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Hindamisaruande kokkuvote

Hinnatava vara koondandmed

Hinnatav vara korteriomand, registriosa nr 7398802 (4-toaline korter)
Aadress Harju maakond, Maardu linn, Keemikute tn 4-69
Omanik waiwai OU (registrikood 14167643)

Katastritunnus 44603:003:0135

Omandivorm korteriomand

Korteri eluruumi pind 77.8 m?

Vara Uldseisukord rahuldav/remonti vajav;

visuaalsel hinnangul pbhinev arvamus

Hindamisaruande koondandmed

Hinnangu eesmark Laenutagatise turuvaartuse hindamine esitamiseks laenuandjale

Seos Kinnitame, et Ober-Haus Hindamisteenuste OU ei ole seotud
hinnatava vara tehingu ega omandisuhtega.

Ulevaatuse kuupéev 20.03.2024

Vaartuse kuupaev 20.03.2024

Hindamisaruande kuupdev 27.03.2024

Tellija Ardo Linnus

Tellimusleping suuline tellimusleping 19.03.2024

Hindamise eeldused Hindamisel ei arvestata III jaos oleva kehtiva isikliku
kasutusdigusega ning IV jaos oleva kehtiva hiipoteekiga.

Turuvaartus 90 000 euri (1 157 €/m? taandatud korteriomandi suletud
netopinnale)

Hinnang likviidsusele Mulgiperioodi pikkuseks vaartuse kuupdeva turusituatsioonis

prognoosime hinnatud turuvaartuse juures 6 kuud. Likviidsuse
hindame keskpdraseks

Hindamistulemuse tapsus selle turusegmendi jaoks tavaparane, £5%, ehk tegelik tehinguhind
vOib eelneva protsendi piires erineda

Kaibemaks tegemist on |0ppvaartusega, mis vOib sisaldada kadibemaksu kui
muudjal on seadusest tulenevalt kohustus lisada muugihinnale
kdibemaks

Vastuolud andmetes

Hindaja ei tuvastanud hindamistoimingu Ilabiviimisel andmete erinevust tegelike ja registrite
andmete vahel.

Hindamistulemus

Tuginedes hindajatele teadaolevatele l|éhteandmetele, kinnisvaraturu hetkesituatsioonile ja
vdrdlusandmetele, on Ober-Haus Hindamisteenuste OU hinnangul aadressil Harju maakond, Maardu
linn, Keemikute tn 4-69 asuva vara (korteriomand, registriosa nr 7398802, 4-toaline korter)
turuvaartus vaartuse kuupdeval 90 000 (iiheksakiimmend tuhat) eurot

Hindamisaruande koostaja

/allkirjastatud digitaalselt/

Grete Kristel Pariis

Kutseline hindaja, tase 6
Kutsetunnistus nr 202950

Eesti Kinnisvara Hindajate Uhingu liige.

KINNISVARAFIRMA Kui usaldus loeb
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1. Hinnatav vara, hindamise eesmark, alused ja eeldused

1.1. Hinnatav vara ja hindamise eesmark

Tellimusleping suuline tellimusleping 19.03.2024

Hinnatav vara korteriomand, registriosa nr 7398802 (4-toaline korter) aadressil
Harju maakond, Maardu linn, Keemikute tn 4-69

Hinnangu tellija Ardo Linnus

Hindamise eesmark Laenutagatise turuvaartuse hindamine esitamiseks laenuandjale

Vaartuse liik turuvaartus

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

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

Ulevaatuse kuupiev (date of inspection) - kuup&ev, millal tehti hinnatava vara tlevaatus (EVS 875-
1).

Vaartuse kuupdev (date of valuation) - kuupdev, mille seisuga hindamistulemus (vaartus) on
esitatud (EVS 875-1).

Hindamisaruande kuupdev (date of valuation report) - kuupdev, millal hindamisaruanne on
allkirjastatud (EVS 875-1).

Seda hindamisaruannet ega mingit selle osa, samuti mitte mingeid viiteid sellele aruandele ei tohi ilma
hindaja kirjaliku ndusolekuta avalikustada Uheski dokumendis, kirjas ega avalduses, samuti mitte
kirjastada. Juhul, kui seda hindamisaruannet soovitakse avaldada, tuleb see avaldamise vormis ja
kontekstis hindajaga enne kirjalikult kokku leppida (EVS 875-4).

Kaesolev hindamisaruanne on esitatud konfidentsiaalselt tellijale ainult eelpool avaldatud ja selleks
ettendhtud eesmargil. Hindaja ei saa votta endale mingit vastutust juhul, kui seda kasutab keegi
kolmas isik, v0i kui seda tehakse selleks mitte ettendhtud eesmargil (EVS 875-4).

1.3. Hinnangu kehtivuse eeldused ja klauslid piiratud vastutuse kohta
Hindaja on tegutsenud hinnangut andes séltumatult ning kdik eksperthinnangus sisalduvad andmed
on toesed ning esitatud kolmandate isikute huvidest séltumatult.

Hinnang kehtib eeldusel, et hindajale esitatud andmed ja informatsioon on tdesed ning on tadidetud
kdiki hinnangu kehtivuse tingimusi. Hindaja ei vastuta nende hinnangus olevate valeandmete eest,
mis on hindajale esitatud ja mille digsuse kontrollimiseks eksperthinnangu koostamise kaigus hindajal
puudub vdimalus voi pdhjendatud vajadus.

Hindaja ei ole teostanud mingeid uuringuid saastatuse v0i saastuse ohu kohta ning seega ei saa esitada
mingit kindlat seisukohta kiisimuses, missugune vdiks olla nende vdimalik m&ju hindamistulemusele.
Hindamisel on lahtutud eeldusest, et hinnataval varal ja selle Idheduses ei ole saastatust ega saastuse
ohtu. Igasugune saastatuse ja saastuse ohu avastamine v@ib vara vaartust oluliselt mdjutada. (EVS
875-13).

Hindaja ei ole teostanud ehitise uuringuid ega inspekteerinud hinnatava vara neid osasid, mis on
kaetud, varjatud voi ligipddsmatud. Hindamise teostamisel l1ahtusime eeldusest, et need hoone osad
on heas seisundis. Hindaja ei saa avaldada mingit arvamust hoone nende osade kohta, mida ei ole
inspekteeritud ning kd&esolev hindamisaruanne ei kinnita hoone struktuuri ja kattematerjalide
laitmatust. (EVS 875-4). Samuti ei ole hindaja teostanud tehnosiisteemide ehitus-tehnilisi uuringuid.

Arvestades hindamispraktikas valjakujunenud tava, ei ole hindamisel arvestatud hinnatavat vara
koormavat hipoteeki.

Hindamisel ei arvestata I1I jaos oleva kehtiva isikliku kasutusGigusega.

KINNISVARAFIRMA Kui usaldus loeb
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2. Hindamise algandmed ja hinnatava vara lilevaatus

2.1. Hindamise ldhteandmed ja hinnatava vara dokumentatsioon

Kasutatud allikad - valjatrikk e-kinnistusraamatust (seisuga 22.03.2024), vt. lisa nr 2

Maa-ameti geoportaal, www.maaamet.ee (seisuga 22.03.2024);
Ehitisregister, www.ehr.ee (seisuga 22.03.2024)

kinnisvaraportaalid www.city24.ee, www.kv.ee ja
www.kinnisvara24.ee (seisuga 22.03.2024);
portaali www.delfi.ee kaardirakendus (seisuga 22.03.2024)

Ober-Haus Hindamisteenuste OU poolt Maa-ameti tehinguregistri
pohjal koostatud milgitehingute andmebaas

Selgitusi andnud isik Omaniku esindaja Ardo Linnus
kohapeal
Dokumendid Tadiendavaid dokumente ei ole hindajale esitatud

2.2. Hinnatava vara iilevaatus

Ulevaatuse kuupéev 20.03.2024

Ulevaatuse teostanud Kutseline hindaja Grete Kristel Pariis

hindaja

Ulevaatuse juures Omaniku esindaja Ardo Linnus

viibinud isik

Ulevaatuse ulatus Ulevaatus hdlmas hinnatavat vara tervikuna

Ulevaatuse pdhjalikkus visuaalne llevaatus, teostatud ei ole ehitus-tehnilist ekspertiisi ning

avatud ei ole konstruktsioone

KINNISVARAFIRMA Kui usaldus loeb
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3. Hinnatava vara kirjeldus

3.1. Asukoht

Paiknemine

Harju maakond, Maardu linn, Keemikute tdnav.

Piirkonna hoonestus

2- kuni 5-korruselised korterelamud, kaubanduskeskus, park

Infrastruktuur Kauplused Koolid Lasteaiad Uhistransport
Maxima XX - Kallavere Lasteaed bussipeatused
ca 160 m, Keskkool - ca | Sipsik - ca 490 | "Haigla" - ca 220
Rimi - ca 710 630 m, | m, Lasteaed | m ja ca 260 m
m Maardu Sipsik - ca 490
Pohikool - ca | m
730 m

Teed, juurdepdaas hea juurdepaas avalikult kasutatavalt Keemikute tanavalt (Keemikute
tanav 16ik 3 kinnistu) Keemikute 4 kinnistul asuvasse asfalteeritud

hoovi.

Parkimisvdimalused elamu ees korterithistu poolt valjastatava parkimisloa alusel, tasuta
parkimistsoon, parkimistingimused piirkonnas tervikuna on

ebapiisavad

Asukoha hinnang Uldiste elamistingimuste! alusel Maardu linnas hea

Konkureerivad
turupiirkonnad

Eelkdige teised Maardu linna elamispiirkonnad, kaudsemalt Lasnamae
linnaosa Maardu linna Idheduses olevad asumid.

3.2. Vara majandamisega kaudsemalt seotud keskkonna- ja sotsiaaljuhtimise aspektid

Miratase Hinnata vara jaab véljaspoole mdddetud miiratasemeid

Arvestades seda, et hinnatav vara asub elava liiklusega Keemikute tn aares voib
pidada mirataset suhteliselt hinnangul piirkondlikult keskmisest kdrgemaks.
Reeglina on vahetult liiklustiheda ja mirarikka tee &arsed asukohad mdnevdrra
madalamalt hinnatud kui sisekvartalis paiknevad vaiksemad asukohad, seega

miratasemel vdib olla mdningane negatiivne mdju vara turuvaartusele.

Liikluskoormus | Hinnatava vara lahiimbruse téanavate tapne liiklussagedus ei ole teada.
Arvestades seda, et hinnatav vara asub elava liiklusega Keemikute tn aares voib

pidada liikluskoormust tavapéarasest kdrgemaks.

Maardlad Maa-ameti maardlate kaardirakenduse andmeil ei paikne hinnatav vara
teadaolevalt maardlate (sh prognoosvarude) maa-alal ega ka altkaevandatud maa-
alal.

Ohtlikud Maa-ameti ohtlike kaitiste kaardirakenduse andmeil ei paikne hinnatav vara

kaitised teadaolevalt piirkondlike ohtlike kaitiste mdjualas (raadiuses).

Jaakreostus Keskkonnaportaali andmeil ei ole hinnatava kinnisasja osas teada voimalikku
jaakreostust.

Radoonirisk Eesti radooniriski levialade kaardi andmeil on piirkondlik radoonirisk tdapsemalt

moodtmata, kuid arvestades asjaolu, et vara paikneb Pdhja-Eestis, on piirkondlik
radoonitase korge. Antud asjaolu ei mojuta otseselt vara turuvaartust, sest
vordlusvarad on valitud piirkondlikult ning turul ei ole tdheldatud radooniriski
esinemise vOi selle taseme mdju vara turuvaartusele.

! Piirkonna maine ja heakorrastatus, turvalisus, infrastruktuuridega varustatus, kaugus keskustest jne.

Kui usaldus loeb
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Rn-riski ruutkaart 500x500m, hinhatv vara tahistatud punase piirjoonega
Allikas: www.gis.egt.ee Eesti pinnase radooniriski kaart

Rn-risk omavalitsuse tasemel
Omavalitsuse klass
. Karge vai vaga kdrge
|_‘ Taiendav uuringuvajadus

D Keskmine vai madal

RN-risk omavalitsuse tasemel, hinnatav vara on tahistatud ringikujulise tahisega
Allikas: www.gis.egt.ee Eesti pinnase radooniriski kaart

Uleujutusrisk

Maa-ameti Uleujutusalade kaardirakenduse andmeil ei paikne hinnatav vara
teadaolevalt Uleujutusriskiga maa-alal.

Soojussaared

Maa-ameti soojussaarte kaardirakenduse andmeil ei paikne hinnatav vara
soojussaarte esinemistdendosusega alal, mille juures I|&hiimbruses esineb
arvestataval maaral olemasolevat haljastust, mis vOimaldab ka soojussaarte
esinemise t0endosust mitigeerida.

KINNISVARAFIRMA Kui usaldus loeb
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Asukohaskeem (hinnatav vara on kaardil margitud punase ja sinise markidega):
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3.3. Omandisuhted

© Ober-Haus Hindamisteenuste OU |k
9/35

Registriosa humber

7398802

Omanik

waiwai OU (registrikood 14167643)

Registriosa III jaos olevad
kanded

Vaartuse kuupdeva seisuga lks kehtiv kanne:

Isiklik kasutusdigus Aleksei Djomuskin (isikukood 34601040258)
kasuks. Tahtajatu isiklik kasutusdigus. Kasutusdiguse kustutamiseks
piisab Oigustatud isiku surma téendamisest. Kandel on jarjekoht IV
jao kande nr 1 ees. 26.08.2021 kinnistamisavalduse alusel sisse
kantud 22.09.2021. Kohtunikuabi Kariina Orr

Kéesolevas eksperthinnangus kehtiva isikliku kasutusbigusega ei
arvestata.

Registriosa IV jaos olevad
kanded

Vaartuse kuupdeva seisuga liks kehtiv kanne:

Hipoteek summas 70 000,00 eurot OU SOFI-SERVICE (registrikood
11726964) kasuks. Kinnistu igakordne omanik on kohustatud alluma
kohesele sundtaitmisele hlipoteegiga tagatud ndude rahuldamiseks.
Kandel on jarjekoht III jao kande nr 1 jarel.

Kdesolevas eksperthinnangus kehtiva hiipoteegiga ei arvestata.

Korterilihistu pandidigus

Korterithistul on korteriomandist tulenevate nduete tagamiseks
korteriomandile korteriomandi- ja korteriGhistuseadusest tulenev
pandidigus, millele kohaldatakse esimesel jarjekohal oleva hiipoteegi
kohta satestatut. Korteritihistu pandidiguse suurus on korteriomandi
eelmise majandusaasta majandamiskulude summa.

Hindamisel ei ole arvestatud korteriiihistu pandibigusega.

Muud olulised vaartust
mdojutavad diguslikud
aspektid, piirangud

Hindajale teadaolevalt piirangud puuduvad

Kasutuslepingud

Hindajale teadaolevalt puuduvad

KINNISVARAFIRMA
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3.4. Maakasutus

#

-

o

e L us A e,

Ortofoto - maaiiksus on tédhistatud punase joonéga
Allikas: Maa-amet

Katastritunnus 44603:003:0135
Suurus 3286 m=2
Sihtotstarve 1 Elamumaa 100%

Sihtotstarve 2 -

Sihtotstarve 3 -

Kinnistu kuju, reljeef kompaktse nelinurkse kujuga, reljeef tasane
Haljastus, heakord haljastatud, heakorrastatud

Piirded puuduvad

Parkimine kinnistul reguleeritud KU poolt

Kinnisasja olulised osad Elamu

Maa-ameti kitsenduste Vt kitsenduste info Lisa 3.

kaardi jargsed kitsendused
Vara paiknemine nimetatud kaitsevééndites ei avalda méju vara

turuvadrusele.
3.5. Hoone kirjeldus

Ehitisregistri kood 116033472

Peamine kasutamise Muu kolme vGi enama korteriga elamu

otstarve

Esmase kasutuselevotu 1977

aasta

Ehitise seisund Olemas

Korruselisus/maa-alused 5/-

korrused

Korterite arv 76

Lift uudub

Dokumendid ehitisregistris Dokumendi nr Kuupéev Dokumendi nimi
446/2585(E1) 31.12.2003 | Hooneregistri ehitise teatis
446/2585(E1) 31.12.2003 | Hooneregistri katastriliksuse teatis
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1247 14.07.2004 | Ehitusloa taotlus ehitise
rekonstrueerimiseks

1248 14.07.2004 | Ehitusluba ehitise rekonstrueerimiseks-
korteri nr 2 rekonstrueerimine

110 08.09.2004 | Ehitise pandi teatis

1647 12.01.2005 | Ehitusloa taotlus ehitise
rekonstrueerimiseks

1648 12.01.2005 | Ehitusluba ehitise rekonstrueerimiseks-
korteri nr 2 rekonstrueerimine

2395 19.12.2005 | Ehitusloa taotlus ehitise
rekonstrueerimiseks

2396 19.12.2005 | Ehitusluba ehitise rekonstrueerimiseks-
hoone otsaseinte rekonstrueerimine

MIS-014720 24.02.2006 | Ehitise ruumikuju korrastuse teatis
Maa-ameti infoslsteemist

10728 20.05.2014 | Ehitusloa taotlus ehitise
rekonstrueerimiseks

10729 20.05.2014 | Ehitusluba ehitise rekonstrueerimiseks-
korteri nr 32 rekonstrueerimine

143649 19.08.2014 | Ehitise teatis

2111201/05614 01.04.2021 | Ehitusteatis-korteri nr 18
rekonstrueerimine

2111524/17204 27.04.2021 | Aadressiandmete muutmiskanne ADS-i
infoslisteemist

2111201/09150 07.06.2021 | Ehitusteatis-korteri nr 18
rekonstrueerimine

2111301/06913 07.06.2021 | Kasutusteatis-korteri nr 18

rekonstrueerimine
2111529/100288693 | 28.05.2022 | Andmete esitamise teatis andmete
siirdamiseks

2311525/13729 30.06.2023 | Andmete esitamise teatis-korteri nr 3
rekonstrueerimine

2311525/13731 30.06.2023 | Andmete esitamise teatis-korteri nr 64
rekonstrueerimine

2311525/13732 30.06.2023 | Andmete esitamise teatis-korteri nr 61
rekonstrueerimine

2311525/13986 04.07.2023 | Andmete esitamise teatis-korteri nr 40
rekonstrueerimine

2311525/14276 07.07.2023 | Andmete esitamise teatis-korteri nr 74
rekonstrueerimine

2311525/14277 07.07.2023 | Andmete esitamise teatis-korteri nr 74
rekonstrueerimine

2311525/16989 16.08.2023 | Andmete esitamise teatis-korteri nr 41
rekonstrueerimine

2311522/18907 23.09.2023 | Registri paranduskanne

2411524/74690 10.02.2024 | Aadressiandmete muutmiskanne ADS-i
infoslisteemist

2411201/02869 14.02.2024 | Ehitusteatis-korterelamu fassaadi
rekonstrueerimine

Ehitus- ja kasutusteatis 14.02.2024 on valjastatud hoonele ehitusteatis 2411201/02869

korterelamu fassaadide rekonstrueerimiseks, mis kasitleb rodude
plastikakendega klaasimist. Vaartuse kuupéeva seisuga ei ole t66d
teostatud ja seega puudub kasutusteatis.

Energiaklass ehitisregistri andmetel maadramata

3.6. Hoone pohikonstruktsioonid

Vundamendi liik madalvundament

Kande- ja jaigastavate monteeritav raudbetoon
konstruktsioonide materjal

Valisseinad mitmekihiline raudbetoonpaneel
Vahelagede kandva osa monteeritav raudbetoon

materjal

Katusekatte materjal bituumen v8i PVC plaat vdi rullmaterjal
Valisseina valisviimistluse klrohv

materjal

Trepikodade aknad PVC-raamil pakettklaasid (2x)
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Trepikodade uksed

metalluksed

Trepikoja seisukord

hea

Teostatud ehitus- ja
renoveerimistddd

soojustatud ja viimistletud elamu fassaad, vahetatud vee- ja
kanalisatsioonitorud, vahetatud kittetorud ja remonditud trepikojad,
trepikojas vahetatud aknad ja valisuksed

Korterelamu
pohikonstruktsioonide
seisukord

hea/renoveeritud

visuaalsel hinnangul pbhinev arvamus

Fotod hoonest ja korterist on toodud kaesoleva eksperthinnangu lisas nr 1

3.7. Hinnatava vara iildandmed

Vara liik

4-toaline korter

Korteri pindala

reaalosa suurus mottelise osa suurus | ehitisregistri andmed

77,80 m? 778/41479 77,80 m?

Pindala vastavus

Kinnistusregistri ja ehitisregistri andmed U(htivad, vastuolusid ei
esine.

Hindamisel voetakse
aluseks

Kinnistusraamatu ja ehitisregistri andmed, mida peetakse digeks ja
usaldusvaarseks.

Korrus

2

Ruumilahendus/ planeering

Korter on hea ruumiplaneeringuga: esik, garderoob, kddk, 4 tuba ja
sanitaarruum. Suurest elutoast paaseb rodule.

Planeering on vara kasutamise otstarvet arvestades funktsionaalne.

3.8. Vara viimistlus ja seisukord

Eluruumide viimistlus

Pdrandakatted | reliin, vaip
Seinakatted | tapeet
Lagi | varvitud

Materjalide seisukord

rahuldav/remonti vajav

Aknad

puitraamil lihtklaasid

Uksed puit
Sanitaarruumide viimistlus
Porandakatted | reliin
Seinakatted | varvitud
Lagi | varvitud
Materjalide seisukord | rahuldav/remonti vajav
Sanitaartehnika | vananenud

Kohtkindel sisseseade

vaartuslik kohtkindel sisustus puudub

Hinnang korteri Uldisele
seisukorrale

visuaalsel vaatlusel rahuldav/remonti vajav

3.9. Vara tehnosiisteemid

Elektrivarustuse liik vork
Veevarustuse liik vork
Kanalisatsiooni liik vork
Soojusvarustuse liik kaugkite
Soojusallikas katel
Energiaallikas vedelkitus
Gaasivarustus puudub

Ventilatsioon

loomulik ventilatsioon (sh ilma loomuliku tdmbe [50rideta)

Jahutussisteemi liik

puudub

Valve

puudub

Tehnosiisteemide seisukord

eksperthinnangu tellijalt saadud info kohaselt kasutuskorras.

3.10. Vastuolud andmetes ja hinnang andmete usaldusvdidrsuse kohta
Vastuolud andmetes puuduvad ja hindaja peab andmeid usaldusvaarseteks.
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3.11. Hinnatava vara kestlikkus
Hindaja hinnangul ei ole hinnataval varal valdavalt jargitud kinnisvara kestliku arengu tagamise
pohimotteid ja hindaja hinnangul on vara kestlikkuse vaartus negatiivne. Positiivne vaartus on voéimalik

saavutada labi korteri renoveerimise.

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

4.1. Ulevaade majanduslikust taustsiisteemist?
Panga varske majandusprognoosi jargi kujuneb Eesti
majanduslangus seni arvatust pikemaks, mille
peamisteks pohjusteks on Eesti eksporditurgude halb
seis ja kahanenud konkurentsivoime. Prognoosi
kohaselt langeb Eesti majandus tanavu 3,5% ja 2024.
a 0,4%. Kiiremat majanduskasvu on oodata alates
2025. a. Kahanev majandus toob jargmisel aastal
kaasa tootuse moningase kasvu, kuid inimeste
ostujoud jatkab paranemist.

LOppev aasta on Eesti majanduse jaoks osutunud
arvatust raskemaks ning majanduslangus kestab
varem oodatust kauem. EttevOtete mutgivGimalusi
koduturul on piiranud ebakindlus tuleviku suhtes ja
sellest pohjustatud kokkuhoid ning saastmise
suurenemine. Muuki valisturgudele on takistanud
peamiste eksporditurgude viletsam kaekaik vorreldes
Euroopa majandusega tervikuna ning vahetuskursi

kallinemine P6hjamaadega. Oluline on olnud tootmisku

© Ober-Haus Hindamisteenuste OU |k
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Allikas: Eesti Pank.

lude tdus ning sOjast tulenevalt mitmete seniste

tarneahelate katkemine ja arimudelite hdabumine. Ebakindlad olud ja kdrgemad intressiméarad pole

soosinud ka wuute investeeringute lisandumist.
Kokkuvodttes kahaneb Eesti majandus ténavu teist
aastat jarjest ning oodatav langus ulatub 3,5%ni.
Vaikeses, 0,4% suuruses languses on Eesti majandus
eeldatavasti ka 2024. a.

Seni on ettevotted pilddnud valtida téokohtade
vahendamist, mistottu koguhdive on peaaegu kaks
aastat valdanud majanduslangusest hoolimata
plsinud labi aegade kdrgeimal tasemel. Tootajate
hoidmine on saanud vdimalikuks tanu majanduse
peatse elavnemise ootusele ning reaalpalga
alanemisele, mis on muutnud t66jou tddandjate jaoks
odavamaks. Suur tootlikkuse langus annab aga marku
tootajate alarakendatusest ning pessimistlikumaks

muutunud |3hiettevaade toob kaasa to66puuduse
suurenemise, mis tipneb 2024. a 9% juures.
Vahenenud t60jdou  ndudlus ning hinnakasvu

aeglustumine avalduvad ka palgakasvu raugemises.
kasinamate majandusoludega juba sOlmitud
kollektiivsed palgakokkulepped avalikus sektoris ja
Uleriigilise todtasu alammaara tdus 820 euroni.
Keskmine palk suureneb 2024. a 6,6% ja taandub
sellele jargnevatel aastatel 5% ldhedusse. Jargmisel
aastal joustuv enam kui 13% suurune alampalga tous
on ilmselt mitmetele madalama tootlikkuse ja
vaiksema palgatasemega ettevotetele lle jou kaiv
ning osa tootuse kasvust laheb miinimumpalga tousu
arvele.

Inimeste ostujoud jatkab paranemist. Aasta jooksul on
keskmise palga ostujoud taastunud poole ulatuses;
jarelejaanud pool taastumisest kestab aga kauem.
Elukalliduse kiirele tdusule eelnenud ostujoud ennistub
tdendoliselt 2025. a. Hinnakasvu aeglustumine jatkub.
Tarbijakorvi maksumus on enam kui pool aastat

varude muutus pp

[ eluasemeinvesteeringudfp

N cttevotete investeeringud pp
valitsuse tarbimine ja investeeringud pp
eratarbimine

——— sisendudluse aastakasv plsihindades %%
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Allikad: statistikaamet, Eesti Panga arvutused.

2024. a takistavad palkade taielikku kohanemist

. toit pp

energia pp
N alusinflatsioon pp
kokku %
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Allikad: statistikaamet, Eesti Pank.

pusinud olulise muutuseta ja praegust 4-5% suurust inflatsiooninditu tekitab aastatagune madalam
vordlusbaas. Jargmisel aastal kergitavad hinnataset kdibemaksu- ja aktsiisitdusud ning tarbijakorv kallineb

2 Allikas: Eesti Pank. 19.12.2023
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3,4%. 2025.-2026. a plsib oodatav hinnakasv pisut (le 2%. Hinnatdusu aeglustavad nork
majandusaktiivsus ning osas sektorites on piisavalt puhvreid, et oleks vdimalik hindu alandada odavnenud
energia, toormehindade ja kasumimarginaali arvel.

Riigieelarve koostamine muutub veelgi keerulisemaks. Kuivérd majandustsiikkel on I[&hiaastatel
tavaparasest norgem, oleks eelarvepoliitiline tugi majanduse turgutamiseks kohane. Samas eelarve on
juba pusivas puudujaagis varasemate otsuste tulemusena, mille pinnalt tdhendaks taiendav stimuleerimine
veelgi suuremat puudujaaki, tdstes kiirenevas korras riigi volga ja intressikoormust. Kuna maksutulu kasv
jaab suure tdendosusega seni prognoositule alla, siis on kasvamas surve kulude kasvu piiramiseks véi uute
tuluallikate leidmiseks, et véltida volaspiraali siivenemist.

Eesti Panga majandusprognoosi pdhinéitajad
avaldatud 19.12.2023

2022 2023* | 2024*| 2025* (2026
majanduse maht jooksevhindades (mld eurodes) 35,99 37,44 38,87 41,09 | 43,18
majanduskasv pulsihindades (%) -0,5 -3,5 -0,4 3,232
hinnatdus (%) 19,4 9.2 3,4 24|22
tootus (%) 5,6 6,8 9 81|78
keskmine brutopalk (eurodes) 1645 1827 1948 2036|2143
keskmise palga muutus (%) 11,7 11,1 6,6 45|52
eelarvetasakaal (% SKPst) -0,8 -2.9 -3,4 -4.51-3,6
* prognoos
Allikad: statistikaamet, Eesti Pank

4.2, Kinnisvaraturg

(allikas Maa - amet)

2023. a laksid Eesti kinnisvaraturul tehingute arv ja koguvaartus langusesse. 2023. a oli kokku
51 107 vodrandamistehingut, millest 40 584 olid ostu-miligitehingud. 2022. a voOrreldes vahenes
tehingute arv 2023. a 29%, sh ostumiigitehingute arv 16%. Vahenenud ndudlus mdjutas ka
kinnisvaraturul kaasatud rahalise kapitali kogumahtu, kuid hinnatasemed véahenenud ndudluse taustal
veel oluliselt ei langenud. Tehingute koguvadrtus védhenes vorreldes 2022. a 17% vorra, olles 5,0
miljardit eurot. 2023. a toimus enim tehinguid korteriomanditega (55,1%) ning kinnisasjade osakaal
koguarvust vdhenes monevorra (44,4%). Seejuures oli hoonestusdiguste osakaal vdaga vaike (0,4%).
Nii korteriomanditega kui ka kinnisasjadega tehtud tehingute koguarv véhenes aastaga vastavalt 16%
ja 17%. Korteriomanditega tehtud tehingute koguvdartus vdhenes aastaga 0,31 miljardit eurot.
Kinnisasjadega tehtud tehingute koguvaartus langes samuti aastaga 0,52 miljardit eurot ning
langusesse panustasid enim elamumaa sihtotstarbega kinnisasjad.

2023. a IV kv tehti kokku 10 162 ostu-miudgitehingut, sh kinnisasjad, korteriomandid ning
hoonestusdigused. Eelmise kvartaliga vordluses oli tehinguaktiivsus 2% madalam ning aastases
vordluses 7% madalama. IV kv 7% langus on kdrgeim tulemus viimase kahe aasta Idikes.

Ostu-mitgitehingute koguvaartus on aastaga langenud 11%, olles 2023. a IV kv 1,09 miljardit eurot
ning eelnenud kvartaliga vordluses jaab tehingute koguvaartus ligi 4% madalamale tasemele.

Aastases vordluses on hoonestamata ja hoonestatud maa tehingute koguvaartus langenud ligi 14%
ning korterite puhul oli langus 0,4%. Kd&iki segmente iseloomustab langustempo aeglustumine. Muu
maa vordluses toimus langus ligi 60%. 2022. a 4. kv oli tehingute koguvaartust selles segmendis ligi
kaks korda suurem tavapédrasest tasemest. Eelnenud kvartaliga vordluses on hoonestamata ja
hoonestatud maade tehingute kaive langenud, vastavalt ligi 4% ja 23%. Korteritega toimunud
tehingute koguvéaartus kasvas seejuures kvartali vordluses 6%.
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Eesti kinnisvaratehingute (ost - miilik) arv ja rahaline maht
2004 - 2023

18 000 1700
17 000 A 1 600
16 000 1 < 1500
15 000 4 1 400
14 000 1 1 300
13 000 1 1 200
12 000 L 1 100
11 000 1 1 000
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9 000 { 900
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6 000 600
5 000 500
4 000 400
3 090 I 200
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mmmm tehingute arv(vasak telg) e=mrahaline maht(parem telg)

Allikas: Maa-amet

Aastases vordluses tehti IV kv kdikides segmentides vdhem tehinguid: hoonestamata maaga 16%,
hoonestatud maaga 7% ning eluruumina muddud korteriomanditega 2%. Vordluses III kv tehti IV kv
hoonestatud maadega ligi 9% rohkem tehinguid, hoonestamata maaga ligi 18% vahem tehinguid, see-
eest korteritega tehti 2% rohkem tehinguid. Enim tehinguid tehti eluruumina multdud
korteriomanditega, mis moodustavad kdikide ostu-miuitigitehingute koguarvust 52%. Hoonestamata
maadega tehti 26% ja hoonestatud maadega 16% tehingutest. Maakondlikul tasemel on ostu-
mulgitehingute teostamise aktiivsus tavapdraselt kdrgeim Harju maakonnas (4238 tehingut) ning
madalaim Hiiu maakonnas (71 tehingut). Rahalist kapitali kaasati samuti enim Harju maakonnas (704
miljonit eurot) ning véhim Hiiu maakonnas (3,3 miljonit eurot).

2023. a 1V kv oli Tallinna uue korteri keskmine ruutmeetrihind 4 205 €/m?2. Aastane ruutmeetrihinna
kasv oli sealjuures 16%. Pealinna jarelturu korteri keskmine hind oli 2023. a IV kv 2797 €/m2 ning
seejuures on keskmine hinnatase aastataguse ajaga vordluses tousnud ligi 3%. Kvartaalses vordluses
plsib Tallinna jarelturu korterite keskmine hinnatase muutumatuna. Jattes ruutmeetrihinna arvutusel
valja Tallinna, siis maksis 2023. a IV kv andmetele tuginedes uue korteri ruutmeeter Eestis keskmiselt
2999 €/m2 ning aastataguse ajaga vordluses on kasv olnud 18% ning eelmise kvartaliga vordluses on
ruutmeetrihind kasvanud ligi 3%. Eesti (v.a Tallinn) jarelturu korteri ruutmeetrihind oli IV kv seisuga
1092 €/m2, aasta kasv 7%, kuid see-eest eelmise kvartaliga vordluses on keskmine hind 5%
madalamal. Tartus maksis 2-toaline jarelturu korter keskmiselt 102 945 eurot (2 186 €/m2) ning Parnu
linnas keskmiselt 95 792 eurot (2 023 €/m?2).

Kinnisasjadega (hoonestamata ja hoonestatud maad) toimus 2023. a IV kv 4 260 ostu-miugitehingut,
mis on 12% vahem kui eelmise aasta samal perioodil ning 3% vahem kui 2023. a III kv. Kinnisasjadega
toimunud tehingute koguvaartus oli IV kv 412 miljonit eurot ning vordluses eelmise kvartaliga on
tehtud tehingute koguvaartus 17% langenud.

Kinnisvara hinnaindeks langes eelmise kvartaliga vordluses 4,8% ning on aastaga jadnud samale
tasemele. Vordluses eelmise kvartaliga langes hoonestamata maa hinnaindeks 24% ja korteriomandite
hinnaindeks 2%. Aastatagusega vordluses on korteriomandite indeks langenud 11% ning
hoonestamata maa indeks kasvanud 8%. Hoonestatud maa hinnaindeksit ei saanud 2023. a IV kv
arvutada tehinguandmete vdhesuse ja ebasobivuse tottu. Seega on 2023. a IV kv hinnaindeks
arvutatud korteriomandite ja hoonestamata maa tehingute pdhjal.
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Tallinna korterite turuiilevaade, IV kvartal 2023.a
(allikas: Maa - amet, Ober - Haus Kinnisvara)

Tallinna korterite turgu tervikuna iseloomustas IV kv sarnaselt III kv Uldine pakkumiste arvu
stabiliseerumine ja hinnatdusu peatumine, kuid mones segmendis vdis margata moningast
hinnalangust ja pakkumiste arvu kasvu. Eriti paistis silma Guriturul pakkumiste arvu suurenemine
alates suvest.

Tallinna keskmine korterite ostu-miugitehingute pinnathiku hind tdusis 2023. a IV kv vdrreldes
eelmise aasta sama perioodiga 4,5% (pinnalhiku mediaanhind tdusis 3,3%). Vorreldes eelneva III kv
oli tdus vastavalt 4,7% (mediaanhind 6,7%).

2023. a IV kv jai Maa-ameti andmetel Tallinnas korterite tehingute hulk vérreldes 2022. a sama
perioodiga praktiliselt samale tasemele, kui vorreldes eelneva kvartaliga kasvas 9,5%. Vahenenud on
valjatuurimiseks ostetavate korterite arv kuna UGdrikorterite tootlus on jarsult langenud ja laenuintressid
tousnud..

TALLINNA korterite m2 keskmine hind ja tehingute arv
(2010 - 2024)
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mmm tehingute arv(vasak skaala)
Allikas: Maa — amet

(parem skaala)

2023. a IV kv oli Tallinna uue korteri keskmine ruutmeetrihind 4 205 €/m2 (teadaolevate vabaturu
tehingute baasil). Aastane ruutmeetrihinna kasv oli sealjuures 16%, kvartali vordluses on keskmine
hind pusinud samal tasemel. Pealinna jarelturu korteri keskmine hind oli 2 023 IV kv 2 797 €/m2 ning
seejuures on keskmine hinnatase aastataguse ajaga vordluses tdusnud ligi 3%.

Kvartaalses vordluses pisib Tallinna jarelturu korterite keskmine hinnatase muutumatuna. 2 023. a
IV kvartalis kujunes uue 2-toalise korteri (tehingud korteritega, mille pindala on vahemikus 40-55
m?2) maksumuseks Tallinnas keskmiselt 193 640 eurot (4 140 €/m2). Korgeima hinnatasemega
piirkonnad olid IV kv Kristiine linnaosa ja Pdhja-Tallinna linnaosa, kus maksis uus 2-toaline korter
keskmiselt vastavalt 209 660 eurot ja 224 482 eurot (4 520 €/m?2 ja 4 706 €/m?2). Pohja-Tallinnas
mojutab keskmist hinda oluliselt tehingud Kalamaja asumis. Linnaosad, kus sai uue 2-toalise korteri
kdige odavamalt, olid IV kv andmete pohjal Lasnamée ja NOomme, keskmised hinna vastavalt 168 000
eurot (3 859 €/m?2) ja 168 952 eurot (3 667 €/m?2). Jarelturu 2-toalise korteri maksumuseks kujunes
Tallinnas keskmiselt 125 267 eurot (2 678 €/m?2). Kdrgeima hinnatasemega piirkond oli Kesklinna
linnaosa, 2-toaline keskmiselt ligi 172 358 eurot (3 642 €/m?2). Jarelturu 2-toalise korteri saab kdige
odavamalt Lasnamade ja Mustamae linnaosas, vastavalt 108 775 ja 109 487 euroga (2 288 €/m?2 ja 2
434 €/m?2).

Linnaositi olid 2023. a IV kv keskmised pinnaihiku hinnad jargmised: Kesklinn 3 681 €/m2, NOomme 2
534 €/m?2, Lasnamae 2 379 €/m?2, Pohja - Tallinn 3 584 €/m2, Mustamde 2 713 €/m?2, Haabersti 3
413 €/m2, Kristiine 3 243 €/m2, Pirita 2 999 €/m?2.

Vorreldes 2023. a IV kv keskmist pinnailihiku hinda 2022. a sama perioodiga, siis on linnaosades
muutused erinevad, pohjuseks tehingute struktuur, eriti tehingute hulk uute ja keskmisest kallimate
korteritega.
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Pinnathiku hind on tdusnud viies linnaosas. Haabersti 16%, Kristiine 5,7%. Kesklinn ja Mustamée 4%,
Pirita 1,8% (Pirita linnaosas on samas jarsult vahenenud tehingute arv). Pinnalthiku hinna on langenud
7,5% NOmme ja Lasnamae linnaosas. Pohja - Tallinnad oli hinnamuutust ei olnud. Haabersti mdjutasid
keskmist pinnalihiku hinda eelkdige tehingud uute korteritega.

2021. a ja 2022. I poolaasta tehingute arvu ja hinnakasvu pdhjuseks oli eelkdige majanduskasvu
taastume, tarbijate kindlustunde ja palkade tous, aga samuti korged inflatsiooniootused koos
pensionirahade valjamaksmisega ning Ulldise pakkumise vahenemisega. Alates 2022. a III kv on
mutgipakkumiste arv kasvanud. Arvestades viimaste aasta vdga aktiivset kinnisvaraturgu, siis on
paljud omanikud jarsult tdstnud hindu, kuid need kisitud hinnad ei vasta enam reaalsele olukorrale ja
on ebarealistlikud. Samas on vdhenenud uute korterite pakkumine seoses jarsu ehitushindade tdusuga
ja majandusliku ebakindluse suurenemisega.

Tallinn: korterite mutgipakkumiste arv (vasak, tk) ja
keskmine hind (parem, €/m?) portaalis KV.EE

= 12000 4000 &
: 3 500 N
£ 10000 £
E 3000 ©
= 8 000 5 500
6 000 2 000
4 000 1500
1 000
2 000

N KV.EE >00

KINMNISVARAPORTAAL

~ 00 O O — ™~
o O O oA = —
o O O O O O
o N

2014
2020
2021
2022
2023

2013
2015
2016
2017
2018
2019

Pakkumiste arv, tk =—Pakkumishind, €/m? —Tehinguhind, €/m? Hinnavahe, €/m?

2021.a seoses majanduskasvuga GUriturg taastus, pakkumine vdhenes ja ndudlus kasvas. 2022. a II
kvartalis vdhenes jarsult GuUripakkumiste hulk ja hinnad tdusid ca 20%, pdhjuseks eelkdige
sO0japdgenikud. 2023. a III kv ja IV on GUrikorterite pakkumine hakanud kasvama ja on ca 50% suurem
kui 2022. a IV kv. Hinnalangust vdib margata keskmisest kallimas Glrikorterite segmendis.

Utriturule on juba tulnud mitmed suuremad investorid. 2022. a sisenes elukondlikule Giriturule EfTEN
Capital. LHV fondid planeerivad investeeringu eesmargil osta kokku 500 korterit Balti maade
pealinnades. 2023. a II kv sisenes Tallinnas Qlriturule uute korteritega Bonava. Planeerimisel on
mitmed keskmisest suuremad Ulrimajade projektid, kuid arvestades tanast ehitusturu olukorda,
inflatsiooni, intressitdusu, siis ei ole kdikide projektide turule toomise aeg teada.

Klientide poolt on hinnatud eelkdige kesklinnas ja selle ldhipiirkonnas paiknevad vaiksemad eriparased
arendusprojektid ja jatkuvalt on nodudlust hinnatud asukohas olevatele eksklusiivsetele avarate
vaadetega keskmisest kallimatele korteritele, mille hinnavahemik on 5 500 €/m2 - 6 500 €/m2. Eriti
on margatav pakkumishindade tous Kalamaja asumi uutel korteritel, kus pakkumishinnad ulatuvad
juba ca 9 000 €/m2. Kesklinna piirkonnas on tarbijatele tldjuhul vastuvdetav uute korterite hinnatase
4 000 - 6 000 €/m2, aarelinnas ja linna lahipiirkonnas soltuvalt tdpsemast asukohast 3 300
- 4 000 €/m2. Keskmisest oluliselt kdrgema pinnaiihiku hinnaga midakse samuti nn minikortereid
(eesmargiks lihiajaline Glr ja keskmisest kdrgem tootlikus).

2020. a valmis Tallinnas ca 2 800 uut korterit ja aastal 2021 ca 2 700 uut korteri, siis 2022. a 2 000
uut korterit. 2023. a I&plikult valminud uute korterite hulk ei ole veel teada. 2023. a mitmed projektid
peatati voi lukati edasi, pohjuseks kdrged ehitushinnad, t66jou nappus ja tarbijate ebakindluse
suurenemine seoses kdrge inflatsiooniga ning tdusvad intressid. Uute korterite pakkumine vaheneb,
kuigi t66s olevate ja planeeritud arendusprojektide hulk kasvab.
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Edasist kinnisvaraturul toimuvat on raske prognoosida kuna ei ole teada majanduskeskkonna ja
poliitilise olukorra edasine Uldine areng, pohjuseks mitmed kinnisvaraturgu oluliselt mdjutavad tegurid
nagu intresside tous, energiakandjate hinnad, tarbijate kindlustunde vahenemine ja kdrge inflatsioon.
Turul on margata juba teatavat hinnalangust, hinnalangus on erinev sdltuvalt vara omadustest ja
asukohast.

4.3. Maardu linn

Maardu linn on vodrrelduna teiste Tallinna l&hinaabruse linnade/alevikega (Juri, Keila, Saku, Saue,
Tabasalu) madalamalt hinnatud. Uhest pShjust on raske vélja tuua, sest piirkonnas on vélja arendatud
infrastruktuur, piisava Uhistranspordi olemasolu jne. Uheks pdhjuseks on kindlasti Muuga sadama
ldhedus ja sellest tuleneva transiittranspordi (rongid) murasaaste.

Valdav enamik tehinguid toimub 1- ja 2- toaliste odavamate remonti ja kaasajastamist vajavate voi
vaga heas korras hinnatud asukohas olevate korteritega. Otsustavaks on klientide jaoks muutunud
elamu tehniline seisukord, korterithistu aktiivsus ja laenukoormus. Arvestatav hulk tehinguid tehakse
ilma pangalaenuta. Hinnatava varaga sarnase suurusega kortereid on viimastel aastatel miidud vaga
vahe, keskmiselt on sarnase suurusega korterite pinnalihiku hind 1800 - 1900 €/m?2, 16plik hind soltub
asukohast, hoone ja korteri suurusest, seisukorrast jms teguritest.

Maa-ameti andmetel 2022.a toimus Maardu linnas 190 tehingut korteriomanditega, keskmine
pinnadhiku hind oli 1 620 €/m=2. 2023 aastal on Maardu linnas toimunud juba 169 tehingut
korteriomanditega, keskmine pinnauhiku hind on hetkel tasemel 1 617 €/m2. Viimase aasta jooksul
on tllpkorterite pakkumine suurenenud ja hinnatdusu méargatud ei ole. Hinnad on stabiliseerinud.

Korteriomandite (eluruumide) tehingud
Harju maakond, Maardu linn

22.03.2024

10 valitud || Jousta valik || Paidra tabel || Viljasta excelissa |
Pindala(m2) Tehingu summa (eur) Pinnaiihiku hind(eur /m2)

Pindala(m2) |Arv| Keskmine Kokku [[Minimaalne | Maksimaalne| Minimaalne | Maksimaalne | Mediaan | Keskmine
2022(10-29.99 21 254 813927 10 000 62 000 352,11 2211.98) 1698.84) 154529
30-40.99 53 35.8| 3 143 680 28 000 82 000 853.66 212766 1715.69) 1661.89
41-54.99 52 48,3 4032999 41 000 119 000 891,30 246781 1356478 160720
55-69.99 39 63.6) 3563 869 22 369 149 000 342,56 2204.14] 1472000 1431.04
70-249.99 25 92.5) 4575899 60 000 390 000 737.28 2769.54] 193495 1915.02
KOKKU 190 51,2(16 130 374 10 000 390 000 342,56 2769,54| 163226 161996
2023(10-29.99 13 262 616583 15 000 70 000 579.15 244755 1834.86) 1798.60)
30-40.99 71 347 3967 390 20 000 110 000 607.90 293333 1620.80) 1621.06
41-54.99 51 48.01 3953048 40 000 120 000 923,79 255319 1351.72) 1609.18
35-69.99 28 63.0) 2 635 900 65 000 160 000 1067.07 2409.64| 145837 149372
70-249.99 7 98.8) 1317900 92 900 290 000 118798 286845 157687 184342
KOKKU 170 45,3112 490 823 15 000 290 000 579,15 293333 1573,64) 161925
2024[10-29.99 7 e— e— m— — m— — — —
30-40.99 14 35,1 750700 30 000 69 000 767.26 2097.26| 158149 1546.69
41-54.99 12 48.6) 1041 400 67 000 127 000 142533 2607801 1711.38) 178922
55_69399 _l_ L 2 EE L 3 LR R R LR R K EE 2
?0_249599 1 K K L3 34 3k L3 3Nk 00 20 K
KOKKU 33 45,4 2597 500| 30 000 295 000 767,26 2607,80| 1653,94) 169499
KOIK KOKKU| 393 48,2[31 218 697 10 000| 390 000 342,56 293333 160643 162595

Allikas: Maa-amet, tehingute andmebaas
Tehingute hindasid ja pindala puudutavad andmed kuvatakse vaid juhul, kui on toimunud vihemalt 3 tehingut.
Andmed korteriomanditega toimunud tehingute kohta on tehingute andmebaasis olemas alates 19.07.2003
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4.4. Konkureeriv pakkumine
Vaartuse kuupdeva seisuga hinnatav vara ei ole hindajale teada avalikus pakkumises.

Valik maugipakkumisi sarnaste korteritega Maardu linnas:

| e Maardu, Veeru tn 10 4 eom: 99 000 €
< VIIMISTLE OMA MAITSE JARGI! 1416 €/m*
™ Korrus 1/9, Korteriomand, paneelmaja, ehitusaasta 1986, wc ja vannituba Kuumakse 483 €
eraldi, duss, ...

Muugile on tulnud siseviimistluseks ettevalmistatud korter Maardu
linnas.Tegemist on ...

Kapitaalremonti vajav 4-toaline korter heas/renoveeritud seisukorras r/b konstruktsiooniga 1986.a eh.
elamus.

Maardu, Ringi 25 4 74am? 114 000 €
__ SUUR KORTER MAARDUS! 1538 €/m?
™ Korrus 1/5, Korteriomand, kivimaja, ehitusaasta 1969, heas korras, keskkute, Kuumakse 556 €
parkimine ..

Muuki on tulnud avar korter Maardus.KORTERAvar ja hubane korter asub 5-
korruselise maja ...

Heas seisukorras 4-toaline korter heas/rahuldavas seisukorras kivikonstruktsiooniga 1969.a eh.
elamus.

Maardu, Kellamae tn 20 4 66.6m? 124900 €

RENOVEERITUD 4-TOALINE KORTER MAARDUS 1815.Em;

Korrus 3/5, Korteriomand, paneelmaja, ehitusaasta 1988, renoveeritud, vann, Kuumakse 609 €

uus ...
KORTERMUgile on tulnud renoveeritud 4-toaline korter Maardus, Kellamae
tanaval.Korter ...

Heas seisukorras 4-toaline korter heas/rahuldavas seisukorras r/b konstruktsiooniga 1988.a eh.
elamus.

Allikas: www.kv.ee

Rohutame, et eespool toodud varade puhul on tegemist pakkumishindadega, mitte
miiiigihindadega. On olemas vdimalus, et pakkumishinnad avaliku miiiigi kdigus oluliselt
langevad vO6i enampakkumise tingimustes tousevad. Seeparast leiame, et leitud
turuvdartuse ning pakkumishindade otsene vordlemine ei suurenda leitud tulemuse
tapsust.

4.5. Turustatavuse analiiiis®
Hinnatava vara |0ppkasutajad Pered.
Loppkasutajaid iseloomustavad | Keskmise sissetulekuga isikud, kes eelistavad hinnatavat

tunnused piirkonda ja soovivad renoveerida 4-toalist korterit vastavalt oma
maitsele.

Kas hinnatav vara rahuldab Hinnatav vara rahuldab turusegmendi ndudeid valdavas osas:

turusegmendi ndudeid korter asub keskmiselt hinnatud Maardu linnas,

heas/renoveeritud seisukorras korterelamus, kinnistul ja maja
Umbruses on piisavalt parkimiskohti.

Kui suur osa I0ppkasutajatest Toendoliselt arvestatav osa ostjaskonnast.

soovib hinnatavat vara

3 Turustatavuse analiids on EVS 875 Vara hindamise standardi nr 10 ,Andmete kogumine ja analiils, vara
Ulevaatus" jargi kohustuslik turuanalliisi osa. Standardi jargi on turustatavuse analiiiis protsess, mille kdigus
uuritakse, kuidas konkreetne vara neeldub, st kui pika aja jooksul vara miulakse voi renditakse oodatavates
turutingimustes. See pohineb hinnatava vara turusegmendi turu-uuringul. Turustatavuse analliUs lisab turuanalliUsi
kasutajale turu dimensiooni, uurides seega ndudluse ja konkureeriva pakkumise vahekorda hinnatava vara
turusegmendis objektiivsemalt.
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Kui suur osa I0ppkasutajatest Pigem suurem enamus on vdimelised hinnatavat vara soetama.
on vOimelised hinnatavat vara
soetama

Pakkumine turul kinnisvaraportaali www.kv.ee andmetel on hetkel Maardu linnas
ca 13 miltgipakkumist 4-toalistele korteritele suurusega 65,4 -
77,8 m2, pakkumishinnad jaavad vahemikku 82 900-149 000%€.
Maardu linnas muitdavate korterite hinnad soéltuvad elamu
vanusest, seisukorrast ning asukohast.

Vt. punkt 4.4

Muulgiperiood Prognoositav miudgiperiood on tdanases majandussituatsioonis
meie hinnangul kuni ca 6 kuud.

Mudgihinnad Edasist kinnisvaraturul toimuvat on raske prognoosida, kuna ei
ole teada majanduskeskkonna ja geopoliitilise olukorra edasine
Uldine areng, pOhjuseks mitmed kinnisvaraturgu oluliselt
mdjutavad tegurid nagu korge intress, energiakandjate hinnad ja
korge inflatsioon. Seega on turul teatud risk, et kinnisvarahinnad
langevad. Tehingute mahud on juba vahenenud.

Alternatiivsed kasutused Puuduvad.

4.6. Parim kasutus

Vara parim kasutus: hindamisstandard defineerib vara parimat kasutust kui vara kdige
toendolisemat kasutust, mis on flusiliselt voimalik, vajalikult pohjendatud, oiguslikult lubatav,
finantsmajanduslikult otstarbekas ja mille tulemusena hinnatav vara omandab kdrgeima vaartuse
(EVS 875-1).

Hinnatava vara parim kasutus on kasutamine eluruumina, mis on

- fldsiliselt voimalik (antud asjaolu toetab eluruumide olemasolu),

- vajalikult péhjendatud (piirkonnas on ndudlust analoogsete varade vastu),

- Oiguslikult lubatav (antud asjaolu toetab hinnatava vara juriidiline sihtostarve),

- finantsmajanduslikult otstarbekas (majanduslikult alternatiivse kasutus puudub),
ning mille tulemusena hinnatav vara omandab kdrgeima vaartuse. Hindaja hinnangul hinnataval varal
alternatiivne kasutus puudub.
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5. Turuvdartuse hindamine

5.1. Hindamise metoodiline alus ja pohimoétted

Hindamismeetodi valikul 1dhtutakse sellest, mis meetod peegeldab kdige paremini hinnatava vara
iseloomu (sh parimat kasutust) ja viisi, kuidas konkreetse varaga vabal turul kdige tdenaolisemalt
kaubeldakse. Naiteks eluotstarbeliste varade puhul, kus on valdavaks on milgiturg, on eelistatuim
meetod vdrdlusmeetod. Ariotstarbeliste varade turul on tavaparane, et pindasid (iiritakse, mistdttu
annab Uldjuhul aktiivsema uGUrituruga piirkondades adekvaatseima tulemuse tulumeetod. Vaga
Uksikutel erandjuhtudel voib kdne alla tulla kulumeetodi kasutamine. Peale selle on vdimalik kasutada
eri meetodite kombinatsioone, milleks maa puhul, ja seda eriti siis, kui maatehinguid toimub harva,
on residuaal- ehk jaagimeetod. Pdhinedes turuinfol, on aga iga meetod laiemas mottes vordlev
meetod.

Vordlusmeetod

Vordlusmeetod (sales comparison approach) pohineb analiisil, mille alus on hinnatava vara vordlus
sarnaste middud varadega. Vordluse kaigus korrigeeritakse mildud varade hindu, pidades silmas
tehingust ja varast tulenevaid erisusi, ning leitakse hinnatava vara vaartus.

Turuvdéartuse hindamisel on meetodi aluseks asenduspbhimoéte: potentsiaalne ostja ei ole valmis
maksma vara eest rohkem kui sarnaste varade eest tavaliselt turul makstakse. Turuvdartuseni
joutakse vordlusmeetodi rakendamisel juhul, kui vordlemisel aluseks olevad tehingud on tehtud vaba
turu tingimustes ja vordluse kdigus toimuv erisuste arvesse votmine tugineb turuinformatsioonile.
(EVS 875-11)

Piisavalt aktiivse turu olemasolul voib seda meetodit pidada turuvéaartuse hindamiseks sobivaimaks ja
tapsemaks.

Vordlusmeetod on eelistatum nende varade hindamisel, mida tavaliselt ei osteta tuleviku rahavoo
eesmadrgil. Meetod on sobilik eelkbige nende varade hindamisel, mida omanik kasutab ise ning mis
tavaliselt ei ole seotud biguste ja kohustustega, mille moju vdértusele on kohandamise vétete kaudu
keerukas iseloomustada. (EVS 875-11).

5.2. Turuvaidrtuse hinnang

Turuvaartuse hinnatakse hinnatava vara ja hiljuti mulddud sarnaste varade vordlemise alusel.
Seejuures kasutatakse Maa-ameti maaregistri tehingute andmebaasi ja Ober-Haus Kinnisvara
tehinguinfot.

Vordlustehingute valikul lahtutakse sellest, et analiilisitav vara oleks eri vordluselementide osas
hinnatava varaga voimalikult sarnane ja et mutgitehing oleks tehtud vaba turu tingimustes vaartuse
kuupaeva suhtes voimalikult hiljuti ja sarnases turusituatsioonis.
Hindaja on vordlustehingud valinud jargmiste tunnuste alusel:
e asukoht Maardu linnas, hinnatavale varale lahedases asukohas;
e vanem korterelamu, hoone konstruktsioonide seisukord hea/renoveeritud vdi hea/rahuldav;
e korter Uldpinnaga alates 60 m?
5.3 Vordlusmeetodi rakendus

Alljargnevalt hindame vara turuvaartust, kasutades vordlusmeetodit.

Hindamisel arvestame jargmiste hinnatava vara turuvaartust mdjutavate teguritega:

Positiivsed (+) Negatiivsed (-)

Korter asub teisel korrusel Korteri seisukord

Korteril on olemas rodu -

Elamu on heas/renoveeritud seisukorras -

Hindajal on teada jargmised hinnatava varaga vdrreldavates piirkondades asuvate ja voOrreldavate
korterite ostu-mudgitehingud:
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Korteri Hind Hind Tehingu

Nr Asukoht m2 € €/m2 aeg

Muu info

5/2, 3-toaline korter,
siseviimistlus on heas
seisukorras, kohtkindel sisustus
olemas, hea funktsionaalne
planeering, lodza olemas,
heas/rahuldavas seisukorras
r/b konstruktsiooniga elamu
(eh. 1986)

5/5, 3-toaline korter,
siseviimistlus on heas
seisukorras, kohtkindel sisustus
olemas, hea funktsionaalne
planeering, lodza puudub,
heas/renoveeritud seisukorras
kivikonstruktsiooniga elamu
(eh. 1978)

5/5, 2-toaline korter, siseviimistlus
on rahuldavas/remonti vajavas
seisukorras, kohtkindel sisustus
olemas, hea funktsionaalne
planeering, rodu puudub,
heas/rahuldavas seisukorras
kivikonstruktsiooniga elamu (eh.
1974)

2/2, 3-toaline korter, siseviimistlus
on heas/rahuldavas seisukorras,
Stardi tn 6, kohtkindel sisustus olemas, hea
4 Maardu linn, 65,5 71 000 1 084 09.2023 | funktsionaalne planeering, rodu
Harjumaa puudub, heas/rahuldavas
seisukorras  kivikonstruktsiooniga
elamu (eh. 1958)

5/5, 3-toaline korter, siseviimistlus
on heas seisukorras, kohtkindel
sisustus olemas, hea funktsionaalne
planeering, rddu puudub, heas
seisukorras r/b konstruktsiooniga
elamu (eh. 2008)

5/1, 4-toaline korter,
siseviimistlus heas seisukorras,
kohtkindel sisustus olemas, hea
funktsionaalne planeering,
lodza olemas,
heas/renoveeritud
segakonstruktsiooniga elamu
(eh. 1977)

5/1, 4-toaline korter, siseviimistlus
on heas/rahuldavas seisukorras,
Keemikute tn 39, kohtkindel sisustus olemas, hea
7 Maardu linn, 75,1 104 999 1 398 08.2022 | funktsionaalne planeering, rodu
Harjumaa puudub, heas/rahuldavas
seisukorras  kivikonstruktsiooniga
elamu (eh. 1974)

5/2, 4-toaline korter, siseviimistlus
on heas/rahuldavas seisukorras,
Kallasmaa 9a, kohtkindel sisustus olemas, hea
8 Maardu linn, 74,2 102 900 1 387 07.2022 | funktsionaalne planeering, olemas
Harjumaa lodza, heas/rahuldavas seisukorras
kivikonstruktsiooniga elamu (eh.
1988)

Kellamae tn 14,
1 Maardu linn, 66,5 99 000 1489 01.2024
Harjumaa

Ringi tn 54,
2 Maardu linn, 65,7 95 900 1 460 12.2023
Harjumaa

Ringi tn 31,
3 Maardu linn, 62,5 71 000 1136 11.2023
Harjumaa

Langu tn 2a,
5 Maardu linn, 60,1 120 000 1997 08.2023
Harjumaa

Ringi tn 52,
6 Maardu linn, 76,1 120 000 1577 05.2023
Harjumaa

Allikas: Ober-Haus Hindamisteenuste OU tehingute andmebaas (pdhineb eelkdige Maa-ameti tehingute andmebaasi
infol)

Oma olemuse, seisukorra, suuruse, asukoha ja tehingu aja poolest on eeltoodud tehingutest hinnatava
varaga enimvorreldavad rohutatult vélja toodud tehingud. Valitud on eelkdige uuemad tehingud, kuid
valimisse on vBetud ka vanem, sarnase pindalaga 4-toaline korter.
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Vordlusiihiku* valik

Korterite mdilgiturg on aktiivseim kinnisvaraturu segment, mille puhul saab aktiivse turuga
piirkondades raakida ka valjakujunenud ruutmeetrihindadest. Turuosalised teevad ostuotsuse eelkdige
tervikhinna pohjal, kuid erineva suurusega varade vordlemiseks kasutatakse ka suletud netopinnale
taandatud Uhikuhinda (€/m?2). Hindamisel on vordluslihikuks valitud suletud netopinnale taandatud
Uhikuhind (€/m?2).

Kohandamise® eesmark on hinnata, kui palju oleks maksnud voérreldav kinnisvara, kui see ei erineks
hinnatavast kinnisvarast. Siiski jadvad vorreldavatele varadele antud kaalud suhteliselt subjektiivseks
ning sdltuvad suuresti hindaja tehtud otsusest ning valikutest.

Hindaja on valinud vordluseks jargmised vordluselemendid, mida on kohandatud. Vorreldavate varade
kohandamisel arvestatakse hinnatava varaga vorreldes turuvaartust tostev element positiivse margiga
ja turuvaartust alandav element negatiivse margiga. Kohandatud tulemuste baasil leiame kaalutud
keskmise tulemuse, seejuures saab suurema osakaalu vdiksema kohanduselemendiga tehing jne ehk
hinnatava varaga enimsarnane tehing.

Vordluselementideks® on peale tehingu aja, tulenevalt hinnatava vara iseloomust, esitatud algandmete
pohjal valitud 7 vordluselementi, mida on kohandatud.

Kohandamisel on arvestatud jargnevaid vordluselemente:

Ajaline kohandus’ Maa-ameti statistika alusel toimub 4-toaliste korteritega tehinguid
Maardu linnas voOrdlemisi vdhe, mistottu on keeruline téheldada
statistikas hinnamuutust. Muutunud turuolukorra ja vahenenud
likviidsuse tottu arvestame ajaldamisega -10% vorreldes 2023.
aasta maikuuga;

Asukoha hinnang hinnatav vara ja vorreldavad varad on asukoha poolest vordselt
hinnatud;

Hoone konstruktsioonid enamhinnatud on uuselamud, hinda md&jutab samuti elamu

ja seisukord seisukord;

Korteri ilildpind suurema Uldpinnaga korteri pinnaihiku hind on mastaabiefekti tottu

madalam vorreldes vdiksema Uldpinnaga korteri pinnatihiku hinnaga
ja vastupidi;

Ruumiplaneeringu ebafunktsionaalse planeeringuga korterid on vahemhinnatud;

funktsionaalsus eelistatakse koridorsisteemis ning eraldi tubadega kortereid,
sarnase pinna puhul eelistatakse suurema tubade arvuga kortereid;

Korteri seisukord hinnavahe kvaliteediklasside vahel on ca 5-40%, oluline on ka
vaartusliku kohtkindla sisustuse olemasolu;

Korrus esimese ja viimase korruse korterid on reeglina madalamalt
hinnatud;

Rodu/lodza reeglina rodude ja lodZzade olemasolu téstab vara hinda.

Muid parameetreid ei ole vordluselementidena vaadeldud, sest nende osas on hinnatav vara
vordlustehingutega samavadrne vdi ei ole need turuvairtuse kujunemisel tdhtsad. Uldjuhul
rakendatakse kohandusi tapsusega 5%, kuid kui turg seda toetab ja on vdimalik rahalise arvutustega
pohjendada, on vdimalik rakendada ka kohandusi tdpsusega, mis on vaiksemad kui 5%.

4 Vordlustihikuks on Ghik, mille abil kohandamise vétteid kasutades hinnatakse vara turuvaartus vérdlusmeetodil
ja mida kasutatakse turul kauplemisel, pidades silmas konkreetse toote, turusegmendi ja -piirkonna eriparasid.
(EVS 875-4:2015)

5 Kohandamine on protseduur, mida kasutatakse vorreldava vara hinna teisendamiseks lahtuvalt erisustest
vorreldes hinnatava varaga. Kohandamisel vOetakse arvesse vorreldava vara erisused, kasutades selleks
kvantitatiivseid ja kvalitatiivseid votteid (EVS 875-11:2020)

6 Vordluselement on vara voi tehingut iseloomustav nditaja, mida kasutatakse kohandamisel ja mille valikul
lahtutakse selle olulisusest vara véaartuse kujunemisel. Kohandus on vdrdluselemendi teisendus, mis ldhtub
konkreetse elemendi erinevusest hinnatava vara ja vorreldava vara vahel (EVS 875-11:2020)

7 Ajaldamine on vérdlustehingu hinna kohandamine, vottes arvesse hinnatdusu vGi -langust, mis on toimunud
vorreldava varaga tehingu toimumise ja vaartuse kuupdeva vahelisel ajal (EVS 875-11:2020
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Turuvaartuse hindamiseks kohandame vordluseks kasutatud turutehingud hinnatava varaga.

Vorreldav vara nr

Vorreldav vara nr

Vorreldav vara nr

Maardu linn,
Harju maakond

Maardu linn,
Harju maakond

Maardu linn,
Harju maakond

Naitaja Hinnatav vara 1 2 6
Keemikute tn 4-69, Kellamae tn 14, Ringi tn 54, Ringi tn 52,
Maardu linn, Maardu linn, Maardu linn, Maardu linn,
Harju maakond Harju maakond Harju maakond Harju maakond
Tehingu hind, € 99 000 95 900 120 000
Korteri suurus, m2 77,8 66,5 65,7 76,1
Pinnathiku hind,
€/m2 1489 1460 1577
Tehingu aeg jaan.24 dets.23 mai.23
muutunud
Ajaldamine ajaldamist ei vaja ajaldamist ei vaja turuolukord
0,0% 0,0% -10,0%
Ajaldatud hind,
€/m?2 1489 1 460 1419
Asukoha hinnang Keemikute tn 4-69, Kellamae tn 14, Ringi tn 54, Ringi tn 52,

Maardu linn,
Harju maakond

vorreldav vorreldav vorreldav
0% 0% 0%
Hoone r/b konstr. r/b konstr. r/b konstr. segakonstr.
konstruktsioonid ja hea/renoveeritud hea/rahuldav hea/renoveeritud hea/renoveeritud
seisukord (eh. 1977) (eh. 1986) (eh. 1978) (eh. 1977)
kehvem vorreldav vorreldav
5% 0% 0%
Korteri Gldpind 77,8 m2 66,5 m2 65,7 m2 76,1 m2
mastaabiefekt mastaabiefekt vorreldav
-10% -10% 0%
Ruumiplaneeringu hea, 4-toaline hea, 3-toaline hea, 3-toaline hea, 4-toaline
funktsionaalsus vorreldav vorreldav vorreldav
0% 0% 0%

Korteri seisukord

rahuldav/remonti
vajav, vaartuslik

hea, olemas
kohtkindel sisustus

hea, olemas
kohtkindel sisustus

hea, olemas
kohtkindel sisustus

kohtkindel sisustus parem parem parem
puudub -20% -20% -20%
Korrus 5/2 5/2 5/5 5/1
vorreldav kehvem kehvem
0% 5% 5%
R&du/ lodza rodu olemas lodza olemas puudub lodZa olemas
vorreldav kehvem vorreldav
0% 5% 0%
Sum.kohandus -25% -20% -15%
Kohandatud hind,
€/m?2 1117 1168 1 206
Kohanduste
absoluutvaartuste > 35% 40% 35%
Kaal 1,0 0,35 0,30 0,35
Kaalutud
keskmine, €/m?2 1163 391 350 422

Turuvaartuse hindamisel kasutame kaalutud keskmist, kuna varasid on kohandatud erineval maaral

ning kaalumisel

saab arvesse votta kohandamisel

tekkinud erinevusi.

Vorreldes aritmeetilise

keskmisega annab see usaldusvaarsema tulemuse. Kaalude andmisel Idhtutakse sellest, et suurem
kaal antakse vahem kohandatud tehingutele ja vaiksem kaal rohkem kohandatud tehingutele. Selle
Ule otsustatakse kohanduste absoluutvaartuste summa pdohjal.

Vottes arvesse keskmisi tehinguhindasid, kohandamise tulemusena saadud tulemust ning positiivseid
ja negatiivseid tegureid, saame vordlusmeetodil hinnatava vara pinnathiku turuvaartuseks 1 163 €/m?2
ehk kokku: 77,8 m2 x 1 163 €/m? = 90 481 € e Umardatult 90 000 €.

Tegemist on I0ppvaartusega, mis voib sisaldada kdibemaksu kui muidjal on seadusest tulenevalt

kohustus lisada mulgihinnale kdibemaks

Vottes arvesse eelnevat ning Maardu korterituru hetkeolukorda, on hindajad seisukohal, et saadud
tulemus peegeldab diglaselt hinnatava vara turuvaartust.
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Lisa nr 1 - Fotod hinnatavast varast

Elamu valisvaated ja trepikoda
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Korteri sisevaated
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Lisa nr 2 - Vdljatriikk kinnistusregistrist

Registriosa:

Registricsa number Ta0aB02

Kinnistusosakond Tartu Maakohiu kinnistusosakond
Eriomand 64

Korterilhistu registrikood 80166903

| jagu - KINNISTU KOOSSEIS

Katasfripidaja markeid vaata maakatastrist

Kande Katastritunnus Sihtolstarve Ja asukoht Pindala Info Kande
Nr. kehtivus
1 44603:003:0135 Elamumaa 100%, Harju maakond, 3286 m2  Maakatzstri andmed dle vieatud kehtiv
Maardu linn, Keamikute in 4. 22.02.2018.

TTE/41479 mittelist osa kinnistust

ja reaslosa eluruum nr. 53, mille dldpind on 77,80 m2 ja mille thistus plaanil on 69, Kaasomandi teostamine on kitsendatud korteriomandite nr.
7382002, 7392102, 7392202, 7302302, 7392402, 7302502, 7382602, 7302702, 7392802, 7302002, 7353002, 7383102, 7383202, 7383302,
7383402, 7393502, 7393602, 7393702, 7393802, 7393002, 7394002, 7304102, 7394202, 7304302, 7324402, 7304502, TIDIE02, TID4T02Z,
T384B02, 7304802, 7395002, 7305102, 7395202, 7305302, 7385402, 7385502, 7385602, 7305702, 7385802, 73050802, 7306002, TIDE102,
T306202, 7396302, TI06402, 7306502, TIVE602, TIDETO2, 7306802, TIDED02, 7397002, 7307102, 7397202, 73097302, 7397402, 7307502,
T387602, 7387702, TAA7802, 7397902, 7398002, 7398102, 7398202, 7388302, 7398402, 7308502, TASB602, 7308702, 73098302, 7389002,
7389102, 7390202, 7393302, 7390402, 7393502 koosseisu kuuluvate reaalosadega seotud Sigustega. Muus osas on korteriomandi ese ja sisu
madratud 4.09.2002 asjadiguslepinguga.

Il jagu - OMANIK
Kande Omanik Kande alus Kande
Nr. kehtivus
4 waiwai OU (registrikood 14167643) 26.08.2021 kinnistamisavalduse alusel sisse kantud 22.08.2021. kehtiv

Kohtunikuabi Kariina Orr

Il jagu - KOORMATISED JA KITSENDUSED

Kande Kinnistut koormavad piiratud asjadigused (v.a. Marked piiratud asjadiguste kohta, kande alus, Kande
Nr. hipoteegid) ja marked; kasutusdiguse kannete muudatused ja kustutamised kehtivus
kitsendused
1 Isiklik kasutusdigus Aleksei Djomugkin (isikukood kehtiv

34501040258) kasuks. Tahiajatu isiklik kasutusdigus.
Kasutusfiguse kustutamiseks piisab digustatud isiku surma
tdendamisest. Kandel on jdrjekoht I\ jao kande nr 1 ees.
26.08.2021 kinnistamisavalduse alusel sisse kantud
22.09.2021. Kohtunikuabi Kariina Orr
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IV jagu - HUPOTEEGID

Kande Hipoteegid Hipoteeqi Marked hiipoteekide kohta, kande alus, Kande
. summa kannete muudatused ja kustutamised kehtivus
1 Hipoteek summas 70 000,00 eurct OU 70 000,00 Sisse kantud 22.06.2021. 22.10.2021 kexhtiv
SOFI-SERVICE (registrikood 117269684 ) kasuks. EUR kinnistamisavalduse alusel muudetud 30.10.2021.
Kinnistu igakordne omanik on kohustatud alluma Kohtunikuabi Ester Kértner

kohesele sundtiitmisela hiipoteegiga tagatud ndude
rahuldamiseks. Kandel on j@fekoht |l jao kande nr 1
jaral.

Asutus: Ober-Hausi Kinnisvara AS

HNimi: Grete Kristal Pariis

Kuupdey: 22.03.2024 12:51:56

Kinnistusraamaty kehtivate andmetega tubrumiseks kasutage e-kinnistusraamatut.
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Lisa nr 3 - Kitsendused
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tn2c

Nahtus voéond Kitsenduse pindala,
m2
Surveseadme kaitsevoond Maa- alune soojatorustik alla 200 mm 202.89
Surveseadme kaitsevoéond Maa- alune soojatorustik alla 200 mm 16.08
Sideehitise kaitsevddnd Sideehitis maismaal 59.28
Sideehitise kaitsevddnd Sideehitis maismaal 110.10
Sideehitise kaitsevddnd Sideehitis maismaal 10.94
Elektripaigaldise kaitsevoond Elektrimaakaabelliin 15.15
Elektripaigaldise kaitsevéond Elektrimaakaabelliin 133.46
Sideehitise kaitsevddnd Sideehitis maismaal 33.00
Sideehitise kaitsevddnd Sideehitis maismaal 17.09
Surveseadme kaitsevéond Maa- alune soojatorustik alla 200 mm 42.60
Sideehitise kaitsevddnd Sideehitis maismaal 7.40
Sideehitise kaitsevddnd Sideehitis maismaal 6.88
Elektripaigaldise kaitsevoond Elektrimaakaabelliin 200.02
Elektripaigaldise kaitsev6dnd Elektrimaakaabelliin 101.50
Surveseadme kaitsevéond Maa- alune soojatorustik alla 200 mm 184.81
Sideehitise kaitsevddnd Sideehitis maismaal 5.21
Surveseadme kaitsevodnd Maa- alune soojatorustik alla 200 mm 31.97
Elektripaigaldise kaitsevoond Elektrimaakaabelliin 201.71
Elektripaigaldise kaitsev6dond Elektrimaakaabelliin 129.88
Sideehitise kaitsevddnd Sideehitis maismaal 35.16
Elektripaigaldise kaitsevoond Elektrimaakaabelliin 92.21
Elektripaigaldise kaitsevéoénd Elektrimaakaabelliin 197.40
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Lisa nr 4 - Vastavuskinnitus standardi nouetele

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

Kaesolev hindamisaruanne ja kogu hindamistoiming vastab Eesti kinnisvara hindamise standardiseeria
EVS 875 nouetele, sh hindamise headele tavadele.

Mitte keegi peale hindamisaruandes nimetatud isikute ei ole hindajat hindamistoimingus abistanud.
Hindaja ei avalda hindamistoimingu kadigus kogutud informatsiooni ja hindamistulemusi mitte kellelegi
peale tellijaga kokkulepitud isikute, v.a. juhud kui seadus seda nduab voi kui see on vajalik kindlateks
hindamise kutsealaga seotud toiminguteks.

Hindaja on tegutsenud sdltumatu valishindajana.

Hindaja on tegutsenud erapooletult ilma 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 analllsid ja jareldused on kitsendatud
ainult hindamisaruandes esitatud eelduste ja piiravate tingimustega.

Hindamisaruande koostaja

/allkirjastatud digitaalselt/

Grete Kristel Pariis

Kutseline hindaja, tase 6
Kutsetunnistus nr 202950

Eesti Kinnisvara Hindajate Uhingu liige.
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