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Eksperthinnang nr 35263

Tellija Andrei Hrustaljov

Aadress Harju maakond, Tallinn, Lasnamae linnaosa, Punane tn 68

Hinnatav vara Hoonestatud kinnisasi registriosa numbriga 160401, mille koosseisu kuulub rahuldavas/heas
seisukorras olev biiroohoone suletud netopindalaga 2 493,4 m® (sh keldrikorrus 882,7 m?).

Eesmark Eksperthinnang on koostatud laenutagatise turuvaartuse hindamiseks, esitamiseks krediidiandjale.

Turuvaartus 1240000 (iiks miljon kakssada nelikimmend tuhat) eurot ehk 497 €/m® taandatuna

olemasoleva hoone suletud netopindalale.

Kuna hindamistoimingu I&biviimisel analtitusitud rahavood, kulud ja tehinguhinnad ei sisaldanud
kadibemaksu, on ka hindamistulemus kajastatud ilma kaibemaksuta.
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Egon Enula Kristi Kreitsmann
koostaja, kutseline hindaja, tase 5 kinnitaja, kutseline hindaja
kutsetunnistuse nr 152071 Vara hindaja, tase 7

+372 56 2999 29 Kutsetunnistuse nr 116125

egon.enula@pindi.ee
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Hinnatava vara koondandmed

Hinnatav vara

Aadress

Omanik

Katastritunnus

Kinnistu pindala
Kinnistu hoonestus
Hoone suletud netopind

Hoone seisukorra tldhinnang

Hoonestatud kinnisasi registriosa numbriga 160401, mille koosseisu kuulub
rahuldavas/heas seisukorras olev biiroohoone suletud netopindalaga 2 493,4 m?
(sh keldrikorrus 882,7 m?).

Harju maakond, Tallinn, Lasnamae linnaosa, Punane tn 68
A5 Arenduse OU (registrikood: 14601826)

78403:314:0400
3798 m?

Hinnataval kinnistul asub (ks vanemat tttpi bliroohoone.
2 493,4 m? (sh keldrikorrus 882,7 m?), allikas: ehitisregister

Hoonestus on rahuldavas/heas seisukorras

Hindamisaruande koondandmed

Hinnangu eesmark
Seos

Ulevaatuse kuupaev
Vaartuse kuupaev
Hindamisaruande kuupaev
Tellija

Tellimusleping

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.

03.08.2021
03.08.2021
01.09.2021
Andrei Hrustaljov

Tellimus eksperthinnangu teostamiseks on esitatud tellija Andrei Hrustaljov poolt
30.07.2021 e-maili teel.

Hindamise tavapraktikast valjuvad eeldused puuduvad.

1240 000 (iiks miljon kakssada nelikimmend tuhat) eurot ehk 497 €/m’
taandatuna olemasoleva hoone suletud netopindalale.

Muugiperioodi pikkuseks vaartuse kuupdeva turusituatsioonis prognoosime
hinnatud turuvaartuse juures 9 — 12 kuud. Likviidsuse hindame heaks.

Saadud tulemuse tapsuseks hindame +/- 10%, tegemist on sarnaste varade
keskmise tapsusega.

Kuna hindamistoimingu labiviimisel analliisitud rahavood, kulud ja tehinguhinnad
ei sisaldanud kaibemaksu, on ka hindamistulemus kajastatud ilma kdibemaksuta.
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Hindamistulemus

Harju maakonnas Tallinnas Lasnamae linnaosas aadressil Punane tn 68 asuva hoonestatud kinnisasja registriosa
numbriga 160401 (blroohoone) turuvaartus on vaartuse kuupaeva seisuga 1240000 (iikks miljon kakssada
nelikiimmend tuhat) eurot ehk 497 €/m” taandatuna olemasoleva hoone suletud netopindalale.

Egon Enula Kristi Kreitsmann
koostaja, kutseline hindaja, tase 5 kinnitaja, kutseline hindaja
kutsetunnistuse nr 152071 Vara hindaja, tase 7

+372 56 2999 29 Kutsetunnistuse nr 116125

egon.enula@pindi.ee

/allkirjastatud digitaalselt/ /allkirjastatud digitaalselt/
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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 péhinev summa, mille eest vara peaks vaartuse kuupaeval minema (le
tehingut sooritada soovivalt mudjalt tehingut sooritada soovivale ostjale sdltumatus ja vordsetel alustel toimuvas
tehingus parast koigile nduetele vastavat mutgitegevust, kusjuures osapooled on tegutsenud teadlikult, kaalutletult
ning ilma sunduseta. (EVS 875:1)

2.2 Parim kasutus (highest and best use) on vara kdige tdéendolisem kasutus, mis on fuusiliselt vdimalik, vajalikult
péhjendatud, &iguslikult lubatav, finantsmajanduslikult otstarbekas ning mille tulemusena hinnatav vara omandab
kérgeima vaartuse. (EVS 875:1)

2.3 Hindamisaruande kuupaev (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 kuupéev (inspection date) on kuup&ev, millal tehti hinnatava vara llevaatus. (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 fluusiliste ja/voi juriidiliste isikute
oigusi (nt Gudrileping, eluaegse kasutamise digus jms). Nimetatud eeldus on esitatud tuginedes turuosaliste poolt
tehtavatele eeldustele, et vara tle minemisel muadjalt ostjale hlpoteegid on kustutatud véi kustutatakse tehingu kaigus
ja kolmandate isikute digused puuduvad. Kui kolmandate isikute digustega on hindamisel arvestatud, siis on see
kaesolevas eksperthinnangus ka selgelt valja toodud.

3.3 Kaesolevat hindamisaruannet ega mingit selle osa, samuti mitte mingeid viiteid kdesolevale aruandele ei tohi iima
hindaja kirjaliku ndusolekuta avalikustada Uheski dokumendis, kirjas ega avalduses, samuti mitte kirjastada. Juhul, kui
kaesolevat 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 ettendhtud
eesmargil. Hindaja ei saa votta endale mingit vastutust juhul, kui seda kasutab keegi kolmas isik voi 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 véi ligipaasmatud. Andmed on fikseeritud esitatud informatsiooni, teostatud
visuaalse vaatluse ja hindaja to0praktikast tulenevate kogemuste pdhjal. Hindaja ei saa avaldada mingit arvamust
ehitiste, rajatiste ja tehnositsteemide kohta, mida ei ole inspekteeritud ja kdesolev hindamisaruanne ei kinnita ehitiste,
rajatiste ja tehnoslisteemide kaetud, varjatud voi ligipadsmatute osade laitmatust.

3.6 Kaesoleva t00 teostamisel on hindajal palutud lahtuda eeldusest, et mingit saastatust vdi saastuse ohtu ei ole véi
et saaste / saastusohu kdrvaldamistédde 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 1Aheduses paiknevatel varadel tehtud ega tehtavat tegevust, et teha kindlaks, kas need tegevused vdi seal asuv
maa vdib olla vdi on olnud hinnatavale varale saastav. Hindajal ei pea olema saastatuse vbi 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
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paiknevaid varasid on kasutatud viisil, mis vdib kaasa tuua saastumise, vdib see vahendada hindamisaruandes
esitatud vaartust.

3.7 Hindaja ei ole teinud mingeid uuringuid saastatuse voi saastuse olemasolu kohta ega saa seega esitada mingit
kindlat seisukohta, missugune vdiks olla nende vdimalik méju 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 mdjutada.

4 Hinnatav vara

Reg osa nr
Katastritunnus
Sihtotstarve
Aadress

Vara liik
Omanik

Koormatised ja kitsendused

Hipoteegid

Seadustest ja lepingutest
tulenevad kinnistus-
raamatusse mittekantud
digused ja kohustused

Haldusvorm

160401

78403:314:0400

100% arimaa

Harju maakond, Tallinn, Lasnamae linnaosa, Punane tn 68
Hoonestatud kinnisasi

A5 Arenduse OU (registrikood: 14601826)

Kinnistusraamatu registriosa valjavotte Ill jaos on Uks kehtiv isiklik kasutusdiguse
kanne, mis on seatud Elektrilevi OU kasuks. Tegemist on tavaparase elektrivérgu
majandamiseks seatud isiklik kasutusdigusega, mis ei taksita hinnatava kinnistu
sihtotstarbelist kasutamist ja seega see hinnatava vara turuvaartust ei mojuta.

Kinnistusraamatu registriosa valjavotte IV jaos kaks kehtivat hipoteegikannet,
millega hindamisel arvestatud ei ole.

Hindajale teadaolevatel andmetel ei lasu hinnataval varal seadustest ja lepingutest
tulenevaid kinnistusraamatusse mittekantud &igusi ja kohustusi (v.a. kinnistut
koormavad tahtajatud Ulrilepingud), mis vbiksid mdjutada selle vaartust. Selliste
asjaolude ilmnemine vdib muuta vara kaesolevas eksperthinnangus toodud
turuvaartust.

Kinnistu haldamisega tegeleb vara omanik.

5 Hindamise algandmed ja hinnatava vara ulevaatus

Tellija
Hindaja

Tellimusleping

Ulevaatuse kuupaev
Vaartuse kuupaev

Ulevaatuse ulatus
Ulevaatuse pohjalikkus
Ulevaatusel osalesid

Andmed esitas

Andrei Hrustaljov

Egon Enula

Pindi Kinnisvara OU

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

Tellimus eksperthinnangu teostamiseks on esitatud tellija Andrei Hrustaljov poolt
30.07.2021 e-maili teel.

03.08.2021
03.08.2021

Teostatud on kinnistute ning seal paiknevate hoone valine ning siseruumide
Ulevaatus.

Visuaalne vaatlus. Teostatud ei ole ehitustehnilist ekspertiisi vdi kasutatud

erivahendeid. Kaetud t66de osas on lahtutud ehitisregistri andmetest.

OU Pindi Kinnisvara kutseline hindaja Egon Enula, vara omaniku esindaja Andrei
Hrustaljov.

Vara omaniku esindaja Andrei Hrustaljov.
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Andmeallikad Kinnistusregistri registriosa valjavétted (23.08.2021);

Paring ehitisregistrist www.ehr.ee (26.08.2021);

Paring Maa-ametist geoportaal.maaamet.ee (26.08.2021);

Paring Delfi kaardilt http://kaart.delfi.ee/ (26.08.2021);

Pindi Kinnisvara OU tehingute andmebaas (03.08.2021);

Tallinna linna koduleht ja planeeringute register (26.08.2021);

Paring kinnisvaraportaalist www.kv.ee (26.08.2021).

6 Hinnatava vara iseloomustus

6.1 Asukoht ja keskkond

Asukoht piirkonna siseselt Hinnatav vara asub Harjumaal Tallinna linnas Lasnamé&el linnaosas Punase tanava
aares Lasnaméae Medicum tervisekeskuse vahetus laheduses ~ 6,8 km kaugusel
Tallinna linna keskusest (Viru valjak). Asukoht purkonna siseselt on hea.
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allikas: kaard.delfi.ee

Piirkonna hoonestus Piirkonnas paiknevad valdavalt sarnased arihooned ja korterelamud.

Infrastruktuur (s.h Infrastruktuur asub vahetus laheduses. Lahim uUhistranspordi peatus asub ~ 100 m

Uhistranspordipeatus) kaugusel.

Piirkonnas osutatavad Piirkonnas pakutakse peamiselt sotsiaal- ja kommertsteenuseid.

teenused

Haljastus ja heakord Hinnatava vara vahetus l3dheduses on valdavalt segahaljastus. Piirkond on
heakorrastatud.

Veekogud Vahetus laheduses puuduvad.
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Ohu saastatus ja miira

Juurdepaas

Mooduv liiklusvool ja
nahtavus

Kergliiklusteed ja avalikud
puhkealad

Parkimine

6.2 Katastrilksus

Katastritunnus

allikas: geoportaal. maaamet.ee

Sihtotstarve
Maatuiki suurus

Hinnatsoon

Maatuki kuju ja reljeef

Maatuiki haljastus ja
heakord

@ REALIA GROUP
Hinnatav kinnistu paikneb aktiivse liiklusega Punase tanava aares, millest tulenevalt
on 6hu saastatuse ning mira tase piirkonna keskmine.

Juurdepaas hinnatavale kinnistule avalilult kasutatavalt teelt.

Hinnatav kinnistu paikneb Punase tanava aares. Mo6duv liiklusvool on keskmisest
aktiivsem, millest tulenevalt on kinnistu vaga hea nahtavusega.

Piirkonna kergliiklusteed ja avalikud puhkealad on heas seisukorras.

Véimalik parkida kinnistul oleval parkimisalal. Parkimisruumi on piisavalt. Vastavalt
valjastatud projekteerimistingimustele on hinnatavale kinnistul ette nahtud 57
parkimiskohta.

78403:314:0400

100% arimaa

3798 m’

H0784020

Tallinna linna maamaksumaar on 2,5%.

Kinnistu on pdhiplaanilt korraparase kujuga ja tasase pinnareljeefiga.

Maatiikk on osaliselt asfalteeritud ja osaliselt kaetud looduliku rohttaimestikuga.
Kinnistu on heakorrastatud.



Piirded

Uldplaneering

Detailplaneering ja

ehitusbigus
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Kinnistu on piiratud metallpiirdeaiaga.

Vastavalt kehtivale Lasnamae linnaosa Uldplaneeringu maakasutuskaardile paikneb
hinnatav kinnistu korterelamute ja ariehitiste segahoonestusalal.

N\

Allikas: Tallinna linna kodulehekllg (Lasnamée linnaosa uldplaneeringu
maakasutuskaart, kehtestatud 21.10.2021 Linnavolikogu otsusega nr 238)

Vastavalt Tallinna Planeeringute registri andmetele puudub hinnataval kinnistul
kehtiv detailplaneering. 05.04.2019 on valjastatud projekteerimistingimused nr
1911802/01543. Vastavalt projekteerimistingimustele on hinnatavale Kkinnistule
lubatud peale ehitada taiendavalt 3 korrust biiroopinda. Olemasolevale hoonestusele
lisandub maa-pealset suletud brutopindala 3 777,4 m?. Planeeritud parkimiskohtade
arv on 57.

Maa-ala ja hoone tehnilised andmed

Olemasolev Lisanduv | Eelprojekt |Projtingimused
ehitise kasutamise otstarve A dminislztr‘zaﬂilvhoone Burézozh%ione B+T
krundi pindala 3798 m°
taisehituse % 3% 3% 34%
Hoonestustinedus 0.51 0.99 1,50 15
E;L:rrlzr;e[ir;e:;peame/maa—alune 5/ 5 5/
f;r?ac;np?r?sgste suurim korgus 27 m 83m 150m Em
maapealne hoonetealune pind 172m 128m’ 13000 m° ~1300 m?
maa-aluns ehitisealunes pind 1001 m* 34m’ 1035 M°
maapealne sulstud brutopind 1929 m’ 37774 m’ 57064 m’
maa-alune suletud brutopind 1001 m° 33.9 m’ 1034.9 m’
parkimiskohtade arv krundil ~46 11 57
normatirvne
parkimiskohtade arv 57
minimaalne haljastuse % 18 7% 18% 15%
krundi sihtotstarve Arimaa 100%




Realiseerimata ehitusdigus
Hoonete arv
Rajatised

Muud piirangud ja nende
mdju turuvaartusele

(o) PINDI

suletud netopind 5789.6 m’
mitteeluruumide pind 4425 5 m’
uldkasutatav pind 12735 m°
tehnopind 506 m°
hoone maapealne maht 15865 m?
hoone maa-alune maht 1688 m?
tulepusivusklass TP1
hoone pikkus 70.0m
laius 1B.4m
korgus (suurim suhteling) 15.0m
korgus (absoluutne) +57.65 ABS
sugavus 1.5m
hoone kasutusiga 50 aastat
koetav pind 57896 m°

Vaartuse kuupaeva seisuga on realiseerimata 3 peale ehitatava korruse ehitusdigus.

1 buroohoone

Piirdeaed

Vastavalt Maa-ameti kitsenduste  kaardirakendusele lasuvad hinnataval

katastrilksusel jargmised maakasutuse kitsendused:

o Elektripaigaldiste kaitsevdondid;
e Sideehitiste kaitsevoondid;
e Uhisveevargi ja -kanalisatsiooni kaitsevédnd.

Olemasolevad kitsendused ei takista hinnatava vara sihtotstarbelist kasutamist,
seega hindamisaruande koostaja hinnangul need vara turuvaartust ei mojuta.

10



@ PINDI
REALIA GROUP

6.3 Hoonestuse kirjeldus

EHR kood

Hoone tilup
Hoone nimetus
Hoone paiknemine

Ehitusaasta

Viimase olulise
renoveerimise voi
rekonstrueerimise aeg

Valmidusaste

Ehitus- ja kasutusluba

Maksimaalne korruselisus

Ehitisealune pind

101027983

Bliroohoone

Administratiivhoone (allikas: ehitisregister)
Hoone paikneb katastriliksuse keskel.

Ehitisregistris puuduvad andmed hoone tapse ehitusaasta kohta. Hindaja hinnangul
on hoone ehitatud 1970-ndatel 16pus.

Hoonet on jooksvalt remonditud vastavalt vajadusele. Viimastel aastatel on
varskendatud hoone siseruumide siseviimistlust.

Valmis

Ehitisregistris on jargmised andmed ehitus- ja kasutuslubade kohta:
08.09.1998 on valjastatud ehitusluba nr 21858 ehitise rekonstrueerimiseks;
12.03.1999 on valjastatud ehitusluba nr 22858 ehitise rekonstrueerimiseks;

31.03.2021 on valjastatud ehitusluba nr 2112271/08578 ehitise laiendamiseks (antud
ehitusluba ei ole realiseeritud vaartuse kuupaeva seisuga).

Kui enne 01.07.2015. a oli ehitis vabastatud kasutusloa kohustusest ning ehitise
kasutamist on alustatud, siis on lubatud ehitise kasutamine kasutusteatise vdi
kasutusloata (EhSRS 21 Ig 3). Enne 01.07.2015. a ehitatud ehitis peab olema ohutu
(EhSRS 23 Ig 1). Enne 01.07.2015. a asjadigusseaduse rakendamise seaduse
tdhenduses diguslikul alusel ehitatud ehitist vbéib kasutada vastavalt ehitisele
ettenahtud kasutamise otstarbele (EhSRS 23 Ig 2). Kasutusotstarbe muutumisel tuleb
taotleda kasutusluba (kui kasutusluba on EhS Lisa 2 alusel kohustuslik).

2
1 172 m? (allikas: EHR)
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Suletud netopind (SNP)
Kasulik pind

Utiritav pind

Udrritav pind/SNP
Arhitektuuriline lahendus

Hoone funktsionaalsus

6.3.1 Konstruktsioonid

Vundament
Kandekonstruktsioon
Vahe- ja katuslaed
Valisseinad, valisviimistlus
Siseseinad

Trepid

Lift

Katusekate

Valisuksed

Aknad

Konstruktsioonide seisukord

Valisviimistluse seisukord

Energiamargis

PINDI

REALIA GROUP

A

2 493,4 m? (sh keldrikorrus 882,7 m?), allikas: ehitisregister
~ 1 610,7 m? (tellija esitatud andmed)

Hoone on valja udritav osadena.

1610,7/2493,4 = 0,65

Lameda katusega 2-korruseline vanemat tiitipi biiroohoone.

Hoone funktsionaalsust voib hinnata rahuldavas. Hoone koosneb koridorsiisteemis
vaikestest kabinettidest. Koridoris asuvad uUhiskasutatavad tualettruumid. Hoone
keldrikorrus on renoveerimata ja kasutusest maas.

Madalvundament

Monteeritav raudbetoon
Monteeritav raudbetoon
Mitmekihiline raudbetoon

Tellis, betoon

Betoonmoodulid

Puudub

Rullmaterjal

Metalluksed

Plastiraamidel pakettklaasist aknad
ehitustehniline

Visuaalsel vaatlusel on hoone

seisukordrahuldav/hea.

pdhikonstruktsioonide

Hoone valisviimistluse seisukord on rahuldav/hea.

Riiklikus ehitisregistris puuduvad andmed energiamargise olemasolu kohta.

6.3.2 Sisustus ja siseviimistlus

Poérandakatted

Seinakatted

Betoon, keraamiline plaat, PVC, laminaatparkett

Varvakte, keraamiline plaat
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Laed
Siseuksed

Kohtkindel sisustus

Pesemisvoimalused
Tualettruumid

Siseviimistluse seisukord ja
remondivajadus

6.4 Tehnosusteemid

Vesi
Kanalisatsioon
Gaas
Elekter/peakaitse
Kutteststeem
Ventilatsioon
Jahutus
Sidesusteemid

Signalisatsioon
Muud seadmed

Tehnoslisteemide seisukord

6.5 Korvalhooned

Puuduvad

(o] PINDI

Varvkate, ripplagi
Metalluksed, sileuksed

Puudub

Puudub
Olemas

Hoone siseviimistlus on valdavalt heas seisukorras. Otsene remondivajadus puudub.
Keldrikorrus on renoveerimata.

Tsentraalne

Tsentraalne

Puudub

Vork

Kohtkute (elektriotsekite)

Loomulik ventilatsioon

Olemas 6hk-6hk tllpi soojuspumbad, mis toimivad konditsioneerina.
Kaasaegne

Olemas tsentraalne turva- ja tulekahjusignalisatsioonisiisteem ATS. Lisaks olemas
videovalve.

Puuduvad

Olemasolevad tehnosisteemid on t6okorras ja visuaalsel vaatlusel heas seisukorras.

6.6 Kolmandate isikute digustega seotud andmestik

Vastavalt algandmed esitanud isiku poolt edastatud andmetele koormab hinnatavat vara 43 tahtajatut Gurilepingut.
Valja adritud on 1 610,7 m?. Vara omanikule laekub diiritulu (ihes kalendrikuus 7 595,41€, millele lisanduvad tarbitud
korvalteenused ja kaibemaks. Vaartuse kuupdeva seisuga on valja uuritud kogu hoone. Hoone keskmine Glr on
4,72€/m?.

6.7 Kestlikkus

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

Hindaja hinnang kestlikkusele on positivne. Hoone ehitamisel on kasutatud kauakestvaid materjale, piirkonnas
olemasolev infrastruktuur on visuaalsel vaatlusel heas seisukorras.
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7 Turuanaluilus

7.1 Makromajanduse llevaade

SKP muutus

Eesti sisemajanduse koguprodukt (SKP) kasvas 2021. aasta esimeses kvartalis vorreldes eelmise aasta sama
perioodiga 5,4%. Jooksevhindades moodustas SKP 6,9 miljardit eurot. Peaaegu pool majanduskasvust tulenes
maksude mojust — tegemist ei ole erakordselt kdrge maksulaekumisega, vaid 2020. aasta esimese kvartali
vordlusbaas oli tavatult madal, oleme tagasi 2019. aasta tasemel. Majanduskasvu panustasid tegevusaladest enim
kaubandus, info ja side, finants- ja kindlustustegevus. Suurematest tegevusaladest pidurdasid majandust jatkuvalt
todtlev tddstus ja viitajaga koroonamdju tunda saanud ehitussektor. Tegevuspiirangute tottu pusis languses ka
majutus- ja toitlustussektor. *

Ehitus

Statistikaameti andmetel ehitasid Eesti ehitusettevdtted 2021. aasta esimeses kvartalis siin ja valisriikides kokku 7%
vahem kui aasta varem. Vaid kohalikku ehitusturgu arvesse vottes vahenes ehitusmaht 6%. Eesti ehitusettevotted
ehitasid 593 miljoni euro eest, sellest hooneid 441 miljoni ja rajatisi 152 miljoni euro eest. 2020. aasta esimese
kvartaliga vorreldes ehitati hooneid kimnendiku vérra vahem ja rajatisi (teid, sildu, sadamaid, magistraaltorustikke,
side- ja elektriliine, spordivaljakuid jms) 4% rohkem.

Ehitisregistri andmetel lubati kasutusse 1701 uut eluruumi ehk pea sama palju kui aasta varem. Suurem osa valminud
eluruumidest asuvad Tallinnas, jargnevad Tallinna |ahiiimbruse vallad ja Tartumaa. Néudlus uute eluruumide jarele
pusib endiselt. Ehitusluba valjastati 2089 eluruumi ehitamiseks, mida on 3% rohkem kui aasta varem. Jatkuvalt oli
eelistatuim elamutllp korterelamu. Kasutusse lubati 302 mitteelamut kasuliku pinnaga 174 000 ruutmeetrit. Enim
lisandus uut lao-, transpordi- ja tédstushoonete pinda. Voérreldes mullusega vahenes nii kasutusse lubatud
mitteelamute pind kui ka maht.

10000

9000 -
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7000 -

6000 -

5000 -

4000 -

3000 -

2000 -
1000 A

0
2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020

B Ehitusluba M Kasutusluba

Joonis 1. Eluruumide ehitus- ja kasutuslubade valjastamise arv. Allikas: Statistikaamet

1 Statistikaameti pressiteade, 31.05.2021 - Eesti majanduskasv oli esimeses kvartalis 5,4%

2 Statistikaameti pressiteade, 26.05.2021 - Esimeses kvartalis vihenes ehitusmaht 7%
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Statistikaameti andmetel oli keskmine brutokuupalk 2021. aasta esimeses kvartalis 1473 eurot. Keskmine
brutokuupalk on viimase viie aasta jooksul jarjepidevalt suurenenud — 2020. aastal vdis kill tdheldada palgakasvu
tempo aeglustumist, aga 2021. aasta esimeses kvartalis oli keskmine brutokuupalk taas ligi 5% suurem kui eelmisel
aastal samal ajal. Kdrgeim brutokuupalk oli jatkuvalt Harjumaal ja Tartumaal ning madalaim Vérumaal ja Pdlvamaal.
Kdige enam tdusid palgad aastaga Hiiumaal ja Parnumaal. Keskmine brutokuupalk oli taas kdrgeim info ja side
tegevusalal, finants- ja kindlustustegevuses ning energeetikas. Madalaimat palka teeniti aga 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 | kvartalis osta 61 m? suuruse korteri
Tallinnas, 67 m? suuruse Tartu linna korteri vdi 87 m? suuruse korteri Parnus.

Keskmine palk, tarbijate kulutused ja to6hoive

Tarbijate kindlustunde indikaatori naitaja 2021. aasta juulis oli -8, mis on 29 punkti vorra kérgem kui 2009. aasta
majanduse madalseisu ajal, kuid jaab 18 punkti vérra madalamale kui 2006.-2007. aasta majandusbuumi ajal.

Statistikaameti andmetel muutus tarbijahinnaindeks juulis vorreldes juuniga 1,1% ning vorreldes eelmise aasta juuliga
5,0%. Mulluse juuliga vorreldes olid kaubad 3,3% ja teenused 8,1% kallimad. Vérreldes eelmise aasta juuliga mdojutas
tarbijahinnaindeksit enim eluasemeteenuste hinnatdus — kodudesse jéudnud elekter oli 53,6%, tlr 8,8% ja eluaseme
remont 5,6% kallim. Juuniga vorreldes mdjutas tarbijahinnaindeksit samuti kdige enam eluasemeteenuste hinnatdus,
millest ligi 60% andis kodudesse jéudnud elektri 8,7% kallinemine. *

2021. aasta esimeses kvartalis oli Eesti ettevdtetes, asutustes ja organisatsioonides 9443 vaba ametikohta, mis on
10% rohkem kui aasta varem samal ajal. Té6andja algatusel lahkus ametist enam kui 7000 inimest. Vabade ja
hdivatud ametikohtade koguarv oli 630 683. Vabu ametikohti oli kdige rohkem hulgi- ja jaekaubanduse, téétleva
toéostuse ning hariduse tegevusaladel. Enamik vabu ametikohti asusid Harjumaal, jargnesid Tartumaa ja lda-Virumaa.
Vabade ametikohtade maar oli madalaim Jégevamaal ja Pdlvamaal. Esimeses kvartalis voeti t6ole 51 457 ja toolt
lahkus 49 335 inimest. °

Kinnisvara hinnatrendid

Kinnisvara hinnatrendid olid 2020. aastal stabiilsed v6i modningases kasvutempos, Kkorterite turul Uletasid
tehingusummad ja tehinguaktiivsus suuremates keskustes uusarenduste toel kunagise buumiaja tasemeid. 2021.
aasta juuli seisuga oli Pindi Kinnisvara Eesti 17 linna arvestuse hinnaindeks 2020. aasta detsembrikuisest viimaste
aastate kdrgeimast tasemest 4% vorra madalam ning 25% vorra kdrgem kunagise buumiaja kérgeimast hinnast.

Laenumahud ja intressimaarad

2021. aasta juuni seisuga oli 6 kuu EURIBOR-i maar -0,5%, pankade uldine intressimaar eraisikutele 2,2% ning
ettevotetele 2,9%.

3 Statistikaameti pressiteade, 27.05.2021 - Palgakasvu tempo t&usis taas
4 statistikaameti pressiteade, 06.08.2021 - Juulis mdjutasid tarbijahinnaindeksit enim eluasemeteenused
5 Statistikaameti pressiteade, 09.06.2021 - Esimeses kvartalis oli Eestis ligi 9500 vaba ametikohta
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Joonis 2. Eluasemelaenude ja mittefinantsettevotete pikaajaliste eurolaenude kaalutud keskmine intressimaar ja kuue kuu EURIBOR. Allikas: Eesti

Pank

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

Eesti Panga majandusprognoosi kohaselt jargneb piirangute kaotamisele teisel poolaastal kiire majanduskasv, sest
on oodata eksporditurgude taastumist ning lUhiajalise tugeva tduke Eesti majanduskasvule annavad kriisi ajal
kogunenud sdastude ja teisest sambast valjavbetava raha liikkumine tarbimisse. Eratarbimise vaga kiire kasv muudab
lahiaastate majanduskasvu heitlikuks. Eesti majanduskasv jdab tanavu suurusjarku 5-8% ja jargmisel aastal 4-5%.
Majandusolude paranemine Eestis ja teistes riikides kiirendab ajutiselt hinnakasvu. Inflatsioon on sel aastal 2,5-2,7%
ja jargmisel 2,8-3,3%. Té6puudus langeb juba 2022. aastal alla 5% ehk kriisieelse taseme Idhedale. Keskmise palga
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kasv pisib lahiaastatel Ule 5%, sest vaba t66jéudu napib. ® Eesti Pank toob finantsstabiilsuse lilevaates valja, et Eesti
eluasemeturg on vastupidiselt tavalisele kriisiolukorrale praegu aktiivne. Kuna uusi kortereid on arendajatel pakkuda
tavaparasest vahem, siis juhul kui kinnisvarasse soovitakse investeerida nii inimeste kriisi ajal kasvanud saaste kui
sigisel teisest pensionisambast valjuvat raha, vo6ib kinnisvaraturg lle kuumeneda. Kui kinnisvarahinnad ja
majapidamiste vdlakoormus peaksid vaga Kkiiresti kasvama hakkama, siis on keskpank valmis karmistama
eluasemelaenude andmise néudeid. ’

7.2 Turusegmendi analtuus

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
blroopinnad on hasti neeldunud vaatamata keerulisele majanduskeskkonnale.

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

e Suurim on néudlus 100-250 m? suuruste blroopindade jarele. Bliroopinda otsivad ettevétted on jadnud samaks
— IT-sektori ettevdtted, finantsteenuste ettevétted, meditsiin, idufirmad.

e Arendusprojektide lisandumisel slveneb trend, et ettevotted kolivad C- ja B-klassi hoonetest A-klassi
hoonetesse, seda nii blroo kui ka teistes segmentides. Lisaks on tekkinud trend, kus ettevétjad kolivad
Sudalinna piirkonnast valjapoole. Antud asjaolu peamiseks pdhjuseks on Suidalinna parkimiskohtade nappus.

e Tallinna A-klassi biroohoonete vakantsus on viimastel aastatel plsinud Uldiselt stabiilsena. Samas on hasti
juhitud A-kassi biroohoonetes vakantsus 2021. aasta alguses endiselt 0% lahedane.

e Tugevate majandusnaitajatega tirnikud soovivad (iha enam Uuripindasid pigem hasti juhitud bliroohoonetesse
kui keskparaselt juhitud biroohoonetesse.

e 2020. aastal vois naha rohkem trendi, kus uurnikud vahendasid vdimalusel biroopindade ruutmeetreid seoses
tootajate kolimisega kodukontoritesse. Analoogse trendi jatkumist voib prognoosida ka 2021. aastal.

Kéesolev turuanalliis on suuresti Tallinna linna ja 1dhiimbruse pdhine. Valjaspool Tallinna on blroopindade turg
vaheaktiivne.

Bilroopinnad jagunevad kolme kvaliteediklassi:
o A-kvaliteediklass — kaasaegsed vaga heas seisukorras biroopinnad.

e B-kvaliteediklass — uldjuhul rekonstruetud blroopinnad, mille tehnoslisteemid ei vasta A-kvaliteediklassi
tunnustele.

e C-kvaliteediklass — kdik muud buroopinnad, millel esinevad olulised puudused (nt. keskmisest madalam
seisukord, osaline tehnosusteemide puudumine vms).

NOUDLUS

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

1000 m? ja suurematele Gurisoovidele on tanasel turul endiselt keeruline leida kiiret lahendust. Véimalik on erinevates
arendustes pind broneerida, kuid analoogseid valmis hoonetes olevaid Uuripakkumisi on vahe ja uute biiroopindade
valmimine vétab aega. Lisaks kitsendab keskmisest suuremate pindade ulrisoovidele lahenduse leidmist

6
Eesti Panga pressiteade, 16.06.2021 - PROGNOOS. Eratarbimine annab Eesti majanduskasvule lihiajalise tugeva tduke

7
Eesti Panga pressiteade, 05.05.2021 - Kinnisvaraturu tlekuumenemise ilmnemisel v3ib keskpank lile vaadata nduded eluasemelaenude andmisele
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parkimiskohtade arv. Suurem ndudlus on A asukoha pindade jargi, kuid samas A asukoha parkimiskohtade arv on
piiratud. Maistlikke lahendusi leiab tdna peamiselt Ulemiste City ja Technopoli &rikvartalis. 2021. aasta alguse seisuga
on tekkinud modningast vakantsi suurematele pindadele B-klassi blroohoonetes, kuid tegemist on siiski Uksikute
pakkumistega.

Valdavalt on uued valmivad biroopinnad ehitatud valja Gtrimise eesmargil. Turul sisuliselt puudub biroopindade
muugipakkumine uutes blroohoonetes ehk turul plsib endiselt ndudlust omakasutusse ostetavate uute blroopindade
jargi. Turul on modningaid elu- ja arihoonetes paiknevate buroopindade 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 ettevétjad, kellel on piisavalt véimekust, et soetada endale biroopind omakasutusse Ulrimise asemel.
Lisaks on keskmise pindalaga biroopindade potentsiaalseteks ostjateks vaiksemad investorid, kes soetavad Uksikud
buroopinnad vélja Gurimise eesmargil.

Biiroohoonete paiknemine Tallinnas asukoha kvaliteediklassi alusel:

] B-klass - piki peamisi liklusmagistraale
C-klass - kaik tlejaanud

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

PAKKUMINE

Kinnisvaraportaali www.kv.ee andmetel on Tallinna linnas utritavate aripindade pakkumishinnad perioodil 2019. aasta
algusest kuni 2021. aasta alguseni tdusnud u 7% — 2019. aasta alguses oli keskmine pakkumishind 8,8 €/m?, 2021.
aasta alguses 9,4 €/m2. 2020. aasta maikuus vois tdheldada UUrihinna langust seoses keerulise majandusolukorraga,
kuid 2021. aasta alguse seisuga on Uurihinnad taastunud kriisieelsele tasemele. Vaadeldaval perioodil on Uuritavate
biroopindade pakkumine ndidanud mdéningast kasvu. 2021. aasta alguse seisuga on Tallinnas uuripakkumises u
1800 blroopinda. Mllgipakkumises on samal ajal u 130 pinda.
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allikas: www.kv.ee

Biiroopindade tiiirihinnad Tallinnas, €/m?

A-asukoht B-asukoht
A-kvaliteet 13-21 -—-=p 11-14
B-kvaliteet 9-13 - 7-9
C-kvaliteet 5,5 - 8* -==r 5

allikas: Pindi Kinnisvara

*A-asukohas C-kvaliteeti valdavalt ei eksisteeri.

C-asukoht Trend
-—-=p 8-10 -=-=p
-=-=p 5-6,5 -—=p
-—-=> 3 --=p

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

Vakantsus (max), %

A-asukoht B-asukoht
A-kvaliteet 0-5 -=-=p 0-5
B-kvaliteet 2,5-10 B 5-10
C-kvaliteet 10-20 -==r 10-20

allikas: Pindi Kinnisvara

BUROOPINDADE INVESTEERINGUTURG

C-asukoht
— _> - -
S 4 10- 15 e
T 4 10-20 -=-br

2019. aastal toimus kdige enam tehinguid ari- ja bliroohoonetega, mis viitab, et tegemist oli investori jaoks atraktiivse
turuga. 2020. aastal on miidud oluliselt vdhem buroohooneid kui 2019. aastal. 2020. aasta parim tootlus on olnud u
6,0%. Olulist tootlusm&ara langust 2021. aastal ette ndha ei ole. Keskmiselt jddvad A-kvaliteediklassi ja A-asukoha

blroohoonete tootlused vahemikku 6,0-7,5%.
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2019. ja 2020. aasta suurimad éri- ja biiroohoonete tehingud:

Hoone Tehinguhind

Buroohoone Kesklinna linnaosas, 2020. a ~45,7min €
Buroohoone Kristiine linnaosas, 2020. a ~6,7min €
Buroohoone Kesklinna linnaosas, 2020. a ~0,95min €
Buroohoone Kesklinna linnaosas, 2020. a ~0,57 min €
Arihoone Mustamée linnaosas, 2019. a ~11,2min €
Arihoone Lasnamée linnaosas, 2019. a ~6min€
Arihoone Kesklinna linnaosas, 2019. a ~3min€
Bliroohoone Kesklinna linnaosas, 2019. a ~1,5min€
Buroohoone Kristiine linnaosas, 2019. a ~15min€
Buroohoone Mustamae linnaosas, 2019. a ~0,9min€
Buroohoone Kesklinna linnaosas, 2019. a ~0,9min €
Arihoone Lasnamée linnaosas, 2019. a ~0,6min €

BUROOHOONETE ARENDUS

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

2019/2020. aastal valminud projektid:

Projekt Aadress Pinna suurus (SNP), m®>  Asukoht Hoone turule tuleku aeg
Ulemiste biiroohoone Sepapajatn 1 12 775 A 2020
Pdhjala bliroohoone Vana-Léuna tn 15 3109 A 2020
Mauruse Maja A. H. Tammsaare tee 92 21 052 A 2020
Toéokoja tn 3 arihoone Tookoja tn 3 2248 A 2020
Ari- ja meditisiinihoone Tookoja tn 1 14 939 A 2020
Ringi maja Veerenni tn 40a 6908 A 2020
Avala kvartal biiroohoone | etapp Veskiposti tn 2 15 605 A 2020
Tulemaja buroohoone Sadamatn 5 5500 A 2019
Ringi biroohoone Veerenni tn 8921 A 2019
Metalli 5 biroohoone Metalli tn 5 2785 A 2019
Tervisekeskus J. Siitiste tee 17 2129 A 2019
Eesti Meedia hoone Tartu mnt 80a/80b 8000 A 2019
Ovaal maja Veerenni tn 38 8853 A 2019

2021/2022. aastal valmivad projektid:

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

Porto Franco Ahtri tn ~ 30000 A ehitusjargus 2021/2022

Rotermanni 6 Rotermanni tn 6 11 612 A ehitusjargus 2021

biiroohoone

Buroohoone-hotell Sadamatn 4 2038 A ehitusjargus 2021

Fahle Park Tartu mnt ~15 000 A ehitusjargus 2021

Avala kvartal bliroohoone  Veskiposti tn 2 13 275 A ehitusluba 2021

Il etapp véljastatud
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Skyon buroohoone Maakri tn 30 11 540 A ehitusjargus 2021
Veerenni 38B Veerenni tn 38b 4500 A ehitusjargus 2022
biroohoone
Biroo113 Parnu mnt 113 8 048 A ehitusjargus 2022
Alma Tomingase Sepise tn 7 22 347 A ehitusjargus 2022
arihoone

7.3 Konkureeriva pakkumise Ulevaade

26.08.2021 seisuga on kinnisvaraportaalis www.kv.ee Tallinnas avalikus mutgipakkumises analoogsed kaudselt
vorreldavad kinnistud:

KIRJELDUS TUBE PIND LISATUD HIND
Harjumaa, Tallinn, Kesklinn, Tuukri 17 20 618.6 m? 1650000 €
Ehitusaasta 1996 2667 €/m?

Mua kinnistu kesklinnas Sadama piirkonnas
(katastritunnus: 78401:114:0050). Krundil ...

Harjumaa, Tallinn, Kesklinn, Kassisaba, 24 521.6 m? 850000 €
Luise 2 1630 €/m?
PARIM TROFEE-KINNISVARA TALLINNA SUDALINNAS!

Krunt 954 m2, kaasomand, kivimaja, renoveeritud,

ehitusaasta 1902, saun, duss, ...

LUISE TN 2 Arenduspotentsiaaliga perspektiivikas kinnistu

sudalinnas Tonismael. ...

Harjumaa, Tallinn, N6mme, Méanniku tee 12 528 m? 492500 €
108c 933 &/m2
KAASAEGNE BUROOHOONE HEA NAHTAVUSEGA KOHAS!

Krunt 508 m2, Korrus 1/2, kinnistu, kivimaja, valmis, uus,

ehitusaasta 2009, saun, ...

Muua kaasaegne buroohoone Manniku tee 108c. Tegemist

on kvaliteetselt ehitatud ...

Seisukord parem, asukoht kehvem, hoone suletud netopindala on vaiksem.
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Asukoht kehvem, seisukord hea

Tartner

§

Asukoht kehvem, seisukord vaga hea

Harjumaa, Tallinn, Lasnamae, Peterburi tee
63b

ANDA UURILE BUROOHOONE KOOS LAOPINNAGA!

Kinnistu, valmis, ehitusaasta 2002, duss, wc ja vannituba eraldi,
Ohksoojuspump, ...

Utrile anda buroo/lachoone Lasnamael, Peterburi teel. Terve
maja pind on 654 m2, ...

Harjumaa, Tallinn, Lasnamaée, Betooni 15
Korrus 2/2, kinnistu, kivimaja, renoveeritud, ehitusaasta 1981,
kook 4 m? uus ...

Utirile anda vaikses, hubases hoones oma kooginurgaga ja 2
ruumiga avar ja valge ...

Harjumaa, Tallinn, Lasnamae, Peterburi tee
44

VALGUSKULLANE BUROOPIND!

Korrus 3/3, kinnistu, kivimaja, gaasikute, Internet, telefon,
valvesusteem paigaldatud

Anname udrile eksklusiivses paekivihoones avatud
buroopinna. Lisainfo: * Ruumid on ... ...

Harjumaa, Tallinn, Lasnamaée, Paneeli tn 2
Korrus 3/3, kivimaja, valmis, renoveeritud, gaasikite, kook,
Internet, ventilatsioon, ...

Uurile anda Paneeli tn 2 majas vaikesed kontoripinnad. Paneeli
tn asub Peterburi tee ...

Harjumaa, Tallinn, Lasnamae, Priisle, Priisle
tee 18

PRIISLE ARIPARK IV ETAPP | UUS HOONE VALMIB 2022 KEVADEL
Korrus 1/1, kinnistu, kivimaja, uus, ehitusaasta 2022,
porandakute, keskkiite, ...

Lasnamae linnaosas, aadressil Priisle tee 18 valmib 2022. aastal

uus arihoone. Tegemist ...
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26.08.2021 seisuga on kinnisvaraportaalis www.kv.ee Lasnamae linnaosas avalikus Ulripakkumises jargmised
blroopinnad:

654 m? 2600 €
3.98 €/m?

60 m? 14 h tagasi 270 €
4.50 €/m?

300 m? 1500 €
5 €/m?

357 m? 196 €
5.50 €/m2
133.8 m? 1204 €
9 €/m?


http://www.kv.ee/

Asukoht parem, seisukord vaga hea
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Harjumaa, Tallinn, Lasnamaée, Tahesaju tee 9 229.9 m? 2184 €

Krunt 7 762 m2, uus, ehitusaasta 2022, keskkute, ventilatsioon, 9.50 €/m?
eraldi sissepaas, ... ...

TAHESAJU CITY Tahesajust on valjakujunenud pidevalt arenev

aripiirkond Lasnamae ... ...

Harjumaa, Tallinn, Lasnamae, Peterburi tee 2f 212m? 2544 €
UUED BUROOPINNAD KIIRELT ARENEVAS ULEMISTE ARIPIIRKONNAS
Korrus 5/7, uus, keskkdte, Internet, telefon, lift, elekter,
parkimine tasuta, ...

Kiiresti areneva Ulemiste arilinnaku vahetus laheduses on tarile
anda burood 2016. ... ...

12 €/m?

Harjumaa, Tallinn, Lasnamaée, Ulemiste City, 239.1 m? 3228 €
Lootsa tn 1a

TULE ULEMISTE CITYSSE JA SAA OSA MEIE KOGUKONNAST!

Korrus 2/12, kivimaja, valmis, uus, duss, gaasikite, kilmik,
Internet, parkimine ...

Udrile anda buroopind uues Viktor Palmi hoones L&6tsa 1a
aadressil Ulemiste City ... ...

13.5 €/m?

7.4 Hinnatavate kinnistute turustatavuse analuus

Turustatavust méjutavad tegurid

Hinnatav vara paikneb Lasnamae linnaosas Punase tdnava aares. Kinnistul
asub rahuldavas/heas seisukorras olev 2-korruseline buroohoone. Lisaks on
kinnistul kolme korruse peale ehitusdigus tulenevalt valjastatud
projekteerimistingimustest.  31.03.2021 on valjastatud ehitusluba nr
2112271/08578 ehitise laiendamiseks. Vaartuse kuupdeva seisuga koormab
hinnatavat vara 43 tahtajatut Gdrilepingut.

Loppkasutajaid iseloomustavad
tunnused

Hindaja hinnangul on potentsiaalseks ostjaks arendaja/investor, kes soetab
hinnatava kinnistu esmalt arendustegevuse eesmargil (biroohoone
laiendamine) ning seejarel Ulrib hoone valja Gdritulu teenimise eesmargil.
Vahetdenaoline ostja on omakastusse ostja.

Kas hinnatav vara rahuldab
turusegmendi néudeid

Hinnatav vara vastab suuruselt, asukohalt keskmisele turundudmisele.
Hinnatav vara rahuldab antud turusegmendi néudeid.

Konkureeriv pakkumise maht,
turu neelduvus

Hindamishetkel on hinnatavaga konkureerivaid pakkumisi Tallinnas avalikus
muugipakkumises ca 15 vorreldavat buroohoonet. Analoogsed Kkinnistud
neelduvad turul hasti, kui pakkumishind on maistlik.

Hinnang likviidsusele,
miiligiperiood

Mutgiperioodi pikkuseks vaartuse kuupaeva turusituatsioonis prognoosime
hinnatud turuvaartuse juures 9 kuni 12 kuud. Hinnatav kinnistu on hea
likviidsusega.

Alternatiivse kasutuse voimalus

Hinnataval varal puuduvad alternatiivsed kasutused.
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8 Hindamine

8.1 Parim kasutus

Parim kasutus (Highest and best use) on vara kdige tdendolisem kasutus, mis on fidsiliselt véimalik, vajalikult
pbhjendatud, 6&iguslikult lubatav, finantsmajanduslikult otstarbekas ning mille tulemusena hinnatav vara omandab
kdrgeima vaartuse. (EVS 875:1)

Omandab korgeima vaartuse ja|Kdrgeima vaartuse omandab hinnatav vara bliroohoone arenduskinnistuna,

parimaks kasutuseks mis on Uhtlasi ka vara parim kasutus. Esmalt realiseeritakse kolme korruse
peale ehitusdigus ning seejarel ulritakse biroohoone valja Glritulu teenimise
eesmargil.

Fuisiliselt voimalik ja vajalikult | Hinnatavat vara on vdimalik kasutada biiroohoone arenduskinnistuna, mis on
pohjendatud fuusiliselt voimalik (kinnistul asuvat biroohoonet on vdimalik laiendada,
olemas vastavad kommunikatsioonid, olemas juurdepaas, olemasoleva hoone
planeering on sobilik). Piirkonnas on méningast ndudlust biroopinna jargi.
Hoonestuse kasutuses alternatiivid puuduvad.

Oiguslikult lubatav Hinnatava vara oiguslikult lubatud kasutus on selle kasutus bliroohoone
arenduskinnistuna, mida toetab kehtiv tldplaneering, kinnistu ja hoonestuse
sihtostarve, valjastatud projekteerimistingimused ning ehitusluba.

Finantsmajanduslikult Piirkonnas on méningast ndudlust kaasaegse buroopinna jargi. Hinnatumad
otstarbekas on viaiksemad biroopinnad kuni 250 m”. Hoone kasutusel alternatiivid
puuduvad.

8.2 Meetodi valik

Turuvaartuse hindamisel maarab meetodi eelistuse viis, kuidas varaga vabal turul kbige téendolisemalt kaubeldakse
ja millisel eesmargil (omakasutus vai renditulu teenimine) vara kdige tdenaolisemalt soetatakse.

Kulupébhine késitlus (Cost Approach) ehk kulumeetod lahtub p&himébttest, 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 arvessevétmise kaudu.

Tulumeetod (Income Approach) pohineb vara vbimel genereerida tulevikus tulu. Vaartusena kasitletakse oodatava
tulu niddisvaartust. Tulumeetodi aluseks on asenduspdhimdte, et potentsiaalne ostja ei ole ndus vara eest maksma
rohkem kui on vara oodatavad rahavood kogu vara kasutusea voi hoidmisperioodi jooksul. Tulumeetodit rakendatakse
tulutoova kinnisvara (rendiobjekt vdi rendiobjektina kasitletav) hindamiseks. Tulupbhised kasitlused on tulu
kapitaliseerimine ja diskonteeritud rahavoo analiis.

Vérdlusmeetod (Sales Comparison Approach) ehk turupdhine kasitlus péhineb anallusil, mille aluseks on hinnatava
vara vordlus sarnaste middud varadega. Vordluse kaigus korrigeeritakse muldud varade hindu, pidades silmas
tehingust ja varast tulenevaid erisusi, ning leitakse hinnatava vara vaartus. Turuvaartuse hindamisel on meetodi
aluseks asenduspdhimdte: voimalik ostja ei ole valmis maksma vara eest rohkem, kui sarnaste varade eest tavaliselt
turul makstakse. Turuvaartuseni jéutakse vordlusmeetodi rakendamisel juhul, kui kéik vérdlemisel aluseks olevad
madgitehingud on tehtud vaba turu tingimustes ja vodrdluse kaigus toimuv erisuste arvessevotmine tugineb
turuinformatsioonile.

Kuna hinnatavat vara ostetakse peamiselt Uuritulu teenimise eesmargil, siis on hinnatavat vara madistlik vaadelda
rahavoolise objektina. Turuvaartuse leidmiseks erinevate hindamismeetodite hulgast valitud tulupéhine lahenemine
diskonteeritud rahavoogude alusel, sest antud meetod iseloomustab turu toimemehhanisme antud piirkonnas ja
annab kdige tédpsema hindamistulemuse. Hindaja on esimese aasta rahavoos arvestanud hoone laienduse ajal
saamata jaanud Udrituluga ja ehituskuluga.
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8.3 Hindamine diskonteeritud rahavoogude alusel
Hinnatavale varale turuvaartuse leidmiseks kasutab hindaja tulumeetodit, kuna peamiselt analoogsed biiroohooned

ehitatakse Ulritulu teenimise eesmargil. Esimese aasta rahavoogudes arvestab hindaja ehitustdéde maksumuse ja
saamata jaanud Udrituluga.

Laiendatava hoone tehnilised andmed:

suletud netopind 5789.6 m°
mitteeluruumide pind 44255 m’
uldkasutatav pind 127350
tehnopind go6m°
hcone maapealne maht 15865 m?
hcone maa-alune maht 1688 m?
tulepusivusklass TP1
hoone pikkus 70.0m
laius 1B.4am
korgus (suurim suhteling) 15.0m
korgus (absoluutne) +57.65 ABS
sligavus 1.5m
hcone kasutusiga 50 aastat
koetav pind 5789.6 m°

Vaated laiendusjargsele hoonele

L___TEMH-[I}EIIIIEI]EJ[IJIJEEHIBIEII
L;MH[HEEMHM-JEH[HEMHMI
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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 anallisi. Turuvaartuse
hindamisel vordleme nimetatud naitajaid turuga ning vajadusel kohandame turutingimustele arvestades hinnatava
vara spetsiifikat.

Turuvaartus arvutatakse alljargneva valemi alusel.

n
Vo = CFl + CFZ Tt CFn CFl()petav _ CFl CFlc")petav
T+ 1+0)? A+dm A+0dr L@+t @+on
Kus
Vo

hinnatav vaartus

CFy ... CF, rahavoog 1.....n aastal
CFRipetar rahavoog prognoosiperioodi I16pus

i diskontomaar (valik soOltub hinnatava vaartuse liigist, hinnatavast kinnisvarast ja majanduse
olukorrast).

8.3.1 Potentsiaalne kogutulu

Aastane potentsiaalne kogutulu leitakse maksimaalselt valjarenditava pinna (mz) ja aastase brutorendi (€/m2/a)
korrutisena. Brutorent kohandatakse turutingimustele arvestades hinnatava vara spetsiifikat. Selleks analiisime
jargnevalt hinnatavat vara koormavaid lepingute ttrimaarasid ja turu Gtrimaarasid.

8.3.2 Ulrimaarade- ja lepingute analiilis hinnataval varal

Vastavalt algandmed esitanud isiku poolt edastatud andmetele koormab hinnatavat vara 43 tahtajatut Gurilepingut.
Vilja Gdritud on 1 610,7 m? Vara omanikule laekub diiritulu ihes kalendrikuus 7 595,41€, millele lisanduvad tarbitud
korvalteenused ja kaibemaks. Vaartuse kuupdeva seisuga on valja uuritud kogu hoone. Hoone keskmine Ulr on
4,72€/m’.

Hindamisel kinnistut koormavate Udrilepingutega arvestatud ei ole, kuna Ulrilepingud on tahtajatud ning hoone
ehitustédde ajaks on vajalik kdik tdrilepingud I6petada.
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8.3.3 Ulrimaarade- ja lepingute analiiiis analoogsetel kinnisvaradel, vérdlus hinnatava varaga

Hindajale on teada jargmised analoogsete pindadega solmitud Gurilepingud

Vérdlusobjekt Pinna tiidip Pind, m2 €L;rl:1ré s:sol?Q; § Se'?s”l]'lzg‘r § Vérdius
Peterburi tee, Lasnamae .. . Asukoht samavaarne
linaosa Biiroopind 592,4 6,0 AIB AB ja seisukord kehvem
I?eterburl tee, Lasnamae Biiroopind 784 6.6 AB AB Asukpht samavaarne
linnaosa ja seisukord kehvem
Peterburi tee, Lasnamae .. . Asukoht samavaarne
linnaosa Biroopind 48,15 8,21 B B ja seisukord kehvem
Linnamae tee, Lasnamae ASUko.ht kehvem,
- ’ Biiroopind 888 10,09 A A seisukord
linnaosa samavaarne
Linnamae tee, Lasnamae Asukoht kehvem,
; ’ Biiroopind 84 13,81 A A seisukord
linnaosa samavaarne
Linnaméae tee, Lasnamae Asukoht kehvem,
. ’ Biiroopind 101,2 8,94 A A seisukord
linnaosa samavaarne

. .. .. Asukoht kehvem,
Ijlnnamae tee, Lasnamae Biiroopind 130,8 9,01 A A seisukord
linnaosa o

samavaarne

Linnaméae tee, Lasnamae Asukoht kehvem,
; ' Biiroopind 185,10 9,04 A A seisukord
linnaosa samavaarne
Betooni tn, Lasnamaéae ASUIEQ.ht
- ’ Biiroopind 333 9,18 A/B A/B samavaarne,
linnaosa seisukord kehvem
Betooni tn, Lasnamae ASUIEQ.ht
- ’ Buroopind 389 8,06 A/B A/B samavaarne,
linnaosa seisukord kehvem

" .. Asukoht kehvem,
Priisle tee, Lasnamae Biiroopind 142 10,0 A A seisukord
linnaosa samavaarne

" .. Asukoht kehvem,
I?rusle tee, Lasnamae Biiroopind 74,6 8,5 A A seisukord
linnaosa samavaarne

" .. Asukoht kehvem,
Priisle tee, Lasnamae Biiroopind 116,6 11,0 A A seisukord
linnaosa samavaarne

allikas: Pindi Kinnisvara andmebaas

Toodud uurindited on vérreldavad vara olemuse ja asukoha poolest. Analoogsete buroopindade udrihinnad on jaanud
vahemikku 6,0 kuni 13,81 €/m®. Kdrgemas hinnaklassis on hea asukohas vdi vaga heas seisukorras olevad pinnad.
Madalamas hinnaklassis on kehvemas seisukorras v6i kehvemas asukohas asuvad pinnad. Vaga heas seisukorras
olevate pindade tlrhinnad on jaanud vahemikku 8,5€/m” kuni 13,81€/m>.

Laiendusjargse hoone seisukord on vaga hea ja ulritavad pinnad on keskmisest vaiksemad uhikud. Hindaja
hinnangul on hoone valja Ulritava pinna keskmine turupdhine Ulr ca 10,0€/m?. Hindaja on kasutanud edasistes
arvutustes turupdhist Glrihinda.

Seega kujuneb esimese aasta rahavoog jargnevalt:

Ulirihind,

Udiritulu, €/

Kasutus Valja tdritav pind, m2 €/m2 Udr, €/ kuus aastas Proportsioon
Uliritav pind biiroopind 4 425,50 10,00 44 255,00 531 060,00 100,00%
kokku 4 425,50 10,00 44 255,00 531 060,00 100,00%
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Sisuliselt on iri muutust véimalik vaadelda mitmel erineval viisil. Uks vdimalus on vaadelda (drilepinguid ja seal
satestatud tdusu. Samas on praktika, et omanikud ei soovi Ulrnikke kaotada ning sageli ei tosteta lri voi tehakse
erikokkulepped Uiri téstmiseks. Uldjuhul on sarnaste Uiripindade hinnatdusud reguleeritud THI muutusega véi
fikseeritud kindel %, seejuures on uurihinna kasv Ule 3% pigem erand. Antud juhul on uurilepingutes kokkulepitud
Udrikasv THI vérra.

8.3.3.1 Udrihinna muutus

THI muutumise prognoos:

2019 2020 2021 2022 2023

THI muutus, % 2,30% -0,40% 1,60% 1,50% 1,60%

Allikas: Eesti Panga prognoos, marts 2021

Sarnastel pindadel on turupdhiselt indekseeritud THI-ga, antud juhul on hindaja kasutanud THI-ga korrelatsioonis
Gdrihinna indekseerimist, s.0. vahemikus 1-2% aastas. Tegemist ei ole matemaatiliselt arvestatud suurusega, vaid
hindaja prognoos, mis on seotud hinnatava vara spetsiifikaga ja turu Gldise olukorraga.

Hindamisel on hindaja arvestanud alates teisest aastast turihinna kasvuga 1,5%.

8.3.3.2 Kaod vakantsi ja rendi mittelaekumiste tottu

Vakantsimaara leidmisel tuleb arvestada kahesuguse vakantsimaaraga: loomulik vakantsimaar ja tegelik
vakantsimaar. Loomulik vakantsimaar varieerub seoses nii aja kui ka ruumiga (pinnaliigiga). Loomulik vakantsimaar
on vakantsimaar, mille Gmber varieerub tegelik vakantsimaar. Tegemist on antud turusektorile iseloomuliku keskmise
vakantsimaaraga ehk tasakaalu vakantsimaaraga pikema ajaperioodi jooksul (nt 5-aastase vaatluse keskmisena).
Uliritase suureneb (alaneb), kui tegelik vakantsimaar on alla ({ile) oma loomuliku taseme: juhul, kui tegelik vakantsus
suureneb Ule turu loomuliku vakantsuse, hakkab renditase alanema; juhul, kui tegelik vakantsus on vaiksem
loomulikust vakantsusest, hakkab tururenditase tdusma.

Analoogiliste vaga heas seisukorras olevate blroopindade turupdhine vakants on hetkel 0 - 5%. Hindaja on
arvestanud esimese aasta vakantsiks 100%, kuna esimene aasta kulub hoone tihjendamisele, ehitustééde
planeerimisele ja ehitustddde teostamiseks. Teise aasta vakantsiks on hindaja valinud 35%, mis arvestab maja
taitmise perioodil ja Glrnike sisse kolimise perioodil saamata jaanud tuluga. Alates kolmandast aastast on hindaja
arvestanud hoone keskmiseks vakantsiks 5%, mis arvestab vdimaliku Uurimaksete hilinemisest vdi UGlrnike
vahetumisest tuleneva kahjuga.

8.3.3.3 Hinnang muudele tuludele

Hindaja ei prognoosi hinnataval kinnistul tdiendavaid tulusid peale Guritulu.

8.3.3.4 Hinnatava vara tegevuskulude ja kapitalikulu analtus
Tegevuskuludena arvestatakse vara omaniku kanda olevaid kulusid, mida ei kapitaliseerita raamatupidamises.

Tavaparaselt sélmitakse Udrilepingud double-net rendilepingu pdhiméttel. Jargnevalt on lahti seletatud uldlevinud
rendilepingute pohituubid.

Kulurihmad ja lepingu tudbid

1. Single-net tuip (litiripinna tarbimisteenused) Lepingu tiilip

Tarbimisteenused (600) Single-net,

Tugiteenused (700) ttrnik kannab
ainult single-

Tegemist sisuliselt Glripinnaga seotud teenustega — vesi, net rithma

kanalisatsioon, kiite, elekter, side, valve jmt. kulud,
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Ulejadanud jaab
omaniku kanda
2. Double-net tiitiip (hoone ja iildkasutatavad pinnad)
Kinnisvara haldamine (100) Double-net,
Heakorrat6dde tegemine krundil ja hoones (300) uur_nlk kgtab
single ja
Tegemist on Uldjuhul hoone ja krundi korrashoiu ning haldusega, naiteks puhastusteenused, prugivedu, doutzle-net
raamatupidamine, lumekoristus kulurGhmad,
I Ulejganud jaab
mt. omaniku kanda
3. Triple-net tiilip (omanikukohustused)
Kinnistu kindlustus Triple-net,
Maamaks uurmkﬂk.annab
kdik
kuluriihmad,
Juhtimi omanikule
uhtimistasu ildjuhul kulusid
3 gruppi kokku moodustavad kinnisvara omanikukohustuste kandmine (500). eijaa
Kapitaalsed remontt66d (Sink fund)
Remondifond, remont (400) ja tehnohooldus (200), ehitus ja )
Rekonstrueerimine kasutusigade vahel (800). Ul.dJUhL"
omaniku kanda
'Tegemist on suuremate tsukliliste remonttdédega hoone.

Turupbhiselt on sarnaste varade puhul levinud eelkdige double-net lepingu tldbid (aktsepteeritud nii omanike kui
Gurnike poolt), mis tdhendab, et omanikule jaavad kanda maamaks, kindlustus, juhtimine ning suuremad remontt66d
(Sink fund). Ulejaanud kulud on Girniku kanda. Juhtimiskulud on seotud eelkdige juhtimisteenuse outsource-ga.
Remondifond on pikaajaline kate amortisatsiooni jaoks. Ruumide heas seisukorras hoidmiseks peab perioodiliselt
tegema suuremaid remonttdid, mida tldjuhul ei kanna GUrnik.

Double-net lepingu tiiiibi omaniku Kulu suurus 2. Allikas
kanda kulud aastal, €
Maamaks 2670 Vastavalt seadusele
*1 5O,

Kindlustus 2500 1t,65u/§)(kulude Tuletatud turult analoogsetelt varadelt.
Juhtimistasu 241 50

0,50 €&/m ~1’5 & Tuletatud turult analoogsetelt varadelt.
Remondifond (kulude tSus)
Omanikukulud €/m2/SNPkuus 0,59

Kulude téusuks on arvestatud hindamisperioodi jooksul 1,5% aastapdhiselt. Kulude muutus on seotud nii Uldise
hinnakasvuga kui vara spetsiifikaga.

Esimesel aastal on hindaja lisaks maamaksule arvestanud ka hoone laiendustdéde ehitusmaksumusega, milleks on
4 000 000 eurot ehk 691€/m? hoone suletud netopindala kohta. Hindaja hinnangul vastab antud ehitusmaksumus turu
keskmisele ehitushinnale.

Esimesel aastal ei ole hindaja arvestanud kindlustusmaksega, juhtimistasuga ega remondifondiga, kuna hoone ei ole
ehitustd6ode ajal kasutusel.

8.3.4 Prognoosiperioodi valik

Rahavoo prognoosiperioodi kestuse valik séltub majanduskeskkonnast. Kui majanduskeskkond on riskantsem, on
prognoosiperiood Iiihem, ja vastupidi; kui majanduskeskkond on stabiilne, on prognoosiperiood pikem.
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Kaesolevas hinnangus kasutame rahavoo arvestuses hindamisparktikas levinud 5-aastast prognoosiperioodi, sest

antud perioodi on hindajal véimalik prognoosida nii majandusliku kui ka poliitilist keskkonda.

8.3.5 Kapitalisatsioonimaara ja diskontomaara leidmine

Kaesolevas hinnangus tuletame kapitalisatsioonimaara vorreldavatest tehingutest.

tehingud, mis on kinnisvara liigi poolest sarnased hinnatava varaga.

Investeerimisvarade kapitalisatsioonimaarad (initial yield)

Oleme vordluseks valinud

Jrk. Kasutus/ Hoone 2 Tehingu hind, Hind, Kap. Tehingu

nr. RELET sihtotstarve kvaliteet S € €/m%SNP  Maar aeg

1 Harju maakond, Tallinn, Kesklinna Arihoone A 18 925 45 750 000 2417 ca 05.2020
linnaosa 6,0%

2 Harju maakond, Tallinn, Kesklinna Arihoone B 18 506 14 610 000 789 8,0% 12.2019
linnaosa

3 Harju maakond, Tallinn, Kesklinna Biroo A 6951 11 500 000 1558 ca7,0| 01.2018
linnaosa

4 Harju maakond, Tallinn, Lasnamae Kaubandus B 6444 ~8 000 000 1250 7,0% 06.2018
linnaosa

5 Harju maakond, Tallinn, Kristiine linnaosa | Buroo/ladu A 4697,6 7 686 300 1364 7,8 03.2018

6 Harju maakond, Tallinn, Kristiine linnaosa | Arihoone B 3083 6 675 000 2165 6,8 02.2020

7 Harju maakond, Tallinn, Kristiine linnaosa | Biroohoone B 7277 3000 000 412 8,0 07.2019

8 Harju maakond, Tallinn, Haabersti Kaubandus B 2 400 3000 000 1250 8,0 12.2018
linnaosa

9 Harju maakond, Tallinn, Lasnamae Kaubandus A 2424 2 600 000 1073 7,5 06.2020
linnaosa

10 | Harju maakond, Tallinn, Lasnamae Stock-office A 2 057 2 220 000 1079 8,1 07.2020
linnaosa

11 | Harju maakond, Tallinn, Kesklinna Biroohoone B 1411 1560 000 1106 7,4 07.2019
linnaosa

12 | Aaviku alevik, Rae vald ladu/tootmine A 1687 1338000 793 7,8 02.2018

13 | Harju maakond, Tallinn, Lasnamae ladu/tootmine C 3570 1 000 000 280 9,0 03.2017
linnaosa

14 | Tallinn, Staapli tn Biroo-teenindus A 420 -1 000 000 2380 6.5 07.2019

15 Harju maakond, Tallinn, Mustamée Blroo B 1488 900 000 604 7,5 05.2019
linnaosa

16 | Tallinn, Kadaka tee Biroo- B 1243 850 000 684 8,0 05.2018

kaubandus

17 | Tallinn, Staapli tn Buroo-teenindus A ~310 ~710 000 2290 6.5 08.2019

18 | Tallinn, Staapli tn Biroo A ~240 ~430 000 1792 6,5 11.2019

19 | Harju maakond, Tallinn, Haabersti Arihoone A 08.2020
linnaosa 311,6 342 450 1099 9

20 Harju maakond, Tallinn, Pdhja-Tallinna Biroo-teenindus A 03.2019
linnaosa ~29,1 ~337 000 2612 6,2

21 | Tallinn, Staapli tn Buroo-teenindus A 139 ~ 266 000 1917 75 08.2019

22 Harju maakond, Tallinn, Kesklinna Teenindus/kaub B 02.2018
linnaosa andus 174,8 230 000 1316 8

allikas: Pindi Kinnisvara

Antud tehingute kapitalisatsioonimdarad on jaanud vahemikku 6,0% - 9,0%. Madalama kapitalisatsioonimaaraga
(6%-8%) toimunud tehingud on vaga heas seisukorras vdi/ja heas asukohas paiknevad varad. Kdrgema
kapitalisatsioonimaaraga on miudud kehvemas seisukorras voi kehvemas asukohas asuvad varad.

Arvestades hinnatava vara spetsiifikat ja asukohta on tanases turusituatsioonis hindaja hinnangul vara véimalik
realiseerida kapitalisatsioonimaaraga 7,5%, mis on olemasolevate tehingute keskmine kapitalisatsioonimaar. Kuna
tegemist on alles arendatava varaga ehk kdrgema riskiga varaga, siis on hindaja arvestanud lisaks arendusriskiks
taiendavalt 1,0% ehk antud juhul kujuneb hinnatava vara kapitalisatsioonimaaraks 8,5%, mis arvestab arendusriskiga.

Diskontomaar peegeldab kapitali hinda ja selle riski. Enimkasutavat meetodid diskontomaara leidmiseks on:
¢ WACC-meetod (kaalutud keskmine kapitali hind)
e diskontomaara ning kapitalisatsioonimaara seosest Y = R+ A
e sisemine tulumaar ehk IRR
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Finantsinstrumentide turuvaartuste leidmisel kasutatakse diskontomaara leidmiseks Uldjuhul WACC-meetodit
(kaalutud keskmine kapitali hind). FlUUsilise vara (kinnisvara) turuvaartuse leidmiseks kasutatakse WACC-meetodit
pigem erandkorras ehk see soltub eelkdige vara tlubist ja asukohast.

Hindaja kasutab diskontomaara leidmiseks Y = R +A seost.

EVS 875 standardiseeria kohaselt on aktsepteeritav vote leida diskontomaar 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 voi kasvu varalt saadavalt tulult ja vara vaartuselt

Kasvumaara leidmiseks on kasutatud prognoosiperioodi keskmist NOI kasvumaara (CAGR — compound annual
growth rate, geomeetriline keskmine). Vastavalt prognoosiperioodile on hindaja hindamisel arvestatud viimaste
aastate stabiliseeritud NOI-kasvu, s.0. 1,5%. Hindamisel on arvestatud igaveseks kasvumaaraks 1,5% aastas
(diskontomaara ja exit yieldi vahe).

Seega saab diskontomaara leida jargmiselt:

Diskontomaar = 8,50% + 1,50% = 10,00% (see on uhtlasi ka prognoositavate rahavoogude IRR)

Lisaks on hindaja arvestanud turu keskmise muugikuluga 1,0%.
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8.3.6 Turuvaartus vastavalt diskonteeritud rahavoo mudelile

Ulirihind, Udiritulu, €/

Kasutus Valja tdritav pind, m2 €/m2 Uir, €/ kuus aastas Proportsioon
Uliritav pind biroopind 4 425,50 10,00 44 255,00 531 060,00 100,00%
kokku 4 425,50 10,00 44 255,00 531 060,00 100,00%
NLA, m2 4 425,5
SNP, m2 5789,6
Rahavoo prognoos

1 2 3 4 5 6
Uiirikasv, % 1,5% 1,5% 1,5% 1,5% 1,5%
Renditulu, € 0 539 026 547 111 555 318 563 648 572 102
Kaalutud keskmine 0 10,15 10,30 10,46 10,61 10,77
Gadrihind, €/m2
(Ppoé‘f;ts'aa'”e kogutulu 0 539 026 547 111 555 318 563 648 572 102
Kaod vakantsi ja rendi
mittelaekumise tottu
Vakantsimaar, % 100,00% 35,00% 5,00% 5,00% 5,00% 5,00%
Vakants, € 0 188 659 27 356 27 766 28 182 28 605
(Eggf)t”"”e kogutulu 0 350 367 519 756 527 552 535 465 543 497
Omanikulud (OE, Capex)
*Maamaks, € -2 670 -2 670 -2 670 -2 670 -2 670 -2 670
Kulude kasv, % 1,50% 1,50% 1,50% 1,50% 1,50%
*Kindlustus, € 0 -2 538 -2 576 -2614 -2 653 -2 693
*Juhtimine ja remondifond 0 -35 259 -35 788 -36 325 -36 870 -37 423
Ehituskulu -4 000 000 0 0 0 0 0
Kulud kokku, € -4 002 670 -40 467 -41 034 -41 609 -42 193 -42 786
SNP, €/m2/kuus -57,61 -0,58 -0,59 -0,60 -0,61 -0,62
Puhas tegevustulu (NOI) -4 002 670 309 900 478 722 485 943 493 272 500 711
NOI keskmine kasv aastas
(CAGR), % (n=6) 1.51%
Rahavoogude
diskonteerimine

1 2 3 4 5 6
NOI, € -4 002 670 309 900 478 722 485 943 493 272 500 711
Diskontotegur 0,91 0,83 0,75 0,68 0,62
Diskonteeritud NOI, € -3 638 791 256 116 359 671 331 906 306 283
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Voéimalik NOI 6.aastal (€) 500 711
Kapitalisatsioonimaar migil (exit o
yield) (%) 8,50%
I?)iskontomaar (discount rate, IRR), 10,00%
(%)

Mudgitulu, € 5890 723
Mudgikulu, % 1,00%
Matgikulu, € -58 907
Netomuugitulu 5.a 16pus, € 5831 815
Diskontotegur 5.a 16pus 0,62
Diskonteeritud netomulgitulu, € 3621099
Turuvaartus

Diskonteeritud NOI summa, € -2 384 815
Diskonteeritud 5.a I6petav vaartus, € 3621 099
Turuvaartus, € 1236 284
Turuvaartus timardatult, € 1240 000

Hindamistulemus:

Hinnatava vara turuvaartus on Umardatult (kimnetuhandelisteni) 1 240 000 (iiks miljon kakssada nelikiimmend
tuhat) eurot ehk 497 €/m” taandatuna olemasoleva hoone suletud netopindalale.

Kuna hindamistoimingu labiviimisel anallusitud rahavood, kulud ja tehinguhinnad ei sisaldanud kaibemaksu, on ka
hindamistulemus kajastatud ilma kaibemaksuta.
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Kontrollhindamises leiab hindaja esmalt turuvaartuse olemasolevale biroohoonele diskonteeritud rahavoogude alusel
ning seejarel liidab juurde realiseerimata maa-pealse brutoehitusdiguse turuvaartuse.

Rahavoogude sisenditeks valib hindaja Ulrilepingutest tuleneva aastase rahavoo 91 114,92 eurot, rahavoogude
kasvumaaraks 1,5%, hoone keskmiseks vakantsimaaraks 5%, hoone kuludeks 0,67€/m? kapitalisatsioonimaaraks
8,5% ning diskontomaaraks 10,0%.

Seega kujuneb olemasoleva buroohoone turuvaartus jargnevalt:

i e : Udirihind, o Odiritulu, €/ )

Kasutus Valja udritav pind, m2 €/m2 Uur, €/ kuus aastas Proportsioon
Ulirilepingutega kaetud buroopind | ja Il korrus 1610,70 4,72 7 595,41 91 144,92 100,00%
kokku 1 610,70 4,72 7 595,41 91 144,92 100,00%
NLA, m2 1610,7
SNP ilma keldrita, m2 1610,7
Rahavoo prognoos

1 2 3 4 5 6
Ulirikasv, % 0,0% 1,5% 1,5% 1,5% 1,5% 1,5%
Renditulu, € 91 145 92 512 93 900 95 308 96 738 98 189
Kaalutud keskmine 472 479 4,86 4,93 5,00 5,08
Qdrihind, €/m2
Fpoéj’)”ts'aa'”e kogutulu 91 145 92 512 93 900 95 308 96 738 98 189
Kaod vakantsi ja rendi
mittelaekumise tottu
Vakantsimaar, % 5,00% 5,00% 5,00% 5,00% 5,00% 5,00%
Vakants, € 4 557 4626 4 695 4765 4 837 4909
(Eégf)t”"”e kogutulu 86 588 87 886 89 205 90 543 91 901 93 280
Omanikulud (OE, Capex)
*Maamaks, € -2 670 -2 670 -2 670 -2 670 -2 670 -2 670
Kulude kasv, % 0,00% 1,50% 1,50% 1,50% 1,50% 1,50%
*Kindlustus, € -600 -609 -618 -627 -637 -646
*Juhtimine ja remondifond -9 664 -9 809 -9 956 -10 106 -10 257 -10 411
Kulud kokku, € -12 934 -13 088 -13 244 -13 403 -13 564 -13 727
SNP, €/m2/kuus -0,67 -0,68 -0,69 -0,69 -0,70 -0,71
Puhas tegevustulu (NOI) 73 653 74 798 75 960 77 140 78 337 79 552
NOI keskmine kasv o
aastas (CAGR), % (n=6) 1,55%
Rahavoogude
diskonteerimine

1 2 3 4 5 6
NOI, € 73 653 74 798 75 960 77 140 78 337 79 552
Diskontotegur 0,91 0,83 0,75 0,68 0,62
Diskonteeritud NOI, € 66 958 61817 57 070 52 688 48 641
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Voéimalik NOI 6.aastal (€) 79 552
Kapitalisatsioonimaar migil (exit o
yield) (%) 8,50%
Diskontomaar (discount rate, IRR), 10,00%
(%)
Miitigitulu, € 935 907
Matgikulu, % 1,00%
Mutgikulu, € -9 359
Netomudgitulu 5.a 16pus, € 926 547
Diskontotegur 5.a 16pus 0,62
Diskonteeritud netomulgitulu, € 575 313
Turuvaartus
Diskonteeritud NOI summa, € 287 173
Diskonteeritud 5.a |6petav vaartus, € 575 313
Turuvaartus, € 862 486
Turuvaartus Umardatult, € 860 000
SNP €/m2 534

05.04.2019 on valjastatud projekteerimistingimused nr 1911802/01543. Vastavalt projekteerimistingimustele on
hinnatavale kinnistule lubatud peale ehitada taiendavalt 3 korrust biroopinda. Olemasolevale hoonestusele lisandub

maa-pealset suletud brutopindala 3 777,4 m?>.

Hindajale on teada jargmised eelmisel aastal arenduskinnistutega toimunud ostu-muugitehingud

Tehingu Maa-pealne suletud | Tehinguhind
AR kuupaev brutopindala, m2 €/SBP NEE
Harju maakond, Tallinn, DP kehtestatud. 4 kuni 7-korruselise &rihoone
4 Pdhja-Tallinna linnaosa Oy 20 2 oL ehitusdigus.
2 Hflrjy maa_kond,_ Tallinn, 02.2020 45930 100 Endll’.].(?' vangla. Osteti enampakkumiselt. Asub Tallinna
Pd&hja-Tallinna linnaosa lahe aares.
DP kehtestatud. Kuni 4-korruselise @rihoone
3 Harju_maakond, Tallinn, 09.2020 8400 143 eh_ltusmgus. Kinnistul hetkel_ 2 vanemat téokojahoonet,
Kesklinna linnaosa mis on kasutusel. Tehinguhinnas sisaldus ka
juurdepaasutanav.
Harju maakond, Tallinn, DP kehtestatud. Kuni 5 korruselise ari- ja eluhoone
4 Kristiine linnaosa 01.2020 3358 268 ehitusdigus.
5 Harju‘maalfond, Tallinn, 10.2020 1386 691 DP kehtestatud. 3-korruselise korterelamu ehitusdigus.
Kesklinna linnaosa
DP kehtestatud. Uhe 5-korruselise korterelamu ja tihe
6 Harju ma{;\kond, Tallinn, 08.2020 2246 383 f_lda_elamu 3 b_ok5|) e_hltusmgu_s. M_a__atu_kl_l_ asub vanem
Kristiine linnaosa Uksikelamu, mis detailplaneeringu jargi Iaheb
lammutamisele.
7 Harju_maakond, Tallinn, 05.2020 1425 351 DP kehtestatud. 5-korruselise korterelamu ehitusdigus.
Kesklinna linnaosa
Harju maakond, Tallinn, Ehitusluba olemas 10 korteriga korterelamu
8 Kristiine linnaosa 03.2020 1151 Al ehitamiseks. SNP 935m2. K&ik liitumistasud on tasutud.
. . DP on algatatud. Planeeritakse kahe korterelamu
g | Harju maakond, Tallinn, 07.2020 1932 223 ehitusdigust (3- ja 4-korruselised). Liitumine vee ja
Kesklinna linnaosa . A . .
kanalisatsioonitrassiga olemas, elektrivarustus 63A.
10 Harju magkond, Tallinn, 11.2020 2600 185 DP on algata_ltud;_'l'aotletakse kahe 5-korruselise ari- ja
Haabersti linnaosa eluhoone ehitusdigust.
Harju maakond, Tallinn, DP kehtestatud. Kuni 4-korruselise arihoone
11| pghja-Tallinna linnaosa A0y ey & ehitusdigus. Eh-alune 3860m2, SBP 7000.
12 Harju mgak(ljnd, Tallinn, 01.2020 1350 237 DP kehtestatud. 13 korteriga korterelamu ehitusdigus.
Lasnamae linnaosa Kuni 5 korrust.
13 Harju_maakond, Tallinn, 01.2020 2460 122 DP kehtestatud. 5-korruselise korterelamu ehitusdigus.
Kesklinna linnaosa
) . Véladiguslik tehing! DP on kehtestatud. Korterelamute
14 | Hariu maakond, Tallinn, 09.2020 29600 86 ehitusdigus. Tehnovérgud on vaja kaugemalt valja
Haabersti linnaosa . i -
ehitada, samuti juurdepaasuteed.
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Hinnatava varaga vérreldavad naited on nr 1, 3 ja 11, mille ihikhinnad on ja&nud vahemikku 63€/m* — 143€/m°.
Hinnatav vara on mahult vaiksem kui vordlusvarad, kuid samas peale ehitusdigus on vahem hinnatud kui eraldiseisev
ehitusdigus.

Hindaja hinnangul on hinnatava realiseerimata ehitusbéiguse turuvaartus ca 100€/m? ehk 100€/m2*3777,4m2 =
377 740 eurot ehk imardatult 380 000 eurot.

Seega kujuneb hinnatava vara turuvaartus kontrollhindamise jargi 860 000€ + 380 000€ = 1 240 000 (iiks miljon
kakssada nelikiimmend tuhat) eurot.

Kuna hindamistoimingu labiviimisel anallusitud rahavood, kulud ja tehinguhinnad ei sisaldanud kaibemaksu, on ka
hindamistulemus kajastatud ilma kaibemaksuta.
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Harju maakonnas Tallinnas Lasnamae linnaosas aadressil Punane tn 68 asuva hoonestatud kinnisasja registriosa
numbriga 160401 (biroohoone) turuvaartus on vaartuse kuupdeva seisuga 1240 000 (liks miljon kakssada
nelikiimmend tuhat) eurot ehk 497 €/m?® taandatuna olemasoleva hoone suletud netopindalale.

9 Hindamistulemus

Varade, sh kinnisasjade vdédrandamisel ja Glrimisel on kdibemaksu rakendamine reguleeritud kaibemaksuseadusega.
Kuna hindamistoimingu Iabiviimisel anallusitud rahavood, kulud ja tehinguhinnad ei sisaldanud kaibemaksu, on ka
hindamistulemus kajastatud ilma kadibemaksuta.

Saadud tulemuse tapsuseks hindame +/- 10%, tegemist on sarnaste varade keskmise tdpsusega. Analoogsete
varade muugiperiood hindamishetkel on 9 kuni 12 kuud. Likviidsust hindame heaks.

Lisad:

Lisa nr 1 Asukoha plaan ja fotod

Lisa nr 2 Kinnistusregistri registriosa valjavote
Lisa nr 3 Ehitisregistri valjavote

Lisa nr 4 Vastavuskinnitus kinnitus

Egon Enula Kristi Kreitsmann
koostaja, kutseline hindaja, tase 5 kinnitaja, kutseline hindaja
kutsetunnistuse nr 152071 Vara hindaja, tase 7

+372 56 2999 29 Kutsetunnistuse nr 116125

egon.enula@pindi.ee

/allkirjastatud digitaalselt/ /allkirjastatud digitaalselt/
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Lisa 1 Asukoha plaan ja fotod

Punane 68
Lasnamae linnaosa, Tallinn, Harjumaa

@ Alusta teekonda
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Fotomaterjal hinnatavast varast:
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Keldrikorrus
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PINDI

REALIA GROUP
Lisa 2 Kinnistusregistri registriosa valjavote
Registriosa:
Registriosa number 160401
Kinnistusosakond Tartu Maakohtu kinnistusosakond
é"lQSUE'E marge Elektrooniline registriosa omab Siguslikku tdhendust: 12.11.2007
Digitoimik Kinnistustoimiku kdik dokumendid on digitaalsed alates 25.05.2012
| jagu - KINNISTU KOOSSEIS
Katastripidaja markeid vaata maakatastnist
Kande Katastntunnus Sihtotstarve ja asukoht Pindala Info Kande
M. kehtivus
1 T8403:314:0400 Arimaa 100%, Harju maakond, Tallinn, 3Tea.0 Maakatastri andmed lle vietud kehtiv
Lasnamae linnaocsa, Punane tn G8. m2 3.12.2020.
Il jagu - OMANIK
Kande Omanik Kande alus Kande
Mr. kehtivus
3 A5 Arenduse OU (registrikood 14601826) 28.02.201% kinnistamisavalduse alusel sisse kantud 4.03.2018. kehtiv

Fohtunikuabi Eva Memwvalts

Il jagu - KOORMATISED JA KITSENDUSED

Kande  Kinnistut koormavad piiratud asjadigused (v.a. Marked piiratud asjadiguste kohta, kannete Kande
M. hiipoteegid) ja marked; kisutustiguse muudatused ja kustutamised kehtivus
kitsendused

1 Kustutatud 28.02 2019 kinnistamisavalduse alusel 4.03.2019.  kehtiv
Fohtunikuabi Eva Nemvalts

2 Kustutatud 28.02 2019 kinnistamisavalduse alusel 4.03.2019.  kehtiv
Fohtunikuabi Eva Nemvalts

3 Isiklik kasutusdigus tihtajaga 50 aastat Elektrilevi OU kehtiv

{registrikood 11050867} kasuks. Tasuline isiklik kasutusdigus
maakaabelliinide ning jaotus- ja litumiskilbi omamiseks,
ehitamizseks, kasutamiseks, hooldamiseks ja remontimiseks
isikliku kasutusdiguse alal, milline on tihistatud 13.10.2014
lepingu lisaks nr 3 oleval skeemil, 13.10.2014 lepingu
punktides 3, 4.3 ja 5§ kokku lepitud tingimustel. 13.10.2014
kinnistamizavalduse alusel sisse kantud 31.10.2014.
Kohtunikuabi Siir Lend
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IV jagu - HOPOTEEGID

M

PINDI

REALIA GROUP

Kand Hiipoteegid Hiipoteeqi Marked groteeklde kohta, kannete Kande
Mr. summa muudatused ja kustutamised kehtivus
1 Hipotesek summas 245 000,00 eurot Hipoteeklaen AS 845 000,00 Sisse kamtud 4.03.2019. 18.08.2020 asjadiguslepingu kehtiv
(registrikood 11683703) kasuks. Kinnistu igakordne EUR alusel muudetud 25.08.2020. Kohtunikuabi Mare
omanik on kohustatud alluma kohesele sundtditmisele Tomingas
hilpoteegiga tagatud ndude rahuldamiseks. Kandel on
jarjekoht IV jao kande nr 2 ees.
1 Hipotesk on koormatud pandiga AS LHYV Pank kehtiv
(registrikood 105308549) kasuks. Hipoteegipidaja ja
pandipidaja vahel on 09.08.2014 sdimitud lasnuleging
LL-20140808HL2. Kandel on jarjekoht IV jao kande nr
2 ees. 18.08_2020 kinnistamisavalduse alusel sisse
kantud 25.08.2020. Kohtunikuabi Mare Tomingas
2 Hipoteak summas 700 000,00 eurct Poncitos QU 700 000,00 kehtiv
(registrikood 14808882) kasuks. Kinnistu igakordne EUR

omanik on kohustatud alluma kohesele sundtiitmisele
hiipoteegiga tagatud ndude rahuldamiseks. Kandel on
jérjiekoht IV jao kande nr 1 jErel. 26.02.2018
kinnistamisavalduse alusel sisse kantud 4.03.2018.
Kohtunikuabi Eva Memvalts
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Lisa 3 Ehitisregistri valjavote

Omandi liik
Omandi liik kinnisasi (7)

Kinnistamisavalduse kuup&ev esmakinnistamisel 0}
Ehitise illdandmed

Ehitise liik Hoone (@)
Ehitise nimetus hocne(admin.hoone) @
Ehitisregistri kood 101027983 @
Esmase kasutuselevotu aasta 0
Esmane kasutuselevitu aasta on oletuslik Ei ()
Kavandatav kasutusele votmise aeg
Kavandatav kasutamise lGpetamise aeg 0}

Ehitise seisund kasutusel (0

Peamine kasutamise otstarve 12201 Biiroohoone (@)

Ehitise koha-aadress Harju maakond, Tallinn, Lasnamae linnaosa, Punane tn 68
Ehitise iildised tehnilised andmed

Ehitisealune pind (m?) 1172 @
Maapealse osa alune pind (m?) 0
Maapealsete korruste arv 2 (@)
Maa-aluste korruste arv @
Absoluutne korgus (m) @
Kargus (m) @
pikkus (m) ©
Laius (m) @
Siigavus (m) @
Suletud netopind (m?) 2 4934 (@
Kdetav pind (m?) @
Maht (m?) 9089 (O
Maapealse osa maht (m?) @
Uldkasutatav pind (m?) 2145 (@

Tehnopind (m?) 22,7 (D

Markused ehitise kohta
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Dokumendid
= Nr + Kuupaev * Nimetus
2112271/08578 31.03.2021 Ehitusluba
® Info
mE Naita
2011271/21066 22.03.2021 Ehitusloa taotlus
@ nfo
2011524/87796 10.12.2020 Aadressiandmete muutmiskanne ADS-i infosiisteemist
<@ Info
2011566/00735 31.08.2020 Energiaarvutusel pdhinev energiaméargise teatis
@ nfo
@ Niita
191180201543 05.04.2019 Projekteerimistingimused
® Info
mE Naita
191100200766 24.01.2019 Projekteerimistingimuste taotius
@ nfo
1612899/00387 30.06.2016 Ettekirjutus
<@ Info
1511522/26194 18.11.2015 Registri paranduskanne
@ nfo
# Naita
1511524/87537 1811.2015 Aadressiandmete muutmiskanne ADS-i infosiisteemist
<& Info
™ Naita
1411524/80565 28102014 Aadressiandmete muutmiskanne ADS-i infosilisteemist
@ nfo
* Naiita
784/18946(E1) 31.12.2003 Hooneregistri katastriliksuse teatis
<& Info
784/18946(E1) 31.12.2003 Hooneregistri ehitise teatis
@ nfo
22537 12.03.1999 Ehitusloa tactlus ehitise rekonstrueerimiseks
@ Info
22537 12.03.1999 Ehitusluba ehitise rekonstrueerimiseks
&> Info
21858 08.09.1998 Ehitusluba ehitise rekonstrueerimiseks
<& Info
21858 08.09.1993 Ehitusloa tactlus ehitise rekonstrueerimiseks
<® Info
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Lisa 4 Vastavuskinnitus standardile EVS 875

o K&esoleva hindamisaruande koostanud ja kogu hindamistoimingu I1abi viinud hindaja kutsealane padevus on
piisav hindamistellimuse taitmiseks.

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

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

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

e 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.

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

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

Egon Enula Kristi Kreitsmann
koostaja, kutseline hindaja, tase 5 kinnitaja, kutseline hindaja
kutsetunnistuse nr 152071 Vara hindaja, tase 7
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