja kinkerplaate.
Koogis ja we-des on keraamilised plaadid, biiroodes rullmaterjal voi PVC Kkate,

noupidamisruumides poliiamiidvaip.

Uiirnikele pakutakse nii standardseid ruumilahendusi kui ka konkreetse kliendi vajadustele
vastavaid kontoriruumide siselahendust ja jaotust. Uiirnikud saavad ise oma kisutuses olevatele
ruumidele valida kolme PVC porandakatte viimistluse (wenge, tamm ja vaher) vahel ja samuti

valida sobiv varvitoon seintele.
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A-klassi drihoone kohaselt on kdesolev biiroohoone varustatud BMS-siisteemiga, mis on seotud
kohustusliku tulekahjusignalisatsioonisiisteemiga (ATS), automaatse tulekustutussiisteemiga
(AKS), turvavalgustusega, piksekaitsega ja suitsueemaldussiisteemiga. Arikeskuses on
rakendatud Yoga-siisteem, mis voimaldab juhtida ldbipédédse, valgustite olekuid, kliimat ning

valvealasid.

Kdigis 4 ja enam korruselistes #drihoonetes on lift kohustuslik. Tammsaare Arikeskuses on
inimeste teenindamiseks 6 lifti, millele lisanduvad 2 kaubalifti. Sellega on kindlalt tagatud
soovitus, et kandevoimsus voimaldab 15% hoones paiknevate inimeste teenindamise 5 minuti
jooksul. Tuletorjelifti minimaalne kandevdime on védhemalt 1000 kg. Liftid ja trepikojad on
koondatud kontorikorpuste vahele, eesmirgiga hajutada inimeste liikkumist hoones ja tagada

titirnikele privaatsus.

Tehnosiisteemide projekteerimisel ja ehitamisel on jargitud ehitusnorme, et tagada A-klassi
arihoone staatus ning hoones nduetekohane sisekliima. Biiroo siseruumides on tagatud
optimaalne sisetemperatuur nii talve- kui ka suveperioodil (+21 + 24°C). Suveperioodil toimub
ruumidesse joudva ohu kuivatamine jahutamise kdigus kondendseerumise meetodil. Ruumide
ohuvahetus toimub vastavalt standardites toodud normidele. Koik ventilatsiooni agregaadid on
varustatud ohuvdtu ja heitdhu klappidega. Sissepuhutava ohufiltrid on varustatud eelfiltritega
G4, pohifiltrid klassist F9 ja viljatdombe Shul klassist F5. Ruumide tildventilatsiooni seade on
varustatud soojustagastiga. Elektrivarustus ja tehnosiisteemid on rajatud nii korgel tasemel, et on
voimaldanud tdita drihoones diirnikuna asuva kliiniku, soovid, mis iiletavad standarditega
esitatud nduded ja kus asuvad nii arstide kabinetid kui ka laboratoorium, inkubatsioon ja
operatsiooniruum. Viimaste ruumide puhul kiill tehnosiisteeme tdiendati (nditeks: ruumidesse
sissepuhutav Shk puhastatakse HEPA filtritega, klass H14). Ventilatsiooni magistraalkanalid
paiknevad lagede all, to6ruumides ripplae taga. Koik ohuvotu ja véljaviske restid tellitakse
tehasest vérvituna, arhitektiga kooskodlastatud toonides voi tsingituna. Enamiku pdhiseadmete

tooiga on arvestatud 20 aastat.

Vastuvotuala, mis on iga kdorgema standardiga biiroohoone oluline osa, pakub Tammsaare
Arikeskuses mugavat ja turvalist klienditeenust kohe sisenedes. Mehitatud klienditeenindus
toimib 13h d0pdevas ja hoone sisspddsusiisteemide tehniline ja elektrooniline abi toimib 60pédeva
ringselt. Toovilisel ajal tagab korra ja turvalisuse fuajees administraatori todkohal olev USS

Security Eesti AS turvatdotaja.
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Korvalteenused on koondunud | korrusele, kus asuvad kaubanduspinnad ja toitlustuskeskus.
Tammsaare Arikeskus pakub oma iiiirnikele vdimalust 1dunatada majast lahkumata avaras
toitlustuskeskuses, kus on sobilik pidada ka &rildunat. Lisavaartust annavad juurde drikeskuses

paiknevad ilusalong, autopesula, lillepood ja jalgrattaparkla.

Uiirnikel on vdimalik kasutada tdiendavaid pindasid koosolekute vdi seminaride korraldamiseks.

Majas asub ka Tammsaare koolituskeskus.

Parkimine on Tammsaare Arikeskuse tdeline trump, millega kesklinna biiroohooned hoobelda ei
saa. Biirookompleksi teenindamiseks on eraldiseisev 4 korruseline 584-kohaline parkimismaja ja
hoone hoovis on veel 83 autokohta, mis teeb iihe parkimiskoha 30m? iiiripinna kohta.
Parkimismaja on avatud 24h G0pdevas ja sealt pddseb galerii kaudu mugavalt kontorisse.

Kiilastajatele on maja ees 106-kohaline kliendiparkla.

Téhtsal kohal kvaliteedikriteeriumi seisukohast on Tammsaare Arikeskuse mugav asukoht,
Tammsaare tee 47 (kaugus linna kesk-punktist u 3 km). 2009. aastal rajati ka Tammsaare tee
vasakpddre, mis teeb veelgi lihtsamaks otsetee hoone juurde. Uhistranssporti kasutavad todtajad
jouavad biiroohoonesse igast linnaosast saabuvate iihissoidukitega. Léheduses asuvad Tondi

Selver, G4S peamaja ja K-Rautakesko. Naabruses asuvad spordiklubid ja Tondi tennisevaljakud.
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Tammsaare Arikeskus omab ka maamirgi staatust kuna on linnapildis hésti eristuv oma suure
modtmelisusega ja eripalgelise arhitektuuriga. Biirookompleks seondub korvaloleva ESS
peahoone suunaga ja rohutavad nii koos Tammsaare tee suunda. Massiivne, peegelklaasiga
kaarjas fassaad on juba kaugelt dratuntav ning seetdttu kasutatakse Arikeskust orientiirina
Talllinnas asukoha méddramisel. Kinnisvara késitlevates artiklites ja turuiilevaadetes loetakse

Tammsaare Arikeskust kui iiht mainekamat direlinna biiroohoonet.

3.2Kliendi rahulolu olemus

Kliendi rahuolu on mdodik, mis iseloomustab kuidas toode voi teenus vastab kliendi ootustele ja
on aluseks finantsotsuste langetamisele, andes suuna, kuhu peaks jargmisel perioodil eelkdige
investeerima. Klientidelt saadud tagasiside on iiks peamistest ja tdpsematest ndidikutest

ennustamaks organisatsiooni edu tulevikus. Klientide rahulolu ja lojaalsuse uuring on iiks
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voimalik klientidelt tagasiside saamise viis. Oluliste strateeegiliste nédidikutena toob

kliendirahuololu uuring vilja:

e Mida peab klient meie tugevuseks
e Kus me peaksime ennast parandama
e Kas klient kavatseb koostood meiega jitkata

e Kas klient soovitab meid tuttavatele voi koostodpartneritele (Heivdl Consulting 2015)

Biiroohoones on vordselt tdhtsad nii pakutavad teenused kui ka haldur, viimane etendab
teenindaja rolli teenuste pakkumisel. Arendajad, kes hoolivad oma klientidest, arvestavad nende

soove ja vajadusi on konkurentsivoimelisemad ja edukamad.
Teenindajalt ootavad kliendid:

e Téhelepanu

e Hoolitsust

e Abivalmindust

e Vajaduste ja soovide rahuldamist

e Probleemide lahendamist.

Kui koik need kriteeriumid on tdidetud, siis klient on rahuolev. Rahulolev klient on potetnsiaalne
klient ka tulevikuks. Kui osatakse kliente hoida, siis vdivad neist saada lojaalsed kliendid, kes

toovad ettevottele kasumist ja vdimaldavad nende jiatkusuutlikuse. (Vihalem 2008, 1k 74)

Klientide rahulolu aitab vilja selgitada rahuolu kiisitlus, mida tuleb teha pidevalt, sest varakult

valjaselgitatud puudused aitavad vead kiirelt kdrvaldada.

3.3 Tammsaare Arikeskuse klientide rahulolu uuringu analiiiis

Tammsaare Arikeskus valmis 2008. aastal. Vastavalt EKFL koostatud biiroohoonete
klassifikaatorile vastab Tammsaare Arikeskuse biiroohoone kvaliteediklassile A ja piirkonnast

lahtudes klassile B.

Uuringu pdhieesmirk oli mddta OU Tammsaare Arikeskuse klientide ning hoones tootavate

inimeste rahulolu biiroohoonega ning todkeskkonnaga. Samuti kaardistati todtajate soove ja
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vajadusi seoses hoones pakutavate lisateenuste ja —vdimalustega. Uuringus vaadati jargmiseid

teemaplokke:

e Uldine rahulolu OU Tammsaare Arikeskusega ning biiroohoonega
e OU Tammsaare maine iiiirnike silmis
e Rahulolu pakutavate teenuste ja teenindusega (sh. administraator, haldusjuht, hoone

sisekliima ning erinevate lisateenustega nagu toitlustus, ilusalong, autopesula)
Uuringu raames vaadati kahte erinevat sihtrithma:

e Juhid- isikud, kes otseselt suhtlevad OU Tammsaare Arikeskusega ning kelle
tootilesannete hulka kuuluvad t66ruumide haldamiskiisimused.
e Tootajad- inimesed, kes todtavad Tammsaare Arikeskuse biiroohoones asuvates

erinevates ettevotetes.
Kéesoleva analiilis sisaldab molema sihtriihma hinnanguid.

Uuringu ldbiviimisel on kasutatud rahvusvahelist uuringulahendust TRI*M, mille metoodikat on

lithidalt selgitatud analiiiisis.

Uuringu labiviimine
Uuringu viis 1dbi TNS Emor.

Molemas sihtrihmas viidi kiisitlus 1dbi veebi teel tdidetava ankeedina kasutades CAWI
(computer assisted web interviewing) meetodit TNS Emori veebiserveri vahendusel. Kiisitlused

toimusid veebruaris 2014. aastal.
Juhtide uuring:

o Kontaktid edastas uuringutellija.
e Vilja saadeti kokku 76 uuringus osalemise kutset, mis sisaldasid otselinki veebis
tdidetavale ankeedile. Nédal peale uuringukutse saatmist, saadeti mittevastanutele

meeldetuletus.

e Tiidetud ankeete lackus 22 ehk vastamisméiaraks oli 29%.

Tootajate uuring:
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e Kuna tootajate kontaktid uuringukutsete véljasaatmiseks puudusid, siis nddal peale
juhtidele uuringukutse saatmist, saadeti neile palve edastada koikidele tootajatele oma
ettevottes uuringukutse andmaks neile vdimaluse oma arvamuse véljaiitlemiseks ning

uuringus osalemiseks.

Vastamisméddra tostmiseks voeti 2 nddalat peale juhtide kiisitluse véljasaatmist telefoni teel
ithendust nendega, kes ise polnud kiisitlusele vastanud voi kelle ettevottest ei olnud iihtegi
tootajat vastanud (eeldades, et sellisel juhul pole juht oma ettevottes infot levitanud ega

uuringukutset edasi saatnud).
Loplikud vastamismédrad kujunesid jargmiselt:

e Tootajate uuringus 250 vastajat 30st erinevast ettevottest.

e Juhtide uuringus 37 juhti ehk vastamisméadraks 49%.
Uuringu metoodika:

e TRI*M indeks on on kliendisuhte tugevuse koondnditaja, mis arvutatakse 4
votmekiisimuse pohjal. Pohikiisimuste hulka kuuluvad ratsionaalsed iildise rahulolu ja
koostdo jatkamise kiisimused, emotsionaalset seotust mdotev soovitusvalmiduse kiisimus
ja kleindisuhet laiemasse konteksti asetav vordlus sarnaste teenusepakkujatega.

e Enmasti (80%) on indeksi véértused vahemikus 40-80 punkti aga vdimalikud on ka nii

negatiivsed kui ka iile 100 punktilised vairtused.

Antud joonisel ndeme kliendisuhete tugevust iseloomustava TRI*M indeksi kujenemist nelja

vOtmekiisimuse baasil.

Uldine rahulolu Koostdo jatkamise
kavatsus
méaddab uldist rahulolu
teenuste ja teenindusega peegeldab hoiakulist lojaalsust
ratsionaalsel tasandil tulevikukditumise / koostbo
jatkumise osas

Soovitus Konkurentsieelis

on kliendisuhete tugevuse
seisukohalt vaga oluline, véttes
arvesse ka vordlust teiste
pakkujatega

néditab emotsionaalset
seotust teenusepakkujaga

Joonis 6. TRI*M indeks, kliendisuhete tugevust iseloomustav number mille aluseks on neli kiisimust. Allikas:
TNS Emor
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TRI*M indeks saadi nelja indeksi baasil, mis omakorda moodustusid kiisitluse vastuste
kokkuvdttest. Kiesoleva kiisitluse pdhjal oli OU Tammsaare Arikeskuse TRI*M indeks juhtide
seas 70, mis nditab, et biiroohoones asuvate ettevotetega on enamjaolt positiivne kliendisuhe,

vordluses Euroopa tasemel asetub see keskmisele positsioonile.

Tugev ?
kliendisuhe N
PARIMAD 10% —* 78 84 92
PARIMAD 33% —* 60 73 79
KESKMINE — 54 67 69
KEHVEMAD 33% —» 49 62 60
KEHVEMAD 10% —» 38 48 44
N&rk Y Euroopa __Euroopa, Euroopa,
kliendisuhe infrastruktuur a”tg;:g;g ﬁﬁB finantssektor,
(utilities) P services) arikliendid
Intervjuude arv: 146 000 186 000 102 000

Joonis 7. TRI*M indeks: vordlus Euroopa keskmistega. Allikas: TNS Emor

Jargneval joonisel on kujutatud vastustest ldhtuvalt kliendisuhete tugevust 5-palli skaalal ja
hinnangud protsentides. Uldine rahulolu juhtide hulgas 3,9 ja to6tajatel 3,7. Enamik kiisitletud
juhtidest soovitaks OU Tammsaare Arikeskust ka teistele (81%) samas tootajate tulemus oli
61%. Jatkamise soov oli tdotajate hulgas kdrgem (65%) kui juhtidel (59%). Kdige madalam oli
konkurentsieelise tajumine mdlemal grupil 24%. Vastustest ldhtuvalt olid todtajad juhtidest

kriitilisemad.
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B Juhid, n=37 m1-2 palli hinnangud ~ m4-5 palli hinnangud

B Tootajad, n=250 1-2 palli hinnangud ~ ®4-5 palli hinnangud
. 39 juht
Uldine rahulolu
3.7 tootaja
41 juht
Soovitus
3.6 todtaja
37 juht
Jatkamine L
3.8 todtaja
3.0 juht
Konkurentsieelise tajumine 26 tootaja
Keskmine hinnang % juhtidest ja tootajatest

5-pallisel skaalal

Joonis 8. Hinnangud TRI*M indeksi komponentidele. Allikas: TNS Emor

Jargnevalt uuriti rahulolu to6keskkonna kohta.

ETaiesti rahul mUldiselt rahul
B Pigem rahul B Pigem ei ole rahul
B Pole ldse rahul B Ei oska delda/pole kokku puutunud KESKMINE

Uldkasutatavate ruumide puhtuse ja hooldamisega

Parkimiskorraldusega klientidele

Majas ja territooriumil paiknevate infoviitadega

Hoone asukohaga

Vilisterritooriumi hooldamisega

Parkimiskorraldusega toctajatele

0% 20% 40% 60% 80% 100%

Joonis 9. Uuring tookeskkonna kohta tootajate hulgas. Allikas: TNS Emor

Joonisel 9 on néha, et to6tajate rahulolu on iile keskmise kdikides kiisitluses toodud vastustes,
koige rohkem ollakse rahul ruumide puhtuse ja hooldamisega (92%), kdige ndrgem on rahuolu

parkimiskorraldusega tootajatele (52%).
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W Taiesti rahul m ldiselt rahul

B Pigem rahul B Pigem ei ole rahul

B Pole dldse rahul BEi oska delda/pole kokku puutunud KESKMINE

Hoone asukohaga 4,2

Turvalisuse tagamise, signalisatsioonisiisteemiga 4.0
Parkimiskorraldusega klientidele 4,0

Avariide likvideerimise kiirusega 3,9

Uldkasutatavate ruumide puhtuse ja hooldamisega 39
Majas ja territooriumil paiknevate infoviitadega 3,9
Valisterritooriumi hooldamisega 39

Pisihooldustééde kiire korraldamisega 3,7
Jaatmekaitlusega 3,7

Tehnosiisteemide hooldamisega 35

3,4

Parkimiskorraldusega tédtajatele

0% 20% 40% 60% 80% 100%

Joonis 10. Uuring tookeskkonna juhtide hulgas. Allikas: TNS Emor

Juhtide hulgas tookeskkonna kiisitluse vastustest ldahtuvalt vajavad esmajirejekorras tihelepanu
tehnosiisteemide hooldamine ja parkimise korraldamine. Suurepiraseks voib lugeda rahulolu

hoone  asukohaga,  signalisatsioonisiisteemide  ja  turvalisuse  tagamisega  ning

parkimiskorraldusega klientidele.

Alljirgnevatel joonisel kajastub juhtide rahulolu teenindusega Tammsaare Arikeskuses ning

hinnang haldusjuhile.
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W Tiiesti rahul m Uldiselt rahul B Pigem rahul

WPigem ei ole rahul ~ WEi ole ildse rahul B Ei oska hinnata KESKMINE
Lepingulistest kohustustest kinnipidamisega 4,2
Usaldusvaarsusega, ta on partner, kellele a1
véib loota !
Esitatud arvete korrektsusega 4,0
Hoolivusega, sellega kuidas mistetakse Teie 39
ettevdtte vajadusi !
Remontidest ja muudest téokeskkonda 39
mdjutavatest asjaoludest teavitamisega !
Esitatud arvete selguse ja arusaadavusega 3,9
Probleemide operatiivse ja ladusa 37
lahendamisega !
0% 20% 40% 60% 80% 100%
Joonis 11. Uuring juhtide rahulolu teenindusega Tammsaare Arikeskuses Allikas: TNS Emor
W Tiesti rahul m Uldiselt rahul B Pigem rahul
BPigem ei ole rahul ~ WEi ole ildse rahul ~ WEi oska hinnata KESKMINE
Suhtlemisoskusega 4,4
Kattesaadavusega; sellega kuidas ta on Teie a1
jaoks olemas !
Tegutsemise kiirusega 39

0% 20% 40% 60% 80% 100%

Joonis 12. Uuring juhtide rahulolu kohta haldusjuhi tooga Tammsaare Arikeskuses Allikas: TNS Emor

Teeninduse osas on korge rahuolu lepingulistest kohustustest kinnipidamisega,
usaldusvédrsusega ja arvete korrektsusega. Rohkem tuleb pdorata tdhelepanu probleemide

operatiivsele lahendamisele. Haldusjuhiga on rahulolu iildiselt korge.

Kiisitluses ruumide sisekliima kohta uuriti nii juhtide kui ka todtajate rahulolu siseruumides

oleva dhuniiskuse, temperatuuri ja ventilatsiooniga ning temperatuuri reguleerimise lihtsusega.
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B Taiesti rahul mUldiselt rahul B Pigem rahul
BPigem i ole rahul ~ MEi ole iildse rahul ~ WEi oska hinnata ~ KESKMINE

3,2

31
2,8
2,7
2,7

Joonis 13. Juhtide arvamus ruumide sisekliima kohta Tammsaare Arikeskuses. Allikas: TNS Emor

Temperatuuri reguleerimise lihtsusega

11 27 32 22 @
S GG G S S— PWH bl
Siseruumide temperatuuriga 16 14 4 22 53

e —
8 16 27 35 8 |5

I ——
8 16 27 24 19 |5

e —S
27 27 24 16 |5

Siseruumide ventilatsiconiga

Siseruumide dhuniiskusega

Temperatuuri sisteemi téokindlusega
(tundlikkus/reageerimine)

0% 20% 40% 60% 80% 100%

W Téiesti rahul B (ldiselt rahul B Pigem rahul
BPigem ei ole rahul ~ WEiole Gldse rahul ~ WEi oska hinnata KESKMINE

Temperatuuri reguleerimise lihtsusega
Siseruumide temperatuuriga

Siseruumide ventilatsiooniga

Temperatuuri siisteemi togkindlusega
(tundlikkus/reageeriming)

Siseruumide huniiskusega

0% 20% 40% 60% 80% 100%

Joonis 14. Tootajate arvamus ruumide sisekliima kohta Tammsaare Arikeskuses. Allikas: TNS Emor

Rahulolu sisekliimaga ja selle reguleerimisega on nii juhtide kui ka td6tajate vastuste kohaselt
kdige madalama hinnanguga terves kiisimustikus, kdikides vastustes on rahulolu 50% timber.
See valdkond puudutab kdiki ruumides viibivaid inimesi nii iilirnike kui ka nende kliente,

seetOttu vajab antud olukord suuremat tdhelepanu hoone haldaja poolt.
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Lisateenuste olulisust kajastavad jargnevad joonised.

B Aarmiselt oluline MViga oluline MO0luline MMitte eriti oluline WPole iildse oluline KESKMINE

Sodgikoha olemasolu 44

Autopesula olemasolu 29
Lillepoe olemasolu s 2,7
Ilusalongi olemasolu 21

0% 20% 40% 60% 80% 100%

Joonis 15. Juhtide arvamus lisateenuste olulisuse kohta Tammsaare Arikeskuses. Allikas: TNS Emor

BAarmiselt oluline MVéga oluline MOluline MMitte eriti oluline MPole ildse oluline  KESKMINE

Stdgikoha olemasolu 42

Lillepoe olemasolu 2,8
Ilusalongi olemasolu 8 2,3
Autopesula olemasolu i3 2,2

0% 20% 40% 60% 80% 100%

Joonis 16. Tootajate arvamus lisateenuste olulisuse kohta Tammsaare Arikeskuses. Allikas: TNS Emor

Lisateenuste olulisuse kohta tehtud kiisitlusest selgub, et vdga oluline nii too6tajate kui juhtide

jaoks on sd0gikoha olemasolu. Autopesula on olulisem juhtidele kui toGtajatele.
Kokkuvote ja jareldused:
Tammsaare Arikeskuse tugevused

e Juhtide jaoks oli OU Tammsaare Arikeskuse tugevuseks kindlasti haldusjuht. Haldusjuhi
puhul toodi vélja tema hea suhtlemisoskus, kiire tegutsemine ja kittesaadavus, mis koik
on tugeva Kkliendisuhte alustalad.

e Ka ettevotte tildine suhtumine ja teeninduskultuur on oluline kliendisuhete mojutaja ning

rahulolu sellega on Tammsaare Arikeskuse iilirnike seas kdrge — viga olulisel kohal oli
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juhtide jaoks lepingulistest kohustustest kinnipidamine ning arusaadavad ja korrektselt
esitatud arved, millega juhid olid rahul.

e OU Tammsaare Arikeskus peetakse usaldusviirseks partneriks, kellele vdib loota.

e Viga tidhtsal kohal {ildise rahulolu kujunemisel oli juhtide jaoks ka avariide
likvideerimine ja pisihooldustédde korraldamine, mis vastanute meelest oli hasti
korraldatud ja hoitud.

e Tootajate silmis voib Tammsaare Arikeskuse tugevusena vilja tuua, iildkasutavate
ruumide ning valisterritooriumi hooldamise ja puhtuse. Rahulolu pélvis hoone asukoht,
eriti autoga toole tulijate seas.

e Eelmainitud teguritega oli rahulolu korge ka juhtide seas, kuid olulisem rahuolu

kujunemisel oli juhtide puhul siiski otsekontaktid ja suhtlus maja haldajaga.
Tammsaare Arikeskuse arenguprioriteedid

o Tootajate seas tekitas rahulolematust sdogikoht, eelkdige toitude kvaliteet ja hinna-
kvaliteedi suhe ning teeninduse kiirus (kiisitlus viidi 1&bi enne kolmanda kassa lisamist
sooklasse). Juhid oli sdogikoha suhtes oluliselt vdhem kriitilised (kindlasti omab siin
moju ka juhtide véiksem hinnatundlikus).

e Tootajate autode parkimiskorraldus oli madala rahuloluga rohkem tootajate hulgas. Selle
teema olulisust rdhutab kindlasti suur hulk vabasid kommentaare sel teemal, millest
selgub, et probleemiks ei olnud mitte parkimiskohtade puudus vaid parkla sisene
liikluskultuur, mida haldaja saab lahendada vastavate mérkide ja viitadega.

e Tehnosiisteemidega seotud kiisimused vajavad tdhelepanu keskmisest madalama
rahuloluga. Alati on ootused vdga korged teeninduse kiirusele — hooldustodde kiire
korraldamine, probleemide operatiivne lahendamine olid pigem keskmise rahuloluga
nditajad, kuid juhtide jaoks véga olulised.

o Koosoleku- voi seminari ruumidest oli huvitatus suhteliselt korge — iile poole vastanutest
markis, et on ruumidest huvitatud ja = monikord on sellest puudust tundnud.
Lisateenustest, mida veel sooviti Tammsaare Arikeskusesse olid mainitud:
sularahaautomaat, apteek, kiosk voi viike pood, sportimisvoimalus ja tdiendav soogikoht
(konkurentsi tekitamiseks).

e Koige olulisemaks voib vilja tuua maja sisekliima parandamise vajadust — sisekliimaga
parandamise vajalikkuse tdid vélja nii to6tajad kui juhid. Mdlemas sihtrithmas mdjutab

sisekliima ka iildise rahulolu kujunemist, kusjuures tootajate seas oli see seos tugevam
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kui juhtide sihtriihmas. Peamisteks probleemideks olid kuiv dhk ning ruumi temperatuuri

reguleerimise protsess.

Tutvudes vabade kommentaaridega, selgus, et temperatuuri ja selle reguleerimisega seotud
probleemid on suuresti seotud tooOtajate omavaheliste eriarvamustega antud kiisimuses.
Tammsaare Arikeskuse poolt on tiiendavalt ametisse vdetud haldustdétaja, kelle iilesandeks
ventilatsiooni ja temperatuuriga seonduvate probleemide operatiivne lahendamine. Kontorite

iilekuumenemise kaitseks pdikese eest on akendele kleebitud tdiendavad varjutuskiled.
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KOKKUVOTE

Viimase iiheksa aasta jooksul on biiroohoonete turgu valitsenud mitmed erinevad turutrendid,
ning pérast majanduskriisi biiroopindade ehitusbuumi ollakse joudnud olukorda, kus turg on
pigem fiiirilevotjate keskne ja ldhiaastadel on oht iile pakkumiseks. Karmistunud konkurents
biiroopindade iiiriturul on pannud omanikud motlema, kas objekt vastab iitirnike vajadustele.
Peale kohustuslike ehitusnormide ja standardite jargi ehitatud biiroohoone, on iilirnike ootused
veel piisavas mahus parkimisvéimaluste ning kvaliteetsete maja siseste teenuste ja teeninduse

jérele.

T66 eesmirgiks oli uurida Tammsaare Arikeskuse niitel, millised on biiroohoone arendusega
seotud mdjurid kliendi rahulolule. Antud t66s on kisitletud meetmeid, mida OU Tammsaare
Arikeskus on kasutanud, et pakkuda iiiirnikele neid rahuldavaid iiiiripindu. Paralleelselt on autor
jalginud Eesti Kinnisvarafirmade Liidu juhiseid ja kinnisvaraspetsialistide soovitusi

biiroohoonete arendamise ja haldamise osas.

Kiesolevas to6s on vilja toodud, et Tammsaare Arikeskuse juures on need juhiseid ja soovitused
suures o0sas teostatud. Silmapaistva arhitektuurilise lahendusega biiroohoone asub
konkurentsivoimelises asukohas, mis ei ole kaugel kesklinnast ja mida ldbivad iihistranspordi
vahendid erinevatest linnaosadest. Piisav parkimiskohtade olemasolu on konkurentsieeliseks,
mis voimaldab pakkuda iitiripinda neile tilirnikele, kelle kontorit kiilastavad kliendid. Kvaliteetne
siseviimistlus, mille véarvilahenduste ja materjali osas on iitirnikul valikuvoimalus, loob mugava

tookeskkonna.

Uiirnikud peavad oluliseks on maja haldusteenust, selle usaldusviirsust, kohustustest
Kinnipidamist ja operatiivsust. Alahinnata ei tohiks ka lisateenuste vdimalust, eriti s6dgikoha
olemasolu. Kaik eeltoodu on pilvinud ka Tammsaare Arikeskuse iiiirnike rahulolu, mida niitas
tiirnike seas ldbi viidud rahulolu uuring. Antud kisitlusest tuli vilja ka oluline valdkond

sisekliima, kus tuleb eriti tdhelepanu pdorata siseruumide OShu niiskuse ja temperatuuri

42



reguleerimise tdiustamisele, samuti tuleb leida lahendus ventilatsiooni paremaks hajutamiseks

kontoris.

Kui ldhtuda sellest, et vakantsus Tammsaare Arikeskuses ei ole iiletanud 5% ning rahulolu
uuringust lahtuvalt oli viie palli siisteemis keskmiseks hindeks 3,9 ja kliendisuhete tugevuseks
titirnike seas 70%, on kiesoleva t66 autor veendunud, et Tammsaare Arikeskus on suutnud luua
oma titiripindadel tingimused, mis rahuldavad tiiirniku vajadused ja tagavad pideva iiiiripindade
hdivatuse. Tammsaare Arikeskuses on klientide rahulolu saavutamiseks olnud jirjepidev t66, kus

ka pidevalt madala vakantsuse korral, ei ole jdddud loorberitele puhkama.
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SHAPING THE CONTENTMENT OF A CLIENT IN AN OFFICE BUILDING IN
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The office building market has seen a variety of different trends over the past nine years. After
the financial crisis and the building boom, the office building market is in a situation where no
sudden developments are expected. The toughened competition for office space in the rent
market has forced the owners to heavily consider the tenants needs. Besides the compulsory
building requirements and standards, the tenants expectations for office buildings have increased.

Extensive parking opportunities along with quality interior services and service are expected.

The purpose of this paper was to investigate Tallinns office building development factors and
which of those factors determine the office buildings vacancy taking Tammsaare Arikeskus as an
example. This paper has taken into account the measures Tammsaare Arikeskus took to offer
tenants office space that satisfies them. The author has also followed the Estonian Real Estate
Union guidelines and real estate specialists recommendations for developing and servicing office

buildings.

This paper has brought out that Tammsaare Arikeskus has mostly followed all these guidelines
and recommendations. Offering outstanding architectural design choices the office building is
placed in an excellent location very near to the city center and has great transport access. The
abundances of parking space also makes the office convenient to visit. All tenants have a choice
in interior design and color schemes to allow them to create the most pleasing work environment

for them.
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An important feature is the buildings administrative service, which is reliable, quick and
efficient. Extra features like a dining hall should also not be undervalued. All these things have
made Tammsaare Arikeskus earn the satisfaction of their tenants as shown in the tenant
satisfaction study that was done. The study brought out that an important factor fort tenants in
the inside climate of the building emphasizing the need for appropriate air humidity and
temperature control. There is also a need for better ventilation.

Taking into account that the vacancy in Tammsaare Arikeskus has never exceeded 5% and the
satisfaction study showed that on a 5 point scale, the tenants judged their satisfaction at a 3,9
point level and customer relation strength at 70%, this author is convinced that Tammsaare
Arikeskus has managed to create excellent office space conditions that satisfy tenants needs and

low vacancy levels.
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