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1 Kokkuvote

Hinnatava vara koondandmed

Hinnatav vara Kaasomand buroohoonest (10/45 kaasomandist)

Aadress Harju maakond, Tallinn, Mustamae linnaosa, Vinkli th 13

Omanik Osaiihing FULLIIT (registrikood 10115715) 35/45 kaas-
omandist
Vinkli Tédstuspark OU (registrikood 12739762) 10/45
kaasomandist

Katastritunnus 78405:502:0187

Kinnistusregistriosa nr 24953601

Omandivorm Kinnisasi

Hoone pind, SNP 1256,6 m?

Maatiiki pindala 1622 m?

Hindamisaruande koondandmed

Hinnangu eesmark Varaline vaidlus

Hinnangu kasutaja Tellija/Harju Maakohus

Ulevaatuse kuupéev 07.10.2017.a

Hindamisaruande kuu- [22.10.2017. a

paev

Vaartuse kuupaev 07.10.2017.a

Tellija Vinkli Té6stuspark OU (registrikood 12739762) 10/45
kaasomandist

Tellimusleping Tellimus, seisuga 04.09.2017. a

Tellimuses pustitatud eel- | Hindamisel ei ole hiipoteegiga arvestatud

dused

Hinnang likviidsusele Sarnased rahavoolised varad on hetkel rahuldava lik-
viidsusega, suur kogupind ja sellest tulenev suurem ko-
guhind ning vaheaktiivsem turupiirkond véivad likviidsust
vahendada, muugiperiood kuni 12 kuud.

Hindamistulemuse tapsus | Hoonestuse suurt mahtu arvestades hindame tulemuse
tapsuseks +/- 15%.

Kaibemaks Hindamistulemus ei sisalda kaibemaksu.

Hindamistulemus

200 000 (kakssada tuhat) eurot

Andres Teder
ERI Kinnisvara / kutseline hindaja (Vara hindaja, kutsetunnistus nr 116124), Maa-
ameti litsentseeritud hindaja, riiklikult tunnustatud ekspert

Hindamisaruande kuupaev, 26.10.2017. a
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2 Hindamise alused

2.1 Kasutatud materjalid

=  Eesti vara hindamise standardiseeria EVS 875;

= Kinnistusregistriosa elektrooniline valjavéte 04.10.2017. a;

= Ehitisregistri andmed, seisuga 04.10.2017. a;

= http://maardu.kovtp.ee, Maardu linna koduleht;

= Maa-ameti avaliku teenuse andmed, seisuga, 04.10.2017. a;

= Tellija esindaja esitatud hoone ulrnike tabel, elektri- ja sidelepingud;

= Tallina planeeringute register;

= ERI Kinnisvara poolt koostatud hoonestatud ja hoonestamata kinnistute ostu-
madgi ja Gdritehingute andmebaas.

2.2 Vara ulevaatus:

Ulevaatuse kuupéev 04.10.2017. a;

Ulevaatuse teostanud hindaja Andres Teder

Ulevaatuse juures viibinud isik Tellija esindaja Anatoli KirpitSjov

Algandmed esitanud isik Tellija esindaja Anatoli KirpitSjov

Ulevaatuse ulatus Hoone valine Ulevaatus, siseruumide uUlevaa-
tus ning krundi ja Iahiimbruse ulevaatus.

Ulevaatuse pdhjalikkus Visuaalne vaatlus, teostatud ei ole ehitus-
tehnilist ekspertiisi v6i kasutatud erivahendeid

2.3 Klauslid piiratud vastutuse kohta:

Avalikustamine:

Kaesolevat hindamisaruannet ega mingit selle osa, samuti mitte mingeid viiteid
kaesolevale aruandele ei tohi ilma hindaja kirjaliku ndusolekuta avalikustada Uheski
dokumendis, kirjas ega avalduses, samuti mitte kirjastada, v.a hindamiseesmargil
vajalikud toimingud (kohtuvaidlus). Juhul, kui kdesolevat hindamisaruannet soovi-
takse avaldada, tuleb avaldamise vormis ja kontekstis hindajaga eelnevalt kokku
leppida.

Vbéimalik vaarkasutus:

Kaesoleva hindamisaruanne on esitatud konfidentsiaalselt tellijale ja ainult eelpool
avaldatud ja selleks ettendhtud eesmargil. Hindaja ei saa vdtta endale mingit vastu-
tust juhul, kui seda kasutab keegi kolmas isik vbi kui seda tehakse selleks mitte et-
tenahtud eesmargil.

Ehitise seisukord:

Hindaja ei ole teostanud ehitise uuringuid ega inspekteerinud neid osasid, mis on
kaetud, varjatud voi ligipddsmatud. Hindamise teostamisel l1ahtusime eeldusest, et
need hoone osad on kasutuskdlblikus seisundis. Hindaja ei saa avaldada mingit ar-
vamust hoone nende osade kohta, mida ei ole inspekteeritud ning kaesolev hinda-
misaruanne ei kinnita hoone struktuuri ja kattematerjalide laitmatust. Samuti ei ole
teostatud seadmete ja siusteemide (kanalisatsiooni, veetrassi, kitte, elektrivorkude)
tookorrasoleku kontrolli. Seadmete todkorrasolek on fikseeritud Omaniku esindaja
suulise tluse poéhjal.

Keskkonnalased uuringud:

Kaesoleva t60 teostamisel on eeldatud, et mingit saastatust ei eksisteeri voi, et
saastekorvaldamistédde maksumus ei ole vaartuse jaoks oluline. Hindajat ei ole in-
formeeritud mingitest uurimistulemustest, mis viitaksid saasteainete voi ohtlike aine-
te olemasolule. Hindaja ei ole uurinud hindamisobjektil ja naaberobjektidel teostatud
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vOi teostatavat tegevust eesmargiga kindlaks teha, kas eelpool nimetatud kasutused
vOi nende objektide maa vdiks olla vdi on olnud hinnatava objekti suhtes saastav.
Hindaja ei pea omama saasteainete avastamiseks vajalikke oskusi ja teadmisi, see-
ga ei vota hindaja endale mingit vastutust Ukskdik missuguse saasteaine olemasolu
eest. Hindaja ei ole teostanud mingeid uuringuid toksiliste voi ohtlike ainete olemas-
olu kohta ning seega ei saa esitada mingit kindlat seisukohta kiisimuses, missugune
vbiks olla nende voimalik méju hindamistulemustele. Hindamisel on lahtutud eeldu-
sest, et varal ei ole mingeid toksilisi, ohtlikke ega kahjulikke aineid. lgasugune sellis-
te ainete olemasolu avastamine voib vara vaartust oluliselt méjutada. Juhul, kui hin-
damisjargselt ilmneb, et hindamisobjektil vbi naabruses eksisteerib saasteaineid voi
—allikaid voi et hindamisobjekti on kasutatud viisil, mis vdib kaasa tuua saastumise,
vOib see vahendada hindamisaruandes esitatud vaartust.

3 Varakirjeldus

3.1 Oiguslik mairatlus

Oiguslik maaratlus Kinnisasi

Kinnistu koosseis Arimaa 100%, Harju maakond, Tallinn, Mustamée
linnaosa, Vinkli tn 13

Omanik Osauihing FULLIT (registrikood 10115715) 35/45

kaasomandist

Vinkli Tédstuspark OU (registrikood 12739762) 10/45
kaasomandist

Registriosa nr 24953601

Kinnistusraamatu kanded | Markus kaasomandi valdamise ja kasutamise kohta.
(hUpoteegid, koormatised | Kinnistu valdamise- ja kasutamise kord vastavalt
ja kitsendused) 09.11.2010 lepingu punktile 9.1. ja 09.11.2010 lepingu
Il jagu lisaks olevale plaanile. 9.11.2010 kinnistamisavalduse
alusel sisse kantud 25.11.2010. Kohtunikuabi Edith Oja

9.1. Omanik 1 ja omanik 2 lepivad kokku, et

9.1.1. omaniku 1 ainuvaldusse ja -kasutusse jadvad lepingu punktis 1.4 nimetatud kinnistu, \
asukohaga Vinkli 13, Tallinn, oluliseks osaks oleva ehitise esimesel ja teisel korrusel asuvad ¥

ruumid ning lepingu lisaks oleval plaanil roosa varviga viirutatud maa-ala osa. o

9.1.2. omaniku 2 ainuvaldusse ja -kasutusse jadvad lepingu punktis 1.4. nimetatud klnnlsfu\
oluliseks osaks oleva ehitise kolmandal ja neljandal korrusel asuvad ruumid ning lepingu llsaks
oleval plaanil kollase varviga viirutatud maa-ala osa

9.1.3. omaniku 1 ja omaniku 2 kaasvaldusse ja —kasutusse jaab lepingu punktis 1.4. nimetatud
kinnistu oluliseks osaks oleva ehitise trepikoda

9.1.4. omanik 1 kohustub véimaldama omanikule 2 tasuta ja vaba sissepadsu 1.4 nimetatud
kinnistu, asukohaga Vinkli 13, Tallinn, oluliseks osaks oleva ehitisse omaniku 1 valduses ja

kasutuses oleva maa-ala kaudu. Omanik 1 ja omanik 2 kohustuvad véimaldama uksteisele vaba
labisoidu nende valduses ja kasutuses olevate maa-alade kaudu.

IV jagu Hupoteek summas 3 000 000,00 krooni Vinkli
Todstuspark OU (registrikood 12739762) kuuluvale
mottelisele  osale  TALLINNA  ARIPANGA AS
(registrikood 10237984) kasuks. Kinnistu igakordne
omanik on kohustatud alluma kohesele sundtaitmisele

hipoteegiga tagatud ndude rahuldamiseks.
Kaaskoormatud kinnistud: 24951501; 24951601;
24953501.

Valjavdte toodud eksperthinnangu lisas
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_/ e AASTAT

Seadustest ja lepingutest
tulenevad, kinnistusraa-
matusse mittekantud oi-
gused ja kohustused

Algandmed esitanud isiku sénul ei lasu hinnataval ob-
jektil teisi seadustest ja lepingutest tulenevaid digusi ja
kohustusi, mis vdiksid mojutada selle vaartust. Selliste
asjaolude ilmnemine vdib muuta objekti kaesolevas
eksperthinnangus toodud turuvaartust

3.2 Asukoht

Paiknemine

Mustamae linnaosas, Vinkli tn aares, sisekvartalis, Tal-
lina Teadus ark' T_ehnopol Iéheduses

Asukoha kaart, makro-

asukoht

Vinkli 13
Mustamae linnaosa, Tallinn, Harjumaa
& Alusta teckonda [

Kaugus Tallinna kesklin-
nast, Viru valjakust

Kaugus lahimast kauplu-
sest / haridusasutusest

500 m raadiuses lahimad dppehooned, kauplus ca 1,3
km

Kaugus lahimast Uhis-
transpordipeatusest

Ca 600 m

Piirkonna hoonestus

Arihooned, vanemad lao- ja tootmishooned, I6unasuu-

nal Tallina Teaduspark Tehnopol _

=
=
Nt

Asukoha kaart, mikro- | | N\ N 2 N s
asukoht N ; =
: Mustamae Hr\r\aosa‘oTa/I:\Uﬂsf\t‘Bl::;H.Jg::: \
il
{ )
/ il %,
AT E S 1 I
E B0 ‘
Juurdepaas Vinkli tdnavalt
Piirkonna haljastus Vahene
Parkimistingimused Maatukil kasutuskorraga maaratud alas
Mira ja dhusaaste tase Keskmine

3.3 Maatiiki andmed

Pindala

1622 m?

Sihtotstarve

Arimaa 100%
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Katastritunnus
Maa-ameti plaan

Hinnatava kaasomandi-
osa kasutus vastavalt
kasutuskorrale (roosaga)

B
—’—x:GSSJSSO e Ag VLFO 0
, = 0t FLUUT
Ehitised ja rajatised Buroohoone
Kitsendused Elektripaigaldise ja sideehitise kaitsevddndid.
Olemasoleva hoone kasutust ei takis-
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_/ e AASTAT

Planeeringud, ehitusdi- | Alale on kehtestatud detailplaneering, E. VILDE TEE
gused 155, 155A, 155B JA  155C  KRUNTIDE
DETAILPLANEERING.

Maaratud on olemasoleva hoonega sama ehitusdigus,
ehitusalune pind 387m?, 4 korrust

N A100%
15m |_387

1608 ¢ fr1 [FI1

3.4 Biiroohoone andmed

Hoone tllp Buroohoone

Ehitisregistri kood 101013497

Hoone ehitusaeq, ehitus- | 1997, marge kasutusel. Algne hoone 1960ndad, hilise-
ja kasutusload malt rekonstrueeritud

Korruselisus 4

Ehitisealune pind (m ?) 387

Suletud netopind (m?) 1 256,6

Hoone on mitme trepikojaga, neist Vinkli 13 maatuikile
jaab ladnesuunaline he trepikojaga hooneosa

Ruumilahendus

Hoone péhikonstrukt-
sioonid jm andmed
Vundament Madalvundament
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____________

/ ;; mmrmr ‘ AASTAT

konstruktsioonid

Kande- ja jaigastavad | Tellis

Vahelaed Monteeritav raudbetoon
Valissein Tellis, vaikeplokk
Katusekate Rullmaterjal
Valisviimistlus Puhasvuuk

Aknad Plastraamis klaaspakett

Energiamargis

Ehitisregistri andmetel puudub

vajadus

Hoone ehitus-tehniline | Visuaalsel vaatlusel on hoone seisukord rahuldav, va-
seisukord ja remondi- | hetatud on avataited, parandatud katust, kuid perspek-

tiivis vajaks hoone lisasoojustamist. Trepikoda vajab
kaasaegsemat viimistlust.

3.5 Kasutuskorra jargsete ruumide kirjeldus

1. ja 2. korrusel

Vastavalt esitatud Glrnike tabeli jargselt on pind koos koridoride
ja tldkasutatavate ruumidega 563,7 m?

Korrus

Suletud neto-
pind

Utritav pind

447,8 m?

Ruumilahendus

Vastavalt kasutuskorrale on hinnatava vara koosseisus hooneosa
kaks esimest v.a trepikoda. Koridorslisteemis erineva suurusega
kabinetid, 1.korrusel osaliselt kasutusel ka téokojana

I korruse pohiplaan:

Il korruse pdhiplaan

rl
1

Korteri siseviim

T
istlus jm andmed

Porandakatted

PVC kate, laminaatparkett, keraamilised plaadid

Seinakatted

Valdavalt varvkate

Laekatted

Varvkate, ripplaed
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Aknad Plastraamidel klaaspakett
Sanitaartehnika | Rahuldav
Siseuksed Valged tahveluksed

Siseruumide Erineva viimistlusastmega, osa ruume on remonditud ja heas sei-
kvaliteediklass | sukorras, osa ruume on rahuldavas seisukorras

3.6 Tehnovorgud

Veevarustus/kanal. Naaberkinnistult

Gaasivarustus Vork

Elektrivarustus 220/380V, vérguleping nr 2461315068

Klttesusteem Ohksoojuspumbad

Ventilatsioon Loomulik, 6hksoojuspumbad

Sidelahendus Valguskaabel, andmeside erilahenduse leping nr D.1
-25987610-2016

Tehnovorkude ja kuitte- | Hindajal puuduvad tapsed andmed tehnovérkude ja

susteemi seisukord kuttesusteemide seisukorra kohta

3.7 Kestlikkus ja vara kvaliteediklass vastavalt EVS 875-10

Kestlikkus ehk jatkusuutlikkus on ressursside kasutamise viis inimeste vajaduste ra-
huldamiseks, sailitades keskkonda sellisel moel, et vajaduste rahuldamine oleks
vdimalik mitte ainult praegu, vaid ka maaramatus tulevikus. Kogu kestlikkuse vald-
kond koosneb kolmest osast: keskkonna majanduse ja sotsiaalpoliitiline kestlikkus.
Nende osade mdju tuleb arvesse vétta kogu kinnisvara elutsukli jooksul.

Kinnisvaraobjektide parema vorreldavuse ja Uldistamise eesmargil jagatakse need
kvaliteediklassidesse. Kvaliteediklass naitab vara konkurentsivbimet olla atraktiivhe
sarnast tldpi rentnikele voi ostjatele. Kvaliteediklass on kombinatsioon teguritest
(rent, ehitusmaterjalid, viimistlus, tehniliste sisteemide standardid ja efektiivsus, ehi-
tise mugavused, asukoht, juurdepaas jt), mis iseloomustavad kinnisvaraobjekti tulu-
potentsiaali ja vaartust ning turu ootust nende néaitajate osas.

Kvaliteediklassi maaramisel peetakse silmas jatkusuutlikku arengut ja sdastva kasu-
tuse péhimotteid.

Kvaliteediklasse on kolm: A, B ja C, millest A on kdrgeim.

Kvaliteediklassid antakse kolmele tunnusele: asukoht ja krunt, ehitise kvaliteet ja va-
ra juhtimine. Tunnuse koondhinne kujuneb summaarse kaalutletud hinnanguna Uksi-
kute elementide valdavate hinnangutulemuste (A, B voi C) alusel arvestades nende
moju turuvaartusele.

Kaalutletud koondhinnang tugineb eksperdi kogemustele, teadmistele ja loogilistele
argumentidele, mitte niivérd matemaatilisele arvutusele.

Hinnatava vara kvaliteediklass on:

Asukoha ja krundi alusel (A,B,C) B

Ehitise kvaliteedi alusel (A,B,C) B
Juhtimise alusel (A,B,C) B

Vara kvaliteedi koondhinne on: BBB
Hinnang vara kestlikkusele Positiivne
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AASTAT

4 Moisted, parim kasutus ja hindamismeetodi valik

Turuvéértuse méiste (EVS 875 osa 3: Vaartuse liigid):

Turuvééartus on hinnangul péhinev summa, mille eest vara peaks vééartuse kuupéeval
minema lle tehingut sooritada soovivalt mildjalt tehingut sooritada soovivale ostjale
séltumatus ja vordsetel alustel toimuvas tehingus peale kdigile nbuetele vastavat
mudgitegevust, kusjuures osapooled on tegutsenud teadlikult, kaalutletult ning ilma
sunduseta.

Hindamisaruande kuupdev on kuupaev, millal on allkirjastatud hindamisaruanne.
(EVS 875:1)

Vaartuse kuupdev on kuupaev, mille seisuga hindamistulemus (vaartus) on esitatud.
(EVS 875:1)

Ulevaatuse kuupdev on kuupaev, millal teostati hinnatava vara ulevaatus. Ulevaatu-
se kuupaev peab alati eelnema vaartuse kuupaevale.

Vara parima kasutuse moiste (EVS 875 osa 1: Hindamise Uldised alused):

Vara koéige téendolisem kasutus, mis on fidsiliselt véimalik, vajalikult péhjendatud,
oiguslikult lubatav, finantsmajanduslikult otstarbekas ning mille tulemusena hinnatav
vara omandab kérgeima véaartuse.

Parima kasutuse anallis:

Vara koige téenaolisem | Kommentaar
kasutus
Fulsiliselt voimalik Fuusiliselt vdimalik on kasutada valjatdritavate kabinet-
tide ja vaiketootmispindadena

Vajalikult pohjendatud | Teostatud san. remonti, véimalik valja turida eraldi ka-
binettidena

Oiguslikult lubatav Arimaa 100%, ehitisregistris peamine kasutusostarve
bliroohoone, méarge kasutusel. Oiguslikult keerukam on
kaasomandi olemasolu, vajalik arvestada kaasomaniku

digustega
Finantsmajanduslikult | Finantsmajanduslikult otstarbekas on vara kasutada val-
otstarbekas jauuritavate kabinettide ja vaiketootmispindadena, pike-

mas perspektiivis voib olla perspektiivikas kas hoone
taielik rekonstrueerimine voi uue hoone ehitus (naabru-
ses teaduspark), kuid see eeldab kaasomanike uhist
tegutsemist, mida on reeglina raske saavutada
Omandab korgeima | Kdrgeima vaartuse omandab vara kasutusel valjatUrita-
vaartuse vate kabinettide ja vaiketootmispindadena, pikemas
perspektiivis voib olla perspektiivikas kas hoone taielik
rekonstrueerimine vdi uue hoone ehitus (naabruses tea-
duspark)

Kinnisvara turuvéértuse mééramisel kasutatavad meetodid (EVS 875 osa 1: Hinda-
mise uldised alused), meetodite kirjeldus on toodud eksperthinnangu lisas.

= Turupdhine kasitlus ehk vérdlusmeetod (Sales Comparison Approach)

= Tulupdhine kasitlus ehk tulumeetod (Income Approach)

= Kulumeetod (Cost Approach)

Hinnatavale varale vaartuse leidmiseks oleme valinud tulumeetodi, diskonteeritud
rahavoo meetodi. Vaartuse hindamisel maarab meetodi eelistuse viis, kuidas varaga
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vabal turul tdendoliselt kaubeldakse. Buroohoone kui Uuriobjekti puhul on eelistatum
tulumeetod, maa kui matgiobjekti puhul vérdlusmeetod.

5 Turuanaliis

5.1 Makromajanduse llevaade
2017. aasta | poolaasta makromajanduse lilevaade
SKP muutus

Statistikaameti andmetel suurenes Eesti sisemajanduse koguprodukt (SKP) 2017.
aasta | kvartalis vorreldes eelneva aasta sama perioodiga 4,4% vorra. Jooksevhin-
dades oli SKP 5,2 miljardit eurot ning sesoonselt ja tdopaevade arvuga korrigeeritult
suurenes see eelmise kvartaliga vorreldes 0,8% vorra. SKP kasvule andis kdige suu-
rema panuse toétlev tdostus. Majanduskasvule aitasid oluliselt kaasa ka kaubanduse
ning ehituse tegevusalad. Oluliselt kasvasid investeeringud hoonetesse ja rajatistes-
se nii valitsemissektoris kui ka mittefinantsettevétete sektoris.

Keskmine palk ja tarbijate kulutused

Eurostati andmetel oli majapidamiste keskmine sissetulek euroalal 2016. aasta IV
kvartalis Ule pika aja languses, kuid 2017. aasta | kvartaliks toimus euroalal majapi-
damiste keskmiste sissetulekute kasv 0,2% vorra. Samal ajal oli Eesti keskmine kuu-
palk 2017. aasta | kvartalis 1153 eurot, mis naitab eelmise kvartaliga vorreldes lan-
gust ning nii juba mitu kvartalit jarjest. 2

Kaubad olid 2016. aasta juuliga vorreldes 3,4% ja teenused 3,9% kallimad. Elus-
asemele tehtavad kulutused tbusid eelmise aasta sama perioodiga vorreldes 3%.
Viimati oli tarbijahinnaindeksi muutus eelmise aasta sama kuuga vorreldes ule 3,6%
2013. aasta juunis, mil muutus oli 3,8%. Juuniga vorreldes oli juulis hinnaindeksi suu-
rim mdjutaja alkohoolsete jookide 9,4% kallinemine, uute aktsiisimaarade rakendu-
mine ning juunikuiste allahindluste 16ppemine. *

Buumieelsete aastatega vdrreldes on elanike saastumaar endiselt koérge ja hinnalisi
kulutusi tuleviku arvel laenuraha abiga tehakse vahem. Kuna netopalga kasv on aeg-
lustunud, piirab see tagajarjena ka tarbimist, kuid sellegipoolest on eluasemeinves-
teeringud méddukalt kasvanud.

T66hobive

2016. aasta oli td6hdive ja vabade tdokohtade arvu poolest igati positiivne aasta ning
kuigi inimeste heaolu méjutavad vaga paljud tegurid, ei tohiks té6puudus, vahemasti
suuremates tdmbekeskustes, probleemiks olla. Sama tendents on jatkunud ka 2017.
aastal. Ainus negatiivne tegur suure vabade ametikohtade arvu juures on tosiasi, et
vahesed neist asuvad vaiksemates kilades, kus inimesed meeleldi kodulahedast
to66d leida sooviks. Seetbttu on ka keskusest liialt kaugel asuva kinnisvara vaartus
madalam, kuna pidev sditmine ning kérged kommunaalarved ajavad tihtipeale inime-
si vaikestest kohtadest eemale. Ligi 68% vabadest ametikohtadest asub Harjumaal,
sealhulgas 59% nendest Tallinna linnas, madalaim vabade ametikohtade maar oli
Saare ja Viljandi maakonnas. *

! Statistikaameti pressiteade nr 64 — | kvartalis majanduse kasvutempo kiirenes
2 Statistikaameti pressiteade nr 61 — | kvartalis keskmise palga kasvu aeglustumine jétkus

® Statistikaameti (Pressiteade nr 85 — Tarbijahinnaindeksi aastamuutust mojutas juulis enim toit
4 Statistikaameti pressiteade nr 136 - Il kvartalis oli rekordiliselt ligi 11 000 vaba ametikohta
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Td6tuse maar oli 2017. aasta Il kvartalis 7%, t66hdive maar 66,9% ja td6jous osale-
mise maar 72%, teatab Statistikaamet. Vorreldes 2016. aasta Il kvartaliga jai t66hoi-
ve maar samale tasemele, t66jdus osalemise maar oli vimase 20 aasta kérgeim.®

Kinnisvara hinnatrendid

Kinnisvara hinnatrendid on 2017. aastal kuude 16ikes mdéddukas kasvutempos. Pindi
Kinnisvara Eesti 17 linna arvestuse keskmise hinna kohaselt oli 2016. aasta det-
sembris seis, kus kinnisvarahinnad ning tehingute arv téusid sedavord korgele, et
Uletasid kunagise buumiaja tipphinna. Suurt rolli selles mangis kdll Tallinna linn ja
seal toimunud asjadigustehingute vormistamine kallimate uusarenduste korteritega,
kuid seda seletab siiski kasvav hinnatrend. 2017. aasta keskpaigas oli Pindi hinnain-
deks detsembrikuisest viimaste aastate kdrgeimast tasemest langenud 10% vdrra
madalamale.

IMF (International Monetary Fund) regulaarses Ulevaates toodi valja, et euroalal jat-
kub majanduse taastumine ning euroala riikidel soovitatakse jatkuvalt keskenduda
struktuurireformidele ning toetada finantssektori reforme ning investeeringuid.® Para-
ku on investeeringute aktiivsus ja maht siiski madalal tasemel, sest néudlus on taga-
sihoidlik ja olemasolev tootmispotentsiaal rahuldab vajadused.

Eluaseme hinnaindeks on 2017. aasta | kvartalis vorreldes 2016. aasta IV kvartaliga
langenud 0,1% vdrra ning vorreldes 2016. aasta | kvartaliga tdusnud 7,7%. Vorreldes
2016. aasta IV kvartaliga, toimus Tallinnas 2017. Aasta alguses korterite hinnatdus
1,1% ning Tallinnaga kulgnevates piirkondades, vottes arvesse ka Tartu ja Parnu, oli
tdus 3,2%. Ulejaanud Eestis langesid hinnad 5,8% vérra. Eluaseme hinnaindeks nai-
tab kodumajapidamiste poolt eluaseme soetamiseks tehtud tehingute ruutmeetrihin-
dade muutust. Eluaseme hinnaindeks arvutatakse korterite ja majade (Uhepereela-
mud, paarismajad ja ridaelamud) kohta.”

Uks vdimalus jalgida elamuehituse aktiivsust, on ehitus- ja kasutuslubade véljastami-
se arvu jargi. Alates 2013. aastast on eelmainitud dokumentide valjastamise arv lii-
kunud tdusvas trendis. 2017. aasta | poolaastal valjastati Statistikaameti andmeil ehi-
tuslube 3830 tk, mida on 20% vorra rohkem, kui eelmise aasta samal perioodil. Ka-
sutuslubasid valjastati 2686 tk, mis on samuti vorreldes eelmise aasta sama perioo-
diga rohkem kui 300 vérra enam. Kinnisvarabuumi kdrgajaga vorreldes on ehitus- ja
kasutuslubade valjastamise aktiivsus siiski ménevdrra vaiksem.

® Statistikaameti pressiteade nr 87 — T66jdus osalemise maar vimase 20 aasta kérgeim
6 Rahandusministeerium: ,Sester: majanduse taastumine euroalal jatkub.”

" Statistikaameti pressiteade nr 74 - Eluaseme hinnaindeksit méjutasid enim Tallinna korterid
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Ehitus- ja kasutuslubade valjastamine
aastatel 2007-2016
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Joonis 1. Ehitus- ja kasutuslubade valjastamise arv aastatel 2007-2016. Graafikul on valja
toodud kdige kdrgemad ja madalamad ning 2016. aasta vaartused. Andmete allikas: Statisti-
kaamet
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Joonis 2. Residentidest mittefinantsettevotetele antud pikaajaliste laenude jaak ja kaive. Alli-
kas: Eesti Pank

Laenutingimused pusivad soodsad. 2017. aasta juuni seisuga on 6 kuu EURIBOR-i
maar -0,3% ning pankade Uldine intressimdar eraisikutele 2,4% ning ettevotetele
2,3%. Naitajad on vorreldes eelmise poolaastaga pisut kasvanud. 2017. aastal vdis |
poolaastal igas kuus téaheldada laenujaagi kasvu, kuid laenukaive oli poolaasta jook-
sul véaga muutlik ning langes | kvartalis markimisvééarselt. (vt joonis 2). °

8 Eesti Panga statistika andmebaas
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Joonis 3. Eluasemelaenude ja mittefinantsettevotete pikaajaliste eurolaenude kaalutud kesk-
mine intressimaar ja kuue kuu EURIBOR. Allikas: Eesti Pank.

Kokkuvottes pusis Eesti majandus 2016. aastal ning 2017. aasta | poolaastal tldiselt
stabiilses seisus, olles méédukas kasvu poole liikuvas tempos. Kinnisvara poolelt on
keskmine tehingusumma ja tehinguaktiivsus paari aasta tagusega vorreldes kasva-
nud ning Kinnisvara soetamist soodustavad ka head laenutingimused. Toohoive
probleemid on leevenenud ning inimesed ei ela enam niivérd palju laenu vétmise
naol tuleviku arvelt.

5.2 Buroopindade turuuilevaade

TRENDID JA PROGNOOS

e 2016 tuli turule enam kui 100 000 m? blroopinda, mis on viimase 5-6 aasta
suurim maht. 2017. aastal lisandub prognoositavalt ~ 80 000 m? uut biiroopin-
da.

e 2017/2018 on buroopindade turule lisandumas suured projektid. Seega aren-
dajad, kelle projektid valmisid 2016. aastal ja 2017. aasta alguses, teevad koik
endast oleneva, et enne uute pindade lisandumist maksimaalne taituvus saa-

vutada.

e Turgu mdjutavad ka uute infrastruktuuride arendused. Nt Tallinna kesklinna ra-
jatava Reidi tee valmimine mdjutab Narva mnt Pirita poolset osa.

e Jatkuvalt on enim ndutud Tallinna kesklinnas ja selle Iahiimbruses asuvad A-
klassi buroopinnad. Kuna Tallinna keskusse on tulnud juurde mitmeid suuri A-
klassi buroohooneid ning 2018. aastal on lisandumas veel A-klassi pindu, siis
tulenevalt sellest on pakkumine osaliselt Uletanud ndudlust, mille tulemusel on
Gdrihinnad stabiliseerunud. Arvestades 2017. ja 2018. aastal lisanduvat bu-
roopindade mahtu, siis Gdrihinna kasvutendentsi [&hiperspektiivis ette naha ei
ole.

e Suurim on ndudlus 100-150 m? suuruste biiroopindade jarele. Biiroopinda ot-
sivad ettevotted on jaanud samaks — IT-sektori ettevotted, finantsteenuste et-
tevotted, meditsiin, idufirmad.

e Arendusprojektide lisandumisel siiveneb trend, et ettevdtted kolivad C- ja B-
klassi hoonetest A-klassi hoonetesse, seda nii blroo kui ka teistes segmenti-
des.

e ERI/Pindi Kinnisvara poolt monitooritavate Tallinna A-klassi buroohoonete va-
kantsus on Uldiselt alates 2017. aastast pusinud stabiilsena. Samas on hasti
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juhitud hoonetes vakantsus 2017. aasta keskpaiga seisuga endiselt 0% lahe-
dane. 2017. aasta I6puks ei ole oodata olulisi muutusi biroopindade vakant-
suses.

e Tugevate majandusnaitajatega Uulrnikud soovivad Uha enam Qdripindasid pi-
gem hasti juhitud buroohoonetesse kui keskparaselt juhutud bliroohoonetesse.

Kaesolevas turuanalliis on suuresti Tallinna linna ja lahiimbruse péhine. Valjaspool
Tallinna on buroopindade turg vaheaktiivne. Blroopinnad jagunevad kolme kvalitee-
diklassi tahistega A, B ja C. A-kvaliteediklassi kuuluvad kaasaegsed vaga heas sei-
sukorras buroopinnad. B-kvaliteediklassi kuuluvad Uldjuhul rekonstrueeritud biroo-
pinnad, mille tehnoslsteemid ei vasta A-kvaliteediklassi tunnustele. C-
kvaliteediklassi kuuluvad kdik muud buroopinnad, millel esinevad olulised puudused
(nt. keskmisest madalam seisukord, osaline tehnosusteemide puudumine vms).

Biiroohoonete paiknemine Tallinnas asukoha kvaliteediklassi alusel:

."‘wﬂ“ i
HABBERSTI e

B-klass - piki peamisi liklusmagistraale

b C-Klass - koik tlejadinud

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

NOUDLUS

Enim otsivad Uuripinda endiselt IT-sektor ja finantsteenused, lisaks meditsiiniettevot-
ted. Likviidsemad pinnad on suurusjargus 100-250 m?.

1 000 m? ja suurematele Ulirisoovidele on tinasel turul endiselt keeruline leida kiiret
lahendust. Véimalik on erinevates arendustes pind broneerida, kuid analoogseid
valmis hoonetes olevaid uuripakkumisi on vahe ja uute buroopindade valmimine vo-
tab aega. Lisaks kitsendab keskmisest suuremate pindade Ulrisoovidele lahenduse
leidmist parkimiskohtade arv. Suurem ndudlus on A asukoha pindade jargi, kuid sa-
mas A asukoha parkimiskohtade arv on piiratud. Mdistlike lahendusi leiab tana pea-
miselt Ulemiste City ja Technopoli drikvartalis.

Valdavalt on uued valmivad biroopinnad ehitatud valja Glrimise eesmargil. Biroo 83
arihoone on Uks vahestest naidetest, kus buroopinnad on suunatud otse muugiks.
2017. aasta esimese poole seisuga on endiselt turul ostuhuvilisi keskmise pindalaga
buroopindadele. Peamisteks ostjateks on kohaliku ettevdtjad, kellel on piisavalt voi-
mekust, et soetada omale omakasutusse buroopind UGlrimise asemel. Lisaks on
keskmise pindalaga buroopindade potentsiaalseteks ostjateks vaiksemad investorid,
kes soetavad Uksikud buroopinnad valja Glrimise eesmargil.

PAKKUMINE

Kinnisvaraportaali kv.ee andmetel on Tallinna linnas udritavate aripindade pakkumis-
hinnad perioodil 2016 algusest kuni 2017 aasta juulini tdusnud ~6% - 2016. aasta
alguses oli keskmine pakkumishind 8,0 €/m?, 2017 aasta juulis 8,5 €/m?. Samuti on
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AASTAT

nimetatud perioodil Glritavate aripindade pakkumiste arv tdusnud samas suurusjar-

gus.
g
8
2 L e 2 N o 2 2 L 0 o L - » e o o - o
F & & & F F F F F F & F F F F £ F F &
S ¥ F F F F e F ey Iy Yy s gy gy &8
< < < i) <o < i) < < < < < < < < <o < < <o
Allikas: kinnisvaraportaal kv.ee
Biiroopindade iiiirihinnad 2017, €/m?
A- Trend B- Trend C- Trend
asukoht asukoht asukoht
A-kvaliteet 13-17 -y 10-13 ———» | 7-8 ——
B-kvaliteet 9-12 -——p 8-9 -——p 5-6,5 -——
C-kvaliteet 5,5-8* ——» |5 - |3 ——p

*A-asukohas C-kvaliteeti valdavalt ei eksisteeri.

2017. aasta Il kvartali Idpu seisuga on vakantsus pusinud sarnande 2016. aasta va-
katusega. 2017. Aastal ei ole toimunud olulisi muutusi buroopindade vakantsuses.
Vakantsus 2017, max, %

A- Trend | B- Trend | C- Trend

asukoht asukoht asukoht
A-kvaliteet 0-2,5 __ . |25 o |- -
B-kvaliteet 2,5-7,5 ——_» |5-10 ——» |10-15 N
C-kvaliteet 10-20 __.» ]10-20 __.» ]10-20 N

BUROOPINDADE INVESTEERINGUTURG

2016.a ja 2017.a esimeses pooles on kdige enam toimunud tehinguid bluroodega,
mis viitab, et tegemist on investori jaoks atraktiivse turuga.. Bliroo parim tootlus on
olnud siiani 6,25%. Kui biroode pakkumine investeeringute turul jatkub, voib see
veelgi langetada parimat tootlust Kesklinnas ja selle ldahiimbruses. Keskmiselt jaavad
A-kvaliteediklassi ja A-asukoha blroohoonete tootlused vahemikku 6,5% - 7,0%.

Tehingute tuubi jargi on kdige suuremas mahus sooritatud tehinguid buroopindade-
ga, veidi vaiksemas mahus kaubanduspindadega. Hotellidega on nendega vorreldes
ligikaudu kaks korda vahemas mahus tehinguid toiminud ja lao-tootmispindadega
veel vahem. Vahesel maaral (kokku alla 10% ulatuses on tehinguid) on toimunud te-
hinguid segakasutusega pindadega.
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2016-2017. a suurimad biroohoonete tehingud:

SEB peahooned Balti riikides sh Tallinnas, summa teadmata (ostis rahvusvaheline
fond);

buroohoone Kesklinnas, 33,0 min € (ostis rahvusvaheline fond);

buroohoone Sudalinnas, 30,8 min € (ostis rahvusvaheline fond);

bliroohoone Haabersti 18,51 min € (ostis rahvusvaheline fond);

biroohoone Sidalinnas 15,4 min € (ostis rahvusvaheline fond);

arihoone Vanalinnas 4,65 min € (ostis valisinvestor);

biroohoone Kesklinnas 1,55 min € (ostis kohalik investor);

BUROOHOONETE ARENDUS
2016. aastal nii A-klassi kui ka B-klassi asukohas lisandunud ~ 55 000 m? uut biiroo-
pinda on tanaseks neeldunud. Sarnane tendents valitses ka 2017. aasta esimeses
pooles. A-klassi asukohta ei valminud 2016. aastal ja 2017. aasta esimeses pooles
Uhtegi B-kvaliteediklassi hoonet.

2016-2017 valminud projektid

Hoo
ne
.| turu-
Projekt Aadress SIEIP’ Asukoht | Hoone sei-|
m sukord
tule-
ku
aeg
Nelja  Ministeeriumi | Suur- 23705 |A valmis 2017
bliroohoone Ameerika tn
1
Viimis aritare Paadi tee 3 8000 A Valmis 2017
Telia maja Mustamae 98746 | B Valmis 2017
tee 3
Laev Paldiski mnt | u4500 |B Valmis 2017
96A
Rotermanni 18 hoone | Rotermanni 10900 | A valmis 2017
18
Opiku maja Valukoja 8 19 B valmis 2016
607,8
Novira Plaza Tartumnt25 | 7592,7 | A valmis 2016
Kompassi maja Tartumnt 13 | 5043,8 | A valmis 2016
R14 Rotermanni 2 885 A valmis 2016
kvartal
R2 Rotermanni 1744 A valmis 2016
kvartal
Mayeri Maja Paldiski mnt | 6 400 B valmis 2016
29
Technopol 2 Maealuse tn | 11 B valmis 2016
2 560,5
Tiskre arimaja Rannamodisa | 1187,9 B valmis 2016
tee 38d

Planeeritavate projektide muuk jatkub aktiivselt. Valdavalt on uute hoonete taituvus
hea, defitsiitsed pinnad on taitunud.
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____________

2017/2018 valmivad projektid

4 ? m’Am(vm AASTAT

Hoone
. SNP, Asu- Hoone sei- | turule
Projekt Aadress m? koht sukord tuleku
aeg
Rohellse motteviisi | Jarvevana 5000 B ehitusjérgus | 2018
maja tee 7b
Maakri torn Maakri 19/21 229 4 A ehitusjargus | 2018
Woho arenduse I . 6000 +
etapp Mustamae 50 kor- | B ehitusjargus 2018
tee 3 .
terit
s 2017
Tartu mnt 83 Tartu mnt 83 | 7919 B ehItLJStOOd | 16pp
on I6pufaasis
Kadrioru arihoone Narva  mnt u 900 A ehitamisel 2~017
116 16pp
IT Agentuur yestlennukd |, 4000 | B ehitamisel | 2018
Tehnopol 2 bilroo- | Maealuse tn | u B ChituSIAraus 2017
hoone 212 11500 jarg 16pp
Flora maja Tulika 19 4700 B ehitamisel 2018
Narva mnt 7b blroo- | Narva mnt o
hoone 7b 6200 A ehitusjargus | 2018
Kohtumaja Lubjatn 4 25800 | A ehitusjargus | 2018
. u .
Porto Franco Ahtri tn 30000 A ehitusjargus | 2019
Liwenthaali blroo- Ledtsatn 12 | 10809 | A e_hl.tusluba 2018
hoone valjastatud
Noblessneri kvartal gtj:lafg 3 4 3700 A ehitusjargus | 2018

5.3 Pakkumine

Hinnatava varaga sarnaseid avalikke buroohoonete muugipakkumisi korrustena on
Mustaméae linnaosast kinnisvaraportaalides kaks, pinnad on parema kvaliteediga.

-

617 000 €

1599 €/m?

650 000 €

10. Harjumaa, Tallinn, Mustaméae, Mustamae, 11. Harjumaa, Tallinn, Mustamée, Akadeemia tee
Akadeemia tee 20 18
TERVE TEISE KORRUSE BUROO ON RENOVEERITUD ARIMAJA

MUUGIL. TEHNIKA ULIKOOLI 611 m2
NAABRUSES

2 tuba

Koduraha pakkumine Koduraha pakkumine

385.9 m?
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5.4 Hinnang vara turustatavusele

2016.a investeeringute turg oli Eestis aktiivne ja jatkuvalt Tallinna ja Harjumaa kesk-
ne. Turu aktiivsust vdib eelkdige seostada vdga madalate intressimaaradega, mis
téstavad investorite ostukindlust ning omakapitali tootlust. Markimisvaarne on jatku-
valt turul valiskapital, mis peaasjalikult tuleb ida suunast ning Léuna-Euroopast. Jat-
kuvalt on valdav osa investoritest fondid ning private equity investorid.
Laenutingimused investeerimiseks on pusinud soodsad, 2017. aasta septembri sei-
suga oli 6 kuu EURIBOR-i maar -0,272% ning pankade pikaajaline intressimaar ette-
votetele 2,45%.

Valdavalt on hinnatava varaga samas suurusjargus (kuni 500 00 eurot) tehingud
suunatud kohalikule turule ja kohalikule investorile, eelistatumad on seejuures raha-
voolised objektid.

Hinnatava vara likviidsuse vdib hinnata sarnaste varade keskmiseks, mulgiperiood
kuni 12 kuud.

6.1 Hindamine tulumeetodil

Diskonteeritud rahavoogude meetod pohineb printsiibil, mille kohaselt kinnisvara
vaartus on maaratud tulevikus laekuva puhastuluga rentimisest ja kinnisvara muumi-
sest saadava tulu nildisvaartusega. Vaartuse leidmiseks diskonteeritakse tulevikus
oodatavad tulud. Diskontomaar on protsentides valjendatava investori poolt eeldatav
kapitali tulukuse norm e. tulunorm.

Turuvaartus avaldub diskonteeritud rahavoogude meetodil jargmise valemi abil:
m CF, CF,

V=3 +
N=0(1+R)" (1 +R)"

Vv - on objekti turuvaartus hindamise
hetkel,

CF, | - on rahavoog aastal n;

CF | - netotulu objekti mudgil;

R - diskontomaar;

m - mudgihetk aastates;

n - perioodi nditav taisarv
Uliritulu

Hindamisel on maaratud koigepealt potentsiaalne kogutulu aastas (GPI), mille saa-
miseks on vorreldud samatuiubiliste ja sarnases turupiirkonnas asuvate objektide
aadrihindu.

Hinnatava objekti analliis, SWOT tabel

Tugevused Norkused
1. Kaasomand;
1. Hoonel on vahetatud aknad; 2. Perspektiivis hoone soojustamise
2. Valdavalt on kasutuskorra jargsete vajadus,
ruumides teostatud san.remont; 3. Natuke keerukas liiklusskeem, si-
3. Teaduspargi naabrus. sedu.
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Voimalused Ohud

1. Majanduskeskkonna halvenemi-
sest tingitud kinnisvaraturu langu-
se oht

1. Hoone rekonstrueerimine;
2. Kaasomandi Idpetamine

Kaesoleval hetkel majandab hoone omanikfirma hoonet ise, Glrides pindu erinevate-
le GUrnikele tubade kaupa.

Vastavalt esitatud andemetele on Ulritulu 3077 eurot, mis teeb aastatuluks 36 924
eurot ja keskmiseks Ulrihinnaks 5,46 €/m? kogupinnale ja 6,87 €/m? véljaiiiritavate

pindade kohta, turihind sisaldab kdrvalkulusid.

Lepingud on sdImitud tahtajatud ja vastavalt seadusele vajadusel |6petatavad.

Aadress | Korrus Liik Otstarve Tuba Number m2 Lepingu n m? / hind | Lepingualgus Klient Tegevus Summa
Vinkli 13 1 Administratsoon Trepp 1 16,1 0,0
Vinkli 13 1 Administratsoon Koridor 2 26,3 0,0
Vinkli 13 1 Administratsoon Kontor 3 20,9 Leping 11,00 € 1.12.2015 Klient Biiroo ruum 229,9
Vinkli 13 1 Administratsoon Kontor 4 22,4 Leping 7,00 € 1.10.2015 Klient du, ja biiroo ruu 156,8
Vinkli 13 1 Administratsoon Kontor 5 17,5 Leping 6,72 € 12.03.2015 Klient kdsitoo 117,6
Vinkli 13 1 Administratsoon Koridor 6 3,0 Leping 6,72 € 12.03.2015 Klient kasitoo 20,2
Vinkli 13 1 Administratsoon Kontor 7 10,3 Leping 6,25 € 1.05.2016 Klient kasitoo 64,4
Vinkli 13 1 Administratsoon Kontor 8 14,0 Leping 6,25 € 1.05.2016 Klient o) 87,5
Vinkli 13 1 Administratsoon Kontor 9 19,0 Leping 6,25 € 1.05.2016 Klient 118,8
Vinkli 13 1 Administratsoon Kontor 10 6,9 Leping 6,00 € 1.12.2015 Klient Ladu 41,4
Vinkli 13 1 Administratsoon [Riietusruum 11 7,7 Leping 6,00 € 1.12.2015 Klient Ladu 46,2
Vinkli 13 1 Administratsoon [Riietusruum 12 32,2 Leping 6,00 € 1.12.2015 Klient Ladu 193,2
Vinkli 13 1 Administratsoon [Riietusruum 12a 80,9 Leping 6,89 € 1.06.2017 Klient Ladu 557,4
Vinkli 13 1 |Administratsoon | Dushiruum 13 16,8 Leping 6,89 € 1.06.2017 Klient Ladu 115,8
Vinkli 13 1 Administratsoon WC 14 1,8 Leping 6,89 € 1.06.2017 Klient Ladu 12,4
Vinkli 13 1 Administratsoon Saun 15 6,0 0,0
Vinkli 13 1 Administratsoon | Tehniline 16 5,0 0,0
Vinkli 13 2 Administratsoon Kontor 17 10,7 Leping 7,00 € 1.07.2016 Klient Biiroo ruum 74,9
Vinkli 13 2 Administratsoon Kontor 18 11,0 Leping 7,00 € 1.06.2015 Klient Biiroo ruum 77,0
Vinkli 13 2 Administratsoon Kontor 19 12,5 Leping 520€ 1.06.2016 Klient Blroo ruum 65,0
Vinkli 13 2 Administratsoon Kontor 20 9,7 Leping 9,00 € 1.07.2015 Klient Biiroo ruum 87,3
Vinkli 13 2 Administratsoon Kontor 21 10,7 Leping 6,50 € 1.05.2015 Klient Biroo ruum 69,6
Vinkli 13 2 Administratsoon Kontor 22 8,5 Leping 6,00 € 1.05.2016 Klient Biiroo ruum 51,0
Vinkli 13 2 Administratsoon Kontor 23 19,9 Leping 6,50 € 1.06.2016 Klient Biiroo ruum 129,4
Vinkli 13 2 Administratsoon Kontor 24 12,6 Leping 6,50 € 1.05.2016 Klient Bliroo ruum 81,9
Vinkli 13 2 Administratsoon WwC 25 1,9 0,0
Vinkli 13 2 Administratsoon Koridor 26 8,2 0,0
Vinkli 13 2 Administratsoon Kontor 27 53 Leping 7,00 € 1.03.2016 Klient Blroo ruum 37,1
Vinkli 13 2 Administratsoon Kontor 28 8,4 Leping 7,00 € 1.03.2016 Klient Biiroo ruum 58,8
Vinkli 13 2 Administratsoon Kontor 29 18,9 Leping 7,00 € 1.03.2016 Klient Biroo ruum 132,3
Vinkli 13 2 Administratsoon [Riietusruum 30 22,2 0,0
Vinkli 13 2 Administratsoon | Tehniline 31 12,0 0,0
Vinkli 13 2 Administratsoon | Dushiruum 32 14,6 0,0
Vinkli 13 2 Administratsoon WwC 33 2,4 0,0
Vinkli 13 2 Administratsoon WwcC 34 1,2 0,0
Vinkli 13 2 Administratsoon wcC 35 6,4 Leping 6,82 € 1.01.2015 Klient Blroo ruum 43,6
Vinkli 13 2 Administratsoon Kontor 36 11,3 Leping 6,82 € 1.01.2015 Klient Biroo ruum 77,1
Vinkli 13 2 Administratsoon Kontor 37 19,3 Leping 6,82 € 1.01.2015 Klient Biiroo ruum 131,6
Vinkli 13 2 Administratsoon Kontor 38 13,6 Leping 6,82 € 1.01.2015 Klient Biiroo ruum 92,8
Vinkli 13 2 Administratsoon Kontor 39 15,6 Leping 6,82 € 1.01.2015 Klient Biiroo ruum 106,4
Vinkli 13 2 Administratsoon Koridor 25,5 0,0
Kokku 563,7 5,46 3077,1
Kokku tiritavale pinnale 447,8 6,87
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Vérreldavad tehinqud

Mustamae tee, arihoone kolmandal korrusel biiroopind suurusega 25 m?.
Kddginurk, WC, koosolekute ruumid Uhiskasutuses, 6 €/m? + kérvalkulud+
km

Mustamae tee, arihoone kolmandal korrusel biiroopind suurusega 23 m?.
Kddginurk, WC, koosolekute ruumid Uhiskasutuses, 6 €/m? + korvalkulud+
km

Kadaka tee, arihoone kolmandal korrusel biiroopind suurusega 20,7 m?.
Soodne gaasikite. 6,5 €/m?, lisakulud fikseeritud 2,5eur/m? aastaringselt
+ km

Kadaka tee, drihoone teisel korrusel biiroopind suurusega 19,7 m®. Sood-
ne gaasikiite. 6,99 €/m? lisakulud fikseeritud 2,5eur/m?® aastaringselt +
km

Vérreldavad pakkumised

26. Harjumaa, Tallinn, Mustamé&e, Tammsaare tee 89 18m? 90 €

Korrus 2/2 5 €/m?

Udrile anda vabanev aripind Il korrusel 18m2 tuntud kaubanduskeskuses Mustamael, ... =
Koduraha pakkumine

2. Harjumaa, Tallinn, Mustamade, Laki 14A 1 10 m? 60 €

Korrus 3/3, kinnistu, kivimaja, valmis, heas korras, keskkite, Internet, parkimine ... 6 €/m?

Vaike kontoriruum, dldpind: 10,2m2. Seinad varvitud, pérandal pvc. Hind 5€/m2. Hinnale ... ~
Koduraha pakkumine

15. Harjumaa, Tallinn, Mustamée, Liimi 1-609 334 m? 200 €

Korrus 6/6, kinnistu, kivimaja, valmis, renoveeritud, keskkiite, Internet, parkimine ... 6€/m?

33,4m2. Buroo. Heas korras. Seinad varvitud, pérandal laminaat. Hind 6€/m2. Hinnale ... B
Koduraha pakkumine

5. Harjumaa, Tallinn, Mustamae, Laki 15 1 11.7 m? 80 €
HUBANE BUROOPIND OTSIB UUT RENTNIKKU.

Korrus 2/3, kivimaja, valmis, renoveeritud, ehitatud 1967, keskkite, ventilatsioon, ...
Hubane baroopind otsib uut rentnikku. Pakkumisel on buroopind Laki tanav 15 ...

6.80 €/m?

Koduraha pakkumine

22. Harjumaa, Tallinn, Mustamae, Kadaka tee 5 1 31.6m? 240 €
UURIHINNAS SISALDUVAD KOMMUNAALTASUD

Korrus 4/4, kinnistu, kivimaja, valmis, keskmises seisukorras, keskkiite, Internet, ...

Udrile anda 31,6 m2 pindalaga buroopind Kadaka tee 5 asuvas brochoones. Ruum on ...

7.59 €/m7|

Koduraha pakkumine

Q@ Vinkli tn 4, Mustamae 323 EUR (kuu)

63.4 m?
2/2 Korrusel

.

Fg Q Vilde tee, Vinkli tn 15, Mustamae 400 EUR (kuu)

= T T T3 Har

75 m?
1 Tubade arv
2/2 Korrusel

Vastavalt eelnevale on turuiiiiriks hinnatud ca 5 €/m? valjaliliritavate pindade kohta
Uhes kuus ja konservatiivsuspritsiibist lahtudes on arvestustes vdetud Ulritasemeks
5 €/m? kohta tihes kuus+ kdrvalkulud +km.
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Udrihinna tdusuks on arvestatud vahene, ca 1% aastas (arvestatud THI —st madala-
ma Uuritbusuga, Rahandusministeeriumi majandusprognoosi jargi on prognoositud
ca 2,6-2,7% THI kasvu aastas).

Vakantsus

Vakantsus arvestab nii vbimalike vakantsete pindade osakaalu (tulenevalt analoog-
sete pindade turusituatsioonist, tlrnike voolavusest jne), kui ka Gurisummade mitte-
bigeaegsest laekumisest tingitud krediidikahjumeid. Mida paremas seisukorras ja at-
raktiivsemas turupiirkonnas asub objekt, seda vaiksem on Uldjuhul vakantsus. Va-
kantsimaara leidmisel tuleb arvesse vétta kahesugust vakantsimaara: loomulik va-
kantsimaar ja tegelik vakantsimaar. Loomulik vakantsimaar varieerub seoses nii aja
kui ka ruumiga (pinnaliigiga). Loomulik vakantsimaar on vakantsimaar, mille Umber
varieerub tegelik vakantsimaar. Tegemist on antud turusektorile iseloomuliku keskmi-
se vakantsimdaraga ehk tasakaalu vakantsimaaraga pikema ajaperioodi jooksul (nt
5-aastase vaatluse keskmisena). Ulritase suureneb (alaneb), kui tegelik vakantsi-
maar on alla (tle) oma loomuliku taseme. Sarnaste varade loomulik vakantsus on ca
10%. Antud juhul on arvestatud 10% vakantsusega.

Hetkel on hinnatava vara osas pinnad kull lepingutega kaetud, kuid sisuliselt vabad
on kaks pinda 9,7m? ja 20m?, mis teeb hetkevakantsuseks 6,6%, lisaks on osa pindu
omanikfirmadega seotud rentnikud.

Q Vinkli tn 13, Mustamie 120 EUR (kuu)
20 m? Renoveeritud biiroopind. Hea hind!
1 Tubade arv
2/4 Korrusel
s X
‘ Q Vinkli tn 13, Mustamée 63 EUR (kuu)

= 9.7 m? Renoveeritud biroopind. Hea hind!
1 Tubade arv
2/4 Korrusel

Tegevus- ja kapitalikulud

Tegevuskuludena arvestatakse vara omaniku kanda olevaid kulusid, mida ei kapitali-
seerita raamatupidamises.

Hinnatava vara osas on arvestatud udrilepinguga double-net pdhimdttel. Double-net
rendilepingu tulp tdhendab antud vara juures, et omaniku kanda jaavad kindlustus,
maamaks, lisaks remondifond suuremate tsudkliliste remonttédde jaoks. Turupdhiselt
on sarnaste varade puhul levinud eelkdige double-net lepingu tiubid (aktsepteeritud
nii omanike kui GUrnike poolt).

Tegevuskuludeks on 0,8 €/m? iliritava pinna kohta {ihes kuus. Tegevuskulude kas-
vuks on arvestatud 2% aastas.

Diskonto- ja kap.maar

Kapitalisatsiooni- ja diskontomaara leidmiseks kasutatakse kdige sagedamini vord-
lust, st kapitalisatsiooni- ja diskontomaara tuletamiseks vorreldakse ja analtusitakse
sarnaste varade kapitalisatsiooni- ja diskontomaarasid.

Sektorite parimad tootlused Tallinnas
Sektor | 2012 | 2013 | 2014 | 2015 2016
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Buroo (prime yield) 7,50% 7,50% 6,90% 5,93% 6,20%
Kaubandus (prime yield) 7,50% 7,50% 6,90% 7,50% 6,80%
Tootmine (prime yield) 9,00% 9,00% 7,90% 8,00% 7,50%

Arvestades objekti asukohta jt tegureid (siseruume remonditud, hoone vajab pers-
pektiivis soojustamist, kaasomandiga seotud riskid), on objekti 6. aasta mudgihinna
leidmisel valinud kapitalisatsioonimaaraks 10%.

Naiteid varade kap.maaradest Tallinnas:

Asukoht Kasutus Kvali- [ SNP, m? | Tehingu Kap. Tehingu
teedi- hind, € maar aeg
klass

Tallinn, Kesklinna | valdavalt biroo (vaga|A 10 284,8 6,75 2016

linnaosa (darealal) | hea ankuriitrnik ole-

masolu)

Tallinn, Haabersti | bliroo A 8 363 15425000 | 7,5 2016

linnaosa

Tallinn, Kesklinna | Buroo (hea ankurtir- | B 19547,1 | 33000000 |5,93 sept.15

linnaosa nik)

Tallinn, Mustamae | Bliroo A 2376 2 680 000 8,3 nov.15

linnaosa

Tallinna, Jaama tn | Bliroo 1398 870 000 9 dets.15

Diskontomaara leidmisel tuleb anallisida kasumit tootvate sarnaste kinnisvaraobjek-
tide aastast puhastulu ja mutgihindu ning investorite Uldisi tulunorme. Diskontomaar
votab arvesse investeeringu kindluse, riskifaktori, likviidsuse ja juhtimise kulud. Dis-
kontomaar peaks teoorias erinema kapitalisatsioonimaarast investori tegevustulu ja
vaartuse kasvumaara vorra, antud juhul on NOI kasvumaaraks ca 1% aastas.

Antud juhul on diskontomaara leidmist lisaks kontrollitud kaalutud keskmise kapitali
hinna p&hjal (WACC)

Kaalutud keskmine kapitali hind (Weighted Average Cost of Capital, WACC) leitakse

jargmiselt:
WACC = R, = (Yu X% laenu osatahtsus koguvaras) + (Ye x omakapitali osatahtsus
koguvaras)
kus

Yu laenu tegelik intressimaar;

Ye omakapitali tootlus, omakapitali hind.

50% Laenu osatadhtsus koguvaras, tavaparaselt 60/40, 50/50
Omakapitali osatahtsus koguvaras, tavaparaselt 40/60,
50% 50/50

Laenu tegelik intressimaar, Udldjuhul 10Y € SWAP
(01.10.2017.- 2,45%) + pikaajaline intressimaar (08.2017
4,73% |EP andmetel 2,28%)

ke, turupdhine investorite omakapitali tootluse ootus, hea-
del rahavoolistel objektidel 15%, riskide suurenedes
18% omakapitali tootluse ootus suureneb

11,4% | WACC
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Diskontomaaraks on valitud eeltoodu pdhjal 11% ja diskonteerimisperioodiks 5 aas-
tat.

Objektilt saadavad rahavood

Esimese aasta arvestuslik rahavoog

Uliri-
Nimetus Uiiri-pind | méar | Kogu-tulu
Biiroopinnad
2.korrusel 447.8 5,0 26 868
Aastased rahavood
Aasta 1 2 3 4 5 6
Pot.kogutulu 26 868 27 137 27 408 27 682 27 959 28 239
Vakantsus 2 687 2714 2741 2768 2 796 2 824
Efekt.kogutulu
kokku 24 181 24 423 24 667 24914 25163 25 415
Tegevuskulud
kokku 4 299 4 385 4473 4562 4 653 4746
NOI 19 882 20 038 20 195 20 352 20510 20 668
Diskontokordaja 0,9009| 0,811622 | 0,7311914| 0,65873097 | 0,593451
Diskont. rahavood 17912 | 16263,42 14766 13406 12172

Objekti muuk hoidmisperioodi 16pus (6. aastal)
Hoidmisperioodi 16pul objekti turuvaartuse leidmiseks kapitaliseeritakse objekti
Udrimisest 6. aastal saadav stabiliseeritud tegevuse puhastulu (NOI).

NOls , € 20 668
Kapitalisatsioonimaar 10%
Miiiigihind 206 684
Miiugikulud 3100
Netomiiugihind 203 583
Diskontokordaja 0,5934513
Miiugihinna tanane vaartus
120 817
Diskonteeritud rahavood:
1. aasta 17912
2.aasta 16263
3. aasta 14766
4. aasta 13406
5.aasta 12172
Miiik 120 817
Kokku 195336

Seega objekti turuvaartuseks diskonteeritud rahavoogude meetodil kujuneb ~ 200
000 eurot ehk 458 €/m? véljatritava kohta.
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7 Kokkuvote

Hinnatava vara (kaasomand blroohoonest (10/45 kaasomandist), aadressil Harju
maakond, Tallinn, Mustamae linnaosa, Vinkli tn 13 ) turuvaartus vaartuse kuupae-
val 07.10.2017.a on 200 000 (kakssada tuhat) eurot.

Hindamistulemus ei sisalda kdibemaksu. Kaasomandi olemasolu arvestades hinda-
me tulemuse tapsuseks +/- 15%. Sarnased rahavoolised varad on hetkel rahuldava
likviidsusega, kuid kaasomand voib likviidsust vdhendada.

Andres Teder
ERI Kinnisvara / kutseline hindaja (Vara hindaja, kutsetunnistus nr 116124), Maa-
ameti litsentseeritud hindaja, riiklikult tunnustatud ekspert

Hindamisaruande kuupaev, 16.10.2017. a

26
KINNISVARA EKSPERTHINNANG NR 489659 -17




8 Lisad

8.1 Vastavuskinnitus:

= Kaesoleva hindamisaruande koostanud ja kogu hindamistoimingu labi viinud hin-
daja kutsealane padevus on piisav hindamistellimuse taitmiseks.

= Kaesolev hindamisaruanne ja kogu hindamistoiming vastab eesti kinnisvara hin-
damise standardiseeria EVS 875 nouetele, sh hindamise headele tavadele. Kor-
valekalle hindamisstandardist on seotud vaid lahtellesandest tulenevate riigivara
hindamise eriparadega.

= Mitte keegi peale hindamisaruandes nimetatud isikute ei ole hindajat hindamis-
toimingus abistanud.

= Hindaja ei avalda hindamistoimingu kaigus kogutud informatsiooni ja hindamistu-
lemusi mitte kellelegi peale tellijaga kokkulepitud isikute, v.a juhud kui seadus se-
da nduab vadi kui see on vajalik kindlateks hindamise kutsealaga seotud toimingu-
teks.

= Hindaja on olnud séltumatu.

= Hindaja on tegutsenud erapooletult ilma mingite isiklike huvideta hindamistoimin-
gu suhtes.

= Hindaja poolt hindamistoimingu eest saadav tasu ei ole seotud hindamistulemu-
sega.

= Hindamistoimingus kasutatud ja hindamisaruandes esitatud andmed on hindajale
teadaolevalt tdesed ja korrektsed.

= Hindamistoimingus kasutatud ja hindamisaruandes esitatud anallisid ja jareldu-
sed on kitsendatud ainult hindamisaruandes esitatud eelduste ja piiravate tingi-
mustega.

Andres Teder
ERI Kinnisvara / kutseline hindaja (Vara hindaja, kutsetunnistus nr 116124), Maa-
ameti litsentseeritud hindaja, riiklikult tunnustatud ekspert

Hindamisaruande kuupaev, 16.10.2017. a
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8.2 Hindamisel kasutatavad metoodikad

Kinnisvara turuvaartuse maaramisel kasutatavad meetodid (EVS 875 osa 1: Hindamise ldi-
sed alused):

Turupéhine kédsitlus ehk vérdlusmeetod (Sales Comparison Approach)

Antud meetodi puhul leitakse objekti turuvaartus hinnatava objekti ja hiljuti mitdud sarnaste
objektide vdrdlemise teel. Objekt peab olema vorreldav teiste analoogsete objektidega flilsi-
liste, asukoha ja majanduslike naitajate osas.

Vérdlusmeetodil hindamisel on meetodi aluseks asenduspbhiméte: potentsiaalne ostja ei ole
valmis maksma vara eest rohkem, kui sarnaste varade eest tavaliselt turul makstakse. Vérd-
lusmeetodil leitakse hinnatava objekti vaartus sarnaste objektidega toimunud tehingute ana-
lGGsimisel. Piisavalt aktiivse turu olemasolul vdib vérdlusmeetodit pidada hindamiseks sobi-
vaimaks ja tapseimaks.

Tulupéhine késitlus ehk tulumeetod (Income Approach)

Tulupdhise kasitluse korral hinnatakse vara vaartust, arvutades oodatava tulu ntudisvaartu-
se. Tulupdhised kasitlused on:

— tulu kapitaliseerimine;

— diskonteeritud rahavoo anallilis

Turuvaartuse hindamisel tulumeetodil on aluseks asenduspdhimdte: potentsiaalne ostja ei ole
valmis maksma vara eest rohkem, kui ostetav vara talle tulu vaib toota.

Tulude kapitaliseerimisel jagatakse kdige tdendolisem oodatav Uhe (tavaliselt esimese) aasta
puhastulu kapitalisatsioonimaaraga voi korrutatakse kapitalisatsiooniteguriga, et arvestada
tulu Umber vaartuseks.

Diskonteeritud rahavoo anallUsil hinnatakse eeldatavat rahavoogu iga tulevikuperioodi (tava-
liselt aasta) kohta eraldi. Need rahavood arvestatakse diskontomaéara kasutades imber nui-
disvaartuseks.

Kulumeetod (Cost Approach)

Kulupdhise kasitluse rakendamisel tuleb hinnata varade loomise igal etapil tehtud kulusid.
Turuvaartuse hindamisel on kulumeetodi aluseks asenduspdhimdte: potentsiaalne ostja ei ole
valmis maksma vara eest rohkem, kui on sarnaste varade omandamise kulud (maa ostu ja
ehituskulud).

Turuvaartuse hindamine kulumeetodil on voimalik, kui kdik hindamise aluseks olevad andmed
leitakse vabalt turult.

Allikas: Eesti vara hindamise standardiseeria EVS 875 standardid 1-5
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8.3 Fotod
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Trepikoda
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8.4 Kinnistusregistri valjavote

Valjavotte tegija: Andres Teder
Asutus: ERI KINNISVARA OU
Kuupdev: 12.10.2017 12:56:31

|Kinnistusosakond HTartu Maakohtu kinnistusosakond
lUus registriosa number ||[24953601
[Kinnistu nimi |

[Korteri nr |

Oigsuse mirge Elektrooniline registriosa omab 6iguslikku tahendust:
28.10.2009

Digitoimik glrlwlnztglsémmlku koik dokumendid on digitaalsed alates

ljagu KINNISTU KOOSSEIS

Avamine, koosseisu

Kande . Sihtotstarve . - . Kande
number Katastritunnus ja asukoht Pindala mugd_atuseq, Uhendamise kehtivus
ja jagamise kanded
Arimaa
100%, Harju
maakond . ..
. . ’ 1622 Maakatastri andmed ule .
1 78405:502:0187 Talllpn,_Mus— m2  véetud 28.10.2014. kehtiv
tamae linna-
osa, Vinkli tn
13.
Iljagu OMANIK
Kande Omanik Kande alus Kan_de
number kehtivus

Osaiihing FULLIT (registri-
kood 10115715) 35/45

3.2 kaasomandist

3.3 Vinkli Tdédstuspark OU (re-
gistrikood 12739762) 10/45
kaasomandist

Il jagu KOORMATISED JA KITSENDUSED

Kinnistut koormavad piiratud as-
Kande jadigused (v.a. hipoteegid) ja
number marked; kdsutusdiguse kitsen-
dused

3.2 sisse kantud 28.10.2009.
3.3 sisse kantud 24.11.2014.
10.11.2014 kinnistamisavalduse alu- kehtiv
sel muudetud 24.11.2014. Kohtuni-
kuabi Tiina Adoberg

Marked piiratud asjadiguste koh-
ta, kannete muudatused ja kus-
tutamised

Kande
kehtivus

Méarkus kaasomandi valdamise
ja kasutamise kohta. Kinnistu
valdamise- ja kasutamise kord
vastavalt 09.11.2010 lepingu
1 punktile 9.1. ja 09.11.2010 le- kehtiv
pingu lisaks olevale plaanile.
9.11.2010 kinnistamisavalduse
alusel sisse kantud 25.11.2010.
Kohtunikuabi Edith Oja
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IV jagu HUPOTEEGID

Kande Hupoteegid Hupoteegi ta, kannete muudatused ja Kande
number summa . kehtivus
kustutamised
Hupoteek summas 3 000
000,00 krooni Vinkli To6s-
tuspark OU (registrikood
12739762) kuuluvale mét-
telisele osale TALLINNA
ARIPANGA AS (registri- Sisse kantud 6.04.2010.
kood 10237984) kasuks. 3000 10.11.2014 kinnistamis-
1 Kinnistu igakordne omanik 000,00 avalduse alusel muudetud kehtiv
on kohustatud alluma ko- EEK 24.11.2014. Kohtunikuabi

hesele sundtaitmisele hu-
poteegiga tagatud ndéude
rahuldamiseks. Kaas-
koormatud kinnistud:
24951501; 24951601;
24953501.

8.5 Ehitisregistri valjavote

Ehitise ildandmed

Marked hupoteekide koh-

Tiina Adoberg

Ehitise liik |Hoone |
\Ehitise nimetus Hadmin.-elukondlik korpus ]
|Ehitisregistri kood H101013497 |
[Esmase kasutuselevétu aasta 11997 |
|Kavandatav kasutusele votmise aeg H |
Kavandatav kasutamise

I6petamise aeg

[Ehitise seisund | kasutusel |

\Peamine kasutamise otstarve

112201 Biiroohoone

Ehitise koha-aadress

Harju maakond, Tallinn, Mustamae
linnaosa, Vinkli tn 13

Ehitise uildised tehnilised andmed

Ehitisealune pind (m?) I 387
\Maapealse osa alune pind (m?) H
IMaapealsete korruste arv | 4

IMaa-aluste korruste arv

|

\Absoluutne korgus (m)

Kérgus (m)

Pikkus (m)

LLaius (m)
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____________

|Sugavus (m)

ISuletud netopind (m?) H 1 256,6
[Kdetav pind (m?) |

\Maapealse osa maht (m®) H
Uldkasutatav pind (m?) [
Tehnopind (m? |

|
{
Maht (m) H 5174 |
|
|
|
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