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Ekspertarvamus nr 240523-179-53113

Tellija Advokaadibiiroo Eipre & Partnerid OU

Aadressid Harju maakond, Tallinn, Pirita linnaosa, Viimsi tee 28

Hinnatav vara Hoonestatud kinnisasi (reg osa nr 15774201), mille koosseisu kuulub elamumaa pindalaga
800 m? ja sellel paiknev elamu suletud netopinnaga 237,9 m2. Elamu seisukord on hea.

Eesmark Ekspertarvamus on koostatud vara turuvaartuse hindamiseks, tellija konsulteerimise
eesmargil.

Turuvaartus vaartuse 640 000 (kuussada nelikiimmend tuhat) eurot. Turuvaartus ei sisalda ja sellele ei lisandu

kuupaeva seisuga kaibemaksu.

Hindamisaruande kuupaev 23.05.2024
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Arik Piirisild

(allkirjastatud digitaalselt)
koostaja, kutseline hindaja
Kinnisvara hindaja, tase 6
kutsetunnistuse nr 202947
Tel +372 515 5725

e-mail arik.piirisild@pindi.ee
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1 Hindamisaruande kokkuvote

Hinnatava vara koondandmed

Hinnatav vara

Aadress

Kinnistu liik

Omanik
Katastritunnus
Kinnistu pindala
Kinnistu hoonestus
Seisukorra tldhinnang

Vastuolud andmete osas

Hoonestatud kinnisasi (reg osa nr 15774201), mille koosseisu kuulub elamumaa
pindalaga 800 mz ja sellel paiknev elamu suletud netopinnaga 237,9 m2.

Harju maakond, Tallinn, Pirita linnaosa, Viimsi tee 28
Kinnisasi

Korsol Trade OU (registrikood 12723979) (pankrotis)
78402:204:9790

800 m?2

Elamu suletud netopinnaga 237,9 m2.

Elamu seisukord on hea.

Puuduvad.

Hindamisaruande koondandmed

Hinnangu eesmark
Seos

Ulevaatuse kuupaev

Vaartuse kuupaev
Hindamisaruande kuupéev
Tellija

Tellimusleping

Hindamise eeldused

Turuvaartus vaartuse kuupaeva
seisuga

Hinnang likviidsusele

Hindamistulemuse tapsus

Kaibemaks

Kommentaarid

Ekspertarvamus on koostatud vara turuvaértuse hindamiseks, tellija konsulteerimise
eesmargil.

Kinnitame, et Pindi Kinnisvara OU ei ole seotud hinnatava vara tehingu ega
omandisuhtega.

Ulevaatust ei ole teostatud. Ekspertarvamuse koostamisel on lahtutud tellija poolt
edastatud informatsioonist ja fotodest ning eeldusest, et edastatud andmed on
Biged.

22.05.2024

23.05.2024

Advokaadibiiroo Eipre & Partnerid OU

Tellimus ekspertarvamuse teostamiseks on esitatud tellija Advokaadibiiroo Eipre &
Partnerid OU esindaja Martin Traat poolt e-kirja teel 08.05.2024.

Hindamise tavapraktikast valjuvad eeldused puuduvad.

640 000 (kuussada nelikiimmend tuhat) eurot.

Muugiperioodi pikkuseks vaartuse kuupdeva turusituatsioonis prognoosime
hinnatud turuvaartuse juures 6 kuni 9 kuud.

Saadud tulemuse tapsuseks hindame +/- 10%, tegemist on sarnaste varade
keskmise tapsusega.

Hinnatud turuvaartus ei sisalda ja sellele ei lisandu kdibemaksu.

Ehitisregistri andmetel on elamus &likittel lokaalne keskkiite. Hindajale edastatud
info kohaselt on elamus gaasikatel. Fotode p6&hjal jareldab hindaja, et elamus on
siiski Olikuttel katel ning info gaasikatla kohta ei vasta tegelikkusele.
Hindamistulemust nimetatud asjaolu erinevus oluliselt ei m&juta.
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Hindamistulemus

Hinnatava vara, kinnisasja (reg osa nr 15774201) aadressil Harju maakond, Tallinn, Pirita linnaosa, Viimsi tee 28, mille
koosseisu kuulub elamumaa pindalaga 800 m2 ja sellel paiknev elamu suletud netopinnaga 237,9 mz2, turuvaartus
vaartuse kuupaeva seisuga on 640 000 (kuussada nelikimmend tuhat) eurot.

Hinnatava vara kohapealset tllevaatust ei ole teostatud. Ekspertarvamuse koostamisel on lahtutud tellija poolt edastatud
informatsioonist ja fotodest.

Arik Piirisild
(allkirjastatud digitaalselt)
koostaja, kutseline hindaja
Kinnisvara hindaja, tase 6
kutsetunnistuse nr 202947
Tel +372 515 5725

e-mail arik.piirisild@pindi.ee
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2 Hinnatav vara, hindamise eesmark, alused, eeldused ja piiravad tingimused

2.1 Hinnatav vara

Kinnistusregistri registriosa valjav6te on lisatud ekspertarvamusele.

Reg osa nr
Katastritunnus(ed)
Sihtotstarve
Aadress

Kinnistu nimi
Vara liik

Kinnistu igakordse omaniku
kasuks seatud piiratud
asjadigused

Omanik

Koormatised ja kitsendused

Hupoteegid

Seadustest ja lepingutest
tulenevad kinnistus-
raamatusse mittekantud
Oigused ja kohustused

Haldusvorm

2.2 Hindamise eesmark

15774201
78402:204:9790
Elamumaa 100%

Harju maakond, Tallinn, Pirita linnaosa, Viimsi tee 28

Kinnisasi, hoonestatud elamumaa.

Puuduvad.

Korsol Trade OU (registrikood 12723979) (pankrotis).

Kinnistusregistri valjavottel Il jakku on tehtud jargmised kanded:

1. Keelumérge kinnisasja kasutamise keelamiseks taiteasjas nr 008/2021/2219
NIOURK MANAGEMENT INC. (registrikood 566355), kohtutaitur Mati Kadak kasuks.
28.10.2021 kohtutaituri avalduse alusel sisse kantud 5.11.2021. Kohtunikuabi Elle
Lumiste.

Nimetatud kandega ei ole hindamisel arvestatud. Kande mittekustutamisel ei ole vara
vabalt védrandatav.

2. Markus kinnistu omaniku pankroti véljakuulutamise kohta. Korsol Trade OU pankrot
on valja kuulutatud 21.07.2023.

Hinnatav vara on koormatud hiipoteekidega, millega hindamisel ei arvestata.

Hindajale teadaolevatel andmetel ei lasu hinnataval varal teisi seadustest ja
lepingutest tulenevaid kinnistusraamatusse mittekantud Oigusi ja kohustusi, mis
vOiksid mdjutada selle vaartust. Selliste asjaolude ilmnemine v6ib muuta vara
kéaesolevas ekspertarvamuses toodud turuvaartust.

Haldamisega tegelevad omanikud ise.

Ekspertarvamus on koostatud vara turuvaartuse hindamiseks, tellija konsulteerimise eesmargil.

2.3 Hindamise alused
2.3.1
2.3.2

2.3.3

Eesti Vabariigi seadusandlus
Eesti vara hindamise standardisari EVS 875

EKHU Heade Tavade Koodeks

2.4 Hindamisel kasutatavad moisted

24.1

Turuvaartus (market value) on hinnangul pdhinev summa, mille eest vara peaks vaartuse kuupaeval

minema Ule tehingut sooritada soovivalt mudjalt tehingut sooritada soovivale ostjale séltumatus ja



24.2

243

244
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vordsetel alustel toimuvas tehingus parast kdigile nduetele vastavat muugitegevust, kusjuures osapooled
on tegutsenud teadlikult, kaalutletult ning ilma sunduseta. (EVS 875:1)

Parim kasutus (highest and best use) on vara kéige téenaolisem kasutus, mis on fuusiliselt vdimalik,
vajalikult p6hjendatud, &iguslikult lubatav, finantsmajanduslikult otstarbekas ning mille tulemusena
hinnatav vara omandab kdrgeima véartuse. (EVS 875:1)

Hindamisaruande kuupaev (date of valuation report) on kuupéev, millal hindamisaruanne on allkirjastatud.
(EVS 875:1)

Vaartuse kuupaev (date of valuation) on kuupéev, mille seisuga hindamistulemus (vaartus) on esitatud.
(EVS 875:1)

Ulevaatuse kuupéev (inspection date) on kuupaev, millal tehti hinnatava vara tlevaatus. (EVS 875:1)

2.5 Hindamise eeldused ja piiravad tingimused

251

25.2

2.5.3

254

255

256

257

Tavapraktikast valjuvad eeldused puuduvad.

Hindaja on tegutsenud hinnangut andes soéltumatult ning kdik ekspertarvamuses sisalduvad andmed on
tdesed ning esitatud kolmandate isikute huvidest séltumatult. Hinnang kehtib eeldusel, et hindajale esitatud
andmed ja informatsioon on téesed ning on taidetud k&iki hinnangu kehtivuse tingimusi. Hindaja ei vastuta
nende hinnangus olevate valeandmete eest, mis on hindajale esitatud ja mille digsuse kontrollimiseks
ekspertarvamuse koostamise kaigus hindajal puudub véimalus v6i p8hjendatud vajadus.

Hinnatava vara turuvaartus on leitud eeldusel, et varal ei lasu hiipoteeke ega teisi flllsiliste ja/vdi juriidiliste
isikute digusi (nt Gdrileping, eluaegse kasutamise digus jms). Nimetatud eeldus on esitatud tuginedes
turuosaliste poolt tehtavatele eeldustele, et vara tle minemisel midjalt ostjale hipoteegid on kustutatud
vOi kustutatakse tehingu kaigus ja kolmandate isikute digused puuduvad. Kui kolmandate isikute 8igustega
on hindamisel arvestatud, siis on see kaesolevas ekspertarvamuses ka selgelt vélja toodud.

Kéesolevat hindamisaruannet ega mingit selle osa, samuti mitte mingeid viiteid kdesolevale aruandele ei
tohi ilma hindaja kirjaliku n6usolekuta avalikustada Giheski dokumendis, kirjas ega avalduses, samuti mitte
kirjastada. Juhul, kui k&esolevat hindamisaruannet soovitakse avaldada, tuleb avaldamise vormis ja
kontekstis hindajaga eelnevalt kirjalikult kokku leppida.

Kaesolev eksperthinnang on esitatud konfidentsiaalselt tellijale ainult eespool avaldatud ja selleks
ettenahtud eesmargil. Hindaja ei saa votta endale mingit vastutust juhul, kui seda kasutab keegi kolmas
isik vOi kui seda tehakse selleks mitte ettendhtud eesmargil.

Hindaja ei ole teinud ehitiste, rajatiste ja tehnoslsteemide pdhjalikku ehitus-tehnilist ekspertiisi ega
inspekteeritud vara neid osasid, mis on kaetud, varjatud vdi ligipadsmatud. Andmed on fikseeritud esitatud
informatsiooni, teostatud visuaalse vaatluse ja hindaja téopraktikast tulenevate kogemuste pdhjal. Hindaja
ei saa avaldada mingit arvamust ehitiste, rajatiste ja tehnosiisteemide kohta, mida ei ole inspekteeritud ja
kdesolev hindamisaruanne ei kinnita ehitiste, rajatiste ja tehnoslsteemide kaetud, varjatud vdi
ligipadsmatute osade laitmatust.

t60 teostamisel on hindaja lahtunud eeldusest, et mingit saastatust v8i saastuse ohtu ei ole v8i et saaste /
saastusohu kdrvaldamisté6de maksumus ei ole vaartuse jaoks oluline. Hindajat ei ole teavitatud mingitest
uurimistulemustest, mis viitaksid saastatuse v6i saastusohu olemasolule. Hindaja ei ole uurinud hinnataval
varal ja selle lAheduses paiknevatel varadel tehtud ega tehtavat tegevust, et teha kindlaks, kas need
tegevused vdi seal asuv maa vOib olla v8i on olnud hinnatavale varale saastav. Hindajal ei pea olema
saastatuse v8i saastuseohu avastamiseks vajalikke oskusi ja teadmisi, seega ei vota hindaja endale mingit
vastutust Ukskdik missuguse saastatuse v6i saastuse ohu olemasolu eest. Kui parast hindamist ilmneb, et
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hinnatavat vara voi selle laheduses paiknevaid varasid on kasutatud viisil, mis vdib kaasa tuua saastumise,
vOib see védhendada hindamisaruandes esitatud vaartust.

2.5.8 Hindaja ei ole teinud mingeid uuringuid saastatuse v8i saastuse olemasolu kohta ega saa seega esitada
mingit kindlat seisukohta, missugune vdiks olla nende vdimalik m&ju hindamistulemusele. Hindamisel on
lahtutud eeldusest, et hinnataval varal ja selle laheduses ei ole saastatust ega saastuse ohtu. Igasugune
saastatuse ja saastuse ohu avastamine vdib vara vaartust méargatavalt mdjutada.

3 Hindamise algandmed ja hinnatava vara ulevaatus

Tellija

Hindaja

Tellimusleping
Algandmed esitanud isik

Andmeallikad

Vastuolud andmetes

Ulevaatuse kuupaev

Vaartuse kuupaev
Ulevaatuse ulatus
Ulevaatuse p&hjalikkus
Ulevaatusel osalesid

Ulevaatuse teostas

Advokaadibiiroo Eipre & Partnerid OU
Arik Piirisild
Pindi Kinnisvara OU

Aadress: Tartu mnt. 16, 10117, Tallinn
Reg.nr: 10677258

Tellimus ekspertarvamuse teostamiseks on esitatud tellija Advokaadiblroo Eipre &
Partnerid OU esindaja Martin Traat poolt e-kirja teel 08.05.2024.

Omaniku Advokaadibiiroo Eipre & Partnerid OU esindaja Martin Traat e-kirja teel
08.05.2024

Kinnistusregistri registriosa valjavote 22.05.2024
Paring ehitisregistrist www.ehr.ee 22.05.2024

Paring Maa-ametist geoportal.maaamet.ee 22.05.2024
Paring KV.ee muilgiportaalidest seisuga 22.05.2024

Pindi Kinnisvara OU tehingute andmebaas ja Maa-ameti kinnisvara tehingute
andmebaas (seisuga 22.05.2024)

Pindi Kinnisvara OU turuanaliiisid (seisuga 22.05.2024)
Tallinna linna planeeringute register (seisuga 22.05.2024)
Puuduvad.

Ulevaatust ei ole teostatud. Ekspertarvamuse koostamisel on lahtutud tellija poolt
edastatud informatsioonist ja fotodest ning eeldusest, et edastatud andmed on 8iged.

22.05.2024

Ulevaatust ei ole teostatud.
Ulevaatust ei ole teostatud.
Ulevaatust ei ole teostatud.

Ulevaatust ei ole teostatud.

4 Hinnatava vara iseloomustus

4.1 Asukoht ja keskkond

Asukoht piirkonna siseselt

(tahistatud téhisega A)

Hinnatav vara asub Tallinna linnas Pirita linnaosas. Tallinna kesklinnast (Viru Véljak) u
10 km kaugusel. Asukoht piirkonna siseselt on hea.
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allikas: kaart.delfi.ee

Piirkonna hoonestus Lahiimbruses on valdavalt tiksikelamud.
Infrastruktuur Kool, lasteaed ja kauplused u 1 km raadiuses.
Haljastus ja heakord Piirkonnas on valdavalt madalhaljastus. Heakord on hea.

Veekogud ja nendega seotud Meri linnulennult u 300 m kaugusel. Mere lahedus mdjutab hinnatava vara véaartust
positivsed ja negatiivsed positiivselt.

tegurid

Uleujutuste ohupiirkonnad Piirkonnas Maa-ameti Uleujutuskaardi andmete kohaselt Uleujutusoht 100 aasta
perspektiivis puudub.

Ohu saastatus ja miira Ohu saastatuse ja mira tase on keskmisest madalam. Hinnatav vara paikneb suure

liklustihedusega tanavatest eemal madala liiklustihedusega tanava &éares.
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Ohtlikud kaitised Ohtlikud kaitised Maa-ameti kaardirakenduse andmetel puuduvad.

Juurdepéésu tee Viimsi tee on keskmises seisukorras kdvakattega tee, mis paikneb munitsipaalomandis
oleval transpordimaal, on kantud kohalike teede registrisse ning on avaliku kasutusega.

e

allikas: geoportaal.maaamet.ee

Kergliiklusteed ja avalikud Piirkonna kergliiklusteed on heas seisukorras. Avalikud puhkealad (Merivélja park)
puhkealad olemas ja heas seisukorras.

Parkimine piirkonnas Parkimine on korraldatud kinnistute hoovialal v8i tdnava aéares tasuta parkimisalal.
Uhistransport Lahimad Uhistranspordipeatused u 300 m kaugusel.

9



4.2 Katastriiksus

Katastritunnus(ed)

Sihtotstarve
Maatlki suurus

Maatuki kuju ja reljeef

Maatuki haljastus ja
heakord

Parkimine

Piirded

Maatukil paiknevad hooned ja
arv

Muud piirangud ja nende
maju turuvéartusele

(] PIND!

78402:204:9790

Elamumaa 100%
800 m2

Suhteliselt korrapérase kujuga, reljeef tasane. Kinnistu piirneb kahest kiljest
elamumaa kinnistustega, ja kahest kiljest transpordimaa kinnistutega.

Kinnistul on madal- ja kdrghaljastus. Haljastus heas seisukorras.

Kinnistu hoovialal tdnavakividega kaetud parkimisalal.
Olemas, heas seisukorras.

Elamu.

Maa-ameti kaardiserveri kitsenduste kaardirakenduse andmetel ulatuvad kinnistule
jargnevad kattuva pindalaga kaitsevéondid:

Legend Kitsenduste mdjuala niihtus Ulatus (m2)
\ Uhisveevirgi ja -kanalisatsiooni véénd 29.75

/ Sideehitise kaitsevéond 6.7
é Elektripaigaldise kaitsevoond 6.46

Q ‘ Gaasipaigaldise kaitsevédnd 1.5

Nimetatud kitsendused ei avalda olulist m&ju hindamiskaigule ega vara turuvaartusele
kuna ei takista hinnatava vara sihtotstarbelist kasutamist.

10
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allikas: Maa-ameti geoportaal, kitsenduste rakendus
4.3 Elamu
EHR kood 120269334
Hoone nimetus Eramu (Ehitisregistri andmetel).
Hoone paiknemine Hoone paikneb maatuki keskel.

11



Ehitusaasta

Viimased olulised
renoveerimise voi
rekonstrueerimise t66d ja
aeg

Ehitus- ja kasutusluba

Maapealsete korruste arv
Maa-aluste korruste arv
Ehitisealune pind

Hoone suletud netopind

4.3.1 Konstruktsioonid

Vundament

Kandekonstruktsioon

Vahe- ja katuslaed

Vélisseinad
Valisviimistlus
Trepid
Katusekate
Valisuksed
Siseuksed
Aknad

Konstruktsioonide seisukord
ja parendused

Valisviimistluse seisukord

Energiamargis

4.3.2

Tubade arv

Planeering ja ruumilahendus

Pérandad
Seinad

Laed

PINDI
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Ehitisregistri andmetel 2015. Tegelikkuses on hoone ehitatud 2007. Ehitisregistrisse
on kantud kasutusloa valjastamise aasta.

Teostatud on jooksvat vajadusepdéhist remonti ja hooldust.

Ehitise seisund on ,olemas” (Ehitisregistri andmetel).
12.10.2004 ehitusluba nr 6444 (iksikelamu pUstitamiseks.
28.05.2015 kasutusluba nr 1512319/03014 ehitise pistitamisel.
2 (Ehitisregistri andmetel).

0

196,4 m? (Ehitisregistri andmetel).

237,9 m2 (Ehitisregistri andmetel).

Madalvundament (Ehitisregistri andmetel).

Vaike- vOi suurplokk, naiteks vaht, mull, kergkruus, karg, betoon (Ehitisregistri
andmetel).

Vahelaed monoliitne monteeritav

(Ehitisregistri andmetel).

raudbetoon; raudbetoon; katuslaed puit

Vaike- vdi suurplokk (vaht, mull, kergkruus, karg, betoon jms) (Ehitisregistri andmetel).
Looduslik kivi (Ehitisregistri andmetel).

Vélistrepp betoonastmetel, sisetrepid betoonkonstruktsioonil puitastmetega.

Katusekivi (Ehitisregistri andmetel).

Puituks klaasiga. Garaazil tdstetav metalluks (elektriline).

Puituksed.

Kolmekordse pakettklaasiga puitalumiinium raamidel aknad.

Konstruktsioonide seisukord on eelduslikult elamu ehitusaega arvestades hea.

Hoone valisviimistlus on heas seisukorras.

Kehtiv energiamargis puudub.

Sisustus ja siseviimistlus

4 (Ehitisregistri andmed). Tegelikkuses 5 tuba (andmed elamu plaanidelt).

| korrusel esik, elutuba avatud kddgiga, pesuruum, leiliruum, bassein, garaaz,
tehnoruum.

Il korrusel trepihall, 4 magamistuba, ning 2 pesuruum/WcC-d.
Puitparkett, looduslik kivi, keraamilised plaadid.
Varv, tapeet, looduslik kivi, keraamilised plaadid, leiliruumis laudis.

Valge varv.
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Elamus on kohtkindel integreeritud tehnikaga koogimddbel

garderoobisisteemid.

Kohtkindel sisustus ja sisseehitatud

Siseviimistluse, hea.

sanitaartehnika ja kohtkindla

Siseviimistluse, kohtkindla sisustuse ja sanitaartehnika seisukord on
Siseviimistluses on kasutatud keskmisest kallemaid lahendusi ja materjale.

sisustuse seisukord ja
parendused

Siseviimistluse uldhinnang

Remondivajadus

4.3.3 Tehnoslisteemid

Kilm vesi

Soe vesi
Kanalisatsioon
Gaas
Elekter/peakaitse
Kuttestisteem
Ventilatsioon
Jahutus
Signalisatsioon
Sidestuisteemid

Tehnosiisteemide seisukord

Hea.

Otsene remondivajadus puudub.

Vork (Ehitisregistri andmetel).

Katel.

Vork (Ehitisregistri andmetel).

Puudub (Ehitisregistri andmetel).

Vork (Ehitisregistri andmetel).

Lokaalne kite vedelkitusel katlaga + kamin (Ehitisregistri andmetel).
Loomulik ventilatsioon.

Puudub.

Seadmed paigaldatud.

Andmesidekaabel.

Tehnoslisteemid eeldatavalt heas seisukorras.

ja parendused

4.4 Kestlikkus

Kestlikkus ehk jatkusuutlikkus (sustainability) on ressursside kasutamise viis inimeste vajaduste rahuldamiseks,
sdilitades keskkonda sellisel moel, et vajaduste rahuldamine oleks v8imalik mitte ainult praegu, vaid ka maaramatus
tulevikus. Kogu kestlikkuse valdkond koosneb kolmest osast: keskkonna, majanduse ja sotsiaalpoliitiline kestlikkus.
Kestlikkuse kontekstis arendatud kinnisvara eesmarkide oluline tunnus on suunatus pisivuse ja jatkumise
kindlustamisele, kasutades ressursse séastlikult ning vahendades tegevuskulusid (EVS 875-10).

Hindaja hinnang on hinnatava vara kestlikkusele positivhe. Elamu ehitusel on kasutatud kauakestvaid materjale,
hoonele on tehtud vajadusep®hist remonti.

5 Turuanallus

5.1 Makromajanduse llevaade
SKP muutus

Statistikaameti andmetel vahenes sisemajanduse koguprodukt (SKP) 2023. aasta neljandas kvartalis vBrreldes 2022.
aasta sama perioodiga 2,7%, jooksevhindades moodustas SKP viimases kvartalis 9,9 miljardit eurot. Kokku langes
Eesti SKP 2023. aastal 3%, jooksevhindades oli SKP 37,7 miljardit eurot. Aasta arvestuses tulid suurimad positiivsed
panused kaubandusest ja kinnisvaraalasest tegevusest, negatiivsed info ja side tegevusalalt. Neljandas kvartalis olid
suurima positiivse panusega tegevusalad pdllumajandus, metsandus ja kalandus ning kaubandus. Nii laiapdhjalist
majanduslangust pole Eestis olnud alates kinnisvaramulli [IBhkemisest. Norkade reaaltulemuste p6&hjuseks on viimasel
kahel aastal olnud kiire hinnakasv, mis on jatnud oma jélje kdigile tegevusaladele. 1
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Statistikaameti esialgsetel andmetel ehitasid ehitusettevotted 2023. aastal Eestis ja valisriikides pisivhindades kokku
6% vahem kui aasta varem. Ainult kohalikku ehitusturgu arvestades véhenes ehitusmaht 7%. Ehitusettevétted ehitasid
kokku 4,1 miljardi euro eest: hooneid 2,6 miljardi ja rajatisi 1,5 miljardi euro eest. Vdrreldes 2022. aastaga ehitati hooneid
11% vahem ja rajatisi 4% rohkem. 2023. aastal méjutas ehitusturgu nii jatkunud ehituskulude kasv, intressimaarade
tbus kui ka tarbija kindlustunde vahenemine. Kohalikku ehitusturgu mdjutas enim hoonete ehitusmahtude kahanemine.
Ehitisregistri andmetel lubati 2023. aastal kasutusse 8424 uut eluruumi ehk 29% rohkem kui aasta varem. Suurem osa
uutest eluruumidest asub korterelamutes, millest populaarseim oli jatkuvalt kolme- kuni viiekorruseline korterelamu.
Enim on vastvalminud eluruumide hulgas kahetoalisi, jargnevad nelja- ja kolmetoalised. Mullu kasvas enim
kolmetoaliste eluruumide arv. Uute eluruumide pinna suurus oli keskmiselt 86 ruutmeetrit. Enamik valminud
eluruumidest asuvad Tallinnas, jargnevad Tallinna lahiimbruse vallad ja Tartumaa. Ndudlus uute eluruumide jarele
vahenes kolmandat aastat jarjest. Ehitusluba véljastati 5612 eluruumi ehitamiseks, mida on ligi viiendiku v6rra vahem
kui aasta varem. Endiselt oli eelistatuim elamuttitp korterelamu. Kasutusse lubati 1036 mitteelamut, kus on kasulikku
pinda 818 600 ruutmeetrit. Enim lisandus t60stus-, lao- ja biiroohoonete pinda. Vorreldes aasta varasemaga suurenes
nii kasutusse lubatud mitteelamute pind kui ka maht. 2

Ehitus

10000

9000 A

8000 -

7000 A

6000 -
5000 A

4000 A

3000 A

2000 A
1000 -

2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023

M Ehitusluba W Kasutusluba

Joonis 1. Eluruumide ehitus- ja kasutuslubade véljastamise arv (allikas Statistikaamet)

Keskmine palk, tarbijate kulutused ja to6hdive

Statistikaameti andmetel oli keskmine brutokuupalk 2023. aasta neljandas kvartalis 1904 eurot, mis on 9,7% kdrgem
kui eelmisel aastal samal ajal. Terve aasta |dikes oli 2023. aasta brutokuupalk keskmiselt 1832 eurot, mis on 11,3%
kérgem vorreldes 2022. aasta brutokuupalgaga. Mediaanpalk oli 2023. aasta neljandas kvartalis 1578 eurot ja 2023.
aasta Idikes tervikuna 1501 eurot. Tegevusalade Idikes oli keskmine brutokuupalk neljandas kvartalis kdrgeim info ja
side, finants- ja kindlustustegevuse ning energeetika tegevusaladel. Madalaim oli brutokuupalk aga majutuse ja
toitlustuse, muude teenindavate tegevuste ja kinnisvaraalase tegevuse tegevusaladel. Kérgeim brutokuupalk oli Harju
(sh Tallinn) ja Tartu maakonnas, madalaim aga Valga ja Saare maakonnas. ®

Tarbijate kindlustunde indikaatori naitaja oli 2024. aasta aprillis -29, mis on 16 punkti vdrra kdrgem madalaimast
tasemest 2022. aasta septembris ning 43 punkti vBrra madalam kui 2006.-2007. aasta majandusbuumi ajal.

Statistikaameti andmetel tdusis tarbijahinnaindeks aprillis vBrreldes martsiga 0,9% ning vorreldes 2023. aasta aprilliga
2,8%. Mulluse aprilliga vérreldes olid kaubad 2,4% ja teenused 3,3% kallimad. Aprillis m&jutasid tarbijahinnaindeksit
2023. aasta aprilliga vorreldes enim eluasemega seotud hinnamuutused. Bensiin oli 4,6% ja diislikiitus 2,6% kallim.
Martsiga vorreldes maojutasid aprillis tarbijahinnaindeksit enim transpordiga seotud hinnamuutused, kus bensiin oli 4,2%
ja aprilliks ostetud lennukipiletid 31,4% kallimad. 4

Statistikaameti andmetel oli 2023. aasta neljandas kvartalis Eesti ettevftetes, asutustes ja organisatsioonides kokku
9199 vaba ametikohta, mida on 18,5% vahem kui eelneval aastal samal perioodil. T66andja algatusel lahkus ametist
pisut tle 7000 inimese. Neljandas kvartalis oli vabade ja téidetud ametikohtade koguarv pisut tle 604 000 ja neist
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enamik olid tootleva t6ostuse, kaubanduse ning hariduse tegevusaladel. Enamik vabadest ametikohtadest asusid
Harjumaal (sh Tallinnas), jargnesid Tartumaa ja lda-Virumaa. Neljandas kvartalis vBeti t66le 36 385 ja t60lt lahkus 44
888 inimest. °

Kinnisvara hinnatrendid

Kui 2022. aastal olid kinnisvara hinnatrendid méningases kasvutempos — korterite turul dletasid tehingusummad ja
tehinguaktiivsus suuremates keskustes uusarenduste toel kunagise buumiaja tasemeid —, siis 2023. aastal kasv
pidurdus. 2024. aasta aprilli seisuga oli Pindi Kinnisvara Eesti 17 linna arvestuse hinnaindeks 13% madalam viimaste
aastate kBrgeimast tasemest (detsember 2023) ning 68% kdrgem kunagise buumiaja kdrgeimast hinnast.

Laenumahud ja intressimaarad

2024. aasta martsi seisuga oli 6 kuu EURIBOR-i maar 3,9%, pankade uldine intressimaar eraisikutele 5,4% ning
ettevotetele 7,0%.
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Joonis 2. Eluasemelaenude ja mittefinantsettevdtete pikaajaliste eurolaenude kaalutud keskmine intressimaar ja kuue kuu EURIBOR (allikas Eesti
Pank)

2024. aasta martsis olid laenukaive ja laenujaak suuremad kui 2023. aasta martsis.
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Joonis 3. Residentidest mittefinantsettevdtetele antud pikaajaliste laenude jaak ja kéive (allikas Eesti Pank)

Eesti Panga prognoosi kohaselt on kahe langusaasta jarel paranenud tingimused majanduse kasvule
poordumiseks. Energia ja muu toorme hinnad on langenud, hinnatdus on aeglustunud ning inimeste ostujéud
Eestis ja Euroopas on paranemas. Lisaks on Eesti ettevotted aktiivselt tegelemas konkurentsivBime
parandamisega. 2024. aasta jooksul on oodata majanduse elavnemist, kuigi aasta koondtulemus jaab
mooddunule veel alla. Jargmiseks kaheks aastaks prognoosib keskpank umbes 3% suurust majanduskasvu.
Majandusaktiivsuse tdusule aitavad kaasa toormete ja energiakandjate hinnalangus varasematelt
kdrgtasemetelt, tarneprobleemide vahenemine, euro soodsam vahetuskurss, aeglaseks muutunud hinnatdus
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ning oodatav Euroopa Keskpanga intressimadrade alanemine. ToOturu tugev vastupanuvdime senistele
raskustele on majanduskasvu tekkele heaks pinnaseks, sest suure hdive ja madala té6tuse korral jaguneb
ostujou tdus ja tarbimisvdime Uhiskonnas Uhtlasemalt. Suur osa Eesti ettevftete tootmisvdimsusest on nérga
ndudluse téttu seisnud jéude, s.t majandusel on olemas potentsiaal ka vaga tugevaks kasvukiirenduseks. Riik
on majanduslangust pehmendanud, kuid see on suurendanud eelarvepuudujaaki. ©

2024. aasta aprillis muutis Eesti Pank ndudeid selle kohta, kuidas peab kommertspank arvutama maksimaalset
laenuvdimekust, kui taotleja soovib uut eluasemelaenu. Arvutuse valemi muutus tahendab, et praeguste kdrgete
intressiméarade olukorras on laenu sooviva inimese maksimaalne laenuv8imekus sama suur kui enne Euroopa
Keskpanga intressitGuse. Endiselt vdivad laenusoovija igakuised laenu- ja liisingumaksed kokku moodustada kuni 50%
tema netosissetulekust. 7

Allikad:

[1] Statistikaameti pressiteade, 01.03.2024 - Eelmisel aastal langes majandus 3%

[2] Statistikaameti pressiteade, 23.02.2024 - Ehitusmaht vahenes eelmisel aastal 6%

[3] Statistikaameti pressiteade, 06.03.2024 - Keskmine palk oli mullu viimases kvartalis 1904 eurot

[4] Statistikaameti pressiteade, 08.05.2024 - Tarbijahinnaindeksi tdus oli aprillis vimase kolme aasta vaikseim
[5] Statistikaameti pressiteade, 11.03.2024 - Vabu ametikohti oli 2023. aasta neljandas kvartalis 9199

[6] Eesti Panga pressiteade, 26.03.2024 - PROGNOOS. Majandus on téusu lavel

[7] Eesti Panga pressiteade, 26.01.2024 - Eesti Pank muudab pankade jaoks reegleid uute eluasemelaenude véljastamisel

Harjumaa elukondliku kinnisvara turg

TRENDID JA PROGNOOS

o 2023. aastal vahenes uldine ostu-mulgi tehingute aktiivsus v@rreldes 2022. aastaga Harjumaal u 15% ja
Tallinnas u 14%. Vorreldes 2021. aastaga on langus vastavalt 33% ja 26%.

o 2023. aastal korterite tehingute keskmise hinna tdus mdnevadrra jatkus, kuid oluliselt vaiksemas tempos (u 6-
7%) kui varasemalt (Ule 20% 2022 vs 2021). Keskmise hinna tdusu taga on eelkdige olnud uusarenduste
korterid — 2023. ja 2022. aastal tehti u 25% tehingutest uute korteritega. Korterite keskmine pakkumishind on
endiselt kdigi aegade kbrgeimal tasemel.

¢ Hinnatundlik klient on valmis ostma eramu valjaspool Tallinna linna kuni 50 km kaugusel ja enim otsitakse
sissekolimiseks valmis eramut.

e Korgete energiahindade t6ttu on soositud kombineeritud ja saéastlike kuttelahenduste ja funktsionaalse
planeeringuga eramud. Vahemsoositud on vanemad suure uldpinna ja vananenud kittelahendusega eramud.

¢ Nii hoonestamata kui ka hoonestatud elamumaade tehinguaktiivsus langes 2023. aastal kogu Harjumaal.
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Rae vald 8051
Saue vald
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Joonis 1. Ostu-miitgi tehingute aktiivsus Harjumaa omavalitsustes 2023. aastal.

Tallinn 10 651
Harjumaa 16 827
] 2 000 4 000 6 000 8 000 10000 12000 14000 16 000 18 000
mtehingute arv, tk

Joonis 2. Ostu-miiiigi tehingute aktiivsus Harjumaal ja Tallinnas 2023. aastal.

Tehingute arv Harjumaal ja Tallinnas segmentide I8ikes:

Tehingute arv Harjumaal, tk Tehingute arv Tallinnas, tk

2022 2023 2022 2023
Korteriomandid (eluruumid) 12 816 10 986 9651 8517
Hoonestatud elamumaa 1483 1209 278 211
Hoonestamata elamumaa 900 758 52 62

allikas: Maa-amet (seisuga jaanuar 2024)

5.2 Turusegmendi analiilis
Tallinna hoonestatud elamumaa

Eesti taasiseseisvumine t6i kaasa olulisi muudatusi enamikes olulisemates linna eluvaldkondades. Tallinnast sai
taasiseseisvunud Eesti Vabariigi pealinn. Esimestel iseseisvusaastatel vahenes Tallinna elanike arv, seda suuresti
mitte-eestlaste lahkumise t6ttu. Kui 1980. aastate 16pus elas Tallinnas u 480 000 inimest, siis 1995. aastal vaid 434
800. Seejarel toimus langus — 2002. aastal elas Statistikaameti andmete kohaselt Tallinnas 377 890 inimest. Kuid 2004.
aastal Uletas pealinna elanike arv taas 400 000 piiri. Tallinna elanike arv oli 01.01.2024 seisuga 461 371.

NOUDLUS
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Joonis 7. Harjumaa ja Tallinna hoonestatud elamumaa aastane tehingute kogumaht.

Aastatel 2019-2021 oli Tallinna linna hoonestatud elamumaa tehingute kogumahu osakaal Harjumaa tehingute
kogumahust vahemikus 35-39%. 2022. aastal vahenes Tallinna tehingute osakaal v@rreldes 2021. aastaga 35-It 29-le
protsendile ja 2023. aastal oli see naitaja 25%. Kogu Harjumaa hoonestatud elamumaa tehingute kogumaht oli 2023.
aastal u 295,4 min €, 2022. aastal u 367,8 min € ja 2021. aastal u 469,6 min € (vimaste aastate maksimaalne tase).

2021. aastal teostati Tallinnas hoonestatud elamumaaga 438 tehingut, so keskmiselt 37 tehingut kuus. 2022. aastal
tehingute arv oluliselt kahanes ning Tallinnas teostati hoonestatud elamumaaga 278 tehingut, so keskmiselt 23 tehingut
kuus. 2023. aastal tehingute arv kahanes veelgi ning hoonestatud elamumaadega tehti 210 tehingut, so keskmiselt 18
tehingut kuus.

Maksimaalne tehinguhind oli 2023. aastal 2 160 000 eurot ja tehingu mediaanhind 299 500 eurot, mis on 2022. aastaga
vorreldes u 3% madalam. Keskmiste hindade vordluses oli 2022. aasta keskmine tehinguhind 380 293 eurot ja 2023.
aastal 353 888 eurot — muutus vorreldes 2022. aastaga -7%.

Kui enne 2021. aastat oli Tallinnas v66randatud hoonestatud elamumaa sihtotstarbega kinnistute keskmine hind jaanud
seisma vOi oli isegi vaikeses langustrendis, siis 2021. aastal po6rdus langustrend selgele tdusule. 2022. aastal hinnad
stabiliseerusid ning 2023. aastal hakkasid hinnad taas langema. Tehingute arvu ja keskmise hinna jargi ei saa
pdhjalikemaid jareldusi kinnisvaraturul toimuva kohta siiski teha, sest piirkondlik tehinguaktiivsus on kujunevate trendide
kajastamiseks liialt madal. Lisaks asjaolu, et enamik uusaredused asuvad véljaspool linna piire ning Tallinna linnas
suure kaaluga elamuarendused puuduvad.

Maa-ameti poolt avaldatavas tehingustatistikas kajastatud alajaotus ,eluhoonetega hoonestatud elamumaa tehingud
hoone liigi jargi“ ei anna ka toimunust selgemat Ulevaadet, sest kajastab keskmiseid tehinguhindasid taandatuna
eluhoone pinnaihiku kohta (€/m?2). Elukondlike hoonetega (elamu, suvila jm) hoonestatud kinnistute puhul lahtuvad
turuosalised tavapéraselt aga kinnistu koguhinnast ning vaartust kompleksselt mdjutavate tegurite mitmekilgsuse tottu
ei ole sarnase vara vaartus naiteks pdhihoone suletud netopindala v6i kinnistu kogupindala Uhikhinnaks taandatav.
Maa-ameti tehingute statistika vaatlemisel tuleb arvesse vbtta asjaolu, et avaldatud hoonestatud elamumaade
vdbrandamistehingute hulgas sisalduvad nditeks ka tehingud kinnistutega, millel paiknevad garaaZi(boksi)d/
parkimiskohad, mille maa sihtotstarbeks on 100% elamumaa.

Vastavalt Maa-ameti tehingute statistikale on eluhoonetega hoonestatud elamumaa tehingutest hoone
esmakasutusaasta jargi kéige suurema tehingute hulgaga hooned, mis on ehitatud aastatel 1940-1970. 2022. aastal
toimus nendega 88 tehingut, sama trend jatkus ka 2023. aastal, kui teostati 79 tehingut. Uuemate (esmakasutus al
2016) hoonetega tehti 2021. aastal 37 tehingut, 2022. aastal 17 tehingut ning 2023. aastal ainult 13 tehingut.

Eluhoonetega hoonestatud elamumaa tehingud hoone esmakasutusaasta jargi Tallinna linnas:

Hoone esmakasutusaasta Tehingute arv* 2023. aastal Tehingute arv* 2022. aastal

<1939 18 19
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1940-1970 79 88
1971-1990 18 24
1991-2000 22 39
2001-2010 13 17
2011-2015 6 10
2016-2020 10 11
2021... 3 6

allikas: Maa-amet

* valim tehingutest, mille kohta on Ehitisregistris vastavad hoonete andmed registreeritud ning hoone staatus registris on kasutusel.

Vastavalt Maa-ameti tehingute statistikale teostati 2023. aastal eluhoonetega hoonestatud kinnistutega Tallinna linnas
168 tehingut ning suvilatega ja muude hoonetega 9 tehingut. Vorreldes 2022. aastaga, kui elamutega teostati 204
tehingut ning suvilatega ja muude hoonetega 13 tehingut, on elamute tehingu maht véahenenud u 18%.

Elamuga hoonestatud elamumaade tehingute arv, keskmine pinnaihiku hind ja maksimaalne tehingu hind Tallinna
linnaosades 2023. aastal:

Tehingute arv, tk Keskmine hind, €/m? Tehingu maksimaalne summa, €
Haabersti linnaosa 24 2597 950 000
Kesklinna linnaosa 8 2203 2 160 000
Kristiine linnaosa 19 2196 795 000
Ndmme linnaosa 54 2449 800 000
Pirita linnaosa 56 2300 1630 000
Pd&hja-Tallinna linnaosa 7 2724 665 000

allikas: Maa-amet

Maa-ameti avaldatava tehingute statistika vaatlemisel tuleb arvesse vétta asjaolu, et avaldatavas hoonestatud
elamumaade vddrandamistehingute hulgas sisalduvad ka néaiteks tehingud kinnistutega, mis on seotud korterelamute
ja arendusprojektidega.
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Joonis 8. Tallinna hoonestatud elamumaa pakkumised vs tehingud.

allikad: www.kv.ee, Maa-amet (04.2024 andmed seisuga 07.05.2024)

PAKKUMINE

Tallinnas asuvate elamute mulgipakkumiste koguarvu
(kinnisvaraportaalis www.kv.ee avaldatud muugipakkumised) *:

Pakkumiste arv, Muutus vorreldes eelmise

ja keskmise soovitud

Soovitud muugihind,

mudgihinna dinaamika

Muutus vorreldes eelmise

2020 | pa
2020 Il pa
2021 | pa
2021 Il pa
2022 | pa
2022 1l pa
2023 | pa
2023 1l pa

tk
465
445
384
321
355
472
501
564

perioodiga

-4%

-14%
-16%
+11%
+33%
+6%

+13%

€/m?
1623
1646
1767
1821
2092
2226
2206
2150

perioodiga

+1%
+7%
+3%
+15%
+6%
-1%
-3%

* kinnisvaraportaalis avaldatud kuulutustes kasutatakse parema kajastuse ja kasutajatele ndhtavuse saavutamiseks pakutava vara

aadressiandmete puhul vaga sageli asukoha maaratlust ,Tallinn® ka varade puhul, mis asuvad faktiliselt Tallinna linna halduspiiridest

véljaspool Tallinna linna lahi asulates (nt uuselamurajoonides, mis on infrastruktuurilaselt seotud Tallinna linnaga).

Pirita linnaosa

Pirita linnaosa territooriumi pindala on 18,73 km2, mis moodustab pealinna pindalast 11,8%. Pirita linnaosa paikneb
Tallinna kirdeosas. P&hja ja ida poolt piiravad seda Viimsi vald, I6unast Lasnaméae ja Kesklinna linnaosa, laanest
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Tallinna lahe vee ala, idast Maardu linna ning kagu poolt J6elahtme valla maad. Pirita linnaosa peamine Uhendustee
Tallinna kesklinna ja lddnekaares paiknevate linnaosadega on kahe eraldatud liiklussuunaga Pirita tee. Lasnamée
linnaosaga on Uhendus Parnamae tee ning Narva maantee kaudu, Kose tee, Vabafhukooli tee ja Kelluka tee kaudu,
jalakéijatele ka Purde tanava kaudu. Pirita linnaosas elas 01.01.2024 seisuga 19 749 elanikku.

2023. aastal teostati Pirita linnaosas hoonestatud elamumaadega kokku 68 ostu-miiigi tehingut, tehingute keskmine
hind oli 402 945 eurot ja maksimaalne tehingu summa 1 630 000 eurot. 2022. aastal tehti 84 tehingut, keskmine hind
oli 314 251 eurot ja maksimaalne tehingu summa samuti 1 630 000 eurot.

5.3 Konkureeriva pakkumise Ulevaade

23.05.2024 kuupéaeva seisuga on kv.ee andmetel Pirita linnaosas avalikus pakkumises u 70 elamuga hoonestatud
elamumaa kinnistut pakkumishinnaga 225 500 kuni 3 990 000 €.

Hinnatav vara ei ole avalikus miugipakkumises.

Aktiivses mutgipakkumises vorreldavad varad portaalis kv.ee:

Tallinn, Pirita, Nurmenuku tee 26 5  2554m? 640 000 €
s .

HUBASE INTERJOORIGA ERAMU PIRITAL! 2505 e/

2 korrust, Kinnistu, ehitusaasta 2014, krunt 1545, induktsioon pliit, dus3, wc ja KuimsieEsass

ASUKOHTLooduskauni ja turvalise elukohana kérgelt hinnatud Pirita
linnaosas on mudgile ...

2014 a ehitatud kivimaja, heas / vaga heas seisukorras, suletud netopind 255,4 m2, kinnistu pindala 1545 mz, 8hk-vesi
soojuspump, soojustagastusega ventilatsioon.

Tallinn, Pirita, Mdhe, Jumika tee 8 6 2032m? 599 900 €

2
UUS HIND! MAJA HINNATUD PIIRKONNAS! 5 MAGAMISTUBA! 2952 €/m
2 korrust, kivimaja, valmis, heas korras, ehitusaasta 2007, krunt 1271, Kuumakse 2 926 €
elektripliit, ...

Suureparase asukohaga eramu Pirital. Hind labiraagitav. Kiire
vabastamine.MAJAMaja on ...

2007 a ehitatud kivimaja, heas seisukorras, suletud netopind 203,2 mz2, kinnistu pindala 1271 m?, 6hk-vesi soojuspump,
loomulik ventilatsioon.

Tallinn, Pirita, Randvere tee 90 5  207.9m? 479 900 €

HEA HIND 2308 €/m*

2 korrust, kivimaja, ehitusaasta 2006, elamispind 156 m?, krunt 601,
elektripliit, ...

Miia maja ainulaadses asukohas Pirital. Maja asub hinnatud elupiirkonnas.
Umbruses on ...

Kuumakse 2341 €

2006 a ehitatud kivimaja, heas seisukorras, suletud netopind 207,9 m2, kinnistu pindala 601 m2, gaasikite, pelletikiite,
elektrikiite, loomulik ventilatsioon.

Eelpool toodud hindade osas on toodud pakkumishinnad, mitte reaalsed tehinguhinnad. Praktikast lahtuvalt on olemas
vBimalus, et muugiprotsessi kdigus pakkumishinnad erinevad reaalsetest tehinguhindadest.
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5.4 Turustatavuse anallus

Léppkasutajaid iseloomustavad | Sarnaste elamute ostjaskonnaks on keskmisest kd&rgema sissetulekuga

tunnused kohalikud elanikud (perekonnad) v6i ka mujalt Eestist Tallinna piirkonda elama
asuda soovijad.

Kas hinnatav vara rahuldab |Hinnatav vara vastab suuruselt, seisukorralt ja planeeringult keskmisele

turusegmendi ndudeid turundudmisele.

Konkureeriv pakkumise maht, | Hindamishetkel on hinnatavaga konkureerivaid objekte Pirita linnaosas u 75

turu neelduvus Uhikut (elamuga hoonestatud elamumaa kinnistud). Perioodil 01.01.2023 —
31.12.2023 on miuddud Pirita linnaosas 56 elamuga hoonestatud elamumaa
kinnistut. Perioodil 01.01.2024 — 31.03.2024 on miutdud Pirita linnaosas 11
elamuga hoonestatud elamumaa kinnistut

Hinnang likviidsusele, | Vara likviidsuse vdib hinnata keskmiseks. Muugiperioodi pikkuseks vaartuse

kuupéeva turusituatsioonis prognoosime hinnatud turuvaartuse juures 6 kuni 9
kuud

muugiperiood

Hinnataval varal puuduvad alternatiivsed kasutused. Hinnatava vara parim
kasutus on kasutus elamuga hoonestatud kinnistuna.

Alternatiivse kasutuse voimalus

6 Hindamine

6.1 Parim kasutus

Parim kasutus (Highest and best use) on vara kd&ige tdenédolisem kasutus, mis on fiusiliselt v8imalik, vajalikult
pdhjendatud, &iguslikult lubatav, finantsmajanduslikult otstarbekas ning mille tulemusena hinnatav vara omandab
kdrgeima vaartuse. (EVS 875:1)

Fuusiliselt vBimalik ja vajalikult
p6hjendatud

Fuusiliselt véimalik kasutus on kasutus elamuga hoonestatud kinnistuna.

Oiguslikult lubatav

100% elamumaa, hoone on ehitisregistri andmetel olemas. Ehitisregistris
registreeritud kui eluruum.

Finantsmajanduslikult
otstarbekas

Finantsmajanduslikult otstarbekas kasutus on kasutus elamuga hoonestatud
kinnistuna.

Omandab kdrgeima vaartuse ja
parimaks kasutuseks

Arvestades teadaolevat informatsiooni, omandab vara kdrgeima véartuse
elamuga (eluruumina) hoonestatuna.

6.2 Meetodi valik

Turuvaartuse hindamisel maarab meetodi eelistuse viis, kuidas varaga vabal turul kdige tdendolisemalt kaubeldakse ja
millisel eesmérgil (omakasutus voi renditulu teenimine) vara k8ige tdendolisemalt soetatakse.

Kulupdhine kasitlus (Cost Approach) ehk kulumeetod lahtub p&himdttest, et potentsiaalne ostja ei ole valmis vara eest
maksma rohkem, kui tuleks kulutada sarnase kasulikkusega vara ostmiseks vdi loomiseks, arvestades ka kaasnevaid
riske ja ebamugavust. Sageli on hinnatav vara vorreldes alternatiivse varaga vahem atraktiivne tulenevalt vanusest,
kulumisest jms. Seega kohandatakse tulemus kulumi arvesse vdtmise kaudu.

Tulumeetod (Income Approach) p&hineb vara vdimel genereerida tulevikus tulu. Vaartusena kasitletakse oodatava tulu
ndudisvaartust. Tulumeetodi aluseks on asendusp8himdte, et potentsiaalne ostja ei ole ndus vara eest maksma rohkem
kui on vara oodatavad rahavood kogu vara kasutusea v8i hoidmisperioodi jooksul. Tulumeetodit rakendatakse tulutoova
kinnisvara (rendiobjekt vdi rendiobjektina kasitletav) hindamiseks. Tulupdhised késitlused on tulu kapitaliseerimine ja
diskonteeritud rahavoo analuis.
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Voérdlusmeetod (Sales Comparison Approach) ehk turup8hine kasitlus pdhineb analtusil, mille aluseks on hinnatava
vara vordlus sarnaste muidud varadega. Vordluse kaigus korrigeeritakse muiudud varade hindu, pidades silmas
tehingust ja varast tulenevaid erisusi, ning leitakse hinnatava vara vaartus. Turuvaartuse hindamisel on meetodi aluseks
asenduspdhim&te: vdimalik ostja ei ole valmis maksma vara eest rohkem, kui sarnaste varade eest tavaliselt turul
makstakse. Turuvaartuseni jfutakse vordlusmeetodi rakendamisel juhul, kui kdik voérdlemisel aluseks olevad
midgitehingud on tehtud vaba turu tingimustes ja vo@rdluse kaigus toimuv erisuste arvesse v&tmine tugineb
turuinformatsioonile.

Kéesolevas ekspertarvamuses on turuvaartuse hindamiseks erinevate hindamismeetodite hulgast valitud
vodrdlusmeetod, mis on elukondliku kinnisvara hindamisel kdige levinum, p&hineb vaba turu tingimustes faktiliselt
teostatud mudgitehingute andmete analldsil ning annab seelébi tapseima tulemuse.

6.3 Hindamine vordlusmeetodil

Vérdlusinformatsioonina on analiiiisitud Pindi Kinnisvara OU ja Maa-ameti tehingute andmebaasi tehinguid. Valimisse
on valitud sarnase turusegmendi mulgitehingud, mis on teostatud vaba turu tingimustes, vaartuse kuupéaeva suhtes
vdimalikult hiljuti, sarnases turusituatsioonis ja sarnases turupiirkonnas.

Valim vdrreldavaid tehinguid:

H?'gllfirr;ail?ggj ' Lepiku 2003 a ehitatud | 272,7, sh hea / vaga sveaigl?kr;??;s Ghk-vesi
Lo P marts 2023 | 712 000 1372 kivimaja, heas | eluruumid g R soojuspump,
linnaosa, asum . hea koogimddbel ja )

) seisukorras 228 ; kamin
Lepiku asum garderoobid
Harju maakond, heah/e;/aga vioa heas
Tallinn, Pirita S 2008 a ehitatud | 298,3, sh S 9 .
) Maarjamae| .. L . keskmisest | seisukorras pelletikatel,
linnaosa, marts 2024 | 710 000 722 kivimaja, heas | eluruumid ) P )
o asum . kallimad |kédgimdobel ja kamin
Maarjaméae seisukorras 174,4 L .
materjalid ja| garderoobid
asum
lahendused

H‘T'gﬁirﬁaiﬁg' ’ Mihe 2016 a ehitatud | 194,5, sh sv:igjkt])??;s gaasikute,

) L nov 2023 640 000 606 kivimaja, vaga | eluruumid vaga hea oo | kamin, 8hk-6hk

linnaosa, Mahe| asum . kdogimodbel ja .

heas seisukorras 185,8 ; soojuspump
asum garderoobid
. 1968 a ehitatud puukuttega

H?gﬁirﬂai'?r‘i’gj' ja 2006 a 291,6, sh Sei:jk"’(‘fr as | katel, Shk-vesi

) ’ Kose asum| aug 2023 472 000 1245 rekonstrueeritud | eluruumid hea P soojuspump,

linnaosa, Kose A kdogimodbel ja o

kivimaja, heas 227,2 . 6hk-6hk
asum . garderoobid )
seisukorras soojuspump
. 2018 a ehitatud 2 ..

Harju maakond, . vaga heas ~ .

. . . korruseline 163,2, sh X Ohk-vesi
Tallinn, Pirita Méhe I A . « seisukorras )

) . juuni 2023 475 000 765 elamu, kivimaja, | eluruumid vaga hea P soojuspump,

linnaosa, Mahe asum « kodgimodbel ja )

vaga heas 156,4 . kamin
asum . garderoobid
seisukorras

H‘T'gﬁiﬁaiﬁzgj ' Laiakila 2006 a ehitatud | 245,4, sh hea / vaga sv;gjkr;??ass
o nov 2023 730 000 1 590 kivimaja, vaga eluruumid 9 . gaasikite
linnaosa, asum . hea kdogimodbel ja
o heas seisukorras 205,7 A

Laiakula asum garderoobid
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Kohandamiseks on valitud tehingud nr 1, 2 ja 3 mille tehinguinformatsioon on usaldusvaarseim ning tehinguobjektid
asukoha, tehingu aja ja fuusiliste parameetrite osas hinnatava varaga paremini vorreldavad. Erisusi on kohandatud
vordlustabelis.

Hinnatava vara positiivsed ja negatiivsed tegurid

Hinnatava vara positiivsed tegurid Hinnatava vara negatiivsed tegurid

+ Heas seisukorras elamu - Olulised negatiivsed tegurid puuduvad

Vordlusuhik on hik, mille abil kohandamise votteid kasutades leitakse vara vaartus vordlusmeetodil. Kéesolevas
ekspertarvamuses valime vérdlustihikuks koguhind (€), kuna see uhik, mis iseloomustab hasti turu toimemehhanisme
ja mille abil hinnatava vara puhul turul kaubeldakse.

Vordluselement on vara voi tehingut iseloomustav néitaja, mida kasutatakse kohandamisel ja mille valikul oleme
l[Ahtunud selle olulisusest vara vaartuse kujunemisel. Kérvale on jaetud elemendid, mis mdéjutavad vara vaartust
ebaoluliselt vdi mille mju on oluliselt vaiksem vérreldes hindamise tapsusega.

Tehinguga seotud vordluselemendid

Tehingu aeg Turusituatsiooni muutus vorreldavate varade mdiigiaja ja hinnatava vara vaartuse
kuupéeva vahel.

K&ik vordlustehingud on tehtud suhteliselt hiljuti sarnases turusituatsioonis ning ajalist
kohandamist ei ole rakendatud.

Varaga seotud vordluselemendid

Asukoht Paiknemine piirkonna siseselt, kaugus keskustest, infrastruktuuri olemasolu, piirkonna
maine, juurdepéaas, lahiimbruse hoonestus, haljastus, muratase jne.

Véordlustehingute nr 1 ja 3 varad asuvad hinnatavaga vorreldes madalamalt hinnatud
piirkonnas ning kohandame nende tehingute hinda 5% vdrra. Vordlustehingu nr 2 vara
asub hinnatavaga vorreldes k&rgemalt hinnatud piirkonnas ning kohandame selle
tehingu hinda -5% vorra.

Hoone tulp, ehitusaasta ja Hoone  tllbi, ehitusaja, kandekonstruktsiooni materjalide, pdhihoone
kandekonstruktsioon konstruktsioonide moju turuvaartusele. Tavapéaraselt on kivikonstruktsioonist hooned
puitkonstruktsioonist hoonetega vorreldes enameelistatud.

Vordlustehingute nr 1 ja 2 osaks olevad elamud on hinnatavaga samavaarsed ning
kohandust ei rakendata. V8rdlustehingu nr 3 vara osaks olev elamu on uuem kivimaja.
Hinnatavast oluliselt parem ning kohandame selle tehingu hinda -10% vdrra.

Hoone suletud netopind (m2)  Uldpinna suuruse mdju turuvaartusele. Hind taandatuna ruutmeetriiihikule on suurema
suletud netopinna puhul reeglina madalam. Lépphindade 16ikes tingib suurem suletud
netopind ka suurema tehinguhinna. Véaiksema suletud netopinna puhul on
ruutmeetrihind kdrgem. Eluruumide osakaal kogupinna suhtes md&jutab samuti
turuvaartust. Garaazide, keldrikorruse ruumide ja panipaikade ruutmeetritihiku hinnad
on madalamad.

Vordlustehingute nr 1 ja 2 osaks olevate hoonete suletud netopind ja / vdi eluruumide
pind on hinnatavaga vérreldes suurem ning kohandame nende tehingute hinda -5%
vorra. Vordlustehingu nr 3 vara osaks oleva elamu suletud netopind ja ka eluruumi
pind on hinnatavast oluliselt vaiksem ning kohandame selle tehingu hinda +5% vorra.

Siseviimistluse kirjeldus, Seisukorra iseloomustamisel kasutame madaratlusi halb, rahuldav, hea, vaga hea.
kohtkindel sisustus Erisused tulenevad ehituskvaliteedist, viimistluseks kasutatud materjalide kvaliteedist,
hinnaklassist, hoones viimaste aastate jooksul teostatud remondiinvesteeringute
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mahust, kohtkindla  sisustuse olemasolust ja seisukorrast. Hinnavahe
kvaliteediklasside vahel on kuni 40 %. Kohtkindla sisustuse olemasolu ja seisukord.

Vérdlustehingute nr 1 ja 2 osaks olevate elamute siseviimistlus ja kohtkindla sisustuse
kvaliteet ja seisukord on hinnatavaga vérreldes samavaarne (erisus ei ole piisav
kohanduse tegemiseks) ning kohandust ei teostata. Vérdlustehingu nr 3 osaks oleva
elamu siseviimistluse tase on parem ning kohandame selle tehingu hinda -5% vérra.

Tsentraalsete ja kaasaegsete tehnovérkudega eramud on dldjuhul kallima m2 hinnaga.

Ko&igi vdrdlustehingute osaks olevate elamute tehnovérgud on hinnatavaga
samavaarsed ja seetdttu kohandusi teostatud ei ole ning vordlustabelist vélja jaetud.

Mida suurem on eramu juurde kuuluva kinnistu pind, seda kdrgem on eramu vaartus.
Optimaalse krundi pinnaga kinnistud on enam hinnatud kui liiga vaikese krundiga
varad. Optimaalne krundi pindala on 1 200 — 1 500 m2. Kinnistute puhul, mille pindala
Uletab 1 500 m2 on iga jargnev ruutmeeter Uhe vahem vaartuslik kui eelmine
ruutmeeter.

Vordlustehingu nr 1 osaks oleva kinnistu suurus on hinnatavast suurem ning
kohandame selle tehingu hinda -5% vdrra. Vordlustehingu nr 2 osaks oleva kinnistu
suurus on hinnatavaga samavaarne ning kohandust ei teostata. Vérdlustehingu nr 3
osaks oleva kinnistu suurus on hinnatavast vaiksem ning kohandame selle tehingu
hinda +5% vdrra

Efektiivsete kitteslisteemidega varustatud eramud on kallimad. Maakite ja 6hk-vesi
soojuspumba baasil kittesisteemid on eelistatumad ostjate seas, kui kuttedli ja
tahkekitte katlaga kuttestisteemid. Vahem eelistatud on ainult elektri otsekittega ja
ahikittega hooned.

Vordlustehingute nr 1 osaks oleva elamu kitteslisteem on hinnatavast parem ning
kohandame selle tehingu hinda -5% vorra. Vordlustehingute nr 2 ja 3 vara hulka
kuuluvate elamute kittestisteemid on hinnatavaga samavaarsed ning kohandust ei
teostata.

Vaartust mdjutavate tegurite 16ikes kasutame erisuste hindamisel protsentuaalset kohandust, kusjuures vorreldavate
varade kohandamisel arvestatakse hinnatava vara turuvaartust tdstev tegur positiivse mérgiga ja turuvaartust alandav
tegur negatiivse margiga. Vordluse kaigus toimuv erisuste arvesse votmine tugineb turuinformatsioonile. Kuluanalldsi
aluseks on asenduspdhimdte: kohandus leitakse mingi elemendi asenduskulude kaudu. Protsentuaalse kohanduse
minimaalne tédpsus on 5%, kuna see on vastavuses vordlusinformatsiooni kvaliteediga. Vordluselemendid, mis on
koéikidel vdrreldavatel varadel hinnatava varaga sarnased ja kohandusprotsent puudub, on vélja toodud Ulevaatlikkuse

pdhimdttest lahtuvalt.

Vordlustabel

Vordlustehing nr 1 2 3 hinnatav
Hind (€) 712 000 € 710 000 € 640 000 €

tehingu aeg marts 2023 marts 2024 nov 2023 marts 2024
aja kohandus 0% 0% 0%

ajaldatud hind (€) 712 000 € 710 000 € 640 000 €

asukoht piirkonna siseselt

Harju maakond,
Tallinn, Pirita
linnaosa, Lepiku

Harju maakond,
Tallinn, Pirita
linnaosa, Maarjaméae

Harju maakond,
Tallinn, Pirita
linnaosa, Mdhe asum

Harju maakond,
Tallinn, Pirita
linnaosa, Merivélja

asum asum asum
kommentaar kehvem parem kehvem
kohandus 5% -5% 5%
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seisukorras
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2016 a ehitatud
kivimaja, vaga heas
seisukorras

2007 a ehitatud
kivimaja, heas
seisukorras

kommentaar

samavaarne

samavaarne

parem

kohandus

0%

0%

-10%

hoone snp (m?)

272,7, sh eluruumid

298,3, sh eluruumid

194,5, sh eluruumid

237,9, sh eluruumid

kohtkindel sisustus

seisukorras
kdogimoobel ja
garderoobid

seisukorras
kdogimodbel ja
garderoobid

seisukorras
kdogimoobel ja
garderoobid

228 174,4 185,8 194,5
kommentaar parem parem kehvem
kohandus -5% -5% 5%
hea / vaga hea,
hoone siseviimistluse N keskmisest kallimad « «
. hea/ vaga hea L vaga hea hea / vdga hea

kirjeldus materjalid ja

lahendused
kommentaar samavaarne samavaarne parem
kohandus 0% 0% -5%

vaga heas vaga heas vaga heas vaga heas

seisukorras
kdogimodbel ja
garderoobid

kommentaar samavaarne samavaarne samavaarne

kohandus 0% 0% 0%

kinnistu pindala (m?) 1372 722 606 800
kommentaar parem samavaarne kehvem

kohandus -5% 0% 5%

kiitteliik Soojuggﬁ%’gfLamin pelletikatel, kamin 53@%?&2?6]@311?@ Slikite, kamin
kommentaar parem samavaarne samavaarne

kohandus -5% 0% 0%

kohanduste summa -10% -10% 0%

kohandatud hind (€) 640 800 € 639 000 € 640 000 €

zgzgrudul:\i;iirtuste summa 20% 10% 30%

kaal 0,35 0,40 0,25

t‘g)a'”t“d tehingute hinnad 224 280 € 255 600 € 160 000 €

kaalutud keskmine ehk vara turuvaartus (€) 639 880 €
vara turuvaartus Giimardatult (€) 640 000 €

Hindamistulemus:

LBppvaartuse leidmiseks on sobivaim kaalutud keskmine, kuna varasid on kohandatud erineval mééral ning kaalumisel
saab arvesse votta kohandamisel tekkinud ebatépsust. Kaalude andmise aluseks on kohanduste absoluutvaartuste
summa — suurima kohanduste absoluutvaartuste summaga voérdlustehing saab védikseima kaalu ja vastupidi — kdige
vaiksemakohanduste absoluutvaartuste summaga vordlustehingule antakse suurim kaal.

Hinnatava vara turuvaartus (imardatuna tuhandelisteni) on 640 000 (kuussada nelikimmend tuhat) eurot

Vorreldavate varade tehinguhindade anallisimisel tuleb vastavalt Eesti vara hindamise standarditele silmas pidada, kuidas
seesuguste varadega turul tavaliselt kaubeldakse. Elukondlike varade ostjad ei ole valdavalt kdibemaksukohustuslased
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Hinnatava vara, kinnisasja (reg osa nr 15774201) aadressil Harju maakond, Tallinn, Pirita linnaosa, Viimsi tee 28, mille
koosseisu kuulub elamumaa pindalaga 800 m? ja sellel paiknev elamu suletud netopinnaga 237,9 m2, turuvaartus
vaartuse kuupéeva seisuga on 640 000 (kuussada nelikimmend tuhat) eurot.

7 Hindamistulemus

Hinnatava vara kohapealset llevaatust ei ole teostatud. Ekspertarvamuse koostamisel on lahtutud tellija poolt edastatud
informatsioonist ja fotodest.

- Véorreldavate varade tehinguhindade analtiisimisel tuleb vastavalt Eesti vara hindamise standarditele silmas
pidada, kuidas seesuguste varadega turul tavaliselt kaubeldakse. Elukondlike varade ostjad ei ole valdavalt
kaibemaksukohustuslased. Hinnatud turuvaartus ei sisalda ja sellele ei lisandu k&ibemaksu.

- Saadud tulemuse tapsuseks hindame +/- 10%, tegemist on sarnaste varade keskmise tapsusega.

- Mudgiperioodi pikkuseks vaartuse kuupéeva turusituatsioonis prognoosime hinnatud turuvaartuse juures 6 kuni
9 kuud.

- Likviidsust hindame keskmiseks.

Lisad:

Lisa nr 1 Asukoha plaan ja fotod

Lisa nr 2 Kinnistusregistri registriosa valjavote
Lisa nr 3 Ehitisregistri valjavote

Lisa nr 4 Vastavuskinnitus standardile EVS 875

Arik Piirisild
(allkirjastatud digitaalselt)
koostaja, kutseline hindaja
Kinnisvara hindaja, tase 6
kutsetunnistuse nr 202947
Tel +372 515 5725

e-mail arik.piirisild@pindi.ee
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Lisa 1 Asukoha plaan ja fotod hinnatavast varast
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Lisa 2 Kinnistusregistri registriosa valjavote

Registriosa:
Registriosa number 15774201
Kinnistusosakond Tartu Maakohtu kinnistusosakond

| jagu - KINNISTU KOOSSEIS

Katastripidaja méarkeid vaata maakatastrist

Kande Katastritunnus Sihtotstarve ja asukoht Pindala Info Kande
Nr. kehtivus
1 78402:204:9790 Elamumaa 100%, Harju maakond, 800m2  Maakatastri andmed Ule vdetud kehtiv
Tallinn, Pirita linnaosa, Viimsi tee 28. 28.10.2014.
Il jagu - OMANIK
Kande Omanik Kande alus Kande
Nr. kehtivus
3 Korsol Trade OU (registrikood 12723979)* 19.03.2019 kinnistamisavalduse alusel sisse kantud 25.03.2019. kehtiv
Kehtunikuabi Silvia Sauvali
*Korsol Trade QU {registrikood 127239?9} staatus on pankrctis. T.‘.ipsemat infot saab I\riregistrist.
Il jagu - KOORMATISED JA KITSENDUSED
Kande Kinnistut koormavad piiratud asjadigused (v.a. Marked piiratud asjadiguste kohta, kande alus, Kande
Nr. hlpoteegid) ja mérked; kdsutusdiguse kannete muudatused ja kustutamised kehtivus
kitsendused
1 Keelumarge kinnisasja kasutamise keelamiseks taiteasjas nr kehtiv
008/2021/2219 NIOURK MANAGEMENT INC. (registrikood
566355), kohtutditur Mati Kadak kasuks. 28.10.2021
kohtutgituri avalduse alusel sisse kantud 5.11.2021.
Kohtunikuabi Elle Lumiste
2 Markus kinnistu omaniku pankroti valjakuulutamise kohta. 21.07 2023 kohtumaaruse alusel sisse kantud 24 .07 2023. kehtiv
Korsol Trade OU pankrot on vilja kuulutatud 21.07.2023. Kohtunikuabi Lii Hallikvee
IV jagu - HUPOTEEGID
Kande Hipoteegid Hlpoteegi Mérked hlpoteekide kohta, kande alus, Kande
Nr. summa kannete muudatused ja kustutamised kehtivus
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Kande Hlpoteegid Hlpoteegi Mérked hllpoteekide kohta, kande alus, Kande
Nr. summa kannete muudatused ja kustutamised kehtivus
1 Kustutatud 10.01.2005 kinnistamisavalduse alusel kehtiv
18.01.2005. Kohtunikuabi T. Kullama
2 Kustutatud 19.03.2019 Kinnistamisavalduse alusel kehtiv
25.03.2019. Kohtunikuabi Silvia Sauvali
3 Kustutatud 19.03.2019 kinnistamisavalduse alusel kehtiv
25.03.2019. Kohtunikuabi Silvia Sauvali
4 Kustutatud 19.03.2019 Kinnistamisavalduse alusel kehtiv
25.03.2019. Kohtunikuabi Silvia Sauvali
5 Kustutatud 19.03.2019 kinnistamisavalduse alusel kehtiv
25.03.2019. Kohtunikuabi Silvia Sauvali
o] Kustutatud 26.01.2016 Maksu- ja Tolliameti avalduse,  kehtiv
26.01.2016 avalduse alusel 1.02 2016. Kohtunikuabi
Jaan Unt
7 Hipoteek summas 600 000,00 eurct NIOURK 600 000,00 Sisse kantud 25.10.2019. 9.02.2022 kohtutdituri kehtiv
MANAGEMENT INC. (registrikood 566355) kasuks. EUR avalduse alusel muudetud 10.02.2022. Kohtunikuabi
Kinnistu igakordne omanik on kohustatud alluma Ave Karilaid
kohesele sundtaitmisele hipoteegiga tagatud néude
rahuldamiseks.
8 Hiupoteek summas 300 000,00 eurot NIOURK 300 000,00 kehtiv
MANAGEMENT INC. (registrikood 566355) kasuks. EUR

Kinnistu igakordne omanik on kohustatud alluma
kohesele sundtiitmisele hilpoteegiga tagatud ndude
rahuldamiseks. 14.07.2021 kinnistamisavalduse alusel
sisse kantud 21.07.2021. Kohtunikuabi llona Kirm

Asutus: Pindi Kinnisvara OU

Nimi: Arik Piirisild

Kuupaev: 22.05.2024 18:04:33

Kinnistusraamatu kehtivate andmetega tutvumiseks kasutage e-kinnistusraamatut.
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Ehitise iildinfo

Naitaja EHR andmed
Ehitise aadress Harju maakond, Tallinn, Pirita linnaosa, Viimsi tee 28
Ehitisregistri kood 120269334
Ehitise liik Hoone

Ehitise seisund Olemas
Ehitise nimetus eramu
Omandi liik kinnisasi
Esmane kasutusaasta 2015

Esmase kasutuselevétu aasta ei

on oletuslik

Ehitise kasutamise otstarbed

Naitaja EHR andmed
Kasutamise otstarve, eluruumi Uksikelamu (11101)
pind (m2) 194,5
Eluruumide pind kokku 194,5
Mitteeluruumide pind kokku 0,0
Ehitise m&dtmed

Naitaja EHR andmed
Ehitisealune pind (m2) 196,4
Maapealse osa alune pind
(m2)

Kéetav pind (m2) 194,5
Suletud netopind (m2) 2379
Uldkasutatav pind (m2) 32,2
Tehnopind (m2) 11,2
Maapealsete korruste arv 2

Maa-aluste korruste arv

K&rgus (m) 8,8
Absoluutne kérgus (m) 26,9

Pikkus (m2) 18,5

Laius (m) 15,8

Siigavus (m)

Maht (m3) 8137

Maapealse osa maht (m3)
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Ehitise konstruktsioonid ja materjalid

Naitaja

EHR andmed

Vundamendi liik

madalvundament

Kande- ja jdigastavate

konstruktsioonide materjali liik

viaike- voi suurplokk, naiteks vaht, mull, kergkruus, kiérg, betoon

Vilisseina liik

viike- voi suurplokk (vaht, mull, kergkruus, kirg, betoon jms)

Vilisseina valisviimistluse
materjali liik

looduslik kivi

Vahelagede kandva osa
materjali liik

monoliitne raudbetoon; monteeritav raudbetoon

Katuse ja katuslagede kandva puit

osa materjali liik

Katusekatte materjali lilk katusekivi
Ehitise tehnilised niitajad

Naitaja EHR andmed
Elektrisiisteemi liilk vork
Veevarustuse liik vork
Kanalistasiooni liik vork
Soojusvarustuse liik lokaalkiite

Soojusallika liik

ahi, kamin, pliit; katel

Energiaallika liik

vedelkiitus; tahke (puit, turvas, brikett, puitgraanul, saepuru vmt)

Ventilatsiooni liik

sundsissepuhe ja -valjatdmme

Jahutussiisteemi liik

puudub

Vérgu- voi mahutigaas

puudub

Liftide arv

Ehitise osad
Osanr Naitaja EHR andmed
Ehitise osa tllp Eluruum
Sissepaasu korrus 1
Ehitise kuju, kus hooneosa  1: elamu
asub
Hooneosa aadress
Ehitise osa pind (m2) 194,5
Koetav pind (m2) 194,5

Rédude ja lodZade pind (m2) 13,3

Tubade arv 4

Kookide arv 1

Avatud kddkide arv

Tualettruumi liik vesiklosett

Pesemisvoimaluse liik

saun; vann/duss

Gaasipaigaldis

puudub

Soojusvarustuse liik

lokaalkiite

Soojusallika liik

ahi, kamin, pliit; katel

Energiaallika liik

tahke (puit, turvas, brikett, puitgraanul, saepuru
vmt); vedelkiitus
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Kokku

Kokku eluruume, 1,
pind (m2) 194,5
Kokku mitteeluruume, 0,
pind (m2) 0,0

Ehitise osade pind kokku 194,5
(m2)

Kéetav pind (m2) 194,5
Rédude ja lodZade pind (m2) 13,3
Tubade arv 4
Kookide arv 1
Avatud kookide arv 0
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Lisa 4 Vastavuskinnitus standardile EVS 875

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

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

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

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

Hindaja on tegutsenud séltumatu valishindajana.

Hindaja on tegutsenud erapooletult iima mingite isiklike huvideta hindamistoimingu suhtes.

Hindaja poolt hindamistoimingu eest saadav tasu ei ole seotud hindamistulemusega.

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

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

Arik Piirisild
(allkirjastatud digitaalselt)
koostaja, kutseline hindaja
Kinnisvara hindaja, tase 6
kutsetunnistuse nr 202947
Tel +372 515 5725

e-mail arik.piirisild@pindi.ee
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