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KOKKUVOTE

HINNATAVA VARA KOONDANDMED

Hinnatav vara Hoonestatud kinnisasi (kohvik-restoran), registriosa nr 3416401

Aadress Harju maakond, Tallinn, Kesklinna linnaosa, Miitrivahe tn 32 // Parnu mnt 2

Omanik Hinke Torn OU (registrikood 17201352)

Katastritunnus 78401:101:3030

Kinnistu liik Kinnisasi

Kinnisasja pindala 242 m?

Kinnisasja hoonestus Kohvik-Restoran

Hoone ehitisregistri kood 101023144

Hoone suletud netopind 501,4 m?

Hoone seisukord Hea

Hindamistulemust mojutada | Hindaja ei tuvastanud hindamistoimingu labiviimisel andmete erinevust tegelike

voivad vastuolud andmetes ja registrite andmete vahel.

HINDAMISARUANDE KOONDANDMED

Hinnangu eesmark Laenutagatise turuvadrtuse hindamine esitamiseks laenuandjale

Seos Kinnitame, et Domus Kinnisvara ei ole seotud hinnatava vara tehingu ega
omandisuhtega

Ulevaatuse kuupéev 01.10.2025

Vaartuse kuupdev 01.10.2025

Hindamisaruande kuupaev 08.10.2025

Tellija Hinke Torn OU

Tellimusleping Kirjalik, e-maili teel, 29.09.2025, Tonis Teinemaa

Hindamise eeldused Hindamise tavapraktikast valjuvad eeldused puuduvad

Hinnang likviidsusele Muugiperioodi pikkuseks vaartuse kuupdeva turusituatsioonis prognoosime
hinnatud turuvaartuse juures kuni 12 kuud, mis on hinnatava vara turusegmendi
jaoks tavapdarane.

Hindamistulemuse tapsus Hindamistulemuse tdpsus on hinnatava vara turusegmendi jaoks tavaparane,
+15%, ehk tegelik tehinguhind voib eelneva protsendi piires erineda.

Kaibemaks Turuvaartus ei sisalda kdibemaksu (KM), kuid KM tasumise vdimaliku kohustuse
tekkimise korral lisandub KM. Hinnatava vara turusegmendi tehingud vdivad
olla nii KM-ga maksustatavad kui ka mittemaksustatavad, aga turul on levinud
hinna kasitlus KM-ta.

KOMMENTAARID

Hindaja hinnangul ei esine tdiendavate kommentaaride vajadust.

HINDAMISTULEMUS

Tuginedes hindajale teadaolevatele lahteandmetele, kinnisvaraturu hetkesituatsioonile ja vordlusandmetele, on

Domus Kinnisvara hinnangul aadressil Harju maakond, Tallinn, Kesklinna linnaosa, Miiiirivahe tn 32 // Pdrnu mnt 2

asuva vara (hoonestatud kinnisasi, registriosa nr 3416401) turuvaartus vaartuse kuupdeval 2 000 000 (kaks miljonit)

eurot.

Hindaja:

Jane Jirgenson

Kutseline hindaja

Vara hindaja, tase 7, kutsetunnistuse nr 189558
Eesti Kinnisvara Hindajate Uhingu liige

3

Domus Kinnisvara
Jane Jirgenson Domus Kinnisvara
Kutseline hindaja Luise tn 2, Tallinn
Tel: 5342 7801, Jane.Jurgenson@domus.ee Tel 646 4035



I D O M U S Eksperthinnang nr 2671-25
.l K F AR A
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1. Hinnatav vara, hindamise eesmark, alused, eeldused ja piiravad tingimused

1.1. Hinnatav vara ja hindamise eesmark

Aadress Harju maakond, Tallinn, Kesklinna linnaosa, Mutrivahe tn 32 // Parnu mnt 2
Registriosa nr 3416401

Kinnistu liik Kinnisasi

Hindamise eesmark Laenutagatise turuvaartuse hindamine esitamiseks laenuandjale

Vaartuse liik Turuvaartus

1.2. Hindamise alused ning hindamisaruande avaldamine

Hindamisel on lahtutud Eesti varahindamise standarditest EVS 875, kehtivast seadusandlusest ja Eesti
Kinnisvara Hindajate Uhingu heade tavade koodeksist.

Turuvaartus (market value) on hinnangul pohinev summa, mille eest vara peaks vaartuse kuupaeval minema dle tehingut
sooritada soovivalt mdidjalt tehingut sooritada soovivale ostjale soltumatus ja vordsetel alustel toimuvas
tehingus parast koigile nduetele vastavat milgitegevust, kusjuures osapooled on tegutsenud teadlikult,
kaalutletult ning ilma sunduseta (EVS 875-1).

Ulevaatuse kuupdéev (date of inspection) — kuupéev, millal tehti hinnatava vara iilevaatus (EVS 875-1).
Vaartuse kuupaev (date of valuation) — kuupéaev, mille seisuga hindamistulemus (vaartus) on esitatud (EVS 875-1).
Hindamisaruande kuupaev (date of valuation report) — kuupaev, millal hindamisaruanne on allkirjastatud (EVS 875-1).

Renditasu ehk rent on summa, mida makstakse vara kasutamise eest.

MARKUS: tegemist on Uldkisitlusega. Séltuvalt kasutussuhte liigist nimetatakse renditasu ka {iiritasuks ehk iiiiriks,
hoonestusdiguse tasuks, kasutusvalduse tasuks, servituuditasuks. Kasutusel on ka tGldmdiste ,kasutustasu”, mida vdib
samastada koigi nimetatutega (EVS 875-10).

Netorent | on rent, mille puhul lepingulises renditasus sisalduvad kdik kapitalikulud ja tegevuskulud, viélja arvatud
tarbimisteenuste, heakorrateenuste ja tugiteenuste kulud (EVS 875-10).

Netorent Il on rent, mille puhul lepingulises renditasus sisalduvad ko&ik kapitalikulud, tegevuskulud remondi- ja
tehnohoolduse eest ning omanikukohustused. Rendileandja vastutab hoone korrasoleku ja remondi eest (EVS 875-10).

Netorent Il on rent, mille puhul lepingulises renditasus sisalduvad ainult jooksvad kapitalikulud ja tegevuskulud remondi-
ja tehnohoolduse eest. Rendileandja vastutab hoone korrasoleku ja remondi eest (EVS 875-10).

Seda hindamisaruannet ega mingit selle osa, samuti mitte mingeid viiteid sellele aruandele ei tohi ilma hindaja kirjaliku
ndusolekuta avalikustada Uheski 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).

Kdesolev hindamisaruanne on esitatud konfidentsiaalselt tellijale ainult eelpool avaldatud ja selleks ettendahtud eesmargil.
Hindaja ei saa votta endale mingit vastutust juhul, kui seda kasutab keegi kolmas isik, voi kui seda tehakse selleks mitte
ettendhtud eesmargil (EVS 875-4).

1.3. Hinnangu kehtivuse eeldused ja klauslid piiratud vastutuse kohta

Hindaja on tegutsenud hinnangut andes sdltumatult ning kdik hindamisaruandes sisalduvad andmed on tdesed ning
esitatud kolmandate isikute huvidest séltumatult.

Hinnang kehtib jargmistel eeldustel:
- hindajale esitatud andmed ja informatsioon on tGesed ning on taidetud kdiki hinnangu kehtivuse tingimusi;
- hinnataval varal ei esine varjatud puudusi, mille tuvastamine valjuks hindaja padevusest;
- hindamisel ei ole arvestatud hipoteekidega.
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Hindaja ei vastuta nende hinnangus olevate valeandmete eest, mis on hindajale esitatud ja mille digsuse kontrollimiseks
hindamisaruande koostamise kadigus hindajal puudub véimalus véi péhjendatud vajadus.

Hindaja ei ole teostanud mingeid uuringuid saastatuse voi saastuse ohu kohta ning seega ei saa esitada mingit kindlat
seisukohta kiisimuses, missugune vdiks olla nende voimalik mdju hindamistulemusele. Hindamisel on ldhtutud eeldusest,
et hinnataval varal ja selle Iaheduses ei ole saastatust ega saastuse ohtu. Igasugune saastatuse ja saastuse ohu avastamine
vGib vara vaartust oluliselt mojutada (EVS 875-4).

Hindaja ei ole teinud ehitise uuringuid ega inspekteerinud hinnatava vara neid osasid, mis on kaetud, varjatud voi
ligipddsmatud. Hindamise teostamisel on ldhtutud eeldusest, et need hoone osad on heas seisundis. Hindaja ei saa
avaldada mingit arvamust hoone nende osade kohta, mida ei ole inspekteerinud, ning antud hindamisaruanne ei kinnita
hoone struktuuri ja kattematerjalide laitmatust (EVS 875-4). Samuti ei ole hindaja teostanud ehitus-tehnilisi uuringuid
tehnosusteemidele.

2. Hindamise algandmed ja hinnatava vara lilevaatus

2.1. Hindamise lahteandmed ja hinnatava vara dokumentatsioon

Hindamist puudutavad algandmed on jargmistest allikatest:

Allikas Kuupdev

Kohapeal viibinud isiku info 01.10.2025
Kohapealne lilevaatus 01.10.2025
Paring Maa- ja Ruumiameti geoportaalist, https://geoportaal.maaamet.ee 07.10.2025
Paring Keskkonnaportaalist, https://register.keskkonnaportaal.ee 07.10.2025
Paring Eesti Geoloogiateenistusest, https://gis.egt.ee/ 07.10.2025
Paring ehitisregistrist, https://www.ehr.ee 07.10.2025
Domus Kinnisvara ja Maa- ja Ruumiameti maaregistri tehingute andmebaas 08.10.2025
Kinnistusregistri registriosa valjavGte, https://kinnistusraamat.rik.ee 07.10.2025
Avalike kinnisvaraportaalide andmed, https://kinnisvara24.ee, https://www.kv.ee 08.10.2025
Planeeringute info, https://xgis.maaamet.ee/xgis2/page/app/planeeringud 08.10.2025
Kultuurimalestiste register, https://register.muinas.ee 08.10.2025
Uiirileping, 15.02.2025, vara omaniku esindaja poolt e-maili teel edastatud 03.10.2025

| Allhange | Ei kasutatud ‘

2.2. Hindaja tuvastatud vastuolud lahteandmete (sh dokumentide) ja tegeliku olukorra vahel

HINDAMISTULEMUST MOJUTADA VOIVAD VASTUOLUD ANDMETES
Hindaja ei tuvastanud hindamistoimingu labiviimisel andmete erinevust tegelike ja registrite andmete vahel.

2.3. Hinnatava vara iilevaatus

Ulevaatuse kuupéev 01.10.2025

Ulevaatuse teostanud hindaja Kutseline hindaja Jane Jirgenson

Ulevaatuse juures viibinud isik Vara omaniku esindaja Platon Tinn

Ulevaatuse ulatus Ulevaatus hélmas hinnatavat vara tervikuna.

Ulevaatuse p&hjalikkus Visuaalne Ulevaatus, erivahendeid ei kasutatud, hindaja ei ole ehitise kaetud ja
varjatud osasid inspekteerinud.
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3. Hinnatava vara kirjeldus

3.1. Oigussuhted?

registriosa IV jaos

Registriosa number 3416401

Kinnistu liik Kinnisasi

Omanik Hinke Torn OU (registrikood 17201352)

Avaldus Puudub

Vara kasuks seatud piiratud | Vaartuse kuupaeva seisuga registriosa | jaos kanded puuduvad

asjadiguse kanded

registriosa | jaos

Vara koormatiste ja | Vaartuse kuupdeva seisuga on registriosa Il jaos 6 kehtivat kustutuskannet
kitsenduste kanded

registriosa Il jaos

Vara hipoteegi kanded | Vaartuse kuupaeva seisuga on registriosa IV jaos jargmised kehtivad kanded:

- Hipoteek summas 1 480 000,00 eurot Coop Pank aktsiaselts (registrikood
10237832) kasuks.
- Hupoteek summas 470 000,00 eurot Coop Pank aktsiaselts (registrikood
10237832) kasuks.
- 1kehtiv kustutuskanne.
Hindamisel kehtivate hiipoteekidega ei arvestata.

Uiirilepingud

Hindaja on tellijalt saanud 14.04.2025 s&lmitud Gdrilepingu, millest on vélja toonud
jargmised punktid:

- Rendilepingute arv, valjarenditud pinnad
Kukugalerii OU rendileping — Lepingu Esemeks on Hoone, ligikaudne Hoone
Kogupindala on 501,4 m?2, millele lisandub 3. korrusel olev potentsiaalne katuseterrassi
ala suurusega ligikaudu 57 m2,

- Rendisumma ja selle muutmise tingimused, vakantsus

Hoone eest tasutav rendisumma on 21,34 €/m2/kuus ehk kokku 10 700 €/kuus.
Utirileandjal on &igus Uliri Ghepoolselt suurendada parast Lepingu sélmimisest 12
(kaheteistkiimne) kuu méédumisel ja vastavalt iga jargmise 12 (kaheteistkiimne) kuu
mooédumisel, 12 (kaheteistkimne) kuu tarbijahinnaindeksi (THI) muutuse vorra
vastavalt Eesti Statistikaameti poolt avaldatavatele andmetele THI muutuse kohta.
Olenemata THI muutusest (sh kui THI muutus on negatiivne), on Uiiri indekseerimise
minimaalmaaraks 2,5% (kaks koma viis protsenti) aasta kohta, vGrreldes sel hetkel
kehtiva Uliriga.

Vakantseid pindu ei ole, kogu hoone on tervikuna valja renditud.

- Rendimaksete tasumise tingimused
Renti tasutakse kord kuus.

- Tegevuskulude maksmise kohustuse jagunemine omaniku ja rentniku vahel

Utirnik tasub kdik Lepingu Esemega seonduvad Kérvalkulud.

Koik Lepingu Eseme korrashoiuga, haldamisega ja kasutamisega seotud kulud ja
millised ei sisaldu Uliris, sealhulgas, kuid mitte ainult: Lepingu Eseme elektrienergia,
kiitteenergia, kilm ja soe vesi (sh vee soojendamine), kanalisatsioon, (ldelekter,
telefonitihendused ja muud sideteenused, veevarustus ja heitvee drajuhtimisteenus,
Hoone soojavarustuse, kliimaseadmete ja ventilatsioonikulud; Lepingu Eseme koristus
ja hooldus (sh akende, vilisfassaadi ja klaaskatuste puhastus, porimattide ja
porandakatete vahetus, priigikonteinerite Ulr ja tldhjendus ning jaatmekaitlus,
lumekoristus (sh vajaduspdhiselt katustelt) ja libeduse térje, Hoonega kiilgnevate
tanavaalade koristus, valis- ja sisehaljastus, tualettruumide kulumaterjalid,
sanitaart66d), Hoone ja Kinnistute tehniline valve, Hoone, tehnoseadmete ja - vorkude

1 Kinnistu registriosa valjavGte on esitatud Lisas nr 2
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(kliima- kiitte- ja jahutusseadmed ning ventilatsioon jms) hooldus, teenindamine ja
remont, Hoone ndrkvoolusiisteemide (ATS ja tulekahju hdire edastamine) hooldus,
tulekustutuspaigaldiste hooldus ja remont, tulekustutite hooldus, turvavalgustite
hooldus, Hoone kindlustus ja Lepingu Eseme maamaks.

- Tegevuskulude suurus
K&ik tegevuskulud on tirniku kanda.

- Rendiperioodi pikkus
Leping on sdImitud tahtajaliselt Lepinguperioodiks 5 (viis) aastat. Indikatiivne tdhtaeg
14.04.2030.

- Deposiidi olemasolu ja suurus
Uiiripinna kahe kuu Gr.

- Lepingute ennetdhtaegse |Gpetamise vGimalus
Leping 18peb ette nahtud tdhtajal vdi muudel Lepingus satestatud juhtudel ja alustel.
Pooled véivad Lepingu IGpetada ennetdhtaegselt Poolte kirjalikul kokkuleppel

Vara turuvaartuse hindamisel on olemasoleva Girilepingu mdjuga arvestatud.

Muud olulised vaartust | Hindajale teadaolevatel andmetel ei lasu hinnataval varal muid seadustest ja
mdjutavad Oiguslikud | lepingutest tulenevaid kinnistusraamatusse mittekantud Gigusi ja kohustusi, mis
tegurid ja piirangud vBiksid mojutada selle vaartust. Selliste asjaolude ilmnemine v8ib muuta kdesolevas
eksperthinnangus hinnatud vara turuvaartust.

3.2. Asukoht

Paiknemine Hinnatav vara paikneb Tallinnas linnas Kesklinna linnaosas Vanalinna asumis Tegemist
on linnasiseselt valjakujunenud &ripiirkonnaga, mis on turuosaliste seas keskmiselt kuni

> f:u‘s: HEL %&)’ m&t-ds.ri'ng(

) : _ T =
Allikas: https://geoportaal.maaamet.ee/, Maainfo kaart, 07.10.2025

Konkureerivad Kesklinna CBD alad, s.h. Vanalinna asum, Stdalinn ja sellega piirnevad asumid, P&hja-
turupiirkonnad Tallinnas Kalamaja asum.
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Piirkonna iseloomustus ja
hoonestus

Allikas: https://geopobrtaaI.maaamet.ee/, Maainfo kaart, 07.10.2025

Piirkond on hoonestatud valdavalt analoogsete drihoonete, Gihiskondlike hoonete ja
korterelamutega. 1997. aastast kuulub Vanalinn UNESCO Maailmapéarandi nimekirja.
Vanalinna hoonetes asuvad Tallinna tunnustatud restoranid ning arid, galeriid,
muuseumid, meelelahutusasutused. Umbritsevad hooned on valdavalt renoveeritud
ning piirkond on siligavalt vaartusliku ja huvitava ajaloolise taustaga. Peamisteks
vaartusteks on asukohast tulenev kordumatu arhitektuur ja kérgelt hinnatud asukoht.

0 T e s

/-

““l(a”.‘

Haljastus ja heakord

Umbruses vihesel mairal madal- ja k&rghaljastus. Piirkond on heakorrastatud.
Laheduses paikneb Viruméagi ja Tammsaare park

0 munitsipaalomand
avalik-Giguslik omand
segaomand

Kohalik tee
M Eratee
N Metsates

P pshimaantee

P Tugimaantee

A Korvalmaantee
AN Ramp, (hendustee
A Muu rilgitee

N trassi osa

Veekogud ~ 800 m kaugusel meri ja sadam

Juurdepaas Avalikud asfalteeritud ja munakivikattega teed. Juurdepdds on véGimalik Parnu
I eraomand maanteelt ning Milrivahe tanavalt. Sissepddsud mélemalt poolt hoonet.

" kinnistamata eracmand

[ riigiormand

Hindame juurdepaasu, nahtavuse ja leitavuse vaga heaks.

78401:101

178401:101:2650

/ R 75401:10!

y 178401:101:3914
178401:101:1200

Py 3401:101:1440)

y

Allikas: https://geoportaal. maaamet.ee/, Transpordiamei kaart, 07.10.2025
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Kergliiklusteed ja avalikud

Hinnatava vara laheduses kergliiklusteed ja puhkealad olemas

lastehoid — 600 m,
P&evatera lastehoid
—-550m

Hariduskolleegium
i Gimnaasium —
400 m, Tallinna
Toomkool — 400 m

250 m, Maxima
Express x—250 m

puhkealad

Parkimine Umbruskonnas parkimine tasuline, asfalteeritud alad kliendiparklatena

Infrastruktuur Lasteaed Kool Kauplus Uhistransport
Piha Vaimu Kiriku Vanalinna Vanalinna Prisma — | Viru—50 m (bussi-

ja trammipeatus)

3.3. Vara majandamisega kaudsemalt seotud keskkonnajuhtimise aspektid

Miratase

W i?”/*li‘{ ;

/////

~( [—“—\ Lﬂiﬁn’k "1' ‘.' “v,
=

rrrrrr

Alllkas Maa- ja Ruumlametl murakaart (2022 strateeglllsed

mirakaardid, 66pdaevane maanteeliikluse miira, tanavaliikluse mira,
raudtee miira, t66stuse mura, lennuliikluse mira),
https://xgis.maaamet.ee/xgis2/page/app/myrakaart 07.10.2025

Maa- ja Ruumiameti mirakaardi kaardirakenduse andmetel jadb hinnatav vara liiklusmira mdjualasse,
kus keskmine 60pdevane miira on 45-59 dB.

40-44 db

45-49 db

50-54 db

55-59 db

60-64 db

65-69 db

T0-74 db

75-79 db

B0+ db

Hindaja hinnangul ei avalda nimetatud asjaolu m&ju vara turuvadartusele, kuna samas turupiirkonnas
sarnaste objektide puhul ei ole tdheldatud, et see tegur mdjutaks turuosaliste ostuotsuseid vGi vara
turuvaartust.

Liikluskoormus

Alllkas Transpordlametl Teereglstrl ‘kaart (Iuklussageduse teemakaart),
https://xgis.maaamet.ee/xgis2/page/app/teeregister 07.10.2025

Maa- ja Ruumiameti teeregistri kaardirakenduse andmetel ei ole hinnatava vara ldhilimbruse tapne
I||k|ussagedus teada.

M =s000
A 3000-5999

/5 1000-2999
M s00-999

200-499
0-199
Andmed puuduvad

Maardlad

Maa- ja Ruumiameti maardlate kaardirakenduse andmetel ei paikne hinnatav vara teadaolevalt
maardlate (s.h. prognoosvarude) maa-alal ega ka altkaevandatud maa-alal.
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. Dolokivi
D Kruus
D Liiv
B Lubjokivi
. Turvas
Allikas: Maa- ja Ru-umiémeti maardlate kaart,
https://xgis.maaamet.ee/xgis2/page/app/maardlad 07.10.2025
Ohtlikud Maa- ja Ruumiameti ohtlike kditiste kaardirakenduse andmetel jaab hinnatav vara ohtliku kaitise
kaitised ohualasse (kditise nimi Tallinna Vesi AS Veepuhastusjaam).
|:| A-kat. ohtliku kaitise chuala
B-kat. ohtliku kaitise ohuala
|:| C-kat. ohtliku kaitise chuala
Caih, /S W @ :
Allikas: Maa- ja Ruumiameti ohtlike kaitiste kaart,
https://xgis.maaamet.ee/xgis2/page/app/paasteamet_ohtvesi
07.10.2025
Hindaja hinnangul ei avalda nimetatud asjaolu md&ju vara turuvaartusele, kuna samas turupiirkonnas
sarnaste objektide puhul ei ole taheldatud, et see tegur mdjutaks turuosaliste ostuotsuseid vGi vara
turuvaartust.
Jadkreostus Keskkonnaportaali kaardirakenduse andmetel ei ole hinnatava vara suhtes teada vd&imalikku
jadkreostust.
s 7 B T
. Jadv of . ‘ ‘\_\\ .
Allikas: EELIS (Eesti looduse infosiisteem), Keskkonnaagentuur
jadkreostuse kaart, https://register.keskkonnaportaal.ee 07.10.2025
Radoonirisk Eesti pinnase radooniriski kaardirakenduse andmetel paikneb hinnatav vara alal, kus voib esineda
korge voi vaga korge radoonirisk.
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Allikas: Eesti Geoloogiateenistuse radooniriski kaart (Rn-risk
omavalitsuse tasemel),
https://gis.egt.ee/portal/apps/experiencebuilder/experience/?id=f4363
bc3bae34fe19e04458dc875375e 07.10.2025

[ Rn-risk on kérge vbi viga kérge
[] Taiendaw uuringuvajadus
7] Rn-risk on keskmine v&i madal

Hinnatavas piirkonnas ei ole Uldiselt tdheldada, et turuosalised radooniriskiga seoses oma ostuotsustes
erinevaid otsuseid langetaksid, mistottu ei oma hinnatava vara paiknemine radooniriskiga alal
hinnatava vara turuvaartusele olulist m&ju.

Uleujutusrisk

Maa- ja Ruumiameti (leujutusalade kaardirakenduse andmetel
uleujutusriskiga maa-alal

ei paikne hinnatav vara

n

Allikas: Maa- ja Ruumiameti iileujutusalade kaart (Uleujutusalade
riskipiirkonnad),

https://xgis.maaamet.ee/xgis2/page/app/yleujutusalad 07.10.2025

B Riskipiirkonnad

| Riskipiirkonnad

Soojussaared

Maa- ja Ruumiameti soojussaarte kaardirakenduse andmetel ei paikne
mdjualas.

hinnatav vara soojussaarte

A7 R\

r

Allikas: Maa- ja Ruumiameti soojusaarte kaart (2019. juuni),

https://xgis.maaamet.ee/xgis2/page/app/soojussaared 07.10.2025

30-34°C
W 35-39°C
LI L

3.4. Maakasutus

Katastritunnus

| 78401:101:3030

Ortofoto
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ViU eV

Sihtotstarve

Arimaa 100%

Pindala 242 m?

Kuju, reljeef Suhteliselt ebakorraparase kujuga, reljeefilt tasane
Parkimine Parkimine linna tdnavatel, tasulise parkimise ala
Hooned ja rajatised Kohvik-Restoran

Haljastus Puudub

Piirded Hoone piirneb kiilgnevate ehitistega

Uldplaneering

Kesklinna linnaosa kehtestatud {ldplaneering puudub. Uldplaneering on algatatud alles
2019 a. | kvartalis 15.03.2019. Selles ei ole juhtotstarvet maaratud.

Tallinna Uldplaneeringu kohaselt (kehtestatud 11.01.2001) jaab ala Vanalinna
muinsuskaitseala pGhimaarusega kaitstud alale.

Viljavote uIdeaneerlngu maakasutuse kaardlst
01:101:4030, r \ e 73‘01 101:2430, | ). sl
¢ = g:01:101:2670

78201°101:350101° 1013500

==\

178401°101:0018 7840110204

” 78401:101:0100
75401101 26608 l/l

72401:102:0130

&S
01297388

e 78401:101:0096
1153

Allikas: https://xgis.maaamet.ee/xgis2/page/app/planeeringud, 07.10.2025
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Miljoovaartuslik planeering

Puudub

Detailplaneering ja

Hindajale teadaolevalt uut detailplaneeringut ega projekteerimistingimusi taiendava

kitsendused, kitsenduste

kaart

ehitusdigus ehitusdiguse saamiseks algatatud ei ole.
Maa- ja Ruumiameti | Maa- ja Ruumiameti kaardiserveri kitsenduste kaardil on jargmised kitsendused:
kitsenduste kaardi jirgsed wigaty B Vil 2 s SO

Kitsenduste mdjuala ndhtus Seotud kitsendusi p&hjustava | Ulatus, m?
objekti ndhtus

Maa-alune vee ja | Uhisveevargi ja -kanalisatsiooni | 69.36

kanal.vabavoolne torustik | voond

250mm kuni 1000mm {le2m

slg

Sideehitis maismaal Sideehitise kaitsevéond 1.26

Kinnismalestis Muinsuskaitseala voi | 177.40
kinnismalestise ala

Elektrimaakaabelliin Elektripaigaldise kaitsevoond 6.17

Elektrimaakaabelliin Elektripaigaldise kaitsevoond 12.63

Elektrimaakaabelliin Elektripaigaldise kaitsevoond 19.39

Kinnismalestis Muinsuskaitseala voi | 242.14
kinnismalestise ala

Elektrimaakaabelliin Elektripaigaldise kaitsevoond 9.23

Elektrimaakaabelliin Elektripaigaldise kaitsevoond 12.24

Elektrimaakaabelliin Elektripaigaldise kaitsevoond 4.97

Elektrimaakaabelliin Elektripaigaldise kaitsevoond 13.34

Elektrimaakaabelliin Elektripaigaldise kaitsevoond 1.61

Muinsuskaitseala Muinsuskaitseala voi | 242.14
kinnismalestise kv

Muinsuskaitseala Muinsuskaitseala voi | 242.14
kinnismalestise ala

Elektrimaakaabelliin Elektripaigaldise kaitsevoond 1.36

Elektrimaakaabelliin Elektripaigaldise kaitsevoond 1.36

Elektrimaakaabelliin Elektripaigaldise kaitsevoond 16.28

Elektrimaakaabelliin Elektripaigaldise kaitsevoond 9.50

Elektrimaakaabelliin Elektripaigaldise kaitsevoond 18.14

Maa- alune soojatorustik alla | Surveseadme kaitsevéond 30.47

200 mm

Maa- alune soojatorustik alla | Surveseadme kaitsevéond 4.79

200 mm

13

Jane Jirgenson
Kutseline hindaja

Domus Kinnisvara

Tel: 5342 7801, Jane.Jurgenson@domus.ee

Domus Kinnisvara
Luise tn 2, Tallinn
Tel 646 4035



D M U S Eksperthinnang nr 2671-25
Ko1K 5 WA

MMIS R A Harju maakond, Tallinn, Kesklinna linnaosa, Muurivahe tn 32 // Parnu mnt 2

Maa- alune soojatorustik alla | Surveseadme kaitsevéond 7.85

200 mm

Maa- alune soojatorustik alla | Surveseadme kaitsevéond 7.85

200 mm

Maa- alune soojatorustik alla | Surveseadme kaitsevoond 4.79

200 mm

Maa- alune soojatorustik alla | Surveseadme kaitsevéond 30.47

200 mm

Maa-alune vee ja kanal. | Uhisveevirgi ja -kanalisatsiooni | 3.72
vabavoolne torustik alla2m | voond
siig,alla250mm

Maa-alune vee ja | Uhisveevirgi ja -kanalisatsiooni | 3.98
kanal.survetorustik alla | véond

250mm

Maa-alune vee ja | Uhisveevirgi ja -kanalisatsiooni | 92.16
kanal.vabavoolne torustik | voond

1000mm ja suurem Ule 2m sig

Maa-alune vee ja | Uhisveevirgi ja -kanalisatsiooni | 25.38
kanal.vabavoolne torustik | voond

1000mm ja suurem (le 2m siig
Allikas: https://geoportaal.maaamet.ee, Kitsenduste kaart, 07.10.2025

Kitsendused ei méjuta hinnatava vara turuvddrtust negatiivselt, kuna ei takista selle
sihipdrast kasutust

3.5. Hoone iildandmed

Hoone pinnaandmed, rajamisaasta ja konstruktsioonide andmed on vélja toodud vastavalt ehitisregistri andmetele,
kohapeal viibinud isiku suulisele informatsioonile ning hindaja poolt teostatud vara kohapealsele visuaalsele vaatlusele.
Kohvik-Restoran

Ehitusaeg Ehitisregistris info puudub, Hinke torn ehitati umbes aastatel 1345-1355 ning
hoonetekompleks 19. sajandil

Malestise nimi All-linna kindlustused - linnamiilr, tornid, varavaehitised, muldkindlustused, vallikraav,
13.-18.saj.

Malestise registri nr 3015

Kirjeldus Tallinna vanalinnas on tanaseni terviklikult sdilinud 26 linnamuiri torni —Kiek in de Kok,

Stoltingi torn, Nunnadetagune torn, Tallitorn, Neitsitorn, Hinke torn, Paks Margareeta
(2 torni), Hattorpe-tagune torn, Wulfardi-tagune torn, Loewenschede torn, Grusbeke-
tagune torn, Lihikese Jala varavatorn , Kdismde torn, Saunatorn, Kuldjala torn,
Nunnatorn, Plate torn, Eppingi torn, Bremeni torn, Viru varava tornid (2 torni),
Hellemanni torn, Assauwe torn, Pika jala vdravatorn, Munkadetagune torn.

Osaliselt on sailinud veel 2 torni: Saunatagune ja Renteni torn.

Tipoloogialt jagunevad nad:

Varavatornid: Pika jala varavatorn, Lihikese Jala varavatorn

Eesvarava tornid: Paks Margareeta (2 torni), Viru varava tornid (2 torni)

Sadultornid: Tallitorn, Saunatorn, Nunnadetagune torn

Ulejaanud linnamiidiri tornid: Kiek in de Kok, Stoltingi torn, Neitsitorn, Hinke torn,
Hattorpe-tagune torn, Wulfardi-tagune torn, Loewenschede torn, Grusbeke-tagune
torn, Kéismae torn, Kuldjala torn, Nunnatorn, Plate torn, Eppingi torn, Bremeni torn,
Hellemanni torn, Assauwe torn, Munkadetagune torn

Ehitisregistri kood 101023144
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Allikas: hindaja info
Dokumentatsioon?
Allikas: https://livekluster.ehr.ee/ui/ehr/vl

Dokumendi nr Kuupdev Dokumendi nimi
19643 15.01.1997 Ehitusluba ehitise rekonstrueerimiseks (tdpsem info puudub)
1977 05.05.2003 Kasutusluba kasutamise otstarbe muutmisel (Hoone | korruse timberehitus
kasiinoks)
1612241/00367 22.03.2016 Ehitusluba ehitise iimberehitamiseks (Hinke torni ja kdrvalhoone
restaureerimine ja remont)
1612371/09630 25.11.2016 Kasutusluba
Ehitus- ja kasutuslubade Hoone esialgse ehitus- ja kasutusloa kohta info puudub. Hoone restaureerimisel on
kommentaar ehitus- ja kasutusload valjastatud
Energiamargis Riiklikus ehitisregistris info puudub
Peamine kasutamise Restoran
otstarve
Tegelik kasutamise Kohvik-restoran
otstarve
Ehitise nimetus Kohvik-Restoran
Korruselisus Maapealsete korruste arv on 5, tegelikkuses on hoone pdhiosa 3-korruseline ning Hinke
torni osa 5-korruseline
Ehitisealune pind 248,0 m?
Suletud netopind/ 501,4 m? (ehitisregistri andmed)
eluruumide pind
ROdu, terrass Il korrusel katuseterrass, 57 m2. Mdlemale poole hoonet on vdimalik paigaldada ka
linnaga kooskdlastatult valiterrass
Kubatuur Hoone maht on 2722,0 m?
Pinnaandmete vastavus Hoone pinnaandmed parinevad ehitisregistrist ja hindajale esitatud plaanimaterjalilt
ning hindaja hindab need usaldusvaarseks
Ruumiplaneering Hoone esimesel kahel korrusel on kohvik-restoran, 3. korrusel on kdok ja personali
ruumid, 4. ja 5. korrusel personaliruumid.
| korrus: saal, elektrikilbi ruum, 2 wc-d, eesruum, koristusvahendite ruum, hall, baar,
tuulekoda;
Il korrus: hall, saal, trepikoda, saal, wc;
Il korrus: trepikoda, 2 abiruumi, kéok, ladu, ladu;
IV korrus: trepikoda, personali garderoob, abiruum;
V korrus: trepikoda, kabinet.
Hoone on viljarenditav 1- kuni 2-le rentnikule. Vaartuse kuupdeva seisuga on kogu
hoone (he (iirniku kasutuses.

2 Enne 22.07.1995 aastat oli seadusega reguleerimata kasutusloa méiste, seega enne seda Biguslikul alusel pistitatud ehitise
kasutamiseks ei pea olema kasutusluba. Kui enne 01.07.2015. a oli ehitis vabastatud kasutusloa kohustusest ning ehitise kasutamist on
alustatud, siis on lubatud ehitise kasutamine kasutusteatise voi kasutusloata (EhSRS § 21 Ig 3). Enne 01.07.2015. a asjadigusseaduse
rakendamise seaduse tdhenduses diguslikul alusel ehitatud ehitist voib kasutada vastavalt ehitisele ettendhtud kasutamise otstarbele
(ERSRS § 23 Ig 2). Kasutusotstarbe muutumisel tuleb taotleda kasutusluba (kui kasutusluba on EhS Lisa 2 alusel kohustuslik).
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3.6. Hoone pohikonstruktsioonid

Vundamendi liik

Madalvundament (ehitisregistri andmed)

Kande- ja jdigastavate
konstruktsioonide materjal

Looduslik kivi, muu (ehitisregistri andmed)

Vilisseinad

Looduslik kivi, muu (ehitisregistri andmed)

Vahelagede kandva osa
materjal

Monoliitne raudbetoon, puit (ehitisregistri andmed)

Katusekatte materijal

Plekk (ehitisregistri andmed)

Vilisseina valisviimistluse

Krohv (ehitisregistri andmed)

materjal

Uksed Puituksed

Aknad 2-kordse klaaspaketiga puitraamidel aknad

Trepp Kivitrepid

Hoone Visuaalsel vaatlusel on hoone pd&hikonstruktsioonid heas seisukorras. Hindaja ei ole

pohikonstruktsioonide teinud ehitise uuringuid ega inspekteerinud hinnatava vara neid osasid, mis on kaetud,

seisukord varjatud voi ligipadsmatud. Tegemist on osaliselt 14. ja valdavalt 19. sajandil rajatud
hoonekompleksiga, mis on renoveeritud 10 aastat tagasi (sh uuendatud
elektrisisteemid, vahetatud aknad jne). Pikemas perspektiivis vajaks Midirivahe
tanavapoolne fassaad uuesti viimistlemist

Vastuolud Hindaja ei tuvastanud andmete erinevust tegelike ja registrite andmete vahel

3.7. Hoone siseviimistlus

Ruumide viimistlus

Porandakatted | Keraamilised plaadid, laminaatpdranda, LVT, PVC
Seinakatted | Varvkate, keraamilised plaadid, looduslik kivi
Lagi | Varvkate, looduslik kivi
Materjalide seisukord | Hea
San.ruumide viimistlus
Porandakatted | PVC
Seinakatted | Varvkate, keraamilised plaadid
Lagi | Varvkate
Sanitaartehnika | Heas seisukorras
Materjalide seisukord | Hea

Kohtkindel sisseseade

Baariletid, lisaks suurkoogitehnika ja kapid

Hinnang vara Uldisele
seisukorrale

Ruumide seisukord on valdavalt hea, siseruumide viimistlust on valdavas osas
uuendatud

3.8. Hoone tehnosiisteem

id

Veevarustus

Vork (ehitisregistri andmed)

Kanalisatsioon

Vork (ehitisregistri andmed)

Elektrivarustus

Vork, 3x200A (ehitisregistri andmed)

Soojavarustuse liik®

Kohtkiite, kaugkite (ehitisregistri andmed)

Soojusallika liik

Elektriotsekite; katel; kaugkite (ehitisregistri andmed)

Energiaallika liik

Elekter (ehitisregistri andmed)

Ventilatsioon

Soojustagastusega ventilatsioon (ehitisregistri andmed)

Jahutusststeemi liik

Puudub (ehitisregistri andmed)

Vorgu- vGi mahutigaasi
olemasolu

Puudub (ehitisregistri andmed)

Muud tehnoslisteemid

ATS ja signalisatsioon

3 Kaugkute — keskses asukohas toodetud soojuse jaotamise siisteem paljudele hoonetele (néiteks linnaosa lilene soojavarustus);
Lokaalkiite — hoone v6i hoonegrupi keskne soojavarustuse slisteem (naiteks katel koos kohaliku keskkiittetorustiku ja radiaatoritega);
Kohtkite — ruumikeskne soojavarustus (naiteks ahi toas).
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Tehnosilsteemide seisukord | Visuaalsel vaatlusel ja algandmete esitaja Gtlustel tookorras ja vaga heas seisukorras,
maja tehnoslisteemid on renoveeritud ca 10 aastat tagasi
Vastuolud Hindaja ei tuvastanud andmete erinevust tegelike ja registrite andmete vahel

3.9. Hinnang hinnatava vara kestlikkuse vaartusele

Kestlikkus ehk jatkusuutlikkus on ressursside kasutamise viis inimeste vajaduste rahuldamiseks, sdilitades keskkonda
sellisel moel, et vajaduste rahuldamine oleks v8imalik mitte ainult praegu, vaid ka madramatus tulevikus. Kogu kestlikkuse
valdkond koosneb kolmest osast: keskkonna, majanduse ja sotsiaalpoliitiline kestlikkus. (EVS 875-10)

Hinnang kinnistu kestlikkuse vaartusele

Kestlikkuse vaartus Hindaja hinnangul on hinnataval varal jargitud kinnisvara kestliku arengu tagamise
pohimotteid (hoone on renoveeritud, sh on uuendatud tehnosisteeme ning hoone
siseruumide seisukord on hea) ja hindaja hinnangul on vara kestlikkuse vaartus positiivne.

4. Turuiilevaade ja -analiiiis

4.1. Majandusiilevaade

PROGNOOS. Jargmise aasta majanduskasv tuleb peamiselt riigi laenuraha toel*

Eesti Panga vdrske majandusprognoosi jargi ulatub Eesti tanavune majanduskasv 0,6%ni ja kahel jargmisel aastal tle 3%.
Markimisvaarse kasvukiirenduse annab 2026. aastal valitsuse poolt majandusse suunatav taiendav laenuraha. Majanduse
enda kasvutingimused jarjest paranevad 2027. aastani, mil valitsuse poolt majandusse suunatud rahaline stiimul taandub.
Selleks ajaks on valisturud praegusega vorreldes paremas seisus ja Eesti ettevotted judnud uue konkurentsiolukorraga
rohkem kohaneda. Hinnatdus plsib Eestis tdnavu tootmiskulude kasvu ja maksutdusude tottu kiire, ulatudes 5,3%ni.
Jargmise aasta jooksul taandub hinnakasv umbes 2% juurde ja pisib selle lahedal ka 2027. aastal.

Eesti majandus on alates méddunud aastast elavnenud, kuigi majanduskasvu statistikas see veel ei kajastu. Naiteks
ekspordi, téostuse ja jaemiilgi edenemine, aga ka aktiivsemaks muutunud laenuturg osutavad sellele, et alates eelmise
aasta keskpaigast on mitmel tegevusalal ldinud paremini. Suvel sdlmitud kaubanduskokkulepped on vahendanud USA
tollipoliitikast tingitud ebakindlust ja sellel on Eesti majandusele positiivne md&ju. Taiendavalt on kasvu toetanud
intressimadrade alandamine ning nafta ja teiste toormete hinnalangus. Tanavune oodatav majanduskasv on 0,6%, mis
jaab alla juunis prognoositud 1,5%-le. Kasvu allapoole hindamise peamine p&hjus on 2024. aasta SKP andmete ehk
kasvubaasi revideerimine statistikaameti poolt. Eesti Panga hinnang majanduse elavnemisvéimele selle aasta sees on
jadanud endiseks.

Valitsuse poolt majandusse suunatav laenuraha annab majandusele 2026. aastal tugeva tduke. Eesti Panga prognoos
tulevaks aastaks pohineb seadustatud maksumuudatustel ja vastu voetud kuluplaanidel, millest olulisemad on
kaitsekulude tdus 5%ni majanduse mahust, maksuvaba tulu Gihetaoline rakendamine ja tulumaksukohustuse kaotamise
esimesest eurost. Neil eeldustel suureneb valitsemissektori eelarvepuudujaak jargmisel aastal 3,8%ni SKPst, mis tdhendab
tanavusega vorreldes ligikaudu 1,1 miljardi euro suurust (2,5% SKPst) tdiendavat laenusisti majandusse. Parast Eesti
Panga prognoosi valmimist on valitsus teatanud plaanist loobuda varem kavandatud tulumaksutdusust ja on seadnud
puudujdagi eesmargiks 4,5%, mis on Euroopa Komisjoni ajutise vabastusklausliga seatud maksimaalne lubatud tase.

Vabastusklausliga lubatavat maksimaalset riigieelarve puudujdaki ei ole otstarbekas kogu ulatuses dra kasutada.
Arvestades majanduse poodret taastumise suunas ja pdlsivalt suurt riigieelarve puudujaaki on maistlik, kui
eelarvepositsiooni edasine halvenemine piirdub vaid tdiendavate kaitsekulutustega. Kui aga kaitsekulud jadvad suureks
pikema aja viltel, tuleks neile leida pUsiv kate riigi jooksvatest tuludest. Puudujaagi hoidmisel maksimaalselt lubatatud
taseme lahedal kogu vabastusklausli kehtimise ajal ehk sisuliselt 2029. aastani tduseks riigi volg lle 30% SKPst ja
intressimaksed pea 1%ni SKPst. Suurenev intressikulu vGtaks enda alla (tha suurema osa maksulaekumistest ja jataks
valitsusele vaga vahe v8imalusi reageerida ootamatult tekkida vdivatele probleemidele Eestis. Eelarve puudujaagi
slivenemine annab majandusele kiill ajutise lisatduke, ent halvendab pikas plaanis majanduse pikaajalist valjavaadet.

4 Eesti Panga majandusprognoos seisuga 23.09.2025.a.
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Inimeste ostujoud suureneb markimisvaarselt. Keskmine netopalk kerkib tuleval aastal enam kui 8% ning hinnataseme
muutust arvestades kasvab palga ostujoud 5%. Kui praegu seadusega kehtestatud tulumaksutdus jaab ara, suureneb
keskmise palga ostujdud jargmisel aastal veelgi rohkem — umbes 6,5%. Sissetulekute hiippeline kasv parandab
margatavalt inimeste tarbimisvdimalusi, mis ergutab sisendudlust ja elavdab majandust. Selle mdjul hakkab hdive
suurenema ning td6otus vahenema pisut kiiremini, kui varem prognoositud. Kuna ettevotted on pllddnud koondamisi
valtida ja hoidnud inimesi palgal ka vdiksema tegevusmahu juures, on tddturu reaktsioon majanduslike olude
paranemisele siiski pigem aeglane.

Tanavune kiire hinnatdus taandub jargmise aasta teiseks pooleks 2% |Idhedusse. 2026. aasta alguses kaob hinnakasvu
statistikast mootorsdidukimaksu moju ning aasta keskpaigaks taandub ka kdibemaksutdusu ja administratiivselt
reguleeritavate raviteenuste kallinemise moju. Hindade edasist kasvu pidurdavad palgakasvu aeglustumine, euro
tugevnemisest tulenev importkaupade ja -teenuste soodsam hind, turgude ootus naftahinna langemiseks ning
toidutoormete m&ddukam hinnatdus v8i ménel juhul isegi hinnalangus. Uldist hinnakasvu peaks mérgatavalt leevendama
ka tootlikkuse tous Eesti ettevotetes, mis viimastel aastatel on kannatanud. Esiteks on killaltki suur osa ettevétete
tootmise sisseseadest ja osaliselt ka tootajatest alarakendatud, mida majanduse elavnedes on vdimalik kiirelt kaasata.
Teiseks toetavad madalamad intressimadrad, paranenud ligipdds pangalaenudele ja vahenenud ebakindlus
rahvusvahelises kaubanduses ka uusi investeeringuprojekte. Kodumaist hinnakasvu kiirendab aga aastaid kestev suur ja
pusiv riigieelarve puudujaak.

Eesti Panga majandusprognoosi pdhinditajad seisuga 23.09.2025.a.:

2023 2024 2025* 2026* 2027*
SKP jooksevhinnas, mld eurodes 38,4 39,8 41,7 44,3 47
SKP muutus psihinnas, % -2,8 -0,1 0,6 3,2 3,5
hinnataseme muutus, % 91 3,5 5,3 3,1 2,3
toopuuduse maar, % 6,4 7,6 7,8 7,2 6,4
keskmise palga muutus, % 11,4 8,1 5,8 5,1 5
keskmine brutokuupalk, eurodes 1832 1980 2095 2201 2312
eelarve puudujaak, % SKPst -3,1 -1,5 -1,3 -3,8 -3,6

*Prognoos
Allikad: statistikaamet, Eesti Pank

4.2. Tallinna restoraniturg

Alates 2022. aastast on Eesti toitlustussektor jark-jargult taastunud koroonakriisi mdjudest, kuid 2024—-2025. aastatel on
valdkonda oluliselt md&jutanud uued valjakutsed: korge inflatsioon, té6joukulude kasv, tarbijate ettevaatlikumad
kulutusharjumused ning muutused drimudelites.

Tarbijate seas on jdatkuvalt kasvutrendis toidu tellimine koju vdi kaasa, samas kui igapaevane valjas s66mine on
vdhenenud, eriti keskmise hinnaklassi restoranides. See trend on sundinud paljusid toitlustusettevotteid optimeerima
tegevust — luhendades lahtiolekuaegu, kohandades meniilsid ja panustades kuluefektiivsematesse koogi- ja
teeninduslahendustesse.

Restoranide turule sisenemine ja uute paikade avamine toimub jatkuvalt ettevaatlikult. Eelistatakse paindlikke ja
vaiksemamahulisi lahendusi, mis véimaldavad kombineerida nii klassikalist restorani, kaasaostu kui ka Urituste voi
catering'i pakkumist. Erilist huvi &ratavad éaripinnad, kus on voimalik rajada suurkéok v6i muuta pind
multifunktsionaalseks.
Toitlustusettevotete vaates on olulised marksonad 2025. aastal:

- paindlikkus,

- kulude kontroll,

- teenuse mitmekesistamine,

- kohanemine muutunud tarbimisharjumustega.

Tallinna vanalinna restoranid on jatkuvalt olulised nii turismi kui toidukultuuri seisukohalt. 2025. aastaks on vélisturistide
arv taas téusutrendis, kuid pandeemiaeelse tasemeni ei ole veel jdutud. Vanalinn jadb jatkuvalt s6ltuvaks valisturismist,
mis muudab selle haavatavamaks majanduslike ja poliitiliste kdikumiste suhtes. Lisaks seab vanalinna ajalooline
hoonestus piiranguid nlldisaegsete restoraniformaatide rakendamisele — naiteks suurkoogi voi efektiivse logistika
korraldamine on keerukam. See tdahendab, et vanalinna aripinnad sobivad eelkdige unikaalse kontseptsiooniga
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restoranidele voi ettevGtetele, kes suudavad pakkuda elamuskeskset teenust. Vaatamata valjakutsetele sdilitab Tallinna
vanalinn pikaajaliselt tugeva atraktiivsuse nii investorite kui kiilastajate silmis.

Lahitulevikus on toitlustussektoris oodata pigem md&ddukat jaotunud kasvu, soltuvalt asukohast ja drimudelist. Kuigi
makromajanduslik surve —inflatsioon, intressimaéarad ja to6joukulud — on hakanud stabiliseeruma, pisib hinnatase korge
ning see piirab osa tarbijaskonna meelelahutuskulutusi.

Toitlustusotstarbeliste dripindade tehinguaktiivsus on stabiilne v3i kerge kasvutrendiga, kuid suurem liikumine toimub
just tugevamate, hasti kapitaliseeritud ettevotete poolt. Ndudlus on eelkdige funktsionaalsete ja paindlike pindade jarele,
kus saab rakendada tanapéaevaseid drimudeleid (nt takeaway, dark kitchen, catering).

Uliripakkumiste arv on kasvanud, eriti d4realadel vdi vanemate hoonete osas, kuid atraktiivsetes piirkondades — nagu
kesklinn ja vanalinn — piisib ndudlus. Vanalinna puhul on eriti oodatud multifunktsionaalsed pinnad, kus saab pakkuda
lisaks toitlustusele ka Uritusi voi mudgiteenust.

Turismi taastumine jatkub jark-jargult ning eeldatavasti Uletab ldhiaastatel isegi pandeemiaeelseid tasemeid. See loob
lisasurve ka arikinnisvara hindadele ja tehinguaktiivsusele turismi sihtpiirkondades.

Ajalooliselt on iga uus majandustsiikkel toonud kaasa uued hinnatipud ning seda on pdhjust eeldada ka edaspidiseks.
Kuigi inflatsioon on (ks hinnatdusu teguritest, mdjutavad seda ka kasvav ndudlus ja piiratud pakkumine sobiva
arikinnisvara osas. Laenukulude plsimine kérgel tasemel vGib piirata ostjate ringi, kuid samas loob soodsa vdimaluse
tugevatele turuosalistele oma portfelli laiendada.

2025. aastal voib toitlustus- ja dripindade turul oodata méddukat tehingute arvu kasvu voi vahemalt stabiilsust, mis séltub
suuresti asukohast ja kinnisvara kvaliteedist. Uliripakkumiste arv on jddnud stabiilseks, kuid ndudlus keskendub eelkdige
funktsionaalsetele ja paindlikele pindadele, mis véimaldavad paremini kohaneda muutuvate tarbijaharjumustega. Turismi
taastumine jatkub, mis annab Tallinna vanalinna restoranidele pikaajalise potentsiaali, kuigi nende sdltuvus valisturismist
muudab need majanduslike kdikumiste suhtes tundlikumaks.

Investeerimisaktiivsus on jatkuvalt selektiivne — tugevalt kapitaliseeritud ettevGtetel on aga head vdimalused turule
sisenemiseks vOi oma positsiooni tugevdamiseks. Hinnatasemes vGib ldhiaastatel naha m&ddukat tdusu, eeldusel, et
intressimadrad langevad ja toitlustus- ning dripindade jarele pisib stabiilne ndudlus.

4.2.1. Miiligitehingud

Aastatel 2021-2025 on toitlustusotstarbeliste varadega tehtud tehinguid olnud suhteliselt vahe. Uhelt poolt vib selle
pdhjuseks pidada seda, et selliseid objekte tanavapildis lihtsalt ei ole palju, teisalt on toitlustusotstarbelised hooned sageli
kombineeritud mdne muu, turu jaoks atraktiivsema kasutusfunktsiooniga.

Hindajale on teada jargmised hinnatava varaga vorreldavate varadega tehtud tehingud:

Asukoht Tehingu Vara liihikirjeldus Tehingu hind, €
aeg
Kesklinna linnaosa 05.2025 Vanem hoone. Toitlustus/kaubandus/teenindus. Hoone seisukord viga 3 000 000
Vanalinn asum hea/hea, siseviimistlus hea. Hoone SNP 674,5 m2. Kinnistu pindala 416 (4611 €/m2)
Raekoja plats m2.
Kesklinna linnaosa 05.2024 Heas seisukorras paviljon (toitlustuspind/restoran), SNP 73,2 m?2 + 337 500
Vanalinn asum viliterrass. Mutidud koos kogu sisustusega. Kinnistu suurus 109 m2. (4611 €/m?)
Toompuiestee
Kesklinna linnaosa 09.2023 Heas seisukorras soklikorruse restoranipind, SNP 154,1 m2. Hoone 418 000
Vanalinn asum seisukord hea. Miuildi koos sisustusega ja kehtiva uurilepinguga. (2712 €/m?)
Sauna tn Korteriomand
Kesklinna linnaosa 09.2023 Heas seisukorras 4-korruseline &rihoone, SNP 2019,4 m2. 15 1833333 +km
Torupilliasum parkimiskohta kinnistul, hoones on erinevaid kontoripindasid, pisikesi (908 €/m?)
Tartu mnt kooktubasid, mitu saali, restoran. Lokaalne  gaasikatel,
sundventilatsioon. Kinnistu pindala 1245 m?
Kesklinna linnaosa 01.2023 Heas/viga heas seisukorras ajalooline 3-korruseline arihoone, SNP 2 000 000
Raua asum 1083,5 m2. Hoone esimesel korrusel asuvad restorani ruumid koos (1846 €/m?)
Narva mnt koogiga. Teisel ja kolmandal korrusel birooruumid. Keldriruumides on
restorani abiruumid ja veel modned lao ja kontoriruumid. Kinnistul
parkimiskohad. Kinnistu pindala 1451 m?
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Asukoht Tehingu Vara liihikirjeldus Tehingu hind, €
aeg

NOdmme linnaosa 12.2022 Viga heas seisukorras kiirtoidurestoran, SNP 309,10 m2. Kinnistul 9 1500 000 + km
Paaskila asum parkimiskohta. Kinnistu pindala 2004 m? (4853 €/m?)
Parnu mnt
Kesklinna linnaosa 08.2022 Vanem hoone. Biroo/restoran. Hoone seisukord viga hea/hea, 1600 000
Vanalinn asum siseviimistlus vaga hea/hea. Hoone SNP 570,3 m2. Kinnistu pindala 362 (2806 €/m?)
Bremeni kaik m2. Vdimalik vBtta kasutusele ka elamispinnana
Joeldhtme vald 04.2022 2 heas/viga heas seisukorras hoonet: restorani hoone (465m?) 1500 000
Neeme kiila valminud aastal 2013, peomaja (419,20 m?) valminud aastal 2016. (1696 €/m?)
Sadama tee Restorani hoones on ka majutustoad. Kitteslisteemiks on Ohk-vesi

soojuspump. Parkimine kinnistul. Kinnistu pindala 3447 m2.
Harku vald 10.2021 Kinnistul asuv hoone on kasutusel toitlustuskohana. Heas seisukorras 500 000
Tabasalu alevik puithoone. Hoone (ldpind on 274,4 m2. Parkimine hoone ees asuval (1822 €/m?)
Klooga mnt transpordimaa kinnistul. Kinnistu pindala 4273 m?
Kesklinna linnaosa 08.2021 Vanem hoone, toitlustus/teeninduspind, hoone seisukord on hea, 770 000
Vanalinn asum siseviimistlus hea. Pinna suurus 282 m2, ruumid asuvad hoone (2730 €/m?)
Lihike jalg tn soklikorrusel. Ruumid mutakse koos kogu sisutuse ja tehnikaga, ning

on kohe kasutamiseks valmis. Korteriomand

Allikas: Maa- ja Ruumiameti tehinguteregister, Domus Kinnisvara.
Tehingute hinnad on ilma kdibemaksuta.

Uiiritehingud

Illustreerimaks turutaseme hindasid, toome valja hindajale teadaolevad tehingud analoogiliste toitlustuspindadega.
Utirihinna puhul on tegemist netoiiiir I-ga (rent, mille lepingulises renditasus sisalduvad kdik kapitalikulud ja tegevuskulud,
vdlja arvatud tarbimisteenuste, heakorrateenuste ja tugiteenuste kulud):

Aadress Uldpind m? | Ruumi Hoone seisukord, lisainfo Aasta €/m?/kuus
seisukord
Kesklinna lo, 126,7 Hea 1880. aasta restorani- ja meelelahutuspindadega | 2025 20,9
Vanalinn asum, hoone, toitlustuspinna ruumid labi kolme korruse
Rataskaevu tn
Kesklinna lo, 174,8 Hea/viga 2010. aasta aripindadega korterelamu, 1. korruse | 2024 16,3
Vanalinn asum, hea toitlustuspind. Uiirihinnale lisandub 1. mai — 30.
Aia tn sept terrassi kasutamise tasu 1445 €/kuus (28,9
€/m?)
Kesklinna lo, 297,0 Hea/viga 2010. aasta aripindadega korterelamu, 1. korruse | 2024 17,3
Vanalinn asum, hea toitlustuspind
Aia tn
Kesklinna lo, 318,8 Hea/véga 2010. aasta aripindadega korterelamu, 1. korruse | 2024 21,7
Vanalinn asum, hea toitlustuspind. Udirihinnale lisandub 1. mai — 30.
Aia tn sept terrassi kasutamise tasu 600 €/kuus (12,0
€/m2)
Kesklinna lo, 81,0 Vaga hea 2023. aasta &ri- ja biroohoone, 1. korruse| 2024 15,48
Sadama asum, toitlustuspind
Kai tn
Viimsi vald 421,6 Vaga hea Uuem restoranihoone, ruumid labi 3. korruse, | 2024 18,06
katuseterrass, | korruse terrass
Pirita lo, 151,1 Véaga hea 1998. a heas seisukorras hoone, 1. ja 2. korruse | 2024 13,2
Pirita asum restoranipind, katuseterrass 49,0 m?
Kesklinna lo, 276,2 Vaga hea Vanem renoveeritud hoone, 1. korruse| 2024 20,0
Vanalinn asum restoranipind
Olevimagi
Kesklinna lo, 520,0 Vaga hea Uus renoveeritud hoone, toitlustuspind 1. korrusel | 2024 17,95
Juhkentali asum
Tartu mnt
Kesklinna lo, 180,2 Vaga hea 2023. aasta ari- ja biiroohoone, 1. korruse| 2023 20,6
Sadama asum restorani pind
Laeva tn
Kesklinna lo, 148,5 Vaga hea 2023. aasta ari- ja biroohoone, 1. korruse| 2023 21,0
Sadama asum, restorani pind
Kai tn
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Aadress Uldpind m? | Ruumi Hoone seisukord, lisainfo Aasta €/m?/kuus
seisukord
Kesklinna lo, 97,6 Hea Vanem renoveeritud hoone, toitlustus-, | 2023 30,7
Vanalinn asum, teeninduspind. 1. korrus
Kullassepa tn
Kesklinna lo, 154,1 Hea Vanem, renoveeritud hoone, toitlustuspind, | 2023 11,7
Vanalinn asum, soklikorrus, sisustus ja koogi sisseseade utrniku
Sauna tn omad
Kesklinna lo, 95,0 Hea 3-korruselise  hoone 1. korrusel paiknev| 2022 20,0
Vanalinn asum, toitlustuspind/baar, siseviimistluse seisukord hea,
Pikk tn hoone seisukord hea, otsesissepads tanavalt
Kesklinna lo, 114,2 Rahuldav/ Vanem renoveeritud hoone, toitlustus-, | 2022 8,75
Vanalinn asum, hea teeninduspind. Labi kolme korruse
Midrivahe tn
Kesklinna lo, 346,6 Hea/véga Vanem renoveeritud hoone, toitlustuspind labi 3 | 2022 27,7
Vanalinn asum, hea korruse + keldripind, Glr koos sisustusega.
Pikk tn Lepingu kehtivus 15a, indekseerimine THI-ga
alates juuni 2025
Kesklinna lo, Parnu | 112,0 Hea Rek.tud biiroohoone, 1. korruse toitlustuspind, | 2021 13,75
mnt magistraaltee aares, arikvartalis
Kesklinna lo, 63,4 Hea Korterelamu 1. korruse toitlustuspind, | 2021 20,5
Narva mnt magistraaltee dares, arikvartal

Allikas: Domus Kv

Uirihindadele lisandub KM ja kérvalkulud

Turul toimunud Gdritehingute pdhjal v8ib viita, et valitsev hinnatase on kaasaegsetel pindadel umbes 10-20 €/m?/snp
arvestuses, millele lisanduvad k&rvalkulud ja kdibemaks. Uksikud tehingud on ka kdrgema hinnatasemega (ekslusiivsemad

piirkonnad).

4.2.2. Turustatavuse analiiiis®

Hinnatava vara I6ppkasutajad

Antud vara I6ppkasutajad on kas driettevotted, kes kasutavad olemasolevat hoonet
oma vajaduste tarbeks, vGi investorid, kes on huvitatud rahavoolistest objektidest
ja hooned udrile annavad

Loppkasutajaid iseloomustavad
tunnused

Turul kohanenud tugeva bilansiga ja tegevusala kogemustega erineva suurusega
ettevotted

Kas hinnatav vara rahuldab
turusegmendi ndudeid

Hinnatav vara rahuldab turusegmendi noudeid, sest turusegmendis on olemas
ndudlus Vanalinnas asuvate heas seisukorras uirilepinguga hdivatud hoonete vastu

Kui suur osa I6ppkasutajatest
soovib hinnatavat vara

Toenaoliselt keskmine osa I10ppkasutajatest soovib hinnatavat vara, sest tegemist
on keskmisest atraktiivsema piirkonnaga

Kui suur osa I6ppkasutajatest
on véimelised hinnatavat vara
soetama

Raske konkreetselt vélja tuua, pigem keskmisest vdiksem osa on vdéimelised
hinnatavat vara soetama

Konkureeriv pakkumine turul

Vtp4.2.3

Arendusprojektid

Puuduvad

Muugiperiood

Muugiperioodi pikkuseks vaartuse kuupdeva turusituatsioonis prognoosime
hinnatud turuvaartuse juures kuni 12 kuud, mis on hinnatava vara turusegmendi
jaoks tavaparane.

Miuigihinnad

Prognoosime, et milgihinnad jargmisel poolaastal oluliselt ei muutu.

Alternatiivsed kasutused

Hinnataval varal lahiaastatel majanduslikult alternatiivsed kasutused puuduvad

5 Turustatavuse analiilis on EVS 875 Vara hindamise standardi nr 10 ,,Andmete kogumine ja anallis, vara Ulevaatus” jargi kohustuslik
turuanaliilisi osa. Standardi jargi on turustatavuse anallilis protsess, mille kdigus uuritakse, kuidas konkreetne vara neeldub, st kui pika
aja jooksul vara muuakse vdi renditakse oodatavates turutingimustes. See pdhineb hinnatava vara turusegmendi turu-uuringul.
Turustatavuse anallis lisab turuanaltisi kasutajale turu dimensiooni, uurides seega ndudluse ja konkureeriva pakkumise vahekorda
hinnatava vara turusegmendis objektiivsemalt.
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4.2.3. Pakkumine

08.10.2025 seisuga on kinnisvaraportaali KV.ee andmetel Tallinna Kesklinna linnaosas midgipakkumisel ca 12
toitlustuspinda, mille suletud netopind on vahemikus 100 — 2000 m?. Vanalinnas on {iksikud toitlustuseks sobivate
pindade miitigipakkumised, hinnatase on valdavalt vahemikus 2000-3500 €/m?/snp. Hindade erinevus tuleneb eelkdige
hoone asukohast ja seisukorrast. Kdrgema hinnaga on dariliselt atraktiivses asukohas kaasajastatud hooned. Viimaste
aastate jooksul on Vanalinna toitlustusotstarbeliste varade miiligi- ja Gliripakkumiste arv oluliselt vdhenenud.

Toome valja mdned heas vdi vdga heas seisukorras toitlustusotstarbeliste varade miiigipakkumised kv.ee-st:

KIRJELDUS TUBE PIND LISATUD HIND
Tallinn, Kesklinn, Suur-Karja 12 589.5 m? 2100000 €
3562 €/m?

HOOVITERRASSIGA ARIPIND VANALINNAS!

Korrus 1/5, ehitusaasta 2023, linnakute Kuumakse 18 588 €
Miuua hooviterrassiga aripind Suur-Karja tanaval!Osaliselt on pind
adrilepinguga kaetud ...

Sl
= 1/19}
J.

Hinnatavaga pinnalt sarnane, vdga heas seisukorras ruumid hoone 1. korrusel, sisustamata.

Tallinn, Kesklinn, Kiriku poik 4a maaram... 391.1 m? 950 000 €

- - 2
SUUREPARANE ASUKOHT VANALINNA TUPIKTANAVAS! 2429 €/m

= &7 Krunt 301 m? Kinnistu, vajab renoveerimist Kuumakse 8 409 €

Muua Toompeal tupiktanavas majalTegemist on 100% arimaaga. Kinnistul
asub kahekordne ...

Hinnatavast m&nevdrra viiksema pinnaga. Uiiripindu on hoones vaiksemaid ja suuremaid, kortereid ja dripindu. Esimesel
korrusel on kunagi tegutsenud ka toitlustuspind. Keldrikorrusel on saun ja vaike bassein.

Tallinn, Kesklinn, Pdrnu mnt 76 kaubandu... 348.6 m? 740 000 €

MUUA RAHAVOO OBJEKT. 2123 €/m*
©  Korrus 1/5, Korteriomand, kivimaja, valmis, ehitusaasta 1963, keskkiite, Kuumakse 6 550 €

Internet, ...

TURUL UuUS!Madgile tuli rahavoo objekt, mis kaetud pikaajaliste

Gdrilepingutega ...

Hinnatavast pinnalt monevdrra vaiksem, heas seisukorras ruumid asuvad 1. ja soklikorrusel, asukohalt madalamalt
hinnatud piirkond. Lisaks asub ruumides ka lillepood. Pinnad on (lrilepingutega hdivatud.

Tallinn, Kesklinn, Kiikri tn 2 teenindu... 227.5m? 735000 €

MUUA RESTORAN SUUREPARASES ASUKOHAS S23d%em;

| ©  Korrus 1/5, uus, ehitusaasta 2018, duss, keskkiite, kook, klmik, Internet,
2 sissepaas ...

Maakler: Diana ShmakovaTel.: 5656.6774Muua kasumlik restoran uues
elamukompleksis Reidi ...

Kuumakse 6 506 €

P )Rl |\ e—
Hinnatavast pinnalt oluliselt vaiksem, heas/vdga heas seisukorras ruumid asuvad 1. korrusel, asukohalt madalamalt
hinnatud piirkond. Pind on Grilepinguga héivatud.
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Tallinn, Kesklinn, Keldrimé&e, Tartu mnt 28 biiroo, ... 218.1 m? 629 000 €
VITRIINAKNAD 2853 6/m;
©  Korrus 1/4, Korteriomand, kivimaja, valmis, renoveeritud, ehitusaasta 1957, Kuumakse 5 568 €
keskkute, ...
Muda aripind Kesklinnas, Stockmanni ja Keskturu vahelisel alal.Asub Tartu
mnt aares, ...

Hinnatavast pinnalt oluliselt vdiksem, heas/vaga heas seisukorras ruumid asuvad 1. korrusel, asukohalt madalamalt
hinnatud piirkond. Pind on Grilepinguga héivatud.

Tallinn, Kesklinn, Narva mnt 31 kaubandu... 106 m? 262800 €
VALMIS RESTORANIPIND TALLINNA ULIKOOLI KORVAL! 2479 €/m*
- | O Korrus 1/7, Korteriomand, kivimaja, valmis, renoveeritud, ehitusaasta Kuumakse 2326 €
1985, duss, ...

Mugiks sisustatud toitlustuspind Tallinna dlikooli kérval - suurepérane

Hinnatavast pinnalt oluliselt vdiksem, heas seisukorras ruumid asuvad 1. korrusel, asukohalt madalamalt hinnatud
piirkond.
Allikas: www.kv.ee

08.10.2025 seisuga on kinnisvaraportaali KV.ee andmetel on Tallinna kesklinnas Giripakkumisel ca 31 toitlustuspinda,
mille suletud netopind on vahemikus 100 — 2000 m?, hinnatase on valdavalt vahemikus 9,0-20,0 €/m?/snp.

Kinnisvaraportaali www.kv.ee andmetel on hetkel tiliripakkumises jargmised sarnased pinnad (netorent I):

Toome vilja toitlustusotstarbeliste varade Uliripakkumised:

KIRJELDUS TUBE PIND LISATUD HIND
Tallinn, Kesklinn, Vana-Posti tn 7 kaubandu... 236.8 m? 4772 €
20.2 €/m?

UURILE ANDA RESTORANIRUUMID VANALINNA AKTIIVSES PIIRKONNAS
Q@ Korrus 1/5, renoveeritud

Pakume véimalust astuda Tallinna vanalinna restoranipidajate sekka

prestiizsel ...

©

Vaga heas seisukorras restoranipind. Ruumid paiknevad 1. ja soklikorrusel, lisaks hoovis asuv valiterrass. Pakkumine
hdlmab ruume ilma sisustuse ja kéogitehnikata.

Tallinn, Kesklinn, Fahle, Tartu maantee 80 toitlust... 118 m? 2242 €

2
ESIMESE KORRUSE KOHVIKUPIND FAHLE LINNAKUS! 19€/m

Krunt 36000 m?, Korrus 1/4, Kinnistu, kivimaja, valmis, heas korras, ehitusaasta
2021, ...

Udrile anda ainulaadse arhitektuuriga omanaoline toitlustuspind Fahle
linnakus!- Valja ...

Vilja ehitatud kohvik/restoran pinnaks, sisaldades endas kogu sisustust koos k&6gi ja selle juurde kuuluva tehnoloogiaga.
- Koosneb viiest ruumist - poolavatud kdok koos teenindusalaga, istumisala, ladu ja kaks tualetti. Kaks sissepadsu (iks otse
tanavalt, teine hoone sisene). Voimalik suvisel ajal kasutada valiterrassi ala.
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Tallinn, Kesklinn, Foorumi Keskus, Narva mnt 5 kaubandu... 594 m? 9500 €
TANAVALT SISSEPAASUGA ARIPIND 16 €/m?

\/  Korrus 1/8, kivimaja, valmis, heas korras, ehitusaasta 2007, keskkte,
Internet, ...
Aripind ja véimalusedUdrile anda toitlustuseks sobiv aripind Tallinna
sudalinna kdige ...

Pind paikneb [3bi kolme korruse, sobib restoraniks, baariks, meelelahutus- vdi teenindusasutuseks, kaubanduseks.
Voimalik soetada pinnal olev sisustus (kokkuleppel).

Tallinn, Vanalinn, Olevimagi 9 toitlust... 414.4 m? 6 000 €

RESTORANIPIND TERVIKVARAGA ddaeim:
Korrus 1/7, Korteriomand, kivimaja, valmis, heas korras, ehitusaasta 1994,

keskkite, ...

Anda drile restoranipind suurusega 414,4m? hoones asukohaga Olevimagi 9,

Tallinn, ...

E3 Asendiplaaniga

Tallinn, Kesklinn, Narva mnt 6 maaram... 207 m? 1900 €
VITRIINAKENDEGA ESINDUSLIK ARIPIND KESKLINNAS 9.18 &/m*
Korrus 1/5, kivimaja, ehitusaasta 1959, duss, keskkute, Internet, koogimoodbel,

eraldi ...

UURILE ANDA 207.0 m? ARIPIND KESKLINNASANtud &ripinnal on mitmeid
eeliseid. See asub ...

Aripind sobib nii toitlustuseks kui ka kaubanduseks, samuti on vdimalus lilirida osa pinnast vdi muuta ruumilahendust
vastavalt oma vajadustele.

RBhutame, et eelpool toodud varade puhul on tegemist pakkumishindadega, mitte miitigihindadega. On olemas vGimalus,
et pakkumishinnad avaliku mugi kdigus oluliselt langevad v6i enampakkumise tingimustes tdusevad. Seepdrast leiame,
et leitud turuvaartuse ning pakkumishindade otsene vérdlemine ei suurenda leitud tulemuse tdpsust.

4.3. Parim kasutus

Vara parim kasutus: Hindamisstandard defineerib vara parimat kasutust kui vara k&ige t6enaolisemat kasutust, mis on
fhdsiliselt véimalik, vajalikult p&hjendatud, Giguslikult lubatav, finantsmajanduslikult otstarbekas ja mille tulemusena
hinnatav vara omandab kdrgeima vaartuse (EVS 875-1).

Hinnatava vara parim kasutus on kasutamine driotstarbelisel eesmargil (toitlustuspinnana), mis on fusiliselt voimalik
(antud asjaolu toetab pinna olemus ja asukoht), vajalikult péhjendatud (piirkonnas on nGudlust toitlustusotstarbelise vara
vastu), Oiguslikult lubatav (antud asjaolu toetab maa sihtotstarve ja ehitisregistris maaratud vara kasutusotstarve),
finantsmajanduslikult otstarbekas (vaartuse kuupaeva seisuga ei ole alternatiivsed kasutusfunktsioonid tulusamad) ning
selle tulemusena omandab hinnatav vara kdrgeima vaartuse. Hindaja hinnangul ariotstarbelisele kasutusfunktsioonile
majanduslikult alternatiivne kasutusfunktsioon puudub.

5. Hindamine

5.1. Hindamise metoodiline alus ja pohimotted

Aripindade hindamisel on tavaliselt rakendatavad kaks hindamismeetodit: vérdlusmeetod ning tulumeetod. Kasutatava
meetodi valik sGltub hinnatavast varast ning kasutada olevast turuinformatsioonist.
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Vordlusmeetod:

Kinnisvara hindamisel vordlusmeetodil Iahtutakse eeldusest, et likski informeeritud ostja ei ole nGus maksma omandatava
vara eest rohkem, kui teine ostja hiljuti toimunud analoogse tehingu korral. Hinnatav vara peab olema vorreldav teiste
analoogsetega nii flilsiliste tunnuste, asukoha, majandusliku otstarbe kui ka ajafaktori nditajate poolest. Turuvaartuse
maaramisel on aluseks seos, et turusituatsioon on hindamise hetkel vastav, st. turul olevate lksteist asendavate kaupade
hinnad on vordsed. Vordlusmeetodi eelised seisnevad selles, et ta pShineb piirkonna tegelikel hindadel, vGtab arvesse
tegelikku ndudlust ja pakkumist ning on lihtsalt mdistetav ja pohjendatav.

Antud meetodi puhul leitakse turuvdartus hinnatava vara ja hiljuti miiiidud sarnaste varade vérdlemise alusel.

Tulumeetod:
Tulupdhine kasitlus ehk tulumeetod pdhineb vara véimel genereerida tulevikus tulu. Vaartusena kasitletakse oodatavate
tulude niddisvaartust. TulupShised kasitlused on:

- tulu kapitaliseerimine;

- diskonteeritud rahavoo analiius.

Rakendades kinnisvara hindamisel tulumeetodit, on aluseks pohiméte, et ostja ei ole vara eest nGus maksma rohkem, kui
on oodatavad rahavood varalt kogu selle kasutusea véi hoidmisperioodi jooksul.

Tulu kapitaliseerimine
Tulu kapitaliseerimine vdimaldab Uhe aasta tulu muuta vaartuse nditajaks, vara vaartuse hindamiseks tulu
kapitaliseerimisel kasutatakse valemit:

kus
NOI 1 — 1. aasta puhas tegevustulu
r o— Uldine kapitalisatsioonimaar

Puhas tegevustulu peab olema stabiliseeritud puhastulu, st see ei tohi sisaldada juhuslikke kdrvalekaldumisi tavalisest
olukorrast ning see leitakse jargnevalt:

Stabiliseeritud potentsiaalne kogutulu Gurist
- Stabiliseeritud vakants
+ Stabiliseeritud muud tulud

= Stabiliseeritud tegelik kogutulu
- Stabiliseeritud tegevuskulud

= Stabiliseeritud puhas tegevustulu (NOI)

Hindamine diskonteeritud rahavoogude alusel
Hindamine diskonteeritud rahavoogude alusel toimub kinnisvara kasutusea v&i hoidmisperioodi jooksul laekuvate
rahavoogude niilidisvaartuse kindlaksmaaramises. Antud meetodil arvutatakse vaartus jargmise valemi alusel:

< CF CF}& etav
V — t 4
(DN o

kus

CF1... CFn— perioodi rahavoog (Turuvaartuse hindamisel - puhas tegevustulu (NOI))

CF 15petav— rahavoog prognoosiperioodi |8pus (Turuvaartuse hindamisel - turuvaartus miinus midgikulud)

i — diskontomaar (tootluse maar)

n —arvestusperioodide arv
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VoA

Hindamismeetodi valik:

Kaesolevas eksperthinnangus on kasutatud tulumeetodit, sest tegemist on turusektoris aktiivses turupiirkonnas paikneva
rahavoogu genereeriva varaga. Vordlusmeetodit ei ole kasutatud, sest analoogiliste pindadega tehtud tehingute arv on
vadike ning eelkdige ostetakse neid potentsiaalse rahavoo alusel, mis omakorda taandub jallegi tulumeetodile.

5.2. Turuvdartuse hinnang

Tegevuse puhastulu leidmine:
Hinnanguliselt on hinnatava varaga sarnases turupiirkonnas restoranipindade netoldrihinnad 10,0 — 22,0 €/m?/snp/kuus,
millele lisanduvad kdibemaks ja kdrvalkulud, tiksikutel pindadel hinnatase ka vahemikus 25-30 €/m?/snp/kuus.

Tellija on hindajale esitanud andmed hinnatavat vara koormavatest UGlrilepingutest. 2025. a. aprillis on sélmitud
tahtajaline tlrileping, mis 16ppeb 14.04.2030, lepingu kohaselt on Guritulu 10 700 €/kuus, millele lisanduvad kdrvalkulud
ja kdibemaks ning haldus- ja hoolduskulud, sh kindlustus ja maamaks. Vilja Giiritava pinna suuruseks on 501,4 m2.
Utirisummat on véimalik muuta kord aastas kuni THI vdrra, minimaalselt 2,5% aastas.

Hinnatava vara puhul on tegemist EVS 875-10 tdahenduses netorent Ill-ga - rent, mille puhul lepingulises renditasus
sisalduvad ainult jooksvad kapitalikulud ja tegevuskulud remondi- ja tehnohoolduse eest. Rendileandja vastutab hoone

korrasoleku ja remondi eest (EVS 875-10).

Tavapdraselt on sarnaste varade puhul lepingujargselt netorent | - rent, mille lepingulises renditasus sisalduvad kdik
kapitalikulud ja tegevuskulud, vélja arvatud tarbimisteenuste, heakorrateenuste ja tugiteenuste kulud (EVS 875-10).

Turuddr soltub turusituatsioonist ja vara konkurentsivoimest turul ning voib vara majandusliku eluea jooksul korduvalt
muutuda.®

Vordlusena saame kasutada jargmisi Gliritehinguid hinnatavas turupiirkonnas (netotdr 1):

Aadress Uldpind m? | Ruumi Hoone seisukord, lisainfo Aasta €/m?/kuus
seisukord

Kesklinna lo, 126,7 Hea 1880. aasta restorani- ja meelelahutuspindadega | 2025 20,9
Vanalinn asum, hoone, toitlustuspinna ruumid labi kolme korruse
Rataskaevu tn
Kesklinna lo, 174,8 Hea/viaga 2010. aasta aripindadega korterelamu, 1. korruse | 2024 16,3
Vanalinn asum, hea toitlustuspind. Uiirihinnale lisandub 1. mai — 30.
Aia tn sept terrassi kasutamise tasu 1445 €/kuus (28,9

€/m?)
Kesklinna lo, 297,0 Hea/viaga 2010. aasta aripindadega korterelamu, 1. korruse | 2024 17,3
Vanalinn asum, hea toitlustuspind
Aia tn
Kesklinna lo, 318,8 Hea/viga 2010. aasta aripindadega korterelamu, 1. korruse | 2024 21,7
Vanalinn asum, hea toitlustuspind. Uiirihinnale lisandub 1. mai — 30.
Aia tn sept terrassi kasutamise tasu 600 €/kuus (12,0

€/m?)
Kesklinna lo, 276,2 Vaga hea Vanem renoveeritud hoone, 1. korruse| 2024 20,0
Vanalinn asum restoranipind
Olevimagi
Kesklinna lo, 97,6 Hea Vanem renoveeritud hoone, toitlustus-, | 2023 30,7
Vanalinn asum, teeninduspind. 1. korrus
Kullassepa tn
Kesklinna lo, 154,1 Hea Vanem, renoveeritud hoone, toitlustuspind, | 2023 11,7
Vanalinn asum, soklikorrus, sisustus ja koogi sisseseade ulirniku
Sauna tn omad
Kesklinna lo, 95,0 Hea 3-korruselise  hoone 1. korrusel paiknev | 2022 20,0
Vanalinn asum, toitlustuspind/baar, siseviimistluse seisukord hea,
Pikk tn hoone seisukord hea, otsesissepdas tanavalt
Kesklinna lo, 114,2 Rahuldav/ Vanem renoveeritud hoone, toitlustus-, | 2022 8,75
Vanalinn asum, hea teeninduspind. Labi kolme korruse
Mudrivahe tn

6 Turutilir ehk tururent vastavalt EVS 875-10:2019 punkt 11.2.4.2.
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Aadress Uldpind m? | Ruumi Hoone seisukord, lisainfo Aasta €/m?/kuus
seisukord
Kesklinna lo, 346,6 Hea/viaga Vanem renoveeritud hoone, toitlustuspind labi 3 | 2022 27,7
Vanalinn asum, hea korruse + keldripind, Glr koos sisustusega.
Pikk tn Lepingu kehtivus 15a, indekseerimine THI-ga
alates juuni 2025

Allikas: Domus Kv
Uiirinindadele lisandub KM ja kérvalkulud.

KGige sarnasemad on restoranide Glritehingud Vanalinnas Rataskaevu tn, Olevimagi tn ja Pikk tn, kus Gdrihinnad on
vahemikus 20,0 — 27,7 eur/m?. Kuulutustest on sarnaseim pakkumine Vana-Posti tn 7 hoones, kus on viga heas
seisukorras 1. ja soklikorruse toitlustus/teeninduspind, mille pakkumine on hinnatasemel 20,2 eur/m?, kuid pinnal puudub
sisustus ja tehnika.

Hindamisel véetakse aluseks Tellija poolt edastatud kehtiva iiirrilepingu info, hindaja peab kehtivat iiiirihinda
turupohiseks ning seetottu arvestatakse nendega rahavoo prognoosimisel. Seega arvestades hinnatava vara
parameetritega (asukoht, seisukord, tehnolahendused, projektlahendused, kasutusfunktsioon) ja kogu iilaltoodud
infoga, arvestatakse Miiilirivahe tn 32// Parnu mnt 2 hoone viljaiiiiritava pinna lepingutepdhine hind turupdhiseks
Gdrihinnaks.

Allolevas tabelis on vilja toodud hinnatava pinna Ulrim&ar ja sellest saadav potentsiaalne netoldritulu (ilma
kdibemaksuta) aastas (lihe kuu potentsiaalne tulu x 12).

Pind Pindala, m? Udirihind €/m? Potentsiaalne tulu (€)
Hoone valjaliritav pind 501,4 21,34 10 700 €/kuus
128 400 €/aastas

Reeglina arvestatakse iilirilepingute indekseerimisel THI eeldatava tdusuga prognoosiperioodil. Uiirihinna tdus on seotud
THI muutusega, vastavalt sdlmitud Gdrilepingule on Glrisummat vdimalik muuta kord aastas kuni THI vGrra, minimaalselt
2,5% aastas. Eesti Pank prognoosib jargmisteks aastateks THI tdusu vastavalt 2025. aastal 5,3%; 2026. a. 3,1%, 2027. a.
2,3%, misjarel on taas oodata inflatsiooni kasvu soovitud 2-3% ldhedal.

Hinnataval varal oleva kehtiva irilepingu kohaselt tduseb Gdrihind minimaalselt 2,5% aastas, seega oleme arvestanud 1.
perioodi Glrihinna kasvuks 5,3% aastas, 2. perioodil 3,1%, ja edasi 2,5% aastas.

Vakantsus

Voimalikust kogutulust arvutatakse maha arvestuslik vakants. Vakantsus maar arvestab nii voimalike vakantsete pindade
osakaalu hoones (tulenevalt analoogsete pindade turusituatsioonist, Girnike voolavusest jne), kui ka rendisummade
mittedigeaegsetest laekumistest tingitud krediidikahjumeid.

Vakantsusena kasitleme hinnatava vara asukohta, tllpi, suurust ning seisukorda arvestades prognoosiperioodi 1 — 4.
aastal ca 2% potentsiaalsest kogutulust (kuna tegemist on tdhtajalise Gurilepinguga ning valja on Guritud kogu pind ja
vakantsus on 0%, siis arvestame ainult vaeglaekumistega). Prognoosiperioodi 6. aastast alates oleme valinud
vakantsusemdaraks 7% (tegemist on turu keskmise vakantsusemadraga), kuna ei ole teada, kas 2030. aastal kehtiva
Gdrilepingu |8ppedes pikeneb olemasolev (iirileping voi tuleb leida uus Gdrnik. Eeltoodust tulenevalt on
prognoosiperioodi 5. aasta vakantsusemaaraks arvestatud 4,5% (I poolaasta vakantsimaar 2% ja |l poolaasta 7%).

Muud kulud
Hindamise hetkel puudub info erakorraliste kulude kohta.

Tegevuskulud ja kapitalikulud
Omanikukulud jagunevad: tegevuskulud (operating costs) ja kapitalikulud, mis jagunevad:
jooksvad kapitalikulud (capital expenses, Cap Ex) ja investeeritud kapitali kulusus (capital cost, interest).

Tegevuskulud on kinnisvara kasutamise ja korrashoiuga seonduvad perioodilised kulud, mis on seotud vara
tulupotentsiaali hoidmisega, kuid mitte selle tGstmisega. Tegevuskulude hulka ei arvestata vara parendamiseks tehtavaid
kulusid, vara finantseerimisega seotud kulusi, raamatupidamislikku kulumit (amortisatsioon). Tegevuskuludeks on k&ik
kinnisvara kulud, mida raamatupidamises ei kapitaliseerita.

27

Domus Kinnisvara
Jane Jirgenson Domus Kinnisvara
Kutseline hindaja Luise tn 2, Tallinn
Tel: 5342 7801, Jane.Jurgenson@domus.ee Tel 646 4035



l D O M U Eksperthinnang nr 2671-25
|

MMISVARDA Harju maakond, Tallinn, Kesklinna linnaosa, Muurivahe tn 32 // Parnu mnt 2

Jooksvad kapitalikulud on kinnisvara kasutamise ja korrashoiuga seotud Uhekordsed kulud, mis on vajalikud vara
remondiks (asendamiseks ja taastamiseks) ning parendamiseks ja mis raamatupidamises kapitaliseeritakse. Jooksvad
kapitalikulud on seotud nii vara hoidmisega (remont) kui selle tdstmisega (parendamine).

Investeeritud kapitali kulusus valjendab omanikutulu kinnisvarasse investeeritud kapitalilt, mis on oma olemuselt
omaniku ndutav tootlus investeeritud kapitalilt. Investeeritud kapitali kulusus korvab kulusid, mis on seotud
investeerimisega antud kinnisvarasse alternatiivsete investeerimisvdimaluste asemel. Turuvaartuse hindamisel ei ole
konkreetse omaniku investeeritud kapitali kulususe (omakapitali tootluse) analiilis vajalik, kuna seda hindamisel ei
kasutata. Investeeritud kapitali kulusus sisaldub renditasus, seda kasitletakse taieliku puhasrendina.

Sarnaste varade omaniku kanda jaivad kulud on hindajale teadaolevalt keskmiselt vahemikus 0,3-0,8 €/m?/kuus, kulu
sisaldab jooksvat kapitalikulu (CAPEX keskmiselt 0,1-0,3 €/m?/kuus). Vanematel kehvemas seisukorras hoonetel on antud
naitaja 1-1,5 €/m2. Reeglina jaidvad omaniku kanda jooksev kapitalikulu (remondifond ehk CAPEX), haldus- ja hoolduskulu,
kindlustuskulu ja maamaks.

Hindaja on esitanud paringu tellijale omanikukulude kohta, kelle selgituste kohaselt on hinnatava varaga seotud
maamaks, kindlustuskulu ning haldus- ja hoolduskulud Gtrilepingu kohaselt rentniku kanda. Seega oleme omaniku kanda
jaavate tegevuskuludena arvestanud 0 €/aastas, kuna t8endoliselt s6lmitakse ka jargmine uurileping sarnastel
tingimustel.

Jooksvateks kapitalikuludeks oleme arvestanud 1,20 €/m?, mida omanik peab koguma, et tagada vara jatkusuutlikkus ja
seda isegi siis, kui hiljuti on teostatud suuremahulisi investeeringuid. On téendoline, et igal aastal eespool viidatud kulu
samasuguses suurusjargus ei realiseeru, aga samamoodi on tdenaoline, et mingil hetkel realiseerub see oluliselt suuremas
mahus. Seet6ttu ongi oluline pidev kulude arvestamine.

Seega kujuneb hinnatava vara aastaseks tegevus- ja kapitalikuluks: (501,4 m? x 1,2 €/m?/kuus) x 12 kuud = 7220 eurot
aastas.

Eeltoodud sisendid on toodud ilma kdibemaksuta.

Hindamisel on arvestatud omanikukulude kasvuga (tGendoliselt koos hindade tdusuga tdusevad ka omanikukulud)
2026.a vastavalt THI tdusu prognoosile — 5,3%/a, 2027.a 3,1%/a, 2028.a 2,3%/a ja alates 2029. aastast 2,5%/a.

Kapitalisatsioonimaara ja diskontomaara valik

Muutunud majanduskeskonna tottu yieldid kasvasid ning 2024.a. seisuga oli biroopindade puhul madalaim néitaja ca
6,75%, kaubandus- ja teeninduspindadel ca 7,50% (n6 kodupoodidel madalam), lao- ja tootmispindadel ca 7%. Ostjate
jaoks on tootlused tdna endiselt pigem vahe atraktiivsed, kuigi parimatest tasemetest on néitajad kasvanud ca 0,5 kuni
1,75%.

Tulumaéarade liikumist ajas illustreerib allolev graafik:

Prime yields aastatel 2005-2024
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Allikas: Domus Kinnisvara, 31.12.2024
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Enamkasutatav meetod Eesti kinnisvaraturu tingimustes kapitalisatsioonimadra leidmiseks on selle tuletamine

kinnisvaraturul toimunud tehingutest. Selleks, et tuletada kapitalisatsioonimdara vorreldavatest turutehingutest peab
olema antud turusektoris toimunud piisaval hulgal tehinguid rahavoogu genereerivate objektidega.

Hindamishetkel on teada jargmised ostu-mutgitehingud:

- 2024. aasta mais muldi heas seisukorras paviljon (toitlustuspind/restoran) Vanalinna asumis Toompuiesteel,
SNP 73,2 m?, miitigihinnaks 337 500 € ning aastase tegevuse puhastulu baasil arvutatud kapitalisatsiooniméaaraks
kujunes ca 6,5%;

- 2023. aasta septembris muildi rahuldavas/heas seisukorras &ripind Vanalinna asumis Sauna t&dnaval
(toitlustuspind) suurusega 154,1 m?, miiligihinnaks 418 000 € ning aastase tegevuse puhastulu baasil arvutatud
kapitalisatsioonimaaraks kujunes ca 4,9 %;

- 2023. aasta mais miilidi heas seisukorras dripind Vanalinna asumis Harju tn (toitlustuspind) suurusega 101,2 m?,
midgihinnaks 310 000 € ning aastase tegevuse puhastulu baasil arvutatud kapitalisatsioonimaaraks kujunes ca
5,2 %;

- 2023. aasta jaanuaris miidi heas/vaga heas seisukorras dripind Raua asumis Narva mnt-| (restoran ja biroo)
suurusega 1083 m?, miigihinnaks 2 000 000 € ning aastase tegevuse puhastulu baasil arvutatud
kapitalisatsiooniméaaraks kujunes ca 7,8%.

Allikas: Domus Kv, Maa- ja Ruumiameti tehingute statistika

Eelnevatest tehingutest on ndha, et viimase aja toitlustuspindade kap.mdarad on vahemikus ca 5 - 8%, sh madalamad
kap. maarad on Vanalinna asumis. Hindajale teadaolev Vanalinna asumis Toompuiesteel olev toitlustuspind paikneb
Vanalinna asumi piiril, hinnatava varaga vorreldes kehvemas asukohas ning tegemist on ehituslikult uuema hoonega,
mitte ajaloolise hooonega. Hindajale teadaolevad tehingud Vanalinna asumis asuvate Sauna ja Harju tn
toitlustuspindadega on hinnatava varaga suhteliselt sarnased (kap.maarad vahemikus 4,9-5,2%) ning kui vGtta arvesse, et
lahiminevikus on investeerimiskliima monevdrra halvenenud ja sellega seoses on tootluseootused kasvanud, siis on
arvestatud hinnatavale varale kap.maaraks 6,0%.

Kinnisvaraturu arengutrende anallilisides on tdendoline, et viie aasta parast on kapitalisatsioonimaar analoogsete
dripindade sektoris tadnase seisuga sarnases suurusjargus (Domus Kinnisvara hinnangul tdenaoliselt lahiaastal
kapitalisatsiooniméaarad kasvavad, misjarel jargnevatel aastatel vGivad kapitalisatsioonimaarad taas langeda) ehk oleme
objekti 5. aasta mudgihinna leidmisel valinud kapitalisatsioonimaaraks 6,0%, mis baseerub investeeringu ca 17 aastasel
tasuvusajal (tasuvusaeg — kapitalisatsioonimaara poordvaartus).

Diskontomaara leidmisel tuleb anallisida kasumit tootvate sarnaste kinnisvaraobjektide aastast puhastulu ja midgihindu
ning investorite Gldisi tulunorme. Diskontomaar votab arvesse investeeringu kindluse, riskifaktori, likviidsuse ja juhtimise
kulud. Diskontomaar erineb kapitalisatsiooniméaarast investori tegevustulu ja vaartuse kasvumaara vorra. Kui tulu ja vara
vaartus ei muutu hoidmis- v3i prognoosiperioodil, siis on kapitalisatsiooni- ja diskontomaar vérdsed. Hinnataval objektil
oleme prognoosinud investor tegevustulu ja vdartuse kasvu ja seega on diskontomaar kapitalisatsioonimaarast kdgem
kasvumadara vorra.

Diskontomaara leidmiseks kasutame valemit, mis kajastab tootluse maara ja kapitalisatsioonimaéara seost. Hindamisel
arvestame, et saadav tulu ja vaartus kasvavad (kinnisvaraturul on hinnad pigem kasvutrendis, hindaja prognoosib 5 a
jooksul vara vaartuse kasvu 1-2% aastas), siis diskontomaara leidmiseks kasutatav valem on jargmine: Y =R + A, kus Y on
diskontomaar, R kapitalisatsioonimaar ja A kohanduse maar, mis arvestab kasvu varalt saadavalt jooksvalt tulult ja
vaartuselt.

Y=R+A,s5.0.6%+2%=80%

Arvestades antud vara olemust, kaaludes selle positiivseid ja negatiivseid tegureid ja prognoosides tegevustulu ja
vaartuse kasvu prognoosiperioodil, oleme rakendanud antud vara puhul diskontomairana 8,0%.

Diskonteerimisperioodiks on valitud 5+1 aastat, kuna tdhtajaline iiiirileping kestab veel 4,5 aastat.

Prognoosiperioodi I6pu rahavoo leidmisel arvestame 1,5%-se mudgikuluga, sest antud hinnaklassis jadvad mutgikulud
vahemikku 1-2%.

Hinnatava vara turuvaartuse leidmisel kasutatakse ilma kdibemaksuta sisendeid.
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Vara miik hoidmisperioodi IGpus (6. aastal)

6. aasta tegevuse puhastulu (NOI) saamiseks tuleb kogutulust lahutada eksperdi poolt hinnatud vakantsus ja
omanikukulud, mis ei sisaldu Glrihinnas. Hoidmisperioodi [Gpul objekti turuvaartuse leidmiseks kapitaliseeritakse objekti
Glrimisest 6. aastal saadav stabiliseeritud tegevuse puhastulu (NOI). Hindamisel arvestatakse eeldatavat puhastulu, enne
maksustamist, aastas.

Vara 6. aasta mudgihind avaldub jargmise valemi abil:

NOle
PV=  oeee
R
PV - on vara mudgihind 1. aastal;
NOle - on varalt saadav puhastulu 6. aastal;
R - kapitalisatsioonimaar
Hoone Uirihind, €/m? 21,34
Viljaldritav pind, m? 501,40
Uldpind, m? 501,40
Uiirihinna tdusu maar alates 2026. a 5,3% 3,1% 2,5% 2,5% 2,5% 2,5%
Kulude téusu maar alates 2026. a 5,3% 3,1% 2,3% 2,5% 2,5% 2,5%
Diskontomaar 8,0%
Kapitalisatsioonimaar 6. a. 6,0%
Midgikulu 1,5%
Vakantsimaar 2,0% 2,0% 2,0% 2,0% 4,5% 7,0%
Tegevuskulud, €/m? 0,00
Kapitalikulud, €/m? 1,20
1 2 3 4 5 6
Potentsiaalne kogutulu, € 131 801 137 337 141 182 144 712 148 329 152 038
Vakantsi, vaeglaekumiste ja
volgnevuste 2636 2747 2824 2894 6675 10643
tottu saamata jaanud tulu, €
Muud tulud, € 0 0 0 0 0 0
Efektiivne kogutulu, € 129 165 134 590 138 359 141 817 141 655 141 395
Tegevuskulud kokku, € 0 0 0 0 0 0
P =
uhas tegevustulu parast 129165 | 134590 | 138359 | 141817 | 141655 | 141395
tegevuskulude kandmist, €
Kapitalikulud, € 7411 7723 7931 8122 8325 8533
Muud kulud, € 0 0 0 0 0 0
Puhas tegevustulu parast kbigikulude | 15 7o) | 156967 | 130427 | 133696 | 133330 | 132862
kandmist, €
Diskonteeritud puhas tegevustulu, € 112 735 108 768 103 537 98 270 90742
Diskonteeritud tulu kokku, € 514 053
Turuvaartus perioodi 18pus, € 2214 371
Muadugikulud, € 33216
Puhas milgitulu, € 2181 156
Diskonteeritud milgitulu, € 1484 458
Hinnatava vara turuvaartus vaartuse kuupéaeval, € ja €/m? | 1999 000 3987

Seega saame hinnatava vara turuvaartuseks diskonteeritud rahavoogude meetodil imardatult 2 000 000 eurot ehk 3989
€/m? hoone suletud netopinna arvestuses. Leitud tulemuse tdpsuse hindame keskpéaraseks, +15%.

Vottes arvesse eelnevat ning aripindade turu hetkeolukorda on hindaja seisukohal, et saadud tulemus peegeldab Giglaselt
hinnatava vara turuvaartust.
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6. Hindamistulemus

KGike eelnevat arvesse vottes ning tuginedes hindajale teadaolevatele |ldhteandmetele, kinnisvaraturu hetkesituatsioonile
ja vordlusandmetele, on Domus Kinnisvara hinnangul aadressil Harju maakond, Tallinn, Kesklinna linnaosa, Miiiirivahe
tn 32 // Parnu mnt 2 asuva hoonestatud kinnisasja (kohvik-restoran) registriosa nr 3416401 turuvdartus vaartuse
kuupdeval 2 000 000 (kaks miljonit) eurot.

Muugiperioodi pikkuseks vaartuse kuupdeva turusituatsioonis prognoosime hinnatud turuvaartuse juures kuni 12 kuud,
mis on hinnatava vara turusegmendi jaoks tavapéarane.

Hindamistulemuse tdpsus on hinnatava vara turusegmendi jaoks tavaparane, +15%, ehk tegelik tehinguhind vdib eelneva
protsendi piires erineda.

Turuvaartus ei sisalda kdibemaksu (KM), kuid KM tasumise vGimaliku kohustuse tekkimise korral lisandub KM. Hinnatava

vara turusegmendi tehingud vGivad olla nii KM-ga maksustatavad kui ka mittemaksustatavad, aga turul on levinud hinna
kasitlus KM-ta.
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Lisa 1. Fotod

Allikas: hindaja poolt vara levaatusel tehtud fotod.
Vilisvaated
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Eksperthinnang nr 2671-25

Tartu Maakohtu Kinnistusosakond

Harju maakond, Tallinn, Kesklinna linnaosa, Muurivahe tn 32 // Parnu mnt 2

Kande Katastritunnus Sihtotstarve ja asukoht Pindala Info Kande
Nr. kehtivus
1 78401:101:3030 Arimaa 100%, Harju maakond, Tallinn, 242,0m2  Maakatastri andmed GOle vietud kehfiv
Kesklinna linnaosa, Midrivahe tn 32 /f 21.11.2020.
Parnu mnt 2.
Il jagu - OMANIK
Kande Omanik Kande alus Kande
Nr. kehtivus
4 Hinke Torn QU (registrikeod 17201352) 15.04 2025 kinnistamisavalduse alusel sisse kantud 17.04 2025, kehtiv
Il jagu - KOORMATISED JA KITSENDUSED
Kande  Kinnistut koormavad piiratud asjadigused (v.a. Marked piiratud asjadiguste kohta, kande alus, Kande
Nr. hiipoteegid) ja marked; kasutusoiguse 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 Tolliameti avalduse alusel kehtiv
25.06.2014.
5 Kustutatud 21.08.2018 kohtutdituri avalduse alusel kehtiv
30.08.2018.
5] Kustutatud 14.04.2025 Maksu- ja Tolliameti avalduse alusel kehtiv
16.04.2025.
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Eksperthinnang nr 2671-25
Harju maakond, Tallinn, Kesklinna linnaosa, Muurivahe tn 32 // Parnu mnt 2

Kande Hipoteegid Hilpoteegi Marked hipoteekide kohta, kande alus, Kande
Nr. summa kannete muudatused ja kustutamised kehtivus
1 Hipoteek summas 1 480 000,00 eurct 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
sundtditmisele hipoteegiga tagatud ndude
rahuldamiseks.
2 Hipoteek 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 hipoteegiga tagatud ndude
rahuldamiseks.
3 Kustutatud 17.10.2018 kinnistamisavalduse alusel kehtiv

19.10.2018.

Asutus: Domus Kinnisvara Vahendus OU
Mimi: Jane Jirgenson
Kuupdev: 07.10.2025 13:43:43

Kinnistusraamatu kehtivate andmetega tutvumiseks kasutage e-kinnistusraamatut.
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Lisa 3. Ehitisregistri andmestik

Ehitisregistri andmestik seisuga: 07.10.2025
Ehitise Uldinfo
Ehitisregistri kood

Ehitise liik

Ehitise nimetus

Esmase kasutuselevotu aasta
Peamine kasutamise otstarve

Ehitise koha-aadress

Seisund

Ehitise mddtmed
Ehitisealune pind (m?)
Maapealse osa alune pind (m?)
Maapealsete korruste arv
Maa-aluste korruste arv
Suletud netopind (m?)
Kéetav pind (m?)
Maht (m3)
Uldkasutatav pind (m?)

Tehnopind (m?)

Ehitise konstruktsioonid ja materjalid
Vundamendi liik

Kande- ja jdigastavate konstruktsioonide materjal
Vilisseina liik

Vahelagede kandva osa materijal

Katusekatte materijal

Vilisseina valisviimistluse materjal

Eksperthinnang nr 2671-25
Harju maakond, Tallinn, Kesklinna linnaosa, Muurivahe tn 32 // Parnu mnt 2

101023144
Hoone
Kohvik-Restoran
Restoran

Harju maakond, Tallinn, Kesklinna

Mudrivahe tn 32 // Parnu mnt 2
Olemas

248.0
248.0
5

-1
501.4
501.4
2722.0
92.2
18.5

madalvundament

looduslik kivi, muu

looduslik kivi, muu
monoliitne raudbetoon, puit
plekk

krohv
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Ehitise tehnilised naitajad
Elektrivarustuse liik

Veevarustuse liik
Kanalisatsiooni liik
Soojusvarustuse liik
Soojusallikas
Energiaallikas
Gaasivarustus
Ventilatsioon
Jahutusststeemi liik

Liftide arv

Hooneosa andmed
Hooneosa aadress

Osa number

Hooneosa tuup

Tubade arv

Sissepadsu korrus

Hooneosa pind (m2)

Kéetav pind (m2)

RAdude ja lodzade pind (m2)
Koéokide arv

Avatud koéokide arv

Tualettruumide liik
Pesemisvdimaluse liik
Gaasipaigaldis
Soojavarustuse liik
Soojusallika liik
Energiaallika liik

Osa nimetus

Kasutamise otstarve

Allikas: Ehitisregister, https://www.ehr.ee, 07.10.2025

vork

vork

vork

kohtkiite, kaugkite
elektriotsekite, katel, kaugkite
elekter

puudub

soojustagastusega ventilatsioon

puudub

Restoran

Mitteeluruum

Restoran
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Lisa 4. Korruste plaanid

| korruse plaan

PARNUTANT
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RUUMIDE EKSPLIKATSIOON

pos ruumi nimetus pind m2
1 saal 57.5
2 elektri kilbi ruum 20

3 we 45

4 WG 32

5 eesruum 35

6  kor.vah. 1,8

7 hall 41,2
8 baar 36,5
9 tuulekoda 6,7
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Eksperthinnang nr 2671-25
Harju maakond, Tallinn, Kesklinna linnaosa, Muurivahe tn 32 // Pdrnu mnt 2

RUUMIDE EKSPLIKATSIOON

pos ruumi nimetus pind m2
10 hall 220
11  saal 58,0

12  frepikoda 75
13  saal 63,0
14  wc 4,0

RUUMIDE EKSPLIKATSIOON
pos ruumi nimetus pind m2
15 trepikoda 9,0
16  abiruum 26
17  abiruum 9,0
18  kdok 35,0
19  ladu 4,5
-
~ 20 ladu 10,0
el b 8
"Nuny
> ~
™ ~
= —
-~
Kinnistutega pirnev jurdepdisute ™ ~.
avatud vrskeshu alo it
Vilisrest IGDOMOO
e V.

' : Pos.3 +812
Pos.2 +768
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4. KORRUS

~,  ahiruum

e

\[ES0F 125
—30

- 301- 26

'z

personall
gard.

RUUMIDE EKSPLIKATSIOON H-.\
pos ruumi nimetus pind m2
\

21 trepikoda 36,5

22 personali garderoob 15,0

23  abiruum 27,0
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V korruse plaan

5. KORRUS

kabinat

30.2 5

12.000

RUUMIDE EKSPLIKATSIOON

pos ruumi nimetus pind m2 \‘\ H‘».
24 trepikoda 30,2
25 kabinet 30,2

Allikas: vara omaniku esindaja poolt edastatud, koostaja Variax OU, t66 nr 20-16, 10.02.2016

49

Domus Kinnisvara
Jane Jirgenson Domus Kinnisvara
Kutseline hindaja Luise tn 2, Tallinn
Tel: 5342 7801, Jane.Jurgenson@domus.ee Tel 646 4035



MU

|5V ARA

IIKDI'Q

Lisa 5. ESG tegurite kirjeldus

Eksperthinnang nr 2671-25
Harju maakond, Tallinn, Kesklinna linnaosa, Muurivahe tn 32 // Parnu mnt 2

Viide hinnangus
Kvantitatiivne voi MGju vaartusele ja olevale
Tegur Iseloomustus e . : .
kvalitatiivne hinnang | leevendusmeetmed detailsemale
infole
1. Rohemargis
Rohemargis ngE;AM Ei - Peatiikk 3
2. Energiamargis jm energia kasutuse ja tootmisega seonduv
Energiamargis A,B,CD,EF, G H - - Peatikk 3
Energiatdhususarv (ETA) voi | ) )
kaalutud energiaerikasutus Lisaks periood, mille Avalikes registrites
g g ..
. . kohta on andmed - Peatlikk 3
(KEK) koetava pinna kohta, esitatud andmed puuduvad
kWh/(m?2-a)
Vastavus~I|g|nuIIenerg|a Jah/ei i i i
hoone nouetele
Hoone energiaklassi
YNastavus uutele/peatselt Jahyei i i i
joustuvatele
miinimumnouetele
- kokku
- sh keskkute ja -
jahutus; asumisel
téhusa kaugkiitte-
Tarnitud energia (kWh su§teem| p“rko_hnas
esitatakse tarnija - - -
aastas) - sh vorguelekter; sh
taastuvenergia paketiga
vorguelekter
- sh kiitused; sh
taastuvad kitused
(1) Soojusallika liigid on:
1) katel;
1.1) kaugkdte;
1.2) téhus kaugkute;
2) soojuspump;
2.1) socjaveeboiler; MGju vara vaartusele
Soojusallika liigid 3) paikesekollektor; kohtkiite, kaugkute e Peatiikk 3
4) ahi, kamin voi pliit; on positiivne
4.1) koostootmisseade;
5) elektriotsekiite;
5.1) heitvee
soojustagasti;
6) muu soojusallikas.
- tuuleenergia (jah/ei)
- hiidroenergia (jah/ei)
- paikeseenergia (jah/ei)
. - biomassienergia
Lokaal§e ta“as.t-uvenergla (jah/ei) i i Peatiikk 3
tootmine liigiti - biokdtus (jah/ei)
- soojuspumbaenergia
(maasoojus, 6hk-ohk,
dhk-vesi) (jah/ei)
3. Miira
Toostu.smura tase aasta Avalikes registrites ) Peatiikk 3
keskmisena (dB) andmed puuduvad
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Eksperthinnang nr 2671-25

MMISWYARA Harju maakond, Tallinn, Kesklinna linnaosa, Muurivahe tn 32 // Parnu mnt 2
Viide hinnangus
Kvantitatiivne voi MGju vaartusele ja olevale
Tegur Iseloomustus o e . .
kvalitatiivne hinnang | leevendusmeetmed detailsemale
infole
Liiklusmiira tase aasta M@&ju vara vaartusele ..
keskmisena (dB) 45-59.dB ei ole taheldatav Peatlikk 3
4. Reostus, reostusoht, jadkreostus
Reostus ja reostuseoht,
erlnev'ad. seda toendavad Jah/ei i i i
materjalid, sh
keskkonnaekspertiisid
Jadkreostus, erinevad seda
téendavad materjalid, sh Jah/ei Ei - Peatlikk 3
keskkonnaekspertiisid
Ohtlikud kaitised Jah/ei Jah Mju vara vdartusele | oy 3
ei ole tdheldatav
5. Fiilisilised kliimariskid ja kohanemisvajadus
- hoone kahjustus
tugevate sademete
tottu;
- akiliselt suurenenud
vee ldbivool jogedes ja
jarvedes;
- merevee taseme t6us;
- madal meredarne ala;
ohustatud tugevate
merepoolsete tuulte
puhul;
- kas vara asub voéi ei
asu uleujutusala
Veega seonduvad riskid rlsk!pllrkanrJas;“ Ei - Peatikk 3
- esinemistoenaosus
ks kord 10 aasta
jooksul — jah/ ei;
- esinemistdendosus
Uks kord 50 aasta
jooksul — jah/ ei;
- esinemistdendosus
ks kord 100 aasta
jooksul — jah/ ei;
- esinemistdendosus
ks kord 1000 aasta
jooksul — jah/ ei;
- Uleujutusalade kaardi
valjavote
Probleemid veevarustusega
(pGhjavee taseme kriitiline . Avalikes registrites
Jah/ei - -
langus lokaalses veehaarde andmed puuduvad
piirkonnas, veestress, jms)
Veeriski maandavate . _—
. . . . Avalikes registrites
investeeringute ja meetmete | Jah/ei - -
. L andmed puuduvad
vajadus ja asjakohasus
Soojussaare olemasolu Jah/ei Ei - Peatiikk 3
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MMISWYARA Harju maakond, Tallinn, Kesklinna linnaosa, Muurivahe tn 32 // Parnu mnt 2
Viide hinnangus
Kvantitatiivne voi MGju vaartusele ja olevale
Tegur Iseloomustus o . .
kvalitatiivne hinnang | leevendusmeetmed detailsemale
infole
Sundventilatsiooni ja
jahutussiisteemi
adekvaatsus vdi vajadus neid
tehnostisteeme valja/umber . .
. L Hindaja ei ole
ehitada (ajendiks
. o teostanud
kohanemine tGusva . - - -
. ehitustehnilisi
keskmise .
o A uuringuid
Ohutemperatuuriga ja selle
kéikuvuse kasvava
amplituudi ning esinemise
sagedusega)
Hindaja ei ole
teostanud
Hoone tormikindlus . - - -
ehitustehnilisi
uuringuid
6. Keskkonnaalased tegurid
. ) M0ju vara vaartusele ..
Radoonioht Jah/ei Jah . J . Peatlikk 3
ei ole taheldatav
Looduskaitseala koosseisu
kuulumine ja muud Jah/ei - - -
maakasutuse piirangud
Maardlad Jah/ei Ei - Peatlikk 3
Muud looduslikud ohud ja
Jah/ ei, tapsem kirjeldus | - - -
ohuallikad / e tap !
7. Heaolu ja keskkonnasdastu lisanditajad
Uhisveevark
puurkaev MBi
. N Oju vara vaartusele .
Vee paritolu salvkaev vork ) e Peatlikk 3
- on positiivne
muu (ennekdike
pinnaveekogud)
Uhiskanalisatsioon
kinnistul asuv M0ju vara vaartusele
Reovee kaitlemine omapuhasti vi vork ) iti Peatlikk 3
to0stusreoveepuhasti on positiivne
kogumismahuti
Nn targa maja . ..
g . ) . Jah/ei Ei - Peatlikk 3
kontseptsiooni olemasolu
Elektriautode
laadimiskohtade olemasolu
. . Jah/ei Andmed puuduvad - -
ja kaugus ldhematest
laadimispunktidest
Jalg- ja tbukerataste parkla . ..
&) P Jah/ei Ei - Peatlikk 3
olemasolu
Insolatsioon - Jah - -
JaNa?tmete liigiti kogumise Jah/ei i i i
voimalus
Hoone ligipdasetavus Jah/ei Jah - Peatlikk 3
Uhistranspordi ldhedus,
valikuvéimalus ja Ulevaatlik kirjeldus Ldheduses olemas - Peatlikk 3
kasutusmugavus
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Harju maakond, Tallinn, Kesklinna linnaosa, Muurivahe tn 32 // Parnu mnt 2

8. Seisukord ja juhtimine

kirjeldada lihidalt
puudusi ja vastuolusid

M@&ju vara vaartusele

andmete kvaliteedi kohta

tldine hinnang
andmete kvaliteedile

Hoone vastavus nduetele ) Vastab nduetele i Peatiikk 2
lubade, planeeringute on positiivne
jms osas
Hoone vee- ja
energiakasutuse .
.g o i Jah - Peatiikk 3
monitoorimise véimalused
kasutajate kaupa
Hoone ei ole
. kaasaegne, esineb .
Hoone kaasaegsus ning . MG&ju vara vaartusele ..
e . moningane . Peatiikk 3
kapitalikulude vajadus o on negatiivne
kapitalikulude
vajadus
Puudujdagid/ hoone
tehniliste parameetrite
mittevastavus uute/ peatselt | kommenteerida kui .
. . . . M@&ju vara vdartusele ..
joustuvate margist ei ole vdi ei Ei vasta . .. Peatikk 3
o " S ei ole taheldatav
miinimumnduetega nt. vasta piirmadrale
energiaklassi mittevastavus
alumisele piirmaarale
Hinnang kinnisvara juhtimise
kohta (korterelamutes
Uhistu olemasolu ja selle Lo ..
o o J Vara omanik juhib - Peatiikk 3
téhusus, ettevotete puhul
juhtimisstandardite
olemasolu jms)
esitada ilmnenud
. . tuolud nende
Hinnang omanikult saadud vas
g olemasolul ja anda Hea - Peatiikk 3

9. Taksonoomia

Kliimariskide analtiisi
sisaldavate dokumentide
olemasolu ja tlevaade
kliimariskide kohanemiseks
tehtud tegevustest

Jah/ei

Andmed puuduvad

Hoone globaalse
soojenemise potentsiaal
(GWP, kg/CO2e/m2)
erinevate elutsiikli etappide
kaupa (vajalik vaid hoonete
puhul, mis on Gle 5000 SNP
m? ja mis on ehitatud parast
31.12.2020)

Jah/ei

Ei ole vajalik

Kliimariskide analiitsi
sisaldavate dokumentide
olemasolu ja Glevaade
kliimariskide kohanemiseks
tehtud tegevustest

Jah/ ei

Andmed puuduvad
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Hoone energiasaastlikkuse
suurendamiseks
energiatdhususe seiramise ja
hindamise

meetmete kasutamine, nt
s6lmitud

energiatdhususe lepingu
olemasolu voi
tehnosisteemide
juhtimiseks
automatiseeritud stisteemi
kasutamine (vajalik vaid lle
290 kW energiatarbega
mitte-elamute puhul)

Jah/ei

Ei ole vajalik

Ohulekketesti ja
soojuslabivuse mé6tmise
labiviimine ning defektide ja
projektist kdrvalekallete
avalikustamine v&i info
ehitaja poolt rakendatud
kvaliteedikontrolli meetmete
kohta (vajalik vaid hoonete
puhul, mis on Gle 5000 SNP
m? ja mis on ehitatud parast
31.12.2020)

Jah/ei

Ei ole vajalik
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Vastavuskinnitus standardisarja EVS 875 nouetele

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

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

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

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

e Hindaja on tegutsenud s6ltumatu hindajana.

e Hindaja on tegutsenud erapooletult ilma mingite isiklike huvideta hindamistoimingu suhtes.

e Hindaja hindamistoimingu eest saadav tasu ei ole seotud hindamistulemusega.

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

e Hindamistoimingus kasutatud ja hindamisaruandes esitatud analiilisid ja jareldused on kitsendatud ainult
hindamisaruandes esitatud eelduste ja piiravate tingimustega.

Hindaja:

Jane Jiirgenson

Kutseline hindaja

Vara hindaja, tase 7, kutsetunnistuse nr 189558
Eesti Kinnisvara Hindajate Uhingu liige
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