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KINNISVARA

Eksperthinnang nr 40327

Tellija Kart Lebedev
Aadress Parnu maakond, Tori vald, Tammiste kiila, Niiduaia tee 1
Hinnatav vara Kinnisasi (registriosa nr 1137306), mille koosseisu kuulub elamu suletud netopinnaga 141,1 m? ja
kérvalhooned. Hinnatava vara koosseisu kuuluv elamu on heas seisukorras.
Eesmark Eksperthinnang on koostatud laenutagatise turuvaartuse hindamiseks, esitamiseks laenuandjale.
Turuvaartus 130 000 (ikssada kolmkiimmend tuhat) eurot. Hinnatud turuvaartus ei sisalda ja sellele ei lisandu
kaibemaksu.
Hindamisaruande 28.04.2022.a.
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Hinnatava vara koondandmed

Hinnatav vara

Aadress

Omanikud
Katastritunnus

Kinnistu pindala
Kinnistu hoonestus
Elamu suletud netopind

Seisukorra tldhinnang

Kinnisasi (registriosa nr 1137306), mille koosseisu kuulub elamu suletud
netopinnaga 141,1 m2 ja kdrvalhooned. Hinnatava vara koosseisu kuuluv
elamu on heas seisukorras.

Pé&rnu maakond, Tori vald, Tammiste kula, Niiduaia tee 1.
Kért Lebedev (isikukood 48409244213)

73001:008:0159

820 m2.

Elamu (Ehitisregistri andmed), abihoone ja kuur.

141,1 m2 (Ehitisregistri andmed)

Hinnatava vara koosseisu kuuluv elamu on heas seisukorras.

Hindamisaruande koondandmed

Hinnangu eesmark
Seos

Ulevaatuse kuupaev
Vaartuse kuupaev
Hindamisaruande kuupéaev
Tellija

Tellimusleping

Hindamise eeldused
Turuvaartus

Hinnang likviidsusele

Hindamistulemuse tapsus

Kaibemaks

Hindamistulemus

Eksperthinnang on koostatud laenutagatise turuvaartuse hindamiseks, esitamiseks
laenuandjale.

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

21.04.2022.a.
21.04.2022.a.
28.04.2022.a.
Kért Lebedev

Tellimus eksperthinnangu teostamiseks on esitatud tellija poolt telefoni teel
19.04.2022.a.

Hindamise tavapraktikast véaljuvad eeldused puuduvad.
130 000 (Ukssada kolmkimmend tuhat) eurot.

Mudgiperioodi pikkuseks vaartuse kuupdeva turusituatsioonis prognoosime
hinnatud turuvaartuse juures kuni 6 kuud. Likviidsust hindame keskmiseks.

Saadud tulemuse tapsuseks hindame +/-10%.

Hinnatud turuvaartus ei sisalda ja sellele ei lisandu kdibemaksu.

Hinnatava vara, kinnisasja (registriosa nr 1137306), mille koosseisu kuulub elamu suletud netopinnaga 141,1 m? ja
kérvalhooned aadressil Parnu maakond, Tori vald, Tammiste kila, Niiduaia tee 1, turuvaartus vaartuse kuupaeva
seisuga on 130 000 (Ukssada kolmkiimmend tuhat) eurot.

Karin BagortSikova

kutseline hindaja

kinnisvara nooremhindaja, tase 5

kutsetunnistuse nr 169736
+372 5682 7760

karin.bagortsikova@pindi.ee

/allkirjastatud digitaalselt/

Vahur Toming
labivaataja/kinnitaja, kutseline hindaja
kinnisvara hindaja, tase 6
kutsetunnistuse nr 131679

+372 5073 720
vahur.toming@pindi.ee

/allkirjastatud digitaalselt/
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1 Hindamise alused

1.1 Eesti Vabariigi seadusandlus
1.2 Eesti vara hindamise standardisari EVS 875
1.3 EKHU Heade Tavade Koodeks

2 Hindamisel kasutatavad moisted

2.1 Turuvaartus (market value) on hinnangul p&hinev summa, mille eest vara peaks vaartuse kuupaeval minema ule
tehingut sooritada soovivalt midjalt tehingut sooritada soovivale ostjale séltumatus ja vordsetel alustel toimuvas
tehingus parast kdigile nBuetele vastavat mulgitegevust, kusjuures osapooled on tegutsenud teadlikult, kaalutletult ning
ilma sunduseta. (EVS 875:1)

2.2 Parim kasutus (highest and best use) on vara kdige t6enadolisem kasutus, mis on fuusiliselt vdimalik, vajalikult
pdhjendatud, &iguslikult lubatav, finantsmajanduslikult otstarbekas ning mille tulemusena hinnatav vara omandab
kérgeima vaartuse. (EVS 875:1)

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

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

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

3 Hindamise eeldused ja piiravad tingimused

3.1 Hindaja on tegutsenud hinnangut andes séltumatult ning kdik eksperthinnangus sisaldavad andmed on tdesed ning
esitatud kolmandate isikute huvidest s6ltumatult. 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 diguse kontrollimiseks eksperthinnangu koostamise kaigus hindajal puudub
vBimalus vdi pdhjendatud vajadus.

3.2 Hinnatava vara turuvaartus on leitud eeldusel, et varal ei lasu hiipoteeke ega teisi fuusiliste ja/voi juriidiliste isikute
digusi (nt Gurileping, eluaegse kasutamise 8igus jms). Nimetatud eeldus on esitatud tuginedes turuosaliste poolt
tehtavatele eeldustele, et vara tile minemisel midjalt ostjale hiipoteegid on kustutatud v8i kustutatakse tehingu kaigus
ja kolmandate isikute digused puuduvad. Kui kolmandate isikute Gigustega on hindamisel arvestatud, siis on see
kéesolevas eksperthinnangus ka selgelt vélja toodud.

3.3 Kaesolevat hindamisaruannet ega mingit selle osa, samuti mitte mingeid viiteid kdesolevale aruandele ei tohi ilma
hindaja kirjaliku ndusolekuta avalikustada Gheski dokumendis, kirjas ega avalduses, samuti mitte kirjastada. Juhul, kui
kéesolevat hindamisaruannet soovitakse avaldada, tuleb avaldamise vormis ja kontekstis hindajaga eelnevalt kirjalikult
kokku leppida.

3.4 Kaesolev eksperthinnang on esitatud konfidentsiaalselt tellijale ainult eespool avaldatud ja selleks ettenéhtud
eesmargil. Hindaja ei saa votta endale mingit vastutust juhul, kui seda kasutab keegi kolmas isik v6i kui seda tehakse
selleks mitte ettendhtud eesmargil.

3.5 Hindaja ei ole teinud ehitiste, rajatiste ja tehnosiisteemide pdhjalikku ehitus-tehnilist ekspertiisi ega inspekteeritud
vara neid osasid, mis on kaetud, varjatud v&i ligipddsmatud. Andmed on fikseeritud esitatud informatsiooni, teostatud
visuaalse vaatluse ja hindaja toopraktikast tulenevate kogemuste péhjal. Hindaja ei saa avaldada mingit arvamust
ehitiste, rajatiste ja tehnoslsteemide kohta, mida ei ole inspekteeritud ja k&esolev hindamisaruanne ei kinnita ehitiste,
rajatiste ja tehnoslisteemide kaetud, varjatud vdi ligipddsmatute osade laitmatust.

3.6 Kéesoleva t66 teostamisel on hindajal palutud l&ahtuda eeldusest, et mingit saastatust vdi saastuse ohtu ei ole vGi
et saaste / saastusohu kdrvaldamistodde maksumus ei ole vaartuse jaoks oluline. Hindajat ei ole teavitatud mingitest
uurimistulemustest, mis viitaksid saastatuse vdi 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 v6i on olnud hinnatavale varale saastav. Hindajal ei pea olema saastatuse v0i saastuseohu avastamiseks
vajalikke oskusi ja teadmisi, seega ei v6ta hindaja endale mingit vastutust tiksk8ik missuguse saastatuse v6i saastuse
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ohu olemasolu eest. Kui parast hindamist ilmneb, et hinnatavat vara vdi selle laheduses paiknevaid varasid on kasutatud
viisil, mis vBib kaasa tuua saastumise, v8ib see vahendada hindamisaruandes esitatud vaartust.

3.7 Hindaja ei ole teinud mingeid uuringuid saastatuse v8i saastuse olemasolu kohta ega saa seega esitada mingit
kindlat seisukohta, missugune vdiks olla nende v8imalik mdju 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 margatavalt méjutada.

4 Hinnatav vara

Registri osa nr
Katastritunnus
Sihtotstarve
Aadress

Vara liik
Omanikud

Kinnistu igakordse omaniku
kasuks seatud piiratud
asjadigused

Koormatised ja kitsendused
Hipoteegid

Seadustest ja lepingutest
tulenevad kinnistus-
raamatusse mittekantud
Oigused ja kohustused

1137306

73001:008:0159

Elamumaa 100%

Parnu maakond, Tori vald, Tammiste kula, Niiduaia tee 1
Kinnisasi

Kért Lebedev (isikukood 48409244213)

Kinnistusregistriosa véljavottel (21.04.2022.a.) kanded puuduvad.

Kinnistusregistriosa valjavottel (21.04.2022.a.) kanded puuduvad.
Hinnatav vara on koormatud hipoteekidega, millega hindamisel ei arvesta.

Hindajale teadaolevatel andmetel ei lasu hinnataval varal seadustest ja lepingutest
tulenevaid kinnistusraamatusse mittekantud digusi ja kohustusi, mis vdiksid mdjutada
selle vaartust. Selliste asjaolude ilmnemine v8ib muuta vara kaesolevas
eksperthinnangus toodud turuvaartust.

5 Hindamise algandmed ja hinnatava vara ulevaatus

Tellija

Hindaja

Tellimusleping

Ulevaatuse kuupéev
Ulevaatuse ulatus

Ulevaatuse p6hjalikkus

Ulevaatusel osalesid
Andmed esitas

Vastuolud andmetes ja
andmete usaldusvaarsus

Kart Lebedev

Karin BagortSikova

Pindi Kinnisvara OU

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

Tellimus eksperthinnangu teostamiseks on esitatud tellja poolt telefoni teel
19.04.2022.a.

21.04.2022.a.
Teostatud on maatiki tlevaatus, hoonete valine ja siseruumide tlevaatus.

Visuaalne vaatlus. Teostatud ei ole ehitustehnilist ekspertiisi vi kasutatud
erivahendeid. Kaetud t66de osas on lahtutud omanik Kért Lebedev saadud infost.

OU Pindi Kinnisvara kutseline hindaja Karin Bagortsikova ja omanik Kart Lebedev.
Omanik Kart Lebedev.

Ehitisregistris on mérgitud vesi ja kanalisatsioon lokaalsed. Tegelikkuses on
tsentraalsed. Ehitisregistris on margitud valisviimistluseks puit. Lisaks on plastik.
Tubade arvuks on Ehitisregistris 5. Tegelikkuses on 4 tuba. Soovituslik on

5
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Ehitisregistri andmed aktualiseerida. Muud vastuolud andmetes puuduvad, andmed
on usaldusvéaarsed.

Kinnistusregistri registriosa valjavdte 21.04.2022.a.

Péring ehitisregistrist www.ehr.ee 25.04.2022.a.

Paring Maa-ametist geoportaal.maaamet.ee 25.04.2022.a.
Pindi Kinnisvara OU tehingute andmebaas 25.04.2022.a.
Omanik Kart Lebedev suuline informatsioon 25.04.2022.a.

Péaring kv.ee mutgiportaalist seisuga 25.04.2022.a.

6 Hinnatava vara iseloomustus

6.1 Asukoht ja keskkond

Asukoht piirkonna
siseselt

e
¥

allikas: http://www.delfi.ee/

Piirkonna hoonestus

Infrastruktuur

Haljastus ja heakord
Veekogud

Ohu saastatus ja miira

Hinnatava vara asukoht on Parnu maakonnas, Tori vallas, Tammiste kilas kaugus Pérnu

Keskvaljakult on ~ 8,2 km. Piirkonnasiseselt on asukoht hea, ostjate poolt keskmiselt
hinnatud.
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Vaikeelamute piirkond.

Lahim kool Tammiste Lasteaed-Algkool u 2 km, Parnu Raekila Kool u 7,4 km, lasteaed
Parnu Liblika Lasteaed u 5,7 km ja Tammiste pood 560 m kaugusel.

Madalhaljastus. Umbruskond on heakorrastatud.
Parnu jégi u 250 m kaugusel.

Ohu saastatuse ja miira tase on madal.
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Juurdepéasu tee Maa-ameti Maanteeameti Teeregistri info kohaselt on juurdepéas pisikattega avalikult
kasutatavalt Niiduaia teelt.
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Kergliiklusteed ja Kergliiklusteed lahitimbruses puuduvad. Avaliku puhkeala vajadus puudub.
avalikud puhkealad

Parkimine Maatukil.

Uhistransport Lahim bussipeatus asub u 600 m kaugusel.

6.2 Katastriiksus

Katastritunnus 73001:008:0159

allikas: geoportaal.maaamet.ee
Sihtotstarve Elamumaa 100%.

Maatlki suurus 820 m2,



Maatuki kuju ja reljeef

Maatiki haljastus ja
heakord

Piirded

Uldplaneering

Detailplaneering ja
ehitusbigus

Realiseerimata ehitusdigus

Hoonete arv

Rajatised

Muud piirangud ja nende
moju turuvaartusele

6.3 Elamu

EHR kood

Hoone nimetus

Peamine kasutamise
otstarve

Hoone paiknemine

Ehitusaasta

@ PINDI
REALIA GROUP

Maatikk on kompaktse kujuga, reljeefilt tasane (kuju on ndha maa-ameti aerofotol).
Maatikk on Umbritsetud hoonestatud kinnistutega, Niiduaia teega ja J6ekalda
tanavaga.

Maatiikk on heakorrastatud. Madalhaljastus.

Osaliselt vorkaed. Osaliselt hekk.

Hinnatava vara praegune sihtotstarve vastavad kehtivale

uldplaneeringule.

ja ehitusmaht

Detailplaneeringu vajadus puudub, kuna sihtotstarve vastab parimale kasutusele ning
maatuki piiride muutmise vajadus puudub. Info tdiendava ehitusBiguse kohta puudub.

Ehitusbigus on realiseeritud.

3 (Elamu, kuur, abihoone). Elamu ja abihoone vahele on ehitatud varjualune.
Abihoonet ja kuuri ei ole Ehitisregistrisse kantud.

Kasvuhoone (EHR-kood 220459083).

Maa-ameti kaardiserveri kitsenduste kaardirakenduse andmetel ulatuvad maatikile
jargmised kitsendused:

Otsi bjekti kitsendust juala (kma) ruumiliselt liidetud andmed
Legend Kitsenduste méjuala nihtus Ulatus (m2)
° Elektnpaigaldise kartsevadind 33
{72 Uuringu ala 82038

Antud kitsendused ei mdjuta hindamiskaiku ega turuvaartust.

120189537

Elamu.

Uksikelamu.

Maatuiki kirdepoolses osas, Niiduaia tee aares.

Ehitisregistri andmetel on esmase kasutuselevftu aastaks 2006.a.

8



Viimase olulise
renoveerimise voi
rekonstrueerimise aeg

Valmidusaste

Ehitus- ja kasutusluba

Maapealsete korruste arv
Ehitisealune pind
Suletud netopind

Eluruumi pind

6.3.1 Konstruktsioonid

Vundament
Kandekonstruktsioon
Vahe- ja katuslaed
Vélisseinad
Valisviimistlus
Katusekate
Vélisuksed
Siseuksed

Aknad

Konstruktsioonide seisukord

Valisviimistluse seisukord

Energiamargis

(o] PINDI

2003 aastal on majal vahetatud vooder ja katus. 2003.a. on tehtud elamu laiendamine.
Ehitati peale 1l korrus. Omaniku saadud info.

Valmis.

Ehitise seisundiks on Ehitisregistris margitud ,kasutusel®.
06.03.2008 vélja antud Kasutusluba ehitise laiendamisel nr 2841
06.03.2008 vélja antud Ehitusluba ehitise lammutamiseks nr 2839
06.06.2002.a. vélja antud Ehitusluba ehitise laiendamiseks nr. 404
2 (Ehitisregistri andmed)

156,2 m2 (Ehitisregistri andmed)

141,1 m? (Ehitisregistri andmed)

124,1 m? (Ehitisregistri andmed)

Madalvundament. (Ehitisregistri andmed)
Tellis, vaikeplokk (Ehitisregistri andmed)

Puit (Ehitisregistri andmed)

Tellis, vaikeplokk (Ehitisregistri andmed)

Puit (Ehitisregistri andmetel). Lisaks on plastik.
Plekk (Ehitisregistri andmed)

Metalluks.

Puituksed.

Plastik 2x klaaspakett.

Visuaalsel vaatlusel on hoone pdhikonstruktsioonide ehitustehniline seisukord hea.
Hoone valisviimistlus on heas seisukorras.

Ehitisregistri andmetel energiamargist valjastatud ei ole.

6.3.2 Sisustus ja siseviimistlus

Tubade arv

Planeering

Ruumilahendus

Poérandad
Seinad
Laed

Kohtkindel sisustus

5 (Ehitisregistri andmetel ). Visuaalsel vaatlusel 4.

Peasissepaédsust paaseb esikusse, kus omakorda paéas 2 tuppa, kooki, trepihalli, WC-
sse, abiruumi, dusSiruumi ja sauna. Trepist paas Il korrusele. Edasi p&as kdoki, elutuppa,
WC-sse, abiruumidesse, garaazi ja sauna. Il korrusele paas mooda puittreppi. Teisel
korrusel asub 2 magamistuba. Tegemist ostjate poolt keskmiselt eelistatud
ruumilahendusega.

| korrus: esik, 2 tuba, kdok, trepihall, abiruum, WC, duSiruum ja saun.
Il korrus: 2 tuba.

Laminaat, puit, keraamiline plaat.

Puit, seinapaneelid, tapeet, keraamiline plaat.

Varv, puit, laepaneelid.

Koogimodbel. Elektriboiler. Garderoobikapp.
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Siseviimistluse,
sanitaartehnika ja kohtkindla
sisustuse seisukord

Seisukorra uldhinnang

Remondi vajadus

6.4 Tehnosisteemid

Kilm vesi

Soe vesi
Kanalisatsioon
Gaas
Elekter/peakaitse
Kuttestisteem
Ventilatsioon
Jahutus
Signalisatsioon
Muud seadmed

Tehnosiisteemide seisukord

6.5 Kdorvalhooned

Hoone nimetus
Ehitusalune pind
Konstruktsioonid

Seisukord

Siseviimistluse seisukord on hea. Siseviimistlust uuendatud 2012-2014 aastal.
Sanitaartehnika ja kohtkindel sisustus toimivad. Omanikult saadud info.

Hinnatava vara seisukord on hea.

Otsene remondivajadus puudub.

Lokaalne (Ehitisregistri andmed). Tegelikult tsentraalne.
Elektriboiler.

Lokaalne (Ehitisregistri andmed). Tegelikult tsentraalne.
Puudub.

380V, 16A

Ahi, kamin, pliit (Ehitisregistri andmed).

Loomulik.

Puudub.

Puudub.

Puuduvad.

Hindajal puuduvad tdpsemad andmed tehnosisteemide osas. Omanik Kart Lebedev
suulise info kohaselt olemasolevad tehnostisteemid toimivad.

Kuur (Ehitisregistris andmed puuduvad)
u20m?
Puitkonstruktsioonid

Heas seisukorras

10
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Kuuri valisvaade

Hoone nimetus Abihoone (Ehitisregistris andmed puuduvad)
Ehitusalune pind u20m?

Konstruktsioonid Puitkonstruktsioonid

Seisukord Heas seisukorras

Abihoone vélisvaade

6.6 Kestlikkus

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

Hindaja hinnang kestlikkusele on positiivne.
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7 Turuanalltus

7.1 Makromajanduse ullevaade

SKP muutus

Eesti sisemajanduse koguprodukt (SKP) kasvas esialgsetel andmetel 2021. aasta neljandas kvartalis vBrreldes 2020.
aasta sama perioodiga 8,6%. Jooksevhindades moodustas SKP 8,7 miljardit eurot. Kasvu vedas koroonaeelsele
tasemele jdudnud todtlev todstus. Majandusele lisasid hoogu ka info ja side, veondus ja laondus ning kutse-, teadus- ja
tehnikaalane tegevus. Vaga kiire kasv jatkus veel koroonast rasitud majutuses ja toitlustuses. Peamisteks majandust
pidurdavateks tegevusaladeks olid aga hinnatdusu t6ttu kaubanduse ja pdllumajanduse sektorid. Energeetikasektor
pisis hindade kasvust hoolimata 2020. aasta sama perioodi tasemel. 2021. aastal kokku kasvas majandus 8,3%.
Vorreldes 2019. aastaga kasvas majandus 5,2%, Uletades seega ka koroonaeelse taseme. 1

Ehitus

Statistikaameti esialgsetel andmetel ehitasid ehitusettevotted 2021. aastal Eestis ja valisriikides kokku 9% rohkem kui
aasta varem. Vaid kohalikku ehitusturgu arvesse vottes suurenes ehitusmaht 10%. Ehitusettevdtted ehitasid kokku 3,6
miljardi euro eest, sellest hooneid 2,5 miljardi ja rajatisi 1,1 miljardi euro eest. V&rreldes 2020. aastaga ehitati hooneid
12% ja rajatisi 4% rohkem. 2021. aasta ehitusturgu mdjutas nii eelnenud aasta madal vordlushaas kui ka viimaste
aastate suurem materjalide hinnatdus. Vaatamata hinnatdusule suudeti Uletada ka seni parima ehk 2019. aasta
tulemust.

Ehitisregistri andmetel lubati kasutusse 6735 uut eluruumi ehk 11% vahem kui aasta varem. Suurem osa (62%) uutest
eluruumidest asub korterelamutes. Populaarseim elamuttitp oli 3-5-korruseline korterelamu, see on ka ainuke
elamuttdp, mille osakaal on viimastel aastatel uute elamute hulgas suurenenud. Enim valmis kahe- ja neljatoalisi
eluruume. Kui neljatoalised eluruumid on olnud Ulekaalus aastaid, siis mullu suurenes Uhe- ja kahetoaliste eluruumide
osa ja vahenes kolmetoaliste eluruumide osa. Uute eluruumide pind oli keskmiselt 91 ruutmeetrit. Suurem osa valminud
eluruumidest asuvad Tallinnas, jargnevad Tallinna l&hiiimbruse vallad ja Tartumaa. Ehitusluba valjastati 8773 eluruumi
ehitamiseks, mida on 0,7% vahem kui aasta varem. Endiselt oli eelistatuim elamuttitip korterelamu. Kasutusse lubati
1136 mitteelamut kasuliku pinnaga 638 300 ruutmeetrit. Enim lisandus uut lao,- tddstus- ja transpordihoonete pinda.
Vorreldes aasta varasemaga vahenes nii kasutusse lubatud mitteelamute pind kui ka maht. 2
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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

M Ehitusluba  ® Kasutusluba

Joonis 1. Eluruumide ehitus- ja kasutuslubade véljastamise arv. Allikas: Statistikaamet
Keskmine palk, tarbijate kulutused ja to6hdive

Statistikaameti andmetel oli keskmine brutokuupalk 2021. aastal 1548 eurot, mis on 6,9 % kdrgem kui 2020. aastal.
Aasta I6ikes oli keskmine brutokuupalk kdrgeim info ja side tegevusalal, finants- ja kindlustustegevuses ning

1 Statistikaameti pressiteade, 01.03.2022 - Eesti majandus kasvas 5,2% (ile koroonaeelse taseme
2 Statistikaameti pressiteade’ 25.02.2022-Ehitusmaht suurenes eelmisel aastal 9%
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energeetikas. Palk oli madalaim aga kinnisvaraalases tegevuses ning majutuse ja toitlustuse tegevusalal. Maakonniti
oli keskmine brutokuupalk k8rgeim Harju ja Tartu maakonnas ning madalaim Voru ja Hiiu maakonnas. 2021. aasta
neljandas kvartalis oli keskmine brutokuupalk 1625 eurot, mis on 7,3% suurem kui 2020. aastal samal ajal. 2 Pindi
Kinnisvara poolt keskmise palga baasil laenuv8ime jargi arvutatud ostujdu kohaselt sai 2021. aasta IV kvartalis osta 63
m? suuruse Kkorteri Tallinnas, 76 m2 suuruse Tartu linna korteri vdi 79 m2 suuruse Kkorteri Parnus.

Tarbijate kindlustunde indikaatori naitaja 2022. aasta martsis oli -16, mis on 21 punkti vdrra kdrgem kui 2009. aasta
majanduse madalseisu ajal ja 26 punkti vérra madalam kui 2006.-2007. aasta majandusbuumi ajal.

Statistikaameti andmetel tdusis tarbijahinnaindeks martsis vérreldes veebruariga 2,7% ning vdrreldes eelmise aasta
martsiga 15,2%. Mulluse martsiga vorreldes olid kaubad 13,7% ja teenused 18,1% kallimad. Eelmise aasta martsiga
vorreldes mdjutasid tarbijahinnaindeksit enim eluasemega seotud hinnamuutused — kodudesse j6udnud elekter oli
72,1%, soojusenergia 27,4% ja torugaas 72% kallim. Tarbijahinnaindeksi muutus vdrreldes eelmise aasta sama kuuga
oli viimati suurem kui 15,2% 1996. aasta novembris, kui see oli 16,4%. Veebruariga vorreldes mdjutas
tarbijahinnaindeksit enim mootorikiituse hinnatdus — bensiin kallines kuuga 13,8% ning diislikiitus 25,2%. 4

2021. aasta neljandas kvartalis oli Eesti ettevftetes, asutustes ja organisatsioonides kokku 11 103 vaba ametikohta,
mis on 28% rohkem kui 2020. aastal samal ajal. T66andja algatusel lahkus ametist ligi 7500 inimest. 2021. aastal oli nii
vabade kui ka taidetud ametikohtade koguarv ligi 615 000 ja neist enamik olid to6tleva tdostuse, kaubanduse ning
hariduse tegevusaladel. Enamik vabadest ametikohtadest asusid Harjumaal, sh Tallinnas, jargnesid Tartu ja Parnu
maakonnad. Neljandas kvartalis v8eti t66le 40 540 ja to6lt lahkus 49 469 inimest. °

Kinnisvara hinnatrendid

Kinnisvara hinnatrendid olid 2021. aastal stabiilsed v6i mdningases kasvutempos. Korterite turul Uletasid
tehingusummad ja tehinguaktiivsus suuremates keskustes uusarenduste toel kunagise buumiaja tasemeid. 2022. aasta
maértsi seisuga oli Pindi Kinnisvara Eesti 17 linna arvestuse hinnaindeks 2021. aasta detsembrikuisest vimaste aastate
kdrgeimast tasemest 0,3% vOrra madalam ning 43% vdrra kdrgem kunagise buumiaja kdrgeimast hinnast.

Laenumahud ja intressimaarad

2022. aasta veebruari seisuga oli 6 kuu EURIBOR-i maar -0,5%, pankade uldine intressimaar eraisikutele 2,0% ning
ettevotetele 2,6%.

0
0
1
1
2
2
3
3
4
4
5
5
6
6
7
7
8
8
9
9

31.03.2007
30.09.2007
31.03.2008
30.08.2008
31.03.2009
30.08.2009
31.03.20
30.09.20
31.03.20
30.09.20
31.03.20
30.09.20
31.03.20
30.09.20
31.03.20
30.09.20
31.03.20
30.09.20
31.03.20
30.09.20
31.03.20
30.09.20
31.03.20
30.09.20
31.03.20
30.09.20
31.03.2020
30.09.2020
31.03.2021
30.09.2021
28.02.2022

— ettevitete pikagjaline laen =———eluasemelaen —EURIBOR 6k

Joonis 2. Eluasemelaenude ja mittefinantsettevdtete pikaajaliste eurolaenude kaalutud keskmine intressiméér ja kuue kuu EURIBOR.

Allikas: Eesti Pank

3 Statistikaameti pressiteade’ 03.03.2022-Keskmine brutopalk tdusis 2021.aastal 6,9%
4 Statistikaameti pressiteade, 07.04.2022-Martsi tarbijahinnaindeksi suurimateks mdjutajateks olid endiselt kiituste hinnatdusud
5 Statistikaameti pressiteade, 11.03.2022 - Vabade ametikohtade arv oli jatkuvalt Gile 10 000
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2022. aasta veebruaris olid laenukaive ja laenujddk suuremad kui 2021. aasta veebruaris.
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Joonis 3. Residentidest mittefinantsettevdtetele antud pikaajaliste laenude jaék ja kéaive. Allikas: Eesti Pank

Nii Eesti kui ka Glejaanud maailma majanduse edasine kaekaik on seotud Venemaa sbjalise agressiooniga ning sellega,
millise suuna sdda votab. Praegustes oludes tehtud prognoose Umbritseb ulatuslik mé&aramatus, sest nii toormete
hinnad kui ka tarneahelaprobleemide lahenemine séltuvad olulisel mé&éral s6ja kaigust ja ldaneriikide sanktsioonidest
Venemaale. Eesti Panga majandusprognoosi jargi kasvab k&aesoleval aastal Eesti majanduse maht eurodes
(jooksevhinnas) mdddetuna jéudsasti (lle 9%), kuid hinnatdusu vélja taandamisel jadb majanduskasv tdendaoliselt nulli
lahedale vdi vaiksesse miinusesse. Ka palkade ja sissetulekute kasv pusib hoogne, kuigi hinnakasvust mdnevdrra
aeglasem. Riik saab aidata erasektoril kriisis kiiremini kohaneda — Vene ja Valgevene, aga ka Ukraina turu kadumisest
puudutatud ettevotteid tasub abistada uutele turgudele sisenemisel ning enam kannatavates majandusharudes t66
kaotavaid inimesi saab abistada t66 leidmisel teistes harudes. Kiire hinnakasv peaks taanduma lahiaastatel, kui
toormehindade tBus peatub. Kéesoleval aastal vdib oodata tarbijakorvi kallinemist umbes 10%, millest Iviosa p&hjustab
energia hinnatéus. ©

24.02.2022 alanud Ukraina sdja konkreetset moju Eesti kinnisvaraturule tldiselt ning turusegmentidele eraldi on hetkel
veel raske prognoosida.

6 Eesti Panga pressiteade, 30.03.2022 - PROGNOOS. Vene s6ja mbju Eesti majandusele: tarneraskused ja kiirem hinnatdus
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7.2 Kinnisvara turust Parnu maakonnas

TRENDID JA PROGNOOS

o Pakkumiste vahesusest tulenevalt tGuseb elamute ja korterite keskmine tehinguhind vdérreldes 2021 Il
poolaastaga mdddukalt.

e Parnu linna korterite ja elamute likviidsus jadb samale tasemele — keskmised mutgiperioodid on kuni 3 kuud.
e Parnu linnas on jatkuvalt enimndutud kesklinna piirkonna 2-toalised korterid.
e Pakkumiste vahesusest tulenevalt tbuseb Parnu linna kruntide keskmine tehinguhind mdddukalt.

o Pakkumiste vahesusest tulenevalt tduseb Parnu linna lahiimbruse korterite keskmine tehinguhind.

e Parnu linna lahiiimbruse elamute ja kruntide keskmine tehinguhind jaab samale tasemele.

Pamumaa 4838

P&amu linn

sh linnasisene
linn Parnu

Tori vald
Laaneranna vald
Pdhja-Parnumaa vald
H&éddemeeste vald
Saarde vald

Kihnu vald

0 500 1000 1500 2000 2500 3000 3500 4000 4500 5000

mtehingute arv, tk

Joonis 1. Ostu-millgi tehingute aktiivsus Parnumaal 2021. aastal.

Vorreldes 2020. aastaga suurenes Parnumaa ostu-miulgi tehingute arv 2021. aastal arvestataval maaral, u 28%.
Sarnaselt nii 2020. aastaga kui ka varasemate perioodidega moodustasid 2021. aastal tehingutest umbes 1/3
linnasiseses linnas Parnu teostatud tehingud. Jargnevad haldustiksused Parnu linn ja Tori vald, kuna neis asuvad Parnu
linna l&ahiimbruse asulad, mis on ostjate poolt enam eelistatud.

Tehingute arv Parnumaal ja linnasiseses linnas Parnu segmentide I6ikes:

Tehingute arv Parnumaal, tk Tehingute arv Parnus, tk

2020 2021 2020 2021
Korteriomandid (eluruumid) 1266 1666 875 1104
Hoonestatud elamumaa 450 579 104 150
Hoonestamata elamumaa 268 490 37 29

allikas: Maa-amet

Hoonestatud elamumaa

2021. aastal tdusis Parnu maakonnas hoonestatud elamumaa tehingute kogumaht vdrreldes 2020. aastaga u 65%,
tehingute arv u 28% ja keskmine tehinguhind u 30%.
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Joonis 7. Parnumaa hoonestatud elamumaa tehinguaktiivsus ja keskmine hind.

Sarnaselt varasemate perioodidega tehti 2021. aastal kdige rohkem tehinguid linnasiseses linnas Parnu (148 tehingut),
jargnesid Parnu linn (125 tehingut) ja Tori vald (124 tehingut). Kdige vahem tehti tehinguid Saarde vallas (32 tehingut)
ja Laaneranna vallas (43 tehingut). Tehingute arv jai varasema perioodiga samaks (tdus 1-3 tehingut) ainult L&é&dneranna
vallas ja Tori vallas. Teistes omavalitsustes tdusis tehingute arv 24-80%. Vorreldes 2020. aastaga suurenes 2021.
aastal tehingute maht kdikides omavalitsustes. Kdige vaiksem tehingute mahu suurenemine oli Tori vallas (u 28%),
seda vaatamata sellele, et tehingute arv tdusis vahem kui 3%. Teistes omavalitsustes suurenes tehingute maht 77-
150%, tulenevalt tehingute arvu suurenemisest.

Hoonestatud elamumaa tehingute arv ja keskmine hind Parnumaa omavalitsustes 2021. aastal:

Tehingute arv, tk Keskmine hind, €

Pé&rnu linn (va linnasisene linn Parnu) 125 116 960
Tori vald 124 113 499
H&aademeeste vald 54 110 643
Pdhja-Parnumaa vald 51 38479
Laéneranna vald 43 57 404
Saarde vald 32 49 088
Kihnu vald o* -

allikas: Maa-amet

* 2021. aastal toimus Kihnu vallas 1 hoonestatud tootmismaa tehing.

Varasematel perioodidel on Parnumaal hoonestatud elamumaade tehingute arv plsinud samas suurusjargus, erandiks
oli 2019. aasta, kui tehti mdnevérra vahem tehinguid. Keskmine hind tdusis mdddukalt 2016.-2019. aastani. 2020. aastal
keskmine tehingu hind vahesel maaral (u 3%) langes. 2021. aastal enamuses omavalitsustes suurenesid oluliselt nii
tehingute arv kui tdusis ka keskmine hind. Eelistatumad piirkonnad jadvad Péarnu linnast kuni 15 km kaugusele. Enim
ndutud on Tammiste kilas, Paikuse alevis, Reiu kilas, Sindi linnas, Eametsa killas ja Papsaare kilas asuvad elamud.

Parnu maakonna kdige aktiivsem hoonestatud elamumaa turg oli 2021. aastal haldusiiksuses Péarnu linn, kus tehingute
arv vorreldes teiste valdadega oli 2-8 korda suurem. Jargnesid Tori vald, kus tehingute arv oli veidi tle 2 korra vaiksem
ning Haddemeeste ja PBhja-Parnumaa vald, kus tehingute arv oli veidi tle 5 korra vaiksem. K8ige vahem tehinguid tehti
Saarde vallas, olles haldusiksuse Parnu linn tehingute arvust u 8 korda vaiksem. Vérreldes 2020. aastaga tehti rohkem
tehinguid linnasiseses linnas Parnu, haldusiiksuses Parnu linn, Hi&ddemeeste vallas, P6hja-Parnumaa vallas ja Saarde
vallas. Kdige vaiksem tehingute arvu kasv oli Ladneranna vallas (+1 tehing) ja Tori vallas (+3 tehingut). Tehingute
keskmised hinnad tdusid k&ikides omavalitsustes.
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Keskmine tehinguhind oli kdrgeim haldusiksuses Péarnu linn — u 21% k8rgem kui Tori vallas ja u 24% k&rgem kui
Haademeeste vallas. Kdige madalam kesmine tehinguhind oli P8hja-Parnumaa vallas — umbes 3,5 korda madalam.
Linnasisese linna Parnu lahiiimbruses teostati keskmises seisukorras elamutega valdav osa tehinguid hinnavahemikus
80 000-120 000 eurot. Uute elamute tehingute hinnad jaid valdavalt vahemikku 180 000-250 000 eurot.
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Joonis 8. Parnumaa ja linnasisese linna Parnu hoonestatud elamumaa aastane tehingute kogumaht.
Elamuturg linnasiseses linnas Parnu
NOUDLUS

Parnu linnas on enimndutud piirkonnad Ulej6e ja Raama, eelkdige madala hinna ja Kesklinna ldheduse t6ttu. Jargneb
Kesklinna piirkond, mille elamute vaiksem ndudlus on tingitud kdrgemast hinnatasemest ja kohaliku elanikkonna
madalamast laenuvdimest. Raekilla piirkonna hinnad on kill samavaarsed, kuid sealsed elamud on vdhem eelistatud.
Kdige vaiksem ndudlus on Vana-Parnu piirkonnas.

2021. aastal tehti kdige rohkem tehinguid Ulejée piirkonnas — 33 tehingut. Raama ja Raekiila piirkonnas tehti 28
tehingut, Kesklinna piirkonnas 17 tehingut ja Vana-Parnu piirkonnas 13 tehingut. Vorreldes 2020. aastaga suurenes
tehingute arv kbikides piirkondades. Kdige suurem tehingute arvu suurenemine oli Ulejde piirkonnas (18 vs 33). Teistes
piirkondades suurenes tehingute arv 3-6 vérra. Vana-Parnu ja Kesklinna piirkonnas tehti vorreldes 2020. aastaga 3
tehingut rohkem (vastavalt 10 vs 13 ja 14 vs 17). RAdma piirkonnas tehti 4 tehingut rohkem (24 vs 28) ja Raekula
piirkonnas 6 tehingut rohkem (22 vs 28). Tehingute arvu véikse suurenemise Uheks pdhjuseks on pakkumiste arvu
vahenemine. Kdrgeima hinnaga (440 000 eurot) elamu muidi Kesklinna piirkonnas. Teistes piirkondades jaid
maksimaalsed tehinguhinnad vahemikku 238 000-385 000 eurot.

Ostjate poolt on eelistatud eelkdige heas seisukorras elamud, mille hinnad jaavad vahemikku 130 000-190 000 eurot.

Parnu linna elamute hinnad, €:

Eramud EEEEINETET) Ridamajad
Kesklinn 130 000-440 000 90 000-425 000 120 000-380 000
Raama 80 000-385 000 80 000-230 000 100 000-230 000
Ulejoe 80 000-295 000 75 000-130 000
Raekila 70 000-250 000 60 000-170 000 90 000-170 000
Vana-Parnu 60 000-238 000 60 000-130 000

allikas: Pindi Kinnisvara

PAKKUMINE

Vorreldes 2021. aasta algusega on elamute pakkumised vahenenud k&ikides piirkondades. Kdige rohkem on
pakkumises elamuid Raekila ja Kesklinna piirkonnas, kus pakkumiste arv jadb 12-14 vahele. Vana-Parnu, Rd4ama,
Ulejde ja Kesklinna piirkonnas on pakkumisi 3-5 tk. Samas on pakkumiste arv diinaamilises liikumises. Pakkumiste
olulise vahenemise korral vdib pakkumiste arv aegajalt tGusta kahekordseks eelnevaga. Tulenevalt pakkumiste
vahesusest miuakse turutasemele vastava hinnaga pakkumisele tulevad elamud &ra reeglina 2-3 kuu jooksul.
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kv.ee kinnisvaraportaali andmetel on 25.04.2022.a. seisuga Parnu maakonnas, Tori vallas, Tammiste kilas elamutega
hoonestatud kinnistuid mutgipakkumises 3. Pakkumishinnad on 129 000 eurost kuni 540 000 euroni. Konkureerivate
mutgipakkumistena v8ime vaadelda jargmisi mtgipakkumisi:

7.3 Konkureeriva pakkumise tlevaade

1) Tammiste kila, P8ldmarja tee. Elamu (2-korruseline kivimaja, 3 tuba, heas seisukorras) suletud netopinnaga 82 mz.
Maatikk 862 m2. Pakkumishind 129 000 eurot.

2) Tammiste kila, Paasusilma tn. Elamu (2-korruseline kivimaja, 5 tuba, vga heas seisukorras) suletud netopinnaga
238,5 m2. Maatuikk 1822 m2. Pakkumishind 195 000 eurot.

Eelpool toodud hindade osas on toodud pakkumishinnad, mitte matgihinnad. Praktikast lahtuvalt on olemas vdimalus,
et mulgiprotsessi kaigus pakkumishinnad oluliselt langevad.

7.4 Turustatavuse analuis

Loéppkasutajaid iseloomustavad | Sarnaste varade ostjaskonnaks on valdavalt suurema  sissetulekuga

tunnused kohalikud inimesed (perekonnad).

Kas hinnatav vara rahuldab Hinnatava vara suletud netopind ja planeering ning seisukord vastavad
turusegmendi ndudeid keskmisele turundudlusele.

Konkureeriv pakkumise maht, Hindamishetkel on hoonestatud elamumaid Tammiste kilas pakkumises 3
turu neelduvus Uhikut, maa-ameti statistika andmetel Tammiste kilas viimase 6 kuu jooksul

(ajavahemikul 01.10.2021-31.03.2022) muudud hoonestatud elamumaad
15. Turuhinnale vastavad milgipakkumised realiseeruvad uldjuhul kuni 6
kuu jooksul

Hinnang likviidsusele, Vara likviidsuse v@ib hinnata keskmiseks.

mudgiperiood Midgiperioodi pikkuseks vaartuse kuupdaeva turusituatsioonis vdib

prognoosida 6 kuud.

Alternatiivse kasutuse vdimalus | Hinnataval varal puuduvad alternatiivsed kasutused.

8 Hindamine

8.1 Parim kasutus

Parim kasutus (Highest and best use) on vara kdige tdendolisem kasutus, mis on flusiliselt vBimalik, vajalikult
pdhjendatud, Siguslikult lubatav, finantsmajanduslikult otstarbekas ning mille tulemusena hinnatav vara omandab
kdrgeima vaartuse. (EVS 875:1)

Fuusiliselt véimalik ja vajalikult | Fuisiliselt vdimalik kasutus elamuna. Umbruskonnas valdavalt elamud.
poéhjendatud

Oiguslikult lubatav Elamumaa 100%. Hoone on Ehitisregistris arvel elamuna.
Finantsmajanduslikult Finantsmajanduslikult otstarbekas kasutus on kasutus elukondliku varana.
otstarbekas

Omandab kdrgeima vaartuse ja |Kérgeima vaartuse omandab vara elukondliku varana.
parimaks kasutuseks

8.2 Meetodi valik

Turuvaartuse hindamisel méérab meetodi eelistuse viis, kuidas varaga vabal turul kdige tdendolisemalt kaubeldakse ja
millisel eesmargil (omakasutus voi renditulu teenimine) vara k8ige tdendolisemalt soetatakse.
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Kulupdhine kasitlus (Cost Approach) ehk kulumeetod lahtub p&himéttest, 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 vdrreldes alternatiivse varaga vahem atraktiivne tulenevalt vanusest,
kulumisest jms. Seega kohandatakse tulemus kulumi arvessevdtmise kaudu.

Tulumeetod (Income Approach) pdhineb vara vdimel genereerida tulevikus tulu. Vaartusena kasitletakse oodatava tulu
ndddisvaartust. Tulumeetodi aluseks on asendusp8himéte, 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 kasitlused on tulu kapitaliseerimine ja
diskonteeritud rahavoo analiius.

Vordlusmeetod (Sales Comparison Approach) ehk turup8hine késitlus p&hineb analtiisil, mille aluseks on hinnatava
vara vordlus sarnaste muudud varadega. Vordluse kaigus korrigeeritakse miidud varade hindu, pidades silmas
tehingust ja varast tulenevaid erisusi, ning leitakse hinnatava vara vaartus. Turuvaartuse hindamisel on meetodi aluseks
asenduspdhimdte: vBimalik ostja ei ole valmis maksma vara eest rohkem, kui sarnaste varade eest tavaliselt turul
makstakse. Turuvéartuseni joutakse voOrdlusmeetodi rakendamisel juhul, kui k&ik v&rdlemisel aluseks olevad
mutgitehingud on tehtud vaba turu tingimustes ja vo@rdluse kéigus toimuv erisuste arvessevdtmine tugineb
turuinformatsioonile.

Kaesolevas eksperthinnangus on turuvdartuse hindamiseks erinevate hindamismeetodite hulgast valitud
vordlusmeetod, mis on elukondliku kinnisvara hindamisel kdige levinum, p8hineb vaba turu tingimustes faktiliselt
teostatud muugitehingute andmete anallilisil ning annab seeldbi tdpseima tulemuse.

8.3 Hindamine vordlusmeetodil

Vordlusinformatsioonina on analiiiisitud Pindi Kinnisvara OU andmebaasi tehinguid. Vordlemise aluseks olevad
madgitehingud on hindajale teadaolevalt tehtud vaba turu tingimustes, vaartuse kuupaeva suhtes vdimalikult hiljuti ja
sarnases turusituatsioonis.

Hinnatava vara positiivsed tegurid Hinnatava vara negatiivsed tegurid

+ Elamu hea seisukord - puuduvad

Valik vdrreldavaid tehinguid

Tuginedes Pindi Kinnisvara OU tehinguinfole on Parnu maakonnas, Tori vallas teostatud elamutega hoonestatud
kinnistutega alljargnevad midgitehingud:

Asukoht Tehingu aeg Hind € Maatikk m2 Uldpind ja kirjeldus
1| Torivald, Tammiste kila, juuni 2021 190 000 1653 190,3 m? elamu. Véga heas
Kasteheina tn seisukorras Il korruseline kivimaja.

Siseviimistlus vaga heas
seisukorras.

2 | Torivald, Tammiste kila, juuli 2021 140 000 1326 89,6 m?elamu. Vaga heas
Saluste tee seisukorras | korruseline puitmaja.
Siseviimistlus vaga heas
seisukorras.

3 Tori vald, Tammiste kila, juuli 2021 110 000 1174 125,3 m2. elamu. Heas seisukorras |
Suur-Kaare tn korruseline kivimaja. Siseviimistlus
on heas seisukorras.

4 | Torivald, Tammiste kdla, august 2021 180 000 1927 237,7 m2 elamu. Vaga heas
Saialille tn seisukorras Il korruseline sega-
konstruktsioonis maja.
Siseviimistlus vaga heas
seisukorras.
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5 Tori vald, Tammiste kila, august 2021 149 000 1296 158,7 m2 elamu. Heas seisukorras Il
Kummeli tn korruseline kivimaja. Siseviimistlus
heas seisukorras.

6 | Torivald, Tammiste kiilla, | oktoober 2021 193 000 1680 174,2 m2 elamu. Vaga heas
Uuekalda tn seisukorras Il korruseline
kivimaja. Siseviimistlus vaga heas
seisukorras.

7 | Torivald, Tammiste klla, | november 2021 170 000 1019 190,3 m2 elamu. Vaga heas
Rannamaja tee seisukorras Il korruseline sega-
konstruktsioonis maja.
Siseviimistlus vaga heas
seisukorras.

Mutgihinnad ei sisaldanud k&ibemaksu.

Kohandamiseks on valitud tehingud nr 4, 6 ja 7, mille tehinguinformatsioon on usaldusvéaarseim ning tehinguobjektid
asukoha, tehingu aja ja fuusiliste parameetrite osas hinnatava varaga paremini vérreldavad.

Vordlusuhik on hik, mille abil kohandamise votteid kasutades leitakse vara véartus vordlusmeetodil. Kéesolevas
eksperthinnangus valime vérdlusiihikuks koguhinna €, sest sarnaste varade puhul lahtuvad turuosalised tavaparaselt
vara koguhinnast ning vaartust kompleksselt mdjutavate tegurite mitmekulgsuse tbttu ei ole vara vaartus naiteks
pbhihoone suletud netopindala voi kinnistu kogupindala tihikhinnaks taandatav.

Vordluselement on vara v8i tehingut iseloomustav naitaja, mida kasutatakse kohandamisel ja mille valikul oleme
l[Ahtunud selle olulisusest vara vaartuse kujunemisel. Kérvale on jaetud elemendid, mis m&jutavad vara vaartust
ebaoluliselt vdi mille mdju on oluliselt vaiksem vdrreldes hindamise tapsusega.

Tehinguga seotud vordluselemendid

Tehingu aeg - turusituatsiooni muutus vérreldavate varade mudlgiaja ja hinnatava vara vaartuse
kuupéeva vahel.

Vorreldes 2021. aasta augustiga on mudgihinnad piirkonnas tdusnud. Kohandame
esimest vorreldavat 5%. Teisele ja kolmandale vérreldavale varale kohandusi ei
rakenda.

Varaga seotud vordluselemendid

Asukoht paiknemine piirkonna siseselt, kaugus keskustest, infrastruktuuri olemasolu, piirkonna
maine, juurdepéaas, lahiumbruse hoonestus, haljastus, miratase jne.

Vorreldavad varad asuvad hinnatava varaga ostjate poolt samavaarselt ndéutud
asukohtades. Seega vorreldavatele varadele kohandust ei rakenda.

Hoone tldp, konstruktsioonid Hoone  tudbi, ehitusaja,  kandekonstruktsiooni  materjalide, pb&hihoone

ja seisukord konstruktsioonide ja valisviimistiuse md&ju turuvaartusele. Tavaparaselt on
kivikonstruktsioonist hooned puitkonstruktsioonist hoonetega  vdrreldes
enameelistatud. Seisukorra iseloomustamisel kasutame maaratlusi halb, rahuldav,
hea, vaga hea.

Kdigi kolme vdrreldava vara ehitusel kasutatud materjalid on paremad hinnatavast.
Seega kohandame k&iki kolme vérreldavat vara -5%.

Siseviimistluse seisukord hinnang p&hihoone siseviimistluse seisukorra ning maistliku remondivajaduse kohta.
Seisukorra iseloomustamisel kasutame méaaéaratlusi halb, rahuldav, hea, vaga hea.
Erisused tulenevad ehituskvaliteedist, viimistluseks kasutatud materjalide kvaliteedist,
hinnaklassist, hoones viimaste aastate jooksul teostatud parendustest.

Kd&ik kolm v&rreldavat vara on siseviimistluse poolest hinnatavast paremad. Vastavalt
siseviimistluse seisukorrale rakendame kohandust kdigile kolmele v&rreldavale varale
-5%.
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mida suurem on elamu juurde kuuluva katastrilksuse pind, seda kdrgem on elamu
vaartus.

Esimene ja teine vdrreldav vara on pindalalt suuremad hinnatavast varast. Seega
rakendame kohandust esimesele ja teisele vBrreldavale varale -5%. Kolmas vorreldav
vara on pindalalt samas suurusjargus hinnatava vara pindalaga. Seega kolmandale
vOrreldavale varale kohandust ei rakenda.

Uldpinna suuruse mdju turuvaartusele. Hind taandatuna ruutmeetritihikule on suurema
suletud netopinna puhul reeglina madalam. Véaiksema suletud netopinna puhul on
ruutmeetrihind kérgem ning I8pphind madalam. Ldpphindade I8ikes tingib suurem
suletud netopind ka suurema tehinguhinna

Kdigi kolme vdrreldava vara elamu suletud netopinnad on hinnatava vara suletud
netopinnast suuremad. Turusegmendi ndudluse praktikast lahtuvalt kohandame
esimest vdrreldavat vara -15%, teist vOrreldavat vara -5% ja kolmandat v8rreldavat
vara -10%.

Tsentraalsete ja kaasaegsete tehnosusteemidega eramud on Uldjuhul kallima m?2
hinnaga.

Vorreldavatel varadel on tehnosUsteemid samavdarsed hinnatavaga. Seega
vOrreldavatele varadele kohandust ei rakenda.

efektiivsete kittestisteemidega varustatud eramud on kallimad.

Esimese ja teise vdrreldava vara kittestisteemid on paremad hinnatavast. Seega
esimesele vorreldavale varadele rakendame kohandust -5% ja teisele vorreldavale
varale rakendame kohandust -10%. Kolmanda vorreldava vara kittesiisteemid on
hinnatavaga samavaarsed. Seega kolmandale vorreldavale varale kohandust ei
rakenda.

vaade, lisamugavused v8i nende puudumine, atraktiivsus, arhitektuuriline stiil,
planeering.

Vorreldavatel varadel ning hinnataval varal aga lisategurid puuduvad. Seega
vorreldavatele varadele kohandust ei rakenda.

kdrvalhooned on dldjuhul hinda t6stvad tegurid, amortiseerunud hoonete olemasolu
korral vdib neil olla ka negatiivne vaartus.

Esimesel ja kolmandal vdrreldaval varal ning hinnataval varal on samavaéarsed
kdrvalhooned. Seega esimesele ja kolmandale vdrreldavale varale kohandust ei
rakenda. Teisel vdrreldaval varal on vaga heas seisukorras kdrvalhoone.
Turusegmendi ndudluse praktikast lahtuvalt kohandame teist vorreldavat vara -5%.

Vaartust mojutavate tegurite 16ikes kasutame erisuste hindamisel protsentuaalset kohandust, kusjuures vérreldavate
varade kohandamisel arvestatakse hinnatava vara turuvaartust tdstev tegur positiivse margiga ja turuvaartust alandav
tegur negatiivse margiga. Vordluse kaigus toimuyv erisuste arvesse votmine tugineb turuinformatsioonile. Protsentuaalse
kohanduse minimaalne tapsus on 5%, kuna see on vastavuses vordlusinformatsiooni kvaliteediga.
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Vordlustabel
Saialille tn Uuekalda tn Rannamaja tee Hinnatav
Hind (€) 180 000 € 193 000 € 170 000 € X
Tehingu aeg august 2021 oktoober 2021 november 2021 aprill 2022
aja kohandus 5% 0% 0%
ajaldatud hind (€) 189 000 € 193 000 € 170 000 €

asukoht piirkonna

Tammiste kila

Tammiste kila

Tammiste kila

Tammiste kila

siseselt
kaugus Parnu kaugus Parnu kaugus Parnu kaugus Parnu
kesklinnast (Keskvéljak) kesklinnast kesklinnast kesklinnast
~8,8 km, (Keskvaljak) ~9 km, | (Keskvaljak) ~8,5 km, | (Keskvéljak) ~8,2
halduskeskuses halduskeskuses halduskeskuses km,
halduskeskuses
asukoha kommentaar samavaarne samavaarne samavaarne
asukoha kohandus 0% 0% 0%
hoone tilp, Esmase kasutuselevétu Esmase Esmase Esmase
ehitusaasta ja aasta 2015 kasutuselevdtu aasta | kasutuselevftu aasta | kasutuselevotu
kandekonstruktsioon |segakonstruktsiooniga 2 2013 1999 aasta 2006
korruseline. Véaga heas | kivikonstruktsiooniga |segakonstruktsiooniga|  kivikonstrukt-
seisukorras. 2 korruseline. Vaga | 2 korruseline. Vaga siooniga 2

heas seisukorras.

heas seisukorras.

korruseline. Heas
seisukorras.

hoone tlubi ja parem parem parem

konstruktsiooni

kommentaar

konstruktsioonide -5% -5% -5%

kohandus

elamu siseviimistluse | vaga heas seisukorras vaga heas vaga heas seisukorras| heas seisukorras
kirjeldus seisukorras

elamu siseviimistluse parem parem parem

kirjelduse kommentaar

siseviimistluse -5% -5% -5%

seisukorra kohandus

Kinnistu suurus (m?) 1927 1680 1019 820
kinnistu pindala suurem suurem samavaarne

kommentaar

Kinnistu pindala -5% -5% 0%

kohandus

hoone suletud 237,7 174,2 190,3 141,21
netopind (m?)

suletud netopinna suurem suurem suurem

kommentaar

hoone suletud -15% -5% -10%

netopinna kohandus

muud tehnoslsteemid | vesija kanalisatsioon |vesi ja kanalisatsioon | vesi ja kanalisatsioon vesi ja

(vesi, kanalisatsioon,
elekter, ventilatsioon

tsentraalne, elekter

tsentraalsed, elekter

tsentraalne, elekter

kanalisatsioon
tsentraalne, elekter

jne)

tehnosisteemid samavaarne samavaarne samavaarne

kommentaar

tehnosiisteemide 0% 0% 0%

kohandus

Kutteslisteem katel (pellet) ohk-vesi soojuspump | ahikite, kaminakiite, ahikiite,
elektriklite kaminakite

kutteslisteemi parem parem samavaarne

kommentaar
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Klttesusteemi -5% -10% 0%

kohandus

Lisategurid puuduvad puuduvad puuduvad puuduvad

Lisateguri samavaarne samavaarne samavaarne

kommentaar

Lisateguri kohandus 0% 0% 0%

Kdrvalhooned heas seisukorras vaga heas heas seisukorras heas seisukorras
abihoone seisukorras abihoone abihoone abihoone/kuur

kérvalhoonete samavaarne parem samavaarne

kommentaar

Kdrvalhoonete 0% -5% 0%

kohandus

kohanduste summa -35% -35% -20%

kohandatud hind 122 850 € 125 450 € 136 000 €

(€/m?)

kohanduste 40% 35% 20%

absoluutsumma

kaal 0,20 0,30 0,50

kaalutud keskmine ehk vara turuvaartus 130 000 €

iimmardatult (€)

Hindamistulemus:

Ldppvaartuse leidmiseks on sobivaim kaalutud keskmine, kuna varasid on kohandatud erineval maaral ning
kaalumisel saab arvesse votta kohandamisel tekkinud ebatdpsust. Kaalude andmise aluseks on kohanduste
absoluutvaartuste summa — suurima kohanduste absoluutvaartuste summaga voérdlustehing saab véaikseima kaalu ja
vastupidi — kBige vaiksema kohanduste absoluutvaartuste summaga vordlustehingule antakse suurim kaal.
Hinnatava vara turuvaartus (imardatuna tuhandelisteni) on 130 000 €.

Hinnatud turuvaartus ei sisalda ja sellele ei lisandu kaibemaksu.

9 Hindamistulemus

Hinnatava vara, kinnisasja (registriosa nr 1137306), mille koosseisu kuulub elamu suletud netopinnaga 141,1 m?
aadressil Parnu maakond, Tori vald, Tammiste killa, Niiduaia tee 1, turuvaartus vaartuse kuupéeva seisuga on 130 000
(Ukssada kolmkimmend tuhat) eurot.

Saadud tulemuse tapsuseks hindame +/-10%.
Analoogsete varade mutgiperiood hindamishetkel on 6 kuud. Likviidsust hindame keskmiseks.
Hinnatud turuvaartus ei sisalda ja sellele ei lisandu kaibemaksu.

Lisad:

Lisa nr 1 Asukoha plaan ja fotod

Lisa nr 2 Kinnistusregistri registriosa valjavote
Lisa nr 3 Maakatastri kitsenduste valjavotte kaart
Lisa nr 4 ehitisregistri valjatrikk

Lisa nr 5 Vastavuskinnitus

Karin BagortSikova Vahur Toming

kutseline hindaja labivaataja/kinnitaja, kutseline hindaja
kinnisvara nooremhindaja, tase 5 kinnisvara hindaja, tase 6
kutsetunnistuse nr 169736 kutsetunnistuse nr 131679

+372 5682 7760 +372 5073 720
karin.bagortsikova@pindi.ee vahur.toming@pindi.ee

/allkirjastatud digitaalselt/ /allkirjastatud digitaalselt/
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Lisa 1 Asukoha plaan ja fotod
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Lisa 2 Kinnistusregistri registriosa valjavote
Registriosa:
Registriosa number 1137306
Kinnistusosakond Tartu Maakohtu kinnistusosakond
Kinnistu nimi NIDU 1
E:'iQSUSB mérge Elektrooniline registriosa omab diguslikku tihendust: 22.01_2008
Digiteimik Kinnistustoimiku kdik dokumendid on digitaalsed alates 23.03.2012
| jagu - KINNISTU KOOSSEIS
Katastripidaja markeid vaata maakatastrist
Kande Katastritunnus Sihtotstarve ja asukoht Pindala Info Kande
Nr. kehtivus
1 T73001:008:0159 Elamumaa 100%, Pamu maakond, Tori B20 m2 Maakatastri andmed dle wietud kehtiv
vald, Tammiste kila, Niiduaia tee 1. 24.01.2018.
Katastriliksus on moodustatud plaani ja
kaardimaterjali alusel.
Il jagu - OMANIK
Kande Omanik Kande alus Kande
Nr. kehtivus
4 Kart Lebedev (isikukood 48409244213) 9.01.2019 kinnistamisavalduse alusel sisse kantud 23.01.2019. kehtiv
Kohtunikuabi Kariina Orr
Il jagu - KOORMATISED JA KITSENDUSED
Kande Kinnistut koormavad piiratud as]aﬁigysed (va. Marked piiratud asjaﬁiguste kohta, kande alus, Kande
Nr. hipoteegid) ja_m:irked; kasutusoiguse kannete muudatused ja kustutamised kehtivus
kitsendused
1 Kustutatud 25102021 kohtutSituri avalduse alusel kehtiv
27.10.2021. Kehtunikuabi Katrin Kokk
2 Kustutatud 25.03.2022 kohtutdituri avalduse alusel kehtiv

31.03.2022. Kohtunikuabi Pille Z&ar

IV jagu - HUPOTEEGID
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omanik on kohustatud alluma kohesele sundtiitmisele
hiipoteegiga tagatud ndude rahuldamiseks. 9.01.2019
kinnistamisavalduse alusel sisse kantud 23.01.2019.
Kaohtunikuabi Karina Omr

REALIA GROUP
Kande Hupoteegid Hupoteeqgi Marked hupoteekide kohta, kande alus, Kande
INr. summa kannete muudatused ja kustutamised kehtivus
1 Hipoteek summas 312 000,00 krooni Luminor Bank 312 000,00 Sisse kantud 5.03.2008. 20.03.2018 kehtiv
AS (registrikood 11315936) kasuks. Kinnistu igakordne EEK kinnistamisavalduse alusel muudetud 3.04 2015,
omanik on kohustatud alluma kohessle sundtiitmisele Kohtunikuabi Tiina Kullama
hilpoteegiga tagatud ndude rahuldamiseks.
2 Hiipoteek summas 29 300,00 eurct Luminor Bank AS 29 300,00 Sisse kantud 4 .04 2012. 20.03.2018 kehtiv
(registrikood 11315938) kasuks. Kinnistu igakordne EUR kinnistamisavalduse alusel muudetud 3.04 2015,
omanik on kohustatud alluma kohessle sundtaitmisele Kohtunikuabi Tiina Kullama
hipoteegiga tagatud ndude rahuldamiseks.
3 Hipoteek summas 39 030,00 eurct Luminor Bank AS 39 030,00 Sisse kantud 17.05.2017. 20.03.2018 kehtiv
(registrikood 11315936) kasuks. Kinnistu igakordne EUR kinnistamisavalduse alusel muudetud 3.04 2015.
omanik on kohustatud alluma kohesele sundtaitmisele Kohtunikuaki Tiina Kullama
hipoteegiga tagatud ndude rahuldamiseks.
4 Hipoteek summas 26 400,00 eurct Luminor Bank AS 26 400,00 kehtiv
(registrikood 11315936) kasuks. Kinnistu igakordne EUR

Asutus: Pindi Kinnisvara QU
Mimi: Karin Bagortikova
Kuupdev: 21.04.2022 08:26:47
Kinnistusraamatu kehtivate andmetega tutvumiseks kasutage e-kinnistusraamatut.
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Lisa 3 Maakatastri kitsenduste véljavotte kaart

X=3535362, Y = 64713¢

hlays s iri=r

A et riyer ; (A= s
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(4ZERCIEAs

X =1335307, Y =6471337
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REALIA GROUP
Otsingu objekti andmed
Otsinguob)jekt: Katastniksus
Tunnus: 73001:008:0159
Otsinguobjekti kitsenduste mdjuala (kma) andmed
Lepend | Kitsenduste mdjuala VID (kma)* Nimetus Ulatus Seotud kitsendusi péhjustava objekti Seotund VID
nihtus (m2) nihtus (kpa)
Elektripaigaldise MET 198666891 MEL198666891 | 3.5 Elektrimaakaabelliin METL 192666891
kaitsevdond /5666161
= | Vuringu ala 3665669/3473560 3665669 220.3% Uringu ala (geoloogiline) U903
* VID (kma) - Eatsenduste méjuala identifikaator
Otsinguobjekti kitsenduste méjuala (kma) ruumiliselr liidetud andmed
Legend Eitsenduste mdmuala nihtus Ulatus (m2})
b Elekiripaigaldise kaitseviénd 35
B Unringm ala 82038
Otsinguobjekt kitsendusi pohjustava objekri (kpo) andmed
Legend | Kitsendusi péhjustava VID (kpo)* Nimetus Ulatus | Andmete haldaja | Andmed Oiguslikult Tipsus-
objekti nihtus (m‘m2) registreenitud | kehtiv alates klass (i)
Elektrimaakaabelliin MKL198666891 | Vikitn OL 0.7 Elektrilevi OU 28.09.2021 16.06.2021 1.0
Thringu ala 903 Uldgecloogiline 82038 | Keskkommaregister | 26.01.2021 11.11.2020 30
(gecloogiling) kaardistamine - maardlad
Tiheasustusala 7302003 6457 | Sauga valla 82038 | Planeenngute 20.01.2021 10.0
illdplaneering andmebaas

* VID (kpo) - Kitsendusi pshjustava objektl identifikaator
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Omandi lilkk
Omandi liikk

Ehitise ildandmed

Ehitisregistri kood

Ehitise liik

Ehitise nimetus

Esmase kasutuselevStu aasta
Peamine kasutamise otstarve
Ehitise koha-aadress

Seisund
Kavandatav kasutusele votmise aeg

Ehitise tehnilised andmed

Ehitisealune pind (m?)
Maapealsete korruste arv
Kargus (m)

Pikkus (m)

Laius (m)

Suletud netopind (m?)
Kéetav pind (m?)

Maht (m?)

Kasutamise otstarve ja pinnad

Kood Kasutamise otstarve

11101 Uksikelamu
KOKKU (m2)

Ehitise asukoht

Katastritunnus
73001:008:0159

Ehitise koordinaadid

X Y X
1.6471369.51 535353.49

4.6471364.42 535345.63

7.6471363.31 535348.47

Katastrillksuse koha-aadress
Pé&rnu maakond, Tori vald, Tammiste kila, Niiduaia tee 1

2.6471376.62 535334.00

5.6471367.18 535346.63

8.6471362.42 535350.91

kinnisasi

120189537

hoone
Uksikelamu

2006

11101 Uksikelamu

Péarnu maakond, Tori vald, Tammiste kiila,
Niiduaia tee 1

kasutusel
03.03.2008

156.2

6.3
19.7
1.3
141.1
1241
328

Eluruumide pind Mitteeluruumide
(m?) pind (m?)
124.1

1241

X Y
3.6471369.59 535331.43

6.6471366.14 535349.49

9.6471369.51 535353.49

34



Jrk

Nahtus

Ruumikuju
Uldnimetus

Aadress

1 hoone

Ruumikuju nr
1

Uldandmed

ADS andmed

Geomeetria

M

Parnu maakond, Tori vald, Tammiste ktila, Niiduaia tee

1

Geomeetria
moodustusviis

Konstruktsioonid ja materjalid
Vundamendi liik
Kande- ja jdigastavate konstruktsioonide materjal

Vélisseina valisviimistiuse materjal
Vélisseina lilk
Katuste ja katuselagede kandva osa materjal
Vahelagede kandva osa materjal
Katusekatte materjal

Elektrististeemi liik
Veevarustuse liik
Kanalisatsiooni liik
Soojusvarustuse liilk
Soojusallikas
Energiaallikas

Ruumikuju kood 120189537
Nahtus HOONE
ADS-0ID EE01061099
ADS vers.id 9437283
ADS liik EE
Ruumikuju thdp pind

kaardistatud

madalvundament
tellis, tellis, véikeplokk

puit

tellis, vaikeplokk

puit
puit
plekk

vork

lokaalne
lokaalne
kohtkiite

ahi, kamin, pliit
tahke (puit, turvas, brikett, puitgraanul,

saepuru vmt)

PINDI

REALIA GROUP

Vorgu- voi mahutigaasi olemasolu puudub
Eluruumi andmed
Elu- gluruumi Eluruumi EIEReT Eluruumi Eluruumi S\I{L;rﬁ.;mi E“:;;am;;o‘:::e
ruumi | tubade arv | . - kéetav pind |kédkidearv | ... . y P
paéasu pind (m?) kdokide arv |(m?)
nr (m2)
korrus
Gaasi-
paigaldise Pessnis Soojus- So0i -
- jus- Energia-
olemasolu vEimalis Tualett varustultiaii allikas alllias Aadress
1 5 1241 1241
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Kokku eluruumide pind
(m?)
Kokku eluruume

saun

1241

124.1

M

124.1

tahke (puit,

turvas,

ahi, kamin, brikett,
pliit puitgraanul,
saepuru

vmt)

kohtklte Niiduaia tee 1
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Kaesoleva hindamisaruande koostanud ja kogu hindamistoimingu labi viinud hindaja kutsealane padevus on piisav
hindamistellimuse taitmiseks.

Lisa 5 Vastavuskinnitus standardile EVS 875

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 telljaga
kokkulepitud isikute, va juhud, kui seadus seda nduab vdi kui see on vajalik kindlateks hindamise kutsealaga seotud
toiminguteks.

Hindaja on tegutsenud séltumatu vélishindajana.

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.

Karin Bagortsikova Vahur Toming

kutseline hindaja labivaataja/kinnitaja, kutseline hindaja
kinnisvara nooremhindaja, tase 5 kinnisvara hindaja, tase 6
kutsetunnistuse nr 169736 kutsetunnistuse nr 131679

+372 5682 7760 +372 5073 720
karin.bagortsikova@pindi.ee vahur.toming@pindi.ee

/allkirjastatud digitaalselt/ /allkirjastatud digitaalselt/
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