2022 VH (Tase 7) Kood

Ulesanne 1.2

Tuginedes alltoodud informatsioonile anda hinnang hinnatava vara turuvaartusele 01.10.2022
kuupéaeva seisuga, kasutades:

1) diskonteeritud tulude meetodit,
2) kapitaliseerimise meetodit (selgitada tingimusi),

selgitades seejuures luhidalt turuvaartuse hindamisel kasutatavaid sisendeid ja pdhjendades
hindamiskaiku.

Turuvaartuse hinnang on méeldud finantsaruandluse tarbeks.

Hinnatava vara kirjeldus

Hinnatavaks varaks on AS-le Arihoone kuuluv kinnistu (hoonestusdigus) aadressil Tallinna linn,
Keskuse 123, mille oluliseks osaks on 10-korruseline arihoone.

Kinnistu kasuks seatud hinnatava kinnistu registriosa | jakku on kantud hoonestusdigus tahtajaga
piiratud asjadigused 01.10.2027, mis on koormatisena kantud kinnistu nr 98765 registriosa Ill
jakku. Koormatud kinnistu omanikuna on sisse kantud Peeter Paan AS.

Koormatised ja - tahtajatu ja tasuta isiklik kasutusdigus AS Linna Vesi kasuks;
kitsendused - reaalkoormatis, mis on seotud téhtajatu teeservituudiga summas
1 000 eurot kuus OU Naaber kasuks. Pooled on kokku leppinud,
et reaalkoormatis suureneb iga-aastaselt vastavalt THI muutusele;
- tahtajatu ja tasuta parkimisservituut kinnistu nr 1234 igakordse
omaniku kasuks;
- markus Udrilepingu (Udrilepingu pool AS Parimad IT-lahendused)
kohta tdhtajaga 30.09.2027.

Hupoteegid - hipoteek summas 6 980 000 eurot AS Pank (reg. kood 1121235)
kasuks;
- Uhishtpoteek summas 500 000 eurot AS Krediidiasutus (reg.
kood 11213357) kasuks

Hupoteegiga seotud kohustuste jadk hindamise teostamise hetkel on 2 536 100 eurot. lga-aastane
laenutagastus on kehtiva lepingu kohaselt fikseeritud summas 190 200 eurot ja laenu aastane intress
tasemel 2,9%, millele lisandub 3-kuu euribor. Lepingujargne laenukohustuste tahtaeg on 1. oktoober
2038. Omanikul on plaanis laen refinantseerida, milleks on tal panga poolt pakkumine aastase
intressiga tasemel 2,7%, millele lisandub 6-kuu euribor.

Asukoht:
Piirkond - aarelinn;
Krundi paiknemine - hinnatav kinnistu paikneb &rihoone seisukohalt keskmiselt kdrgemat hinnatud

piirkonnas;

Piirkonna hoonestus - piirkond on valdavalt asustatud kaasaegsete biroohoonetega. Mdnevdrra
eemal paikneb amortiseerunud hoonestusega endine tootmiskompleks, mille
osas on just kehtestatud detailplaneering, mis v@imaldab alale elu- ja
ariotstarbelise hoonestuse rajamist.

Krundi andmed ning ehitusv8imalused

Kuju - korrapérase ristkuliku kujuga;
Reljeef - tasane;

Haljastus - kérghaljastus puudub;




Pindala -2851m?
Sihtotstarve - arimaa;
Parkimine - hoone ees ja kdrval asfaltkattega parkimisplatsil ning hoone keldrikorrusel

asuvas parklas. Parkimiskohti on maja ees ja korval kokku neli, sh on kaks
kinnistu servas paiknevat parkimisservituudi alusel kasutatavat parkimiskohta
(mdeldud Klientidele, tasuta, parkimislimiit 2h, rikkumise korral auto
teisaldatakse). Hoone all asuvas 2-korruselises parklas on parkimiskohti 72.
Parkimine on tasuline - 10 eurot 60paev. Kuukaarti on véimalik soetada maa-
alusesse parklasse hinnaga 60 eurot/parkimiskonht.

Planeering - kinnistul on kehtiv detailplaneering, mille kohaselt vdib kinnistule rajada the

arihoone maksimaalse maapealse suletud brutopinnaga 11 000 m?. Maa-alune
lubatud ehitusGigus on 3 200 m2.

Tehnovdrgud ja seadmed:

Veevarustus - tsentraalsest linna vérgust;

Kanalisatsioon - Uhendus tsentraalse kanalisatsioonivdrguga;
Elektrivarustus - alajaam kinnistu naabruses. Sdlmitud liitumisleping;
Kute - Uhendus linna tsentraalse vorguga.

Hoone tehnilised parameetrid:

Ehitisealune pind - 850 m?;

Korruste arv - 10-korruseline;

Suletud netopind - 10 410 m?, sh keldrikorrusel asuv parkla 2 520 m?;
Uurileantav pind -7 230 m2.

Hoone seisukord

Hinnatava kinnistu oluliseks osaks on 2013. aastal ehitatud arihoone, mille esimesel korrusel paikneb
fuajee ning kaubandus- ja teeninduspind ning kdrgematel korrustel biroopinnad. Hoones on teostatud
jooksvalt vastavalt vajadusele viimistlus- ja kapitaalremonti. Teada on, et peale AS Parimad IT-
lahendused Udrilepingu [6ppu Gdrnik Gdrilepingut ei pikenda ja Gdrniku kasutuses oleva pinna osas
tuleb teha tdiendavaid investeeringuid, et uuendada siseviimistlust ja jagada pind monevdrra
vaiksemateks blroopindadeks. Erinevate ekspertide hinnangul kulub siseviimistluse uuendamisele ja
pinnaga seotud sisettéode teostamisele keskmiselt 150 eur/m? + km. Teiste suuremate investeeringute
osas lahiajal vajadus puudub.

Vara rahavoog

Uurilepingute ja vara kohta on teada jargmist:

hoone suurimaks utrnikuks on AS Parimad IT-lahendused, kes on asunud hoones juba selle
valmimisest saadik ning kelle kasutuses on (dripind suurusega 4 860 m2. Tegemist on
rahvusvahelise ettevdttega, mis omab kontoreid Ule maailma. AS Parimad IT-lahendused
igakuine tdr on 60 750 eurot. Udirile lisandub kaibemaks;

ulejaanud hoone on Guritud vélja kaheksale erinevale lurnikule. Neist suurima, OU Lambiekspert
kasutuses on | korrusel asuv kaubandus-teeninduspind suurusega 505 m? (drihinnaga 15
eurot/m?/kuus. Ulejaanud seitsme biiroouiirniku Giiritulu on kokku 26 856 eurot kuus. Ulir sisaldab
kaibemaksu;

vakantseid pindu vaartuse kuupéeva seisuga hoones ei ole;

parkimisest laekub omanikule igakuist lepingutejargset ddritulu summas 4 260 eurot ilma
kaibemaksuta;

Gdri tdus on lepingute kohaselt seotud THI-ga, kuid on maksimaalselt 3%, va AS Parimad IT-
lahendused, kelle uuritdus on fikseeritud tasemel 1,5%. Jargmine indekseerimine toimub kdigil
ddrnikel aasta parast. Parkimise Utritulu osas indekseerimise kokkulepped puuduvad;

kdik ankurttrniku dGdrimaksed ja muud kohustused uddrileandja ees on tagatud tuntud
rahvusvahelise panga garantiikirjaga, mille summa vdrdub 6-kuu turiga koos kéibemaksuga;
lepingujargne hoonestusdiguse tasu on 700 000 eurot. Kinnistu hoonestusdiguse tasu on tasutud
kogu ulatuses kuni hoonestusdiguse tahtaja saabumiseni hoonestusfiguse seadmisel,
hoonestusdiguse tahtaja saabumisel ei ole hoonestajal digust hoonet hoonestusdigusega
koormatud kinnistult ara vedada. Hoonestusdiguse lepingu kohaselt on kinnistu (maa) omanik ja
hoonestaja (hoonestusdiguse omanik) kokku leppinud, et hoonestusdiguse téhtaja saabumisel on



kinnistu omanikul kohustus tasuda hoonestajale hivitist kinnistule jd&va hoone ja hoonega seotud
rajatiste eest. Peale hivitise tasumist langeb hoonestusdigus kinnistu (maa) omanikule;
hoonestusdiguse lepingu kohaselt arvutatakse hvitis hoonestusdiguse eest jargneva valemi jargi:
potentsiaalne Ulritulu (PGI) hoonestusdiguse tahtaja saabumisel x 95% : 12%;

omaniku info kohaselt on varaga seotud tdiendavad omanikukulud jargmised: maamaks 6 750
eurot, hoone kindlustus 1 580 eurot;

viimase kolme aasta jooksul kapitaalremondile kulunud summa on olnud keskmiselt vahemikus
10 000 — 25 000 eurot + km aastas.

Turuinformatsioon

Sidalinna piirkonnas paiknevate kaasaegsete kuni 500 m? suuruste bilroopindade Ulr on
vahemikus 16-20 €/m?/kuus, kuni 1 000 m? suuruste biroopindade Uur vahemikus 16-18
€/m?/kuus ja suuremate kui 1 000 m? Guripindade Gur vahemikus 15-18 €/m?/kuus;

Sidalinna vanemate blroopindade keskmine Udrihind jaab valdavalt vahemikku 10-14 €/m?/kuus,
sh tle 1 000 m? suuruste biroopindade Uir on vahemikus 9-12 €/m?/kuus;

Aarelinna piirkonnas paiknevate kaasaegsete kuni 500 m? suuruste buroopindade Ulr on
vahemikus 11-14 €/m?/kuus, kuni 1 000 m? suuruste biroopindade Uur vahemikus 11-13
€/m?/kuus ja suuremate kui 1 000 m? Guripindade Gur vahemikus 10-12 €/m?/kuus;

Adrelinna vanemate biiroopindade keskmine tiirihind jaab valdavalt vahemikku 8-10 €/m?kuus,
sh tle 1 000 m? suuruste blroopindade tlr on vahemikus 7,5-9,5 €/m?/kuus;

On teada, et hinnatava varaga vdrreldavas piirkonnas paikneva vanema kaubandushoone
udrihind on vahemikus 9-12 €/m?kuus, uuemate kaubandus-teeninduspindade uurid jaavad
vahemikku 12-20 €/m?/kuus;

Sudalinna maapealsete parkimiskohtade hind jaab valdavalt vahemikku 60-90 eurot/kuus, maa-
aluste parkimiskohtade hind suurusjarku 90-120 eurot/kuus. Aarelinna biroohoonete vastavad
naitajad on 35-50 eurot/kuus ja 50-80 eurot/kuus;

Prognooside kohaselt tdusevad nii vanemate kui ka uuemate arihoonete udirihinnad lahema viie
aasta jooksul keskmiselt 2-4% aastas;

Prognoositav SKP tbus jadb lahiaastatel suurusjarku 2-3%;

Prognoositav inflatsioon on 2023. aastal 7% ning sealt edasi keskmiselt 3%;

Kaasaegsete kaubanduspindade vakantsus on turul keskmiselt 2-3%, uute bilroopindade
vakantsus 2-5% ja vanemates hoonetes paiknevate biroopindade vakantsus keskmiselt 7-10%.
Parkimiskohtade vakantsus on uldjuhul korrelatsioonis hoone vakantsusega;

Hoonete puhul, mis on koormatud pika tahtajalise Ulrilepinguga tugeva ulrniku kasuks,
arvestavad investorid Uldjuhul oma arvutuste tegemisel minimaalse vakantsusega;

Noudlus vaiksemate (kuni 200 m?) blroopindade osas on hea ning vdib prognoosida, et olukord
on suhteliselt sarnane ka viie aasta perspektiivis. Suuremate blroopindade osas (alates 1 000
m?) vétab pinna taitmine uute Gurnikega aega keskmiselt 3 kuni 6 kuud;

Omaniku poolt tasutavad tegevuskulud teistel sarnastel varadel on keskmiselt 0,4-0,7 €/m?/kuus
hoonestuse suletud netopinna arvestuses. Tegevuskulude kasv on olnud sarnane inflatsioonile;
Investorite poolt ndutav omakapitali tulumaar jadb kaasaegsete biroohoonete puhul suurusjarku
12-15% ning vanemate puhul vahemikku 16-18%;

Vanemate biroohoonetega hoonestatud kinnistute sisemine kogukapitali tulum&éar on viimati
toimunud tehingute baasil jddnud suurusjarku 9-10%, uuemate bliroohoonete puhul on see
jaénud vahemikku 7,5-8,5%;

Ostu-muugitehingute puhastulu ja madgihinna suhe on viimaste uuemate sudalinna
biroopindadega hoonestatud kinnistutega toimunud tehingute puhul jddnud vahemikku 5,5-6,5%,
aarelinna biroohoonete puhul on see olnud viimaste tehingute puhul vahemikus 6-7%;

Investorite ndgemus on, et kapitalisatsioonimaarad 5-aasta perspektiivis ei muutu;
Krediidiasutuste poolt véljastatava laenusumma ja vaartuse suhe jaab valdavalt vahemikku 0,5—
0,7;

Mudgikulud on turul kinnisasjadel ja Ule 30-aastase tdhtajaga hoonestusdigustel keskmiselt 1%
tehingu vaartusest;

Sarnastele varadele véljastatava laenu intress jaab kaesoleval ajal vahemikku 2,5-3,5%;

Kdik esitatud tulu- ja kulusummad on ilma k&ibemaksuta, kui ei ole méargitud teisiti.



