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KOKKUVOTE

HINNATAVA VARA KOONDANDMED

Hinnatav vara

Hoonestatud kinnisasi (registriosa nr 3416401)

Aadress Harju maakond, Tallinn, Kesklinna linnaosa, Muirivahe tn 32 // Parnu mnt 2
Omanik Hinke Torn OU (registrikood 17201352)

Katastritunnus 78401:101:3030

Kinnistu liik Kinnisasi

Kinnisasja pindala 242 m?

Hoonestus Kohvik-restoran

Hoone ehitisregistri kood 101023144

Hoone suletud netopind 501,4 m?

Hoonestuse Uldseisukord

Valdavalt hea, Hinke torni osas rahuldav

Hindamistulemust méjutada voéivad
vastuolud andmetes

HINDAMISARUANDE KOONDANDMED

Hinnangu eesmark

Turuvaartuse hindamine esitamiseks laenuandjale

Ulevaatuse kuupdev 08.07.2025
Vaartuse kuupaev 08.07.2025
Hindamisaruande kuupaev 14.07.2025

Tellija

Hinke Torn OU

Tellimusleping

Tellimus kinnitatud tellija esindaja (Tdnis Teinemaa) poolt 02.07.2025 e-kirja
teel.

Hindamise eeldused

Hindamise tavapraktikast valjuvad ning hindamistulemust
eeldused puuduvad.

mojutavad

Hinnang likviidsusele

Hinnatava vara likviidsuse vdib hinnata sarnaste varade puhul keskmiseks
ning midgiperioodi pikkuseks vaartuse kuupaeva seisuga hinnatud
turuvaartuse juures vdib prognoosida kuni 12 kuud, mis on hinnatava vara
turusegmendi jaoks tavapérane.

Hindamistulemuse tapsus

Hinnatava vara turusegmendi jaoks tavaparane (£10%).

Kaibemaks Hindamistulemus ei sisalda kaibemaksu, kuid kaibemaksu tasumise
voimaliku kohustuse tekkimise korral lisandub sellele kdibemaks. Hinnatava
vara turusegmendi tehingud vdivad olla nii kdibemaksuga maksustatavad kui
ka mittemaksustatavad, kuid turul on valdav hinna kasitlus kaibemaksuta
tasemel.

KOMMENTAARID

HINDAMISTULEMUS

OU Kinnisvarabiiroo Uus Maa hinnangul on aadressil Harju maakond, Tallinn, Kesklinna linnaosa, Miiiirivahe
tn 32 // Parnu mnt 2 asuva kinnisasja (registriosa nr 3416401) turuvaartus vaartuse kuupaeval 08.07.2025:

1 530 000 EUR (iiks miljon viissada kolmkiimmend tuhat eurot).

Hindaja: Meret K&rm

/allkirjastatud digitaalselt/

Kutseline hindaja, vara hindaja, tase 7

Kutsetunnistus 202934

Eesti Kinnisvara Hindajate Uhingu liige

OU Kinnisvarabiiroo Uus Maa

tel: +372 52 02 800
meret@uusmaa.ee
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1. HINNATAV VARA, HINDAMISE EESMARK, ALUSED, EELDUSED JA PIIRAVAD TINGIMUSED
Hinnatav vara: Hoonestatud kinnisasi (registriosa nr 3416401), kohvik-restoran.

Hindamise eesmark: Eksperthinnang on koostatud vara turuvaartuse* hindamiseks, esitamiseks
laenuandjale, tellija vdimalike kohustuste garanteerimiseks.

*Turuvédértus — hinnangul péhinev summa, mille eest vara peaks véértuse
kuupédeval minema (ile tehingut sooritada soovivalt milijalt tehingut sooritada
soovivale ostjale séltumatus ja vordsetel alustel toimuvas tehingus pérast
kéigile nbuetele vastavat miiligitegevust, kusjuures osapooled on tegutsenud
teadlikult, kaalutletult ning ilma sunduseta. (EVS 875-3)

Tellimusleping: Tellimus kinnitatud tellija esindaja (Tonis Teinemaa) poolt 02.07.2025 e-kirja
teel.
Hindamise eeldused: = hindajale esitatud informatsioon ja dokumentatsioon on tdene;

= hinnataval varal ei esinenud selle Glevaatamismomendil varjatud puudusi,
mille olemasolu mdistlikult tegutsev hindaja ei tuvastanud ega pidanudki
tuvastama;

= hipoteekide olemasolu korral ei ole hipoteekidega tagatud nduetega
hindamisel arvestatud.

Hindaja vastutust piiravad klauslid:

Avalikustamise keelustamise Seda hindamisaruannet ega mingit selle osa, samuti mitte mingeid viiteid

klausel: sellele aruandele ei tohi iima hindaja kirjaliku nbusolekuta avalikustada (iheski
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)

Vastutuse vélistamise klausel: See hindamisaruanne on esitatud konfidentsiaalselt tellijale ainult eespool
avaldatud ja selleks ettendhtud eesmérgil. Hindaja ei saa vétta endale mingit
vastutust juhul, kui seda kasutab keegi kolmas isik vbi kui seda tehakse selleks
mitte ettendhtud eesmérgil. (EVS 875-4)

Vara seisukorra ja keskkonna Hindaja ei ole teinud ehitise uuringuid ega inspekteerinud hinnatava vara neid

uuringute klausel: osasid, mis on kaetud, varjatud voi ligipddsmatud. Hindamise teostamisel

lahtusime eeldusest, et need ehitise osad on heas seisundis tagamaks ehitise
eesmargipérast kasutust. Hindaja ei saa avaldada mingit arvamust hoone
nende osade kohta, mida ei ole inspekteeritud, ning see hindamisaruanne ei
kinnita hoone struktuuri ja kattematerjalide laitmatust. (EVS 875-4)
Hindaja ei ole teinud mingeid uuringuid saastatuse voi saastuse ohu kohta ega
saa seega esitada mingit kindlat seisukohta, missugune véiks olla nende
vbimalik méju hindamistulemusele. Hindamisel on léhtutud eeldusest, et
hinnataval varal ja selle l&dheduses ei ole saastatust ega saastuse ohtu.
Igasugune saastatuse ja saastuse ohu avastamine véib vara véértust
maérgatavalt méjutada. (EVS 875-4)

2. HINDAMISE ALGANDMED JA HINNATAVA VARA ULEVAATUS

Algandmed esitanud isik: Tdnis Teinemaa (omaniku/tellija esindaja).

Ulevaatuse kuupiev: 08.07.2025
Ulevaatuse kuupéev — kuupéev, millal teostati hinnatava vara (llevaatus. (EVS
875-1)

Vaartuse kuupaev: 08.07.2025

Véértuse kuupdev — kuupdev, mille seisuga hindamistulemus (vdartus) on
esitatud. (EVS 875-1)

Hindamisaruande kuupaev: 14.07.2025
Hindamisaruande kuup&ev — kuup&ev, millal hindamisaruanne on allkirjastatud.
(EVS 875-1)

Ulevaatuse teostanud hindaja: Meret Kérm.
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Ulevaatuse juures viibinud isik:

Ulevaatuse ulatus:

Ulevaatuse pdhjalikkus:

Kasutatud allhanked:

Tdnis Teinemaa (omaniku/tellija esindaja).

Teostatud on hoone Uldine valine ja hoone siseruumide Uldine Ulevaatus.
Lisaks tutvus hindaja Ulevaatuse kaigus maalksuse ligikaudsete piiridega ning
lahiimbrusega.

Piirdutud on visuaalse vaatlusega, kasutatud ei ole erivahendeid. Hinnatava
vara ehitustehnilist ekspertiisi ei teostatud. Visuaalsel tlevaatusel ei iimnenud
puudusi, mis viitaks taiendavate uuringute vajalikkusele.

Hindajat ei ole teavitatud varaga seotud vdimalikest varjatud puudustest ja
hinnangu koostamisel ei ole nendega arvestatud.

Kaesoleva t66 teostamisel allhanget ei kasutatud.

Kasutatud allikad ja hindajapoolne tutvumise kuupaev:

Vastuolud andmetes ja andmete
usaldusvaarsus:

Eesti vara hindamise standardisari EVS 875;

Eesti Vabariigi seadusandlus;

Makromajanduse ilevaade (koostanud OU Kinnisvarabiiroo Uus Maa.
Algallikad: Eesti Pank, Statistikaamet, Maa- ja Ruumiamet, Eesti
Konjunktuuriinstituut), seisuga | kvartal 2025;

Eesti avalikud interaktiivsed kaardirakendused, 14.07.2025;

E-ehituse platvorm https://livekluster.ehr.ee/ui/ehr/v1, 14.07.2025;

Maa- ja Ruumiameti tehingute andmebaas;

Kinnisvaraportaalide avalikud andmed, 14.07.2025;

Maa- ja Ruumiameti veebileht ja kaardirakendused www.maaruum.ee,
14.07.2025;

Eesti Geoloogiateenistuse radooniriski kaardirakendus gis.egt.ee/portal,
14.07.2025;

Eesti keskkonna andmete portaal keskkonnaportaal.ee/et, 14.07.2025;
Tarbijakaitse ja Tehnilise Jarelevalve Amet www.ttja.ee, 14.07.2025;
Elektriautode laadimiskohad elektriautod.ee/, 14.07.2025;

Tallinna linnaveebileht https://www.tallinn.ee/et, 14.07.2025;

Tallinna planeeringute register tpr.tallinn.ee, 14.07.2025;

Kultuurimalestiste register https://reqister.muinas.ee/, 14.07.2025;
E-kinnistusraamat https://kinnistusraamat.rik.ee/, 08.07.2025;

Hoone Udrileping, s6limitud 14.04.2025;

Harju maakond Tallinna linn Kesklinna linnaosa Parnu mnt 2/Muadrivahe tn 32
Hinke torni ja kdrvalhoone restaureerimise ja remondi projekt (koostajad FIE
Katrin Uibo ja FIE Nikolai Jakobisvili, t66 nr 2014/11);

OU Kinnisvarablroo Uus Maa andmebaas &ripindade ostu-milgi- ja
Udritehingute kohta;

Algandmete esitaja poolt esitatud suuline ja kirjalik informatsioon;

Vara ulevaatusel tehtud markmed ja fotod, 08.07.2025.

Hinnangu koostamisel kasutatud algandmetes vastuolusid ei tuvastatud ning
andmed on hindamise eesmarki ja tapsust silmas pidades piisava
usaldusvaarsusega.
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3. HINNATAVA VARA KIRJELDUS

3.1 OIGUSSUHETE KIRJELDUS

E-kinnistusraamatu andmed

Registriosa nr

3416401

Kinnistamisavaldused

Puuduvad

Kinnistu koosseis (I jagu)

Asukoht Harju maakond, Tallinn, Kesklinna linnaosa, Muurivahe tn 32 // Parnu mnt 2
Katastritunnus 78401:101:3030

Pindala 242 m?

Sihtotstarve Arimaa 100%

Hinnatava vara kasuks seatud |Puuduvad

servituudid

Omanik (Il jagu)

Hinke Torn OU (registrikood 17201352)

Koormatised, kitsendused (lll jagu)

Puuduvad

Hupoteegid (IV jagu)

Hupoteegid Coop Pank aktsiaselts (registrikood 10237832) kasuks.

Hindamispraktikas véljakujunenud tava kohaselt vara koormavate hlipoteekide
ning nendest tulenevate néuetega turuvéértuse hindamisel ei arvestata. Turul
levinud praktika kohaselt rahuldatakse hiipoteekidest tulenevad néuded vara
vb66randamisel.

Andmed muude koormatiste kohta

Udiri-, rendilepingud

Vastavalt algandmete esitaja poolt esitatud informatsioonile on hinnatav vara
tervikuna koormatud Uhe tahtajalise Glrilepinguga. Tapsem info olemasoleva
Udrilepingu kohta on esitatud eksperthinnangu alapunktis 5.3.

3.2 ASUKOHA KIRJELDUS

Hinnatav vara asub

Muurivahe tanava vahelisel
aares. Tallinna kommertskinnisvara
kontekstis on tegemist hinnatud
asukohaga, jalakdijate voog on
piirkonnas tihe.
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Tammsaare
park

Kaugus Tallinna stidalinnast

Paikneb sldalinnas, Viru valjakust ~250 m kaugusel ja Raekoja platsist ~300
m kaugusel.

Piirkonna hoonestus

Piirkond on hoonestatud valdavalt korterelamute, arihoonete ja Ghiskondlike
hoonetega, Umbruskonnas paikneb palju ajaloolis-arhitektuurse vaartusega
hooneid. Teisel pool Parnu mnt asub Rahvusooper Estonia ning Eesti
Draamateater, ~300 m kaugusele jaavad nii Viru Keskus kui Solarise Keskus.

Teenindusasutused, sotsiaalne
taristu

Hasti arenenud; haridus- ja tervishoiuasutused, kauplused ning
teeninduspunktid paiknevad lahiimbruses. Uhistransport ligub médda Parnu
mnt-d, Idhimad peatused jadvad kinnistu vahetusse lahedusse.

Piirkonna haljastus

Vahetus laheduses asub Viruvarava mae ehk Musumae park, teisel pool Parnu
mnt Tammsaare park.

Veekogu

Linnulennult ~1 km kaugusel Tallinna laht.

Uleujutusoht

Hinnatav vara asub eemal suurematest veekogudest, Maa- ja Ruumiameti
lileujutusalade (Keskkonnaministeerium) kaardirakenduse andmetel
Uleujutusohtu piirkonnas ei ole.

Mira- ja 6husaastatustase

Viélisbhk on oluline komponent meie elukeskkonnas. Vélisbhu kvaliteediks peetakse
vélisbhu puhtust — seda, kuivérd madal on saasteainete sisaldus 6hus. Peamisteks
Ohusaaste allikateks on liiklus (nii heitgaasid kui ka teekatte ja rehvide kulumisel tekkivad
osakesed), olmeklitmine (eeskétt ahikiite) ning té6stuslikku péritolu saaste.

Miira on inimest hdiriv v6i tema tervist ja heaolu kahjustav heli. Miraindikaatorite
arvsuurused on saadud arvutuste teel. Auto-, trammi-, raudtee- ja lennuliikluse
miiratasemete arvutustulemused pbhinevad detailsetel Idhteandmetel liikluse
intensiivsuse kohta. Té6stusmiira hinnangu koostamisel on kasutatud miirakaardi
koostamise juhendis toodud soovituslikke miiratasemeid ja tehtud mé6tmiste andmeid.

Tuginedes Maa- ja Ruumiameti rakendusele mirakaart (2022.a siseriiklikud
mirakaardid — sh tanavaliikluse, t6dstuse, lennuliikluse ja summaarne péevane
mura) ning hindaja hinnangule, on piirkonna miratase keskmisest ménevorra
kdrgem, hinnatav vara paikneb intensiivse liikklusega Parnu mnt aares.
Peamiseks mraallikaks on rakenduse andmetel tanavaliikluse mira. Hindajale
teadaolevalt ei ole lahinaabruses olulisi 8husaastust tekitavaid objekte.

Hinnatava vara asukohta tahistab alloleval kaardil sinine piirjoon/oranz
noéopndel.
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Allikas: Maa- ja Ruumiamet, mi]rakardi kaarl akends, 14.07.2025

Parkimisvoimalused, elektriautode
laadimiskohad

Parkimisvdimalus maaidksusel puudub ning ka Iahilmbruses on
parkimisvdimalused piiratud, tegemist on tasulise parkimistsooniga. Hoone
vastas Parnu mnt aares asub vaike tasuline parkimisala.

Eraldi tduke- ja jalgratastele mdeldud parkimisrajatised katastriksusel
puuduvad, samuti elektriautode laadimiskohad. Lahimad avalikud elektriautode
laadimispunktid paiknevad naabruses (elektriautod.ee veebilehe andmetel).

Teed, juurdepaas

Katastriiiksust téhistab sinine
piirjoon.

B pohimaantee

A Tugimaantee

M xérvalmaantee
A Ramp, Uhendustee
Fa Muu riigitee

N trassi osa

Riigiteed Sees

A Kohalik tee
Kohalik-, era- ja metsatee  Sees N Eratee
N Metsatee

Maa- ja Ruumiameti kaardirakenduse feeregister (Transpordiamet) andmetel
on juurdepdas hinnatava varani mddda avalikult kasutavaid teid-tdnavaid.
Juurdepaasuteed on heas seisukorras  asfalteeritud/munakiviteed.
Juurdepdésutingimusi vdib pidada heaks, hoone on nahtav ja hasti
ligipaasetav. Lahiimbruse tanavate &aares on olemas kdnniteed /
kergliiklusteed.

| /.

Allikas: Maa- ja Ruumiamet, teeregistri (Transpordiamet) kaardirakendus, 14.07.2025
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Allikas: Maa- ja Ruumiamet, teeregistri (Transpordiamet) kaardirakendus, 14.07.2025

Nahtavus

Kinnistu omab vaga head nahtavust ning on kergesti leitav.

3.3 MAAKASUTUSE KIRJELDUS

Katastritunnus 78401:101:3030
Sihtotstarve Arimaa 100%
Pindala 242 m?

sinise piirjoonega.

Maa- ja Ruumiameti aerofoto

Hinnatav katastriliksus on tahistatud

s

Allikas: Maa- ja Ruumiamet, maakatastri kaardirakendus, 14.07.2025

Kuju, reljeef

Tegemist on ebakorraparase kuid kompaktse kuju ja reljeefilt tasase
maatiksusega, mis piirneb Uhelt poolt Milrivahe tanavaga, teiselt poolt Parnu
mnt-ga ning Ulejdanud kllgedest hoonestatud naaberkinnistutega.

Haljastus, heakorrastus

Kinnistu hoonestusest vaba ala puudub, haljastus puudub.

Piirded

Puuduvad
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Ehitised (hooned, rajatised) Ehitisregistri andmed
Katastriiiksusel 78401:101:3030 asuvad ehitised
Ehitise nimetus Ehitisregistri Tidp Ehitisealune pind ~ Korruste arv Omandi liik Ehitise staatus EHR
kood (m2)
Kohvik-Restoran 101023144 hoone 248,0 5 kinnisasi Olemas Ava Ehitisregister
maakaabelliin 220771360 rajatis 18 kinnisasi Pistitamisel Ava Ehitisregister

Allikas: e-kinnistusraamat, 08.07.2025

Hoonestuse kirjeldamise illustreerimiseks on eksperthinnangu lisas toodud
vara valikuline fotomaterjal.

Kitsendused Maa- ja Ruumiameti kitsenduste kaardirakenduse andmete kohaselt piiravad
katastrillksuse maakasutust jargmised kitsendused:

Otsinguobjekti kitsenduste majuala (kma) ruumiliselt liidetud andmed

Kitsenduste méjuala nihtus Ulatus (m2)

Uhisveevirgi ja -kanalisatsiooni voond 73.32

Sideehitise kaitsevoond 1.26

ise ala 242.14

Elektripaigaldise kaitsevddnd 52.00
voi kinnismilestise kv 242.14

Surveseadme kaitsevoond 33.26

vaGdRaral
&

Olemasolevad kitsendused ei takista vara otstarbepérast kasutust, mistéttu ei
avalda need hindaja hinnangul vara turuvdartusele moju.
/ T

Kitsenduste kaart

Hinnatav katastriliksus on tahistatud
punase piirjoonega, kitsendused
vérvilisega.

Allikas: Maa- ja Ruumiamet, kitsenduste kaardirakendus, 14.07.2025
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Kitsenduste tingmargid Maa- ja
Ruumiameti kaardirakenduses:

Veekaitselised piirangud
E maaparandushoeiu piirangud
E] ranna vai kalda piirangud
veehaarde piirangud
[] eesvoolu kaitsevaond
EZ matmispaiga sanitaarkaitseala

Keskkonnakaitselised piirangud
[T vaariselupaik
saasteallikas
kaitstava loodusobjekti piirangud

kaitsmata péhjaveega ala
£ valgala reestuskaitsevoénd

Tehnorajatistest tulenevad
piirangud
teega seotud piirangud
raudtee kaitsevésnd
lennuvalja kaitsevoond
elektripaigaldise kaitsevétnd

Muud maakasutuspiirangud
planeeringuala
geoloogilised piirangud

[~-] riigikaitselised piirangud

[E muinsuskaitse piirangud

geod. mérgi kaitsevaond

gaasipaigaldise kaitsevoond
m surveseadme kaitsevoond
vee- ja kanal. kaitsevoond
sideehitise kaitsevéond

[77] sundvalduse ala

Uldplaneering

Tallinna Uldplaneeringu alusel (lGldplaneering kehtestatud 11.01.2001) on
katastrilksuse =~ maakasutuse  juhtfunktsiooniks  margitud Vanalinn
(muinsuskaitse péhimaarusega kaitstud ala). Kesklinna linnaosa uldplaneering
on algatatud 15.03.2019.

Vastuolu Uldplaneeringu ning olemasoleva kasutuse vahel puudub.

Milj6oala

Tuginedes Tallinna linna Uldplaneeringule paikneb hinnatav vara Vanalinna
muinsuskaitsealal — ehitustegevusel tuleb jargida erindudeid.

Detailplaneering

Tallinna planeeringute kaardirakenduse andmetel maaiksust hdlmav kehtiv
vdi menetluses olev detailplaneering puudub.

Ehitusbdigus

Taiendav ehitusdigus puudub, hindamisel l|ahtume olemasolevast

hoonestusest.

Vara majandamisega kaudsemalt seo

tud keskkonna- ja sotsiaaljuhtimise aspektid

Soojussaared

30-34°C
Soojyssaared(5, 7 juuni s o
509 gj (5.7] Viljas ™ 35-39°C

W 40+°C

Linna soojussaar on lmbritsevast maapiirkonnast mérkimisvéérselt soojem linnastunud
ala. Tegemist on satelliitpiltidelt arvutatud kiirgus-temperatuuridega kasutades kolme
ldvendit: (le +30°C, ile +35°C ja (lile +40°C. Neil hinnangulistel kiirgustemperatuuridel
on tugev seos nii maapinna kui ka 6hutemperatuuriga.

Kuumalainete sagenemine on (ks peamisi tulevikuklima riske nii Eestis kui ka mujal
maailmas. Kuumalained véimenduvad eeskétt linnades, aga ka tiheasustusaladel
soojussaare efektina, kus suured tumedad pinnad (nt: asfaltteed, asfaltkattega parklad,
bituumenkatused) neelavad suurema osa pdikesekiirgusest, mis omakorda kiitavad
linnaruumi 6hku.

Soojussaare efekti saab leevendada piirates planeeringu- ja ehituslahendustega soojuse
akumuleerimist ning rakendades linnakeskkonnas mikroklimaatilisi meetmeid, séilitades
ja laiendades rohealasid, haljastust ja veekogusid.

Hinnatav vara asub piirkonnas, kus Maa- ja Ruumiameti kaardirakenduse
soojussaared andmetel esineb soojussaare efekt, sh hinnataval varal (2024.a
arvutused).

Hinnatava varaga sarnases turupiirkonnas pole nimetatud tegur dGldjuhul

mdojutanud ostjate ostuotsust ja see

ga ei oma méju vara turuvéértusele.

L S

LRV & = i ! R \ L
Allikas: Maa- ja Ruumiamet, soojussaarte kaardirakendus, 14.07.2025
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Reostus, jaakreostus, reostusoht

Jéaékreostus on minevikus inimese tegevuse tagajérjel tekkinud maa ja veekeskkonna
(pinnase- vbi pbhjavee) reostunud piirkond voi keskkonda jéetud kasutuseta ohtlike
ainete kogum, mis ohustab timbruskonna elanike tervist ja elusloodust.

Eesti keskkonna andmete portaali andmetel puuduvad hinnatava vara
I8heduses jaakreostuse objektid.

Ohtlikud kaitised

Legend

‘ A-kat. ohtliku kaitise ohuala
B-kat. ohtliku kaitise ohuala

I:l C-kat. ohtliku kaitise ohuala

Ohtliku Kéitise ohuala on ala, mille piires tekib kéitises toimunud énnetuse korral oht
inimese elule, tervisele ja varale.

Paasteameti ja Maa- ja Ruumiameti koost6ds on Maa- ja Ruumiameti
kaardirakendusel ohtlikud kéitised, veevarustus ja veeohutus valja toodud
ohtlikke kemikaale kaitlevad ettevotted (edaspidi ohtlikud ettevotted). Maa- ja
Ruumiameti kaardirakenduse andmetel asub hinnatav vara B-kategooria
suurbnnetuse ohuga ettevotte (Tallinna Vesi AS Veepuhastusjaam) ohualal.
Onnetuse korral véib kaasneda miirgistusoht.

Katastriliksust tahistab sinine piirjoon/oranz n66pndel:

s b S J’ ‘ “‘ A% Q},‘* t/@/ll‘ e gﬁ ’ )

Sarnased ettevétted (kiitusetanklad, katlamajad) on linnades/tiheasustusaladel
tavapérased. Registreeritud paiksete heiteallikate puhul on saasteainete heitmine
vélisbhku reguleeritud keskkonnaloaga (kehtivate Ilubade kohaselt saasteainete
piirvédértuste lletamist valdavalt ndha ei ole, samuti ei pbhjustata olulisi Ihnahé&iringuid),
seega nende olemasolu ei takista ega piira hinnatava vara sihtotstarbelist kasutamist ja
Seet6ttu vara turuvdértusele ning likviidsusele olulist méju ei avalda.

Radoonirisk

Radoon on looduslik kiirguse allikas. Radooni tekkimise aluseks on looduslik
radioaktiivne lagunemine, mille kdigus maapinna sees tekkiv gaasiline radoon voib levida
kiimnete meetrite kaugusele, jbudes maapinnale ja hoonete siseruumidesse. Monikord
vOib kérge radoonisisaldusega olla ka péhjavesi ning looduslikud ehitusmaterjalid.
Radooniohuga alale ehitamisel tuleb rakendada hoonete projekteerimisel ja ehitamisel
radooni tbkestamise meetmeid. Vajadusel tuleb projekteerimise kéigus Iabi viia
detailsemad radooniuuringud.

Eesti Geoloogiateenistuse radooniriski kaardirakendus andmetel asub valdav
osa Tallinna linnast kdrge voi vaga kdrge radooniriskiga alal, sh hinnatav vara.

Radooniriskiga piirkonnas asumine ei avalda tdnases turusituatsioonis vara
turuvéértusele ja likviidsusele olulist méju.

Maardlad

Maardla on (ldgeoloogilise uurimisté6 vbi geoloogilise uuringuga piiritletud ja uuritud
ning keskkonnaregistris arvele vbetud maavara lasund véi lasundi osa, kusjuures
maardlana vbetakse arvele kogu lasund véi lasundi osa, mis sisaldab maavara koos
vahekihtidega. Maardla on kaitse all kui riigivara — maardlat ei tohi rikkuda
téisehitamisega ning maardlast ei tohi votta maavara ilma kaevandamisoéiguseta.
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Maa- ja Ruumiameti maardlate rakenduse andmetel ei ole hinnatava vara
laheduses tegutsevaid ja kavandatavaid maardlaid.

Veevarustus, kanalisatsioon,
sademevee kaitlemine

Tallinna pinnaveehaare koosneb Ulemiste jérvest ning Pirita, Jigala ja Soodla j6gedele
rajatud pinnaveehaarete siisteemidest, mille kaudu juhitakse vesi Ulemiste jérve.
Suurem osa Tallinna (ihisveevérgist ja -kanalisatsioonist varustataksegi Ulemiste jérve
veega (nn péhitegevuspiirkond), pbhjaveest toituvad Némme ja Pirita linnaosad ning
Kakumée. Koikidesse (ihisveevédrgi ja -kanalisatsioonipiirkondadesse on rajatud
veetorustikke, kanalisatsioonitorustikke ja sademeveetorustikke, osaliselt puudub
Uihiskanalisatsioon vaid Méhe ja Udeselja piirkondades ning téielikult Aegna saarel.
Uhisveevérki ja -kanalisatsiooni teenuseid ei kasuta vdhem kui 0,1% elanikest. Vee-
ettevotlust korraldavad Tallinnas Tallinna Vesi (pbhitegevuspiirkond), Tehnovérkude
Ehituse OU (Kakumée), Esmar Vesi OU (Méhe, Lepiku ja Udeselja piirkond, Aegna
saar), Sompa ja Lepiku OU (Méhe ja Lepiku piirkond) ja Pééskiila Vesi OU (Péé&skiila
piirkond).

Tallinna Vesi kanalisatsioonisiisteem on (ihendatud ka teiste Tallinna vee-ettevétjate
kanalisatsioonististeemidega, mis tdhendab seda, et ka muude piirkondade reovesi on
vastavalt lepingutele lubatud juhtida Tallinna Vee kanalisatsioonisiisteemi. Lepiku
tegevuspiirkond on (hendatud Tallinna kanalisatsiooni pbhivérguga Kiviaia teel ning
Vana-Paésklila tegevuspiirkond Pdrnu maanteel (piiritluspunktid Parnu mnt 554 ja 463).
Tallinna linna ja selle kanalisatsioonisiisteemiga (ihendatud asulate reovesi voolab kahe
peamise tunnelkollektori kaudu Paljassaarel asuvasse reovee peapumplasse. Reovee
peapumbajaamast pumbatakse reovesi Tallinna Paljassaare reoveepuhastusjaama, mis
puhastatuna suunatakse Tallinna lahte.

Suurem osa sademeveetorustikest on isevoolsed, vdhem kasutatakse survelisi
sademeveetorustikke. Enamikes piirkondades Juhitakse sademeveed
reoveekollektorisse ja suunatakse reoveepuhastusjaama.

Kesklinna linnaosa

Veevarustus: Kesklinna veevarustus périneb peamiselt Ulemiste jérvest. Veetorustike
stisteem on peamiselt kaasaegne, kuid esineb vajadust torustike rekonstrueerimiseks ja
uuendamiseks, et tagada plsiv ja kvaliteetne joogivesi.

Kanalisatsioon: Kanalisatsioonisiisteem hélmab nii reovee kui ka sademevee
drajuhtimist. Reovesi suunatakse Paljassaare reoveepuhastusjaama.
Sademeveekanalisatsioon on lahkvoolne, mis tdhendab, et sademevesi ja reovesi
Juhitakse eraldi siisteemidesse.

Hinnatava vara koosseisu kuuluv hoonestus on Uhendatud tsentraalse vee- ja
kanalisatsioonitrassiga. Teadaolevalt ei esine piirkonnas kdrgendatud vee
puuduse/ kvaliteedi riski.

Kaitsealad

Kaitseala on inimtegevusest puutumatuna hoitav voi erinbuete kohaselt kasutatav ala,
kus séilitatakse, kaitstakse, taastatakse, uuritakse voi tutvustatakse loodust.

Natura 2000 on lileeuroopaline kaitstavate alade vérgustik (koosneb loodusaladest ja
linnualadest), mille eesmérk on tagada haruldaste véi ohustatud lindude, loomade ja
taimede ning nende elupaikade ja kasvukohtade Kaitse.

Maa- ja Ruumiameti looduskaitse kaardirakenduse andmetel on Tallinna linnas
mitmeid kaitse- ja hoiualasid, kaitstavaid looduse Uksikobjekte, KOV kaitstavaid
loodusobjekte ning kaitsealused loomad, linnud, kalad, seened, samblikud ja
taimed. Samuti on linnas osaliselt ka Natura 2000 alad.

Hinnatava vara vahetus naabruses ei paikne kaitstavaid loodusobjekte, kuid
vahetusse lahedusse jadvad kaitsealana Viruvarava mae ehk Musumae park ja
Tammsaare park.

Hinnatava varaga sarnastes piirkondades pole nimetatud tegur méjutanud
ostjate ostuotsust ja seega ei oma méju vara turuvéértusele ega likviidsusele.

Katastritksust téhistab sinine piirfjoon/oranz né6pndel:
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Kihi nimi Algseis Legend

Kaitseala Sees I:l Kaitseala

Hoiuala Sees O Hoivala

Kaitstav looduse iiksikabjekt Sees A Uksikobjekt

KOV kaitstav loodusobjekt Sees A KOV kaitstav loodusobjekt
Psielupaik Sees [&] pusielupaik

1l kat. kaitsealune fauna Sees |I| Loomad, linnud ja kalad

Ill kat. kaitsealused seened ja samblikud ~ Sees [A] seened ja sambiikud

Tammsaare
parke «

ﬁ&'} /

S 4 5 e 2 . N\
Allikas: Maa- ja Ruumiamet, looduskaitse kaardirakendus, 14.07.2025

Muud  klimaohud (kuumalained,
metsatulekahjud, tormid, sademed)

Erinevad véimalikud tormikahjud, metsatulekahjud, suured sademed avalduvad (ile Eesti
lisna juhuslikult, séltudes pigem vbéimenduvast juhuste kokkusattumisest, puudulikust
ehituskvaliteedist voi ohtude ignoreerimisest.

Hoonete ehitamisel on kohustus projekteerida need kohalikule ilmastikule
vastupidavaks. 2005. aastal téé6tati vélja tuulekoormuste arvestamisel standard EVS-EN
1991-1-4. Enne seda kasutati tuulekoormuse arvestamisel vanemaid NSVL-aegseid voi
lileminekuperioodi norme. Tdnaseks on paljude vanemate hoonete vélispiirded (katused,
fassaadid, aknad) renoveeritud vastavalt kaasaegsetele néuetele, mis on vdhendanud
potentsiaalseid riske tormikahjustustele. Samas ei ole visuaalse (levaatuse kéigus
vbimalik tuvastada Konstruktsioonide tegelikku vastupidavust ekstreemsetele
ilmastikuoludele.

Hindaja hinnangul ei mdjuta nimetatud asjaolud vastavalt turuandmete
vordlusele vara turuvaartust, kuna esinevad Tallinna linnas vaga juhuslikult ja
on harvaesinevad. Samuti ei paikne hinnatava vara laheduses metsamassiive.
Hindajale teadaolevalt ei ole varasemalt antud asukohas hoonestust ohustavaid
tulekahjusid esinenud. Séltuvalt tulekahjude sagedusest ja meteoroloogilistest
tingimustest on loodud riiklik tuleohuklasside slsteem, mille pbhjal vbidakse
tuleohtlikul ajal piirkonniti keelustada metsade ja rabade kilastamine vdi seada
muid piiranguid.

Hindajale teadaolevaid puudujddke hoone ilmastikukindluses ei esine.

3.4 HOONESTUSE KIRJELDUS
3.4.1 HOONE KIRJELDUSE

Kirjeldamisel on ldhtutud ehitisregistri andmetest, algandmed esitanud isiku informatsioonist ning hindaja poolt
teostatud vara kohapealsest visuaalsest vaatlusest.

Uldandmed

Ehitisregistri kood

101023144

Ehitise nimetus

Kohvik-restoran

Peamine kasutamise otstarve

Restoran (12131)

Kasutuselevétu aeg

Ehitisregistris andmed puuduvad. Hindajale esitatud andmete kohaselt parineb
hoone MuUurivahe tn poolne osa 16. sajandist, Parnu mnt poolne hooneosa 18.
sajandist ja keskel asuv ehitismalestite hulka kuuluv keskaegne Hinke torn
(malestise registri nr 3015) on ehitatud aastatel 1345-1355. Hoone osasid on
erinevatel aegadel renoveeritud.

Ehitusluba, -teatis

Ehitusluba nr 19643 ehitise rekonstrueerimiseks, valjastatud 15.01.1997.a.
Ehitusluba nr 1612241/00367 ehitise Umberehitamiseks, valjastatud
22.03.2016.a.

Kasutusluba, -teatis

Kasutusluba nr 1977 kasutamise otstarbe muutmisel, valjastatud 05.05.2003.a.
Kasutusluba nr 1612371/09630, valjastatud 25.11.2016.a.
Ehitise seisundiks on ehitisregistris margitud “olemas”.
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Ettekirjutus Ettekirjutus nr 1612899/00023, 11.02.2016.a. Ettekirjutuse sisuks on hoones
teostatud remontt6dde seadustamine. Antud t66d on seadustatud 22.03.2016
valjastatud ehitusloaga nr 1612241/00367 ning 25.11.2016 valjastatud
kasutusloaga nr 1612371/09630. Seega on ettekirjutus taidetud.

Korruselisus 5 maapealset korrust, 1 keldrikorrus
Kdrgus 18,8 m
Hoone suletud netopind 501,4 m? (allikas: ehitisregister), sh

keldrikorrus 13 m?
| korrus 175,5 m?

Il korrus 165,9 m?
Il korrus 66,9 m?

IV korrus 51 m?

V korrus 29,1 m?

Hoone ehitisealune pind 248 m? (allikas: ehitisregister)

Valjaudritav pind 501,4 m2.

Hindamise hetkel on hoone tervikuna valja Gdritud UGhele kasutajale ja
pinnakadu puudub. Hoone on oma suurusest ja planeeringust vajadusel
valjaldritav ka osade kaupa.

Hoone ruumilahendus Hoone ruumiplaneering on vanalinna hoonele omaselt liigendatud, olles
hindamise hetkel kasutusel kohvik-restoran-klubina (KuKu klubi). Hoone
keldrikorrusel paikneb tehniline ruum. Esimese korruse koosseisu kuuluvad
kohviku- ja restoraniruumid ning tualetid, teisel korrusel paiknevad restorani-,
baari- ja klubiruumid ning tualett. Hoone kolmandal korrusel asub restorani ko6k
koos abiruumidega, samuti kontoriruum ja Hinke torni esine terrass (~57 m?),
vaatega Parnu mnt poole. Hinke torni osas (IV ja V korrusel) paiknevad kontori-
ja abiruumid. Peasissepaas hoonesse on Parnu mnt poolt, lisaks paaseb
hoonesse ka MuUlrivahe tanavalt.

Hoone keldrikorruse plaan Hoone | korruse plaan

A\
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Hoone Il korruse plaan

Hoone Il korruse plaan
N

~
—

-

Hoone V korruse plaan

Insolatsioon

Insolatsioon on ruumi paistev otsene péikesekiirgus. Insolatsiooni kestus on aeg
tundides, mille jooksul péikesekiired pddsevad takistamatult 1dbi akna ruumi (EVS 875-
13)

Hoonesiseselt on insolatsioonitingimused paremad hoone valispiirete poole
jaavatel ruumidel, kus on suuremad aknad. Hoone lahiiimbruses valgust
takistavad suuremad ehitised puuduvad, kuid hoone arhitektuurne lahendus on
vanalinna hoonele omaselt selline, et Gsna suur osa loomulikku valgust jaab
hoonesse sisenemata.

Energiamargis/rohemargis

Energiamérgise puhul méératakse hoonele energiaklass, mida téhistatakse tdhtedega
A kuni G, millest A téhistab kbige energiatbhusamat ehitist.

Rohemérgis on sertifikaat, mis kinnitab, et hoone vastab kindlatele keskkonna- ja
Sotsiaalsetele standarditele. Selle eesmérk on aidata tarbijatel teha teadlikke valikuid,
eelistades keskkonnasébralikke ja jatkusuutlikke lahendusi. Eestis on hoonete puhul
levinumad rohemérgised BREEAM (Building Research Establishment Environmental
Assessment Method) ja LEED (Leadership in Energy and Environmental Design). Need
rahvusvaheliselt tunnustatud sertifikaadid hindavad hoonete energiatbhusust,
keskkonnasébralikkust ja kasutajate heaolu.

Hindajale teadaolevalt puudub hoonel nii energiamargis kui rohnemargis.

Hindamise hetke seisuga ei ole energiamérgise ja rohemérgise olemasolu voi
puudumine olnud otsene turuvéértust méjutav tegur hinnatava varaga samasse
segmenti kuuluvate varade puhul.
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Hoone kohandatus liikumispuudega
inimeste jaoks

Peasissepaas hoonesse on maapinnaga samalt tasapinnalt, kuid kdrgematele
korrustele ei ole liikkumispuudega inimeste likumine ilma kaasabita tagatud,
kuna liftid ja kaldteed hoones puuduvad.

Konstruktsioonid ja materjalid

Vundament

Madalvundament

Kandekonstruktsioon

Looduslik kivi; muu

Valisseinad Looduslik Kivi; muu

Valisviimistlus Krohv

Siseseinad Looduslik kivi, tellis, vaikeplokk, metallkarkassil kergvaheseinad
Vahe- ja katuslaed Monoliitne raudbetoon; puit

Katusekattematerjal Plekk, osaliselt rullmaterjal

Siseviimistlus, avatéited, sisseseade ja seisukord

Pdrandad Vinadlparkett, PVC-kate

Seinad Varv, tapeet, looduslik kivi, keraamilised plaadid

Laed Varv

Aknad Puitkonstruktsioonis lahusraamidega aknad, Parnu mnt poolsel osal esimesel
korrusel vitriinaknad

Uksed Valisuksed tahveldistega puituksed ja puitprofillis klaasuks, siseuksed

sileuksed

Sanitaartehnika

Kaasaegne keskmise hinnaklassi sanitaartehnika, valdavalt heas seisukorras

Kohtkindel sisseseade

Baarilett, k66gimoobel ja -tehnika

Hoone seisukord ja remondivajadus

Hindajapoolset ehitus-tehnilist ekspertiisi teostatud ei ole. Visuaalsel vaatlusel
on hoone pobhikonstruktsioonid valdavalt heas seisukorras, olulisi
deformatsioone, niiskuskahjustusi ega vajumeid Ulevaatusel ei tuvastatud.
Hoone pdhjalik rekonstrueerimine teostati hindajale esitatud andmete kohaselt
2016.a, mille kaigus lammutati mittekandvad vaheseinad, taastati algsed
seinakonstruktsioonid, ehitati uus trepp, eksponeeriti paekiviseinad, renoveeriti
fassaad, restaureeriti ja taastati endisaegsel kujul valisuksed, restaureeriti
sailinud aknad ja osaliselt paigaldati algsetele analoogsed uued aknad,
paigaldati uus sanitaartehnika ja teostati uus siseviimistlus. T66de kaigus
sailitati kdik kultuurivadartuslikud detailid. Samuti paigaldati hoonesse uued
tehnosusteemid (tarbeveetorustikud, elektripaigaldis, nérkvoolusiisteemid,
kutte- ja ventilatsioonististeem).

Peale rekonstrueerimist on hoonet hooldatud ja teostatud jooksvalt vastavalt
vajadusele vaiksemaid parendustoid.

Siseviimistluse uldine tase on valdavalt hea, margata on ekspluatatsioonist
tulenevat kulumit. Hinke torni osas on viimistluse seisukord rahuldav, vajades
perspektiivis investeeringuid remonttéddeks.

3.42 TEHNOVORGUD

Kirjeldamisel on l&htutud ehitisregistri ja algandmed esitanud isiku andmetest, kehtivaid liitumislepinguid hindajale

esitatud ei ole.

Elektrisisteemi liik

Vork; peakatse 125A

Veevarustusse liik Vork
Kanalisatsiooni liik Vork
Vérgu- véi mahutigaas Puudub

Soojusvarustuse liik

Kaugkite; kohtkute (kuttekehadeks plekkradiaatorid)

Soojusallika liik

Elektriotsekute; katel; kaugklte

Energiaallika liik Elekter

Ventilatsiooni liik Soojustagastusega ventilatsioon
Jahutussusteemi liik Puudub

Liftide arv 0

Muud susteemid

Valve- ja tuletdrjesignalisatsioon, videovalve

3.5 KESTLIKKUS

Kestlikkus ehk jatkusuutlikkus on ressursside kasutamise viis inimeste vajaduste rahuldamiseks, séilitades keskkonda
sellisel moel, et vajaduste rahuldamine oleks véimalik mitte ainult praegu, vaid ka méédramatus tulevikus. Eristatakse
keskkonna, majanduse ja sotsiaal-poliitilist kestlikkust. Nende mdju tuleb arvesse vétta kbigil kinnisvara elutsikli
etappidel: looduslik ehk arendamata maa, planeering, ehitus, kasutamine (ja parendamine) ning lammutamine.
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Kinnisvara kestlikkuse all moéistetakse sihipérast kinnisvaraarendust, mis tagab kinnisvara kasutamise kvaliteedi
parandamise kooskélas kestliku arengu pb&himoétetega. Kestlikkuse kontekstis arendatud kinnisvara eesmaérkide
oluline tunnus on suunatus plsivuse ja jatkumise kindlustamisele, kasutades ressursse saéastlikult ning véhendades
tegevuskulusid. (EVS 875-10)

Hindaja hinnangul on hinnataval varal jargitud kinnisvara kestliku arengu tagamise pohimétteid — tegemist
on Tallinna linnas héasti arenenud taristuga piirkonnas paikneva hoonega, mis on ehitatud kauakestvatest
materjalidest ning milles on ldhiminevikus teostatud rekonstrueerimistéid. Hoones on kasutusel tsentraalne
vee- ja kanalisatsiooniiihendus, hoone on koéetav kaugkiittel ja ehitisse on rajatud soojustagastusega
sundventilatsioonisiisteem.

4. TURUULEVAADE

Makromajanduslik taust’

Eesti Panga  2025. aasta martsis esitatud majandusprognoosi poéhjal mdéddunud aasta 16pus Uleilmne
majanduskeskkond lldjoontes paranes: eri piirkondade inflatsioon aeglustus ja majanduse kasvutempo kiirenes. Eesti
jaoks olulisemad eksporditurud ilmutasid samuti tugevnemise marke. Méningane konkurentsivdime paranemine Uhes
kosuva valisndudlusega vdéimaldas eksporti kasvatada ning peale kaks ja pool aastat valdanud majanduslangust
hakkas Eesti SKP eelmise aasta I6pus taas suurenema. Sel ja jargnevatel aastatel ootame majanduskasvu
kindlustumist, ent kriisidest pdhjustatud madalseisust valja ronimine vétab aega. Tanavu tostavad elukallidust
mootorsdidukite registreerimise tasu kehtestamine ning kdibemaksu ja aktsiiside kergitamine, mis annavad umbes
kolmandiku 6%ni kiirenevast aastasest hinnatdusust. Kuna aasta alguses tdusis tulumaksumaar, siis reaalne netopalk
mitmesuguste maksutdusude téttu vaheneb, piirates sellega eratarbimist ja majanduse kosumist. Muutust positiivses
suunas vOib oodata 2026. aastal, sest parast nn maksukutru kaotamist suureneb keskmise netopalga ostujoud siis
markimisvaarselt.

Valdavas osas ekspordile orienteeritud to6tlev t6dstus oli méddunud aastatel suurimate kannatajate seas ning oma
suuruse tottu andis see asja I6ppenud majanduslangusesse kaalukaima panuse. Valdkonna seis on viimase poole
aasta jooksul siiski paranenud ning samuti on paranenud ettevottete hinnang uutele tellimustele, tulevasele
toodangumahule ja hoéivele. Siiski aga vdib endiselt tdheldada probleeme konkurentsivdimega, millega tuleb tegeleda
nii ettevotetel kui ka riigil, sest tulevane majanduskasv ja -areng soltuvad esmajoones just sellest. Intressimaarade
alanemine, mis on juba positiivset moju avaldanud, jduab ettevdtete ja kodumajapidamisteni kiiremini kui enamikus
teistes euroala riikides. See soodustab investeeringute tegemist, sealhulgas moel, mis edendab kohaliku toodangu
konkurentsivéimet.

Eelmistel aastatel jai tooturu reaktsioon majanduslangusele tagasihoidlikuks, héive kahanes vérdlemisi vahe ning
suurem kohanemine toimus tdokoormuses. Majandusaktiivsuse kasv seega kohest varbamislainet ei péhjusta, sest
esialgu saab toodangut kasvatada ka olemasolevate tdotajatega. Té6tuse maar praeguselt tasemelt kiill langeb, aga
pigem aegamisi ning osaliselt ka vaheneva t60jous osalemise aktiivsuse téttu. Hoolimata kullaltki suurest vabast t66j6u
hulgast jargmisel paaril aastal vdib uuesti teravneda todkohale sobitumise probleem ning sellest tulenev surve
palgakuludele, mis niilidseks on niigi jbudnud rekordtasemeni, kui vaadata kogu majanduse palgakulusid suhtena
SKPsse.

Majanduse elavnemisele vajutavad oma pitseri praeguseks juba kehtestatud tollitariifid. Sellele lisandub suur
maaramatus, mis on seotud kaubandustingimuste edasise valjavaatega. Nii nagu selle aasta alguses juba nagime,
vdivad muutused neis olla vaga kiired ning erineda varasematest kavatsustest tublisti. Arvestada tuleb ka véimalike
majanduslike tagajargedega, mida paraku pdhjustab ebakindlus geopoliitikas laiemalt. Eesti on véliskaubanduse
kaudu rahvusvaheliste vaartusahelate ja kaubandustingimuste muutustele vagagi avatud, mistdttu tuleb neid arenguid
hoolega jalgida ja vajadusel nendega kohaneda.

Eesti majandus soltub kdige enam Euroopa majanduse kaekaigust, millele prognoositakse kasvu kiirenemist, kuid
Usna vaoshoitud tempos. EKP korrigeeris martsis oma selleaastast kasvuprognoosi vaiksemaks ehk 0,9%ni. 2026.
aastal oodatakse majanduskasvu kiirenemist 1,2%ni ja 2027. aastal 1,3%ni. Rahvusvaheline Valuutafond (IMF)
prognoosib, et maailmamajandus kasvab 2025. ja 2026. aastal 3,3% ning 2027. aastal 3,2%,19 ent see valjavaade ei
sisalda USA tollitariifide ega neile vastuseks kehtestatud tollitariifide mdju. Kaubandustollide kehtestamine méjutab
valuutakursse, kiirendab hinnakasvu ja vdhendab tootmist, kuid praegu pole selge, kui pingelised kaubandussuhted
meid ees ootavad.

1 Ulevaates on allikatena kasutatud Eesti Panka, Statistikaametit ja Eesti Konjuktuuriinstituuti. Andmed on esitatud 2025. aasta | kvartali seisuga.
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Intressilangetused  ergutavad  majanduskasvu  markimisvaarselt. Euroopa  Keskpank on langetanud
baasintressimaarasid, mille mdju on euribori kaudu juba jéudnud ka Eesti laenuvétjateni. 6 kuu euribori alanemine,
millega enamik ettevodtete ja eraisikute laenulepinguid on seotud, pakub majandusele tuge. Intressimaarade alanemise
mdju jouab Eesti laenuvétjateni kiiremini kui enamikes teistes euroala riikides, kus rohkem levinud on pikemalt
fikseeritud intressidega laenulepingud. Vorreldes teiste Balti riikidega on Eesti erasektori volakoorem suurem, mistdttu
vastukaaluks varasemale ulatuslikumale intressikoormuse tdusule on raha hinna languse positivne moju Eestis
tuntavam.

Eelmise aasta kokkuvottes majapidamiste tarbimine pisut vahenes, kuid neljandas kvartalis p6érdus see téusule ja
kasvas aastaga 1,2%. See elavnemine oli sarnane aasta varasema, 2023. aasta viimase kvartaliga: toona osteti
kaibemaksutdusu eel rohkem peamiselt plisikaupu. Seekord tingis tarbimise kasvu suuresti soov valtida 2025. aastal
rakendunud mootorsodidukite registreerimise tasu. Inimestel oli suurem motivatsioon teha planeeritud autoostud ara
2024. aasta sees ja nii muddi neljanda kvartali peale kokku lisaks tavaparasele hulgale veel sama palju autosid nagu
muidu kahe kuuga (vt joonis 21). Uhtlasi kasvatas elavnenud automiiiik kindlustus- ja finantsteenuste tarbimist. Selline
ostude nihutamine ajas tahendab, et vahemalt jooksva aasta esimesel poolel jaab sdiduautode miik tagasihoidlikuks.
Nii oli jaanuaris ja veebruaris sdidukite mutgimaht aasta varasemast ajast umbes kaks kolmandikku vaiksem.

Statistikaameti andmetel vahenes sisemajanduse koguprodukt (SKP) 2025. aasta esimeses kvartalis vorreldes
eelmise aasta sama ajaga 0,3%. Jooksevhindades moodustas SKP esimeses kvartalis 9,3 miljardit eurot. Kuigi
eelmise aasta neljandas kvartalis nditas SKP juba kasvu, siis I6ppenud kvartalis oli taas ndha vaikest kahanemist.
Tegevusaladest pooled mojutasid majandust esimeses kvartalis positiivselt ja pooled negatiivselt. Tugevaima
positiivse panusega oli info ja side tegevusala, mille lisandvaartus kasvas 13,3%. Sellele jargnesid kinnisvaraalane
tegevus (3,7%), tervishoid ja sotsiaalhoolekanne (5,6%) ning kutse-, teadus- ja tehnikaalane tegevus (5,2%).
Suurematest tegevusaladest kasvas veel to6tleva t6ostuse lisandvaartus 1,6%. Suurima mdjuga pidurdasid sel korral
majandust energeetika- (-22,4%) ja transpordisektor (-10,3%). Samuti oli negatiivne méju pdllumajandusel (-17,8%) ja
kaubandusel (-3,3%) ning ka finantssektoril, mille lisandvaartus vahenes 1,6%. Lisandvaartus vahenes esimeses
kvartalis kokku 0,2%. Lisandvaartus tekib, kui lahutada ettevbtete kaibest (rahvamajanduse arvepidamises
toodangust) tootmissisenditele minevad kulud. Valitsemissektori lisandvaartuse kasv kill veidi Kkiirenes,
ettevotlussektori lisandvaartus aga kahanes. Mittetulundussektori lisandvaartus vahenes esimest korda péarast 2023.
aasta esimest kvartalit — 0,1%. Eratarbimine vahenes esimeses kvartalis 0,6%. Margatavalt kahanesid inimeste
kulutused majutusele ja toitlustusele. Samuti vahenesid valjaminekud muudele kaupadele ja teenustele, transpordile,
roivastele ja jalatsitele ning toidule ja eluasemele. Kasvu naitasid eelkdige kulutused kindlustus- ja finantsteenustele.
Aasta varasemaga vorreldes kulutasid kodumajapidamised rohkem ka infole ja sidele, kodusisustusele ja tervishoiule.
Sarnaselt lisandvaartusele suurenes ka valitsemissektori Idpptarbimine varasemast kiiremini — 1,7%. See on enam kui
Uheski 2024. aasta kvartalis. Mittetulundussektori I6pptarbimine vahenes 1%. Voérreldes varasemaga paranesid
investeeringud, kahanedes vaid 0,1%. Suurima positiivse mdjuga olid valitsemissektori investeeringud masinatesse ja
seadmetesse ning kaitseotstarbelisse po&hivarasse, mis kasvasid 102,5%. Kokku suurenesid valitsemissektori
investeeringud 20,6%. Tugevat kasvu naditasid ka finantssektori investeeringud - 66,8%. Seevastu
mittefinantsettevotete ja kodumajapidamiste investeeringud vahenesid. Tuntavaima negatiivse méjuga olid ettevdtete
investeeringud masinatesse ja seadmetesse (-6,6%) ja kodumajapidamiste investeeringud eluruumidesse (-12,4%).
Vaatamata lisandvaartuse kahanemisele jatkas valiskaubandus kasvamist. Eksport suurenes 5,4% ja import 5,8%.
Summaarselt jai netoeksport sarnaselt eelnevale kvartalile veidi negatiivseks. Uhtlasi tdhendab véliskaubanduse
jatkuv kasv, et selle osakaal SKP-s on tdusnud viimase kahe aasta kdrgeimale tasemele. Valiskaubanduse kasvu
veab kaupade eksport (8,6%) ja import (7%). Eelkdige paistis esimeses kvartalis silma toornafta ja maagaasi,
mitterahakulla ja muude transpordivahendite kaubandus. Negatiivse mdjuga oli elektrienergia sisseost. Teenuste
ekspordi tagasihoidlikku kasvu (0,7%) toetasid eelkdige arvuti- ja to6tlemisteenused. Teenuste impordi suurenemist
(3,1%) vedasid samuti arvutiteenused, aga ka muud ariteenused. Negatiivse mdjuga oli ehitusteenuste ja raudtee
kaubaveo sisseost.

Sesoonselt ja tddpaevade arvuga korrigeeritud SKP vahenes vorreldes 2024. aasta neljanda kvartaliga 0,3% ja kasvas
vorreldes eelmise aasta esimese kvartaliga 0,1%.
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Sisemajanduse koguprodukt

SKP jooksevhindades, min € (vasak telg)
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Andmed: Statistikaamet

2025. aasta esimeses kvartalis aeglustus keskmise palga kasv 6,1%ni. Aeglasem palgakasv oli ootusparane, sest
majanduskeskkond on kiill paranenud, kuid endiselt nork ja td6turul on rohkem vaba t66j6udu. Palgakasvu pidurdumist
vdis naha nii avalikus kui ka erasektoris. Statistikaameti td6jou-uuringu kisitlusandmete pohjal kasvas t06tus esimeses
kvartalis jarsult, ulatudes 8,6%ni. Keskmise palga kasv aeglustus aasta alguses 6,1%ni, vorreldes eelneva kvartali
8,3%ga. Tuleb arvestada, et mé6dunud aasta viimases kvartalis kiirendasid palgakasvu ménevérra ka Ghekordsed
tegurid, nt tulumaksumaara tdus, mis pani osa eraettevétteid palga-, preemia- ja puhkusemakseid varasemaks tooma,
et maksta madalamat maksu. Esimeses kvartalis see méju taandus ja jaanuarikuu palgad vdisid teatud puhkudel ka
ettemaksete tottu vaiksemad olla. Palgakasv aeglustus esimeses kvartalis ka avalikus sektoris, kus me nademe selle
trendi jatkumist ka eelseisvates kvartalites, kui mdju avaldavad tagasihoidlikud palgakokkulepped hariduses ja
tervishoius. Aeglasem palgakasv aasta alguses on ootusparane, sest majanduskeskkond on endiselt nérk ning téoturul
keskmisest rohkem vaba t66joudu.

M&nevérra ootamatult suurenes to66puudus Statistikaameti t66j6u-uuringu kisitluse jargi selle aasta esimeses kvartalis
8,6%ni, Uletades isegi koroonapandeemia aegset taset. Viimati oli td6tus sedavdrd suur 2013. aastal, kui Eesti td6turg
veel taastus suurest finantskriisist. Suurema t66tuse pdhjuseks oli hdive kahanemine. Ka maksu- ja tolliameti
registriandmetel palgasaajate arv vaheneb endiselt. Kui varem on t66jou-uuring ndidanud hoivest pigem positiivsemat
pilti kui registrid, siis seekord oli vastupidi: erinevalt kisitlustulemustest on registriandmete pdhjal palgasaajate arvu
kahanemine pigem pidurdumas, valja arvatud erandlik jaanuarikuu, mida méjutas maksumuudatus. Juba pikemat aega
kahaneb registreeritud té6tute arv. Samas tuleb arvestada, et Eestis ei ole td66tutel kohustust end té6tukassas arvele
votta ja motivatsioon seda teha véib kahaneda, kui digus t66tushivitistele on 16ppenud. Seetdttu voib registreeritud
t60tuse maar anda téoturu olukorrast veidi parema mulje. Ettevaates voib majanduse taastumise mdjul oodata hdive
languse pidurdumist ja t66jéu tootlikkuse paranemist. Selle aasta esimene kvartal on juba toonud positiivseid uudiseid
mitmest majandussektorist, naiteks valiskaubandus, t00stus, jaekaubandus ja ehitus. Prognoosi jargi jatkab Eesti
majandus kasvukursil hoolimata kaubandussdjast pohjustatud tagasiléokidest.

2025. aasta | kvartalis oli té6tuse maaraks 8,6%, kasvades eelneva kvartaliga vorreldes 1,2 protsendipunkti vorra ning
aasta l6ikes kasvas 0,8 protsendipunkti vorra. T66hdive maar oli | kvartalis 67,4% ning registreeritud t66tuid oli 64
200, mida oli ligi 5 300 vorra rohkem kui mullu samal ajal. Hdivatuid oli | kvartalis 15—74-aastaste seas 681 600.
Téaisajaga to6tas | kvartalis 83,4% hoivatutest, osaajaga hoéivatuid oli 16,6% hdivatutest. Mitteaktiivseid inimesi oli
t66turul 265 800. Peamised mitteaktiivsuse pdhjused olid pensioniiga, haigused vdi vigastused ja dpingud.
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Statistikaameti andmetel tdusis ehitushinnaindeks 2025. aasta esimeses kvartalis vorreldes 2024. aasta neljanda
kvartaliga 0,1%, vdrreldes moodunud aasta sama ajaga aga 1,2%. Statistikaameti andmetel mdojutas
ehitushinnaindeksit esimeses kvartalis vrreldes 2024. aasta sama ajaga eelkdige tootajate 2,9% palgatdus, mille
moju indeksi muutusele oli 54%. Eelmise aasta neljanda kvartaliga vorreldes suurenesid kulutused t66jdule ja
mehhanismidele vastavalt 0,6% ja 0,3%, kuid kulutused materjalidele vahenesid 0,2% vorra. Remondi- ja
rekonstrueerimistédde hinnaindeks langes esimeses kvartalis vorreldes 2024. aasta neljanda kvartaliga 0,5%,
vorreldes eelmise aasta esimese kvartaliga aga téusis 0,5%.
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Andmed: Statistikaamet

Euroopa Komisjoni andmetel on Eesti majandususalduse indikaator 2025. aasta martsis 87,2 (2024. aasta septembris
85,4) mis on oluliselt halvem pikaajalisest keskmisest (100) ning on pUsinud viimasel poolaastal enam-vdhem samal
tasemel. Majandususaldus on pisut paranenud, kuid naaberriikidest jatkuvalt madalam. Oluliseks probleemiks on
saanud, et Eesti majanduskeskkond pole valisinvestoritele enam nii atraktiivne ja kallid energiahinnad halvendavad
kohalike ettevbtete rahvusvahelist konkurentsivéimet.

Viimase viie aasta madalaim tarbijate kindlustunde indikaatori tulemus oli 2022. aasta septembris -45. Aasta enne oli
naitaja aga korgeimal tasemel +2, mis tahendab, et tarbija kindlustunde indikaator langes aastaga 47 punkti vorra.
Tarbijate kindlustunne pusis 2024. aasta IV kvartalis jatkuvalt madalal ja kindlustunde indikaator oli IV kvartali I6puks
-37. Kindlustunne, mis oli detsembris oluliselt halvem pikaajalisest keskmisest, oli 2024. aastal kdrgeim |l kvartalis,
kuid mida aasta 16pu poole, seda enam on tarbijate ebakindlus suurenenud. Vérreldes 2023. aasta detsembriga on
indikaatori komponentidest veidi paranenud vaid ootused riigi majandusolukorrale, kuid on halvenenud perede
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majandusolukord, ootused pere majandusolukorrale ja pUsikaupade ostuprognoos. Eesti tarbijate kindlustunne on
jatkuvalt madalam Euroopa Liidu tarbijate kindlustundest.

Tarbija kindlustunde indikaatoriga kasikdes kaivad ka arisektorite kindlustunde indikaatorid. Kill aga ollakse seal
kindlustunde maaramisega konservatiivsem, mis tdhendab, et kindlustunne langeb ja tduseb vahemal maaral ning
enamasti ka vaikese viivitusega. Madalaimat kindlustunde indikaatorit naitas 2024. aasta IV kvartali 16pu seisuga
ehitusettevotete naitaja (-25), jaekaubandusettevotete naitaja (-15) ning tdostusettevdtete naitaja (-11).
Teenindusettevotete naitaja liigub aeglasel tdusutrendil, tdustes detsembris eelmise kvartaliga vorreldes -9 pealt —6-
le.

Kindlustunde indikatoorid
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Andmed: Eesti Konjunktuuriinstituut

2022. aastal toimus kinnisvaraarenduse turul kiire areng, millele viitab laenukaibe statistika. 2021. aastal valjastati uusi
laene 1204,8 miljoni euro eest, mida oli 272,4 miljoni vorra vahem kui 2020. aastal, Uletades ka pandeemiaeelse
taseme. 2022. aastal anti kokku 1403 miljoni vaartuses laene, mis oli 200 miljoniline kasv 2021. aasta laenukaibelt.
Kdige suurema osakaalu moodustas eluasemete arendusprojektide finantsseerimine (370,4 miljonit eurot). Jargnesid
laenud muu kommertskinnisvara soetamiseks (238,3 miljonit eurot) ja lao ja tootmispindade finantseerimiseks (227,1
miljonit eurot). 211 miljonit eurot anti laene eesmargiga finantseerida blroopindade soetamist ja 179 miljonit eurot
omatarbelise kinnisvara jaoks. Kdige vaiksema summa eest pakuti laene kaubanduspindade soetamise jaoks (177,7
miljonit eurot). 2023. aastal anti kokku 1057,8 min euro eest laene ning 2023. aasta laenude kogusumma oli lausa 346
min (-24,6%) euro vorra vaiksem kui 2022. aastal. 2024. aasta jooksul jooksul valjastati uusi laene 1380,9 miljoni euro
eest. Kdige suurema osakaalu kaubanduspindade finantsseerimine (363,4 miljonit eurot). Jargnesid laenud
eluasemete arendusprojektide finantseerimiseks (322,9 miljonit eurot), lao-ja tootmispindade finantseerimiseks (141,6
miljonit eurot) ja blroopindade finantseerimiseks (205,7 miljonit eurot). 151,5 miljonit eurot anti laene eesmargiga
kinnisvara soetamiseks omatarbeks ning 173,7 miljonit eurot muu kommertskinnisvara jaoks. 2025. aasta | kvartali
jooksul valjastati uusi laene 240,7 miljoni euro eest. Kdige suurema osakaalu moodustasid eluasemete
arendusprojektid (90,1 miljonit eurot). Jargnesid laenud muu kommertskinnisvara finantseerimine (56,8 miljonit eurot),
biroopindade finantseerimine (35,4 miljonit eurot) ja lao- ja tootmispindade finantseerimiseks (27,3 miljonit eurot). 22,3
miljonit eurot anti laene eesmargiga kinnisvara soetamiseks omatarbeks ning 8,8 miljonit eurot kaubanduspindade
finantseerimiseks.
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Mittefinantsettevotetele antud laenud kéive eesmargi Idikes, min €
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Andmed: Eesti Pank

EURIBOR muutus negatiivseks alates 2015. aasta novembirist, kui Euroopa Keskpank hakkas keskpangas hoitavatele
reservidele negatiivset intressimaara kehtestama, et pangad paiskaksid selle ressursi laenuna peamiselt
ettevdtlusesse valja. Intressimaarasid on hoidnud all ka Euroopa Keskpanga otsus kaivitada suuri varaostuprogramme
ehk lihtsamalt 6eldes trikkida juurde uut raha. Alates sellest perioodist on intressimaarad valdavalt langenud, joudes
pbhjatasemele alates 2020. aasta novemobirist, kui kuue kuu EURIBOR langes -0,5 protsendi peale. Inflatsiooni kontrolli
alla saamise eesmargil alustas aga Euroopa Keskpank 2022. aasta keskpaigast intressimaarade téstmist ning kuue
kuu EURIBORI maar, millega on seotud ka enamik Eesti kodulaenudest, alustas kasvamist. 2022. aasta I6puks oli
kuue kuu EURIBORI méaaraks 2,4% ja 2023. aasta Il kvartali 16puks tdusis kuue kuu EURIBOR juba 3,95 protsendini.
IV kvartali esimestel kuudel on joéudis EURIBOR oma sellekordsesse tippu 4,14%, misjarel on see hakanud vaikselt
alla tulema ning 2025. aasta | kvartali I6puks langes see tasemeni 2,309%. Ettevaatavalt prognoositakse samuti
EURIBORI jatkuvat langust.

Mittefinantsettevotetele antud laenude intressimaarad
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Andmed: Eesti Pank

Eesti kinnisvaraturg

2025. aasta | kvartalis sdlmiti Maa- ja Ruumiameti andmetel 8 981 notariaalselt kinnitatud kinnisvara ostu-
mutgitehingut, mis Uletas 2024. aasta | kvartali tulemust 6% vdrra ehk 569 tehinguga. Aasta algus on tavaparaselt
kinnisvaraturul rahulikum ning ka 2025. aasta algus jargis viimaste aastatega sama trendi ning alates jaanuarist kasvas
igal kuul tehingute arv. Esimese kvartali tehingute arv oli kolme aasta kdrgeim, kuid enne 2023. aasta turulangust tehti
aastaid esimeses kvartalis tle 10 000 tehingu ning sellele tasemele ei ole tehinguaktiivsus veel judnud. Viimastel
aastatel on ule 4000 tehingu kuus tehtud vaid ménel Uksikul kuul. 2025. aasta | kvartalis oli turuaktiivsuse kasv
aastatagusega vorreldes suurem, kui esialgu prognoositi. 2025. aasta | kvartali tehingute koguvaartus on vérreldes
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2024. aasta | kvartaliga tdusnud 17% vorra tasemeni 1 124 min eurot. Kui tehingute arv kasvab rahulikus tempos, siis
koguhinna kasv on olnud kiirem. Esimese kvartali koguhind jai maha vaid kahest rekordaastast (2021-2022).
Koguhinna suurem kasv vdrreldes tehingute arvu kasvuga viitab sellele, et keskmine tehinguhind on tdusnud.

2025. aastal voib oodata kinnisvaraturu elavnemist, mida toetavad langevad intressimaarad ja majanduse taastumine.
Hinnad jaavad pigem stabiilseks v6i naitavad mdddukat kasvu ning tehinguaktiivsus paraneb.

Eesti kinnisvaraturu diinaamika

Tehingute arv, vasak telg e=e=mTehingute vaartus (min €), parem telg
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Andmed: Maa- ja Ruumiamet

Kinnisasjadega solmiti 2025. aasta | kvartalis kokku 3480 ostu-mutgi tehingut, mis on 2% vahem kui eelmise aasta
samal perioodil. Kinnisasjadega toimunud tehingute koguhind oli esimeses kvartalis 477 miljonit eurot ning vordluses
eelmise aasta | kvartaliga kasvas koguhind 34%. Enim tehinguid s6lmiti elamumaadega (1540 tehingut) ja
maatulundusmaadega (1421 tehingut). Elamumaade tehingukaive oli 228,1 miljonit eurot, maatulundusmaade
tehingukaive 96,8 miljonit eurot. Hoonestatud elamumaadega sdlmiti 839 tehingut (+152 tehingut vérreldes eelmise
aasta sama ajaga), tehingute mediaanhind oli 124 000 eurot ehk 29 000 eurot kdrgem kui mullu samal ajal.
Hoonestamata elamumaadega sdlmiti 496 tehingut (-7 tehingut vérreldes eelmise aasta sama ajaga), tehingute
keskmine hind oli 88 449 eurot tdustes 91% vdrra vorreldes 2024. aasta | kvartaliga.

Korteriomanditega (eluruumid) s6Imiti 2025. aasta | kvartalis 4887 tehingut, mulluse tehingute arvuga vorreldes kasvas
tehingute arv 12% vérra. Eluruumina middud uute Korterite (esmamuukide) arvu osakaal oli 2025. aasta | kvartalis
12% kaikide eluruumide tehingutest, plsides samal tasemel eelneva aastaga. Kokku maddi | kvartalis 576 uut korterit.
Harju maakonnas oli esmamuukide arv 432, sealhulgas Tallinnas 300. Tallinnas middud uued korterid moodustasid
52% koikidest Eestis miudud uutest korteritest. Tartu maakonnas muaddi 116 (Tartu linnas 43) ning Pérnu maakonnas
16 (Parnu linnas 13) uut korterit. Tehingute mediaanhind kasvas aastaga 8% vérra (1996—2159 EUR/m?).
Korteriomandituru tehingute kaive oli 2025. aasta | kvartalis 604 miljonit eurot, mis vérreldes eelmise aastaga on
tdusnud 111 miljoni euro vdrra. Kdige enam eluruumide tehinguid sdlmiti Harjumaal (2757 tehingut, +442 tehingut
vorreldes 2024. aasta | kvartaliga), millele jargnesid 607 tehinguga Tartumaa (+118), 523 tehinguga lda-Virumaa (-46)
ja 224 tehinguga Parnumaa (+37). Kdige suurem oli tehingute kogukaive samuti Harjumaal, kus see oli 461 miljonit
eurot. Vorreldes eelmise aasta sama ajaga kasvas kaive Harjumaal 83 miljoni euro vérra. Tartumaal oli tehingute
kogukaive 84 miljonit eurot (+22 miljonit), Parnumaal 21 miljonit eurot (+6 miljonit) ja Ida-Virumaal 9,3 miljonit eurot (-
0,6 miljonit).

Investeeringute turg

Tanu nelja suuremahulise tehingu I6puleviimisele saavutas Eesti kinnisvarainvesteeringute turg 2024. aastal vaga hea
tulemuse, kus koguinvesteeringute maht ainulksi Harju- ja Raplamaal (letas poole miljardi euro piiri. Seejuures ei
mahu statistikasse Viru Keskuse omandamine, mis viidi Idpule 2024. aastal, ent sdlmiti aasta varem. Aasta |6petati
samuti silmapaistva tehinguga, kui EfTEN Kristiine OU, mis (ihendab mitmeid tuntud Eesti investoreid, sdlmis lepingu
Kristine Keskuse omandamiseks Cityconilt ligi 130 miljoni euro eest. Tegemist oli Uhe suurima
kinnisvarainvesteeringuga Eesti ajaloos ning selle tulemusena tdusis jaemullgisektor suurimaks arikinnisvara
investeerimisvaldkonnaks.
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Andmed: Uus Maa

Kokku sélmiti seitse tehingut, mille tehingusumma oli 10 miljonit eurot v6i enam. Avalikkuses on nimetatud veel Porto
Franco | ja lll hoone tehingut, kus senised kaasomanikud Lembit Lump ja Heldur Meerits ostsid Hillar Tederiga seotud
ettevotte valja, samuti Tanassilma kiilas asuvat lao-tootmishoone muitgitehingut, mille ostis 42 miljoni euro eest East
Capital ning Technopolise Ulemiste miiliki Mainorile, mille tagajarjel sai viimane kogu Ulemiste City ainuomanikuks.
Selle tehingu hind oli samas suurusjargus Tanassilma tehinguga. Aasta I6pp t6i kaasa suurenenud aktiivsuse maa- ja
arendussegmendis, kus erinevad kinnisvaraarendajad ja ehitusettevdtted viisid 16pule mitmeid markimisvaarseid
tehinguid (ainulksi IV kvartalis kokku 23 tehingut koguvaartusega ligi 70 miljoni eurot).

Omavalitsus Piirkond Segment Teh(lgglél;md
Tallinn Kristiine Kaubandus 129 000 000
Tallinn Kesklinn Bilroo/Majutus 53 300 000
Saku vald Tanassilma Ladu-tootmine 42 000 000
Tallinn Lasnamae Blroo >40 000 000
Tallinn Kesklinn Elukondlik arendus 20 500 000
Tallinn Mustamae Elukondlik 17 300 000
Tallinn Lasnamae Meditsiin 11 500 000
Tallinn Kesklinn Elukondlik arendus 9 600 000
Tallinn Haabersti Ladu-tootmine 8 800 000
Tallinn Kesklinn Ariarendus 8 700 000

*Tabelis esitatud tehinguhinnad ei sisalda kdibemaksu.
Andmed: Maa- ja Ruumiameti tehingute andmebaas, Uus Maa

Nelja suurema tehingu osakaal oli tile 50% kogu tehingumahust, samas kui tle 90% tehingutest sdImiti hinnaga kuni
5 miljonit eurot ja mediaanhind oli vaid 1,2 miljonit eurot. Hoonestamata véi arenduse eesmargil ostetud tehingute
maht oli ligi 115 miljonit eurot, sellest 70 miljonit eurot moodustas elukondlik arendus. Tanu Kristiine Keskuse tehingule
oli suurimaks arikinnisvara segmendiks kaubandus (kokku 158 miljonit eurot, seejuures oli paremuselt teise tehingu
suurus 5 miljonit eurot). Kaubandusele jargnes ladu-tootmine, mis ongi viimastel aastatel Uleval hoidnud
vaikeinvesteeringute turgu. Lao-tootmiskinnisvara tehingute maht oli 117 miljonit eurot. Birookinnisvara tehingute
maht oli kill 114 miljonit eurot, kuid sinna panustasid suuresti kaasomanike vahel sélmitud Ulemiste City ja Porto
Franco tehingud ning klassikalist vabaturu rahavootehingut ei toimunud.
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Andmed: Maa- ja Ruumiamet, Uus Maa

Alates 2022. aasta suvest alguse saanud intressimaarade tdstmisest on prime-tootlused suurenenud keskmiselt 1
protsendipunkti vérra, mis kiilmutas kinnisvara tehinguteturu. Turg hakkas taastuma 2023. aasta Il pooles ning eriti
2024. aasta jooksul, kui kuue kuu EURIBOR langes ligi 4% pealt 2,5%ni. Seni pole EURIBORI langus aktiivsuse kasvu
kérval toonud kaasa tootluste languse, kuid muutunud turuolukord ja paremad finantseerimistingimused viitavad
sellele, et sel aastal ndeme tootluste langust. Biroohoonete osas puuduvad téana veel klassikalised rahavootehingud,
mis peegeldaksid muutunud turuolukorda, kuid seoses intressimaarade langemisega voib eeldada, et prime-
tootlusootus jaab 2025. aastal biroopindade segmendis 6,5% ja 7% vahele, séltudes hoone turuvaartusest, rahavoost,
vakantsist, kuludest ja tehingu struktuurist.

Suuremate kaubanduskeskuste tehingud on seni tehtud tootlustega Ule 8%, kuid siin tuleb arvestada
likviildsuspreemiaga, vaiksemate kaubanduskeskuste prime-tootlused jadvad 2025. aastal 7,5% juurde. Kodupoodide
turul on samuti tehtud vahe tehinguid, selles segmendis on tootlusootus 7% uUmber. Aktiivseimas segmendis ehk lao-
tootmiskinnisvaras on prime-tootlused 7% Umber. Endiselt s6Imitakse tehinguid ka alla vara bilansilise vaartuse voi
lausa hadahindadega, eriti sellistes olukordades, kus muugiperiood on olnud pikk ning likviidsust ja omakapitali on
vaja teistes arides.

Prime-pindade tootlus
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Andmed: Uus Maa
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Vorreldes Eesti turgu Baltikumi turuga vdib taheldada, et Eestis ja Latis on prime-pindade oodatavad tootlused
enamasti sarnasel tasemel, kuid Leedus on need ménevorra madalamad, tavaliselt kuni 25 baaspunkti vdrra. Selline
erinevus tuleneb peamiselt Leedu turu suuremast likviidsusest, samal ajal kui kdrgeimad aririskid esinevad Lati turul,
mistdttu on seal ka Baltikumi kdrgeimad keskmised tootlused.

Prime-tootlused Tallinn Vilnius
Biroo 6,5-7,0% 6,75-7,25% 6,5-7,0%
Kaubanduskeskused 7,25-7,75% 7,5-8,0% 7,25-7,75%
Kodukauplused 6,75-7,25% 7,0-7,5% 6,75-7,25%
Ladu-tootmine 7,0-7,5% 7,25-7,75% 7,0-7,5%

Andmed: Uus Maa

Vanalinna kinnisvaraturg
Vanalinn on unikaalne ja korgelt hinnatud asum, mille tdnavavérgustik ja hoonestus on vélja arenenud mitmete
sajandite jooksul ning kus uusi pindu tulevikus enam oluliselt juurde ei teki. Kuna kdik kinnisvaraobjektid on unikaalsed,
siis on ka tehingud kinnisvaraobjektidega valdavalt vorreldamatud. Kui tavaparaselt méjutab lisaks asukohale
kinnisvara turuvaartust ja GUrihinda peamiselt seisukord, siis vanalinnas on hindade erinevuste pohjused teised.
Vanalinnas hinnatakse peamiselt kinnisvaraobjekti ainulaadsust, milleks on hoone arhitektuurne ja ajalooline vaartus,
sailinud arhitektuurselt ja kunstiliselt vaartuslikud detailid jms. Seetdttu on vdrreldes vanemate hoonetega uuemad,
peale Il maailmasodda rajatud suhteliselt tavaparased ehitised tunduvalt madalamalt hinnatud. Lisaks pddratakse suurt
tdhelepanu hoone omadustele, mida muuta ei saa véi mis on ulimalt keeruline ja kulukas.
Naiteks:

- Umbruskonna mirafoon (korterid baaride ja I6bustusasutuste lahedal on madalamalt hinnatud);

- parkimisvéimalused;

- vaated akendest;

- renoveeritud hoonete juures renoveerimistdo kvaliteet ning disaini ainulaadsus;

- lisaks konkreetse hoone arhitektuurile ja seisukorrale ka imbruskonna hoonestuse arhitektuur ja seisukord;

- planeering;

- sisehoovi ja rédude olemasolu.

Renoveeritud hoonete juures hinnatakse viimistluse stiili ja kasutatud materjalide sobivust hoone miljé6ga ning
eksponeeritud detailide rohkust ja ainulaadsust. Tavapdrase nn euroremondiga (laminaatparkett, kipsplaatidega
kaetud seinad ja laed) pindade vastu on huvi vahene. Sellise kinnisvaraobjekti mitgihind ei ole Uldjuhul oluliselt
kérgem remonti vajavast pinnast. Eelpooltoodud pdéhjustel on kinnisvaraobjektide tehinguhinnad senisest enam
diferentseerunud, kusjuures piirkonniti on hinnatase kdige kérgem Toompeal. Pdhjuseks on asjaolu, et seal on
suhteliselt vahe elumaju ja Umbruskonna muudavad prestizsemaks seal asuvad esindushooned, kirikud,
valitsusasutused ja saatkonnad. Keskmisest madalamat hinda makstakse vanalinna aarealal, eriti Balti jaama poolsel
osal paikneva kinnisvara eest.

Vanalinna elamispindade hindu kujundavaid tegureid on mitmeid, olulisemateks neist ajalooline keskkond ja huvitavad
arhitektuurilised lahendused. Et akendest avanevad vaated on vanalinnas sageli kehvad (nt vastasmaja seinale) ja
korterid asuvad kitsastel kérvaltdnavatel, siis eriti hinnas on hea vaatega ja vanalinna sélmpunktides asuvad korterid.
Kuigi viimaste aastate jooksul on vanalinna populaarsus elukeskkonnana vahenenud, on see tasapisi hakanud taas
muutuma atraktiivsemaks. Statistika jargi on pooled miidud korteritest kolme- ja enamatoalised, mis on selge naitaja,
et kortereid vaadatakse mitte Glritulu teenimise, vaid isikliku kasutamise otstarbega ning pigem suuremale perele.
Uhes kuus miiiakse vanalinnas reeglina alla kiimne korteri.

Korterite mduugihinnad jaavad vanalinnas valdavalt vahemikku 3000—4500 EUR/m?, kusjuures 2024. aasta
mediaanhind oli 3846 EUR/m? ja 2025.a esimesel poolaastal 3854 EUR/m2. Unikaalse asukoha ja arhitektuuriga
korterelamutes paiknevate korterite pinnalihiku maksumus véib ulatuda samas ka kuni 5700 EUR/m?2. Reeglina on
vaiksemate korterite pinnalihiku maksumus kdrgem kui suurematel korteritel. Keskmisest mdnevdrra parema
likviidsusega on vaga heas seisukorras eksklusiivsed korterid. Ebaratsionaalse planeeringuga, kehvade
valgustingimustega ning halvas seisukorras korterite mutgiperioodid on oluliselt pikenenud ja hinnatase thtlustunud.

Vanalinna korterite osas ei saa pakkumiste arvu kasvamise foonil prognoosida lahitulevikuks hinnakasvu, pigem
jatkuvat trendi stabiliseerumise suunas. Kull aga on oodata hindade jatkuvat diferentseerumist asukoha, lisavaartuste,
kvaliteedi, seisukorra jms jargi. Ostjad teevad ostupakkumisi muutgihinnast keskmiselt kuni 20% madalama hinnaga,
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ent omanikud ei ole nii suure hinnaalandamisega ndus. Enamasti joutakse kompromissini vaiksema
hinnasoodustusega, kuid vahel jaab sellisel juhul korter ostjale liiga kalliks ning tehingut ei tehta. Samas peab tédema,
et kallite vanalinna korteritega tehakse tehinguid vahem ning ka nende hinnad on langenud.

Valisturistide puudumine parast pandeemiat on mdjutanud vanalinna aripindade turgu, kuid selle on osaliselt
kompenseerinud suurenenud siseturistide voog ja ettevotjate investeeringud. Aktiivseimad aripiirkonnad vanalinnas
on Raekoja plats ja Viru tanav, samuti Raekoja platsi vahetusse Iahiimbrusesse jddvad tdnavad. Kdrvalisemates
kohtades on éaritegevust rohkem mdjutatud hooajalisusest ning on ka muidu tagasihoidlikum. Vanalinna
kaubanduspinna edukus on vaga séltuv asukohast, edukad on Uldjuhul vaid vaga nahtavad ja peamiste tdnavate aares
asuvad arid. Tanavatelt mittendhtavate ja jalakaijate voost eemale jaavate pindade edukus on kordades halvem
aktiivsetes sdlmpunktides olevate pindade omast. Eelised on ka esimestel korrustel ja vitriinakendega pindadel.

Tanavasissepaasuga vaiksemate kaubandus- ja teeninduspindade ddrihinnad jddvad vanalinna intensiivsemate
jalakaijate vooga piirkondades valdavalt vahemikku 20-40 EUR/m?, kiilndides sdltuvalt pinna suurusest ja
seisukorrast ka kuni 50 EUR/m?kuus. Suuremate pindade udrihinnad on Gldjuhul madalamad. Koroonapandeemia
téttu nagime vanalinna kaubandus-, teenindus- ja toitlustuspindadel keskmiselt 20—25% tdrihinna langust, tdnaseks
on pindade hinnad mdénevdrra kasvanud, kuid ei ole pandeemiaeelsele tasemele taastunud. Oma osa on siin ka
kasvanud energiahinnal, millest tulenev kérvalkulude kallinemine on omanikel sundinud Gurihinda madalamal hoidma,
et Uldrnikud kasvanud kuludega toime tuleks. Vahemintensiivse jalakaijate vooga piirkondades on kaubanduspindade
udrihindade tase pusinud viimastel aastatel stabiilsena, jaades vahemikku 7—15 EUR/m?2. Toitlustuspindade hinnatase
jaab soltuvalt pinna suurusest ja asukohast valdavalt vahemikku 10—-20 EUR/m?, kuid esineb ka kallima Ghikuhinnaga
lepinguid.

Vanalinna biroode Ulrihindade tase jaab oluliselt alla kaasaegsetele kesklinna biroohoonete hinnatasemetele,
eelkdige pdhjuseks halvem ligipaas ja parkimisvdimaluste puudumine. Samuti ei ole enamikule ettevotetele oluline
blroo paiknemine vanalinnas, vaid eelkdige just eelnimetatud kriteeriumitele vastavus. Vanalinna pindade puhul on
eelkdige voimalik nende valjaehitamine korteriteks, esimese korruse puhul kaubandus-teeninduspinnaks voi
suuremate hoonete puhul nt hotelliks.

Turustatavuse analiiiis

Turustatavuse analliilis on protsess, mille kdigus uuritakse, kuidas konkreetne kinnisvara neeldub, st kui pika aja
jooksul vara miiliakse vOi renditakse oodatavates turutingimustes. See péhineb hinnatava vara turusegmendi turu-
uuringul. Turustatavuse anallilis lisab turuanallitisi kasutajate turu dimensiooni, uurides seega néudluse ja
konkureeriva pakkumise vahekorda hinnatava vara turusegmendis objektiivsemalt. (EVS 875-10)

Hinnatava vara puhul on tegemist vanalinnas nii ariliselt valjakujunenud ning kérgelt hinnatud asukohas paikneva
kinnistuga, millel paiknevale kohvik-restoranihoonele on véljastatud kasutusluba. Vara alternatiivne kasutus ei ole
hoone planeeringut ja olemust arvestades hindaja hinnangul hindamise hetkel téenaoline, kuigi hoonesiseselt on
vdimalik kasutusotstarbeid Umber mangida. Analoogsete varade ostjateks voib pidada eelkdige investoreid, kes
ostavad vara rahavoogude teenimise eesmargil, kuid potentsiaalsete huviliste hulk on vara koérgest hinnaklassist pigem
piiratud. Tuginedes turuosaliste kogemusele jdutakse sarnaste varade puhul olukorda realistlikult hindavate osapoolte
vahel dldjuhul kuni 12 kuu jooksul tehinguni viiva kokkuleppeni.

Langevad intressimaarad on toonud arikinnisvaraturu turutsiikli pdhjast valja, ent turg ligub taastumise faasi
aeglasemalt kui elukondlikus kinnisvaras. Paranenud turuolukord on vahendanud I6het muligi- ja ostuootuste vahel
ning see on kaasa toonud tehingute aktiivsuse kasvu, kuna vara hinnas on niiid ménevdrra lihtsam kokku leppida.
Siiski teevad 2025. aasta maksutdusud ning jatkuvalt ebastabiilne geopoliitiline olukord turuosalised ettevaatlikuks,
mis tdhendab selles sektoris jatkuvalt pikki ja keerulisi tehingulabiraakimisi.

Avalike kinnisvaraportaalide andmetel on hindamise hetkel Tallinna vanalinnas arihoonetega hoonestatud kinnisasju
ja aripindasid (korteriomandeid) mutgis ~20 tk, kusjuures ule 1 miljoni euro suuruse pakkumishinnaga objektide arv
on 12. Pakkumiste hinnad on vaga erinevas hinnaklassis, jaddes vahemikku ~1300-9900 EUR/m? mitteeluruumi
Uldpinna voi hoonestuse suletud netopinna arvestuses. Hindajale teadaolevalt on mitmed mutgis olevad varad olnud
pakkumises juba pikka aega, kuid tehinguni ei ole jdutud. Hinnatavat vara avalike muilgipakkumiste hulgas ei ole.
Hinnatava varaga kaudselt konkureerivatest mitgipakkumistest saab valja tuua jargmised naited:
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KIRJELDUS OTSTARVE PIND  LISATUD HIND
Tallinn, Vanalinn, Niguliste tn 4 maaram... 1115.7 m? 5000 000 €
X 2 oo w 2
S tar20 : MUUME HOONETEKOMPLEKSI VANALINNAS! e

Krunt 651 m?, keldrikorrus, kinnine hoov, méébel, kérged laed, parkett, Kuumakse 44 190 €

ventilatsioon, ...
Muime hooneid 18. sajandist Dunkri tdnava aares kahte hoonet ja 13.
sajandil ehitatud ...

Pakkumine hélmab hooneid Dunkri 7, Dunkri 9 ja Niguliste 4 esimest ja keldrikorrust. Tegemist on valdavalt heas seisukorras
olevate blrooruumidega.

Tallinn, Vanalinn, Ruitli tn 5065.3 m? 7 000 000 €

- 2
KOLMEST KINNISTUST KOOSNEV KOMPLEKS TALLINNA SUDAMES! 1382 €/m

Krunt 2887 m?, Kinnistu, kivimaja, vajab renoveerimist, wc ja vannituba
eraldi, saun, ...

Ainulaadne investeerimisvdimalus Tallinna vanalinnas - ajalugu ja
tulevikupotentsiaal ...

Kuumakse 61 866 €

Tegemist on kolmest kinnistust koosneva kompleksiga, mis muiakse enampakkumise teel. Hetkel tegutsevad hoonetes kool,
muuseum, muuseumi hoidlad, raamatupood ja burood, hoonekompleksi viimane suurem renoveerimine toimus 2000. aastate
alguses. Vara on koormatud 2025. aastal Idppevate Uurilepingutega.

Tallinn, Vanalinn, Merchant's House Hotel, Dunkri teenindu... 1952 m? 4700 000 €
4/6 2408 €/m?
ERAKORDNE INVESTEERIMISVOIMALUS: MERCHANT'S HOUSE HOTELL Kuumakse 41538 €
TALLINN

Krunt 1067 m?, Kinnistu, kivimaja, renoveeritud, keskkiite, elekter, vesi,
tsentraalne ...

Dunkri 4/6, Merchant's House Hotel, Vanalinn, Tallinn, Harjumaa
Unikaalne ...

Tallinn, Vanalinn, Lai tn 49 1232 m? 3900000 €
INVESTEERIMIS OBJEKT TALLINNA VANALINNAS - HOTELL RIJA OLD 3166 &/m*
TOWN Kuumakse 34 468 €
Krunt 535 m?, Kinnistu, kivimaja, renoveeritud, vann, duss, wc ja vannituba

eraldi, ...

Tallinna vanalinna imbritseva linnamuiri kiilge ehitatud hotell Rija Old

Townon ...

Tallinn, Vanalinn, Rataskaevu 10 maaram... 1139 m? 2500 000 €
2

LEGENDAARNE VON KRAHLI MAJA VANALINNAS 2195 €/m

Krunt 554 m?, Kinnistu, kivimaja, valmis, ehitusaasta 1880, elektripliit, Kuumakse 22 095 €

keskkiite, ...
Pika ajalooga hoone on viimase 30 aasta jooksul olnud teiseks koduks
suurele osale ...

Teatri- ja restoraniruumidena kasutusel olnud hoone. Hetkel on enamus hoonest valja lritud, igakuine Gdr 12 500 EUR + km.
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Tallinn, Vanalinn, Liihike jalg 6a 575.1m? 2215000 €
2
575,1 M2, 5 KORRUST, 2 ELU- JA 5 MITTEELURUUMI e
Krunt 214 m?, kivimaja, dus3, elektrikiite, elekter, sissepaas tanavalt, eraldi KaumaiesEIns

Muitgile on tulnud harukordne hoone Tallinna Vanalinna stidames.Luhike
jalg 6a// Pikk ...

Ehitisregistri jargi on hoone elamu-blroo-kauplus, mis koosneb 5 mitteeluruumist ja 2 eluruumist. Hoone labis kapitaalremondi
1997. aastal.

Tallinn, Vanalinn, Suur-Karja 12 toitlust... 589.5 m? 2100000 €

HOOVITERRASSIGA ARIPIND VANALINNAS! 3:562:€/m

Korrus 1/5, Korteriomand, kivimaja, uus, ehitusaasta 2023, uus torustik,
keskkiite, rédu ...

Mita hooviterrassiga aripind Suur-Karja tanaval! Osaliselt on pind
Gurilepinguga ...

Kuumakse 18 560 €

Hooviterrassiga &ripind, mis on ulrilepinguga kaetud (tegutsev restoran), osaliselt ka vakantne. Aripinda miiliakse koos
Udrilepinguga. Hoone on pdhjalikult restaureeritud ja rekonstrueeritud, kaasaegsete tehniliste lahendustega.

Tallinn, Vanalinn, Rataskaevu 4 biiroo 510.6 m? 1970 000 €
- 2

MUUA MAJA TALLINNA VANALINNAS! 3858 €/m

Krunt 135 m?, kivimaja, keskmises seisukorras, ehitusaasta 1940, Kuumakse 17 411 €

parkimine tasuline, ...
RATASKAEVU TN 4 Mua suureparase asukohaga maja Tallinna Vanalinnas,
mille ...

€22 Tallinn, Vanalinn, Pikk tn 36 toitlust... 336.9 m? 1700 000 €

o e % 5046 €/m*
MUUA TAIELIKULT RENOVEERITUD ARIPIND RESTORANILE

Korrus 1/7, Korteriomand, kivimaja, valmis, renoveeritud, ehitusaasta
1850, duss, ...

TAIELIKULT RENOVEERITUD JA SISUSTATUD ARIPIND RESTORANILE
Aripind asub ajaloolisel hea ...

Kuumakse 15 025 €

#0tse omanikult

Aripind on téielikult renoveeritud 2014. aastal, koosneb esimese- ja keldrikorruse ruumidest.
Allikas: kinnisvaraportaal KV.ee, 14.07.2025

Toodud pakkumishindade puhul on reaalne vbéimalus, et avaliku miidgi jooksul pakkumishinnad nii langevad kui
enampakkumiste puhul ka téusevad. Seega ei ole vbimalik garanteerida, et pakkumisel olevad varad realiseeruvad
kinnisvaraportaalides toodud pakkumishindadega, millest tulenevalt on hindaja seisukohal, et vara turuvaartuse ja
pakkumishindade vérdlemine ei méjuta hinnatud vara turuvéértuse tdpsusklassi
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5. TURUVAARTUSE HINDAMINE

5.1 PARIM KASUTUS

Parim kasutus — vara kobige tdenéolisem kasutus, mis on fidsiliselt véimalik, vajalikult péhjendatud, éiguslikult lubatav,
finantsmajanduslikult otstarbekas ja mille tulemusena hinnatav vara omandab kérgeima véértuse. (EVS 875-1)

Hinnatava vara puhul on tegemist 100% &rimaa sihtotstarbega katastriiiksusel paikneva kohvik-
restoranihoonega, millele on valjastatud nii ehitus- kui kasutusluba. Tallinna lldplaneeringu alusel on
katastrillksuse maakasutuse juhtotstarbeks margitud Vanalinn, mis on muinsuskaitse pohimaarusega
kaitstud ala. Detailplaneering ja tdiendav ehitusdigus kinnistul puuduvad. Vottes arvesse hinnatava vara
asukohta tihedas jalakaijate tsoonis ja vdga head ndhtavust, katastriliksuse sihtotstarvet, sellel paikneva
hoone suurust, planeeringut ja seisukorda ning vastavust juriidiliselt lubatule (kasutus on vastavuses
tildplaneeringuga ja hoonele on viljastatud kasutusluba), voib hindaja hinnangul vara parimaks kasutuseks
pidada olemasolevat kasutust kohvik-restoranina.

5.2 HINDAMISMEETODI VALIK

Kinnisvara hindamise kolm pdhimeetodit on:

e vordlusmeetod pdhineb anallusil, mille alus on hinnatava vara vordlus sarnaste muidud varadega.
Vordluse kaigus korrigeeritakse muidud varade hindu, pidades silmas tehingust ja varast tulenevaid
erisusi, ning leitakse hinnatava vara turuvaartus. Turuvdartuse hindamisel on meetodi aluseks
asenduspohimdte: vdimalik ostja ei ole valmis maksma vara eest rohkem kui sarnaste varade eest
tavaliselt turul makstakse. Turuvaartuseni joutakse vordlusmeetodi rakendamisel juhul, kui vordlemisel
aluseks olevad tehingud on tehtud vaba turu tingimustes ja vodrdluse kaigus toimuv erisuste
arvessevotmine tugineb turuinformatsioonile. (EVS 875-11)

o tulupbhine kasitlus ehk tulumeetod pdhineb vara vdimel genereerida tulevikus tulu. Rakendades
kinnisvara hindamisel tulumeetodit, on aluseks péhimdte, et ostja ei ole ndus vara eest maksma rohkem,
kui on vara oodatavate rahavoogude nuudisvaartus kogu vara kasutusea vdi hoidmisperioodi jooksul.
Tulumeetodit rakendatakse tulutootva kinnisvara (renditav vara vdi renditava varana kasitletav)
hindamiseks, mille vaartuse maarab tulu tootmise vdime ja seda on vdimalik prognoosida. (EVS 875-9)

e kulupdhine kasitlus ehk kulumeetod lahtub pohimdbttest, et potentsiaalne ostja ei ole valmis vara eest
maksma rohkem, kui tuleks kulutada sarnase kasulikkusega vara ostmiseks voi loomiseks, arvestades ka
kaasnevaid riske ja ebamugavust. Sageli on hinnatav vara vorreldes alternatiivse varaga vahem atraktiivne
tulenevalt vanusest, kulumisest jms. Seega kohandatakse tulemus kulumi arvessevétmise kaudu. (EVS
875-8)

Uks levinumaid hindamismeetodeid, mis ei kuulu hindamise kolme p&himeetodi hulka, kuid mida tihtipeale kasitletakse
eraldi meetodina, on jddgi- ehk residuaalmeetod. Seda kasutatakse maa hindamisel ja ka renoveerimist vajava ning
poolelioleva (ehitusjargus) hoonega kinnisvara kui terviku hindamisel. (EVS 875-8)

Hindamismeetodi(te) valik ja rakendamine séltub hinnatavast vaartusest, turu ja varaga seotud tingimustest, kasutada
olevatest andmetest. Turuvaartuse hindamisel maarab meetodi eelistuse viis, kuidas varaga vabal turul kdige
téendolisemalt kaubeldakse ja millisel eesmargil (omakasutus voi Uuritulu teenimine) vara kodige téendolisemalt
soetatakse.

Kuivérd hoonestatud kommertskinnisvara turul on levinuimaks varade omandamine rahavoo teenimiseks, on
kaesolevas eksperthinnangus vara turuvaartuse hindamiseks valitud Eesti vara hindamise standardisarjale EVS 875
vastav tulumeetod. Tulupdhise kasitluse korral hinnatakse vara vaartust, arvutades oodatava tulu nuldisvaartuse.
Tulupdhised kasitlused on:

- tulu kapitaliseerimine, mille puhul jagatakse koéige tdenaolisem oodatav Uhe (tavaliselt esimese) aasta
puhastulu kapitalisatsioonimaaraga vdi korrutatakse kapitalisatsiooniteguriga, et arvestada tulu Umber
vaartuseks.

- diskonteeritud rahavoo anallus, mille puhul hinnatakse eeldatavat rahavoogu iga tulevikuperioodi (tavaliselt
aasta) kohta eraldi. Need rahavood arvestatakse diskontomaara kasutades Umber nuudisvaartuseks.

Kaesolevas eksperthinnangus rakendame tulumeetodit |abi diskonteeritud rahavoogude analiitisi (Discounted Cash
Flow Method).
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Hindamine diskonteeritud rahavoogude alusel toimub kinnisvara kasutusea voi hoidmisperioodi jooksul laekuvate
rahavoogude praeguse vaartuse kindlaksmaaramises ning see arvutatakse alljargneva valemi alusel:

F CF, CFy

+ + CFmiiik _ n CF;
(1+i)2 1+

(1+i)n ~ “t=1qpt

CFmiiiik

Cc
V= a+in

(1+i)

kus

CF+ ... CFn — perioodi rahavood;
CFmaik — vara muugist saadav netotulu;
i — diskontomaar (tootluse maar).

Diskonteeritud rahavoogude meetodit kasutatakse turuvaartuse, investeeringu vaartuse, ettevotte jm vaartuste
hindamisel.

5.3 HINDAMISKAIK

Hinnatava vara turuvaartust mojutavad tegurid:
Positiivsed tegurid

Paiknemine vanalinnas kdrgelt hinnatud piirkonnas.
Vaga hea nahtavus ja juurdepaas.

Hoone on valdavalt heas seisukorras.

Vara tervikuna udrilepinguga kaetud.

Negatiivsed tegurid

\Vanalinna aritegevuse aktiivsus mdjutatud
hooajalisusest.

Piiratud parkimisvéimalused piirkonnas.
Tegemist on vanema hoonestusega, perspektiivis
vajalikud tdiendavad kapitaliinvesteeringud.

Potentsiaalne kogutulu

Hinnatav vara tervikuna on koormatud Uiirilepinguga Kukugalerii OU kasuks. Leping kinnistu praeguse omanikuga on
s6lmitud 14.04.2025.a ning kehtib téhtajalisena kuni 14.04.2030.a, leping 16peb tdhtaja méddumisel, poolte kirjalikul
kokkuleppel voi muul seadusest tuleneval alusel. Vara lepingujargne igakuine Gurihind on hindamise hetkel 10 700
EUR ehk 21,34 EUR/m? hoone suletud netopinna kohta.

Uirilepingu hetkel kehtivad koondandmed on esitatud kokkuvétvalt alljargnevas tabelis:

P Uiiripinna | Netoiiiir kuus, Netoliiir Netoliiir Lepingu Lepingu .
ls suurus, m? EUR/m? kuus, EUR | aastas, EUR algus téahtaeg e e
Kukugalerii OU 501,4 21,34 10 700 128 400 14.04.2025 | 14.04.2030 | THI, min 2,5% 21400

Olemasolev leping on sdlmitud triple-net pdhiméttel, mille puhul Glrnik kannab kéik kulurihmad ja omanikule kulusid
ei jaa. Seega lisandub lepingutejargsele Uurihinnale kdibemaks ning kommunaal-, haldus- ja lisateenuste kulud, s.o
netorent Il tasemel (puhasrent lll ehk netorent Il — rent, mille puhul lepingulises renditasus sisalduvad ainult jooksvad
kapitalikulud ja tegevuskulud remondi- ja tehnohoolduse eest. Rendileandja vastutab hoone korrasoleku ja remondi
eest. (EVS-10:2019)).

Vanalinna kaubanduspindade pakkumised atraktiivsetes asukohtades hakkavad Uldjuhul tasemel 20 EUR/m? ning on
ulatunud ka Ule 50 EUR/m?, reeglina asuvad sellises hinnaklassis pakkumised siiski vaid vahetult Raekoja platsi
Umbruses. Vahematraktiivsetes voi korvalistes asukohtades algab hinnatase pigem 12-13 EUR/m? juurest.
Toitlustuspindade hinnatase jaab séltuvalt pinna suurusest ja asukohast valdavalt vahemikku 10-20 EUR/m?2.
Eelkdige kaubanduseks sobilike pindade puhul véib olulist rolli mangida ka asukoht hoone siseselt ja pinna nahtavus,
samuti paiknemine tanava I6ikes, kus vaid ménekiimne meetrise kauguse erinevusega pindade, millede nahtavus ja
ligipdas on vaga erinevad, turihinnad vdivad erineda olulisel maaral. Peamiselt on eelistatud tdnavatasandil ja omaette
sissepaasu omavad pinnad.

Vérreldava infona vanalinna aripindadega Iahiminevikus toimunud uuritehingutest saab valja tuua jargmised Uus Maa
Kinnisvaraburoole teadaolevad naited:

Tinav Pinnatiitip Korrus KvaIitee*di- Uiiripinna Ulirihind, . Uii_rihind
klass suurus, m? EUR/m?kuus seisuga
Raekoja plats Toitlustus -1,1,2,3 Bb 743,5 18,45 202511
Harju tn Meelelahutus -1,1,2 Bb 575,5 16,24 202511
Vanaturu kael Toitlustus -1,1,2 Bb 4147 27,90 202511
Raekoja plats Toitlustus -1,1,2,3 Bb 295,9 15,39 202511
Vanaturu kael Kaubandus -1,1,3 Bb 291,9 18,73 2025 11
Vene tn Toitlustus 1,2,3 Bb 265,3 18,73 2025 11
Mindi tn Toitlustus 1 Bb 261,6 38,26 202511
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Lai tn Meelelahutus 1 Bb 206,8 17,93 2025 11
Kuninga tn Toitlustus 1, -1 Bb 190,8 15,08 202511
Raekoja plats Kaubandus 2 Ba 152,2 34,68 2025 11
Raekoja plats // Saiakang Toitlustus 1 Bb 115,5 134,01 2025 11
Saiakang Toitlustus 1 Ba 109,8 36,72 2025 11
Harju tn Kaubandus 1 Aa 92,2 26,46 202511
Rataskaevu Kaubandus-teenindus 1 Bb 82,8 16,99 2025 11
Nunne tn Kaubandus 1 Bb 78,6 13,63 2025 11
Mindi tn Kaubandus 1 Bb 77,6 33,45 2025 11
Lossi plats Kaubandus -1 Bb 77,4 20,67 2025 11
Raekoja plats Toitlustus 1 Bb 77,4 119,20 2025 11
Pikk jalg Toitlustus 1 Bb 77,3 30,60 2025 11
Raekoja plats Toitlustus 1 Bb 74,3 45,60 202511
Vene tn Kaubandus 1 Bb 74,0 13,26 202511
Saiakang Kaubandus 1 Bb 57,2 27,10 2025 11
Mudurivahe tn Toitlustus 1 Bb 39,2 19,25 2025 11
Vene tn Kaubandus 1 Bb 27,6 20,40 2025 11
Raekoja plats Toitlustus 1 Bb 27,0 56,05 202511
Kuninga tn Kaubandus 1 Bb 23,3 27,17 2025 11
Raekoja plats // Vanaturu kael Kaubandus 1 Bb 22,4 37,93 202511
Vene tn Kaubandus 1 Bb 22,3 12,53 2025 11
Raekoja plats // Vanaturu kael Kaubandus 1 BB 16,5 64,29 2025 11
Dunkri Biroo 1 Bb 30,0 15,00 20251
Voorimehe tn Kaubandus-teenindus 1 Bb 20,0 25,00 20251
Pikk Toitlustus 1 Aa 4144 19,30 2024 IV
Pikk Toitlustus 1 Aa 332,7 30,90 2024 IV
Vene Toitlustus 1,2 Aa 285,1 36,10 2024 |V
Viru Toitlustus 1,2 Bb 48,2 49,33 2024 IV
Olevimagi Kaubandus 1 Bb 34 24,00 2024 |V
Raekoja plats Toitlustus -1,1 Bb 83,9 82,64 2024 111
Mindi Kaubandus 1 Bb 30,2 26,49 2024 111
Raekoja plats Toitlustus -1 Bb 115,5 131,39 2024 11
Saiakang Toitlustus -1,1 Bb 108,9 36,00 2024 11
Mindi Kaubandus -1 Bb 77,6 32,80 2024 11
Pikk jalg Toitlustus 1 Bb 77,3 30,00 2024 11
Harju Biroo 1,2,3 Bb 4 945,30 9,69 2024 |
Suur-Karja Toitlustus -1 Aa 656,6 12,95 2024 |
Suur-Karja Biroo 1,2 Aa 620,9 16,03 2024 |
Suur-Karja Blroo 3 Aa 452,1 15,82 2024 |
Vene Toitlustus 1,2,3 Bb 265,3 18,36 2024 |
Harju Toitlustus -1,1 Bb 220 18,18 2024 |
Suur-Karja Toitlustus 1 Aa 189,7 20,56 2024 |
Viru Kaubandus 1 Aa 142,1 21,11 2024 |
Olevimagi Toitlustus 1 Bb 108,8 13,01 2024 |
Viru Teenindus 1 Bb 91,1 39,57 2024 |
Toom-Rudtli Kaubandus 1 Cb 75,3 6,64 2024 |
Viru Kaubandus 1 Aa 67,1 29,81 2024 |
Pikk Toitlustus 1 Aa 350 20,00 2023 IV
Pikk Toitlustus 1 Aa 346,6 25,97 2023 IV

*Kvaliteediklassi suur taht tahistab hoone ja vaike taht hoones paikneva ulripinna kvaliteeti. Kvaliteediklasse on kolm: A, B ja C, millest A on kérgeim
ja C madalaim.

**Uurihindadele lisanduvad kaibemaks, tarbimiskulud, heakorra- ja tugiteenuste kulud, s.o netorent Il tasemel. Konfidentsiaalsuse tottu ei ole
voimalik tdiendavat infot esitada.

Allikas: Kinnisvarabiroo Uus Maa
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Hindamise hetke seisuga pakutakse avalikes kinnisvaraportaalides Vanalinnas Uirile valdavalt vaiksemaid, kuni 200
m? suuruseid aripindu. Suuremate pindade pakkumine on vahene. Kaudselt vorreldavatest avalikest pakkumistest saab
valja tuua jargmised naited:

KIRJELDUS OTSTARVE PIND  LISATUD HIND
Tallinn, Vanalinn, Olevimagi 9 toitlust... 414.4m? 8000 €
19.3 &/m?

RESTORANIPIND TERVIKVARAGA

Korrus 1/7, Korteriomand, kivimaja, valmis, heas korras, ehitusaasta 1994,
keskkdite, ...

Anda Urile restoranipind suurusega 414,4m? hoones asukohaga Olevimagi 9,
Tallinn, ...

Tegemist on 1. korruse pinnaga, mis antakse uurile koos restorani sisustuse ning kdogi tehnika ja sisseseadega. Asukoht hinnatava varaga vorreldes
mdnevorra kdrvalisem, ruumide seisukord pisut parem.

Tallinn, Vanalinn, Rataskaevu 10 maaram... 230 m? 3500 €

- o 2
UURILE ANDA ENDISE VON KRAHLI BAARI RUUMID 15.2€/m

Korrus 1/3, Kinnistu, kivimaja, valmis, ehitusaasta 1880, elektripliit, kook ...
Olemas kogu vajalik sisseseade koheseks aritegevuse alustamiseks.
Rendilepinguga tuleb ...

Tallinn, Vanalinn, Vene tn 8 kaubandu... 220 m? 3300 €

=
TOITLUSTUSPIND VANALINNAS! 15€/m

Renoveeritud, keskktite, kook, kilmik, Internet, sissepaas tanavalt,
keldrikorrus, eraldi ...

Utirile anda toitlustuspind Tallinna vanalinnas!Pakkumine sisaldab
sisustatud restorani ...

Tegemist on soklikorruse pinnaga, mis antakse Uurile koos restorani sisustuse ning kodgi tehnika ja sisseseadega. Asukoht hinnatava varaga
vorreldes samavaarne, ruumide seisukord kehvem, korrus vahemeelistatud.

Tallinn, Vanalinn, Vaike-Karja tn 7 kaubandu... 206.1 m? 3800 €

, ’ . - 18.4 €/m?
Korrus 1/5, Korteriomand, valmis, heas korras, ehitusaasta 1940, keskkiite,

@ parkimine ...

Pind 1abi esimese ja keldrikorruse, sh keldrikorruse pind on 87,5 m2 Asukoht hinnatava varaga voérreldes ménevdrra vahemeelistatud, samuti
asukohakorrus.
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Tallinn, Vanalinn, Suur-Karja tn 14 kaubandu... 165 m? 4499 €
ANDA UURILE ARIPIND, KAUBANDUS, 165 M? 27.3 €/m?

Krunt 255 m?, Korrus 1/4, kivimaja, valmis, heas korras, kilmik, vitriinaknad,
turvauks

Suured Vitriinaknad.Véimalik teha ka restoran/baar.Poele kuulub ka sisedu.
Pind vabaneb ...

#0Otse omanikult

Pind |abi esimese ja keldrikorruse. Asukoht ja ruumide seisukord hinnatava varaga vorreldes samavaarsed, kuid paikneb ca poole pinna osas
madalamalt hinnatud keldrikorrusel.

Tallinn, Kesklinn, Parnu mnt 6 maaram... 338 m? 6 400 €
2

LEGENDAARSED LASTE MAAILMA POE RUUMID! 18.9.€/m

Korrus 1/7, Korteriomand, kivimaja, valmis, ehitusaasta 1933, keskkdte,

Internet, ...

Parima asukohaga Tallinna stidalinnas - ainulaadne véimalus Giirida
legendaarsed Laste ...

Suuremas osas esimene korrus, osaliselt ka soklikorrus. Paikneb hinnatava vara vahetus naabruses.

Allikas: kinnisvaraportaal KV.ee, 14.07.2025

Lahtudes analoogsete pindadega toimunud Uuritehingutest, konkureerivate varade pakkumishindadest, hinnatava
kinnistu asukohast, sellel paikneva hoone ja ruumide planeeringust, seisukorrast ning pindalast, vastab hindaja
hinnangul vara lepingujargne Ulrihind turutasemele. Seega vbtame potentsiaalse kogutulu arvutamisel aluseks
lepingujargse Gdrihinna.

Enamus ténapdeval sdlmitavatest Ulrilepingutest véimaldavad uurihinna iga-aastast korrektuuri, arvestades kas
Tarbijahinnaindeksi (THI) kasvu vdi on fikseeritud tasemel 2-4% aastas. Pandeemiale eelneva 5 aasta keskmine
tarbijahinnaindeksi kasv oli 1,8%, 2021. aasta keskmine hinnakasv ulatus 4,6%-ni, 2022. aastal 19,4%-ni, seejarel
langes inflatsioon 2023. aastal 9,2% ja 2024. aastal 3,5%ni. 2025. aastaks prognoosib Eesti Pank 6% suurust
tarbijahindade kasvu. Kuigi enamik turutingimustel lepinguid sisaldavad Uurihindade indekseerimisi vastavalt THI
muutusele, on sageli tegemist ka siiski labirdakimiste tulemusena rakenduva ning lepingutingimustest erineda véiva
maaraga.

Kehtiva uurilepingu kohaselt on Ulrileandjal digus utri GUhepoolselt suurendada parast lepingu sdlmimisest 12 kuu
moodumisel ja vastavalt iga jargmise 12 kuu moéddumisel, 12 kuu tarbijahinnaindeksi (THI) muutuse vdrra vastavalt
Eesti Statistikaameti poolt avaldatavatele andmetele THI muutuse kohta. Olenemata THI muutusest (sh kui THI muutus
on negatiivne), on Gdri indekseerimise minimaalmaaraks 2,5% aasta kohta, vorreldes sel hetkel kehtiva Gdriga.
Lahtudes lepingutingimustest ja arvestades konkureerivate pindade pakkumisega turul ning valtimaks tdrihinna tdusu
Uldisest turutasemest kiiremini, arvestame prognoosiperioodi ajal Grihinna tdusuga keskmiselt 2,5% aastas, mida vdib
pidada tavapéaraseks keskmiseks pikaajaliseks THI muutuseks. Esimene indekseerimine toimub vastavalt lepingule
14.04.2026 kuupaeva seisuga.

Potentsiaalseks kogutuluks kujuneb aastate 16ikes seega:

1 2 3
Otirnik suﬂ(r)l?snemz Indeks, % | Uiir EUR/m? | Our, EUR | Uir EUR/mM? | Ulr, EUR | Uir EUR/m? | Utir, EUR
’ kuus aastas kuus aastas kuus aastas
Kukugalerii OU 501,4 2,5% 21,34 129 203 21,87 132 433 22,42 135743
4 5) 6
Udirnik Uiir EUR/m? | Udr, EUR | Uir EUR/m? | Uir, EUR | Utir EUR/m? | Uiir, EUR Osatéhtsus Gdritulust,%
kuus aastas kuus aastas kuus aastas
Kukugalerii OU 22,98 139 137 23,56 142 615 24,14 146 181 100,00%
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Vakantsus

Vdimalikust kogutulust arvutatakse maha arvestuslik vakants. Vakantsusmaar arvestab nii voimalike vakantsete
pindade osakaalu hoones (tulenevalt analoogsete pindade turusituatsioonist, Girnike voolavusest — nt {drnike
vahetumisega kaasnev periood pinna ettevalmistamiseks uuele Glrnikule, mille jooksul omanikule rahavoogu ei laeku),
kui ka Gdrisummade mittedigeaegsetest laekumistest tingitud krediidikahjumeid. Hindamise mdistes kaib ka
omakasutuses voi seotud osapoolte vahelise lepinguga pind vakantse pinna alla.

Turu keskmine vakantsus samavaarsetes asukohtades paiknevatel analoogsetel Bb-kvaliteediklassi aripindadel on
vaartuse kuupdeva turusituatsioonis 3-10%. Hinnataval varal vakants puudub, kuid vara tllpi, suurust, asukohta,
seisukorda ja turuvakantsust arvestades kasitleme vakantsusena keskmiselt 5% aastas, vdimaliku Glri vaeglaekumise
puhuks. Prognoosiperioodi viiendal aastal arvestame vakantsimaaraks 30%, tulenevalt olemasoleva udrilepingu
tahtaja saabumisest ning eeldatavast uue Ulrniku leidmiseks ja lepinguni jdudmiseks kuluda vdivast ajast. Praeguse
Udrniku tahtajalise lahkumise ja Uurilepingu mittepikendamise korral on see tdenaoliselt omanikule aegsasti teada ning
uue Glrniku otsimiseks on omanikul jaanud piisavalt aega, mistéttu suuremat pausi rahavoos eeldatavasti ei teki. Siiski
vOib praeguse uurniku lahkumisel ning pinna ettevalmistamisel uue Gurniku jaoks tekkida rahavoos hetkeline paus.

Tegevus- ja kapitalikulud

Tanapaeval sélmitavate Uurilepingute puhul kannavad Glrnikud ka kbéik kommunaalkulud, omaniku kanda jaavad
dldjuhul kindlustuskulu, maamaksukulu ning hooldus- ja halduskulu, mis ei ole p&hjustatud UGdrnike tegevusest ja ei
kuulu Gurnike kanda. Lisaks on vajalik opereerimiskulude tasakaalus hoidmise eesmargil investeerida hoonesse
jooksvate remontidena. Remondifondi kulu (kapitalikulu ehk CAPEX) on uldjoontes vajalik vara konstruktsioonide ja
tehnosusteemide korrashoiuks, mitte turuvaartust tdstvaks teguriks.

Analoogsete pindade turutasemel omanikukulude suurusjark jaab hindajatele teadaolevalt keskmiselt vahemikku 0,6—
1,2 EUR/m?#kuus hoonestuse suletud netopinna arvestuses, sisaldades jooksvat kapitalikulu. Olemasoleva Uirilepingu
kohaselt kannab Girnik kdik kuluriihmad (sh koristus-, hooldus- ja halduskulu ning kindlustus ja maamaks) ning
omanikule olulisi kulusid ei jaa, v.a remondifond suuremate tsiikliliste remonttédde jaoks. Lisaks on Gldjuhul omaniku
kanda vara omamisega ja investeeringu juhtimisega seotud raamatupidamislikud kulud, sh kinnisvarainvesteeringu
perioodiline hindamine. Sellest tulenevalt on Gdrilepingu kehtivuse perioodil arvestatud omanikupoolsete
tegevuskuludega 0,2 EUR/m?/kuus ning peale uurilepingu tdhtaja saabumist prognoosiperioodi viiendal aastal 0,7
EUR/m?/kuus hoone suletud netopinna arvestuses. Kapitalikuludeks oleme vara seisukorrast ja olemusest lahtudes
valinud kogu prognoosiperioodi véaltel 0,4 EUR/m?*/kuus (hoone korrashoiuga seotud remondikulud, mis on seotud vara
vaartuse taastamise ja hoidmisega, mitte kvaliteeditaseme téstmisega). Kulude tdusuks arvestame eeldatavast
pikaajalisest tarbijahinnaindeksi muutusest tuleneva maara (2,5% aastas).

Kapitalisatsiooni- ja diskontomaar

Kapitalisatsioonimaar on tulumaar, mille abil Uhe (tavaliselt esimese) aasta tulu arvestatakse Umber vaartuseks.
Diskonteeritud rahavoogude meetodi rakendamisel kasutatakse kapitalisatsioonimaara I6petava rahavoo arvutamisel
(st hinnatava vara eeldusliku mudgi puhul) — 6. aasta puhas netotegevustulu jagatakse prognoositava
kapitalisatsioonimaaraga.

Kapitalisatsioonimaara leidmiseks on mitmeid viise, neist levinuim on tuletamine vérreldavatest tehingutest.
Lahiminevikus mitdud rahavoogu tootvatest varadest saab valja tuua jargmised tehingunaited, mille puhul on teada
olemasoleva tegevuse puhastulu baasil arvutatud Gldine kapitalisatsioonimaar (hinnatava varaga sarnasemad varad
margitud tumedamalt):

Tehinau . Tehinau- m? Tulumaar (lildine
9 Omavalitsus Asukoht Vara tiiiip Uldpind, m? " g - hind, kapitalisatsiooni-
aeg hind, EUR > -
EUR maar), %
02.2025 Rae vald Soodevahe kiila Ladu-tootmine 3154 3390 000 1075 7,5
11.2024 Tallinn Kristiine Kaubanduskeskus 61590,5 1280%00 1102 8,5
11.2024 Rae vald Jiiri alevik 2007.a lac- ja 1952,2 1560 000 799 7.4
tootmishoone
10.2024 Tallinn Haabersti 1995.a kaubandushoone 3578,4 5000 000 1397 8,5
09.2024 Kiili vald Kiili alev 2018.a lao- ja 24434 2150 000 937 76
tootmishoone
09.2024 Tallinn Haabersti 2024.a lao- ja arihoone 7987,6 8 800 000 1102 6,7-7,0
09.2024 Raevald | Soodevahe kiila 2017.a lao- ja 2204 2150 000 937 77
tootmishoone
08.2024 Tallinn Haabersti 2022.a hoone | korrusel 31 94 900 3061 6,1
paiknev kaubanduspind
06.2024 Tallinn Lasnamae Tervisekeskus 10 962,4 11 505 000 1049 6,5-7,0
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. . Kaubandus-
06.2024 Tallinn Vanalinn . ‘ 346,6 1150000 | 3318 8,5
teeninduspind
. ) 2022.a hoone | korrusel
04.2024 Tallinn Kesklinn paiknev kaubanduspind 80,5 270 000 3 354 6,7
. 2020.a lao- ja
02.2024 Rae vald Kurna kiila ohea @012 5960,4 4300 000 721 71-75
022024 | Sakuvald | Tanassima kiila 2009.a ja 2012.a 406318 | 41975000 | 1033 6.4-6,6
laohooned
1963.a hoone |
06.2023 Tallinn Kesklinn korrusel paiknev 220,8 550 000 2 491 6,5

toitlustus-
/teeninduspind
2006.a hoone |
05.2023 Tallinn Pdhja-Tallinn korrusel paiknev 158,8 298 000 1877 6,7
kaubanduspind
2007.a valminud buroo-

10.2022 Tallinn Kesklinn ia kaubandushoone 12972 31263000 | 2410 5,3
09.2022 Tallinn NGmme Vanem biiroo- ja 1849,6 390 000 211 9
tootmishoone
2021.a pohjalikult
04.2022 Tallinn Kesklinn rekonstrueeritud 3654,1 8 142 229 2 228 5,8
blroohoone
03.2022 Tallinn Lasnamae 2022.a "e(‘)'fr};;“d stock- 5803,9 9442 773 1627 6,7
. N 2014.a valminud
03.2022 Tallinn Mustamae i 2744 5 425 000 1977 7
- . Ladu-tootmine (vanem
03.2022 Kiili vald Kiili alev hoonestus) 3560 2 015000 566 7,8
02.2022 Tallinn Haabersti 2011.a valminud 1014,4 1600000 | 1577 6,5
bliroohoone
02.2022 Rae vald Jiiri alevik 2018.a "e(‘)'fr};;“d stock- 2710,7 3 550 000 1310 6,7
. . 2007.a valminud
01.2022 Maardu linn Maardu linn laohoone 9849 5600 000 569 7,8

*Tabelis esitatud tehinguhinnad ei sisalda kdibemaksu.
Allikas: Maa- ja Ruumiameti tehingute andmebaas, Kinnisvaraburoo Uus Maa

Mida atraktiivsemas asukohas ja riskivabam objekt on, seda madalam on uldjuhul oodatav tulumaar (Tallinna kesklinna
biroopindade tulum&arad hindamise hetkel valdavalt ~6,75-8%, kaubanduspindadel ja -keskustel 7-8%, aktiivsete
piirkondade lao-tootmishoonetel 7,2-8,5%, vanema hoonestusega voi vaheatraktiivsetes asukohtades lle 8,5-10%).
Valjaspool Tallinna on analoogsete hoonete tuluméaarade tasemed reeglina méne protsendi vorra kérgemad. Varad,
mille asukoht on ebasoodne, seisukord halb ja/véi Glrisuhe ndrk ning mille ostu finantseerimiseks puudub vodrkapitali
kaasamise vdimalus, on ebalikviidsed ja nende tulumaarad on kdrgema tasemega.

2000-ndate alguses toimunud majanduslanguse aastatel oodatavad tulumaarad tdusid, kuid seoses majanduse
taastumisega ning soodsa intressitasemega langesid tulumaarad 2020-ndatel algusaastatel eelmise majanduskriisi
eelsest tasemest kohati ka madalamale. 2022. aastal alguse saanud Euroopa keskpanga poolse jdulise
intressimaarade téstmise ja laenuraha hippelise kallinemise, kuid ka suurenenud geopoliitiliste riskide téttu hakkas
investorite huvi aga rahavoo-objektide vastu vahenema ning oodatavad tulumaarad on viimase kahe aasta jooksul
tdusnud sdltuvalt segmendist 0,5-1 protsendipunkti vérra. M6ddunud aasta slgisel toimus esimene intressimaarade
alandamine ning kergelt langevate intressimaarade taustal on taas oodata ka kinnisvarainvestorite huvi kasvu.
Eelistatud on seejuures pikemaajaliste turilepingutega kaetud varad.

Hindamisel kasutatava prognoosiperioodi 16pus kujuneva kapitalisatsioonim&ara taset on keeruline tanases
majanduskeskkonnas prognoosida, sh ei ole valistatud, et euroala inflatsiooni ohjamiseks rakendatud Kkiire
intressimaarade tbus mdjutab tootlusi ka 5—-10 aasta perspektiivis, kuid keskpikas perspektiivis vdib siiski oodata
intressimaarade moéningast alanemist vorreldes tanasega. Eelkdige soltub see, kui kiiresti naaseb euroala inflatsioon
eesmargiks seatud 2% juurde.

Hindaja leiab, et hinnatava vara puhul on tegemist turu keskmist taset arvestades keskmise riskantsusega
investeeringuga potentsiaalse investori jaoks vorreldes muude pakutavate objektidega. Tegemist on ariliselt hinnatud
asukohas paikneva kinnisasjaga, millel paiknev kohvik-restoranihoone on valdavalt heas seisukorras ja pikaajalise
Udrilepinguga koormatud. Sarnaste naitajatega varade kapitalisatsioonimaarad jadvad hindamise hetkel valdavalt
suurusjarku 6,5-8,5%. Lahiaastate kérge intressitaseme moju vbib avalduda siiski ka veel prognoosiperioodi 16pus,
kuid kinnisvara arengutrende analliiisides on tdendoline, et prognoosiperioodi 16pus on kapitalisatsioonimaar
analoogsete aripindade sektoris siiski tAnasega vorreldes suhteliselt sarnasel tasemel. Toimunud tehingute naidetest
ning eeltoodust analllsist 1htudes oleme valinud kapitalisatsioonimaaraks eelpool toodud vahemiku keskmise naitaja
ehk 7,5%.
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Diskontomaar on tulumaar, mille abil tulevased rahavood arvutatakse nuddisvaartusesse. Diskontomaara tuletamisel
lahtume tootluse maara ja kapitalisatsioonimaara seosest — diskontomaar erineb kapitalisatsioonimaarast investori
tegevustulu ja rahavoo kasvumaara vorra. Kui rahavoog ei muutu hoidmis- voi prognoosiperioodi jooksul, siis on
kapitalisatsiooni- ja diskontomaar vérdsed. Hinnataval varal oleme prognoosinud keskmiselt 2,5% tegevustulu kasvu
ja seega on diskontomdar kapitalisatsioonimdarast kérgem kasvumaara vorra. Diskontomadara ja
kapitalisatsioonimadra vahelist seost véljendatakse Uldkujul jargmiselt:

Diskontomaar = kapitalisatsioonimaar + kasvu maar
Eeltoodust tulenevalt kasutame Uuritulude diskonteerimisel diskontomaarana 10%.

Mudgikulu

Sarnaste varade muugikulu on turul keskmiselt 1-3% tehingusummast, kuid vaadata tuleb mitte pelgalt protsenti, vaid
ka vahendustasu Uldhinda. Antud vara on Tallinna ja I&hiimbruse arikinnisvaraturgu vaadeldes kallimas hinnaklassis,
vara muugikuluks oleme seetbttu arvestanud 1% prognoosiperioodi I6pus prognoositavast muugihinnast.

Rahavoo prognoosiperiood

Rahavoo prognoosiperioodi kestuse valik séltub majanduskeskkonnast ja hinnatavast varast. Prognoosiperioodi pikkus
on 5 aastat kuni 15 aastat. Kui majanduskeskkond on riskantsem, siis prognoosiperiood on Iihem ja vastupidi: kui
majanduskeskkond on stabiilne, on prognoosiperiood pikem. Kaesolevas eksperthinnangus kasutame rahavoo
perioodina 5 + 1 aastat.

Turuvaartuse arvutuskadik diskonteeritud rahavoogude meetodil
Kdik rahavoo elemendid on esitatud ilma kaibemaksuta ning seega ei sisalda ka hindamistulemus kaibemaksu.

Hoone suletud netopind, m? 501,4

Tegevuskulud, EUR/m#kuus 0,2/0,7

Kapitalikulud, EUR/m*kuus 0,4

Kulude tdusu maar 2,5%

Diskontomaar 10,0%

Kapitalisatsioonimaar 7,5%

Mudgikulu 1,0%

Prognoosiperioodi aasta 1 2 3 4 5 6
Potentsiaalne kogutulu, EUR 129 203 132 433 135743 139 137 142 615 146 181
Vakantsus, % 5,0% 5,0% 5,0% 5,0% 30,0% 5,0%
Vakantsus, EUR 6 460 6 622 6 787 6 957 42785 7 309
Efektiivne kogutulu, EUR 122 742 125 811 128 956 132 180 99 831 138 872
Muud tulud, EUR 0 0 0 0 0 0
Efektiivne kogutulu kokku, EUR 122 742 125 811 128 956 132 180 99 831 138 872
Tegevuskulud, EUR/m#kuus 0,20 0,21 0,21 0,22 0,70 0,72
Tegevuskulud, EUR 1203 1233 1264 1296 4212 4317
Kapitalikulud, EUR/m?/kuus 0,40 0,41 0,42 0,43 0,44 0,45
Kapitalikulud, EUR 2407 2 467 2529 2592 2 657 2723
Puhas tegevustulu, EUR 119 132 122 111 125 163 128 292 92 962 131 832
Diskontokordaja 0,9091 0,8264 0,7513 0,6830 0,6209
Diskonteeritud tegevuse puhastulu, EUR 108 302 100 918 94 037 87 625 57 722
Diskonteeritud tulu kokku, EUR 448 605

Ldpetav vaartus perioodi 16pus, EUR 1757 756

Muudgikulu, EUR 17 578

Ldpetav vaartus peale mulgikulu kandmist, EUR 1740178
Diskonteeritud 16petav vaartus, EUR 1080 514

Vara turuvaartus, EUR 1529 119

Vara turuvaartus (iimardatud), EUR 1530 000

Pinnaiihiku turuvaartus, EUR/m? 3051

Seega kujuneb diskonteeritud rahavoogude meetodil hinnatava vara turuvaartuseks Umardatult 1 530 000 EUR ehk
3051 EUR/m? hoone suletud netopinna arvestuses.
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5.4 HINDAMISTULEMUS

OU Kinnisvarabiiroo Uus Maa hinnangul on aadressil Harju maakond, Tallinn, Kesklinna linnaosa, Miiiirivahe tn
32 /I Parnu mnt 2 asuva kinnisasja (registriosa nr 3416401) turuvaartus vaartuse kuupaeval 08.07.2025:

1 530 000 EUR (iiks miljon viissada kolmkiimmend tuhat eurot).

Hinnatud turuvaartus ei sisalda kaibemaksu.

Arvestades vara asukohta, suurust ja seisukorda, voib selle likviidsust pidada keskmiseks. Hindamistulemus on
keskmise tapsusega (x10%).

Analoogsete varade valjakujunenud mudgiperiood on hinnangu koostamise hetkel keskmiselt kuni 12 kuud, mis on
hinnatava vara turusegmendi jaoks tavaparane.
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EKSPERTHINNANGU LISAD
LISA 1: FOTOD

Vaated hoonele
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LISA 2: KINNISTUSREGISTRIOSA VALJAVOTE
Registriosa:
Registriosa number 3416401
Kinnistusosakond Tartu Maakohtu kinnistusosakond
[ jagu - KINNISTU KOOSSEIS
Katastripidaja markeid vaata maakatastrist
Kande Katastritunnus Sihtotstarve ja asukoht Pindala Info Kande
Nr. kehtivus
1 78401:101:3030 Arimaa 100%, Harju maakond, Tallinn, 242 0m2  Maakatastn andmed Ule vietud kehtiv
Kesklinna linnaosa, Mudrivahe tn 32 // 21.11.2020.
Pamu mnt 2.
Il jagu - OMANIK
Kande Omanik Kande alus Kande
Nr. kehtivus
4 Hinke Torn OU (registrikood 17201352) 15.04.2025 kinnistamisavalduse alusel sisse kantud 17.04.2025. kehtiv
[l jagu - KOORMATISED JA KITSENDUSED
Kande Kinnistut koormavad piiratud asjadigused (v.a. Marked piiratud asjadiguste kohta, kande alus, Kande
Nr. hipoteegid) ja marked; kasutusSiguse kannete muudatused ja kustutamised kehtivus
kitsendused
1 Kustutatud 21.09.2004 kinnistamisavalduse alusel 12.10.2004.  kehtiv
2 Kustutatud 18.03.2010 kinnistamisavalduse alusel kehtiv
24.03.2010.
3 Kustutatud 12.03.2013 kinnistamisavalduse alusel kehtiv
18.03.2013.
4 Kustutatud 16.06.2014 Maksu- ja Tolllametl avalduse alusel kehtiv
25062014,
5 Kustutatud 21.08.2018 kohtutaituri avalduse alusel kehtiv
30.08.2018.
4] Kustutatud 14 .04 2025 Maksu- ja Tolliameti avalduse alusel kehtiv
16.04.2025.
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IV jagu - HUPOTEEGID
Kande Hilpoteegid Hiupoteegi Marked hipoteekide kohta, kande alus, Kande
Nr. summa kannete muudatused ja kustutamised kehtivus
1 Hupoteek summas 1 480 000,00 eurot Coop Pank 1480 Sisse kantud 18.03 2013. 21.02 2019 asjadiguslepingu  kehtiv
aktsiaselts (registrikood 10237832) kasuks. Kinnistu 000,00 EUR alusel muudetud 25.02.2019.
igakordne omanik on kohustatud alluma kohesele
sundtaitmisele hapoteegiga tagatud ndude
rahuldamiseks.
2 Hupoteek summas 470 000,00 eurot Coop Pank 470 000,00 Sisse kantud 7.12.2016. 21.02.2019 asjadiguslepingu kehtiv
aktsiaselts (registrikood 10237832) kasuks. Kinnistu EUR alusel muudetud 25.02.2019.
igakordne omanik on kohustatud alluma kohesele
sundtaitmisele hapoteegiga tagatud ndude
rahuldamiseks.
3 Kustutatud 17.10.2018 kinnistamisavalduse alusel kehtiv

19.10.2018.

Asutus: OU KINNISYVARABUROO UUS MAA
Nimi: Meret Kérm
Kuupaev: 08.07.2025 13:06:42

Kinnistusraamatu kehtivate andmetega tutvumiseks kasutage e-kinnistusraamatut.
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LISA 3: EHITISREGISTRI KOONDANDMED

Kohvik-Restoran (EHR kood 101023144)

- Ehitise dldinfo

(3 Salvestan pdf (Q Veel

Ehitise lik (D)

Ehitise nimetus ()

Ehitisregistri kood (7)

Omandi liik @)

Peamine kasutamise otstarve @

Ehitise aadress

- Ehitise kasutamise otstarbed

hoone Ehitise seisund (1)
Kohvik-Restoran Esmase kasutuselevGtu aasta (D
101023144 Katastritunnus ()
kinnisasi

Restoran (12131)

Harju maakond, Tallinn, Kesklinna linnaosa, Miitirivahe tn
32 // Pérnu mnt 2

78401:101:3030

» Avan Kinnistusraamatus &

» Avan Maakatastris ¢

o Kood o Kasutamise otstarve C Kasutamise otstarbe pind (m2) (elamud) o] Kasutamise otstarbe pind (m2) (mitteelamud)
12131 Restoran 390.7
Eluruumide ja mitteeluruumide pind kokku: 0.0 390.7

- Ehitise asukoht ja osad

PR

- Hooneosad (eluruumid, mitteeluruumid, iildkasutatavad ja tehnopinnad)

~ ~ A ~ ~ ~ ~ ~ ~ ~
~0sanumber v Hooneosatlilp s~ Tubadearv  w Sissepdisukorrus s~ Hooneosapind (m2)  ~Kéetavpind (m2) v R&dude jalodZade pind (m2) v Kodkide arv  ~ Avatud kookidearv v Hooneosa aadr+

Mitteeluruum 390.7 [®]
Tehnopind 18.5 [®]
Uldkasutatav 92.2 ©
pind

Kokku: 0 501.4 0.0 0.0 0 0

Naitab ridu 1-3/3

Kehandis on kokku 0 eluruumi, 1 mitteeluruumi, 1 tildkasutatavat pinda, 1 tehnopinda.
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- Ehitise mdotmed

Ehitisealune pind (m2) D  248.0

Maapealse osa alune pind

248.0
m2) ©
Koetav pind (m2) D  501.4

Toatemperatuuriga pind

m2) ©

Suletud netopind (m2) () 501.4
Uldkasutatav pind (m2) () 92.2

Tehnopind (m2) D 185

- Ehitise konstruktsioonid ja materjalid

Vundamendi liik

materjali lilk

Vilisseina lilk

Kérgus (m) (@D

Absoluutne kérgus (m) @)

Pikkus (m)

Laius (m) @

Siigavus ®

18.8

27.4

25.4

14.7

Maapealsete korruste

arv ® 5

Maa-aluste korruste arv () -1

Maht (m3) @

2722.0

Maapealse osa maht

(m3) @

2692.0

madalvundament

looduslik kivi; muu (kandekonst/90/)

looduslik kivi; muu (valissein/90/)

Vahelagede kandva osa materjali liik

Katuse ja katuselagede kandva osa
materjali liik

monoliitne raudbetoon; puit

monoliitne raudbetoon; puit

Katusekatte materjali lik ~ plekk

Vilisseina vilisviimistluse materjali lik  krohv
- Ehitise tehnilised néaitajad
Elektrististeemi liilk  vork Energiaallika lik  elekter
Veevarustuse lik  vork Ventilatsiooni liik  soojustagastusega ventilatsioon
Kanalisatsiooni liik  vérk Jahutusstisteemi liik ~ puudub
Soojusvarustuse liik @ kohtkiite; kaugkiite Vorgu- vdi mahutigaas @ puudub
Soojusallika liik  elektriotsekiite; katel; kaugkiite Liftidearv 0
- Ehitise dokumendid
¢ Dokumendi liik CDokumendi nr CSeolud ehitis(ed) ¢ Kuupdev cDokumendi seisund
Registri paranduskanne 2411522/9064846 101023144 02.12.2024
Aadressiandmete muutmiskanne ADS-i infosUisteemist 2411524/66045 101023144 10.02.2024
Aadressiandmete muutmiskanne ADS- infosiisteemist 2211524/261355 101023144 31.12.2022
Aadressiandmete muutmiskanne ADS- infosiisteemist 2211524/235021 101023144 26.11.2022
Registri paranduskanne 1711522/11433 101023144 13.06.2017 &
Kasutusluba 1612371/08630 101023144 2511.2016 & oso
Kasutusloa taotlus 1611371/10723 101023144 23.11.2016 &>
Ehitusluba ehitise imberehitamiseks 1612241/00367 101023144 22.03.2016 & oo
Aadressiandmete muutmiskanne ADS infostisteemist 1611524/13901 101023144 22.03.2016 &
Ehitusloa taotlus ehitise imberehitamiseks 1611241/00383 101023144 21.08.2016 &
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Ettekirjutus 1612899/00023 101023144 11.02.2016 @&
Aadressiandmete muutmiskanne ADS- infosiisteerist 1411524/11004 101023144 29.10.2014 &>
Hooneregistri ehitise teatis 784/8762(E1) 101023144 31.12.2003
Kasutusloa taotlus kasutamise otstarbe muutmisel 1977 101023144 05.05.2003
Kasutusluba kasutamise otstarbe muutmisel 1977 101023144 05.05.2003 a0
Ehitusloa taotlus ehitise rekonstrueerimiseks 19643 101023144 15.01.1997
Ehitusluba ehitise rekonstrueerimiseks 19643 101023144 15.01.1997 000

- Ehitise energiamargised

Ehitisel puuduvad andmed, mida selles alajaotuses néidata.

Koostan uue energiamérgise
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LISA 4: ESG TEGURITE KIRJELDUS

ESG tegurite kirjeldus on lisatud eksperthinnangu DigiDoc konteinerisse eraldi failina.
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LISA 5: VASTAVUSKINNITUS STANDARDI NOUETELE
(EVS 875-4)

Selle hindamisaruande koostanud ja kogu hindamistoimingu korraldanud hindaja kutsealane padevus on
piisav hindamistellimuse taitmiseks.

See hindamisaruanne ja kogu hindamistoiming vastab Eesti kinnisvara hindamise standardisarja EVS 875
nduetele, sh hindamise headele tavadele.

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

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

Hindaja on tegutsenud sdltumatu hindajana.

Hindaja on tegutsenud erapooletult iima mingite isiklike huvideta hindamistoimingu suhtes.

Hindaja 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 analiitisid ja jareldused on kitsendatud ainult
hindamisaruandes esitatud eelduste ja piiravate tingimustega.

Hindaja: Meret Kérm

/allkirjastatud digitaalselt/

Kutseline hindaja, vara hindaja, tase 7
Kutsetunnistus 202934

Eesti Kinnisvara Hindajate Uhingu liige
OU Kinnisvarabiiroo Uus Maa

tel: +372 52 02 800
meret@uusmaa.ee
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