Mikro Kinnisvara AS
Riia mnt 22

Tartu linn

Tel 47 66 999

Ulesande piistitus:

» Leia palun hindamisaruandes esinevad vead ja vajakajaamised (suurusjargus |20]) ning margi
need kaesolevasse faili kommentaarina kasutades selleks Word’i vastavat funktsiooni.
Lisada tuleb ka vea / puuduse pohjendus ning esitada sealjuures ka puuduv / dige info.

Juhul kui viga on terminoloogias, tuleb markida 6ige termin koos definitsiooniga.

Valemite esitamine ei ole vajalik.

Hinnatava vara kirjelduse ning turuinfo (sh tehingu- ja pakkumisinfo) osas lahtuda hinnangus
toodud andmetest (reaalsusele vastavuse kontrolli ei ole vaja labi viia, sest vastavad andmed
on tekitatud konkreetse ulesande tarbeks).

» Juhul, kui pohimoéttelised vead on arvutuskaigus, siis margi dra vastava vea koht ja vea sisu

(sh esita ka 6ige info). Kogu eksperthinnangu arvutuskaiku uuesti esitada ei ole vaja.

» Kui tegemist on ldbiva veaga, siis piisab sellest kui mérkida see vaid lihes kohas.

Comment [A1]: Sama tllipi vigu on
hindamisel arvestatud tihe veana

YV V

KAESOLEV HINDAMISARUANNE ON KOOSTATUD KUTSEEKSAMI TARBEKS NING SEDA SAAB
KASUTADA VAID KUTSEEKSAMI SOORITAMISEKS JA OPPE EESMARGIL. HINNATAVAT VARA JA
TURGU ISELOOMUSTAVAD ANDMED ON TEKITATUD KONKREETSELT EKSAMIULESANDE
TARBEKS NING NEED ElI PRUUGI PEEGELDADA TEGELIKKU OLUKORDA. EKHU EGA
EKSAMIULESANDE KOOSTAJAD ElI VOTA ENDALE VASTUTUST SELLE EEST, KUl KAESOLEVAT
TOOD KASUTATAKSE SELLEKS MITTEETTENAHTUD EESMARGIL.

Eksperthinnang nr VH-20

Hinnatav vara:
(tootmishoone)

Omandivorm:

Aadress:

Tellija:

Eksperthinnangu eesmark:

Hindamisaruande kuupaev:

Koostaja:

/ allkirjastatud digitaalselt /
Tiina Saar

Hindaja

EKHU liige

Kutseline hindaja, Vara hindaja, tase 7

(kutsetunnistus nr. 000001)

hoonestatud kinnisasi nr. 777704 |

Comment [A2]: Jaluses on kinnisasja
nrvale

kinnisasi

Téstuki tn 1, Vahi alevik, Tartu jvald |

Comment [A3]: Viga, et puudub
maakond. Oige lisada Tartu maakond

/ objekti foto lisatud /

OU Tootmine (registrikood 3000000000)

hariliku vaartuse hindamine kasutamiseks ettevotte (kdesoleva
hinnangu Tellija) siseses finantsaruandluses

Comment [A4]: Antud hindamise
eesmargi kontekstis on hinnatav
vaartus ebadige. Peab olema diglane
vaartus. diglane vaartus (fair value)
hinnanguline summa, mille eest on
voimalik vahetada vara véi arveldada
kohustust teadlike, huvitatud ja
sbltumatute poolte vahelises tehingus.
EVS 875-5:2016

14. veebruar 2020.a.
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Kokkuvote

Hinnatava vara koondandmed

Hinnatav vara hoonestatud kinnisasi nr. 777704 (tootmishoone)

Aadress Tostuki tn 1, Vahi alevik, Tartu vald, Tartu maakond

Omanik OU Tootmine (registrikood 3000000000)

Tootmishoone

iildseisukord vaga hea — tegemist on asja valminud hoonega, mida ei ole veel kasutatud

Hindamisaruande koondandmed

)

Katastritunnus 17004:000:0000
Omandivorm kinnisasi
Kinnisasja pindala 3330ha Comment [A5]: Pindala iihik ha on
Hoonestus, suuremad . VL, [PEELD CIENE [P
. tootmishoone
rajatised
Tootmishoone suletud kehtiva kasutusloa jargselt: 1 107,2 m?, hoone muudatusprojekti jargselt:
netopind 11172 m?

hariliku vaartuse hindamine kasutamiseks ettevétte (kdesoleva hinnangu

Hinnangu eesmark N -
9 Tellija) siseses finantsaruandluses

Ulevaatuse kuupiev 11.02.2020.a.
Vaartuse kuupdev 11.02.2020.a.
Hindamisaruande kuupdev | [14.02.2019.a/

Tellija OU Tootmine (registrikood 3000000000)

Tellimusleping suuline tellimuskinnitus, 10.02.2020.a.

Hindamise eeldused hindamise tavapraktikast valjuvad eeldused puuduvad

510 000 € (456 €/m? taandatuna tootmishoone muudatusprojekti jargsele

Harilik vaartus suletud netopinnale)

vastava turusegmendi jaoks keskmine - prognoositavaks miuugiperioodiks

. . . 1
Hinnang likviidsusele on vaartuse kuupaeva turusituatsioonis kuni 12 kuud

hindamistulemus on antud turusegmendi jaoks tavapéarase tapsusastmega

Hindamistulemuse tapsus (tapsusklass +10%)

Kaibemaks hindamistulemus ei sisalda kdibemaksu ja sellele ei lisandu kaibemaksu

Kommentaarid

Muudatusprojekti jargne tootmishoone suletud netopind on 10 m? vdrra suurem ehitisregistri (kasutusloa)
jargsest suletud netopinnast. Tegemist on marginaalse vahega, mis ei mdjuta praktiliselt hindamistulemust,
kuid vastavalt hindaja poolt muudatusprojekti plaanidelt arvutatule ja hoone projekteerijalt saadud infole
voib muudatusprojekti jargset suletud netopinda pidada usaldusvaarseks, mistottu on arvutustes voetud
aluseks muudatusprojekti jargne suletud netopind.

Hindamistulemus

Aadressil Tostuki tn 1, Vahi alevik, Tartu vald, Tartu maakond asuva hoonestatud kinnisasja nr. 777704
(tootmishoone) harilik vaartus on vaartuse kuupaeval:
510 000 € (viissada kiimme tuhat eurot).

Koostaja:
/ allkirjastatud digitaalselt /

Tiina Saar

Hindaja

EKHU liige

Kutseline hindaja, Vara hindaja, tase 7
(kutsetunnistus nr. 000001)

! Hinnang likviidsusele antakse jargmiste astmete kaupa: madal, keskmine ja kdrge.

Mikro Kinnisvara AS
Riia mnt 22, Tartu linn
Hindaja: Tiina Saar

Hoonestatud kinnisasi nr. 704707 (tootmishoone)
Tostuki tn 1, Vahi alevik,
Tartu vald, Tartu maakond 3

Comment [A6]: Antud hindamise
eesmargi kontekstis on hinnatav
vaartus ebadige. Peab olema diglane
vaartus. diglane vaartus (fair value)
hinnanguline summa, mille eest on
voimalik vahetada vara véi arveldada
kohustust teadlike, huvitatud ja
sdltumatute poolte vahelises tehingus.
EVS 875-5:2016

{

Comment [A7]: Vale kuupaev, peab
olema 14.02.2020.a.

J




1. Hinnatav vara, hindamise eesmark, alused ja eeldused

1.1. Hinnatav vara ja hindamise eesmark

Hinnatavaks varaks on aadressil Tostuki tn 1, Vahi alevik, Tartu vald, Tartu maakond asuv hoonestatud
kinnisasi nr. 777704 (tootmishoone).

Eksperthinnang on koostatud kasutamiseks ettevotte (kdesoleva hinnangu Tellija) siseses
finantsaruandluses. [Finantsaruandluse seisukohalt on hinnatava vara omanik klassifitseerinud hinnatava
vara “Materiaalse pohivarana” (kasitlus vastavalt EV Raamatupidamistoimkonna juhendile RTJ 5
“Materiaalne ja immateriaalne pdhivara”), mistéttu maa ja parenduste vaartusi kaesolevas t66s eraldi ei
hinnata. [Seetéttu on kdesoleva hindamise eesmérgiks anda hinnang hinnatava vara harilikule vaartusele |

vaartuse kuupaeva seisuga.

1.2. Hindamise alused ning eksperthinnangu avaldamine

Kinnisvara Hindajate Uhingu heade tavade koodeksist.

Turuvaartus on hinnangul pdhinev summa, mille eest vara peaks vaartuse kuupaeval minema (le tehingut
sooritada soovivalt mudjalt tehingut sooritada soovivale ostjale séltumatus ja vordsetel alustel toimuvas
tehingus parast koigile nduetele vastavat mulgitegevust, kusjuures osapooled on tegutsenud teadlikult,
kaalutletult ning ilma sunduseta. (EVS 875-1:2015, p.3.1.11.)

Harilik vaartus on kohalik keskmine miitigihind (turuhind). (Tsivilseadustiku (ildosa seadus § 65)
Vastavalt EVS 875-3:2015 punktile 5.3.3 on hariliku vaaruse moiste puhul tegemist turuvaartuse lihtsustatud

kasitlusega 2 ja hindamise praktikas mdistetakse hariliku vaartuse all turuvaartust, sealjuures kui tellija poolt

on seatud eesmargiks hariliku vaartuse hindamine, tuleb hindamisel lahtuda turuvaartuse hindamise

nduetest.

fTururent (market rent) on |

Rent (lease) majandusliku sisuga uldmadiste vara kasutussuhete reguleerimiseks. Rendisuhete alus vdib olla
voladiguslik (nt Guri ja rendi puhul) voi asjadiguslik (nt hoonestusdiguse ja kasutusvalduse puhul) leping.
(EVS 875-3:2015, p. 3.1.10.)

Véladigusseadus (VOS) késitleb ,rendi* mdistet kitsalt ja eristab seda selgelt ,{iirist‘. Majandusteoreetilises
kirjanduses kasutatakse uldméistena moistet ,rent”. Eesti varahindamise standardid jargivad Raamatu-
pidamise Toimkonna juhendite (RTJ) eeskujul rahvusvahelises finantsaruandluses ja varahindamise
praktikas levinud kasitlust, mille péhjal rent on tldmdiste vara kasutussuhete reguleerimiseks. Rendi moiste
all kasitletakse koikvdimalikke varade kasutamisega seotud suhteid (rent, Ulr, hoonestusdigus,
kasutusvaldus, servituudid jm) séltumata sellest, kuidas vara kasutussuhe on diguslikult reguleeritud. Mida
kindlam on kasutussuhte aluseks olev Giguslik regulatsioon (leping), seda madalamad on varaga seotud
riskid. (EVS 875-3:2015, p.-s 3.1.10. toodud markus 1)

Kéesolevas hindamisaruandes on majandusteoreetilises kirjanduses kasutatava tldmbiste ,rent” tdhenduses
kasutatud mdistet ,uur”, mis iseloomustab tadpsemalt hinnatava turusegmendi kasutussuhteid.

Ulevaatuse kuupiev (date of inspection) on kuupaev, millal teostati hinnatava vara ilevaatus. (EVS 875-
1:2015, p. 3.2.5.)

Vaartuse kuupdev (date of valuation) on kuupédev, mille seisuga hindamistulemus (vaartus) on esitatud.
(EVS 875-1:2015, p.3.2.4.)

2 Hariliku vaartuse maiste ei poora tahelepanu monedele turuvaartuse mdiste olulistele asjaoludele (EVS 875-3:2015 p.
5.3.2 pdhjal):

» harilik vaartus viitab kitsalt toimunud muugitehingute statistilisele anallusile, kuid kasitlemist ei leia vaartuse
kuupéev, tehingu poolte vaba tahte avaldus, miligitegevuse nduetekohasus jms tingimused, mis on loetletud
turuvaartuse definitsioonis;

» hariliku vaartuse maiste viitab voérdlusmeetodi kui ainuvdimaliku meetodi kasutamisele, turuvaartuseni on aga
voimalik jduda ka tulumeetodil ja erandjuhtudel ka kulumeetodil.

Mikro Kinnisvara AS
Riia mnt 22, Tartu linn
Hindaja: Tiina Saar

Hoonestatud kinnisasi nr. 704707 (tootmishoone)
Tostuki tn 1, Vahi alevik,
Tartu vald, Tartu maakond 4

Comment [A8]: Vale, materiaalse
pShivara puhul tuleb hinnata nii
kinnisasja kui terviku ning samuti ka
maa ja parenduste (ehitiste) vaartused.
EVS 875-5:2016

Comment [A9]: Antud hindamise
eesmargi kontekstis on hinnatav
vaartus ebadige. Peab olema diglane
vaartus. diglane vaartus (fair value)
hinnanguline summa, mille eest on
voimalik vahetada vara véi arveldada
kohustust teadlike, huvitatud ja
sbltumatute poolte vahelises tehingus.
EVS 875-5:2016

Comment [A10]: Viidatud on
vanadele standarditele, mis enam ei
kehti. Aastaarvud tuleb ara jatta siin.

Comment [A11]: Antud hindamise
eesmargi kontekstis on hinnatav
vaartus ebadige. Peab olema diglane
vaartus. diglane vaartus (fair value)
hinnanguline summa, mille eest on
voimalik vahetada vara véi arveldada
kohustust teadlike, huvitatud ja
sbltumatute poolte vahelises tehingus.
EVS 875-5:2016

Comment [A12]: Definitsioon on
jaetud esitamata

Tururent (market rent) on hinnangul
pdhinev summa, mille eest vara peaks
olema vaartuse kuupaeval valja
renditud tehingut sooritada soovivalt
rendileandjalt tehingut sooritada
soovivale rentnikule tavaparastel
turutingimustel séltumatus ja vordsetel
alustel toimuvas tehingus parast
koikidele nduetele vastavat
turundustegevust, kusjuures pooled on
tegutsenud teadlikult, kaalutletult ja ilma
sunduseta. Tururent on leitav
vorreldavate varade eest tasutud ja
kusitud renditasude analtisimisel.
Tururent soltub turusituatsioonist ja
vara konkurentsivoimest turul ning voib
vara majandusliku eluea jooksul
korduvalt muutuda. (EVS 875-5:2016,
p.3.1.14))




Hindamisaruande kuupéaev (date of valuation report) on kuupaev, millal hindamisaruanne on allkirjastatud.
(EVS 875-1:2015, p.3.2.2.)

Seda hindamisaruannet ega mingit selle osa, samuti mitte mingeid viiteid sellele aruandele ei tohi ilma
hindaja kirjaliku ndusolekuta avalikustada tiheski dokumendis, kirjas ega avalduses, samuti mitte kirjastada.
Juhul, kui seda hindamisaruannet soovitakse avaldada, tuleb see avaldamise vormis ja kontekstis hindajaga
enne kirjalikult kokku leppida. (EVS 875-4:2015, p. 7.4.5).

See hindamisaruanne on esitatud konfidentsiaalselt tellijale ainult eespool avaldatud ja selleks ettenahtud
eesmargil. Hindaja ei saa votta endale mingit vastutust juhul, kui seda kasutab keegi kolmas isik voi kui seda
tehakse selleks mitte ettenahtud eesmargil. (EVS 875-4:2015, p. 7.4.6).

1.3. Hindaja vastutust piiravad klauslid ja hindamise eeldused

Hindaja ei ole teostanud mingeid uuringuid saastatuse vdi saastuse ohu kohta ega saa seega esitada mingit
kindlat seisukohta, missugune voiks olla nende véimalik moju hindamistulemusele. Hindamisel on lahtutud
eeldusest, et hinnataval varal ja selle 1dheduses ei ole saastatust ega saastuse ohtu. Igasugune saastatuse
ja saastuse ohu avastamine voib vara vaartust oluliselt méjutada. (EVS 875-4:2015, p. 7.4.7.3).

Hindaja ei ole teostanud ehitise uuringuid ega inspekteerinud hinnatava vara neid osasid, mis on kaetud,
varjatud voi ligipdasmatud. Hindamise teostamisel lahtusime eeldusest, et need hoone osad on heas
seisundis. Hindaja ei saa avaldada mingit arvamust hoone nende osade kohta, mida ei ole inspekteeritud

ning kaesolev hindamisaruanne ei kinnita hoone struktuuri ja kattematerjalide laitmatust. (EVS 875-4:2015,
p. 7.4.7.4).

2. Hindamise algandmed ja hinnatava vara iilevaatus

2.1. Hindamise lahteandmed ning hindaja poolt tuvastatud vastuolud algandmetes

Hindamist puudutavad algandmed on saadud lisaks kohapealsele llevaatlusele:

» hinnatava vara omaniku esindajalt Juri Tamm’elt;

» e-kinnistusraamatust — vt. eksperthinnangu Lisa 2;

> ehitisregistrist [http://www.ehr.ee], kiilastatud: 08.07.2020.a

» Maa-ameti kaardirakendusest [http://xgis.maaamet.ee], kulastatud: 08.07.2020.a.;

» Mikro Kinnisavara AS tehingute andmebaasist;

» Regio kaardirakendusest,

» Maa-ameti tehingute andmebaasist;

» Maksu- ja  Tolliameti  kodulehekiljelt  [https://www.emta.ee/et/eraklient/maa-soiduk-mets-
hasartmang/maamaksumaarad-2020-aastal], kulastatud: 08.07.2020.a.;

» Tartu valla kodulehekiiljelt [https://tartuvald.ee/], kiilastatud: 08.07.2020.a.;

> Ehitusprojekt OU projekteerija Jaan Kask (suuline vestlus 12.02.2020.a. hoone suletud netopinda

puudutavas kisimuses)
» kinnisvaraportaalidest KV.ee [http://www.kv.ee] ja City24 [http://www.city24.ee]

Hindajale esitatud dokumendid:
> Tdstuki tn 1 tootmishoone arhitektuur-eelprojekt (koostaja: Ehitusprojekt OU, Jaan Kask, t66 nr. AD-
EP0931, 12.12.2017.a.);
> Téstuki tn 1 tootmishoone muudatusprojekt (koostaja: Ehitusprojekt OU, Jaan Kask - t66 nr.
EP1005/19, 26.09.2019.a.) — vt kdesoleva eksperthinnangu Lisa 5

Hindaja tuvastas jargmise vastuolu registrites ja dokumentatsioonis olevate andmete ning hinnatava vara
tegeliku olukorra vahel: muudatusprojekti jargne tootmishoone suletud netopind on 10 m? vérra suurem
ehitisregistri (kasutusloa) jargsest suletud netopinnast. Tegemist on marginaalse vahega, mis ei mdjuta
praktiliselt hindamistulemust, kuid vastavalt hindaja poolt muudatusprojekti plaanidelt arvutatule ja hoone
projekteerijalt saadud infole v6ib muudatusprojekti jargset suletud netopinda pidada usaldusvaarseks,
mistéttu on arvutustes voetud aluseks muudatusprojekti jargne suletud netopind. Korrektsuse huvides
soovitab hindaja ehitisregistri andmete vastavusse viimist tegeliku olukorraga.

Comment [A13]: Valed kuupéevad,
sama ka teistel algallikatel — alganemte
kontroll ei saa olla peale vaartuse
kuupaeva.

Mikro Kinnisvara AS
Riia mnt 22, Tartu linn
Hindaja: Tiina Saar

Hoonestatud kinnisasi nr. 704707 (tootmishoone)
Tostuki tn 1, Vahi alevik,
Tartu vald, Tartu maakond 5



2.2. Hinnatava vara lilevaatus

Hinnatava vara ilevaatuse teostas Mikro Kinnisvara AS hindaja Tiina Saar. [Ulevaatus| h6imas hinnatavat
vara tervikuna. Teostatud on tavaparane visuaalne Ulevaatus — erivahendeid Ulevaatuse teostamisel ei
kasutatud. Teostatud Ulevaatuse pdhjalikkust on lisaks kasitletud ka kdesoleva eksperthinnangu p.-s 1.3.

3. Hinnatava vara kirjeldus

3.1. Asukoht

Aadress

Tostuki tn 1, Vahi alevik, Tartu vald, Tartu maakond

Makroasukoha
iseloomustus

hinnatav vara paikneb Tartu valla Idunapoolses osas (Tartu linnaga piirnevas osas)
asuvas Vahi Toostuspargis, kus peale hinnatava vara omaniku tegutsevad veel
naiteks jargmised ettevétted: Kalviter OU (tootmise- ja biirooruumide haldamine ning
rentimine), AS Dotnuvos Projektai (pdllumajandustehnika), Agrovarustus OU
(loomaséétade miiiik), Pantrik OU (autode remonditéékoda), Vahi puidutééstus,
Epokate OU (epokatete paigaldus), OU Diamantek (uste kdepidemete tootmine ja
miiiik), lhaste Gaas OU, Agenda PRO OU (mééblifurnituuri miiik), AS
Médblifurnituur, Ecoprint OU  (triikitdokoda), Tddstusplast OU  (té6stusplasti
tootmine), Motoman OU (mootorrataste miiiik ja hooldus), TM Betoon AS
(betoonisegude tootmine), Lindstrém OU (porivaipade ja tdérdivaste miiik ja
hooldus), Eritrade Kodukaubad OU (kodukaupade miiiik), Paadisildade OU, Hanza
Tarkon AS (elektroonikaseadmete tootmine) ning Volari Betoonitddd OU

Comment [A14]: Puudub info
ulevaatuse kuupaeva ja Ulevaatuse
juures viibinud isiku(te) kohta, sh ka
isiku seos antud varaga.

Hindaja peab hindamisaruandes
esitama vara Ulevaatuse kohta
jargmised andmed:

— Ulevaatuse kuupaev;

— Ulevaatuse teinud hindaja nimi;

— Ulevaatuse juures viibinud isiku nimi
ja selle isiku seos hinnatava varaga voi
eksperthinnangu telljaga

(naiteks omanik, tdrnik,
eksperthinnangu tellija esindaja jne);
— Ulevaatuse ulatus (kas Ulevaatus
hélmas kdiki vara osasid voi oli méne
vara osa llevaatus takistatud,

milline voib olla selle takistuse m&ju
hindamistulemusele, sh viited selle
kohta, kui fotografeerimisel

esines piiranguid);

— Ulevaatuse pdhjalikkus (uuringute
detailsus, kas ilmnes silmanahtavaid
puudusi, mis viitavad

lisauuringute vajadusele jms).

Kaugus keskusest

» Tartu kesklinn: ca 5 km;
» Tartu valla keskus (Koérvekdla aleviku keskus): ca 3,5 km

Aluskaart: AS Regio, 2020

| asukohaskeemid lisatud — mitte veaks lugeda /

Mikroasukoha
iseloomustus

hinnatav vara asub Vahi téostuspargi Il etapis jdddes ca 900 m kaugusele Johvi-
Tartu-Valga mnt.-st ja ca 1,6 km kaugusele Tartu-Jégeva mnt.-st; kinnisasi paikneb
tehnopargi siseste Silikaadi ja Estakaadi tanavate nurga laheduses, hinnatava vara
vahetus naabruses paiknevad ari- ja tootmiskrundid on osaliselt veel hoonestamata,
kuid hinnatavast kinnistust kagusuunas asub keskmisest suurem kaasaegne
tootmishoone (AS Hanza Tarkon)

[ asendiplaan lisatud — mitte veaks lugeda /
Allikas: Maa-ameti kaardirakendus (aerofoto lennuaeg: 15.04.2019.a); hinnatav vara on piiritletud oranzi joonega

3.2. Omandisuhted 3

Nahtavus hea

Juurdepiis Imé6da piirkonna siseseid tanavaid| Comment [A15]: Puudub

Thi - S - juurdepaasu tapsem kirjeldus — seda nii
Uhistransport ca 1,3 km kaugusel on linnaliinide bussipeatus L R e
Parkimis- Lo s . . . selles osas, kas juurdepaasu véib
tingimused parkimis- ja manddverdamistingimused on head nii s6idu- kui ka suurte veoautodega lugeda heaks, halvaks véi rahuldavaks.

Registriosa nr.

777704

Omandivorm

kinnisasi

-| Comment [A16]: Siinkohal on jaetud

kommenteerimata, kas ja mil moel
mojutavad isiklik kasutusdigus ning
kitsenduste kaardi jargsed kitsendused
hinnatava vara turuvaartust. St
siinkohal on taitmata ndue, et
hindamisaruanne peab olema kergesti
arusaadav ja selge.

asjadigused

Omanik OU Tootmine (registrikood 3000000000)
Kinnistu  kasuks
seatud piiratud | puuduvad

Kinnistusraama-
tusse kantud
koormatised ja
kitsendused

isiklik kasutusdigus Elekter (registrikood 10000000) kasuks; avalikes huvides
tahtajatu  isiklik kasutusbigus elektripaigaldise  (elektrimaakaabelliinide ja
elektridhuliinide) majandamiseks elektrivdrgu kaitsevoondi ulatuses tasu eest
vastavalt seadusandluses ettenahtud suurusele ja korrale vastavalt 01.08.2018
lepingu punktidele kolm (3) ja neli (4) ning lepingu lisaks olevale plaanile

% Kinnistu elektroonilise registriosa valjatrikk on toodud eksperthinnangu Lisas 2.
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Maa-ameti
kitsenduste kaardi
jargsed kitsendu-
sed

» elektridhuliini alla 1 kV kaitsevéond pindalaga 110,6 m?
» elektrimaakaabelliini kaitsevodnd pindalaga 7,6 m?
» elektrimaakaabelliini kaitsevodnd pindalaga 9,6 m?

Hupoteegid

puuduvad

Uiirilepingud

puuduvad

3.3. Maakasutus

[ asendiplaan lisatud — mitte veaks lugeda /
Allikas: Maa-ameti kaardirakendus (aerofoto lennuaeg: 15.04.2019.a); hinnatav vara on piiritletud oranzi joonega

Katastritunnus

17004:000:0000

Sihtotstarve

elamumaa 20%, tootmismaa 80%

Uldplaneering

kehtiv Tartu valla uldplaneering (kehtestatud 03.09.2008.a. Tartu Vallavolikogu
otsusega nr. 102) satestab hinnatava vara maakasutuse juhtfunktsioonina tootmis- ja
arimaa

Detailplaneering

Mario ja Savimde kinnistute maa-ala detailplaneering (vt ka kaesoleva
eksperthinnangu Lisa 4), mis on Tartu Vallavolikogu poolt kehtestatud 28.02.2007.a.;
vastavalt nimetatud planeeringule on hinnatava kinnisasja ehitusdigus jargmine:

= sihtotstarve: arimaa 20 — 80%, tootmismaa 20 — 80%;

= krundi pindala: 3 330 m?;

= hoonete suurim lubatud ehitusalune pindala:

ehitisealune pindala on 1 000 m?);

= hoonete suurim lubatud arv krundil: 1;

= hoonete suurim lubatud kérgus: 12 m;
arvestades olemasoleva hoone mahtu ja paigutust, vdib Gelda, et hinnatava vara
detailplaneeringu jargne ehitusdigus on vaartuse kuupdeva seisuga suuresti
realiseeritud — st selline kasutamata ehitusdigus, mis vdimaldaks kinnisasjale veel
Uhe hoone pustitamist - puudub, kuid véimalus on olemasolevat hoonet laiendada

1 300 m? (olemasolev

Comment [A17]: Vale sihtotstarbe liik
(elamumaa), bige on drimaa
(arvestades kinnisasjal asuva hoone
kasutusotstarvet kui ka lldplaneeringu
jargset maakasutuse juhtfunktsiooni
ning detailplaneeringu jargset
sihtotstarvet.

Kinnisasja pindala

3330 m?

Hoonestus tootmishoone
hinnatav kinnisasi on pdhiplaanilt ristkulikukujuline ning pinnamoelt tasane;
Kirieldus tootmishoone asub kinnistu idapoolses osas; kinnisasja laéane- ja Idunapoolses osas
! asuv plats on asfalteeritud, hoone pdhja- ja idakdljel on teed killustikkattega kaetud;
haljasala puudub; paigaldatud on territooriumi valisvalgustus
Piirdeaed olemas (keevispaneelaed, paigaldatud on kaugjuhitav el. ajamiga liugvarav)

3.4. Tootmishoone

Uldandmed

Kirjeldus

tegemist on ristkilikukujulise péhiplaaniga tavaparase kaasaegse tootmishoonega,
mille planeering vdimaldab seda lihtsasti kasutada ka laootstarbelisena

Ehitusaasta

ehitust on alustatud 2019.a., hoone on valminud 2020.a.

ehitusteatis

Parendused -
Ehitisregistri kood | 104000000
Ehitusluba / ehitusluba ehitise pustitamiseks nr. 194444/00001 on valjastatud 11.01.2019.a.

(sellekohane ehitamise alustamise teatis on registreeritud 12.06.2019.a.)

Kasutusluba /
kasutusteatis

23.01.2020.a. on valjastatud kasutusluba nr. 2012371/01583 ehitise pustitamisel,
mille jargselt on hoonet lubatud kasutada ,muu t66stushoonena*

Kaalutud energia-
erikasutuse klass

maaramata

Kelder

puudub

Maapealsete
korruste arv

2 (pohimahus 1)
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Ehitisealune

Sissepaasude arv

3 varavat (llestOstetavat garaaziust) hoone kahel kiiljel, lisaks 3 kdimiseks mdeldud
ust

Suletud netopind Koéetav pind pind Maht
. . kasutusloa jargselt: 1 107,2 m?,
Plr:jna-énpg mahu- | 55ne muudatusprojekti jargselt: | kasutusloa 2Jargselt:
andme 11172 m? 1 1072 m? hoone | 1 000 me 7 606 m?
sh. | Korrus: 930,2 m? Mmuudatusprojex
Il korrus: 187,0 m2 jargselt: 1117.2 m*
Uiiritav pind [l 1172 Im? (tegemist on hoonega, mida on otstarbekas Uirida tervikvarana) Comment [A18]: Vale pindala, dige

10x vaiksem 1117,2 m?

)

Tootmisruumide
korgus

4,5 m (fermideni) — 5,9 m

Ruumide jaotus ja hoone kasutus

| korrus

suur tootmisruum, mille nurgas on 2 vaiksemat laoruumi ja trepikoda

Il korrus

trepikoda, 3 blrooruumi, 2 ndupidamisteruumi, 2 riietusruumi, 2 pesemisruumi, 3
WC-d, puhkeruum

Hoone kasutus

vaartuse kuupadeva seisuga ei ole hoonet veel kasutusse vdetud; ehitisregistri
jargselt on kasutusotstarve |,12311 Kaubandushoone'|

Pohikonstruktsioonid, fassaad, aknad, uksed ja trepid

Vundament

madalvundament

Kande- / jaigastav
konstruktsioon

metall, monteeritav raudbetoon, vaikeplokk

Comment [A19]: Vale
kasutusotstarve, tegemist on
tootmishoonega, mida kasutusloa
jargselt on lubatud kasutada ,muu
tédstushoonena“

Vilisseinad mitmekihiline teraspaneel, monteeritav raudbetoon

Siseseinad vaikeplokk; kergvaheseinte osas on kasutatud metallkarkassil kipsplaate

Vahelaed terasfermid, biiroo- ja olmeruumide osas monteeritav raudbetoon
terastaladele toetuv profiilplekist soojustatud katus-lagi, mis on kaetud

Katus rullmaterjaliga, biroo- ja olmeruumides r/b paneelidest katuslagi, mis on kaetud
samuti rullmaterjaliga

Fassaad mitmekihiline teraspaneel, monteeritav raudbetoon, klaas

Aknad klaasfassaadi osas on alumiiniumraamidel pakettaknad, mujal on plastraamidel

pakettaknad; lisaks on paigaldatud katuseaknad / suitsueemaldusluugid

Vilisuks(ed)

peauksed on alumiiniumraamidel pakettklaasiga uksed, Ulejadnud kaimiseks
moeldud valisuksed on metallist uksed; tootmisruumide valiskiilgedel on kaasaegsed
tdstanduksed

vastavalt vajadusele (ruumi otstarbele) kaasaegsed MDF sileuksed ja metallraamidel

Siseuksed tuletdkke uksed

Trepid betoontrepp

Tehnovorgud, statsionaarne sisustus

Veevarustus vork (tsentraalne)

Soe vesi lokaalne — oma gaasikatla baasil

Kanalisatsioon

vork (tsentraalne)

Sadevete kanal.

vork (tsentraalne)

Elekter

220/380 V, peakaitse 3 x 200 A

lokaalkite — hoones on lokaalne keskkiite gaasikatla ning tootmis- ja laoruumide

Kiite osas termostaatidega kalorifeeride ning muus osas termostaatidega radiaatorite ja
pdranda-kuttetorustiku baasil

Jahutus lokaalne jahutus kontoriruumides

Gaas vork (tsentraalne)

* Hoone pinna- ja mahuandmed on saadud kasutusloa juures olevast muudatusprojektist. Hindaja tuvastas jargmise
vastuolu registrites ja dokumentatsioonis olevate andmete ning hinnatava vara tegeliku olukorra vahel: muudatusprojekti
jargne tootmishoone suletud netopind on 10 m? vérra suurem ehitisregistri (kasutusloa) jargsest suletud netopinnast.
Tegemist on marginaalse vahega, mis ei mojuta praktiliselt hindamistulemust, kuid vastavalt hindaja poolt
muudatusprojekti plaanidelt arvutatule ja hoone projekteerijalt saadud infole véib muudatusprojekti jargset suletud
netopinda pidada usaldusvaarseks, mistdttu on arvutustes véetud aluseks muudatusprojekti jargne suletud netopind.
Korrektsuse huvides soovitab hindaja ehitisregistri andmete vastavusse viimist tegeliku olukorraga.
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Side Telia (optiline kaabel)

Ventilatsioon soojustagastusega ventilatsioon

Signalisatsioon olemas valve- ja tuletorjesignalisatsioon, ATS, paigaldatud on valvekaamerad
Torustik paigaldatud 2019.a.

El. juhtmestik paigaldatud 2019.a.

Siitstus ruumide kasutatud on tavaparast kaasaegset san. tehnikat

Ko06gi sisustus koogis on kaasaegne kddgimodbel

Muu statsionaar-

ne sisustus puudub

Siseviimistlus — pohikorrus (vt. fotosid kdesoleva t66 Lisas 1)

tootmis- ja laoruumides on epoksiidkattega kaetud betoonpdrandad; san. ruumides

Pérand keraamilised plaadid, olme- ja biirooruumides on PVC-kate

tootmis- ja laoruumides on nn. sandwich paneelid; san. ruumides keraamilised
Sein plaadid; leiliruumides on laudis; mujal on seinad krohvitud ja varvitud voi viimistletud
varvitud kipsplaatidega

tootmis- ja laoruumides on nn. sandwich paneelid, mujal valdavalt varvitud, san.

Lagi ruumides ripplaed

Hoone seisukord

Uldseisukord vaga hea — tegemist on &sja valminud hoonega, mida ei ole veel kasutatud
Investeerimis- vaartuse kuupdeva seisuga taiendav investeerimisvajadus olemasoleva kasutuse
vajadus kontekstis puudub

3.5. Hinnatava vara kestlikkus

Kestlikkus ehk jatkusuutlikkus ressursside kasutamise viis inimeste vajaduste rahuldamiseks, séailitades
keskkonda sellisel moel, et vajaduste rahuldamine oleks véimalik mitte ainult praegu, vaid ka maaramatus
tulevikus. Kinnisvara kestlikkuse all modistetakse sihiparast kinnisvaraarendust, mis tagab kinnisvara
kasutamise  kvaliteedi parandamise kooskdlas kestliku arengu pdhimbtetega. Kestlikkuse
kontekstisarendatud kinnisvara eesmarkide oluline tunnus on suunatus pusivuse ja jatkumise
kindlustamisele, kasutades ressursse saastlikult ning vahendades tegevuskulusid. (EVS 875-10:2019, p.
9.1.1ja9.1.2)

Hindaja hinnangul on hinnataval varal jargitud kinnisvara kestliku arengu tagamise pdhimétteid — seda silmas
pidades eelkdige energiat (hoone on ehitatud silmas pidades, et see oleks véimalikult 6konoomne), kutet
(paigaldatud on keskmisest efektiivsemad kalorifeerid ja gaasikatel), materjale (kasutatud on kauakestvaid
materjale) ning hoone sisekeskkonna kvaliteeti (hoones on soojustagastusega ventilatsioon ning
kontoriruumides on lokaalne jahutus).

4. Turuiilevaade

4.1. Majandus ja Eesti kinnisvaraturu iildised arengud

» Majandusarengu Uldistava naitajana kasutatakse tavaliselt Eesti rahvamajanduse koguprodukti
(RKP), mis iseloomustab mingil kindlal territooriumil (tavaliselt mingis riigis) mingil kindlal ajaperioodil
(tavaliselt aasta jooksul) toodetud I6pphiiviste koguvaartust ja selle abil hinnatakse majanduslikku
arengut. 'Statistikaameti andmetel suurenes SKP 2018.a. vérreldes 2017.a. 3,9% - kolmandat aastat

jarjest oli SKP kasvuks Ule 3%. Enamikku valdkondi haaravat kasvu mdjutas kdige rohkem ehituse,
tootleva toostuse ning kutse-, teadus- ja tehnikaalane tegevus. Markimisvaarse osa andsid
majanduskasvu veel veonduse ja laonduse ning info ja side tegevusalad. Kdikidel nimetatud
tegevusaladel olid 2018.a. head tulemused. Aasta kokkuvéttes pidurdas majanduskasvu méargatavalt
vaid pdéllumajandus, metsandus ja kalandus.

» Viimastel aastatel on majandusaktiivsust oluliselt mjutanud valist66jdud. lima tdise sisserdndeta
oleks majanduskasv aeglasem.

Comment [A20]: RKP asemel peab
olema SKP kuna see on kdige laiemalt
kasutatav majandusliku arengu naitaja.
Esitatud definitsioon on samuti SKP
definitsioon.
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» Majandus on tsukliliselt jatkuvalt kdrgkonjunktuuris. Sellele viitavad nii kiire palgakasv kui ka madal
t6opuudus.

» Prognoos: majanduskasv aeglustub ka jargnevatel aastatel, sest valisturgude valjavaade on kesine
ning praeguseni jouline t66hdivekasv hakkab raugema. Sissetulekute aeglasem kasv aeglustab ka
tarbimise kasvu. Ettevotete investeeringute kasv 2019. aastal on hippeliselt kiirenenud, kuid
ettevaade on Uldise ebakindluse taustal pigem vaoshoitud. Pangandussektoris vahenenud
konkurents on téstnud laenude hinda, ent ligipaas pangalaenudele pisib lahiaastatel hea.

» SKP kasvuks on Eesti Panga poolt 2019.a. detsembris prognoositud 2019.a. 3,4%, 2020.a. 2,3%,
2021.a. 2,0% ja 2022.a. 2,2%.

—

» Tarbijahinnaindeksi (THI) 2014.a. alanud md&ddukas langus jatkus kogu 2016.a. | poolel.
Hinnalangusperiood 18ppes 2016.a. slgisel ning inflatsioon hakkas kiirenema. THI tdusis 2018.
aastal 2017. aasta keskmisega vorreldes 3,4%. THI suurimaks mojutajaks oli eluase, mis andis
kogutdusust veerandi. Suurima panuse sellesse andsid 10,9% kallinenud kodudesse jéudnud
elekter, 15,3% kallinenud tahkekitused ja 7% kallinenud Gurid. Mootorikltus ning toit ja
mittealkohoolsed joogid andsid kogutdusust kumbki viiendiku.

» Hinnakasv aeglustus 2019.a. jark-jargult — seda peamiselt toornafta hinnamuutuste tdttu
maailmaturul. Samas alusinflatsioon kiirenes 2019.a. jooksul nii t66stuskaupade kui ka teenuste
téttu.

> Prognoos: tarbijahindade kasv pusib |ahiaastatel aeglane, jdddes 2% lahedusse. Energiahinnad
pohjustavad lahiajal inflatsiooni heitlikkust, mistéttu inflatsioon 2020. aasta alguses ajutiselt kiireneb.
Samuti jatkub lahiajal kiire palgakasvu jarelméjude kandumine tarbijahindadesse, kuid 2020. aasta
teisel poolel hinnakasv siiski aeglustub. Toornafta hinna oodatav langus mdjutab lisaks
mootorikitustele viitaja jooksul ka teisi energiahindu, pidurdades maagaasi ja soojusenergia
hinnakasvu. Teenuste hinnakasv jaab endiselt olulisimaks tarbijakorvi kallinemise allikaks, seejuures
vbimaldab palgakulude vaiksem kasv uhelt poolt teenuste hinnatdusul raugeda, kuid teiselt poolt
pltavad ettevotted arvatavasti taastada viimastel aastatel kokku tombunud hinnalisandit.
Hinnakasvul lasevad raugeda ka varasemate aastatega vorreldes vaiksemad maksutéusud.

» THI kasvuks on Eesti Panga poolt 2019.a. detsembris prognoositud 2019.a. 2,4%, 2020.a. 2,2%,
2021.a. 1,8% ja 2022.a. 1,7%.

SKP ja tarbijahindade kasv aastate I6ikes
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Allikad: Statistikaamet / Eesti Pank (2020* - 2022*.a.: 2020.a. juunikuu prognoos)

Too6turg

Toéoturu seis pusis 2019. 16pus pingeline, hoolimata sellest, et td6andjate ootused hdive suhtes on juba
monda aega jarjest pessimistlikumaks muutunud. Samas naitavad nii ettevotjate kisitlused kui ka taitmata
té6kohtade vahenemine seda, et vajadus uue t66j6u jarele on kahanemas. Té6tukassa andmetel oli 2020.a.
jaanuaris todtuna registreeritud keskmiselt 36 721 inimest, see on 16-aastasest kuni pensioniealisest
t60jdust 5,6%.

Palk
» 2019.a. oli Statistikaameti andmetel keskmine brutokuupalk Eesti ettevotetes, asutustes ja
organisatsioonides 1 407 € ehk 7,4% kdrgem kui 2018.a. Brutokuupalk oli kdrgem Il ja IV kvartalis.
Keskmine brutokuupalk oli endiselt kdrgeim info ja side tegevusalal ning finants- ja
kindlustustegevuses, madalaim aga majutuse ja toitlustuse tegevusalal ning muudes teenindavates
tegevustes. Vorreldes 2018. aastaga tdusis keskmine brutokuupalk kdige enam muudes
teenindavates tegevustes (organisatsioonide tegevus, kodutarvete parandus, iluteenindus) ning
tervishoiu ja sotsiaalhoolekande tegevusalal, vastavalt 14% ja 10%. Keskmine brutokuupalk langes
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pbllumajanduse tegevusalal 1,9% ja kinnisvaraalases tegevuses 0,7%. Avalikus sektoris oli
keskmine brutokuupalk 1 525 € ja tdus aastas 9,5%. Erasektoris, nii Eesti kui ka valismaa
eradiguslikele isikutele kuuluvates ettevotetes, oli keskmine brutokuupalk 1 368 € ja tdus aastas
6,7%.

» Prognoos: néudlus lisatoédjou jarele kill vaheneb jargmistel aastatel, kuid palgatdususurve jaab
pusima. Neis oludes langeb aastane keskmise palga téus vahemikku 5-6%. T6é6puudus suureneb
|&hiaastatel, sest majandus jahtub, samas kui td66turule siseneb senisest rohkem inimesi, kes kdik ei
leia rakendust. Tooturul osalemist suurendab pensioniea jarkjarguline tdus, inimeste paranevad
tervisenaitajad ja kerkiv uldine palgatase, mis motiveerib t66tamist.

Kinnisvaraturg °
Eesti kinnisvaraturg on selgelt Tallinna ja Harjumaa keskne, erandiks on siinkohal vaid haritava maa ja

metsamaa turg. Tdpsema Ulevaate kinnisvaraturu Uldistest arengutest annab alljargnev joonis:

Eesti kinnisvaraturu diinaamika kvartalite 16ikes ajavahemikus 2000 — 2019
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Allikas: Statistikaamet, alates 2014.a. IV kvartal: Maa-amet

Kinnisvaraturg 2019.a.

» 2019.a. tehti Maa-ameti andmetel 48 946 kinnisvara (sh. ka hoonestusdigused) ostu-midgitehingut
koguvaartusega 3,96 miljardit eurot. Tehingute arv pusis stabiilne vahenedes aastaga vaid 0,2%,
koguvaartus kasvas samal ajal aga 4%.

» Ostu-muugitehingu aritmeetiline keskmine vaartus oli 2019.a. 73 781 €, mis on 5,6% rohkem kui
2017.a., mille taga on eelkdige uusarenduste osakaalu kasv.

» Kinnisvaraturg on aktiivseim Harju maakonnas, kus toimus 2019. aastal 42,9% kdikidest tehingutest,
mis moodustasid kdikide tehingute koguvaartusest 69%.

» b57,2%  ostu-muugitehingutest toimus  korteriomanditega ning 43,4%  kinnisasjadega.
Hoonestusodiguste miugitehingud moodustasid vaid 0,3% muugitehingutest.

» Korteriomandite (eluruumide) ostu-mutgitehingute arv ja koguvaartus on vordluses 2018. aastaga
kasvanud, vastavalt 4% ja 8%. Korterite mediaanhinnad erinevad Eesti asulates margatavalt,
kdrgeima ja madalaima mediaanhinna vahe on ligi 100 kordne, suuremates linnades mdjutab
hinnastatistikat muu hulgas uute korterite osakaal. Esmamuikide osakaal kdikidest eluruumidega
toimunud tehingutest oli 2019. aastal 21%.

» Pindalaliselt tehti maatulundusmaa sihtotstarbe 16ikes enim tehinguid metsamaaga, ligi 53%, sellele
jargnes 34%-ga haritav maa. Haritav maa oli kdige hinnatum Pdlva, Jogeva, Laane-Viru, Tartu,
Valga, Jarva ja Viljandi maakonnas, kus mediaanhind oli kdrgeim, jaades vahemikku 3 400 — 3 960
€/ha. Samas kasvava metsaga metsamaade puhul oli see vahemik 2 600 — 5 000 €/ha, madalaim
Hiiu ja kdrgeim Viljandi maakonnas.

» Hoonestamata elamumaa mediaanhinnad varieerusid 2019.a. maakondade I6ikes oluliselt, olles
naiteks 0,5 €/m? Pdlva maakonnas ning 24 €/m? Harju maakonnas.

Kinnisvaraturg 2019 1V kvartalis
» 2019. aasta IV kvartalis tehti kokku 12 418 ostu-mudgitehingut (sh kinnisasjad, korteriomandid ning
hoonestusdigused). Tehingute arv langes aastases vordluses 0,5% vorra ja kvartali vordluses ligi 1%
vorra.

5 Allikad: Maa-amet, Eesti Pank.
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» Ostu-muugitehingute koguvaartus oli I16ppenud aasta IV kvartalis 932 miljonit eurot, mis tdhendab
aastases vordluses ligi 7% kasvu ja kvartali vordluses ligi 6% kasvu. Koguvaartuse kasvu taga on
jatkuvalt uute korterite ostu-muugitehingute vordlemisi kdrge osakaal.

» Korteriomanditega tehti IV kvartalis kokku 6 967 tehingut, sealhulgas eluruumidega 6 063 tehingut.
Aastases vordluses oli eluruumidega tehinguid 3% enam, samas eelneva kvartaliga vorreldes
tehinguaktiivsus langes 2,4% vorra. Eluruumide tehingute koguvaartus, mis oli IV kvartalis ligi 500
miljonit eurot, kasvas aastaga ligi 12% ja eelneva kvartaliga vorreldes 10,4%.

Intressid

Eurol péhinevate eluasemelaenude keskmine intress oli Eesti Panga andmetel viimaste aastate kérgeim
2008.a. oktoobris (6,3%) ja madalaim 2015.a. novembris ja 2018.a. detsembris (1,91%). Vastavate
mittefinantsettevotetele antud laenude keskmine intress oli kdrgeim — 7,34% — 2008.a. oktoobris ja madalaim
— 2,03% — 2017.a. septembris. 2019.a. detsembris oli eluasemelaenude keskmine intress 2,42% ja
mittefinantsettevotetele antud laenude keskmine intress 2,63%, sealjuures kinnisavaraalases tegevuses oli
see 2,55% ja ehituses 4,88%. Juba pikemat aega omab pangalaenu intressis suurimat kaalu
laenumarginaal, sealjuures 2015.a. novembris langes Euribor esimest korda alla nulli. 2020.a. veebruari
alguses oli kuue kuu Euribor -0,338%. Kuue kuu Euribor oli ajaloo kérgeim oktoobris, 2008 ulatudes 5,405%-
ni. Pankade laenupakkumise vdime pusib lihemas kuni keskpikas perspektiivis hea, kuid vaikese
konkurentsi ja riskihinnangute kasvu téttu on intressimarginaalid ménes laenusegmendis varasemast natuke
kdrgemad.

Prognoos
Kinnisvaraturu kui terviku osas véib lahimaks aastaks prognoosida, et tehingute arv langeb ca 2015.-2016.a.

tasemele, kuid hinnatasemed jaavad suures plaanis pisima enamuses 2019.a. sarnasele tasemele.

4.2. Tartu maakonna lao- ja tootmispindade turg

Vaartust méjutavad tegurid, ndudlus

» Nagu ka teiste turusektorite osas, on ka lao- ja tootmispindade puhul liheks peamiseks vaartust
mojutavaks teguriks asukoht. Selle osas on oluline markida, et kui aastatel 2005 — 2007 oli olemas
selge tendents tootmis- ja laopindade kolimisele Tartu linnast valja, mis t6i kaasa suurenenud
ndudluse Tartust kuni ca 10 km kaugusele jaavate pindade jarele, siis praegu eelistatakse pigem
linna sisest voi linna piiri I1dhedast paiknemist. Selle péhjuseks on eelkdige t66jou logistikaga seotud
kiisimused (tdiendav transpordi organiseerimise ja soidukulu kompenseerimise vajadus jmt).
Linnaldhedastes asukohtades on viimastel aastatel eelistatud eelkdige uued tehnopargid, kus on
olemas kogu vajalik taristu — suurimatest ja nn kaimalainud projektidest véib siinkohal nimetada
Tartu linnas kohaliku omavalitsuse poolt arendatud Ropka ja Ravila td6stuspargid, Tartu vallas Vahi
alevikus Vahi tééstuspargi ning Kambja vallas Térvandi alevikus asuva Ulenurme tehnopargi, Reola
kilas Reola tédstuspargi ning Rani alevikus asuva Réanikula tehnopargi.

» Enamike ostjate jaoks on optimaalseks kinnisasja suuruseks ca 3 500 — 6 000 m?, kuid siinkohal
sOltub palju siiski konkreetse kasutaja vajadusest — monikord on isegi vaiksema pindalaga
hoonestuse korral vajalik suurt territooriumi. Enim on hinnatud need varad, kus territoorium on
kévakattega ning piiratud piirdeaiaga. Paljud ettevdtjad loodavad tulevikus enda tegevust laiendada
ning seetdttu on suhteliselt tihti oluline ka tdiendava ehitusdiguse olemasolu.

» Pinna tllbilt on enim hinnatud hea funktsionaalsusega kéetavad vahemalt 5,5 m kdrgusega hooned,
kus on olemas korralikud (piisava kandevdimega) betoonpdrandad ning olme- ja kontoriruumid.
Viimastel aastatel on vahenenud ndudlus vanade varade jarele, mis nduavad suuri Umberehitusi —
enamikel juhtudel on lihtsam ja odavam pustitada uus hoone..

» Labi aegade on ndutuimad olnud eelkdige optimaalse suurusega (so ca 400 — 1 000 m?) hooned,
kuid ndudlus on olemas ka vaiksemate (ca 100 — 300 m?) pindade jarele, mis sobiksid hasti
vaiketootmiseks, ladustamiseks v6i remondi-tdokodadeks. Suuremate lao- ja tootmispindade (st ule
2 000 m?) osas on ndudlus vaga piiratud ning selles segmendis soovitakse ehitada pigem uus hoone
kui hakata vana hoonet Umber ehitama (erandiks on siinkohal maapiirkondades asuvad vanad
pdllumajanduslikud hooned).

»> Pikka aega olid tehnovdrkudest elementaarseteks veevarustus, kanalisatsioon ja elekter (sh piisavad
vbimsused), kuid seonduvalt tehnoloogiliste lahenduste arengutega ja Uha suurenevate
andmehulkadega, on kaasaegseid lahendusi kasutavatel ettevbtetel vaga oluliseks muutunud kiire
internetiihenduse olemasolu. Keskkonnasaastlike lahenduste eest ei ole ostjad veel valmis
maksma.

» Vastava turusektori varad on ehitatud enamasti spetsiifilise kasutaja vajadustest lahtuvalt ning
seetbttu on lisavaartustest (naiteks remondikanalid, spetsiifiised pinnakatted, telfrid,
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surubhususteemid jmt) tulenev vara turuvaartuse juurdekasv vaiksem antud lisavaartustesse tehtud
investeeringutest.

» Tartus ja selle lahiimbruses eelistatakse selgelt Gurimist, seda eriti just vaiksemate pindade puhul,
mis voOimaldab ettevotetel saada suuremat paindlikkust (vajadusel on vdimalik oma tegevust
kergemini laiendada v&i hoopis vastupidi — vahendada). Tartust eemal jadvate varade osas on
selgelt eelistatud pigem ostmine, seda paljuski ka pdhjusel, et Ulripakkumine neis piirkondades
praktiliselt puudub.

Ehitustegevus

» 2018.a. kasvas Tartumaal lao- ja tootmishoonete uusehitus valjastatud ehitus-lubade arvestuses
eelnenud aastaga vorreldes hoonete arvu osas sarnaselt Ulemdddunud aastaga 45%, kuid hoonete
summaarses pindalas on toimunud 10%-suurune langus. Laienduste arv on vorreldes 2017.a.
langenud 35% vorra ning rekonstrueerimiste arv on eelnimetatud perioodil véhenenud 20% vdrra.

» 2019.a. langes Tartumaal lao- ja tootmishoonete uusehitus valjastatud ehituslubade arvestuses
eelnenud aastaga vorreldes hoonete arvu votmes 26%, kuid hoonete suletud netopinna vdtmes oli
langus vaid 3% suurune. Laienduste arv on kasvanud 15% vdrra ning rekonstrueerimiste arv on
eelnimetatud perioodil kasvanud 88% vorra (mdlemad véljastatud ehituslubade arvestuses).

» Muutused lao- ja tootmishoonete keskmises pindalas peegeldavad muutusi mitte ainult vastavas
turusektoris vaid ka kinnisvaraturul ning majanduses tervikuna — majanduse aktiivses kasvufaasis
prognoosisid ettevotted ka enda tegevuse laienemist ning ehitasid jarjest suuremaid hooneid (seda
naitab eriti ilmekalt 2005. — 2008.a. toimunud keskmise hoone pindala kasv), samas majanduse
jahtudes ehitati enamasti uusi hooneid vaid konkreetseid vajadusi arvestades — st ei arvestatud
voimaliku kasvuga ning seetéttu toimus ka 2009.a. lao- ja tootmishoonete uusehituse aritmeetilises
keskmises suletud netopinnas kiire langus. Kui aastatel 2015 — 2017 toimus lao- ja tootmishoonete
uusehituse keskmise suletud netopindala osas méddukas kasv, siis vimase aasta andmed viitavad
stabiliseerumisele.

Tapsema llevaate lao- ja tootmishoonete ehitustegevusest annab alljargnev joonis:

Tartu maakonnas lao- ja tootmishoonetele viljastatud ehitusload

Suletud netopind (SNP, m?) 240 000
220 000

200 000

180 000 —

160 000 —
140 000
120 000
100 000
80 000
60 000
40 000
20 000

2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019

Rekonstrueerimised, hoonete arv, tk 2 10 11 5 9 9 7 5 5 9 13 10 8 15
Rekonstrueerimised, SNP, m? 6513 23796 8901 9328 6069 8003 7902 5374 28767 33358 68822 36386 35791 63293
Laiendused, hoonete arv, tk 12 7 10 9 9 11 12 10 7 18 16 20 13 15
® Laiendused, SNP, m? 37114 62947 26651 22949 39263 74779 35886 47687 13497 73573 123 366 97 098 68 587 39 825
Uusehitus, hoonete arv, tk 38 26 17 12 14 10 16 18 11 37 20 29 42 31
® Uusehitus, SNP, m? 93670 48827 40327 9945 11953 7807 12352 24150 8300 44973 30798 48818 43700 42120

Allikas: Statistikaamet, ehitisregister
Markus: laienduste all on kajastatud ka olemasoleva hoone osa pindala, mitte vaid lisanduv pind (selles osas vastav statistika puudub)
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Tartu maakonnas lao- ja tootmishoonetele viljastatud kasutusload
Suletud netopind (SNP, m?) 220 000

200 000
180 000
160 000 1
140 000
120 000
100 000
80 000
60 000
40 000
20 000
2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019
Rekonstrueerimised, hoonete arv, tk 12 6 9 3 6 2 5 4 5 10 3 7 8 11
Rekonstrueerimised, SNP, m? 10989 16355 25224 7606 9392 1746 7040 1336 5289 40110 8205 56521 50265 51408
Laiendused, hoonete arv, tk 14 5 6 5 5 10 6 3 7 4 10 13 16 5
m Laiendused, SNP, m? 44566 11447 28284 13365 13440 50027 56 067 19738 38386 10913 42216 84761 11161 9521
Uusehitus, hoonete arv, tk 12 25 17 12 8 8 8 9 17 16 14 17 21 21
® Uusehitus, SNP, m? 30476 58488 48254 19895 10362 12041 11447 5541 19985 11755 20635 23843 43704 20683

Allikas: Statistikaamet, ehitisregister
Markus: laienduste all on kajastatud ka olemasoleva hoone osa pindala, mitte vaid lisanduv pind (selles osas vastav statistika puudub)

Tartu maakonnas lao- ja tootmishoonete keskmine suletud netopind valjastatud ehitus- ja

kasutuslubade pohjal
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= Keskmine pindala ehituslubade pdhjal, m? = Keskmine pindala kasutuslubade pdhjal, m?

Allikas: Statistikaamet, ehitisregister

Hiljuti valminud suurematest lao- ja tootmishoonetest véib markida ara jargmised:

» 2018.a. avati Tartus Ropka tdostusrajoonis Turu tanaval Varvikeskuse (praegune Karl Bilder)
kauplus-laohoone (SNP 3 622 m?);

> 2018.a. valmisid Kambja vallas Ossu kiilas Baltyre laohoone (SNP 5 922 m?), Puumerkki kauplus-
ladu (SNP 2 000 m?) ja Tarfurgo biiroo- ja tootmishoone (SNP 3 784 m?);

» 2018.a. valmis Tartus Ropka todstusrajoonis Tahe ténaval Ropka todstusrajoonis Kroonpressi
triikikoja hoone laiendus (SNP 5 049 m?);

» 2019.a. joudsid Tartus Ropka todstuspargis Tehnika tanaval I6pule Pagarini toiduainet6dstuse
hoone ehitustdédd (SNP 3 287 m?).

> 2020.a. valmis Vahi tédstuspargis OU Velma Méobel uus tootmishoone (hoone SNP 3 118 m?).

Ostu-mugi tehingute arvu diinaamika

» Lao- ja tootmispindade ostu-miiligi turg on oma olemuselt passiivne, mis véljendub nii pikkades
muutgiperioodides kui ka suhteliselt vaikeses tehingute arvus.

» 2018.a. toimus hoonestatud tootmismaade tehingute arvus Tartu maakonnas tervikuna 28% ja
hoonestatud arimaa ostu-mutgi tehingute arvus 12%-suurune langus — tehingute arv oli sama, mis
ka 2016.a. Tartu linna siseselt oli hoonestatud arimaade tehingud vaid 2 vdrra vahem vorreldes
2017.a., kuid hoonestatud tootmisotstarbeliste varadega toimunud tehingute arv kasvas samal ajal 2
korda (neljalt kaheksale).
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» 2019.a. jooksul on Maa-ameti andmetel hoonestatud tootmismaade ostu-mudgi tehingute arv
Tartumaal vorreldes 2018.a. kasvanud 7% ning hoonestatud &rimaa osas on toimunud 21%-
suuurune langus. Samas tuleb silmas pidada, et protsentuaalselt suurte muutuste taga on tehingute
arvu votmes muutused siiski vaikesed — tehingute arv on eelnimetatud perioodil tootmismaa osas
kasvanud 3 ja drimaa osas langenud 6 vorra.

Tapsema Ulevaate viimaste aastate hoonestatud arimaa ja hoonestatud tootmismaa ostu-mudgi tehingute
arvu diinaamikast annab alljargnev joonis:

Hoonestatud drimaa ja hoonestatud tootmismaaga toimunud ostu-miiiigi tehingute arvu diinaamika
Tartu linnas ja teistes Tartumaa omavalitsustes
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== Hoonestatud &rimaa teistes Tartumaa omavalitsustes e Hoonestatud drimaa Tartu linnas

=== Hoonestatud tootmismaa teistes Tartumaa omavalitsustes == Hoonestatud tootmismaa Tartu linnas

Allikas: Maa-amet, tehingute andmebaas

Markus: hoonestatud &rimaa osas on tehinguobjektideks valdavalt &rihooned (kaubandus/biiroo), ent suhteliselt palju paikneb sellise
sihtotstarbega kinnistutel ka laohooneid ning ka té6kodasid

Hinnadinaamika

» Lao- ja tootmispindade hinnadiinaamikale on lahtuvalt varade erisusest (spetsiifilisusest) kui ka
tulenevalt ostu-midgi tehingute vaikesest arvust vaga raske tapset hinnangut anda ning alljargnevalt
kirjeldatud hinnadiinaamika naol on tegemist pigem uldistatud suundumuste kirjelduse kui vaga
konkreetsete hinnatasemete muutuste selgitustega.

» 2018.a. toimunud mdddukas hinnakasv (ca 5-10%) eelkdige B-kvaliteedis optimaalse suurusega
varade osas, mis asuvad Tartu linnas voi selle vahetus laheduses — selle pohjuseks vastava
mudgipakkumiste hulga vahenemine. Samas suurusjérgus oli ka heas korras vaiksemate (ca 500
m?) lao- ja tootmishoonete hinnakasv.

» 2019.a. jatkus hinnatdus, kuid see oli siiski tagasihoidlik jaddes selgelt kuni 5% suurusjarku.

Tapsema (levaate viimaste aastate hoonestatud arimaa ja hoonestatud tootmismaa hinnadiinaamikast
annab alljargnevad joonised:

Tartumaal hoonestatud drimaa ja hoonestatud tootmismaaga toimunud ostu-miiiigi tehingute
keskmised ja mediaanhinnad aastate I6ikes
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e Hoonestatud drimaa medaanhind, € === Hoonestatud drimaa keskmine hind, €
=== Hoonestatud tootmismaa medaanhind, € === Hoonestatud tootmismaa keskmine hind, €

Allikas: Maa-amet, tehingute andmebaas

Markus 1: hoonestatud &rimaa osas on tehinguobjektideks valdavalt &rihooned (kaubandus/biiroo), ent suhteliselt palju paikneb sellise
sihtotstarbega kinnistutel ka lachooneid ning ka té6kodasid;
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Markus: 2: hoonestatud tootmismaa madal mediaanhind tuleb paljuski asjaolust, et suhteliselt suure osa selliste varade
muugitehingutest moodustavad sisuliselt tehnorajatised (pumbajaamad, el. alajaamad jne)

Tartumaal hoonestatud drimaa ja hoonestatud tootmismaaga toimunud ostu-miiiigi tehingute
maksimaalsed hinnad aastate 16ikes
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e Hoonestatud tootmismaa maksimaalne hind, € === Hoonestatud drimaa maksimaalne hind, €

Allikas: Maa-amet, tehingute andmebaas
Markus: hoonestatud &rimaa osas on tehinguobjektideks valdavalt &rihooned (kaubandus/biiroo), ent suhteliselt palju paikneb sellise
sihtotstarbega kinnistutel ka laohooneid ning ka té6kodasid

Ostu-muugi tehingute hinnatasemed ja hinnatava vara turusegmendi muugitehingud

Kui aastal 2010 muldi suhteliselt aktiivselt Tartus ja selle I&hiimbruses paiknevate pankrotistunud ettevotete
kaasaegseid keskmisest suuremaid lao- ja tootmishooneid (keskmiselt 200 — 350 €/m?), siis viimastel
aastatel on heas korras varasid turul miugiks vahe (ettevdtetel puudub vajadus / huvi neid miita) ning turul
on domineerivaks ostu-muugi tehingud valdavalt rahuldavas korras hoonetega — selliste varade hinnatase
algab Tartu ja selle lahiumbruses tasemelt ca 150 €/m? ning ulatub tasemeni ca 350 €/m?. Vaiksema
remondivajadusega ning heas korras hoonetega on tehinguid toimunud mérksa vaéhem ning sdltuvalt
hoonest ja selle paiknemisest, on selliste varade hinnad jdadnud Tartus ja selle l&hiimbruses valdavalt
suurusjarku 350 — 600 €/m2 Samas moned tehingud on toimunud eeltoodud vahemikust ka kallima
hinnatasemega. Kap. remonti vajavate hoonete ostmisest on ostjad huvitatud vaid siis, kui tegemist on
piisavalt atraktiivses asukohas paikneva kinnistuga.

Maapiirkondades on lao- ja tootmispindade turg vorreldes Tartu linnas asuvate varadega passiivsem ning ka
hinnatasemed on marksa madalamad. Tulenevalt varade erisustest on keeruline kirjeldada keskmisi
hinnatasemeid, kuid vaga uldistatult voib 6elda, et neis piirkondades on tehinguobjektideks eelkdige suure
remondivajadusega endised pollumajanduslikud lao- ja tootmishooned, millede hinnatase jaab valdavalt
suurusjarku 20 — 70 €/m?. Vaiksema pindalaga hoonetel (naiteks remonditéokojad), mis on enamasti samuti
keskmisest suurema remondivajadusega, on hinnatasemed suurusjargus 40 — 100 €/m2. Valdavalt heas
korras varadega toimub tehinguid terves Lduna-Eestis maapiirkondades vaga harva, kuid enamasti on
selliste varade hinnatase suurusjargus 100 — 170 €/m?2.

Ulevaade hinnatava vara turusegmendi ostu-miiiigi tehingutest on esitatud kaesoleva hinnangu p.-s 5.2.

Miitgiperioodid
Lao- ja tootmispindade puhul on mulgiperioodid vorreldes elukondliku kinnisvaraga margatavalt pikemad
olles enamasti 6 — 18 kuu pikkused. Samas maapiirkondades pole sugugi harvad ka mitmeaastased
mulgiperioodid.

Lao- ja tootmispindade uuriturg — Gldine iseloomustus

Lao- ja tootmispindade puhul saab toimivast Uiriturust sisuliselt ragkida vaid Tartus ja selle lahiumbruses,
kus see on aktiivseim eelkdige kaasaegsete 200 — 400 m? suuruste pindade osas — just selliste varadega
toimub enim Gdritehinguid. Valjaspool Tartu linna ning selle lahiimbrust lao- ja tootmispindade uUriturg
peaaegu puudub — tegemist on vaid vaga uksikute Glriobjektidega.

Tootlused

Lao- ja tootmispindade madalaim tootluse tase on Tartus ja selle I&hiimbruses ca 8,5 — 9,0% (atraktiivses
asukohas paiknevad heas korras kaasaegsed hooned ning kindlad Ulrnikud), keskmise atraktiivsusega
varadel on tootlused enamasti suurusjargus 9,5 — 13% ning suure riskitasemega varadel (vaheatraktiivne
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asukoht, kaasaegsetele nduetele mittevastav hoone) ulatuvad tootlused kuni 20%-ni. Vérreldes 2017.a., kus
oli olemas selge surve tootluste alanemise suunas, on see 2018.a. asendunud stabiliseerumisega ning
stabiilsena on tootlused pusinud ka 2019.a. esimesel poolel.

Vakantsus

Piirkondlikul lao- ja tootmispindade turul on vakants hetkel keskmiselt ca 5-20%. Vaikseima vakantsiga (so
ca 5-10%) on A-kvaliteediklassiga pinnad. Seda isegi vaatamata asjaolule, et turule on lisandunud
markimisvaarsel hulgal uut lao- ja tootmispinda, mida pakutakse ka Uurimiseks - uutesse hoonetesse on
tdrnike leidmine kainud seni suhteliselt kiiresti (seda siiski vaid atraktiivsetes asukohtades korrektselt
hinnastatud varadel), kuivord uirnikud on likumas kvaliteetsematele pindadele. Suurim on vakants C-
kvaliteediklassiga pindadel (keskmiselt ca 20%).

Ulirihinnad ja hinnatava vara turusegmendi (iiiritehingud

Alates 2015.a. on Uurihinnad naidanud aga praktiliselt pidevat méddukat kasvutrendi, sealjuures on 2018.a.
jooksul protsentuaalselt enam kasvanud C-kvaliteediklassis olevate varade Uurid — selle pdhjuseks on mitte
ndudluse kasv vastavate pindade osas, aga asjaolu, et pikka aega pusisid selliste pindade Ulrid véaga
madalal tasemel, mis ei motiveerinud inflatsiooni tdttu I6puks enam omanikke selliseid pindasid Glrile andma
(seega omanike jaoks oli sellises olukorras ulrihindade tdstmise alternatiiviks vara muuk voi
Umberehitamine).

Ulevaate lao- ja tootmispindade keskmistest tilirihindadest aastate ning kvaliteediklasside I6ikes Tartu linnas
ja selle lahiumbruses annab allolev joonis, kuid kommentaarina véib siin markida, et uUksikutel uutel built to
suit lao- ja tootmishoonetel on viimase pooleteise aasta jooksul Udrilepinguid sélmitud hinnaga ka lle 6
€/m?/kuus. Uuemate lao- ja tootmispindade juurde kuuluvate biiroo- ja olmeruumide uirihindade tase oli
enne kriisi valdava pinnatuubi uirist kuni 20% kdrgem, viimastel aastatel ei tehta erinevate pinnattlpide
osas vahet — hooneid ja nende osasid kasitletakse tervikuna (va. varad, kus biiroo- vdi kaubanduspinda on
voimalik eraldi lao- ja tootmispinnast Urile anda).

Lao- ja tootmispindade keskmised uiirihinnad (€/m?/kuus) aastate ning kvaliteediklasside 16ikes Tartu
linnas ja selle lahiiimbruses

2007 ‘ 2008 ‘ 2009 ‘ 2010 ‘ 2011 ‘ 2012 ‘ 2013 ‘ 2014 ‘ 2015 ‘ 2016 ‘ 2017 ‘ 2018 ‘ 2019
Allikas: Mikro Kinnisvara

Ulevaade hinnatava vara turusegmendi (iiiri tehingutest on esitatud ké&esoleva hinnangu p.-s 5.4.

Mudgipakkumine

Lao- ja tootmispindade muugipakkumine on suurem ndudlusest eelkdige B- ja C-kvaliteediklassis olevate
pindade osas. Tunnetuslikul tasandil (eraldi statistikat lao- ja tootmispindade osas kinnisvaraportaalid ei
avalda) on viimase aasta jooksul lao- ja tootmispindade mulgipakkumiste hulk vahenenud vahemalt ca 20%.
A-kvaliteediklassi pindade osas on juba alates 2011.a. Il poolest milgipakkumine véaga vaike — selle
pbhjuseks on asjaolu, et vastavas turusegmendis on tegemist paljuski spetsiifiliste hoonetega, millede
kasutajate hulk on piiratud, mistdttu ka investeeritud summad on vdimalikust mudgitulust enamasti (marksa)
suuremad.

Ulevaade hinnatava vara turusegmendi miitigipakkumistest on esitatud kéesoleva hinnangu p.-s 5.3.

Udripakkumine
Uldise tendentsina voib markida ara 2015.a. alanud trendi jatkumist vaiksema atraktiivsusega varade

Uuripakkumiste médduka kasvu osas (ulrnikud on jatkuvalt likumas paremas kvaliteedis pindadele) ning
viimase paari aasta uue trendina kaasaegsete pindade uiripakkumiste arvu méningast suurenemist.

Ulevaade hinnatava vara turusegmendi liliripakkumistest on esitatud kdesoleva hinnangu p.-s 5.5.
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Prognoos

» Lahimaks paariks aastaks vdib prognoosida atraktiivsemate varade puhul (ndutud asukohas asuvad
kaasaegsed optimaalse suurusega hooned) hinnatasemete mdoddukat (inflatsiooniga samas
suurusjargus) kasvu, kuid seda siiski mitte transiitteedest kaugele jadvates maapiirkondades, kus
hinnatasemed jaavad pigem praegusega samale tasemele.

» Lahimate aastate tehingute arv jaab vaga téendoliselt samale tasemele 2015. — 2016. aastatega —
seda nii ostu-mulgi kui ka Gdriturul. Samas vdib prognoosida kaasaegsete pindade ulritehingute
osakaalu suurenemist Glritehingute hulgas.

»> Lahiaastateks voib prognoosida jatkuvalt vaiksemat vakantsi eelkdige A-kvaliteediklassis pindade
osas, samas on tdendoliselt oodata méddukat ajutist vakantsi kasvu 2020-ks aastaks, mil peaks
valmima mitmed valjattrimise eesmargil ehitatavad hooned. Suuri muutusi pole ette nadha B-
kvaliteediklassis, ent C-kvaliteediklassi pindade osas on huvi jarjest vaiksem, mistottu on
perspektiivis olemas vahemalt mdningane surve nimetatud pindade vakantsuse suurenemisele ja
seelabi ka nimetatud pindade renoveerimisele, rekonstrueerimisele voi lammutamisele.

> Ulrihindade osas véib prognoosida valdavalt stabiliseerumist ja atraktivsemates asukohtades ka
modduka hinnakasvu jatkumist.

» Lahitulevikus pusivad tootlused suures plaanis stabiilsena — kuigi turule lisandub uut pinda, ei ole
sellest tulenevalt riskitase kuigi tdusnud, sest Glrnikel on jatkuvalt soov liikuda kaasaegsematele
pindadele. Siiski keskpikas perspektiivis ei saa valistada tootluste mdddukat kasvu just vaiksema
atraktiivsusega varade puhul.

» Lahima paari aasta jooksul muugiperioodide lihenemist suures plaanis oodata ei ole, kuid tulenevalt
keskmisest atraktiivsemate milgipakkumiste suhteliselt vaikesest hulgast vdivad modnevdrra
liheneda atraktiivsemate varade muugiperioodid (eeldusel, et need on korrektselt hinnastatud).

» Senine uusehituse kasvutempo tdenaoliselt raugeb ning pigem kujuneb lahiaastate uusehituse maht
sarnaseks 2016.a. uusehituse mahuga. Uusehituse taastumist kriisieelsele tasemele oodata ei ole ei
lihemas ega mitte ka keskpikas perspektiivis.

4.3. Hinnatava vara turustatavuse analiiiis

» Vara ostjad: ettevotted (juriidilised isikud)

» Ostjaid iseloomustavad tunnused: investeerimise eesmargil ostjad: kinnisvarasse investeerimisega
tegelevad ettevotted (eelkdige Eesti taustaga ettevotted); omakasutuse eesmargil ostjad: eelkdige
kohalikud ettevdtted, mis vajavad kaasaegset lao- voi tootmispinda

» Vastavus turusegmendi nduetele: vastab taielikult

» Ostjate hulk, kes soovivad ja saavad hinnatavat vara soetada: pole voimalik tapselt hinnata, kuid
pigem vaiksem osa |dpptarbijatest (paljude investorite jaoks ei sobi hinnatav vara tiirniku puudumise
tottu, kaasaegseid tootmishooneid ei saa paljud ettevdtted endale aga veel lubada)

» Konkureeriv pakkumine: mutigipakkumiste hulk on vaike, tlripakkumiste hulk on pigem suur

» Arendusprojektid: lahipiirkonnas on uusi lao- ja tootmispindade arendusprojekte vahe

» Miudugiperiood (likviidsus): keskmine - prognoositavaks miuugiperioodiks on vaartuse kuupdeva
turusituatsioonis kuni 12 kuud

» Mulgihinnad: antud turusegmendi mudgihinnad lihemas perspektiivis (1-1,5 aastat) ei muutu

oluliselt — véimalik kasv jaab maksimaalselt inflatsiooniga samasse suurusjarku
» Alternatiivsed kasutused: peale alapunktis ,Hinnatava vara parim kasutus® nimetatud
kasutusotstarvete, alternatiivsed kasutused hindaja hinnangul puuduvad

4.4. Hinnatava vara parim kasutus °

Arvestades hinnatava vara asukohta, faktilist ning 6iguslikult lubatud kasutust (seda nii maakasutuse
sihtotstarbe, detailplaneeringu jargse kasutusotstarbe kui ka hoone kasutusotstarbe tdhenduses), vdib
hinnatava vara parimaks kasutuseks pidada olemasolevat kasutust. Seega voib hinnatava vara parimaks
kasutuseks pidada selle kasutamist hoonenal (koos seda teenindava laoga).|

® vara parim kasutus — vara kdige tdendolisem kasutus, mis on flusiliselt véimalik, vajalikult pdhjendatud, diguslikult
lubatav, finantsmajanduslikult otstarbekas ning mille tulemusena hinnatav vara omandab kérgeima vaartuse. (EVS 875-
1:2015, p. 3.2.3.)

Comment [A21]: Puudub hoone liik,
dige lisada tootmishoonena

Comment [A22]: Parima kasutuse
anallius on liiga pealiskaudne, eelkdige
voib siin &ra markida

1)Kas parimaks kasutuseks on
omakasutus vi soetamine
investeerimise (valjatlrimise
eesmargil).

2) Parim kasutus on analiilisimata
kasutamata ehitusdiguse valguses.
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5. Hindamine

5.1. Hindamise metoodiline alus ja pohimotted

Hindamismeetodi valikul l1&htutakse sellest, mis meetod peegeldab kdige paremini hinnatava vara iseloomu
(sh parimat kasutust) ja viisi, kuidas konkreetse varaga vabal turul kdige téendolisemalt kaubeldakse.
Naiteks eluotstarbeliste varade puhul, kus on valdavaks on mudgiturg, on eelistatuim meetod vordlusmeetod.
Ariotstarbeliste varade turul on tavapérane, et pindasid renditakse, seetdttu annab (ldjuhul aktiivsema
rendituruga piirkondades adekvaatseima tulemuse tulumeetod. Vaga Uksikutel erandjuhtudel véib kdne alla
tulla kulumeetodi kasutamine. Peale selle on vdimalik kasutada eri meetodite kombinatsioone, milleks maa
puhul, ja seda eriti siis, kui maatehinguid toimub harva, on residuaal- ehk jadgimeetod. P6hinedes turuinfol,
on aga iga meetod laiemas mdttes vordlev meetod.

Hindamismeetodi valik

Arvestades, et hinnatava vara naol on tegemist eelkdige investeerimise eesmargil soetatava varaga,
kasutatakse hinnatava vara turuvaartuse hindamisel tulupdhist kasitlust (diskonteeritud rahavoogude
meetodit). Vordlusmeetodit ei kasutata sobiliku vérdlusbaasi puudumise téttu ning kulumeetodil ei ole hindaja
hinnangul véimalik hinnatava vara turuvaartust hinnata.

Tulupohine kasitlus
fTulupshine kasitlus|

5.2.  Hinnatava vara turusegmendi ostu-miiiigi tehingud

Allpool on esitatud andmed Tartu maakonnas 01.01.2018.a. — 31.01.2020.a. hinnatava varaga uhel véi teisel
viisil sarnasemate kinnisasjadega toimunud ostu-miugi tehingute kohta, sealjuures on péring piiratud
jargmiste tingimustega:

= vaadeldud on vaid neid varasid, kus kinnisasja miitidud omandiosa suurus on 1/1;

= kajastatud ei ole neid tehinguid, millede osas puudub hindajal tapsem info;

= kajastatud ei ole neid tehinguid, mida ei saa theselt pidada vabaturutehinguteks:

Asukoht Kirjeldus

Hoone

(te)
SNP, m?

Kinnisasja
. 2
pindala, m

Comment [A23]: Meetodi sisu on
jaetud avamata. Esitada tuleks
vahemalt alljargnev info:

Tulupdhine kasitlus (inglise keeles
Income Approach) pdhineb vara véimel
genereerida tulevikus tulu. Vaartusena
kasitletakse oodatavate tulude
nildisvaartust. Tulupdhised kasitlused
on tulu kapitaliseerimine ja
diskonteeritud rahavoo analiils.
Hindamine diskonteeritud rahavoogude
alusel toimub kinnisvara eluea vdi
hoidmisperioodi jooksul laekuvate
rahavoogude nuliudisvaartuse
kindlaksméaaramises.

Tehingu | Tehingu
hind, € kuupaev

Tartu linn rahuldav ja osaliselt hea; hoone oli kasutuses migiesinduse ja
Tammelinn

endises KEK'i sisekvartalis asuv 1999.a. ehitatud teraskarkassil viilhalli
tulipi hoone, mis on soojustatud ning mille Uldseisukord on osaliselt

laohoonena; hoone siseselt paikneb 2-korruseline biroo- ja olmeplokk;
hoones on lokaalne keskkite gaasikatla baasil; olemas on veel
kasutamata ehitusdigus (ca 500 SBPm?)

5042 854 | 395000 | 02.01.18

Tartu linn
Veeriku

Tartu linn pdhimahus 1- ja osaliselt 2-korruseline tootmishoone, mida on osaliselt
Vaksali renoveeritud ca paarkimmend aastat tagasi; hoones on keskkiite

Ravila tootmispiirkonnas hea juurdepaésuga 2005.a. valminud heas korras
lao- ja blroohoone (lao osa suletud netopind on 2 403 m? ning see on

teraskonstruktsioonil ja birooosa r/b paneelidest; hoones on telfer;
territoorium on valdavas osas asfalteeritud

sisekvartalis asuv ca 1960.-ndatel aastatel ehitatud tellisseintega

kaugkutte baasil; hoone lldseisukord on rahuldav

kitteta, biroo osas on lokaalne keskkiite gaasikatla baasil); lacosa on 13121 2731 | 885000 20.02.18

2800 983 | 320000 | 05.03.18

Tartu linn laohoone, millel on profiilplekiga viimistletud fassaad ja rullmaterjaliga
Ropka kaetud katus; lokaalne keskkiite gaasikatla baasil; hoonet on erinevatel 8839 961,8 | 600000 | 28.05.18
téostuse aegadel renoveeritud ning selle (ldseisukord on valdavalt hea ja

1980.-ndatel ehitatud osaliselt 1- ja osaliselt 2-korruseline téokoja- ja

vaiksemas osas rahuldav

Kambja vald
Soinaste kiila

ca 6,5 km kaugusel Tartu kesklinnast kogujatee aares asuv 2019.a.
valminud (tegemist uusehitisega) 1-korruseline viilhalli tiilipi teraskarkassil
nn sandwich paneelidest laohoone, mille Uhes nurgas on olme- ja
birooplokk (antud ruumid olid vaiksemas osas veel I8puni vimistlemata ja

elektriotsekitteks, lao osas oli soojustatud, kuid kiite puudus; hoones on
loomulik ventilatsioon (eraldi vent. slsteem puudub); tegemist on
véladigusliku tehinguga; asjadiguslik miilgileping (voladigusliku lepinguga
samadel tingimustel) toimus 01.10.19.a.

san. tehnika paigaldamata) hoone olmeruumides on valmidus 3982 823 | 480000 | 02.02.19
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L A Hoone : .
- Kinnisasja Tehingu | Tehingu
Asukoht Kirjeldus pindala, m? (StE)P m2 | hind, € | kuupsev
sisekvartalis asuv kolmest kinnisasjast koosnev vara — ks kinnisasjadest
on hoonestamata, teisel kinnisasjal asub heas / rahuldavas korras
Tartu linn varjualune, mis on ehitatud kinniseks kiilmaks laoks (ehitisealune pindala
Ropka 300 m?), kolmandal kinnisasjal on 1997.a. valminud p&himahus 1- ja 5002 1420 | 650000 | 04.03.19
to0stuse osaliselt 2-korruseline r/b-, tellis- ja metallkonstruktsioonil osaliselt heas ja
osaliselt rahuldavas korras remondihall, milles on ka biiroo- ja olmeruumid;
hoones on kaugkiite, lisaks on 3 6hk-6hk tlilipi soojuspumpa
sisekvartalis asuv 1986.a. ehitatud metallkonstruktsioonil viilhalli ttdpi
soojustatud laohoone, mis paikneb sisekvartalis — juurdepéaas rahuldav,
Tartu linn néhtavus suurematelt tAnavatelt puudub; hoone siseselt on olemas lao- ja
Ropka kontoriplokk; hoone kiitmiseks kasutatakse 6hk-6hk tlilipi soojuspumpa; 2039 934 | 369000 15.05.19
hoone lldseisukord on osaliselt hea ja osaliselt rahuldav; vara oli
koormatud pikaajalise turilepinguga — tootlus suurusjargus 10,0%
ca 6 km kaugusel Tartu kesklinnast kogujatee &ares asuv 2008.a.
Kambja vald valminud péhimahus 1- ja osaliselt 2—kq.rruseline teras- ja r/Iq karkassil
Soinaste kiila laohoone, milles on lokaalne keskkite gaasikatla baasil; hoone 6 363 2031 | 990 000 28.08.19
Uldseisukord on hea; vara oli koormatud turutasemele vastavate
Uurilepingutega — tootlus suurusjéargus 9,0%
K . Ulenurme Tehnopargis asuv 2007.a. valminud pdhimahus 1- ja osaliselt 2-
ambja vald . - ; .
Térvandi korrusgllne hea§ korras tere}s- jarlb _karkassﬂ Iaohoong, milles on Ioka@lne 7001 1830 | 985000 10.11.19
levik keskkite gaasikatla baasil;  territoorium on tervikuna asfalteeritud;
alevi tegemist on nn lease-back tehinguga — tootlus suurusjargus 8,0 — 8,5%
Vahi té6stuspargis (hinnatava varaga samas piirkonnas) asuv 2013.a.
Tartu vald ehitatyd .metallkonstrukt.sioonil heas korras l-.lforruselipe (viIIhaIIi_ thupi)
Vahi alevik tootmis- ja lachoone, milles on lokaalne keskkiite gaasikatla baasil; vara 3268 829 | 490000 | 28.12.19
ostjaks oli naabruses tegutsev ettevdtte, mistdttu ei saa antud tehingu
puhul valistada véimalikku erihuvi

Allikas: Mikro Kinnisvara tehingute andmebaas (pdhineb eelkdige Maa-ameti tehingute andmebaasi, suuremate kinnisvaraportaalide
ning ehitisregistri jt avalike registrite infol)
Markus: kdik tehingute hinnad, mis sisaldasid kdibemaksu, on eeltoodud tabelis esitatud kdibemaksuta tasemel

5.3. Hinnatava vara turusegmendi muugipakkumine
Vaartuse kuupdeva seisuga on kahe suurima kinnisvaraportaali info pohjal hinnatava varaga
olemasolevatest mlugipakkumistest tihel voi teisel viisil enim konkureerivaks jargmised kinnisasjad:
Kinnis-
- Pakku-
- asja Hoone(te) o
Hoone foto Asukoht Kirjeldus pindala, | SNP, m? gushlnd,
m2
Vahi td6stuspargis paikneval kinnistul asub 3 suuremat
Tartu vald tootmis- ja laohoonet - puidutédstuse t6dstus-laohoone
. : (249,7 m?); tootmishoone (531,9 m?) ja laohoonena
\S/ah_' aleV'ka kasutatav viilhall (306 m?) ning puidukuivati; hoonete 5789 10876 370000
avioja tn Uldseisukord on hea / rahuldav; el. peakaitse 250A;
veevarustus ja kanalisatsioon on tsentraalsed
Tartu vald Vahi toostuspargis asuv 2018.a. valminud soojustatud
Vabhi alevik viilhall, milles on olemas ka olme- ja biirooruumid; 3450 740,9 450 000
Saviojatn 1 hoone kiite on lahendatud 6hk-vesi soojuspumpadega
) Tartu linna  piiril  asuv  osa 2002.a. valminud
Luunja vald tootmiskompleksist (tegemist on korteriomandiga); vara
Lohkva kiila koosseisus on 2-korruseline viilhall (SNP 1 401,4 m?, hoones 3960 19114 599 900
Soojuse tee on lokaalne keskkiite gaasikatla baasil) ja PVC-hall (510 m?);
krundi ainukasutuse tagamiseks on kasutuskord seatud
Vahi toostuspargis paiknev 2020.a. valminud (uus)
Tartu vald tootmis- ja laohoone, hoone esimesel korrusel on lao-
Vahi alevik tootmispind, kaks kontoriruumi ja puhkeruum, teisel
Silikaadi  tn | korrusel on kolm kontoriruumi; hoones on lokaalne 3748 9676 720000
10 keskkiite gaasikatla baasil; olemas veel kasutamata
ehitusoigus; hinnale lisandub kdibemaks
Tartu linna piiril Ropka td6stuse linnaosa vahetus naabruses
) asuv 2005.a. ehitatud 1-korruseline toiduainetédstuse
Kambja vald hoone; hoones on lokaalne keskkite gaasikatla baasil;
Soinaste kiila hoone (ldseisukord on hea; olemas kehtiv detailplaneering 7227 660 895 000
[ Kanarbiku tn 1 | vastavalt millele on lubatud ehitusalune pindala kuni 20%
krundi pindlast ja lubatud korruselisus 2; 2019.a. suvel oli
vara mitgis hinnaga 950 000 €

Allikas: KV.ee, City24
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5.4.

Hinnatava vara turusegmendi litiritehingud

Alljargnevas tabelis on toodud uritehingute info, mida on otseselt voi kaudselt voimalik votta aluseks
hinnatava vara turutiri hindamisel:

» 2 Uiirihind, )

Asukoht Kirjeldus SNP, m €mkuus Tehingu aeg
Tartu linn osa Ropka Tédstuspargis asuvast 2014.a. valminud heas korras lao- ja .
Ropka té6stuse tootmishoonest, milles on kaugkiite 535 48 mai, 2019
Kambia vald Ulenurme Tehnopargis asuv 2012.a. valminud pdhimahus 1- ja osaliselt 2-

” ja s . korruseline heas korras teras- ja r/b karkassil laohoone; kinnisasja pindala 1213 4,5 | august, 2019
Toérvandi alevik 2

on 4 830 m?)

Tartu vald osa Vahi Té6stuspargis asuvast 2007.a. valminud heas korras lao- ja
Vahi alevik tootmishoonest, milles on lokaalne keskkiite gaasikatla baasil 698 44 | august, 2019
Kambja vald Tartu I|_p_r_1a punl _suure likluskoormusega maaptee _aares vaga hea oktoober,
o kil juurdepaasu ja nahtavusega uues nn. stock-office tllpi hoones asuv 370 7,8 2019

Ssu kula tootmispind

. uus koetav 1-korruseline laochoone (koos seda teenindava kinnisasjaga

g".’.lm.b]? V.ild pindalaga 4 400 m?) véljakujunemisjérgus olevas é&ri- ja tootmispiirkonnas 738 6,0 nover;gi;

anialevi suure likluskoormusega maantee aéres; leping kestvusega 10 aastat
Kambja vald Ulenurme Tehnopargis asuv uus kdetav 1-korruseline laohoone (koos 854 48 detsember,
Térvandi alevik seda teenindava kinnisasjaga pindalaga 3 211 m?) ! 2019
Tartu vald Vahi Toostuspargis asuv uus koetav 1-korruseline laohoone (koos 1056 45 jaanuar,
Vahi alevik seda teenindava kinnisasjaga pindalaga 3 411 m?) ! 2020

Allikas: Mikro Kinnisvara tehingute andmebaas

Markus: Glrihinnad ei sisalda kéibemaksu; Glrihinnas sisalduvad omanikukohustused (kuluriihm 500, maamaks ja kindlustus),
omanikupoolne haldusteenus (kulurihm 100) ning renoveerimistddd kasutusea jooksul (kulurihm 400, va. parendustega kaasnevad
t66d)

5.5. Hinnatava vara turusegmendi uiiripakkumised

Alljargnevas tabelis on toodud uuritehingute info, mida on otseselt vdi kaudselt véimalik votta aluseks

hinnatava vara turutitiri hindamisel:

Ainukasutuses e a
Hoone foto Asukoht Kirjeldus kinnisasja osa | SNP, m? ll(.lur, iiry
pindala, m? EUS
Vahi Toéostuspargis asuv osa 2007.a. valminud
A —,‘ Tartu vald rlb karkassil nn sandwich  paneelidest
B :“1"1 . Vabhi alevik pohimahus 1- ja osaliselt 2-korruseline heas 6 577 1222 4.4
- Vabriku tn korras lao- ja tootmishoonest, milles on lokaalne
keskkiite gaasikatla baasil
! . Tartu linna piiril Tallinn-Tartu-Véru-Luhamaa mnt
Tartu linn s K ik Arie. tootmi .
Kandikiila ?are“sk paknevas - val Sle"?as r?”" ?(0 mlsl—k a kuulutuses erinevad
| Vana-Kandi aopiirkonnas _2020.a. valmivas gqnete ompleksis magratiemata suurused 44-50
i paiknevad erineva suurusega ari-, tootmis- ja
tee laopiirkonnad
Vahi toostuspargis asuv 2018.a. valminud
Tartu vald soojustatud viilhall, milles on olemas ka olme- ja
\S/ah_' a_lle\”kl biirooruumid; hoone kiite on lahendatud 6hk- 3450 7409 47
avioja tn vesi soojuspumpadega
Kambja vald
Soinaste kila 2020.a. valmiv lao- ja tootmishoone, mida on 4377 720 50
Rehepapi tee | voimalik Giirida ka vaiksemate osade kaupa ’
39
Tartu linn . . . A,
. tootmis- ja laopinnad 2021. aasta alguses valmivas kinnisasi kui
Veeriku i ; . L 696,9 55
Vinkli th 4 hoones (pakkumises on erineva suurusega pinnad) tervik: 10 409

Allikas: KV.ee, City24
Markus: Gurihinnad ei sisalda kaibemaksu

5.6.

Lahtealused
» Hinnatav vara osas kehtivad Uurilepingud puuduvad. Seet6ttu on kdik rahavoo elemendid tuletatud

turult.

Hindamiskaik diskonteeritud rahavoogude meetodil
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» Kaesolevas hinnangus arvestatakse rahavoo perioodina 5+1 aastat (rahavoo prognoosiperioodi
algus: 11.02.2020.a.). Pikema perspektiivi prognoosimine on hindaja hinnangul liiga subjektiivne.

» Hinnatav vara on Udrile antav tervikvarana ning sellisena on seda ka otstarbekas turul Gdrida.
Valjaulritava pinnana kasitletakse hoone suletud netopinda, s.0. 1 117,2 m2. Olme- ja tehnoruumide
pinda ei eristata Ulejdédnud pinnast, kuna nende valjalurimine muust osas erineva ulrihinnaga voi
eraldi pindadena on pigem vahem tdenaolisem (kui hoonet isegi tirida vaiksemate osade kaupa, siis
on tdendoline, et turnik Udriks nii hoones asuva tootmis- kui ka olmepinna). Samuti ei ole hindaja
hinnangul kuigi tdenaoline eraldi maa valjatirimine.

» Koik hindamiskaigus toodud andmed on esitatud kadibemaksuta kujul.

Potentsiaalne kogutulu (PKT:; inglisekeelne vaste PGI)

Turuttri hindamisel on aluseks eelkdige kaesoleva eksperthinnangu p.-s 5.4. toodud uuritehingud ja p.-s 5.5
esitatud Gdripakkumised. Nimetatud tehingute pdhjal voib 6elda, et hinnatava varaga sarnase suurusega ja
sarnases kvaliteediklassis tootmis- ja lachoonete turuliir on suurusjargus 4,4 - 4,6 €/m?/kuus — arvutustes
kasutatakse eelnimetatud vahemiku aritmeetilist keskmist, s.o. imardatult 4,5 €/m?kuus.

Rahavoo esimese aasta potentsiaalne kogutulu on seega:
1117,2 m? x 4,5 €/m?/kuus x 12 kuud = 60 329 €.

Vaatamata sellele, et turul on tavaks iliri indekseerimine vastavalt THI muutusele, pole rahavoo 1. kuni [3]

aastal kasvu prognoositud, kuivord seda ei toeta olemasolev turusituatsioon (lisandumas on palju uut lao- ja
tootmispinda). Rahavoo kolmandal aastal on PKT kasvuna prognoositud 1% aastas ning alates neljandast
aastast 2% aastas. Kommentaar: THI kasvuks on Eesti Panga poolt 2019.a. detsembris prognoositud
2019.a. 2,4%, 2020.a. 2,2%, 2021.a. 1,8% ja 2022.a. 1,7%. SKP kasvuks on Eesti Panga poolt 2019.a.
detsembris prognoositud 2019.a. 3,4%, 2020.a. 2,3%, 2021.a. 2,0% ja 2022.a. 2,2%.

Vakantsi ja volgnevuste tottu saamata jaanud tulud ning efektiivne kogutulu

» Vakantsi ja volgnevuste téttu saamata jadnud tulud on tulu kadu, mida pd&hjustavad vakantsed
pinnad, rentnike vahetumine ja rendi v6i muude tasude maksmata jatmine. Vakants on vabad rendile
andmist ootavad pinnad.

» Turutasemele vastava vakantsi hindamiseks on aluseks kdesoleva t66 turulilevaate osas esitatud
info.

» Kasutusotstarvete I6ikes vakantsi eraldi ei kasitleta, sest muud teenindavad pinnad on mdeldud
tootmispinda teenindavateks pindadeks.

» Kuivord vaartuse kuupaeva seisuga on hinnatav vara kasutuseta ning véimaliku Glrniku leidmiseni
tuleks vaartuse kuupaeva turusituatsioonis arvestada kuni 6 kuud, siis on rahavoo esimesel aastal
vakantsusena kasitletud 50%.

» Rahavoo Ulejgdnud aastatel on vakantsusena arvestatud, silmas pidades hinnatava vara head
asukohta, funktsionaalsust ja kvaliteeti ning samuti ka asjaolu, et tegemist on eelkdige uhe Girniku
jaoks sobhiliku hoonega, A-kvaliteediklassi lao- ja tootmishoonete vakantsuse turutaseme madalamat
taset ehk 5%.

Efektiivne ehk tegelik kogutulu (inglisekeelne vaste Effective Gross Income, EGI) arvutatakse potentsiaalse
kogutulu ning vakantsi ja véignevuste tdttu saamata jaanud tulu summanal - sellekohane arvutuskaik on

esitatud alapunktis ,Rahavoo prognoos®.

Tegevuskulud ja kapitalikulud
Hinnatava varaga sarnaste Uhe Ulrnikuga lao- ja/vdi tootmishoonetega hoonestatud varade puhul on turul
tavaparaselt omaniku kanda jaavad jargmised jooksvad tegevuskulud:

» kinnisvara haldamine (kuluriihm 100 7);

» renoveerimistood kasutusea jooksul (kuluriihm 400, va. parendustega kaasnevad t66d);

» omanikukohustused — maamaks ja kindlustus (kulurihm 500).
Muud tegevuskulud on hinnatava varaga sarnaste varade puhul turul tavaliselt Girnike kanda ning nendega
k&esoleval hindamisel ei arvestata.

Hinnatava vara omanik infot tegevuskulude ja kapitalikulude kohta esitanud ei ole (va maamaksu puudutav
info) — hoone on &sja valminud ning hinnatava vara omanikul puudub sellekohane Ullevaade, sh puudub ka
sellekohane prognoos. Vaartuse kuupdeva seisuga tegevuskuludele hinnangu andmisel lahtutakse
turutasemele vastavatest kuludest:

7 Siin ja edaspidi: kasitlus [ahtuvalt Eesti standardist EVS 807 ,Kinnisvara korrashoid. Kinnisvarakeskkonna juhtimine®.
Mikro Kinnisvara AS
Riia mnt 22, Tartu linn
Hindaja: Tiina Saar
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Kulu Kulu, €/aastas

Maamaks ° 27
Kindlustus ° 750
Kinnisvara haldamine *° 1800
Renoveerimistddd kasutusea jooksul (kapitalikulud) ** 4692
Kokku 7 269

Kokku on eeltoodud kulud taandatud hinnatava hoone SNP-le 0,54 €/m?kuus, mis on hindaja hinnangul
vastavuses turutasemega (sarnastel keskmisest suurematel varadel 0,5 — 0,6 €/m?/kuus).

Tegevuskulude ja kapitalikulu kasvu prognoosimisel on lahtutud eelkdige kéesoleva eksperthinnangu p.-s
4.1. esitatud THI kasvuprognoosist. THI kasvuks on Eesti Panga poolt 2019.a. detsembris prognoositud
2019.a. 2,4%, 2020.a. 2,2%, 202l.a. 1,8% ja 2022.a. 1,7%. Kinnisvara omanikud on aga pidevalt
kuluefektiivsust tdstmas, mistdttu on omanikukulude kasv hindaja hinnangul tdenaoliselt lldisest [ahima paari
aasta THI kasvust mdnevorra vaiksem. Arvestades eeltoodut, on tegevuskulude kasvu prognoositud
keskmiselt 2% aastas.

Seega kujuneb rahavoo prognoosiperioodi esimese aasta osas:
> tegevuskuludeks: (27 € + 650 €+ 1 800 €) x 1,02 = 2 527 €.

» Kapitalikuludeks: 4 692 € x 1,02 =4 786 €.

Diskontomaar

Diskontomaar on tulumaar, mis vétab arvesse juhtimise kulud ning riskifaktorid, mis on seotud investeeringu
kindluse ja hinnatava vara likviidsusega. Hinnatava varaga piisaval hulgal otseselt vordluskélbulikke
tehinguid toimunud ei ole, mistéttu kasutatakse diskontomaara tuletamiseks kaalutud keskmise kapitali hinna
mudelit (inglise keeles: WACC — Weighted Average Cost of Capital), mis valjendub jargmiselt:

WACC = (laenu intressimaar x laenu osatdhtsus koguvaras) + (omakapitali hind x omakapitali osatahtsus
koguvaras)

Krediidiasutustelt ja investoritelt saadud info kohaselt jaab hinnatava vara turusektoris oma- ja vddrkapitali
suhe, sodltuvalt laenu taotlejast, hinnatava vara omapéaradest ning taotletava laenu suurusest, vahemikku 0,5
— 0,8, intressimaar vahemikku 3,0 — 5,0% (2019.a. detsembris oli Eesti Panga andmetel mitte-
finantsettevotetele antud laenude keskmine intress 2,63%, sealjuures kinnisvarategevuse valdkonnas oli see
nimetatud perioodil 2,55% ja ehituses 4,88%, kuid aasta keskmised néitajad olid vastavalt 3,14% ja 5,04%)
ning ndutav omakapitali tootlus tldjuhul vahemikku 13 — 20%.

LArvestades eeltoodud infot ning hinnatava vara pohilisi vaartust / riski méjutavaid tegureid, on arvutustes
arvestatud konservatiivse omakapitali-voorkapitali suhtega 50%:50% ja intressimaaraga vastavalt
16,0%:4,0%. |

Comment [A26]: Vale, peab olema
750

)

Kapitalisatsioonimaar
» Kapitalisatsioonimaar on tulumaar, mille abil GUhe (tavaliselt esimese) aasta tulu arvestatakse iimber
vaartuseks. Diskonteeritud rahavoogude meetodi rakendamisel kasutatakse kapitalisatsioonimaara

netotegevustulu jagatakse prognoositava kapitalisatsioonimaaraga).
» Keskpikas perspektiivis riskide osas suuremaid muudatusi vastavas turusegmendi kui terviku osas
oodata ei ole, kuid samas arvestades méddukat PKT kasvu ning piirkonna atraktiivsuse kasvust

8 Sellekohase info on esitanud hinnatava vara omaniku esindaja Jiiri Tamm. Hindaja on vastava info kontrollinud tile
Maa-ameti ning Maksu- ja Tolliameti kodulehekdiljelt, mille pdhjal véib 6elda, et omaniku esindaja poolt esitatud info
vastab tegelikkusele.
o Tuginedes turult saadud informatsioonile on hinnatava varaga sarnaste hoonete kindlustusmakse vahemikus 500 —
1 000 €/aastas (kindlustusmakse suurus sdltub vaga palju kindlustajast, kindlustusvétjast ja kindlustatavatest riskidest).
Arvutustes on kasutatud eelnimetatud vahemiku keskmist.
1 Kuna haldustéd maht on Uhe tlrnikuga vara puhul vaga viike, on omanikupoolse halduskuluna arvestatud
turureferentside pdhjal 150 €/kuus.
! Kapitalikulu on seotud tavaparaselt hoone olemasoleva tulupotentsiaali siilitamisega. Silmas pidades, et tegemist
on asja valminud tavaparase suuruse ning pigem lihtsa lao- ja tootmishoonega, on hindaja hinnangul turutasemele
vastav kapitalikulu suurusjargus 0,30 - 0,40 €/SNPm?/kuus. Arvutustes kasutatakse eelnimetatud vahemiku aritmeetilist
keskmist. Seega kujuneb rahavoo esimese aasta kapitalikuluks 1 117,2 m? x 0,35 €/SNPm?/kuus x 12 kuud = 4 692 €.
Mikro Kinnisvara AS
Riia mnt 22, Tartu linn
Hindaja: Tiina Saar
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tulenevat riskitaseme langust / hinnatava vara arilise potentsiaali kasvu ja kasutamata ehitusdiguse
olemasolu (hoone laiendamise naol), on hindamisel |6petava kap. maarana arvestatud 9,5%.

Matgikulud

Turult tuletatud andmete pdhjal jaavad hinnatava kinnisasjaga sarnaste varade puhul miugikulud vahemikku
1,0% - 2,0%. Hindamisel mulgikuludena turutaseme aritmeetilist keskmist ehk 1,5% hinnatava vara

muugihinnast 5. tegevusaasta I6pus.

Rahavoo prognoos

Alljargnevas tabelis on antud hinnang hinnatava kinnisasja turuvaartusele (harilikule vaartusele)|

diskonteeritud rahavoogude meetodil:

Udiritulu kasv

Vaartuse kuup.

Potentsiaalne kogutulu (€)

Vakants

Vakantsi ja vdlgnevuste tottu saamata jaanud tulu (€)

Comment [A29]: Antud hindamise
eesmargi kontekstis on hinnatav
vaartus ebadige. Peab olema biglane
vaartus. 6iglane vaartus (fair value)
hinnanguline summa, mille eest on
véimalik vahetada vara véi arveldada
kohustust teadlike, huvitatud ja
soltumatute poolte vahelises tehingus.
EVS 875-5:2016

Efektiivne e tegelik kogutulu (€)

Tegevuskulud (€, kasv 2,0% aastas)

Puhas tegevustulu parast tegevuskulude kandmist (€)

Kapitalikulud (€, kasv 2,0% aastas)

Puhas tegevustulu parast koigi kulude kandmist (NOI; €)

Diskontotegur (diskontomaar 10,0%)

Diskonteeritud puhas tegevustulu ehk diskonteeritud NOI (€)

Diskonteeritud puhas tegevustulu ehk disk eitud NOI 1.-5.a. (€)

167 255

Miidigitulu 5.a. I6pus (€, kapitalisatsioonimaér miiiigil 9,5%)

561 627

Mutgikulu (1,5% migitulust 5.a. 16pus, valjendatuna siin €)

Netomugitulu (€)

553 203

Diskonteeritud netomiiiigitulu (€)

343 496

Turuvaartus (€, imardamata, moodustub 1. - 5.a. diskonteeritud NOI ja
diskonteeritud netomiiligitulu summana)

510 751

Hinnatava vara turuvaartus on diskonteeritud rahavoogude meetodil vaartuse kuupdeval: 510 751 € ehk

umardatult 510 000 €.

Hinnatud turuvaartus ei sisalda kdibemaksu — kdik hindamiskaigu elemendid on esitatud kdibemaksuta.

Hindamistulemus on antud turusegmendi jaoks tavaparasest kdrgema tapsusastmega (tdpsusklass +20%)
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Lisa 1. Hinnatava vara fotod

Vajalik hulk fotosid koos selgitustega lisatud, mitte lugeda veaks!

Mikro Kinnisvara AS
Riia mnt 22, Tartu linn
25 Hindaja: Tiina Saar
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Lisa 2. Kinnistu elektroonilise registriosa valjatriikk

Valjatriikk koos viitega allikale lisatud, mitte lugeda veaks!

Mikro Kinnisvara AS
Riia mnt 22, Tartu linn
Hindaja: Tiina Saar
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Lisa 3. Kitsenduste kaart

Kitsenduste kaart koos viitega allikale lisatud, mitte lugeda veaks!

Mikro Kinnisvara AS
Riia mnt 22, Tartu linn
Hindaja: Tiina Saar
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Lisa 4. Valjavote detailplaneeringu pohijoonisest

Valjavote koos viitega allikale lisatud, mitte lugeda veaks!

Mikro Kinnisvara AS
Riia mnt 22, Tartu linn
28 Hindaja: Tiina Saar
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Lisa 5. Valjavotted tootmishoone ehitusprojektist

Valjavétted koos viitega allikale lisatud, mitte lugeda veaks!

Mikro Kinnisvara AS
Riia mnt 22, Tartu linn
29 Hindaja: Tiina Saar
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Lisa 6. Vastavuskinnitus standardite EVS 875 nouetele

Kaesoleva hindamisaruande koostanud ja kogu hindamistoimingu Iabi viinud hindaja kutsealane padevus on
piisav hindamistellimuse taitmiseks.

Kéesolev hindamisaruanne ja kogu hindamistoiming vastab Eesti kinnisvara hindamise standardite seeria
EVS 875 nduetele, sh hindamise headele tavadele.

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

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

Hindaja on tegutsenud soéltumatu hindajana erapooletult ilma mingite isiklike huvideta hindamistoimingu
suhtes ning hindaja poolt hindamistoimingu eest saadav tasu ei ole seotud hindamistulemusega.

Hindamistoimingus kasutatud ja hindamisaruandes esitatud andmed on hindajale teadaolevalt téesed ja
korrektsed. Hindamistoimingus kasutatud ja hindamisaruandes esitatud anallisid ja jareldused on
kitsendatud ainult hindamisaruandes esitatud eelduste ja piiravate tingimustega.

Koostaja:

Tiina Saar

Hindaja

EKHU liige

Kutseline hindaja, Vara hindaja, tase 7
(kutsetunnistus nr. 000001)

Mikro Kinnisvara AS
Riia mnt 22, Tartu linn
Hindaja: Tiina Saar
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