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Eksperthinnang nr 36850

Tellija RE24 LAEV OU (registrikood 14691025)

Aadress Harju maakond, Tallinn, Haabersti linnaosa, Paldiski mnt 96a // VabaGhumuuseumi tee 1 - 401

Harju maakond, Tallinn, Haabersti linnaosa, Paldiski mnt 96a // Vabadhumuuseumi tee 1 - 70
Harju maakond, Tallinn, Haabersti linnaosa, Paldiski mnt 96a // Vaba6humuuseumitee 1 - 71

Hinnatav vara Korteriomand (registriosa nr 7501850), mille eriomandi ese on 4. korrusel paiknev mitteeluruum
Uldpinnaga 263,8 m? ja mille igakordse omaniku erikasutusse jaab erikasutusdiguse kokkuleppe alusel
sama hoone 4. korrusel asuv serveriruum tldpinnaga 5,2 m?.

Korteriomand (registriosa nr 7497950), mille eriomandi ese on hoone keldrikorrusel asuv mitteeluruum
(parkimiskoht) dldpinnaga 12,5 m?.

Korteriomand (registriosa nr 7498050), mille eriomandi ese on hoone keldrikorrusel asuv mitteeluruum
(parkimiskoht ja laoruum) uldpinnaga 25,3 m?.

Eesmark Eksperthinnang on koostatud laenutagatise turuvaartuse hindamiseks, esitamiseks krediidiandjale.
Turuvaartus 700 000 (seitsesada tuhat) eurot

Hindamistulemus on kajastatud ilma kaibemaksuta.

Hindamisaruande 12.11.2021
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Kristi Kreitsmann

kutseline hindaja

vara hindaja, tase 7

kutsetunnistuse nr 116125

maa hindamise tegevuslitsents (109 MA-mh)
+ 37253993511
kristi.kreitsmann@pindi.ee

/allkirjastatud digitaalselt/
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Hinnatava vara koondandmed

Hinnatav vara

Aadress

Omanik
Katastritunnus
Sihtotstarve
Korteriomandi tldpind

Seisukorra uldhinnang

Korteriomand (registriosa nr 7501850), mille eriomandi ese on 4. korrusel paiknev
mitteeluruum Uldpinnaga 263,8 m? ja mille igakordse omaniku erikasutusse jaab
erikasutusdiguse kokkuleppe alusel sama hoone 4. korrusel asuv serveriruum
Uldpinnaga 5,2 m?.

Korteriomand (registriosa nr 7497950), mille eriomandi ese on hoone keldrikorrusel
asuv mitteeluruum (parkimiskoht) tldpinnaga 12,5 m?.

Korteriomand (registriosa nr 7498050), mille eriomandi ese on hoone keldrikorrusel
asuv mitteeluruum (parkimiskoht ja laoruum) tldpinnaga 25,3 m”.

Harju maakond, Tallinn, Haabersti linnaosa, Paldiski mnt 96a // Vabadhumuuseumi
tee 1-401

Harju maakond, Tallinn, Haabersti linnaosa, Paldiski mnt 96a // Vabadhumuuseumi
teel1-70

Harju maakond, Tallinn, Haabersti linnaosa, Paldiski mnt 96a // Vabadhumuuseumi
teel-71

RE24 LAEV OU (registrikood 14691025)
78406:607:0035

Elamumaa 40%, arimaa 60%

263,8 m* (allikas: kinnistusregister).

Hinnatav vara on vaga heas seisukorras.

Hindamisaruande koondandmed

Hinnangu eesmark

Seos

Ulevaatuse kuupéev
Vaartuse kuupaev
Hindamisaruande kuupaev
Tellija

Tellimusleping

Hindamise eeldused
Turuvaartus

Hinnang likviidsusele

Hindamistulemuse tapsus

Kaibemaks

Eksperthinnang on koostatud laenutagatise turuvaartuse hindamiseks, esitamiseks
krediidiandjale.

Kinnitame, et Pindi Kinnisvara OU ei ole seotud hinnatava vara tehingu ega
omandisuhtega.

09.11.2021
09.11.2021
12.11.2021
RE24 LAEV OU (registrikood 14691025)

Tellimus eksperthinnangu teostamiseks on esitatud 02.11.2021 tellija esindaja
(Tanel Orro) poolt e-kirja teel.

Hindamise tavapraktikast valjuvad eeldused puuduvad.
700 000 (seitsesada tuhat) eurot.

Mudlgiperioodi pikkuseks vaartuse kuupdeva turusituatsioonis prognoosime
hinnatud turuvaartuse juures 6-12 kuud.

Saadud tulemuse tapsuseks hindame +/-10%.

Hindamistulemus on kajastatud ilma kaibemaksuta.
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Hinnatava vara, aadressil Harju maakond, Tallinn, Haabersti linnaosa, Paldiski mnt 96a // Vabadhumuuseumi tee 1 -
401 asuva korteriomandi (registriosa nr 7501850) ja aadressidel Harju maakond, Tallinn, Haabersti linnaosa,
Paldiski mnt 96a // Vabadhumuuseumi tee 1 — 70 ja 71 asuvate korteriomandite (registriosa nr 7497950 ja 7498050),
turuvaartus on vaartuse kuupdeva seisuga kokku 700 000 (seitsesada tuhat) eurot.

Hindamistulemus

Kristi Kreitsmann

kutseline hindaja

vara hindaja, tase 7

kutsetunnistuse nr 116125

maa hindamise tegevuslitsents (109 MA-mh)
+ 37253993 511
kristi.kreitsmann@pindi.ee

/allkirjastatud digitaalselt/

1 Hindamise alused

1.1 Eesti Vabariigi seadusandlus
1.2 Eesti vara hindamise standardisari EVS 875
1.3 EKHU Heade Tavade Koodeks

2 Hindamisel kasutatavad moisted

2.1 Turuvaartus (market value) on hinnangul p&hinev summa, mille eest vara peaks vaartuse kuupaeval minema ule
tehingut sooritada soovivalt midjalt tehingut sooritada soovivale ostjale sfltumatus ja vordsetel alustel toimuvas
tehingus péarast koigile nduetele vastavat muugitegevust, kusjuures osapooled on tegutsenud teadlikult, kaalutletult
ning ilma sunduseta. (EVS 875:1)

2.2 Parim kasutus (highest and best use) on vara kdige tdenaolisem kasutus, mis on fldsiliselt véimalik, vajalikult
pohjendatud, &iguslikult lubatav, finantsmajanduslikult otstarbekas ning mille tulemusena hinnatav vara omandab
kbrgeima vaartuse. (EVS 875:1)

2.3 Hindamisaruande kuupdaev (date of valuation report) on kuupaev, millal hindamisaruanne on allkirjastatud. (EVS
875:1)

2.4 Vaartuse kuupaev (date of valuation) on kuupaev, mille seisuga hindamistulemus (vaartus) on esitatud. (EVS
875:1)

2.5 Ulevaatuse kuupaev (inspection date) on kuupéev, millal tehti hinnatava vara iilevaatus. (EVS 875:1)

3 Hindamise eeldused ja piiravad tingimused

3.1 Hindajale esitatud andmed ja dokumentatsioon on tdesed.

3.2 Hinnatava vara turuvaartus on leitud eeldusel, et varal ei lasu hiipoteeke ega teisi fuusiliste ja/voi juriidiliste isikute
digusi (nt ddrileping, eluaegse kasutamise 6igus jms). Nimetatud eeldus on esitatud tuginedes turuosaliste poolt
tehtavatele eeldustele, et vara tle minemisel mudjalt ostjale hiipoteegid on kustutatud vai kustutatakse tehingu kaigus
ja kolmandate isikute digused puuduvad. Kui kolmandate isikute digustega on hindamisel arvestatud, siis on see
kéesolevas eksperthinnangus ka selgelt valja toodud.

3.3 Kéesolevat hindamisaruannet ega mingit selle osa, samuti mitte mingeid viiteid kdesolevale aruandele ei tohi ilma
hindaja kirjaliku ndusolekuta avalikustada Uheski dokumendis, kirjas ega avalduses, samuti mitte kirjastada. Juhul, kui
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kdesolevat hindamisaruannet soovitakse avaldada, tuleb avaldamise vormis ja kontekstis hindajaga eelnevalt
kirjalikult kokku leppida.

3.4 Kaesolev eksperthinnang on esitatud konfidentsiaalselt tellijale ainult eespool avaldatud ja selleks ettenéhtud
eesmargil. Hindaja ei saa votta endale mingit vastutust juhul, kui seda kasutab keegi kolmas isik vdi kui seda tehakse
selleks mitte ettendhtud eesmargil.

3.5 Hindaja ei ole teinud ehitiste, rajatiste ja tehnosusteemide pdhjalikku ehitus-tehnilist ekspertiisi ega inspekteeritud
vara neid osasid, mis on kaetud, varjatud v&i ligipdasmatud. Andmed on fikseeritud esitatud informatsiooni, teostatud
visuaalse vaatluse ja hindaja tdopraktikast tulenevate kogemuste pdhjal. Hindaja ei saa avaldada mingit arvamust
ehitiste, rajatiste ja tehnosisteemide kohta, mida ei ole inspekteeritud ja kaesolev hindamisaruanne ei kinnita ehitiste,
rajatiste ja tehnoslisteemide kaetud, varjatud vdi ligipddsmatute osade laitmatust.

3.6 Kéesoleva t60 teostamisel on hindajal palutud l&htuda eeldusest, et mingit saastatust vdi saastuse ohtu ei ole v6i
et saaste / saastusohu kdrvaldamist66de maksumus ei ole vaartuse jaoks oluline. Hindajat ei ole teavitatud mingitest
uurimistulemustest, mis viitaksid saastatuse vdi saastusohu olemasolule. Hindaja ei ole uurinud hinnataval varal ja
selle laheduses paiknevatel varadel tehtud ega tehtavat tegevust, et teha kindlaks, kas need tegevused v8i seal asuv
maa vdib olla vdi on olhud hinnatavale varale saastav. Hindajal ei pea olema saastatuse v0i saastuseohu
avastamiseks vajalikke oskusi ja teadmisi, seega ei vdta hindaja endale mingit vastutust Ukskdik missuguse
saastatuse vdi saastuse ohu olemasolu eest. Kui parast hindamist ilmneb, et hinnatavat vara voi selle laheduses
paiknevaid varasid on kasutatud viisil, mis vB8ib kaasa tuua saastumise, vdib see véhendada hindamisaruandes
esitatud vaartust.

3.7 Hindaja ei ole teinud mingeid uuringuid saastatuse v8i saastuse olemasolu kohta ega saa seega esitada mingit
kindlat seisukohta, missugune viks olla nende vdimalik m&ju hindamistulemusele. Hindamisel on lahtutud eeldusest,
et hinnataval varal ja selle laheduses ei ole saastatust ega saastuse ohtu. Igasugune saastatuse ja saastuse ohu
avastamine voib vara vaartust margatavalt mojutada.

4 Hinnatav vara

Kinnistusregistri registriosa valjavote on lisatud eksperthinnangule.

Reg osa nr 7501850, 7497950, 7498050

Katastritunnus 78406:607:0035

Sihtotstarve Elamumaa 40%, arimaa 60%

Aadress Harju maakond, Tallinn, Haabersti linnaosa, Paldiski mnt 96a // VabaGhumuuseumi
tee 1 -401
Harju maakond, Tallinn, Haabersti linnaosa, Paldiski mnt 96a // Vabadhumuuseumi
teel-70
Harju maakond, Tallinn, Haabersti linnaosa, Paldiski mnt 96a // Vabadhumuuseumi
teel-71

Vara liik Korteriomandid

2638/67164 mbttelist osa kinnisasjast ja eriomandi ese mitteeluruum nr 401, mille
Uldpind on 263,80 m2 ja mille tahistus plaanil on 4. korruse plaanil téhistatud
numbritega 408,01 kuni 408,17.

Eriomandi ese ja sisu vastavalt 11.04.2017 eriomandi kokkuleppele ja selle osaks
olevale hoonejaotusplaanile. Erikasutusdigus vastavalt 10.03.2020.a. notariaalakti
punktidele kolm tks (3.1.) kuni kolm neli (3.4.) ning 10.03.2020.a. notariaalakti lisaks
olevatele plaanidele, mille kohaselt on eriomandi eseme nr 401 igakordse omaniku
erikasutuses, serveriruum, mis on 10.03.2020.a. notariaalakti lisaks nr 7 oleval plaanil
tahistatud téhisega 414.01, seejuures igakordne omanik ei tohi takistada korteritihistu
esindajale juurdepéésu serveriruumile, seal paiknevate Hoone tehnovorkude



Omanik

Koormatised ja kitsendused
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hooldamiseks, parandamiseks, remontimiseks igakordse omaniku juuresolekul ja
igakordse omanikuga kokkulepitud ajal.

125/67164 méttelist osa kinnisasjast ja eriomandi ese mitteeluruum nr 70, mille
uldpind on 12,50 m? ja mille tahistus plaanil on -1 korruse plaanil tdhistatud numbriga
70. Erikasutusdigus vastavalt 10.03.2020.a. notariaalakti punktidele kolm ks (3.1.)
kuni kolm neli (3.4.) ning 10.03.2020.a. notariaalakti lisaks olevatele plaanidele, mille
kohaselt ei tulene vastavale eriomandi esemele sellest erikasutusdigust.

253/67164 mdttelist osa kinnisasjast ja eriomandi ese mitteeluruum nr 71, mille
tldpind on 25,30 m? ja mille tihistus plaanil on -1 korruse plaanil tahistatud
numbritega 56 ja 71. Erikasutusdigus vastavalt 10.03.2020.a. notariaalakti punktidele
kolm ks (3.1.) kuni kolm neli (3.4.) ning 10.03.2020.a. notariaalakti lisaks olevatele
plaanidele, mille kohaselt ei tulene vastavale eriomandi esemele sellest
erikasutusdigust.

RE24 LAEV OU (registrikood 14691025)

Kinnistusraamatu Ill jaos on jargmised kanded:

Isiklik kasutusdigus tehnovbrgu vOi rajatise seadmiseks Tallinna linn kasuks.
Tahtajatu isiklik kasutusdigus kasutusdiguse alale paigaldatava
tanavavalgustuskaabli kasutamiseks, hooldamiseks ja remontimiseks vastavalt
21.08.2015 lepingu punktidele 3.1 kuni 3.5 ning lepingu lisaks nr 2 olevale skeemile.

Antud kanne turuvaartust ja hindamiskaiku ei m@juta. Tegemist on tavaparase
tehnovorkude rajamiseks ja majandamiseks seatud isikliku kasutusdigusega.

Markus kaasomandi valdamise ja kasutamise kohta. Markus kaasomanike valdamise
ja kasutamise korra kokkuleppe kohta vastavalt 10.03.2020.a. tBestatud lepingu
punktidele kaks tks (2.1.) kuni kaks kolm (2.3.) ja 10.03.2020.a lepingu lisaks nr 1, nr
2, nr 3 ja nr 4 olevatele plaanidele.

Hindaja on kokkuleppega tutvunud. Antud kokkuleppe jargi on mitteeluruumi nr 401
igakordse omaniku ainukasituses maa-ala ligikaudse pinnaga 16,2 m2, mis on plaanil
tahistatud punase viirutusega ja maa-ala ligikaudse pinnaga 10,7 m2, mis on plaanil
tahistatud tume halli varviga. Seejuures ei tohi igakordne omanik piirata
kasutus@iguse ala ega paigaldada sellele varavaid.

e
(@)

Mérkus rendilepingu (rendilepingu pool: osaithing Jazz Pesulad (registrikood
11281775)) kohta tahtajaga 3.01.2028. 03.01.2020 on sdlmitud osaihing Jazz

6



Hipoteegid

Seadustest ja lepingutest
tulenevad kinnistus-
raamatusse mittekantud
digused ja kohustused

Haldusvorm

@ REALIA GROUP
Pesulad, registrikood 11281775, rendileping I8ppemise téahtpdevaga 03.01.2028.
Antud lepinguga on hindamisel arvestatud ja leping m&jutab vara vaartust positiivselt.
Kinnistusraamatu registriosa valjavotte IV jaos on iks hlipoteek.

Hindamisel ei ole hiipoteegiga arvestatud.

Korterilihistul on korteriomandist tulenevate nduete tagamiseks korteriomandile
korteriomandi- ja korteritihistuseadusest tulenev pandiigus, millele kohaldatakse
esimesel jarjekohal oleva hilpoteegi kohta satestatut. Korteritihistu pandidiguse
suurus on korteriomandi eelmise majandusaasta majandamiskulude summa.

Hindamisel ei ole pandiBigusega arvestatud.

Hindajale teadaolevatel andmetel ei lasu hinnataval varal seadustest ja lepingutest
tulenevaid kinnistusraamatusse mittekantud &igusi ja kohustusi, mis v8iksid mdjutada
selle vaartust. Selliste asjaolude ilmnemine v8ib muuta vara kaesolevas
eksperthinnangus toodud turuvaartust.

Korteritihistu.

5 Hindamise algandmed ja hinnatava vara Ulevaatus

Tellija
Hindaja

Tellimusleping

Ulevaatuse kuupéev

Ulevaatuse ulatus

Ulevaatuse pdhjalikkus

Ulevaatusel osalesid
Andmed esitas
Andmeallikad

RE24 LAEV OU (registrikood 14691025)

Kristi Kreitsmann

Pindi Kinnisvara OU

Aadress: Tartu mnt. 16, 10117, Tallinn
Reg.nr: 10677258

Tellimus eksperthinnangu teostamiseks on esitatud 02.11.2021 tellija esindaja (Tanel
Orro) poolt e-kirja teel.

09.11.2021

Teostatud on maalksuse Ulevaatus, hoone valine ja mitteeluruumi sisemine
Ulevaatus. Hindaja ei ole paasenud sisse parkimiskohtadele ja serveriruumi.

Visuaalne vaatlus. Teostatud ei ole ehitustehnilist ekspertiisi voi kasutatud
erivahendeid. Kaetud té6de osas on lahtutud omaniku esindaja suulistest tlustest.

OU Pindi Kinnisvara kutseline hindaja Kristi Kreitsmann ja tellija esindaja Tanel Orro.
Omaniku esindaja Tanel Orro.

Kinnistusregistri registriosa valjavotted (11.11.2021);

Paring ehitisregistrist www.ehr.ee (seisuga 12.11.2021);

Paring Maa-ametist geoportaal.maaamet.ee (seisuga 12.11.2021);

Paring Delfi kaardilt http://kaart.delfi.ee/ (seisuga 12.11.2021);

Pindi Kinnisvara OU tehingute andmebaas (seisuga 09.11.2021);

Pindi Kinnisvara OU turuanaltiisid (seisuga 09.11.2021);

Paring kinnisvaraportaalist www.kv.ee (seisuga 12.11.2021);

Tallinna planeeringute register (seisuga 12.11.2021);

Omaniku esindaja poolt esitatud informatsioon Gdrilepingu kohta (seisuga 11.2021);

Kaasomanike vaheline kasutuskorra kokkulepe, hoone plaanid.
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6 Hinnatava vara iseloomustus

6.1 Asukoht ja keskkond

Asukoht piirkonna siseselt

Hinnatav vara paikneb Tallinnas Haabersti linnaosas Rocca Al Mare piirkonnas
Paldiski mnt &ares. Kaugus Tallinna kesklinnast (Viru valjak) on alla 6 km. Asukoht
piirkonna siseselt on hea.

I — Riola:
kru
il Wlﬁﬂzxmn:f.

Piirkonna hoonestus
Infrastruktuur

Haljastus ja heakord
Veekogud

Ohu saastatus ja miira

Juurdepéasu tee

Mo6duv liiklusvool ja
nahtavus

Kergliiklusteed ja avalikud
puhkealad

Parkimine

Uhistransport

Lahinaabruses on nii korterelamutega kui ka Uhiskondlike- ja &rihoonetega
hoonestatud kinnistud.

Kogu vajaminev infrastruktuur (kauplused, sé6gikohad, Uhistranspordi-peatused jne)
paikneb vara lahiumbruses.

Umbruses on valdavalt madalhaljastus, iiksikud puud. Piirkond on heakorrastatud.
Vara asub merest 200m kaugusel.

Mura- ja saastatustase on kinnistu l&hiimbruses keskmisest kdrgem, kuna vara asub
tiheda liiklusega tanava aares.

Juurdepdaés on hea nii Uhis- kui eratranspordiga.
Juurdepdaas on asfaltkattega avalikult teelt.

Vara asub tihenda liiklusega tdnava aares ja on sellelt vaga hasti nahtav.

Piirkonnas asuvad avalikud puhkealad ja kergliiklusteed on vaga heas seisukorras.

Hinnatava vara koosseisus on 2 parkimiskohta hoone keldrikorrusel (eraldi
korteriomandid).

Lisaks on vdimalik parkida eraparklates hoone Gimbruses.

Lahimad Uhistranspordipeatused jadvad u 200 m kaugusele.
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6.2 Katastriiksus

Katastritunnus 78406:607:0035

- -

Allikas: geoportaal.maaamet.ee

Sihtotstarve Elamumaa 40%, arimaa 60%

Maatiiki suurus 3303 m?

Hinnatsoon HO0784030, 100%

Maatuki kuju ja reljeef Maatuiikk on ebakorrapérase kujuga ja tasase pinnareljeefiga.

Maatuki haljastus ja Valdavalt asfalt, vahene madalhaljastus.

heakord

Piirded Puuduvad.

Uldplaneering 20.04.2017 kehtestatud Haabersti linnaosa uldplaneeringu maakasutuskaardi jargi

asub hinnatav vara keskuse alal.

C - keskuse ala (see on linnaosa tombekeskust tahistav ala, kus on tihedalt pdimunud
korruselamute, riigi- ja omavalitsusasutuste, &ri- ja blroohoonete, kultuuri- ja spordiasutuste,
kaubandus- ja teenindusasutuste, rohealade, rekreatsiocnialade jms maad)

Detailplaneering ja
ehitusdigus Planeeringuga nahti ette ari- ja eluhoone ehitusdigus.



Realiseerimata ehitusdigus Ehitus6igus on realiseeritud.

B
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Muud piirangud ja nende Maa-ameti kitsenduste kaardi andmetel jadvad katastritiksusele jargmised

madju turuvaartusele kitsendused:

(B s var s~

816

B o) 23
IS LSS 1 ST, Py 7
B S
37325
—XC

Otsinguobjekti kitsenduste mojuala (kma) ruumiliselt liidetud andmed

Legend Kitsenduste mojuala nihtus Ulatus (m2)
> Elektripaigaldise kaitsevéind 4972
<
Uhisveeviirgi ja -kanalisatsiooni véond 11.38
Sideehirise kaitsevéond 0.0
Gaasipaigaldise kaitsevoond 1.56
Ranna voi kalda piiranguvosnd 2298.74

Hindaja hinnangul antud kitsendused ei takista vara sihtotstarbelist kasutamist ning
kitsendustega on juba arvestatud hoonestuse planeerimisel, seega antud

kitsendused turuvaartust ja hindamiskaiku ei mdjuta.

10



6.3 Hoone kirjeldus

EHR kood

Hoone nimetus
Hoone paiknemine
Ehitusaasta

Ehitus- ja kasutusluba

Maksimaalne korruselisus
Ehitisealune pind
Kubatuur, ruumide kérgus
Suletud netopind (SNP)
Vundament
Kandekonstruktsioon
Vahe- ja katuslaed
Vélisseinad

Trepid

Lift

Katusekate

(o] PIND!

120763665

A
/
[

Avri- ja eluhoone (allikas: ehitisregister)
Hoone paikneb katastritiksuse keskel.
2017 (allikas: ehitisregister)

Ehitusluba: 1512219/12964, 10.11.2015.

Kasutusluba: 1712371/09612, 10.07.2017 (kasutusluba valjastatud osaliselt, v.a
korterid nr 3, 7, 11, 13, 14, 29 ja biroo nr 202).

Kasutusluba: 1712371/10927, 11.08.2017 (kasutusluba ehitise osale: korterid nr 3,
7,11, 13, 14, ja 29 ning hambaravi ruumid (endine buroo nr 202). Sellega on kogu
ehitisele kasutusluba antud.)

8 (allikas: ehitisregister). Lisaks Uks maa-alune korrus.
1 428 m” (allikas: ehitisregister)

Maapealse osa maht 29 001 m® (allikas: ehitisregister).
8 276,7m” (allikas: ehitisregister)

Vaivundament.

Monoliitne raudbetoon.

Monoliitne raudbetoon.

Betoon, metall, klaas.

Raudbetoon.

4 lifti.

Rullmaterjal.

11



Valisuksed
Aknad

Arhitektuuriline lahend

Konstruktsioonide seisukord

Valisviimistluse seisukord

(o] PIND!

Klaasitud alumiiniumuksed.
Alumiiniumraamil pakettaknad.

8-korruseline &ri- ja eluhoone, mille esimesel neljal korrusel on &ripinnad ning
k@rgematel korrustel elamispinnad.

Visuaalsel vaatlusel on hoone pdhikonstruktsioonide ehitustehniline seisukord vaga
hea.

Visuaalsel vaatlusel on valisviimistluse seisukord vaga hea.

6.4 Mitteeluruumi kirjeldus

Korrus

Korteriomandi tldpind

Mitteeluruumi pind

Suletud netopind
Avatud netopind

Lisapinnad

Planeering

Ruumilahendus

4. korrus.
Hoone akendest avanevad vaated merele.
263,8 m? (allikas: Kinnistusregister)

263,8 m? (allikas: ehitisregister)

Mitteeluruum

Mitteeluruumi nimetus biiroo Mitteeluruumi pind (m?) 263,28
Sissepadsu korrus 4 Mitteeluruumi kidetav pind (m?) 263,28
Number 401 0sa kood 2981415

ADS-0ID MR03477954

Asukoht

Hoone ruumikuju 1 ARI- JA ELUHOONE
Sissepddisu punkt 6587904.21,537573.31 arvutatud kuju keskmesse

Hoone aadress Harju maakond, Tallinn, Haabersti linnaosa, Vabadhumuuseumi tee 1

Aadress

Vabadhumuuseumi tee 1-401

(:[-:5 Ekspordi CS\-sse

Kasutamise otstarve
Kood Kasutamise otstarve

12201 Biroohoone

263,8 m° (allikas: Kinnistusregister).
Puudub.

Hindame korteriomandit, mille igakordse omaniku erikasutusse jaab
erikasutusdiguse kokkuleppe alusel sama hoone 4. korrusel asuv serveriruum
tldpinnaga 5,2 m®. Serveriruum on Lisa 3 joonisel tahistatud punasega.

Lisaks kuulub hinnatava vara koosseisu eraldi korteriomanditena kaks
parkimiskohta ja laoruum hoone keldrikorrusel. Parkimiskohad thiselt moodustavad
eraldi ruumi (eraldatud (lejadnud parkimiskorrusest vaikeplokkseinaga ja
tBstuksega).

Mitteeluruumi planeering on vaga hea.

Burooruumid, koridor, abiruumid, sanitaarruumid, kédginurk.

12



P&randad

Seinad

Laed

Aknad

Valisuks

Siseuksed
Kohtkindel sisustus

Siseviimistluse,
sanitaartehnika ja
kohtkindlasisustuse seisukord

Seisukorra uldhinnang

Remondivajadus

6.5 Tehnosusteemid

Kilm vesi

Soe vesi
Kanalisatsioon
Gaas

Elekter
Klttesusteem
Ventilatsioon
Jahutus
Sideststeemid
Signalisatsioon

Tehnosiisteemide seisukord

M

Varvitud seinad, puit, betoon, klaas. Sanitaarruumides plaaditud seinad.

PVC. Sanitaarruumides plaaditud pérandad.

Raudbetoonlagi, ripplagi.
Alumiiniumraamil pakettaknad.
Klaasitud metallraamil uksed.
Sileuksed.

Koddginurgas kddgimodbel.

Mitteeluruum on vaga heas seisukorras.

Hinnatava vara seisukord on vaga hea.

Hinnatav vara ei vaja lahiajal thiendavaid remondiinvesteeringuid.

Tsentraalne.

Tsentraalne.

Tsentraalne.

Olemas. .

Olemas.

Gaasikute, maakute (allikas: ehitisregister).
Soojustagastusega ventilatsioon (allikas: ehitisregister).
Tsentraalne vesijahutus (allikas: ehitisregister).
Olemas.

Olemas.

Visuaalsel vaatlusel ja arvestades hoone ehitusaastat, hindame tehnoslsteemide

seisukorra hoones ja hinnataval pinnal vaga heaks.

6.6 Kolmandate isikute digustega seotud andmestik

Tellija esindaja esitatud informatsiooni jargi on vara hindamiskuup&eval tirile antud.

Uurileping on s6Imitud 03.01.2020 ja tahtajaga 03.01.2028.

Utirnik on OU Jazz Pesulad.

Uurihind on 4 378 eurot/kuus+km. Udirile on antud biroopind, serveriruum, parkimiskohad ja laopind.

Indekseerimine on kokku lepitud 3 aasta keskmise THI jargi, kuid mitte lle 2,5% aastas ning algab alates detsembrist

2022.

Omaniku esindaja informatsiooni jargi on téhtajast varem vdimalik Gdrilepingut I8petada, kuid siis rakendub trahv 12

kuu Udri tasu ulatuses (52 536 eurot).

Koik korvalkulud, sh ka kindlustus, tasub Girnik. Omaniku kulu on maamaks.

Uurileping on kantud kinnistusraamatusse. Hindaja ei ole tidrilepingut n&inud.
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6.7 Kestlikkus

Kestlikkus ehk jatkusuutlikkus (sustainability) on ressursside kasutamise viis inimeste vajaduste rahuldamiseks,
séilitades keskkonda sellisel moel, et vajaduste rahuldamine oleks v8imalik mitte ainult praegu, vaid ka maaramatus
tulevikus. Kogu kestlikkuse valdkond koosneb kolmest osast: keskkonna, majanduse ja sotsiaalpoliitiline kestlikkus
(EVS 875-10).

Hindaja hinnang on hinnatava vara kestlikkusele positivne. Hoone on ehitatud kauakestvatest materjalidest,
piirkonnas on hea infrastruktuur.

7 Turuanallus

7.1 Makromajanduse Ullevaade

SKP muutus

Eesti sisemajanduse koguprodukt (SKP) kasvas 2021. aasta teises kvartalis vorreldes eelmise aasta sama ajaga
12,9%. Jooksevhindades moodustas SKP 7,4 miljardit eurot. Praeguse kiire majanduskasvu puhul tuleb silmas
pidada, et selle taga on peamiselt 2020. aasta vaga madal vordlusperiood, mil Eestis oli koroonakriisist tingitud
eriolukord. Vorreldes 2019. aasta teise kvartaliga oli majanduskasv 4,7%. Valdav osa majanduskasvust tuli
ettevOtlussektorist, mis on parast eriolukorra [6ppu jOudmas tagasi varasemale rajale. Enim panustasid
majanduskasvu kiirelt taastunud tddtlev t6dstus ning veondus ja laondus, info ja side tegevusala ning kaubandus.
Energeetika oli ainsaks majandust méargatavalt aeglustavaks tegevusalaks ja selle péhjused peituvad suvel toimunud
kiires hinnakasvus. *

Ehitus

Statistikaameti andmetel ehitasid Eesti ehitusettevotted teises kvartalis siin ja valisriikides kokku 17% rohkem kui
aasta varem. Vaid kohalikku ehitusturgu arvesse vottes suurenes ehitusmaht 18%. Ehitusettevétted ehitasid kokku
921 miljoni euro eest, sellest hooneid 640 miljoni ja rajatisi 281 miljoni euro eest. Eelmise aasta teise kvartaliga
vorreldes ehitati hooneid 20% ja rajatisi (teid, sildu, sadamaid, magistraaltorustikke, side- ja elektriline, spordivaljakuid
jms) 10% rohkem. Ehitusturg liigub praegu 2019. aasta tasemel.

Ehitisregistri andmetel lubati kasutusse 1668 uut eluruumi ehk ligi neljandiku vérra vahem kui aasta varem. Suurem
osa valminud eluruumidest asuvad Tallinnas, jargnevad Tallinna lahiimbruse vallad ja Tartumaa. N6udlus uute
eluruumide jarele pisib. Ehitusluba valjastati 2099 eluruumi ehitamiseks, mida on 12% rohkem kui aasta varem.
Endiselt oli eelistatuim elamutlilp korterelamu. Kasutusse lubati 242 mitteelamut kasuliku pinnaga 107 300
ruutmeetrit. Enim lisandus uut lao-, tédstus- ja spordihoonete pinda. Vo&rreldes mullusega vahenes nii kasutusse
lubatud mitteelamute pind kui ka maht.

1
Statistikaameti pressiteade, 31.08.2021 - Teise kvartali majanduskasv oli rekordiline

2
Statistikaameti pressiteade’ 26.08.2021 - Ehitusmaht suurenes 17% ja eelkdige kohaliku turu arvelt
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Joonis 1. Eluruumide ehitus- ja kasutuslubade véljastamise arv. Allikas: Statistikaamet

Keskmine palk, tarbijate kulutused ja to6hdive

Statistikaameti andmetel oli keskmine brutokuupalk 2021. aasta teises kvartalis 1538 eurot, mis on 7,3% vdrra
suurem kui aasta tagasi samal ajal. Kdige k6rgemad on palgad Harju- ja Tartumaal ning info ja side, finants- ja
kindlustustegevuse ning energeetika tegevusaladel. Madalaimat palka teeniti Hilumaal ja Valgamaal ning majutuse ja
toitlustuse, kinnisvaraalase tegevuse ning kunsti, meelelahutuse ja vaba aja tegevusaladel. % Pindi Kinnisvara poolt
keskmise palga baasil laenuvdime jargi arvutatud ostujdu kohaselt sai 2021. aasta Il kvartalis osta 64 m2 suuruse
korteri Tallinnas, 72 m2 suuruse Tartu linna korteri v6i 84 m? suuruse korteri Parnus.

Tarbijate kindlustunde indikaatori nditaja 2021. aasta septembris oli +2, mis on 39 punkti vérra kBrgem kui 2009. aasta
majanduse madalseisu ajal ja 8 punkti vdrra madalam kui 2006.-2007. aasta majandusbuumi ajal.

Statistikaameti andmetel muutus tarbijahinnaindeks septembris vdrreldes augustiga 1,2% ning vorreldes eelmise
aasta septembriga 6,6%. Mulluse septembriga vorreldes olid kaubad 4,6% ja teenused 10,4% kallimad. Vorreldes
eelmise aasta septembriga mojutas tarbijahinnaindeksit enim kodudesse joudnud elektri 74,5% hinnatdus, mis andis
kogumuutusest kolmandiku. Suurema mdjuga olid veel torugaasi ja Ulri ning endiselt ka mootorikituse kallinemine.
Augustiga vérreldes mojutas tarbijahinnaindeksit péhiliselt eluasemeteenuste hinnatdus. *

2021. aasta teises kvartalis oli Eesti ettevdtetes, asutustes ja organisatsioonides 10 542 vaba ametikohta, mis on 30%
rohkem kui aasta tagasi samal ajal. T66andja algatusel lahkus ametist enam kui 12 000 inimest. Vabade ja héivatud
ametikohtade koguarv oli 618 314. Vabu ametikohti oli kdige rohkem hulgi- ja jaekaubanduse, hariduse ja to6tleva
toostuse tegevusaladel. Enamik vabadest ametikohtadest asusid Harju maakonnas, jargnesid lda-Viru ja Tartu
maakond. Vabade ametikohtade maar oli kdrgeim Ida-Viru ja Jarva maakonnas ning madalaim Pdlva ja Jdgeva
maakonnas. Teises kvartalis vOeti toole 44 327 ja t6o6lt lahkus 53 028 inimest. °

Kinnisvara hinnatrendid

Kinnisvara hinnatrendid on 2021. aastal stabiilsed v6i m&ningases kasvutempos. Korterite turul lletasid 2020. aastal
tehingusummad ja tehinguaktiivsus suuremates keskustes uusarenduste toel kunagise buumiaja tasemeid. 2021.
aasta septembri seisuga oli Pindi Kinnisvara Eesti 17 linna arvestuse hinnaindeks 2020. aasta detsembrikuisest
viimaste aastate kdrgeimast tasemest 4% vdrra madalam ning 25% v@rra kdrgem kunagise buumiaja kérgeimast
hinnast.

3 Statistikaameti pressiteade’ 27.08.2021 - Keskmise palga kasvu veab endiselt info ja side valdkond
4 Statistikaameti pressiteade, 07.10.2021 - Elektri hinnatdus t&i septembris kaasa viimase 13 aasta kdige kiirema tarbijahinnaindeksi kasvu
> Statistikaameti pressiteade, 08.09.2021 - Vabade ametikohtade arv tSusis tle 10 000
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2021. aasta augusti seisuga oli 6 kuu EURIBOR-i maar -0,5%, pankade dldine intressimaar eraisikutele 2,2% ning
ettevotetele 2,8%.

Laenumahud ja intressimaarad
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Joonis 2. Eluasemelaenude ja mittefinantsettevotete pikaajaliste eurolaenude kaalutud keskmine intressiméaar ja kuue kuu EURIBOR. Allikas: Eesti
Pank

2021. aasta augustis olid laenukaive ja laenujaak suuremad kui 2020. aasta augustis.
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Joonis 3. Residentidest mittefinantsettevotetele antud pikaajaliste laenude jaak ja kaive. Allikas: Eesti Pank

Eesti Panga majandusprognoosi kohaselt on Eesti majandus kriisist valjunud vaga jéuliselt, majandus tervikuna on
selgelt Uletanud kriisieelse taseme. Aasta kokkuvdttes kasvab majandus prognoosi kohaselt 9,5%. NSudlus toodete ja
teenuste jarele pusib lahiaastatel erakordselt suur. Seda lukkavad tagant kiire palgakasv, kriisi kestel kogunenud
saastud, pensioni teisest sambast vélja vBetud raha ja rahvusvahelise majandusruumi kindlam kéaekaik. Aktiivne
tooturg hoiab palgakasvu sel ja jargmistel aastatel kiirena ja eeldatavasti suureneb ka liikumine tddkohtade vahel.
Selle aasta keskpaigas tdstis energia kallinemine inflatsiooni 5%ni. Hindu survestab ka see, et ettevbtetel on raske
ndudluse kasvuga samas tempos tootmist suurendada. Eesti Panga hinnangul on maistlik riigieelarve viia tasakaalu
juba 2023. aastaks, et aidata ohjeldada hinnatdusu ning hoida sellega inimeste ostujdudu ja eksportivate ettevotete
konkurentsivéimet. ® Eesti Pank toob finantsstabiilsuse tlevaates vélja, et Eesti finantssektoris praegu suuri riske pole,
sest majandus tervikuna on kriisist taastunud ja maksepuhkusel olevate laenude maht on oluliselt vahenenud.
Senisest veidi suurema ohuallikana ndeb keskpank véaga aktiivset eluasemeturgu. Suur ostuhuvi ja kiiresti kasvavad
kinnisvarahinnad suurendavad laenu votvate inimeste vBlakoormust ja see vdib hillem tekitada raskusi laenude
tagasimaksmisel, kui sissetulekud peaksid vahenema vdi intressimaarad tdusma. Kinnisvaraturu riske aitavad
maandada eluasemelaenude andmise nduded ja ka valitsuse otsus senisest tdpsemini sihtida, kellele rilk annab

6 Eesti Panga pressiteade, 22.09.2021 - PROGNOOS. Kiiret hinnakasvu aitaks ohjeldada vastutustundlik eelarvepoliitika
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KredExi kdenduse abil tuge kinnisvara ostmisel. Kui aga kinnisvarahinnad ja sellega koos ka inimeste vdlakoormus
peaksid vaga kiiresti kasvama hakkama, on Eesti Pank valmis karmistama eluasemelaenude andmise ndudeid. !

7.2 Turusegmendi analts

Blroopindade turg Tallinnas

TRENDID JA PROGNOOS

e 2020. aastal lisandus turule u 90 000 m? biroopinda, mis on suurem maht kui 2019. aastal. Turule lisandunud
biroopinnad on hasti neeldunud vaatamata keerulisele majanduskeskkonnale.

e 2021. aastal on biroopindade turule lisandumas veel 2020. aastaga sarnases mahus biiroopinda.
e Turgu mdjutavad ka uute infrastruktuuride arendused.

e Suurim on néudlus 100-250 m? suuruste biroopindade jarele. Biroopinda otsivad ettevdtted on jaanud samaks
— IT-sektori ettevdtted, finantsteenuste ettevétted, meditsiin, idufirmad.

e Arendusprojektide lisandumisel siiveneb trend, et ettevdtted kolivad C- ja B-klassi hoonetest A-klassi
hoonetesse, seda nii bliroo kui ka teistes segmentides. Lisaks on tekkinud trend, kus ettevétjad kolivad
Sldalinna piirkonnast véaljapoole. Antud asjaolu peamiseks p8hjuseks on Sidalinna parkimiskohtade nappus.

o Tallinna A-klassi biroohoonete vakantsus on viimastel aastatel pisinud Uldiselt stabiilsena. Samas on hasti
juhitud A-kassi biiroohoonetes vakantsus 2021. aasta alguses endiselt 0% lahedane.

e Tugevate majandusnéitajatega tirnikud soovivad Giha enam udripindasid pigem hasti juhitud bliroohoonetesse
kui keskpéraselt juhitud biroohoonetesse.

e 2020. aastal vdis naha rohkem trendi, kus tlrnikud véahendasid v6imalusel biroopindade ruutmeetreid seoses
tootajate kolimisega kodukontoritesse. Analoogse trendi jatkumist vBib prognoosida ka 2021. aastal.

Kéesolev turuanallilis on suuresti Tallinna linna ja lahiimbruse pd&hine. Véljaspool Tallinna on biroopindade turg
vaheaktiivne.

Biroopinnad jagunevad kolme kvaliteediklassi:
o A-kvaliteediklass — kaasaegsed vaga heas seisukorras biiroopinnad.

e B-kvaliteediklass — uldjuhul rekonstruetud buroopinnad, mille tehnosusteemid ei vasta A-kvaliteediklassi
tunnustele.

e C-kvaliteediklass — k8ik muud biroopinnad, millel esinevad olulised puudused (nt. keskmisest madalam
seisukord, osaline tehnosiisteemide puudumine vms).

NOUDLUS

Enim otsivad Glripinda endiselt IT-sektor ja finantsteenused, lisaks meditsiiniettevdtted. Likviidsemad pinnad on
suurusjargus 100-250 m?.

1000 m? ja suurematele Giirisoovidele on tanasel turul endiselt keeruline leida kiiret lahendust. V&imalik on erinevates
arendustes pind broneerida, kuid analoogseid valmis hoonetes olevaid uuripakkumisi on vahe ja uute biroopindade
valmimine vbtab aega. Lisaks kitsendab keskmisest suuremate pindade uurisoovidele lahenduse leidmist
parkimiskohtade arv. Suurem ndudlus on A asukoha pindade jargi, kuid samas A asukoha parkimiskohtade arv on

7
Eesti Panga pressiteade, 03.11.2021 - Kodu ostmisel tuleks hinnata véimekust laenu tagasi maksta ka siis, kui laenuintressid tGusevad
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piiratud. Maistlikke lahendusi leiab tdna peamiselt Ulemiste City ja Technopoli drikvartalis. 2021. aasta alguse seisuga
on tekkinud mdningast vakantsi suurematele pindadele B-klassi blroohoonetes, kuid tegemist on siiski Uksikute
pakkumistega.

Valdavalt on uued valmivad biroopinnad ehitatud véalja tlrimise eesmargil. Turul sisuliselt puudub biroopindade
midgipakkumine uutes biiroohoonetes ehk turul pisib endiselt nudlust omakasutusse ostetavate uute biiroopindade
jargi. Turul on mdéningaid elu- ja arihoonetes paiknevate biuroopindade pakkumisi, kuid Gldjuhul ei ole antud pinnad
ariliselt atraktiivses asukohas — paiknevad peamiselt elamukvartalis.

2021. aasta alguse seisuga on endiselt turul ostuhuvilisi keskmise pindalaga biroopindadele. Peamisteks ostjateks on
kohalikud ettev6tjad, kellel on piisavalt v8imekust, et soetada endale biroopind omakasutusse Ulrimise asemel.
Lisaks on keskmise pindalaga buroopindade potentsiaalseteks ostjateks vaiksemad investorid, kes soetavad Uksikud
biroopinnad vélja tGtrimise eesmargil.

Buroohoonete paiknemine Tallinnas asukoha kvaliteediklassi alusel:

/

P A
y

2
i

] B-klass - piki peamisi liklusmagistraale
C-klass - kdik Glejadnud

* A-klassi asukoha piir on nihkumas jarjest enam sadamaala poole.

PAKKUMINE

Kinnisvaraportaali www.kv.ee andmetel on Tallinna linnas utritavate &ripindade pakkumishinnad perioodil 2019. aasta
algusest kuni 2021. aasta alguseni t6usnud u 7% — 2019. aasta alguses oli keskmine pakkumishind 8,8 €/m?, 2021.
aasta alguses 9,4 €/m2. 2020. aasta maikuus vois tdheldada tlrihinna langust seoses keerulise majandusolukorraga,
kuid 2021. aasta alguse seisuga on udrihinnad taastunud kriisieelsele tasemele. Vaadeldaval perioodil on uuritavate
biroopindade pakkumine naidanud méningast kasvu. 2021. aasta alguse seisuga on Tallinnas udripakkumises u
1800 buroopinda. Muugipakkumises on samal ajal u 130 pinda.

18



(o] PIND!

allikas: www.kv.ee

Biiroopindade tiiirihinnad Tallinnas, €/m?

A-asukoht B-asukoht C-asukoht Trend
A-kvaliteet 13-21 -—-=p 11-14 -==p 8-10 -=-=p
B-kvaliteet 9-13 -——p 7-9 - 5-6,5 -—=p
C-kvaliteet 5,5 - 8* ---pr 5 -=-r 3 -=-br

allikas: Pindi Kinnisvara

*A-asukohas C-kvaliteeti valdavalt ei eksisteeri.

2021. aasta alguse seisuga on vakantsus pusinud sarnane 2020. aasta vakantsusega. Sarnaselt 2020. aastaga vdib
2021. aastal téheldada mdningast vakantsi suurenemist B-asukohas asuvates B- ja C-klassi biiroohoonetes.

Vakantsus (max), %

A-asukoht Trend B-asukoht Trend C-asukoht Trend
A-kvaliteet 0-5 -=-=p 0-5 -==p - -
B-kvaliteet 2,5-10 -—=p 5-10 _--Y 10- 15 -==p
C-kvaliteet 10-20 -==p 10-20 - 4 10-20 -==p

allikas: Pindi Kinnisvara

BUROOPINDADE INVESTEERINGUTURG

2019. aastal toimus kdige enam tehinguid ari- ja biroohoonetega, mis viitab, et tegemist oli investori jaoks atraktiivse
turuga. 2020. aastal on miuddud oluliselt véhem biiroohooneid kui 2019. aastal. 2020. aasta parim tootlus on olnud u
6,0%. Olulist tootlusmé&éra langust 2021. aastal ette ndha ei ole. Keskmiselt jadvad A-kvaliteediklassi ja A-asukoha
biroohoonete tootlused vahemikku 6,0-7,5%.

2019. ja 2020. aasta suurimad é&ri- ja buroohoonete tehingud:

Hoone Tehinguhind

Blroohoone Kesklinna linnaosas, 2020. a ~457 min €

Biroohoone Kristiine linnaosas, 2020. a ~6,7min €
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Buroohoone Kesklinna linnaosas, 2020. a ~0,95min €
Buroohoone Kesklinna linnaosas, 2020. a ~0,57 min €
Arihoone Mustamée linnaosas, 2019. a ~112min €
Arihoone Lasnamée linnaosas, 2019. a ~6min€
Arihoone Kesklinna linnaosas, 2019. a ~3min€
Blroohoone Kesklinna linnaosas, 2019. a ~1,5min€
Buroohoone Kristiine linnaosas, 2019. a ~15min€
Biuroohoone Mustamée linnaosas, 2019. a ~0,9min €
Buroohoone Kesklinna linnaosas, 2019. a ~0,9min€
Arihoone Lasnamée linnaosas, 2019. a ~0,6 min €

BUROOHOONETE ARENDUS

2019. aastal lisandus u 30 000 m® uut bldroopinda, mis oli oluliselt vaiksem maht kui 2018. aastal. 2020. aastal
lisandus turule kokku u 90 000 m? biroopinda. 2020. aastal valjastati ehitusluba u 120 000-130 000 ruutmeetrile ja
ehitamise alustamise teatisi véljastati u 60 000 ruutmeetrile biroopinnale.

2020. aastal valminud projektid:

Projekt Aadress Pinna suurus (SNP), m®>  Asukoht Hoone turule tuleku aeg
Ulemiste biiroohoone Sepapaja tn 1 12 775 A 2020
Pd&hjala biroohoone Vana-Lduna tn 15 3109 A 2020
Mauruse Maja A. H. Tammsaare tee 92 21 052 A 2020
Tdokoja tn 3 arihoone Tookoja tn 3 2248 A 2020
Ari- ja meditisiinihoone Tookojatn 1 14 939 A 2020
Ringi maja Veerenni tn 40a 6908 A 2020
Avala kvartal biiroohoone | etapp Veskiposti tn 2 15 605 A 2020

2021/2022. aastal valmivad projektid:

Projekt Aadress Pinna suurus Asukoht Hoone seisukord Hoone turule tuleku
(SNP), m? aeg

Porto Franco Ahtri tn ~ 30 000 A ehitusjargus 2021/2022

Rotermanni 6 Rotermanni tn 6 11 612 A ehitusjargus 2021

buroohoone

Biroohoone-hotell Sadamatn 4 2038 A ehitusjargus 2021

Fahle Park Tartu mnt ~15 000 A ehitusjargus 2021

Avala kvartal biroohoone  Veskiposti tn 2 13 275 A ehitusluba 2021

Il etapp véljastatud

Skyon buroohoone Maakri tn 30 11 540 A ehitusjargus 2021

Veerenni 38B Veerenni tn 38b 4500 A ehitusjargus 2022

buroohoone

Blroo113 Parnu mnt 113 8 048 A ehitusjargus 2022

Alma Tomingase Sepise tn 7 22 347 A ehitusjargus 2022

arihoone
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7.3 Konkureeriva pakkumise llevaade

Kinnisvaraportaalis www.kv.ee on seisuga 12.11.2021 miuugipakkumises

vOrreldavad varad:

i":'l!lrhlf

Harjumaa, Tallinn, Haabersti,
Vabadhumuuseumi tee 4/1

MUUA SUUREPARASE ASUKOHAGA KAUNI MEREVAATEGA ARIPIND!
Korrus 3/4, valmis, duss, keskkute, kook, Internet, parkimine
tasuta, parkimine ...

HEA INVESTEERIMISOBJEKT, KUNA ARIPINNAL ON OLEMAS
KEHTIV UURILEPING! ARIPIND Avatud ...

Harjumaa, Tallinn, Kesklinn, Vesivarava 50
MUUA BUROORUUMID UUES ARIHOONES! VIIMANE VABA PIND.
Korrus 4/9, uus, keskkute, Internet, telefon, eraldi sissepéas,
lift, parkimine ...

Mta burooruumid uues &ri- ja eluhoones Tallinna kesklinnas.
Kadrioru Plaza on Eesti ...

Harjumaa, Tallinn, Kristiine, Madara tn 1 1
MUUA VAGA HEA ASUKOHAGA ARIPINNAD!

Korrus 2/6, uus, gaasikite

Muta uued aripinnad 2022 I16pp valmivas hoones! - Madara 1
kinnistule on kavandatud 6. ...

Harjumaa, Tallinn, Haabersti, Oismée,
Ehitajate tee 104

UUS JA KAASAEGNE BUROO HAABERSTIS.

Korrus 4/8, uus, ehitusaasta 2021, uus elektrijuhtmestik, kdrged
laed, Uhistransport, ...

Kaasaegne ja energiasaastlik bliroohoone Haabersti ja
Mustamae piiril. Logistiliselt ... ...

Harjumaa, Tallinn, Haabersti, Rocca al Mare, 5
Vabadhumuuseumi tee 1

ROCCA AL MARE PARL.

Korrus 4/8, uus, ehitusaasta 2018, gaasikiite, kook, telefon,

elekter, tsentraalgaas, ...

Anda udrile esinduslik ja kvaliteetne &ripind biroohoones LAEV.
Buroopind nr. 404 ...

Harjumaa, Tallinn, Haabersti, Rocca al Mare, 8
Vabadhumuuseumi tee 1

ROCCAL AL MARE VAARTUSTEGA, MEREVAATEGA.

Korrus 2/8, uus, ehitusaasta 2018, gaasikute, kook, telefon,

elekter, tsentraalgaas, ...

Anda udrile esinduslik ja kvaliteetne &ripind broohoones LAEV.
Vahetult Roccal Al ...

Harjumaa, Tallinn, Haabersti, Meistri tn 14
MODERNNE JA MUGAV TOOKESKKOND KOIGILE!

Korrus 2/4, uus, ehitusaasta 2020
Moderne ja mugav tookeskkond kaigile, kes hindavad rohelist
mdtteviisi! Griine maja on ...
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jargmised hinnatava varaga kaudselt

210.3 m? 499 500 €
2375 €/m?

260.2 m? 585 450 €
2250 €/m?
240.5 m? 745 000 €
3098 €/m?

400 m? 4400 €
11 €/m?

214.6 m? 2468 €
115 €/m?

450 m? 5175 €
115 €&/m?

213.4m? 2796 €
13.1 &/m?


http://www.kv.ee/

7.4 Turustatavuse analuus

PINDI

REALIA GROUP

M

Hinnatava vara turustatavust
mojutavad tegurid

Hinnatav vara asub 2017. aastal valminud korterelamu 4. korrusel ja on vaga
heas seisukorras. Lisaks kuulub vara koosseisu 2 parkimiskohta, laoruum ja
serveriruum.

Léppkasutajaid iseloomustavad
tunnused

Hinnatava vara ostja on tdend&oliselt investor, kes ostab vara valjalirimise
eesmargil. Kuna vara on koormatud uurilepinguga, siis ei ole omakasutusse
ostmine hetkel vdimalik.

Kas hinnatav vara rahuldab
turusegmendi néudeid

Hinnatav vara vastab asukohalt,
turundudmisele.

suuruselt ja seisukorralt keskmisele

Konkureeriv pakkumise maht,

turu neelduvus

Pakkumisi sarnaste varadega on keskmiselt ja ka tehinguid tehakse sarnasel
hulgal. Rahavooga objekte on pakkumisel pigem vahe ja need leiavad kiirelt
ostja.

Hinnang likviidsusele, mudgiperiood

Vara likviidsus on hindaja hinnangul hea. Muugiperioodi pikkuseks vaartuse
kuupdéeva turusituatsioonis prognoosime hinnatud turuvaartuse juures 6 kuni
12 kuud. Jargmiseks 12. kuuks ei prognoosi hinnatavas sektoris olulist hinna
muutust.

Alternatiivse kasutuse voimalus

Hindaja arvates hinnataval varal alternatiivsed kasutused puuduvad.
Elamispinnana kasutuselevitmiseks oleks vajalikud investeeringud kogu
siseviimistluse ja planeeringu uuendamiseks ning pinna kasutusotstarbe
muutmine ei pruugi olla vdimalik.

8 Hindamine

8.1 Parim kasutus

Parim kasutus (Highest and best use) on vara kd&ige tdendolisem kasutus, mis on fidsiliselt vBimalik, vajalikult
pdhjendatud, &iguslikult lubatav, finantsmajanduslikult otstarbekas ning mille tulemusena hinnatav vara omandab

kbrgeima vaartuse. (EVS 875:1)

Hindaja hinnangul on vara parim kasutus buroopinnana ja parkimiskohtadena.

Parima kasutuse analiis:

Fuusiliselt voimalik

Vara asub Haabersti linnaosas Rocca Al Mare piirkonnas ja on vaga heas
seisukorras. Vara oma planeeringult sobilik blroopinnaks.

Vajalikult pdhjendatud

Piirkonnas on ndudlust seisukorras

parkimiskohtade jarele.

vaga heas biroopindade ja

Oiguslikult lubatav

Antud kasutust toetab maa sihtotstarve, hoonele véljastatud kasutusluba,
pinna kasutusotstarve.

Finantsmajanduslikult otstarbekas

Finantsmajanduslikult otstarbekas kasutus on kasutus biroopinnana ja
parkimiskohtadena, kuna see ei nBua tdiendavaid lisakulutusi kasutusele
votmisel.

Omandab kérgeima vaartuse ja
parimaks kasutuseks

Vara parimaks kasutuseks on selle kasutamine biroopinnana ja
parkimiskohtadena ja sellena omandab see ka kdrgeima vaartuse.

8.2 Meetodi valik

Turuvaartuse hindamisel maarab meetodi eelistuse viis, kuidas varaga vabal turul kdige tdenéolisemalt kaubeldakse
ja millisel eesmargil (omakasutus vdi renditulu teenimine) vara kéige téendolisemalt soetatakse.
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Kulupdhine kasitlus (Cost Approach) ehk kulumeetod lahtub p&himdttest, et potentsiaalne ostja ei ole valmis vara eest
maksma rohkem, kui tuleks kulutada sarnase kasulikkusega vara ostmiseks vdi loomiseks, arvestades ka kaasnevaid
riske ja ebamugavust. Sageli on hinnatav vara vdrreldes alternatiivse varaga vahem atraktiivne tulenevalt vanusest,
kulumisest jms. Seega kohandatakse tulemus kulumi arvessevdtmise kaudu.

Tulumeetod (Income Approach) pdhineb vara v8imel genereerida tulevikus tulu. Vaartusena kasitletakse oodatava
tulu ndddisvaartust. Tulumeetodi aluseks on asenduspdhim&te, et potentsiaalne ostja ei ole ndus vara eest maksma
rohkem kui on vara oodatavad rahavood kogu vara kasutusea vdi hoidmisperioodi jooksul. Tulumeetodit rakendatakse
tulutoova kinnisvara (rendiobjekt vdi rendiobjektina kasitletav) hindamiseks. Tulupdhised kasitlused on tulu
kapitaliseerimine ja diskonteeritud rahavoo analiis.

Vordlusmeetod (Sales Comparison Approach) ehk turup6hine késitlus p8hineb analtiisil, mille aluseks on hinnatava
vara vordlus sarnaste mitdud varadega. Vo&rdluse kaigus korrigeeritakse miidud varade hindu, pidades silmas
tehingust ja varast tulenevaid erisusi, ning leitakse hinnatava vara vaartus. Turuvaartuse hindamisel on meetodi
aluseks asendusp8himdte: vdimalik ostja ei ole valmis maksma vara eest rohkem, kui sarnaste varade eest tavaliselt
turul makstakse. Turuvadartuseni jdutakse vordlusmeetodi rakendamisel juhul, kui kdik vérdlemisel aluseks olevad
mudgitehingud on tehtud vaba turu tingimustes ja vo@rdluse kaigus toimuv erisuste arvessevftmine tugineb
turuinformatsioonile.

Kuna valdavalt on analoogsete varade potentsiaalseks ostjaks investor, kes soetab vara valjatutrimise eesmargil, siis
on vara mdistlikum vaadelda rahavoolise objektina. Lisaks on vara koormatud pikaajalise Uurilepinguga. Seet6ttu on
kdesolevas eksperthinnangus turuvaartuse leidmiseks erinevate hindamismeetodite hulgast valitud tulupdhine
lahenemine diskonteeritud rahavoogude alusel, sest antud meetod iseloomustab turu toimemehhanisme antud
piirkonnas ja annab kdige tdpsema hindamistulemuse.

8.3 Hindamine diskonteeritud rahavoogude alusel

Hindamine diskonteeritud rahavoogude alusel seisneb kinnisvara kasutusea voi hoidmisperioodi jooksul laekuvate
rahavoogude niuudisvaartuse kindlaksmaaramises.

Rahavoog (CF) on varaga seotud sissetuleku ja valjamineku summa mingi ajaperioodi jooksul. Rahavoo arvutuse
struktuur sisaldab endas varaga seotud tulude, vakantsi ja kulude ning nende muutuste analllsi. Turuvaartuse
hindamisel vordleme nimetatud naitajaid turuga ning vajadusel kohandame turutingimustele arvestades hinnatava
vara spetsiifikat.

Turuvaartus arvutatakse alljargneva valemi alusel.

n

Ve = CFl + CFZ Tt CFn CFl()petav _ CFl CFl()petav
T (140 (140)? A+0r " A+0" L@+ A+D)"

Kus

Va

hinnatav vaartus
CF ... CF, rahavoog 1.....n aastal
CFipetar rahavoog prognoosiperioodi I6pus

[ diskontomaéar (valik s6ltub hinnatava vaartuse liigist, hinnatavast kinnisvarast ja majanduse
olukorrast).
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Aastane potentsiaalne kogutulu leitakse maksimaalselt valjarenditava pinna (m2) ja aastase brutorendi (€/m2/a)
korrutisena. Brutorent kohandatakse turutingimustele arvestades hinnatava vara spetsiifikat. Selleks analuisime
jargnevalt hinnatavat vara koormavaid lepingute Glrimaarasid ja turu Gdrimaarasid.

8.3.1 Potentsiaalne kogutulu

8.3.1.1 Uurimaarade- ja lepingute analuitis hinnataval varal

Tellija esindaja esitatud informatsiooni jargi on vara hindamiskuupaeval trile antud.

Uiirileping on sdlmitud 03.01.2020 ja tahtajaga 03.01.2028.

Uurnik on OU Jazz Pesulad.

Utirihind on 4 378 eurot/kuus+km. Ulirile on antud biiroopind, serveriruum, parkimiskohad ja laopind.

Indekseerimine on kokku lepitud 3 aasta keskmise THI jargi, kuid mitte lle 2,5% aastas ning algab alates detsembrist
2022.

Omaniku esindaja informatsiooni jargi on tahtajast varem voimalik Gdrilepingut I6petada, kuid siis rakendub trahv 12
kuu udri tasu ulatuses (52 536 eurot).

Koik kdrvalkulud, sh ka kindlustus, tasub Girnik. Omaniku kulu on maamaks.

Utirileping on kantud kinnistusraamatusse. Hindaja ei ole turilepingut nainud.

8.3.1.2 Uurimaarade- ja lepingute analiiiis analoogsetel kinnisvaradel, vordlus hinnatava varaga

Hindajale on teada jargmine Udrilepingute informatsioon piirkonnas:

. Hoone Pinna Uurilepingu
Vordlusobjekt Pinna tuup Pind m* | Oiir, €m® | seisukord seisukord thdp
Vapaohumuuseuml tee, 4. korruse buroopind, - 80 121 A A double-net
Tallinn merevaade
Vapaohumuuseuml tee, 4. korruse biroopind, ~ 215 135 A A double-net
Tallinn merevaade
Telliskivi tn, Tallinn blroo ~180 13,5 A A double-net
Jde tn, Tallinn 4. korruse vaga heas ~ 550 14 A A double-net
seisukorras buroopind
Ahtri tn, Tallinn 8. korruse vaga heas ~260 14,5 A A double-net
seisukorras buroopind
Sadama piirkond, Kesklinna | Vaga hgas seisukorras 1850 16 A A double-net
linnaosa biroopind

allikas: Pindi Kinnisvara andmebaas

Hindamiskuup&eval on lrile antud buroopind (koos serveriruumiga ) ja parkimiskohad (koos laoruumiga) koos ning
Uhes kalendrikuus laekub Guritulu 4 378 eurot + km.

Kui parkimiskohtade ja laoruumi Gtrihinnaks arvestada 350 eurot kuus ja serveriruumile 200 eurot kuus, siis jaab
biiroo iiriks ~ 14,5 €/m?/kuus.
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Vélja

L S Udirihind, Udirihind, Udirihind, ;
S Kasutus pl#: Sti\qlz €/m?/kuus €/kuus €/aastas Proportsioon
blroo 263,8 14,5 3828 45 936 87,4%
Jazz 2 parkimiskohta 350 4200 8,0%
jaladu
serveriruum 200 2 400 4,6%
kokku 263,8 16,6 4 378 52 536 100,0%

Hindaja hinnangul oleks burooruumi turutitir antud hoones pigem vahemikus 13-14 €/m%kuus, kuid kuna Gdrileping
kehtib veel kuni 01.2028 ja ennetédhtaegse I6petamise puhul rakendub trahv 12 kuu ddri ulatuses (52 536 eurot), siis
arvestame hindamisel tdrilepingujargse Udrituluga.

TurulUri ja lepingujargse adri Garitulu (13,5 €/m2/kuus) vahe oleks 267 eurot kuus, seega kataks trahv ara selle vahe
vdi saamata jaanud Gdritulu (mis kulub uue Gurniku leidmiseks) pika perioodi jooksul.

Potentsiaalne kogutulu kujuneb seega jargmiselt:

Vélja

Uiirnik Kasutus Udritav UUrzihind, Utrihind, Utrihind, Proportsioon
pind m?2 €/m°“/kuus €/kuus €/aastas
blroo 263,8 14,5 3828 45 936 87,4%
Jazz 2 parkimiskohta 350 4200 8,0%
jaladu
serveriruum 200 2 400 4,6%
kokku 263,8 16,6 4 378 52 536 100,0%

8.3.1.3 Uurihinna muutus

Sisuliselt on diri muutust vdimalik vaadelda mitmel erineval viisil. Uks vdimalus on vaadelda uirilepinguid ja seal
satestatud tdusu. Samas on praktika, et omanikud ei soovi GlUrnikke kaotada ning sageli ei tdsteta udri vOi tehakse
erikokkulepped uiiri tdstmiseks. Uldjuhul on sarnaste uiripindade hinnatdusud reguleeritud THI muutusega voi
fikseeritud kindel %, seejuures on Ulrihinna kasv Ule 3% pigem erand.

THI prognoos lahiaastateks:

2020 2021 2022 2023

THI muutus, % -0,4% 1,6% 1,5% 1,6%

Allikas: Eesti Pank, méarts 2021

Utirilepingus on indekseerimine kokku lepitud 3 aasta keskmise THI jargi, kuid mitte iile 2,5% aastas ning algab alates
detsembrist 2022.

Sarnastel pindadel on turupdhiselt indekseeritud THI-ga.

Kuna udrileping on sdlmitud turutasemest kdrgemal hinnatasemel, siis arvestame hindamisel THI keskmisest kasvust
madalama hinnatusuga ehk 1,0% uurihinna tbusuga aastas alates teisest aastast. See tagab selle, et peale
Udrilepingu 16ppu oleks hindamisel indekseeritud lepingujargne Ulr samas suurusjargus turutitriga (13,5 €/m*/kuus,
mida oleks indekseeritud 1,5-2,5%-ga, mis on tavaparane THI jargne uuritBus). Tegemist ei ole matemaatiliselt
arvestatud suurusega, vaid hindaja prognoos, mis on seotud hinnatava vara spetsiifikaga ja turu tldise olukorraga.
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Vakantsimaara leidmisel tuleb arvestada kahesuguse vakantsimaaraga: loomulik vakantsimdar ja tegelik
vakantsimaar.

8.3.1.4 Kaod vakantsi ja rendi mittelaekumiste t6ttu

Loomulik vakantsimaar varieerub seoses nii aja kui ka ruumiga (pinnaliigiga). Loomulik vakantsim&ar on
vakantsim&ar, mille imber varieerub tegelik vakantsimaar. Tegemist on antud turusektorile iseloomuliku keskmise
vakantsiméédraga ehk tasakaalu vakantsim&araga pikema ajaperioodi jooksul (nt 5-aastase vaatluse keskmisena).
Uuritase suureneb (alaneb), kui tegelik vakantsimaar on alla (iile) oma loomuliku taseme: juhul, kui tegelik vakantsus
suureneb dle turu loomuliku vakantsuse, hakkab renditase alanema; juhul, kui tegelik vakantsus on vaiksem

loomulikust vakantsusest, hakkab tururenditase tdusma.

Piirkonna sarnaste hoonete loomulik vakantsus on olnud viimastel aastatel vahemikus 0-5%. Hinnatav pind on Udrile
antud kuni 01.2028, seega pinnal on hindamiskuupéaeval rahavooline vakantsus 0%.

Hindamisel arvestame kogu perioodi jooksul vakantsimddraga 2,5%, mis vdtab arvesse Uuri Oigeaegset
mittelaekumist ja Glrnike vahetumisi peale lepingu I6ppemist.

8.3.1.5 Hinnatava vara tegevuskulude ja kapitalikulu analliis

Tegevuskuludena arvestatakse vara omaniku kanda olevaid kulusid, mida ei kapitaliseerita raamatupidamises.

Tavaparaselt sdlmitakse udrilepingud double-net rendilepingu p&himdbttel. Jargnevalt on lahti seletatud dldlevinud
rendilepingute pdhitttbid.

Kuluriihmad ja lepingu tiitbid
1. Single-net titp (Udripinna tarbimisteenused) Lepingu tuup
Tarbimisteenused (600) Single-net,
Tugiteenused (700) L_Jurnlk_kannab
ainult single-net
T ist sisuliselt iiiripi d . rihma kulud,
egemist sisuliselt Ulripinnaga seotud teenustega — vesi, iilejaanud j&ab
kanalisatsioon, kute, elekter, side, valve jmt. omaniku kanda
2. Double-net titp (hoone ja tldkasutatavad pinnad)
Kinnisvara haldamine (100) Double-net,
Heakorratodde tegemine krundil ja hoones (300) uarnik katab
single ja double-
Tegemist on uldjuhul hoone ja krundi korrashoiu ning haldusega, naiteks puhastusteenused, prugivedu, net kuluriihmad,
raamatupidamine, lumekoristus tlejaanud jaab
imt. omaniku kanda
3. Triple-net tiup (omanikukohustused)
Kinnistu kindlustus Triple-net, Gurnik
kannab k&ik
M k
aamaxs kuluriihmad,
htimi omanikule
Juhtimistasu iildjuhul kulusid ei
3 gruppi kokku moodustavad kinnisvara omanikukohustuste kandmine (500). jaa
Kapitaalsed remonttdod (Sink fund)
Remondifond, remont (400) ja tehnohooldus (200), ehitus ja
- . Uldjuhul ik
Rekonstrueerimine kasutusigade vahel (800). juhut omaniku
kanda
Tegemist on suuremate tsukliliste remonttdddega hoone.
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Turupbhiselt on sarnaste varade puhul levinud eelkdige double-net lepingu tidbid (aktsepteeritud nii omanike kui
ddrnike poolt), mis tdhendab, et omanikule jddvad kanda maamaks, kindlustus, juhtimine ning suuremad remontt6dd
(Sink fund). Ulejaanud kulud on tiirniku kanda. Juhtimiskulud on seotud eelkdige juhtimisteenuse outsource-ga.

Hindamisel arvestame double-net lepinguttitibiga.

Double-net lepingu tuiibi omaniku kanda kulud XU S/ Allikas
aastas, €
Maamaks 64 Tellija esitatud andmed
Kindlustus 150 Vastavalt kogemusele sarnastel pindadel
Juhtimistasu 1583 ehk 0.5 Vastavalt kogemusele sargaste varadega (0,4-0,5
2 €/SNP m* kuus)
- €/m“SNP/kuus
Remondifond
Omanikukulud €/m“/SNP kuus 0,57

Kulude muutus
Kulude tdusuks on kogu rahavoo perioodi jooksul arvestatud 2,0%. See on seotud Uldise keskmise hinnatdusuga.
Mudgikuluks arvestame 1%.

8.3.2  Prognoosiperioodi valik

Rahavoo prognoosiperioodi kestuse valik séltub majanduskeskkonnast. Kui majanduskeskkond on riskantsem, on
prognoosiperiood lihem, ja vastupidi; kui majanduskeskkond on stabiilne, on prognoosiperiood pikem.

Kéesolevas ekspertarvamuses kasutame rahavoo arvestuses 5-aastast prognoosiperioodi.

8.3.3 Kapitalisatsioonimaara ja diskontomaara leidmine

Kéesolevas hinnangus tuletame kapitalisatsioonimaéra vorreldavatest tehingutest.

Suuremate investeerimisvarade kapitalisatsioonimaarad (initial yield) (2019-2021):

Jrk. Kasutus/ Hoone 2 Tehingu Hind, Kap. Tehingu
nr. Aadian sihtotstarve kvaliteet U, il hind, € €/m%/SNP | maar, % aeg
1 :i"nar:{auog“aaako”d' Tallinn, Keskiinna arihoone A 18925 | 45750000 | 2417 u6 | 28.05.2020
2 :i*narg’o?aaakc’”d' Tallinn, Kesklinna arihoone B 18506 | 14610000 | 789 us |16.12.2019
3 :i*narg’o?aaakc’”d' Tallinn, Lasnamae stock-office A 11234 | 13300000 | 1184 80 | 311.2020
4 :i"'nar:{auog"aaako”d' Tallinn, Lasnamée stock-office A 5646 | 6600000 | 1169 u6 |11.06.2021
5 :i"nar:{auog“aaako”d' Tallinn, Kristine arihoone A 3083 | 6675000 | 2165 68 |12.02.2020
6 Harju maakond, Tallinn, Kristiine stqck- A 4486 6 338 000 1413 6.7 30.07.2021

linnaosa office/kaubandus

Harju maakond, Rae vald, Jiri alevik stock-office A 6 676 4 730 000 708 8,0-8,5 |[30.11.2020
8 :?nar:gjosmaaakond' Tallinn, Kristiine stock-office A 2995 | 4700000 | 1569 80 | 3.11.2020
9 :i*nar:gjorsnaaakc’”d' Tallinn, Lasnamae arihoone A 3008 | 4220000 1403 u9 | 9.03.2021
10 :i*nagg‘orsnaaakond' Tallinn, Lasnamée stock-office A 2263 | 3226608 1426 75 |18.12.2020
11 | Harju maakond, Rae vald, Peetri alevik | &rihoone A 4 005 3100 000 774 7,3 19.10.2020
12 :i*nar:g‘orsnaaakc’”d' Tallinn, Kristiine biiroohoone B 7277 | 3000000 412 us | 4.07.2019
13 :i*nar:gjorsnaaakc’”d' Tallinn, Lasnamae laohooned B 6656 | 2900000 | 6656 u80 |18.12.2020
14 :i*na;gjosmaaakond' Tallinn, Lasnamae kaubandus A 2424 | 2600000 | 1073 75 |19.06.2020
15 :i*nar:gjorsnaaakc’”d' Tallinn, Lasnamae stock-office A 2057 | 2220000 | 1079 81 |29.07.2020

allikas: Pindi Kinnisvara OU
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Madalamad kapitalisatsiooniméaarad on eelkdige uutel ja/vdi hasti majandatud biroohoonetel ning uutel lao- ja
tootmishoonetel ja stock-office tlitpi hoonetel.

Arvestades vara asukohta, hoone seisukorda, funktsionaalsust ja Uurilepingut, on tédnases turusituatsioonis hindaja
hinnangul vara vdimalik realiseerida kapitalisatsioonimééraga 7,0%. Hindaja hinnangul on t6ené&oline, et 5.a Idpus on
kap. maar samal tasemel (yield compressionit ei ole). Hindamisel arvestame kapitalisatsioonimaaraga 7,0% (exit
yield).

Diskontom&ar peegeldab kapitali hinda ja selle riski. Enimkasutavat meetodid diskontoméaara leidmiseks on:

e WACC-meetod (kaalutud keskmine kapitali hind)
e diskontomaara ning kapitalisatsioonimaara seosest Y = R+ A
e sisemine tulumaar ehk IRR

Finantsinstrumentide turuvaartuste leidmisel kasutatakse diskontomaéara leidmiseks Uwldjuhul WACC-meetodit
(kaalutud keskmine kapitali hind). Flusilise vara (kinnisvara) turuvaartuse leidmiseks kasutatakse WACC-meetodit
pigem erandkorras ehk see soltub eelkdige vara tlubist ja asukohast.

EVS 875 standardiseeria kohaselt on aktsepteeritav vote leida diskontomaéar kapitalisatsioonimaarast, seejuures on
valem esitatud Uldistatud kujul:

Y=R+A
kus
Y on diskontomaar ehk kogukapitali tootlus (sisuliselt ka prognoositavate rahavoogude IRR)
R on kapitalisatsioonimaar

A on kohandusemaar, mis arvestab muutust v0i kasvu varalt saadavalt tulult ja vara vaartuselt

Hindaja kasutab diskontomé&ara leidmiseks Y = R +A seost.

Kasvumaara leidmiseks on kasutatud prognoosiperioodi keskmist NOI kasvuméaara (CAGR — compound annual
growth rate, geomeetriline keskmine). On oluline, et kasvumaar leitakse stabiliseeritud rahavoo puhul ning tdnane
kapitalisatsioonimaar leitakse tehtud tehingutest. Pikemas perspektiivis on tulude kasv ja NOI kasv stabiliseeritud
rahavoo puhul vBrdsed v8i samas suurusjargus.

Hindamisel kasutame diskontomdaara leidmiseks arvestusperioodi pikaajalist keskmist NOI kasvumaara Umardatult
1,0% ehk diskontomaar =7,0% + 1,0% = 8,0% (see on Uhtlasi ka prognoositavate rahavoogude IRR).

8.3.4 Turuvaartus vastavalt diskonteeritud rahavoo mudelile

Vilja R S S
Uurnik Kasutus Gdritav Uurzlhlnd, Udrihind, STl Proportsioon
pind, m? €/m°/kuus €/kuus €/aastas

buroo 263,8 14,5 3828 45 936 87,4%
Jazz 2 parkimiskohta 350 4200 8,0%

jaladu

serveriruum 200 2 400 4,6%

kokku 263,8 16,6 4378 52 536 100,0%
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Rahavoo prognoos

1 2 3 4 5 6
Uurikasv, % 1,0% 1,0% 1,0% 1,0% 1,0%
Uliritulu, € 52 536 53 061 53 592 54 128 54 669 55 216
Kaalutud keskmine (drihind, €/m2 16,60 16,76 16,93 17,10 17,27 17,44
Potentsiaalne kogutulu (PGI) 52 536 53 061 53 592 54 128 54 669 55 216
Kaod vakantsi ja rendi mittelaekumise téttu
Vakantsimaar, % 2,5% 2,5% 2,5% 2,5% 2,5% 2,5%
Vakants, € 1313 1327 1340 1353 1367 1380
Efektiivne kogutulu (EGI) 51 223 51735 52 252 52 775 53 302 53 835
Omanikulud (OE, Capex)
*Maamaks, € -64 -64 -64 -64 -64 -64
Kulude kasv, % 2,0% 2,0% 2,0% 2,0% 2,0%
*Kindlustus, € -150 -153 -156 -159 -162 -166
*Juhtimine ja remondifond -1 583 -1614 -1 647 -1 680 -1713 -1 748
Kulud kokku, € -1797 -1 832 -1 867 -1 903 -1 940 -1 977
SNP, €/m*/kuus -0,57 -0,58 -0,59 -0,60 -0,61 -0,62
Puhas tegevustulu (NOI) 49 426 49 903 50 385 50 872 51 363 51 858
Rahavoogude diskonteerimine

1 2 3 4 5 6
NOI, € 49 426 49 903 50 385 50 872 51 363 51 858
Diskontotegur 0,93 0,86 0,79 0,74 0,68
Diskonteeritud NOI, € 45 764 42 784 39 997 37 392 34 956
Ldpetav vaartus (terminal value)
Voimalik NOI 6.aastal (€) 51 858
Kapitalisatsioonimaar matgil (exit yield) (%) 7,00%
Diskontomaér (discount rate, IRR), (%) 8,00%
Mudgitulu, € 740 830
Mudgikulu, % 1,00%
Mudgikulu, € -7 408
Netomidigitulu 5.a I6pus, € 733421
Diskontotegur 5.a 16pus 0,68
Diskonteeritud netomugitulu, € 499 154
Turuvaartus
Diskonteeritud NOI summa, € 200 894
Diskonteeritud 5.a I6petav vaartus, € 499 154
Turuvaartus, € 700 048
Turuvaartus imardatult, € 700 000

Hinnatava vara turuvaartus (Umardatuna tuhandelisteni):

Uldpinna peale jagatuna on 2 654 €/m>.
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9 Hindamistulemus

Hinnatava vara, aadressil Harju maakond, Tallinn, Haabersti linnaosa, Paldiski mnt 96a // VabaGhumuuseumi tee 1 -
401 asuva korteriomandi (registriosa nr 7501850) ja aadressidel Harju maakond, Tallinn, Haabersti linnaosa, Paldiski
mnt 96a // VabaBhumuuseumi tee 1 — 70 ja 71 asuvate korteriomandite (registriosa nr 7497950 ja 7498050),
turuvaartus on vaartuse kuupdeva seisuga kokku 700 000 (seitsesada tuhat) eurot.

Varade, sh kinnisasjade v6drandamisel ja Gurimisel on kéibemaksu rakendamine reguleeritud kdibemaksuseadusega.
Kuna hindamistoimingu labiviimisel analtidsitud tehinguhinnad ei sisaldanud kdibemaksu, on ka hindamistulemus
kajastatud ilma kaibemaksuta.

Saadud tulemuse tapsuseks hindame +/-10%.

Analoogsete varade mulgiperiood hindamishetkel on 6 kuni 12 kuud. Likviidsust hindame heaks.

Lisad:

Lisa nr 1 Asukoha plaan ja fotod

Lisa nr 2 Kinnistusregistri registriosa valjavote
Lisa nr 3 Plaanid

Lisa nr 4 Vastavuskinnitus

Kristi Kreitsmann

kutseline hindaja

vara hindaja, tase 7

kutsetunnistuse nr 116125

maa hindamise tegevuslitsents (109 MA-mh)
+ 37253993 511
kristi.kreitsmann@pindi.ee

/allkirjastatud digitaalselt/
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Lisa 1 Asukoha plaan ja fotod
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Lisa 2 Kinnistusregistri registriosa valjavote

Hinnangusse on kopeeritud jargnevalt ainult registriosade valjavGtete esimesed lehed. Terviklikud valjavétted on
lisatud hinnangule eraldi failidena.

Registriosa nurmiber 7501850

Kinnistusosakond Tartu Maakohty kinnistuscsakond

Erimand &M

Korntenihisty registrikood B0419150

Cigsuse mirge Elektrooniine registriosa omab Siguslikiu tShendust 20.04 2017
Digitoimik Kinnistustoimiku kiik dokumendid on digitaalsed alates 20.04.2017

[ jagu - KINNISTU KOOSSEIS

Katastripidaja méarkeid vaata maakatastrist

Kande Katastritunnus Sihtotstarve ja asukoht Pindala Info Kande
M. kehtivus
1 TE406:007:0035 Arimaa 60°%, Blamurraa £0%, Harju 0.0 10.0:3.2020 kinnistarmisavalduse aluse kehtiv
rraakond, Tallinn, Hasbersti innacsa, m2 muasdetud 18.03.2020. Kohhumikuabi
Paldiski mnt 88a /i Vabadhumuuseurni Hede: Oili
tee 1.

2638571684 mittefist osa kinnisasjast

ja eriomandi ese mitheelunsurn rr 401, mille dldpind on 263,80 m2 ja mille tahistus plaand on 4. komuse plaani tahistatud numbritega 404,01
louni 408, 17. Tefsed sama kinnisasja korteromandid nr 7424050, 7484150, 7404250, 7404350, T404450 T484550, 7404850, T404 75D,
T4B4350, TAB4850, 7495050, T485150, 7405250, 7405350, 7495450, 7405550, 7405850, 7405750, T485850, 7425050, T4DG050, 7406150,
T4BE250, TADGAS0, T406450, T420550, T4DEG50, T406T50, T490E50, 7425950, T4ET0S50, 74T 150, T4ET25D. T4BTIS0, T4OT450, T4ATEED,
T4BTA50, TAETTS0, T49TRE0. T4ET050, T4DB050, 7408150, 7493250, T4RE350, T40B450, T408550, T4EA650. T4RETS0, TA4DBE50, T408050,
T4B2050, T4R0150, 7400250, T420350, 7400450, 7400550, 7499650, 7420750, T40RE50, 7400050, TEOO0SD. vEOO150, TSO0250, 7500350,
TED0450, 7500550, TRO0E50. THO07ED, 7A00850, 7500850, TH01050, 7H01150, T501250, 7501350, 7501450, 7501550, TR01650, THO1760,
7501950, 7502050, 7502150, THI2250, 7602350, 7502450, 7502550, 7502050, 7502750, 7502650, TROZASD, 7HNA050, 7503150, 7503250,
THO3350, 7503450, TEOAGS0, THIGE850, THO3T50, 7503850, THO3B50, 7H04050, v504150, 7504250, TRO435D, 7RO4450, TH04550, THO4650,
TED4TE0, TH04850, TEO4BSD, THIS050, TE05150, T505250. Enomand ese ja sisu vastavalt 11,04 2017 eriomandi kokkuleppele ja selle osaks
olevale hoonejaotesplaanile.

Erkasutusdigus vastavalt 10.03 20120 a. notanaalakt punktdele kolm ks (3.1.) kuni kolm neli {3.4.) ning 10,03 2020.3. notariaalakti isaks
olevatele plaanidelz. mille kohaselt on eriomandi eseme rr 401 igakordse omaniku erkasutuses, senvenruum, mis on 10.03.2020.a.
notarizalakt lisaks nr 7 oleval plaanil tihistatud tihisega 414.01, seejuures igakordne omank ei tohi takistada korerilibisty esindajals
juurdepadsu serverinmurmile, seal paiknewate Hoone tehnowdroude hooldamiseks, parandamiseks, remontmiseks igakordse omaniku
juuresolelul ja igakordse cmanikuga kokkulepitud ajal.

Il jagu - OMAMIK
Kande Omanik Kande alus Kande
M. kehtivus
3 REZ4 LAEV O (regisimkood 14001025) 16.08.2020 kirnistamisavalduse alesed sisse kantud 20.05.2020. kehity

Kohtunilkuabi Kanina O

1l jagu - KOORMATISED JA KITSENDUSED
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Registriosa numiber
Kirmistusosakond
Eriomand

Faortenihistu registrikood
['Jigsuserrﬂ'ge

Digitcimik

| jagu - KINNISTU KOOSSEIS

T407250

Tartu Maakohtu kinnistusosakond

70

0412150

Elektrooniine registriosa omab diguslikiu tahendust 20.04.2017

Kinnistustoimiku kdik dokumendid on digitaalsed alates 20004 2017

Katastripidaja markeid vaata maakatastrist

PINDI

REALIA GROUP

Kande Katastritunnus Sihtotastarve ja asukoht Pindala Info Kande
M. kehtivus
1 TBA406:807:0035 Arimaa 6%, Blamumaa 40%, Harju Zxaa.0 10.03.2020 kinnistarmisavalduse aluse] kehitiv
maakeond, Tallinn, Haabersti innaosa, m2 muudetud 18.03 2020, Kohtuniluabi
Paldiski mnt 88a /I Vabadhumuwrseumi Hele Oili

e 1.

125067 184 midtelist osa kinnisasjast
ja eriomandi ese mitieelunsum rr 70, mille dldpind on 12,50 mi2 ja mille t3hisbus plaanil on -1 komuse plaanil tahistatud numbnga 70. Teised
sama kinnisasja korteriomandid nr 7484050, 7484150, 7484250, 7484350, 7454450, 7484550, T404650, T484T50, 7404850, T4E4850,
T4B5050, T4B5150, 7405250, 7485350, 7405450, 7495550, T405650, T4RETE0, T4R5850, 7405050, T480050. 7485150, T4DA250, 7496350,
T4BE450, T4DE550, T406650. T480750, T4DEAS50, T49G250, T4AT0E0. T4ET150, TAETIS0, T40T 350, T4ET450, T4ETS50, T4OTESO, T49TTED.
T4ETA50, T4BE050, T489150. 7489250, T4BEAS0, T49EB450, T4RA550, T4REA50, T4BETS0, T488B50, T4EA050, 7420050, T4RR150, 7490250,
T4BE350, 7400450, T400550, T429050, 740750, 7490850, T409850, 7500050, 7500150, 7500250, THO0350. TEO0L50, TS00550, 7500650,
7500750, 7500850, TEO0RS0, 7501050, 501150, 7501260, 7501350, 7501450, 7501550, 7501850, 7601750, 7501850, 7501850, TH02060,
7502150, 7502250, TRO2350, 702450, TH02550, THO2E50, TH0ZTR0, vH050, 750250, 7503050, TRI3150, vEIA250, T503350, TS034.50,
7503550, 7503650, TEOITS0. 7503450, T503950, TSO4050, T504150, 7504250, 7504350, T504450, THO4550, THO4E50, 7504750, 7504850,
7504950, 7505050, TEO5150. T5H05250. Eriomandi ese ja sisu vastavalt 11.04.2017 eromandi kokluleppele @ selle osaks oevale

hoonejaotusplaanile.

ErikasutusSigus vastavalt 10.0:3.2020.a. notariaalakti punkiidele kolm dks (3.1} kuni kelm neli (3.4.) ning 10,03 2020.3. notariaalakii isaks
olevatele plaanidele, mille kohaselt & tulene vastavale eriomandi esemele sellest erkasutusdigust.

Il jagu - OMAMIK
Kande Omanik Kande alus Kande
Mr. kehtivus
3 RE24 LAEV OU jregistrikood 14001005) 15.05.2020 kinnistamisavalduse aksed sisse kantud 20,05 2020 kehtiy
Fohtunikouabi Kaning O
Il jagu - KOORMATISED JA KITSEMDUSED
Kande Kinnigtut koormavad piiratud asjaﬁig_usad (v.a. Marked piiratud asjadiguste kohta, kannete Kande
M. hipoteegid) ja méarked; kdsutusdiguse muudatused ja kustutamised kehtivus
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Registriosa numiber 7408050

Kinnistusosakend Tartu Maakohtu kinnistusosakond

Eriomand 71

Kortenihisty registrikood 80419150

Sigsuse mirge Elektrooniine registriosa omab diguslikiu tShendust 20.04.2017
Digitoirnik Kinnistustoimiky kiik dokumendid on digitaalsed alates 20,04 2017

| jagu - KINNISTU KOOSSEIS

Katastripidaja méarkeid vaata maakatastrist

Kande Katastritunnus Sihtotstarve ja asukoht Pindala Info Kande
M. kehtivus
1 T8406:307:0035 Arimaa 60%, Bamumaa 40%, Harju ot 2R 10.03.2020 kinnistarnisavalduse aluss] kehtiv
maakond, Tallinn, Haabersti linnacsa, m2 muudetud 18.03:2020. Kohtunikuabi
Paldiski rmnt D83 [ Vabadhumussumi Hele OHli
tee 1.

25367 184 matelist osa kinnisasjast

ja eriomandi ese mitteelunsurm nr 71, mille didpind on 25,30 m2 ja mille tahistus plaanil on -1 komuse plaanil tahistatud numbnitega 56 ja 71.
Teized sama kinnisasja korteriomandid nr 7484050, 7484150, T484250, 74084350, 7404450, T404550, 7484850, 7404750, T44E50, T484050,
T4B5050, T4R5150, 7495250, 7425350, T4BE450, 7405550, 7405650, T4B5TE0, T4R5E50, T405050, 7480050, 7486150, T4D6250, 7406350,
T4BE450, T4DEES0, T490650, T48G750, 7405350, T40G250, T40T050, T4BT150, TAET250, T48TA50, T48T450, T48TS50, T4ETES0, 7487750,
T4ETA50, TABTESA, T493150, T42A250, T4RE350, T408450, T408550, T4BEA50, TARBYS0, T408850, T48A050, T4R050, T400150, 7480250,
T4BE350, T4PB450, T409550, 7420850, T4BETS0, T4BREE0, 7409050, 7H00050, 7500150, 7500250, TEOO350, 7RO0450, 7500550, 7500650,
TH00750, 7500850, THO0R50, THO1050, 501150, 7501260, 7501350, 7501450, 7501550, THO1650, 501750, 7501850, 7501050, THIE050,
7502150, 7502250, TE02350, THI2450, 502550, 7502850, 502750, 7602350, 7502050, 7503050, TH03150, 7H0A250, 7503350, 7503450,
503550, 7503650, TH03IT50, THRA50, O39S0, TS04050, TH04150, TH04250, 7504350, TSOM450, THO4550, THD4MG50, TS04T50, TSO48R0,
7504850, 7505050, TE05150, THIS250. Eriomandi ese fa sisu vastavalt 11.04.2017 eromandi kokkuleppele ja selle osaks olevale
hoonejactusplaanile.

Erikasutusdigus vastavalt 10.02.2020.a. notariaalakti punktidele kolm ks (3.1.) kuni kolm neli (3.4.) ning 10.03.2020.a. notariaalakt isaks
olevatele plaanidele. mille kohasslt =i ulene vastavale eriomandi esemele sellest erkasutusdigust.

Il jagu - OMAMIK
Kande Omanik Kande alus Kande
M. kehtivus
3 RE24 LAEV O jregistrkood 14801025) 16.06:2020 kinnistamisavalduse alrsel sisse kantud 20052020 ket
Fohiunikouabi Kanina O
[l jagu - KOORMATISED JA KITSENDUSED
Kande Kinnistut koomavad piiratud asjaﬁig_usa:l (v.a. Marked piiratud asjadiguste kohta, kannete Kande
Mr. hipoteegid) ja marked; kdsutusociguse muudatused ja kustutamised kehtivus

38



(o] PIND!
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Lisa 4 Vastavuskinnitus standardile EVS 875

Kéesoleva hindamisaruande koostanud ja kogu hindamistoimingu labi viinud hindaja kutsealane padevus on piisav
hindamistellimuse taitmiseks.

Kéesolev hindamisaruanne ja kogu hindamistoiming vastab Eesti vara hindamise standardisarja EVS 875 nduetele,
sh hindamise headele tavadele.

Mitte keegi peale hindamisaruandes nimetatud isikute ei ole hindajat hindamistoimingus abistanud.

Hindaja ei avalda hindamistoimingu kaigus kogutud informatsiooni ja hindamistulemusi mitte kellelegi peale tellijaga
kokkulepitud isikute, va juhud, kui seadus seda nBuab vdi kui see on vajalik kindlateks hindamise kutsealaga seotud
toiminguteks.

Hindaja on tegutsenud sdltumatu valishindajana.

Hindaja on tegutsenud erapooletult iima mingite isiklike huvideta hindamistoimingu suhtes.

Hindaja poolt hindamistoimingu eest saadav tasu ei ole seotud hindamistulemusega.

Hindamistoimingus kasutatud ja hindamisaruandes esitatud andmed on hindajale teadaolevalt tbesed ja korrektsed.

Hindamistoimingus kasutatud ja hindamisaruandes esitatud anallisid ja jareldused on kitsendatud ainult
hindamisaruandes esitatud eelduste ja piiravate tingimustega.

Kristi Kreitsmann

kutseline hindaja

vara hindaja, tase 7

kutsetunnistuse nr 116125

maa hindamise tegevuslitsents (109 MA-mh)
+ 37253993 511
kristi.kreitsmann@pindi.ee

/allkirjastatud digitaalselt/
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