Ulesanne 2 (VH VIl tase)

1) Defineeri vara parima kasutuse mdiste ning ava labi parima kasutuse nelja aspekti
hinnatava vara parim kasutus.

2) Sonasta vahemalt 7 kisimust, millele turustatavuse analliiis vastuse annab ning vasta
neile l1&htuvalt ette antud lahtellesandest.

3) Tuginedes alltoodud informatsioonile anda hinnang hinnatava vara turuvaartusele
diskonteeritud tulude meetodil selgitades seejuures lthidalt hindamisel kasutatavaid
sisendeid ja p6hjendades hindamiskaiku.

Turuvaartus tuleb hinnata seisuga 14.10.2024. Hinnang on mdeldud esitamiseks
krediidiasutusele.
Hinnatava vara kirjeldus:

Hinnatavaks varaks on kinnisasi aadressil Stida linn, Kesk tn 11, mille oluliseks osaks on &@rihoone
suletud netopinnaga 6840 m?2,

Koormatised ja - tahtajatu ja tasuta isiklik kasutusdigus AS Veelihendus kasuks;
kitsendused
Hupoteegid - hipoteek summas 4 550 000 eurot EuroPank AS (reg.kood

112222) kasuks;
- Uhishipoteek summas 390 000 eurot AS Volg (reg.kood 147963)
kasuks

Hupoteegiga seotud kohustuste jaak vaartuse kuupéeva seisuga on 3 697 100 eurot. Iga-aastane
laenutagastus on kehtiva lepingu kohaselt fikseeritud summas 150 000 eurot ja laenu aastane
intressimarginaal tasemel 3,7%, millele lisandub 6-kuu euribor. Lepingujargne laenukohustuste
tédhtaeg on 31.august 2041. Omanikul on plaanis laen refinantseerida, milleks on tal panga poolt
pakkumine aastase intressiga tasemel 3,2%, millele lisandub 6-kuu euribor.

Asukoht:
Piirkond/paiknemine Hinnatav kinnisasi paikneb kdrgelt hinnatud kesklinna linnaosas
Piirkonna hoonestus Piirkonna maakasutus on valjakujunenud, l&ahiimbruse hoonestuse

moodustavad valdavalt kaasaegsed (sh nii uued kui ka
rekonstrueeritud) &ri- ja eluhooned

Krundi andmed ning ehitusvdimalused:

Kuju korraparane, ruudukujuline

Reljeef tasane

Haljastus Haljastus praktiliselt puudub, hoonestusest vaba maa-ala on
kaetud asfaltkattega, vahene murukate ja haljasala hoone taga

Pindala 3654 m?

Sihtotstarve arimaa 100%

Parkimine Parkimiskohad on hoone ees asuval asfaltkattega parkimisalal ning

hoone all maa-aluses parklas. Parkimiskohti on hoone ees asuval
parkimisalal 10 ning need on mdeldud kasutamiseks ainult
klientidele (klientidel hoone ees parkimiskellaga v6i muul viisil
margistatult 3 tundi parkimist tasuta). Maa-aluses parklas on kokku
125 parkimiskohta, need on valdavalt antud ddrile &arihoone
ddrnikele.

Planeeringud Kehtiva Uldplaneeringu jargselt paikneb Kesk tn 11 Kkinnisasi
arihoone juhtotstarbega maa-alal. 05.09.2012 on kehtestatud
detailplaneering, mille kohaselt v&ib kinnistule rajada tihe arihoone



maksimaalse ehitisealuse pindalaga kokku kuni 2500 m2. Lubatud
on kuni 4 maapealset korrust ja 2 maa-alust korrust.
Detailplaneeringu jargne ehitusmaht on realiseeritud.

Tehnovdrgud ja —seadmed:

Veevarustus Tsentraalsest linna vorgust

Kanalisatsioon Tsentraalsesse kanalisatsioonivorku

Elektrivarustus Liitumisleping s6lmitud, 220/380V, peakaitse 600A
Gaasivarustus Puudub, tsentraalgaasi vork kinnisasja piiril, litumine tegemata
Kite Linna tsentraalsest kaugkuttev@rgust

Hoone tehnilised parameetrid:

Ehitisealune pind 2383 m2

Korruste arv 4 maapealset korrust ja 2 maa-alust korrust

Suletud netopind 6840 m2

Uurileantav pind 6300 m?2

Ruumilahendus kahel maa-alusel korrusel on parkimiskohad, neljal maapealsel

korrusel on vaartuse kuupdeva seisuga Uhtekokku 5025 m?2
buroopinda ning 1275 m? kaubandus-teeninduspinda.

Hoone seisukord

Hoone on valminud 2020.aasta | kvartalis ning on dldiselt heas seisukorras. Samuti on
siseviimistlus heas seisukorras; jargitud on kinnisvara kestlikkuse pdhimdtteid ning vara on
sihiparaselt kasutatav. Vajadus suuremahuliste remonttédde jarele puudub, kill aga on teada, et
ankurlurniku olemasoleva Udrilepingu I6ppedes soovib ta tliripinda vahendada 500 m? vérra ning
sdlmida uue uUrilepingu alates 15.12.2025. Kuna ankurtidrnik soovib loobuda 500 m?
blroopinnast, siis omanik teeb méningaid taiendavaid investeeringuid ankurtirniku kasutuses
oleva biroopinna jagamiseks ning Uhtlasi véarskendatakse ankurttrnikule jaava biroopinna
siseviimistlust kui ka vabaneva 500 m? biroopinna siseviimistlust. Erinevate ekspertide hinnangul
kulub buroopinna jagamiseks ja siseviimistluse uuendamiseks keskmiselt 366 €/m?(sh KM,
kaibemaks 22%). Umberehitus- ja viimistlustdode planeeritud kestvus on kaks kuud ning seni on
ankurtrniku téotajad kollektiivpuhkusel.

Rahavoog
Vaartuse kuupaeva seisuga utrib 2000 m? buroopinda ankurtrnik, kelle osas on teada alljargnev

informatsioon:

e Leping I0peb 14.10.2025 ning olemasolevat lepingut ei pikendata. Kull aga on
ankurttrnikul omanikuga sdlmimisel uus Uulrileping alates 15.12.2025, mille kohaselt
Gdritav blroopind on 1500 m? ning Ghe kuu Glrihind 11 €/m?, millele lisandub kaibemaks.

¢ Olemasoleva lepingu kohaselt on igakuine Gdr 18 300 € koos kaibemaksuga.

¢ Nii olemasoleva kui ka sdImitava lepingu puhul toimub Guri indekseerimine kord aastas
vastavalt Riigi Panga poolt prognoositavale inflatsioonile, kuid mitte rohkem kui 3%.

Ulejaanud biiroopindadest on vaartuse kuupaeva seisuga vakantne 225 m2.__Véértuse kuupéeva
seisuga hdivatud biroopinnad on tahtajatult valja Gdritud 12,5 €/m?/kuus. Ulri indekseeritakse
Riigi Panga poolt prognoositava hinnatdusuga uks kord aastas, kuid mitte rohkem kui 4%.

1275 m? kaubandus-teeninduspindadest on vakantne 75 m?, Ulejaanud kaubandus-
teeninduspindadest laekub omanikule igakuist lepingujargset Ulritulu summas 18 000 € ilma
kaibemaksuta. Udri tdus on seotud samuti Riigi Panga poolt prognoositava THI-ga, kuid
maksimaalselt 4%.

Parkimisest maa-aluses parklas laekub omanikule igakuist lepingujargset uGdritulu summas
5505,5 € ilma kaibemaksuta, sh 4 maa-alust parkimiskohta on vakantsed. Parkimistulu ei
indekseerita.

Taiendavalt on omanikul sdlmitud pikaajalised lepingud OU ltella, DPD OU, Venipak OU ja OU
Omnivaga, Uuhtekokku teenib omanik pakiautomaatide pealt tulu 4800 € aastas ilma



kaibemaksuta. Lisandub wdritulu kommiautomaadi eest Candy OU-lt 100 €/kuus ilma
kaibemaksuta. Nimetatud utritulud on fikseeritud jargmiseks kuueks aastaks.

Omaniku info kohaselt on maamaks 8970 €/aastas, kindlustusmakse 3620 €/aastas ning
halduskulud 2500 €/aastas. Aasta keskmine kapitalikulu on 31 000 €. Eelnimetatud kulud on vara
omaniku kanda, koik tlejddnud kulud on Gdrnike kanda.

Turuinformatsioon:

Kesklinna piirkonnas paiknevate heas seisukorras buroopindade Glr on vahemikus 11-14
€/m?/kuus. Aarelinnas jaab heas seisukorras pindade puhul vastav naitaja vahemikku 5-10
€/m?/kuus. Kesklinna piirkonnas paiknevate vanemate hoonete rahuldavas seisukorras
buroopindade ttr on vahemikus 8-11 €/m?/kuus.

Kesklinna piirkonnas paiknevate heas seisukorras kaubandus-teeninduspindade Ulr jaab
vahemikku 13-17 €/m?/kuus. Aarelinna heas seisukorras kaubandus-teeninduspindade Gtr on 8-
12 €/m?/kuus ning kesklinnas paiknevate rahuldavas seisukorras pindade Gdr on 9-11 €/m?/kuus.

Kesklinna maapealsete valiparkimiskohtade hind jaab vahemikku 20-30 €/kuus, maa-aluste
parkimiskohtade hind aga suurusjarku 30-50 €/kuus. Adrelinnas on voimalik maapealseid
valiparkimiskohti tiirida vahemikus 5-10 €/kuus ning maa-aluseid 15-20 €/kuus.

Vaartuse kuupaeva seisuga ei ole lahilmbruses uusi samavaarseid pindasid arendusprotsessis
ja taolisi sarnase asukohaga projekte ei ole ka lahiaastatel turule tulemas. Aérelinnas on
hindamise hetkel arenduses 10 000 m? Ulritavat pinda, millest 80% moodustavad biiroopinnad
ning 20% kaubandus-teeninduspinnad, mis peaks valmima jargmise kahe aasta jooksul, kuid
antud arendus ei ole asukohalt hinnatav varaga varreldav.

Riigi Panga THI prognoos vaartuse kuupdeva seisuga on alljargnev:

2024 2025* 2026* 2027* 2028* 2029* 2030*
THI muutus,% 3,5% 3,9% 3,6% 2,5% 2,5% 2,5% 2,5%
Allikas: Riigi Pank, 14.10.2024

Prognoositav SKP tbus jadb lahiaastatel suurusjarku 1-3%.

Kaasaegsete laopindade vakantsus on turul keskmiselt 3-6%, heas seisukorras bliroopindadel 4-
7% ning heas seisukorras kaubandus-teeninduspindadel 5-8%. Vanemates hoonetes paiknevate
blroopindade vakantsus jadb aga vahemikku 9-15%.

Parkimiskohtade vakantsus linnas tervikuna jaab vahemikku 0-5%. Siiski on biroohoonete maa-
aluste parklate vakantsus sarnases suurusjargus antud hoone bilroopindade vakantsuse
madaraga. Samuti arvestatakse hoone peamise kasutusotstarbe jargi muude lisatulude vakantsuse
maara konservatiivsuse printsiipi silmas pidades isegi pikaajaliste lepingute kohta.

Uleiildine ndudlus biroopindade jarele on kérge ning taolise tendentsi piisimist prognoositakse
ka lahiaastate perspektiivis. Uiirniku vahetumisel uue iirniku leidmine vatab keskmiselt aega 3
kuud. Atraktiivsetel esimese korruse kaubandus-teeninduspindadele leitakse Gurnikud kuni Uhe
kuu jooksul. Laopindade ndudlus on vahenemas ning uute tdrnike leidmisel tuleb arvestada kuni
5 kuuga.

Omaniku poolt tasutavad tegevuskulud sarnastel varadel on valdavalt vahemikus 0,5-0,8
€/m?/kuus hoonestuse suletud netopinna arvestuses. Tegevuskulude kasv on turul tavaparaselt
kasvanud samas tempos inflatsiooniga.

Heas seisukorras biroopindade Umberehituseks ja siseviimistluse varskendamiseks on seni
vastavalt turupraktikale kujunenud ligi 250-350 €/m?. Edasi prognoositakse 2024.aasta viimaseks
kvartaliks ehitushindade kallinemist 20% tulenevalt kasvavast majanduskeskkonnast.



Tulenevalt kiirest euribori kasvust on tulumaérad voOrreldes eelnevate aastatega monevorra
tbusnud. Poolteist aastat tagasi toimus tehing kesklinnas uue ja vaga heas seisukorras
kontorihoonega, mille kapitalisatsioonimé&ér oli 6,5%. Oktoobrikuus toimus sarnane tehing
kontorihoonega, kuid selle kapitalisatsioonimaar oli 7,5%. Prognoositakse, et tanased
kapitalisatsioonimaarad on samal tasemel ka viie aasta parast. Ulevaade turul toimunud
arikinnisvara tehingutest on esitatud allpool.

Asukoht Hoone tudp Tehingu aeg Muigihind/NOI
Kesklinn Kaubanduskeskus | Q2 2023 11,5
Adrelinn Toostushoone Q3 2023 10,9
Adrelinn Stock-office Q4 2023 9,85
Kesklinn Arihoone Q1 2024 12,5
Kesklinn Parkimismaja Q2 2024 11,2
Adrelinn Majutusasutus Q3 2024 8,8

Riigi Panga statistika kohaselt on &rikinnisvara finantseerimisel keskmine LTV 55%. Arikinnisvara
projektide puhul on turul tavaparane laenu intressimééra fikseerimine ja turu keskmine fikseeritud
intressiméar kiimneks aastaks on 8,5%.

Investorite omakapitali tootluse ootus on turul sdltunud saadaval olevatest alternatiivsetest
investeerimisvimalustest. Hiljuti toimunud voblakirja emissiooni p&hjal saab jareldada, et sdltuvalt
kinnisvara segmendist on investorite omakapitali tootluse soov alljargnev:

Segment Asukoht Omakapitali tootluse soov
Kontor Kesklinn 12%
Aarelinn 14%
Kaubandus Kesklinn 13%
Aarelinn 15%
To0stus Aarelinn 15%
Linnast valjas 17%
Muu[1] Kesklinn 14%
Aarelinn 16%
[1] Muu segmendi all mdeldakse Utrirahavooga ebatllpilisemad arikinnisvara
nagu naiteks lasteaed, kool, parkimismaja ja muu sarnane.

Muugiperioodid sarnastel varadel on olnud ca 18 kuud. Muugikulud on turul sarnastel varadel
jaénud valdavalt vahemikku 1-2% tehingu vaartusest. Sarnaste varade tehinguid toimub harva
ning tehingute hinnad varieeruvad oluliselt arvestades vara mahtu. Vélja on vdimalik tuua
pinnadhikule taandatud tehingute hindade vahemik, ca 1450 — 1850 EUR hoone suletud
netopinna arvestuses. Antud varade ostjateks on keskmisest suuremad kohalikud vdi valismaised
ettevotted, kes investeerivad kinnisvarasse.

Koik esitatud tulu- ja kulusummad on ilma kdibemaksuta, kui ei ole mérgitud vastupidist.



