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HINNATAVA VARA KOONDANDMED

Hinnatav vara

Hoonestatud kinnisasi, reg. osa nr. 14657601 (kaksikelamu sektsioon —
Uksikelamu funktsionaalsusega)

Aadress Harju maakond, Tallinna linn, Pirita linnaosa, Maarjamae asum, Tamme tn
3

Omanik (ud) Kristine Hammerberg (isikukood 47312190229)

Registriosa number 14657601

Katastritunnus 78402:201:3590

Kinnistu liik Kinnisasi

Kinnisasja pindala 611 m?

Kinnisasja hoonestus

Kaksikelamu sektsioon — ksikelamu funktsionaalsusega

Ehitisregistris on peamiseks kasutusotstarbeks margitud Uksikelamu.

Hoone ehitisregistri kood

101009705

Hoone suletud netopind

201,5 mZ? (sh kdetav pind 154,3 m?)

Hoone Ulldseisukord

Valjast heas seisukorras. Siseviimistlus on valdavalt hea, kohati rahuldav.
Keldrikorruse ruumides viimistlus puudub. Olemas on kohtkindel
k66gimdobel ja vannitoa moodbel.

Hindamistulemust mdjutada
voivad vastuolud andmetes

HINDAMISARUANDE KOO

Hinnangu eesmark

Puuduvad

DANDMED

Varaline vaidlus

Vaartuse liik Turuvaartus
Ulevaatuse kuupgev 09.10.2025
Vaartuse kuupaev 09.10.2025
Hindamisaruande kuupdev | 02.11.2025

Tellja

Harju Maakohus

Tellimusleping

Harju Maakohtu Kohtumaarus, 17.09.2025.a.

Eksperdile on esitatud jargmine kisimus:
Kui suur on kinnisasja Harju maakond, Tallinn, Pirita linnaosa,
Tamme tn 3 (registriosa nr 14657601) turuvaartus?

Hindamise eeldused

Hindamisel ei ole arvestatud keelumargetega (hindamisel
eeldame, et vara vdérandmisel keelumarked kustutatakse).
Hindamisel ei ole arvestatud hiupoteekidega (hindmisel eeldame, et
vara vddérandamisel hipoteegid kustutatakse voi hiipoteekidega
tagatud nduded ei lahe ostjale Ule.

Hinnang likviidsusele

Hinnatava vara likviidsuse v8ib hinnata sarnaste varade jaoks keskmiseks
ning muugiperioodi pikkuseks vaartuse kuupdeva turusituatsioonis vdib
prognoosida hinnatud turuvaartuse juures kuni 9 kuud, mis on hinnatava
vara turusegmendi jaoks tavaparane.

Hindamistulemuse tapsus

Antud turusegmendi jaoks tavaparase tdpsusega, £10%

Kaibemaks

Hindamistulemus ei sisalda ja sellele ei lisandu kaibemaksu. Hinnatava

KOMMENTAARID

Puuduvad

vara turusegmendi tehingud ei ole kdaibemaksuga maksustatavad.

HINDAMISTULEMUS

Aadressil Tamme tn 3, Maarjamae asum, Pirita linnaosa, Tallinn, Harju maakond asuva hoonestatud
kinnisasja, reg. osa nr. 14657601 turuvaartus on vaartuse kuupaeval: 400 000 € (nelisada tuhat) €.
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Hindaja:

Virgo Laansoo

Kutseline hindaja, kutsetunnistuse nr 218868
Vara hindaja, tase 7

Eesti Kinnisvara Hindajate Uhingu liige
Registreeritud eraekspert

Tel: +372 56677210
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1. HINNATAV VARA, HINDAMISE EESMARK, ALUSED, EELDUSED JA PIIRAVAD
TINGIMUSED

1.1 Hinnatav vara, hindamise eesmark ja hindamisel alused

Hinnatav vara Hoonestatud kinnisasi, reg. osa nr. 14657601 (kaksikelamu
sektsioon — Uksikelamu funktsionaalsusega)
Hindamise eesmark Varaline vaidlus
Hinnangu koostaja, allkirjastaja: Virgo Laansoo

Kutseline hindaja

Vara hindaja, tase 7,

Kutsetunnistus nr. 218868
Registreeritud eraekspert

Eesti Kinnisvara Hindajate Uhingu liige
Tel: +372 5667 7210

Selgitus: hindaja viis Iabi kogu hindamistoimingu, sh teostas lilevaatuse, teostas turuvaéartuse arvutused,
koostas eksperthinnangu aruande ning allkirjastas hindamisaruande.

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 kuupaeval
minema Ule tehingut sooritada soovivalt mujalt tehingut sooritada soovivale ostjale sdltumatus ja vordsetel
alustel toimuvas tehingus péarast kdikidele nduetele vastavat muugitegevust, kusjuures pooled on
tegutsenud teadlikult, kaalutletult ja iima sunduseta (EVS 875-1).

Ulevaatuse kuupiev (date of inspection) on kuupadev, millal tehti hinnatava vara (ilevaatus (EVS 875-1).
Vaartuse kuupaev (date of valuation) on kuupaev, mille seisuga hindamistulemus on esitatud. See peab
kokku langema hindamise kuupaeva vai Ulevaatuse kuupdevaga vdi eelnema thele vdi mdlemale neist,

st hindamine peab olema tehtud kas oleviku v4i mineviku kuupdeva seisuga. (EVS 875-1).

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

1.2 Hindamisel tehtavad eeldused ja piiravad tingimused
Eeldused

Hindamisel oleme eeldanud, et esitatud andmed ja informatsioon on korrektsed. Hindaja ei vastuta
hinnangus olevate valeandmete eest, mille digsuse kontrollimiseks eksperthinnangu koostamise kaigus
puudub hindajal véimalus vdi pdhjendatud vajadus.

Hindajal ei ole padevust saastatuse ja saastuse ohu uurimiseks ega avamiseks, mistottu ei ole hindaja
vastavaid uuringuid teostanud, samuti ei ole hindajale esitatud andmeid vastavate ohtude olemasolust.
Seega oleme eeldanud, et mingit saastatust vdi saastuse ohtu ei ole vdi et saaste/saastusohu
korvaldamistédde maksumus ei ole vaartuse jaoks oluline. Hindaja ei ole uurinud hinnataval varal ja selle
laheduses paiknevatel varadel tehtud ega tehtavat tegevust, et teha kindlaks, kas need tegevused voi seal
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asuv maa voib olla vdi on olnud hinnatavale varale saastav. Hindajal ei pea olema saastatuse ja saastuse
ohu avastamiseks vajalikke oskusi ja teadmisi, seega ei vdta hindaja endale mingit vastutust Ukskoik
missuguse saastatuse vdi saastuse ohu olemasolu eest. Kui parast hindamist ilmneb, et hinnataval varal
vOi selle ldheduses paiknevaid varasid on kasutatud viisil, mis vbib kaasa tuua saastumise, vdib see
vahendada hindamisaruandes esitatud vaartust® (EVS 875-4).

Hindamisel oleme eeldanud, et vara ei koorma lepingud, mis mdjutavad selle turuvaartust, vara
vddrandamiseks puuduvad takistavad piirangud ja vara on ehitatud ja / vbi omandatud vastavalt seadusele.

Hindamispraktikas valjakujunenud tava kohaselt vara koormavate hlpoteekide ning nendest tulenevate
nduetega turuvaartuse hindamisel ei arvestata. Hipoteekidest tulenevad nduded médjutavad vara
turuvaartust Gldjuhul negatiivselt, kuid turul levinud praktika kohaselt nduded rahuldatakse ja hipoteek
kustutatakse vara voorandamisel. Hindamisel ei ole hiipoteegiga arvestatud.

Muud hindamise tavapraktikast valjuvad eeldused puuduvad.
Piiravad tingimused

Hindaja ei ole teinud ehitise uuringuid ega inspekteerinud hinnatava vara neid osasid, mis on kaetud,
varjatud voi ligipadsmatud. Hindamise teostamisel l&htusime eeldusest, et need hoone osad on heas
seisundis. Hindaja ei saa avaldada mingit arvamust hoone nende osade kohta, mida ei ole inspekteeritud,
ning see hindamisaruanne ei kinnita hoone struktuuri ja kattematerjalide laitmatust (EVS 875-4).

Kaesolev hindamisaruanne on esitatud konfidentsiaalselt tellijale ainult eespool avaldatud ja selleks

ettenahtud eesmargil. Hindaja ei saa vdtta endale mingit vastutust juhul, kui seda kasutab keegi kolmas
isik voi kui seda tehakse selleks mitte ettendhtud eesmargil (EVS 875-4).

2. HINDAMISE ALGANDMED JA HINNATAVA VARA ULEVAATUS

21 Hindamise lahteandmed ja hinnatava vara dokumentatsioon

Allikas: | Kuupzev:

EVS Standardiseeria 875

Kinnistusraamatu valjavote 01.11.2025

Maa- ja Ruumiameti kodulehekiilg www.maaruum.ee ja erinevad 02.11.2025
kaardirakendused

Regio 2024 kaardirakendus 02.11.2025
Ehitisregistri andmebaas 01.11.2025

Lahe Kinnisvara ja Maa- ja Ruumiameti tehingute andmebaas Seisuga 09.10.2025
Keskkonnaportaali jadkreostus ja kaadamisalad 02.11.2025

Eesti pinnase radooniriski kaart 02.11.2025
Kohapealne lilevaatus ja Kristine Hammerberg'i suulised selgitused 09.11.2025

Tallinna linna uld- ja detailplaneeringute andmed Seisuga 09.10.2025
Harju Maakohtu Kohtumaarus tsiviilasjas nr. 2-25-8906 17.09.2025
Allhanked -

Hindaja peab andmeallikaid usaldusvaarseteks

2.2 Hinnatava vara iilevaatus

Ulevaatuse kuupdev 09.10.2025
Ulevaatuse teostanud hindaja Kutseline hindaja Virgo Laansoo
Ulevaatuse juures viibinud isik Omanik Kristine Hammerberg
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Ulevaatuse ulatus

Teostatud on hoone Uldine valine ja siseruumide Ulevaatus.
Ulevaatus hdlmas kinnistut tervikuna, oOueala ja lahipiirkonna
Ulevaatust.

Ulevaatuse p&hjalikkus

Visuaalne Ulevaatus, erivahendeid ei kasutatud; hindaja ei ole
ehitise kaetud ja varjatud osasid inspekteerinud.

Hindamise eesmark

Varaline vaidlus

2.3 Andmete usaldusvaarsus

| Andmete usaldusvaarsus | Hindaja hinnangul usaldusvaarsed
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3. HINNATAVA VARA KIRJELDUS

3.1 Kinnistusraamatu andmed ja 6iguslik maaratlus

Aadress Harju maakond, Tallinna linn, Pirita linnaosa, Maarjamae asum, Tamme tn
3

Registriosa nr 14657601

Kinnistu liik Kinnisasi

Omanik (ud) Kristine Hammerberg (isikukood 47312190229)

Katastritunnus 78402:201:3590

Katastrilksuse pindala

611 m?

Sihtotstarve

Elamumaa 100%

Lisakanded registriosa |
jaos

Kanded puuduvad.

Kinnistusraamatu véljavote on toodud eksperthinnangu lisas nr 2.

Kanded registriosa Il jaos

2 kehtivat kannet.

e Keelumarge kinnisasja kasutamise keelamiseks kohtutaitur Elin
Vilippus  (isikukood 46806280279), PLACET GROUP OU
(registrikood 11198910) kasuks.

o Keelumarge kinnisasja kasutamise keelamiseks AS Citadele banka
(registrikood 40103303559) kasuks.

Kinnistusraamatu véljavéte on toodud eksperthinnangu lisas nr 2.

Kanded registriosa IV
jaos

Kaks kehtivat hiipoteegikannet.

e Hupoteek summas 351 000,00 eurot AS Citadele banka
(registrikood 40103303559) kasuks. Kinnistu igakordne omanik on
kohustatud alluma kohesele sundtaitmisele hupoteegiga tagatud
ndude rahuldamiseks. Kaaskoormatud kinnistud: 355034; 4100001.
28.05.2018 kinnistamisavalduse alusel sisse kantud 1.06.2018.

e Hipoteek summas 144 000,00 eurot Omega Laen AS
(registrikood 11691792) kasuks. Kinnistu igakordne omanik on
kohustatud alluma kohesele sundtaitmisele hipoteegiga tagatud
ndude rahuldamiseks. Kaaskoormatud kinnistud: 355034; 4100001.

Hupoteek on koormatud pandiga AS LHV Pank (registrikood 10539549)
kasuks. 22.08.2024 kinnistamisavalduse alusel sisse kantud 26.08.2024.

Kinnistusregistriosa véljavote on esitatud eksperthinnangu lisas nr 2.

Maa-ja Ruumiameti
kitsenduste kaardi
jargsed kitsendused

Turuvaartust mojutavad kitsendused puuduvad. Olemasolevad kitsendused
ei takista vara sihiparast kasutamist.

Kinnisasja koormavad kitsendused on valja toodud eksperthinnangu lisas nr
4

Udri ja rendilepingud
lepingud

Puuduvad. Vara on omakasutuses.

Makroasukoht

Paiknemine

Hinnatav vara paikneb Harju maakonnas Tallinna linnas Pirita linnaosas
Maarjamae asumis Tamme tanaval.
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Allikas: Delfi kaart, avalik teenus 02.

e S 1l =
11.2025 (hinnatava vara asukoht on tahistatud tdhega A).

Mikroasukoht

Iseloomustus Piirkonnas on valdavalt tksikelamud.

Haljastus Piirkonnas on valdavalt kérghaljastus.

Juurdepaas Otsene juurdepaas hinnatava kinnisasjani on avalikus kasutuses olevalt
teelt (munitsipaalomandis olevalt Tamme tanavalt). Ligipaasuteed on

N Kohalik tee heas/rahuldavas seisukorras.

M Eratee

P Metsatee |

B pihimaantee

A Tugimaantee

A kérvalmaantee
A Ramp, Ghendustes
Fa Muu riigitee

N trassi osa

|
m } 78402:201:4470}

78402:201:4440
8 78402:201:1630 |

78402:201:0036 S : T
78402:201:1410

78402:201:2910

78402:201:172/

78401:101:4839 m g ———

78402:201:1650 78401:101:5350 S

L S—— — 78402:201:1510)
Allikas: kuvatdmmis Transpordiametii teeregistri kaardirakendusest, andmed
seisuga 02.11.2025.
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Liikluskoormus

Liikluskoormus on piirkonnas keskmisest madalam

Muratase

Muratase on kinnisasjal ja lahiimbruses keskmisest madalam (45-49db).

©O.

Paju

O

Saare

Tamme

v .
AIIikas:rMaa-ja Ruumiameti mirakaart kaardirakendus, andmed seisuga 02.11.2025.a

Parkimisvoimalus

Kinnistutel ja tdnavate aares, piirkonnas tasuta parkimine.

piirkonnas

Kaugused Lasteaed, kool, kauplus Uhistransport
Lahim kauplus on ca 1,23 km kaugusel | Ca 167 m kaugusel Kose teel
(Pirita Selver). Erinevad lasteaiad on | Tamme bussipeatus.

1,5 km raadiuses. Erinevad koolid on
3,5 km raadiuses.

Jaakreostus Jaakreostus on minevikus inimese tegevuse tagajarjel tekkinud maa ja
veekeskkonna (pinnase- voi pdhjavee) reostunud piirkond voi keskkonda
jaetud kasutuseta ohtlike ainete kogum, mis ohustab imbruskonna elanike
tervist ja elusloodust. Keskkonnaportaali kaardirakenduse andmetel ei asu
hinnataval varal ega selle Idhiimbruses jadkreostuse ala.

Allikas: Keskkonnaportaal, andmed seisuga 02.11.2025.
Maardlad Maardla on tldgeoloogilise uurimistd6 véi geoloogilise uuringuga piiritletud

ja uuritud ning keskkonnaregistris arvele véetud maavara lasund voi lasundi
0sa, kusjuures maardlana véetakse arvele kogu lasund véi lasundi osa, mis
sisaldab maavara koos vahekihtidega. Maardla on kaitse all kui riigivara —
maardlat ei tohi rikkuda taisehitamisega ning maardlast ei tohi vétta
maavara ilma kaevandamisdiguseta.

Maa-ja Ruumiameti maardlate kaardirakenduse andmetel ei asu hinnataval
varal maardlat, samuti ei ole hinnatava maa-ala osas tegemist
potentsiaalse maardlaga ega asu vahetus lahiimbruses maardlaid.

Allikas: Maa-ja Ruumiameti maardlate kaardirakendus, kuvatdmmis seisuga
02.101.2025 (andmed on seisuga 10.12.2024)

Ohtlikud kaitised

Maa-ja Ruumiameti ohtlike kaitiste kaardirakenduse andmetel ei paikne
hinnatav vara ohtlike kaitiste mdjualas.
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Alexela AS Tallinn Peterburi tee tankla =

Allikas: Maa-ja Ruumlametl ohtlikud kaitised kaardlrakndus andmed selsuga
02.11.2025.a

Radoonirisk
Rn-riski ruutkaar
(500x500 m)

Rn-riski vaartus
(kBg/m?)

<10

10-30

Rn-risk omavalitsuse tasemel

Omavalitsuse klass

. Kérge vai viga kérge

I o Tdiendav uuringuvajadus

. Keskming whi madal

Radoon on looduslik kiirguse allikas. Radooni tekkimise aluseks on
looduslik radioaktiivne lagunemine, mille kdigus maapinna sees tekkiv
gaasiline radoon voib levida kimnete meetrite kaugusele, joudes
maapinnale ja hoonete siseruumidesse. Mbodnikord vdib kdrge
radoonisisaldusega olla ka pdhjavesi ning looduslikud ehitusmaterjalid.
Eesti pinnase radooniriski kaardi andmetel paikneb hinnatav vara madala
radooniriskiga alal.

Search result v O X

Tamme tn 3, 12011, Tallinn, Harju maakond

-
|

Allikas: fragment Eesti Geoloogiateenistuse radooniriski kaardirakendusest (hinnatava vara
ligikaudne asukoht on hindaja poolt viidatud musta noolega), andmed seisuga 02.11.2025.a

.
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Uleujutusrisk

Maa-ja Ruumiameti Uleujutusalade kaardirakenduse andmetel ei paikne
hinnatava vara teadaolevalt 10-ne, 50-ne ja 100 aastase
esinemistdendosusega Uleujutusriskiga maa-alal.

Allikas: Maa-ja Ruumiameti Uleujutusohuga alad kaardirakendus, andmed seisuga
02.11.2025.a

Soojussaared

Maa- ja Ruumiameti soojussaarte kaardirakenduse andmeil ei paikne
hinnatav vara soojussaarte esinemistdendaosusega alal. Lahiimbruses
esineb arvestataval maaral olemasolevat haljastust, mis vdimaldab ka
soojussaarte esinemise t6enéosut minimeerida.

enurg2
o £
i g
I ——
1
V\mu AP

AII/kas Maa -ja Ruumlametl SOOJussaarte kaardlrakendus andmed seisuga
02.11.2025.a

3.3 Maakasutus’

Katastritunnus

78402:201:3590

Kaardirakenduse plaan

Hinnatav katastriliksus on
piiritletud sinise varviga

Allikas: Maa-ja Ruumlametl avalik teenus, kuvatommls seisuga 02.11.2025

t Andmed Maa-ja Ruumiameti kaardirakendusest, ehitisregistrist, planeeringutest ja visuaalselt Glevaatuselt.
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Sihtotstarve Elamumaa 100%
Katastrilksuse pindala 611 m?
Kalvikuline koosseis Kalvikute info A
Ouemaa 611 m?
Allikas: https://minu.kataster.ee/
Kuju, reljeef Korrapérase ristkiliku kujuga, reljeef on valdavalt tasane.
Parkimine Parkimisvdimalused on kinnistul ja tdnaval.
Hooned ja rajatised Kaksikelamu sektsioon — tksikelamu funktsionaalsusega

Ehitisregistris on peamiseks kasutusotstarbeks margitud Uksikelamu.

Lisaks on kinnistul vanem klaasist kasvuhoone (andmed Ehitisregistris
puuduvad).

Rajatised on seotud tehnovérkudega.

Haljastus Madalhaljastus, lisaks Uksikud vanad viljapuud, 1 kuusk. Haljastus vajab
heakorrastamist.

Piirded Olemas (vanem piirdaed)

Planeeringud Uld- ja detailplaneering kasitlevad eelkdige maa-ala kasutus- ja

ehitustingimusi. Kuna hinnatava hoone naol on tegemist diguslikul alusel
pusitatud kaksikelamuga, mille turuvaartus séltub peamiselt hoone
omadustest, ei ole Uld- ega detailplaneeringu analliisi kaesolevas
aruandes labi viidud.

Ehitusdigust muutev detailplaneering puudub ja hindamisel oleme
arvestanud olemasoleva hoonestusega,

3.4 Hoone kirjeldus?

Ehitusaasta Tapne info hoone ehitusaja kohta puudub (téendoliselt algselt rajatud
1950-ndatel).
Hoone on renoveeritud/rekonstrueeritud (sh laiendatud) 2018-

2020.aastal
Ehitisregistri kood 101009705
Energiamargis C-klass (kehtiv)
Peamine kasutamise Ehitisregistris margitud tksikelamu
otstarve
Ehitus- ja kasutusload?® Ehitisregistris on margitud, et hoone on olemas.

19.02.2015.a on valjastatud ehitusluba nr. 1512229/00290 ehitise
laiendamiseks.

23.04.2018.a on valjastatud ehitamis alustamise teatis nr. 1811581/02510
14.07.2021.a on véljastatud kasutusteatis nr. 2111301/04394
(kasutusteatis on seotud hoone laiendustdddega).

Dokumentide info on toodud t60 lisas . 3.

2 Andmed ehitisregistrist, Maa-ja Ruumiameti kaardirakenduselt ja tlevaatuselt

3 Enne 22.07.1995 aastat oli seadusega reguleerimata kasutusloa moiste, seega enne seda diguslikul alusel pistitatud
ehitise kasutamiseks ei pea olema kasutusluba. Ehitise laiendamisel voi imberehitamisel (rekonstrueerimisel)
ehitusloa/ehitusteatise, kasutusloa/kasutusteatise ja ehitusprojekti kohustuslikkus on reguleeritud ehitusseadustiku
lisades nr 1 ja nr 2 satestatud juhtudel.
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Korruselisus

1 + katusekorrus + pé6nigukorrus + keldrikorrus (keldriosa on ainult
vanema hooneosa all).

Ehitisealune pindala

107,4 m?

Suletud netopind

201,5 m? (sh kdetav pindala 154,3 m?)

Ruumiplaneering

| korrus: esik garderoobi nurgaga, WC ning avatud kéok elutoaga. Lisaks
on | korrusel hoovipoolne terrass (paaseb elutoast).

Il korrus: kaks magamistuba, sh (iks magamistuba koos réduga (13,8 m?2),
WC/vannituba ja majapidamisruum.

Katusekorrus: magamistuba koos garderoobiga ning WC/vannituba.
Keldrikorrusel paiknevad viimistluseta abiruumid, sh tehnoruum.

Projekti jargselt planeeritud sauna eesruum, saunaruumid, tehniline ruum
ja vaike abiruum.

Hoone plaanimaterjal on toodud 66 lisas nr. 5.

Pinnaandmete vastavus ja
vastuolud

Vastuolud puuduvad ja vétame aluseks Ehitisregistri andmed.
Hoonele on valjastatud kasutusteatis peale hoone laiendustoid.

Hoone konstruktsioonid*

Vundament

Madalvundament (vanem osa paekivist).

Uus osa on rajatud armeeritud monoliitbetoonist taldmikule Fibo
plokkidest paksusega 250 mm.

Kandekonstruktsioonid/valis
seinad

Puitkarkass, vaikeplokk

Siseseinad Valdavalt puitkarkass, mis mdlemadt poolt kaetud kipsplaadiga.
Tuulekoja mahus on siseseinad Fibo plokist (150 mm).
Vahelaed Puit, monoliitne raudbetoon

Katusekonstruktsioon/kate

Puit, plekk

Valisviimistlus

Krohv (vélisseinad on soojustatud ja krohvitud)

Uksed ja aknad

Puitraamidel aknad (2xklaaspaketiga, sisemine klaas selektiivklaas).

Valisuksed on puidust. Siseuksed samuti puidust.

Trepid Valistrepp on betoonist betoon vundamendil. Keldritrepp on betoonist.
Sisetrepid on puidust.
Terrass Postvundamendil immutatud puidust terrass.

Pdhikonstruktsioonide ja
elamu Uldine seisukord

Visuaalse vaatluse pohjal on hoone vaéljast heas seisukorras
(renoveerimis/rekonstrueerimisté6d koos hoone laiendustéddega teostati
2018-2020.a)

Hoone siseviimistluse seisukord?

Siseviimistlus

Poérandakatted

| Valdavalt nat. parkett, puit. San. ruumides ker. plaadid

4 Andmed ehitisregistrist ja visuaalselt Ulevaatuselt

5 Andmed visuaalselt llevaatuselt
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Seinakatted Valdavalt varvkate, osaliselt puit. San. ruumides ker. plaadid, varvkate
Lagi Valdavalt varvkate
Kohtkindel sisseseade Uuem kohtkindel k66gimddbel ja san. ruumides kohtkindel mddbel
San.tehnika Kaasaegne
Siseviimistluse seisukord Siseviimistlus on heas seisukorras, osaliselt rahuldav.
Keldrikorruse ruumides viimistlus puudub.

Hoone tehnosiisteemid®

Veevarustus Tsentraalne
Kanalisatsioon Tsentraalne
Elektrivarustus Vork
Gaasivarustus Olemas
Kitteslsteem

Lokaalne keskkiite gaasikatla baasil (vesipérandakiite + radiaatorid)
Olemas vdi véimalus liituda erinevate teenusepakkujatega
Ventilatsioon Sissepuhke-valjatdmbe ventilatsiooniseade (stisteem SP/VT-1)
Hinnang tehnoslsteemide | Kuna 2018-2020.a ehitustédde kaigus uuendati valdavalt ka
Uldisele seisukorrale tehnoslsteemid, siis tdenaoliselt heas seisukorras ja vajavad jooksvalt
tavaparaseid hooldustéid.

Side/internet

3.5 Vastuolud andmetes

Hindaja tuvastatud vastuolud
lahteandmete (sh
dokumentatsiooni) ja
hinnatava vara tegeliku
olukorra vahel

Puuduvad.
Hoonele on valjastatud kasutusteatis peale hoone laiendustdid.

3.7 Vara kestlikkus

Kestlikkus ehk jatkusuutlikkus on ressursside kasutamise viis inimeste vajaduste rahuldamiseks,
sailitades keskkonda sellisel moel, et vajaduste rahuldamine oleks vdimalik mitte ainult praegu, vaid ka
maaramatus tulevikus. Kogu kestlikkuse valdkond koosneb kolmest osast: keskkonna, majanduse ja
sotsiaalpoliitiline kestlikkus.

Kinnisvara kestlikkus on seotud kinnisvaraarendusega ja sellel puudub otsene seos nende kinnisvaradega,
mille puhul arendustegevust ei ole toimunud ja seda ei ole I1dhemal ajal kavandatud. Sellest tulenevalt tuleb
kestlikkust kasitleda vaid nende kinnisvarade puhul, millel on otsene seos arendustegevusega. Tavaliselt
on tegemist hoonestatud vdi hoonestamiseks kavandatud maadega. (EVS 875-10).

Kinnisvara kestlikkuse tagamiseks vajalikud péhimétted on jaotatud viide rihma, hélmates maastikku ja
krunti; vett; energiat, kutet ja atmosfaari; materjale ja ressursse; hoone sisekeskkonna kvaliteeti.

Keskkonna mdistlikuks kasutamiseks on vajalikud jargmised aspektid:
* kulude vahendamise lahendused ja vahendid, mis annavad parimaid tulemusi kestlikkuse
tagamiseks;
» slnergiline seos ehitise osade ja elementide vahel, mis tagaks nende polifunktsionaalsuse;
* niisuguste voimaluste aktsepteerimine, et kestlikud strateegiad véivad esitada valjakutse
+ traditsioonilistele esteetilistele normidele ja luua nende asemel uusi;
+ ehitised, mis vbimaldaksid kohandamist kiiretele muutustele, sh ebastabiilsed energia ja muude
e ressursside hinnad;
» ehitiste paigutamine selliselt, et vbimaldada vee- ja energiaststeemide, krundi pinna ja ruumi ning

6 Andmed Ehitisregistrist ja visuaalselt Glevaatuselt
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+ transpordi Uhine paindlik kasutamine;

* niisuguste kulutuste eelistamine, mis vahendavad ndudlust energia, vee ja materjalide jarele;

* kestlike meetodite teadvustamine Uldsusele;

* hooldamise strateegiate arendamine, mis kindlustavad kdikide ststeemide optimaalse toimimise;
» kestlikkuse strateegiate, vahendite ja indikaatorite regulaarne Umberhindamine.

Hindaja hinnangul on hinnataval varal jargitud kinnisvara kestliku arengu tagamise péhimdtteid (hoone on
terviklikult renoveeritud/rekonstrueeritud, sh laiendatud 2018-2020.a) ja vara kestlikkus on positiivne.
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4. TURUULEVAADE

41 Majandusiilevaade’

PROGNOOS. Jargmise aasta majanduskasv tuleb peamiselt riigi laenuraha toel

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

Eesti majandus on alates méodunud aastast elavnenud, kuigi majanduskasvu statistikas see veel ei
kajastu. Naiteks ekspordi, t66stuse ja jaemullgi edenemine, aga ka aktiivsemaks muutunud laenuturg
osutavad sellele, et alates eelmise aasta keskpaigast on mitmel tegevusalal 1dinud paremini. Suvel sdImitud
kaubanduskokkulepped on vahendanud USA tollipoliitikast tingitud ebakindlust ja sellel on Eesti
majandusele positivne moju. Taiendavalt on kasvu toetanud intressimaarade alandamine ning nafta ja
teiste toormete hinnalangus. Tanavune oodatav majanduskasv on 0,6%, mis jaab alla juunis prognoositud
1,5%-le. Kasvu allapoole hindamise peamine pdhjus on 2024. aasta SKP andmete ehk kasvubaasi
revideerimine statistikaameti poolt. Eesti Panga hinnang majanduse elavnemisvdimele selle aasta sees on
jaanud endiseks.

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

Vabastusklausliga lubatavat maksimaalset riigieelarve puudujaiki ei ole otstarbekas kogu ulatuses
ara kasutada. Arvestades majanduse pddret taastumise suunas ja pusivalt suurt riigieelarve puudujaaki
on maistlik, kui eelarvepositsiooni edasine halvenemine piirdub vaid tdiendavate kaitsekulutustega. Kui aga
kaitsekulud jadvad suureks pikema aja valtel, tuleks neile leida pusiv kate riigi jooksvatest tuludest.
Puudujaagi hoidmisel maksimaalselt lubatatud taseme lahedal kogu vabastusklausli kehtimise ajal ehk
sisuliselt 2029. aastani tduseks riigi volg Ule 30% SKPst ja intressimaksed pea 1%ni SKPst. Suurenev
intressikulu vétaks enda alla Uha suurema osa maksulaekumistest ja jataks valitsusele vaga vahe vdimalusi
reageerida ootamatult tekkida vdivatele probleemidele Eestis. Eelarve puudujdagi sivenemine annab
majandusele kull ajutise lisatduke, ent halvendab pikas plaanis majanduse pikaajalist valjavaadet.

Inimeste ostujoud suureneb markimisvaarselt. Keskmine netopalk kerkib tuleval aastal enam kui 8%
ning hinnataseme muutust arvestades kasvab palga ostujéud 5%. Kui praegu seadusega kehtestatud
tulumaksutdus jaab ara, suureneb keskmise palga ostujéud jargmisel aastal veelgi rohkem — umbes 6,5%.
Sissetulekute hlippeline kasv parandab margatavalt inimeste tarbimisvdimalusi, mis ergutab sisenéudlust
ja elavdab majandust. Selle mdjul hakkab hdive suurenema ning t66tus vdhenema pisut kiiremini, kui varem
prognoositud. Kuna ettevétted on putdnud koondamisi valtida ja hoidnud inimesi palgal ka vaiksema
tegevusmahu juures, on t66turu reaktsioon majanduslike olude paranemisele siiski pigem aeglane.

Tanavune kiire hinnatéus taandub jargmise aasta teiseks pooleks 2% ldhedusse. 2026. aasta alguses
kaob hinnakasvu statistikast mootorsdidukimaksu mo&ju ning aasta keskpaigaks taandub ka
kaibemaksutdusu ja administratiivselt reguleeritavate raviteenuste kallinemise mdju. Hindade edasist

7 Allikas Eesti Pank seisuga 23.09.2025.a
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kasvu pidurdavad palgakasvu aeglustumine, euro tugevnemisest tulenev importkaupade ja -teenuste
soodsam hind, turgude ootus naftahinna langemiseks ning toidutoormete méédukam hinnatéus vdi moénel
juhul isegi hinnalangus. Uldist hinnakasvu peaks margatavalt leevendama ka tootlikkuse tdus Eesti
ettevotetes, mis viimastel aastatel on kannatanud. Esiteks on kullaltki suur osa ettevbtete tootmise
sisseseadest ja osaliselt ka tO0tajatest alarakendatud, mida majanduse elavnedes on vdimalik Kiirelt
kaasata. Teiseks toetavad madalamad intressimaarad, paranenud ligipdas pangalaenudele ja vdahenenud
ebakindlus rahvusvahelises kaubanduses ka uusi investeeringuprojekte. Kodumaist hinnakasvu kiirendab
aga aastaid kestev suur ja pusiv riigieelarve puudujaak.

Eesti Panga majandusprognoosi pdhinéitajad

avaldatud 23.09.2025

2023 2024  2025° 2026* 2027*

SKP jooksevhinnas, mld eurodes 38,4 39,8 41,7 44,3 47,0
SKP muutus pusihinnas, % -2,8 -0,1 0,6 3,2 515
hinnataseme muutus, % 9,1 3,5 53 3,1 2.3
toopuuduse maar, % 6,4 7,6 7,8 7,2 6,4
keskmise palga muutus, % 11,4 8,1 5,8 5,1 50
keskmine brutokuupalk, eurodes 1832 1980 2095 2201 2312
eelarve puudujaak, % SKPst -3,1 -1,5 -1,3 -3,8 -3,6

Allikas: Eesti Pank majanduskommentaar ja pdhinaitajad seisuga 23.09.2025

4.2 Tallinna hoonestud elamumaade turuiilevaade, sh Pirita linnaosa

Harjumaa hoonestatud elamumaade turu viimase kiimne aasta madalseisuks vdib pidada 2009. aastat,
kus Harjumaal teostati vaid 888 tehingut, sh Tallinnas 267 tehingut. Alates sellest ajast on turg jark jargult
aktiviseerunud kuni 2021. aastani. Kui perioodil 2013-2020 jai tehingute arv Harjumaal vahemikku 1450-
1688, siis 2021. a oli tehingute arv 2159 (kasv vorreldes eelneva aastaga ca 28 %), mis on 15 aasta korgeid
naitaja.

2022. a on tehingute arv hakanud langema ja langus jatkus ka 2023. aastal. Tehingute arvu languse taga
oli eelkdige vaga kiire hinnatdus, aga lisaks ka ulelldine majanduslik olukord, euribori tdus ja inimeste
kindlustunne.

2024. a hakkas tehingute arv tasapisi taastuma, kuid ei jbudnud veel languseelsele tasemele. Kui vorrelda
2024. a ja 2025. a | poolaastat, siis tehingute arv ja mediaanhinnad on téusnud. Harjumaal tervikuna
miulidi 2025. a | poolaasta jooksul 715 hoonestatud elamumaad (2024. a | poolaastal 618 ehk tous
ca 16 %). Tallinnas miuidi 2025.a | poolaastal 147 hoonestatud elamumaad (2024. a | poolaastal 119
ehk tous 24%). Mediaanhinnad on 2024. aasta | poolaastaga vorreldes tdusnud Harjumaal 26% ja
Tallinnas 10%.

See naitab, et olukord elamuturul on liikunud positiivses suunas, kuid siiski jdab hetkel tehingute arvu
poolest alla languseelsele tasemele.
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Harjumaa ja Tallinna tehingute arv ja mediaanhind 2009-2025 Il kv
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Allikas: maaruum.ee

Tehingute arvult on aastate 16ikes kdige aktiivsemad perioodid nii Tallinnas kui ka Harjumaal teine ja kolmas
kvartal. See on aeg, mil elamute vastu on kdige suurem huvi.

Kui Udiselt on Tallinna linnaosade tehingute arvud aastate 16ikes vordlemisi stabiilsed ning kdikumised
tulevad sisse eelkdige juhul, kui vormistatakse komplekstehinguid, siis 2021. aastal ndeme mitmes
linnaosas olulist kasvu, millele jargneb 2022. a oluline langus. Langus on jatkunud ka 2023.a (va Pdéhja-
Tallinnas). 2023. aastal on tehingute mahud jaanud madalamaks kui perioodil 2013-2022. a.

2024. a on nimetatud linnaosades hoonestatud elamumaadega tehinguid tehtud ca 42% rohkem kui

eelneva aasta samal perioodil. Seega on tehingute arv liikunud jéulisel Ules, kuid ei ole veel saavutanud
languseelset taset.

2025. a | poolaastal on nimetatud linnaosades hoonestatud elamumaadega tehinguid tehtud 144
korral. Vorreldes eelneva aasta sama perioodiga on tehingute arv tdusnud ca 31 %.
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Tallinna linnaosade hoonestatud elamumaade tehingute arv 2019-2025 Il
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Allikas: maaruum.ee

Praegusel ajal jalgitakse aina rohkem pusikulusid ja kaalutletakse, millised on tegelikud vajaduse ja
voimalused. Elamute puhul eeclistatakse optimaalse suuruse ja kaasaegsete tehnoslisteemidega elamud.
Keskmisest suurema pinnaga elamute puhul on ostja leidmine keerulisem. Kérgema hinnaklassi elamu
ostja on vaga pohjalikult kaalutlev klient, kes tahab saada parimat lahendust. Turul ongi rohkem eelistatud
valjakujunenud taristuga piirkonnad ja kaasaegsetele elamistingimustele vastavad majad.

Pakkumised

Portaali kv.ee andmetel jai 2015 — 2017 | kv aktiivsete pakkumiste arv Harjumaal valdavalt vahemikku
2477-2829 ning Tallinnas vahemikku 765-955 pakkumist. 2017. aasta aprillis portaali kv.ee pakkumiste arv
langes margatavalt, kuna mitmed suured ettevotted ei olnud ndus kaasa minema portaali kv.ee
teenustasude hinnatdusuga. Jargnevate kuude jooksul s&lmiti siiski kompromisskokkulepped ning
aktiivsete pakkumiste arv taastus saavutades 2017. aasta juuniks taseme 2555 aktiivset pakkumist
Harjumaal ning 744 Tallinnas. Parast seda on pakkumiste arv stabiilselt langenud kuni 2021. aasta I6puni.

Alates 2022. a algusest on pakkumiste arv tdusnud kuni 2022. a novembrini, millele jargnes mdningane
langus. Alates 2023. a veebruarist on pakkumiste arv taas tdusnud, eriti jarsk tdus on olnud 2023. a aprillis.
Seejarel on pakkumiste arv olnud tdusvas suunas kuni 2024. a lll kvartalini. Peale seda on pakkumiste arv
hakanud taas langema. 2024. a Idpuks on pakkumiste arv Tallinnas 675 ja Harjumaal 2201.

2025. a Il kvartali I6pus on pakkumiste arv téusnud vorreldes eelneva kvartali Iopuga Tallinnas ca
2% ja Harjumaal ca 7 %, mida voib pidada pigem marginaalseks.

2025. a | poolaastal on pakkumishinnad jddnud Harjumaal vahemikku 2293-2320 €/m? ja Tallinnas 2262-
2355 €/m>.

Kui varasematel perioodidel on valdavalt olnud Tallinnas asuvate elamute pakkumishind kérgem, siis
2022.a | kvartali I6pu seisuga on see juba jéudnud samasse suurusjarku Harjumaal asuvate elamute
pakkumishinnaga ning 2022. mais ja juunis on Harjumaa hoonestatud elamumaade keskmine
pakkumishind uletanud Tallinna pakkumishinna. 2025. a | poolaasta seisuga on Tallinna ja Harjumaa
hoonestatud elamumaade pakkumishind pisinud sarnases suurusjargus. See on tingitud asjaolust, et
Tallinnaga piirnevates valdades arendatakse uuselamuid (sh kvaliteetseid kallima hinnaklassi elamud),
mille hinnad on suhteliselt kdrged ning neid pakkumisi on enam kui Tallinna linnas olevate elamute
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pakkumisi. Seevastu Tallinnas on uute majade mulgi osakaal piiratum ja pigem tehakse tehinguid jarelturu
majadega, mille pinnathiku hinnad on madalamad.

Harjumaa ja Tallinna hoonestatud elamumaade pakkumiste arv ja
keskmine hind 2022-2025 a Il kv
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Tallinna pakkumiste keskmine hind (€/m?), pt === Harjumaa pakkumiste keskmine hind (€/m?), pt

Allikas: kv.ee

Tallinna linnas on kdige rohkem elamuid pakkumisel Némmel, Pirital ja Haaberstis, mis ongi tuntud
Uksikelamute piirkonnad. Olemasolevate miulgimahtude realiseerimine linnaosade on jadanud tavaparaselt
valdavalt aasta piiridesse.

Prognoos

Viimase paari aasta jooksul on olnud prognooside tegemine keeruline, ebakindlus on olnud suur ja otsuseid
tehakse aeglaselt ja kaalutletult. Eesti Panga hinnangul on majanduse seis tugevnenud. Seda naitab ka
tehingute arv ja mediaanhindade muutus vérreldes eelmise aastaga. Euroopa Keskpank on langetanud
baasintressimaarasid, mis mdjutab omakoda positiivselt ka kinnisvaraturgu. Seega on langus p66rdunud
positivsemas suunas. Siiski ei ole oodata kiireid muutusi, vaid pigem vaikset stabiliseerumist.
Sesoonsusest tulenevalt on aktiivsemad perioodid hoonestatud elamumaade muugil Il ja Il kvartal.

Il kvartaliks prognoosime hindade ja tehingute arvu pusimist Il kvartaliga sarnasel tasemel.

Pirita linnaosa hoonestatud elamumaade turuiilevaade (2025.a lll kvartali seisuga)

2012. aastal oli Pirita linnaosas tervikuna hoonestatud elamumaaga 70 tehingut keskmise hinnaga 175 790
€. 2013. aasta naitaja oli 111 tehingut keskmise hinnaga 160 093 €. 2014. aasta naitaja oli 106 tehingut
keskmise hinnaga 212 132 € ja 2015.a. 109 tehingut keskmise hinnaga 211 126 €. 2016.a tehti Pirita
linnaosas hoonestatud elamumaaga 105 tehingut keskmise hinnaga 219 506 €. 2017. aasta naitaja oli 106
elamumaa tehingut keskmise hinnaga 189 957 €.
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2018. teostati hoonestatud elamumaadega Pirita linnaosas kokku 95 tehingut keskmise hinnaga 253 574
€. 2019.a jooksul teostati 105 hoonestatud elamumaa tehingut keskmise hinnaga 241 970 € ning 2020.a
jooksul samuti 105 tehingut keskmise hinnaga 244 327 €. 2021.a teostati 135 tehingut keskmise hinnaga
321 126 €. 2022. aastal teostati Pirita linnaoas 84 tehingut hoonestatud elamumaadega, keskmise hinnaga
314 251 €.

2023. aastal teostati Pirita linnaoas 68 tehingut hoonestatud elamumaadega, keskmise hinnaga 402 945 €
(mediaanhind 300 000 €).

2024 .aastal on teostati Pirita linnaosas hoonestatud elamumaadega 95 tehingut, keskmise hinnaga 343
197 € (mediaanhind 276 038 €).

Kéesoleva, 2025.aasta jooksul (seisuga 08.10.2025) teostati Pirita linnaosas 62 tehingut hoonestatud
elamumaadega, keskmise hinnaga 340 000 € (mediaanhind 369 153€).

Pirita linnaosa hoonestatud elamumaade graafik:

Pirita linnaosa hoonestatud elamumaade tehingute arv,
keskmine ja mediaanhind 2013-2025 (08.10.2025.a seisuga)

160 450000 €
140 135 400 000 €
120 350 000 €
100 300 000 €
250000 €
80
200000 €
60 150 000 €
40 100 000 €
20 50000 €
0 - €
2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025
EEE Tehingute arv, tk  ==@= Mediaan hind € Keskmine hind €
Allikas: Maa- ja Ruumiamet
Pakkumisinfo
Pakkumiste arv Pirita on hoonestatud elamumaid pakkumises ca 110
Pakkumishinnad Sarnaseste kinnistute pakkumishinnad on valdavalt vahemikus 375
000 — 600 000 €.

Allikas: www.kv.ee

Hinntav vara on Kinnisvarportaalis KV.EE pakkumisel hinnaga 429 900 €.
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‘ Pakkumishind,
€

Tdru tn 15, Mutgiturule on tulnud hubane 599 000

Maarjamée | kivimaja hinnatud Pirita linnaosas,

asum, Pirita | Maarjamael.

linnaosa

Hoonestuse kirjeldus

‘ Asukoht

Elamu snp — 218,7 m2.
Krunt — 1104 m2.

Maja oli ehitatud aastal 2016,
vanema hoone vundamendile.
Tegemist on funktsionaalse ning
kaasaegse ruumilahendusega
majaga, mille koosseisu kuulub:
1.korrusel - panipaik, esik, trepihall,
abiruum-kabinet, koridor,
sanitaarruum, elutuba, kook, terrass
Uldpinnaga 16,9 m? ja valikook
Uldpinnaga 27,3 m? (valikdok on

varustatud ko6gimaoobli ja
gaasipliidiga), garaaz  2-autole.
2.korrusel - trepihall, kolm

magamistuba sanitaarruum ja rédu
Uldpinnaga 16,8 m?2, kuhu paaseb
kahest magamistoast.
Keldrikorrusel korrusel - keldriruumid,
kus saad ehitada saun ja tehnoruum.
Maja Umbritseb heakorrastatud ja
haljastatud territoorium, majaesine
parkimisala on sillutatud
betoonkivikattega, olemas tehistiik,
kinnistu loodenurgas paikneb
vaikeehitis — kuur ehitisealuse
pinnaga 8,2 m?, kinnistu kirdenurgas
on grillimisnurga ja vaikse
valibasseiniga valiterrass.

Papli tn 3, Eriprojekti alusel loodud avar kodu 520 000
Maarjamae | Maarjamael, rahulikus mere ja metsa

asum, Pirita | l&hedases piirkonnas.
linnaosa

Elamu snp — 207,1 m2.
Krunt — 1093 m?2.

Elamu projekt jagab ruumid neljale
poolkorrusele, mis on mugav ja
praktiline kasutada.
Kokku 6 tuba, piisavalt ruumi oma
perele, kulalistele ja ka kodukontorile.

Esimesel korrusel avar kook-
sObgisaal ja elutuba, kus saab
nautida kaminasoojust ja vaateid
terrassile ja naabrusesse.

Vahekorrusel kaks magamistuba,
millest uhel on rodu.

Ulemisel korrusel suur, kérgete
lagedega magamistuba ning lisaks
kodukontoriks voi kiilalistetoaks sobiv
ruum.

Esimesel korrusel saun ja mugav
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‘ Asukoht ‘ Hoonestuse kirjeldus ‘Pakkumishind,

€
juurdepaas terrassile

Eraldi paiknev  garderoob ja
majapidamisruumid, eri  korrustel.

Maja ees ruumi parkimiseks ja garaaz
kahele autole.

Ruumid kitab soojaks gaasikiite,
tubades reguleeritavad radiaatorid —
iga ruumi temperatuur vastavalt
soovidele.

Privaatne ja aiaga piiratud hooviala,
mida kaunistavad puud ja pddsad.

Suur terrass maja ees — ideaalne
pere ja sOpradega aja veetmiseks ja
paikese nautimiseks.

Klnnapuu tn | Maja on valminud 1962. aastal. 390 000
16, Uuendatud on kogu maja
Maarjamae | elektrisisteem ja torustik ning
asum, Pirita | vahetatud maja katus ja enamus
linnaosa aknaid.

Elamu snp — 132,5 m2.
Krunt — 1067 m2.

PLANEERING JA SISEVIIMISTLUS

Maja planeeringut on muudetud.
Alustatud on p6oningu (kolmanda
korruse) valjaehitamist.

Maja alumisel korrusel asub avatud
kodgiga sddgituba, elutuba, esik ja
vannituba. Ulemisel korrusel ehk
katusekorrusel asub koridor, 3
magamistuba ning planeeritud teine
vannituba - uus torustik lisatud.

Null korrusel asuvasse 63 ruutmeetri
suurusesse keldrisse paaseb nii
majast seest kui ka valjast.

Vannitoa ja tualettruumi seinad ning
porandad on kaetud keraamilise
plaadiga.

KUTE
Hetkel on majas ahikite kuid

vBimalus paigaldada energiasaastlik
maakdte.
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Pakkumishind,
€
375 000

Hoonestuse kirjeldus

‘ Asukoht ‘

Kinnapuu tn | Kinnistul paikneb 1959.a. ehitatud

32, renoveerimist vajav elumaja, samuti
Maarjamée |abihoone, kus paiknevad garaaz ja
asum, Pirita | saun (311 m3).
linnaosa Elumaja on kahekorruseline ja 5-

toaline. Esimesel korrusel esik, kook,
duSiruum ja kolm tuba. Elutoas on
ahi. Teisel korrusel on kaks tuba.

Elamu snp — 93,5 m2.
Krunt — 1103 m2.

KOMMUNIKATSIOONID
Tsentraalne vee- ja

kanalisatsioonivarustus, gaasikiite,
kdbgis gaasipliit.

Miiugitehingud

Vérdlustehingute valikul 1dhtutakse sellest, et analuUsitav vara oleks eri vordluselementide osas hinnatava
varaga voimalikult sarnane ja et muilgitehing oleks teostatud vaba turu tingimustes vaartuse kuupaeva
suhtes véimalikult hiljuti ja sarnases turusituatsioonis.®

Hindajale on teada alljargnevad ostu-muugi tehingud, mis on toimunud vabaturu tingimustes ning mis
vastavad jargmistele tunnustele:

. Asukoht Pirita linnosa;

. hoonestatud kinnisasi (Uksikelamud/kaksielamud);

. tehingu toimumise aeg jaanuar 2024 — 2025 oktoober;

. vahemalt rahuldavas seisukorras Uksikelamud/kaksikelamud;
. asjadiguslik (AOL) ostu-miiligitehing.

\[g Aadress Tehingu aeg Hind, € Elaan:anp, Kirjeldus

1959.a puitsorestikul 1,5-

korruseline keldrikorrusega

iiksikelamu, heas/rahuldavas

Paju tn X, seisukorras, siseviimistlus
Maarjamae 2251, sh rahuldav, vaartuslik kohtkindel

1 asum, Pirita 09.2025 375 000 797 koetav pind | moobel puudub, lokaalne
linnaosa, 154,6 gaasikiite, ohksoojuspump,
Tallinn tsentraalne vesi ja kanal, loomulik

vent., madal- ja koérghaljastus,
heakorrastatud, piirded olemas,
saun.

1965.a kivikonstruktsioonidel 2-
korruseline iiksikelamu, heas

Ida t.e? ?(’ seisukorras, siseviimistlus heas
Merlva!j? ?14’8’ s_h seisukorras, kohtkindel
2 asum, Pirita 09.2025 425 000 919 koetav pind k66gimoéobel, lokaalne keskiite —
Il.rl1_nla;_osa, 194,8 o6hk-vesi soojuspump, tsentraalne

allinn

vesi ja kanal, loomulik vent.,
madal- ja korghaljastus,
heakorrastatud, piirded olemas,

8 EVS 875-11:2020 p.5.3.1
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saun, rahuldavas seisukorras

abihoone — 49 m2.

Jaaniku tee X,
Kose asum,
Pirita
linnaosa,
Tallinn

04.2025

372 000

899

279,1, sh
koetav pind
2131

1971.a kivikonstruktsioonidel 2-
korruseline keldrikorrusega
iiksikelamu, renoveeritud 2003.a,
heas/rahuldvas seisukorras,
siseviimistlus heas/rahuldavas
seisukorras, vaartuslik kohtkindel
ko6ogimoobel puudub, lokaalne
keskiite — Olikatel, 2 kaminat,
tsentraalne vesi ja kanal, loomulik
vent., madal- ja korghaljastus,
heakorrastatud, piirded olemas,
saun, rodu, terrass. Hoones
garaaz.

Kase tn X,

Maarjamae

asum, Pirita
linnaosa

03.2024

710 000

722

298,3 (sh
garaaz ja
soklikorrus)

2006.a valminud kivimaja, hea
seisukord, siseviimistlus hea
seisukord, kohtkindel moobel,
pelletkiite, soojustagastusega
sundventilatsioon, rodud, terrass,
auto varjualune, SPA-ala (leilisaun,
aurusaun, sisebassein), terrassi
sisse ehitatud valibassein,
madalhaljastus, heakorrastatud,
piirded osaliselt puuduvad.

Maikellukese
tee, Mahe
asum, Pirita
linnaosa,
Tallinn

01.2025

295000

1345

103,4

1994 .a puitkonstruktsioonidel
Uksikelamu (renoveeritud 2010 a),
hea seisukord, siseviimistlus hea,
kohtkindel modbel, elektriotsekiite,
kamin, tsentraalne vesi ja kanal,
loomulik vent., madalhaljastus (sh
Uksikud suuremad puud/pddsad),
heakorrastatud, piirded olemas, ei
ole tupiktanavas, kaks vaikest kuuri,
leiliruum, terrass (13,5 m?)

Kressi tee,
Mahe asum,
Pirita linnaosa,
Tallinn

02.2025

370 000

598

110,8

2020.a kivikonstruktsioonidel
Uksikelamu, vaga hea/hea seisukord,
siseviimistlus vaga hea/hea,
kvaliteetne kohtkindel moobel, 6hk-
vesi soojuspump (p6randakute),
tsentraalne vesi ja kanal,
soojustagastusega vent.,
madalhaljastus (sh Uksikud
suuremad puud/pddsad),
heakorrastatud, piirded olemas,
tupiktanava  alguses, leiliruum,
terrass (40,5 m?), eraldi abihooneid
eiole

Liilia tee, Mahe
asum, Pirita
linnaosa,
Tallinn

07.2025

235000

788

117,0

1997.a segakonstruktsioonidel
suvila/aiamaja (renoveeritud 2000 a),
rahuldav seisukord, siseviimistlus
hea, kohtkindel ké6gimoodbel,
elektriotseklite, kamin, tsentraalne
vesi ja kanal, loomulik vent.,
madalhaljastus (sh Uksikud
suuremad puud/pddsad),
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heakorrastatud, piirded olemas, ei
ole tupiktéanavas, leiliruum, terrass
(18,7 m?), eraldi abihooneid ei ole

Allikas: Maa-ja Ruumiameti ja LAHE kinnisvara tehingute andmebaas
Hinnad ilma kaibemaksuta, kui ei ole tahistatud teisiti.
* - sisaldab kaibemaksu

4.3 Turustatavuse analius

Turustatavuse anallilis on protsess, mille kdigus uuritakse, kuidas konkreetne kinnisvara neeldub, st kui
pika aja jooksul vara milakse vodi renditakse oodatavates turutingimustes. See pohineb hinnatava vara
turusegmendi turu-uuringul. Turustatavuse analliis lisab turuanalllsi kasutajate turu dimensiooni, uurides
seega ndudluse ja konkureeriva pakkumise vahekorda hinnatava vara turusegmendis objektiivsemalt. EVS

875-10

Vara |6ppkasutajad ja neid
iseloomustavad tunnused

Vara I6ppkasutajaks on kdige tdenaolisemalt keskmisest kdrgema
sissetulekuga pere.

Kas hinnatav vara rahuldab
turusegmendi néudeid

Rahuldab valdvlt.
Positiivsed tegurid: kinnisasi paikneb hinnatud piirkonnas Pirita
linnaosas  Maarjamde  asumis, hoone on terviklikult

renoveeritud/rekonstrueeritud, sh laiendatud 2018-2020, olemas
on kohtkindel k66gimddbel, rodu, terrass.

Negatiivsed tegurid: krunt on heakorrastamata, siseviimistlus vajab
kohti varskendamist (kulumiga).

Kui suur osa soovib ja on
voimeline hinnatavat vara
soetama

Raske konkreetselt valja tuua, pigem keskmine osa soovib ja
vaiksem osa on vbimelised hinnatavat vara soetama.

Konkureeriv pakkumine turul

Sarnaseid pakkumisi on Pirita linnaosas alla 10-ne.

Sarnaste varade arenduse
maht

Sarnaseid varasid arendatakse vahe.

Konkureeriva pinna turule tulek

Sarnaseid varasid tuleb turule miautki max 1 objekt kvartalis.

Mutgiperiood

Hinnatava vara likviidsuse v@ib hinnata sarnaste varade jaoks
keskmiseks ning muugiperioodi pikkuseks vaartuse kuupdeva
turusituatsioonis véib prognoosida hinnatud turuvaartuse juures
kuni 9 kuud, mis on hinnatava vara turusegmendi jaoks tavaparane.

Mutgihinnad

Sarnaste varade muugihinnad on lahima poole aasta jooksul
stabiilsed

Alternatiivsed kasutused

Hindaja hinnangul puuduvad.
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5. HINDAMINE

5.1 Vara parim kasutus

Vara parim kasutus: hindamisstandard defineerib vara parimat kasutust kui vara kdige tdenaolisemat
kasutust, mis on fuusiliselt vdimalik, vajalikult pdhjendatud, 6&iguslikult lubatav, finantsmajanduslikult
otstarbekas ja mille tulemusena hinnatav vara omandab kdrgeima vaartuse (EVS 875-1).

Hindaja on seisukohal, et arvestades hinnatava vara

e Oiguslikult lubatud (Uldplaneeringu jargselt vaikeelamute piirkonnas paiknev kaksikelamu —
Uksikelamu funktsionaalsusega, mis on ehitisregistrisse kantud kaksielamuna  (peamine
kasutusotstrve on margitud Uksikelamu) ning kinnistusraamatus registreeritud elamumaa,

e fuUsiliselt voimalikku (hoone on ehitatud lksikelamuna kasutamiseks ning hinnatavat hoonestust
on vdimalik Uksikelamuna kasutada),

e vajalikult pdhjendatud (piirkonnas on analoogsete varade jarele ndudlus) ning
e finantsmajanduslikku otstarbekust (alternatiivsed kasutused puuduvad),

on hinnatava vara parimaks kasutuseks kasutus elamispinnana (Uksikelamu funktsionaalsusega
kaksikelamu), mille tulemusena hinnatav vara omandab kdrgeima vaartuse. Parima kasutuse
kontekstis on oluline markida, et hindaja hinnangul on hinnatava vara parimaks kasutuseks kasutamine
Uhtse tervikuna ja omakasutuses.

5.2 Hindamismeetodi valik

Hindamismeetodi(te) valik ja rakendamine sdltub hinnatavast vaartusest, turu ja varaga seotud
tingimustest, kasutada olevatest andmetest.

Kdige olulisem lahtepunkt on hinnatav vaartus. Kui tegemist on turuvaartusega, voéib Uldistatult 6elda, et
pdhinedes turuinfol, on iga meetod vordlev meetod ja selliselt leitud tulemus kajastab turu hinnangut vara
vaartusele.

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

Hindamismeetodid (Valuation Approach) on Uhe vdi mitme konkreetse hindamismeetodi kasutamisel
pdhinev vaartuse hindamise Uldisem viis ehk kasitlus.

Kinnisvara hindamise kolm pdhimeetodit on

— turupbhine kasitlus ehk vordlusmeetod (Sales Comparison Approach),
— tulupdhine kasitlus ehk tulumeetod (Income Approach),

— kulupbhine kasitlus ehk kulumeetod (Cost Approach).

Hindaja kasutab hindamisel Uhte kuni kolme hindamismeetodit (v6i nende kombinatsioone). Mitme meetodi
rakendamisel saadakse tavaliselt mitu eri tulemust, mis kohandatakse hindamistulemuseks kaalutlemise
teel.

Kéesoleval hetkel on tegemist varaga, kus valdavaks kauplemisviisiks on mudgiturg (mitte Guriturg) ning
taolisi varasid ostetakse peamiselt omakasutusse, mistottu on hindamisel kasutatud vérdlusmeetodit.
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Vordlusmeetodi olemus

Vordlusmeetod (sales comparison approach) pdhineb analliisil, mille alus on hinnatava vara vdrdlus
sarnaste mildud varadega. Vordluse kaigus korrigeeritakse muidud varade hindu, pidades silmas
tehingust ja varast tulenevaid erisusi, ning leitakse hinnatava vara vaartus.

Turuvaartuse hindamisel on meetodi aluseks asenduspdhiméte: véimalik ostja ei ole valmis maksma vara
eest rohkem kui sarnaste varade eest tavaliselt turul makstakse. Turuvaartuseni jdutakse vordlusmeetodi
rakendamisel juhul, kui vordlemisel aluseks olevad tehingud on tehtud vaba turu tingimustes ja vérdluse
kaigus toimuv erisuste arvesse vétmine tugineb turuinformatsioonile.

Vérdlusmeetodi rakendamine eeldab piisava hulga sarnaste varade olemasolu, seejuures peavad olema
tagatud vabad turusuhted, turg peab olema aktiivne ja labipaistev. Vaid siis on véimalik jalgida turutrende,
anallidsida vaartust mojutavaid tegureid ja luua vaartuse mudeleid.

Vérdlusmeetod on eelistatuim nende varade hindamisel, mida tavaliselt ei osteta tuleviku rahavoo
eesmargil. Meetod on sobilik eelkdige selliste varade hindamisel, mida omanik kasutab ise ning mis
tavaliselt ei ole seotud odiguste ja kohustustega, mille mdju vaartusele on kohandamise votete kaudu
keerukas iseloomustada. (EVS 875-11)

5.3 Turuvaartuse hindamine

Vordluseks valitud varad® | Rohutatud kirjas valjatoodud tehingud, mis sobivad eelkdige elamu
tilbi/seisukorra, asukoha ja/vdi tehingu aja poolest.

Kaibemaksu info Varade vordlemisel oleme kasutanud tehingute I6pphindasid, kuna
elukondliku varaga kaubeldakse turul I6pphinna alusel.
Voérdlusuhik Tehingu tervikhind, kuna hoonestatud kinnistutega kaubeldakse

tervikhinna alusel.

Vérdlusiihik (comparison unit) on Uhik, mille abil kohandamise vdtteid
kasutades leitakse vara vééartus vordlusmeetodil. Tavaliselt on
vordlusiihikuks (hik, mida kasutatakse turul kauplemisel, pidades silmas
konkreetse toote, turusegmendi ja -piirkonna eripérasid (EVS 875-11).
Toodud vordlustehingute vérdlemiseks hinnatava varaga korrigeerime vordlustehinguid iseloomustavaid
parameetreid ehk vordluselemente. Voérdluselement on vara vdi tehingut iseloomustav naitaja, mille
pdhjal valitakse valja vérdlustehingud ja teostatakse kohandamine. Kohandamine on toiming, mille
kaigus selgitatakse valja vorreldavate tehingute ja varade erisused hinnatava vara suhtes
vordluselementide kaupa vdi vara kui terviku suhtes (EVS 875-11).

Vérdluselementideks on peale tehingu aja tulenevalt hinnatava vara iseloomust esitatud algandmete
pdhjal valitud:

- asukoht (makro ja mikro asukoht)
- siseviimistluse seisukord

- elamu suletud netopindala

- hoone tilp, seisukord

- katastriliksuse pindala

- tehnosusteemid

- haljastus

- abihooned

- muu

- projektdokumentatsioon

Muid parameetreid ei ole vordluselementidena vaadeldud, kuna lahteandmete kohaselt ei ole need
turuvaartuse kujunemisel tahtsad voi on sarnased.

Vordluselemendid: | Vérdluselemendi selgitus:

9 Mlugitehingute tabel, p.4.2.
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Ajaline kohandus

2025.a aprilli kuust ei ole hinnatavas turusegmendis arvestatud olulisi
hinnamuutusi(Maa- ja Ruumiameti statistika j a maaklerite turuinfo).

Asukoha kohandus

Asukohta anallUsitakse nii mikro- kui ka makroasukoha vdtmes — arvesse

(makro) on vdetud vahetu Umbrus, kaugus keskusest ja piirkonna maine.
Asukoha kohandus Naiteks veekogu vdi pargi vahetu lahedus mdjutab vara turuvaartust
(mikro) positiivselt.

Katastrillksuse pindala, m?

Suurematel kinnistutel paiknevad hooned on kérgemalt hinnatud.

Hoone tldp ja seisukord

Uuemad hooned on enam hinnatud, oluline on ka hoone materjalid,
seisukord, energiatdhusus ja arhitektuur. Mdju suurus 5-35%.

Suletud netopind/
eluruumide pind m?

Suurema eluruumide pinnaga hooned on reeglina kérgemas hinnaklassis.
Hindamisel oleme arvestanud elamu suletud netopindala, sh on arvestatud
eluruumide pinna suurusega.

Siseviimistluse seisukord,
kohtkindel sisseseade

Siseruumide seisukord ja ehituslik valmidus on hinda méjutavad tegurid —
paremas ja ehituslikult rohkem valmis elamute hind on kérgem. Samuti on
oluline kohtkindla sisseseade olemasolu (k66gimodbel, vannitoa mbédbel ja
sisseehitatud garderoobikapid). Mdju suurus 5-35%.

Abihooned Heas ja rahuldavas seisukorras abihoone/abihooned méjutavad vara
turuvaartust positiivselt. Moju suurus 5-25%.
Haljastus Enam hinnatud on kérghaljastusega varad vorreldes madalhaljastusega

varadega. Samuti on oluline heakorrstatus ja haljastuse tase. Mdju suurus
5-10%.

Vesi/kanalisatsioon/elekter

Valjaehitatud vee- ja kanalisatsioonististeem mojutab vara turuvaartust
positiivselt, samuti on oluline elektriihendus. M&ju suurus 5-15%.

Kite/ventilatsioon

Enam hinnatud on kaasaegsed ja kulubkonoomsed tehnosisteemid ja
kutte- ja ventilatsioonilhendused. Mdju suurus 5-15%.

Muu

Naiteks sauna, terrassi, rodu, basseini olemasolu mojutab vara
turuvaartust postiivselt. Igal teguril on postiivne mdju 2-5%.

Projektdokumentatsioon

Ebakorrektne projektdokumentatsioon mdjutab vara turuvaartust reeglina
negatiivselt. Kuna ehitustdod on Idpetamata, siis negatiivse tegurina ei ole
honnataval varal arvestatud. Hindaja teostab -5% kohanduse.

Vordluselementidena on valitud tegurid, mis enim mojutavad vara turuvaartust. Muid parameetreid ei ole
eraldi kohandatud, sest nende osas on hinnatav vara vordlustehingutega samavaarne vdi vastav
erinevus ei ole kohandamise tapsust arvestades selleks piisavalt oluline turuvdartuse méju osas.

Vérdluselement (element of comparison) on vara voi tehingut iseloomustav néitaja, mida kasutatakse
kohandamisel ja mille valikul I&htutakse selle olulisusest vara vaartuse kujunemisel (EVS 875-11).
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Kohandustabel:
HINNATAV VARA 1 VORDLUZSV 3
Tehingu hind (€): € 375 000 € 425 000 € 372 000
€/m2 10.2025 € 1 666 € 1979 € 1333
Tehingu aeg: 09.2025 09.2025 04.2025
0% 0% 0%
Ajaldatud hind (€): € 375 000 € 425 000 € 372 000

Asukoht (makro):

Vérdlus

Tamme tn 3, Maarjamae
asum, Pirita linnaosa

Paju tn, Maarjamae
asum, Pirita linnaosa

Ida tee, Merivalja asum,
Pirita linnaosa

Jaaniku tee X, Kose
asum, Pirita linnaosa

Samavaarne

Samavaarne

Halvem

0%

0%

5%

Asukoht (mikro):

Tegurid puuduvad

Tegurid puuduvad

Tegurid puuduvad

Tegurid puuduvad

Vérdlus Samavaarne Samavaarne Samavaarne
0% 0% 0%
Kinnistu (m?): 797 919 899
Vérdlus 611 Suurem Suurem Suurem
-5% -8% -8%
Hoone tiilip,
1950-ndate hoone, 1959.a valminud 1971.a

ehitusaasta, seisukord:

Vordlus

terviklikult
renoveeritud/rekonstruee
ritud , sh laiendatud
kaksikelamu Uksikelamu
funktsionaalsusega,
heas seisukorras

puitsdrestikul

1965.a valminud
kivikonstruktsioonidel

kivikonstruktsioonil

Uksikelamu, {iksikelamu. heas hoone, renoveeritud
heas/rahuldavas X i 2008.a, heas/rahuldavas
. seisukorras .
seisukorras seisukorras
Halvem Halvem Halvem
10% 5% 5%

Siseruumide seisukord:

Valdavalt hea, osaliselt

Rahuldav, vaartuslik
kohtkindel médbel

Heas seisukorras,
kohtkindel k66gim&dbel

Heas/rahuldavs
seisukorras, vaartuslik
kohtkindel médbel

“r‘.ahulq?v, kqhtkind_el puudub puudub
Vordius kd6gimaddbel ja vannitoa
moodbel Halvem Kokkuvobttes samavéaarne Halvem
15% 0% 10%
Snp (m?): 225,1 (sh koetav pind 214,8 (sh koetav pind 279,1 (sh koetav pind
Vo 201,5, sh kbetav pind 154.6 m2) 194.8) 213.1)
154,3 m2 Kokkuvodttes samavéaarne Suurem Suurem
0% -5% -10%

Kommunikatsioonid:

Tsentraalne vesi ja

Tsentraalne vesi ja
kanalisatsioon

Tsentraalne vesi ja
kanalisatsioon

Tsentraalne vesi ja
kanalisatsioon

Vordlus kanalisatsioon Samavaarne Samavaarne Samavaarne
0% 0% 0%
Hoonesisesed Lokaalkute gaasikite, |Lokaalkite keskkite- 6hk{ Lokaalkite keskkiite -
tehnovérgud : . o Shksoojuspump, vesi soojuspump, Olikatel, lisaks 2 kaminat,
Lokaalkiite gaasikiite |5 ngventilatsioon puudub|sundventilatsioon puudub|sundventilatsioon puudub
Vordius (vesipodrandakiite,

radiaatorid),
sundventilatsioon puudub

Samavaarne

Samavaarne

Halvem

0%

0%

5%

Kinnistu haljastus,
heakord, piirded:

Vajab heakorrastamist,
piiratud vanema

Krunt haljastatud- ja
heakorrastatud, sh
kérghaljastus, piirdeaed

Krunt haljastatud- ja
heakorrastatud, sh
kérghaljastus, piirdeaed

Krunt haljastatud- ja
heakorrastatud, sh
korghaljastus, piirdeaed

Vordlus piirdeaiaga Parem Parem Parem
-5% -5% -5%
Muud tegurid: Suur terrass ja rédu, Saun Saun Saun, terrass ja rodu
Vérdlus projekti jargselt Halvem Halvem Samavaarne
keldrikorrusele
planeeritud saun 5% 5% 0%
Korvalhooned/rajatised ) Vaartuslikud Puuduvad Rahul.davas seisukorras Puuduvad
kérvalhooned puuduvad abihoone - 49 m2
Vérdlus (krundil vana klaasist Samavaarne Parem Samavéaérne
kasvuhoone) 0% -5% 0%
aKtziassutusIubalkasutuste Olemas Olemas Olemas
Voérdlus Olemas Samavaarne Samavaarne Samavaarne
0% 0% 0%
Summaarne kohandus: 20% -13% 2%
Kohandatud hind (€): € 450 000 € 369 750 € 379 440
Kohanduste
absoluutvaartuste 40% 33% 48%
summa:
Osakaal I6pphinnas: 1,00 0,35 0,40 0,25
Kaalutud hind (€): € 400 260 € 157 500 € 147 900 € 94 860
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Turuvaartuse hindamiseks on sobivaim kaalutud keskmine, kuna varasid on kohandatud erineval maaral
ning kaalumisel saab arvesse votta kohandamisel tekkinud ebatdpsust. Kdige vahem kohandatud varale
antakse suurem kaal ja kdige rohkem kohandatud varale kdige vaiksem kaal.

Seega hindame kinnistu turuvaartuseks: = 400 000 € (nelisada tuhat eurot).

Tulemus on tavaparase tapsusklassiga +/- 10%.

Hindamistulemus ei sisalda ja sellele ei lisandu kdibemaksu. Hinnatava vara turusegmendi tehingud ei
ole kdibemaksuga maksustatavad.

Véttes arvesse eelnevat ning elamute turu hetkeolukorda, on hindaja seisukohal, et saadud tulemus
peegeldab 6biglaselt hinnatava vara turuvaartust.
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LISA1 FOTOD

Hoone valisvaated, vaated krundile, ligipaas
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Sisevaated
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LISA 2 KINNISTUSRAAMATU VALJAVOTE

Registriosa number 14657601

Kinnistusosakond Tartu Maakohtu kinnistusosakond

| jagu - KINNISTU KOOSSEIS Suige @

Katastripidaja markeid vaata maakatastrist
Kande Katastritunnus Sihtotstarve ja asukoht Pindala Info Kande
Nr. kehtivus
1 78402:201:3590 Elamumaa 100%, Harju maakond, 611 m2  Maakatastri andmed iile voetud kehtiv

Tallinn, Pirita linnaosa, Tamme tn 3. 24.04.2024.
Pindala on ebatapne.

Il jagu - OMANIK Suige ©
Kande Omanik Kande alus Kande
Nr. kehtivus
4 Kristine Hammerberg (isikukood 47312190229) 24.07.2017 kinnistamisavalduse alusel sisse kantud 31.07.2017. kehtiv

lll jagu - KOORMATISED JA KITSENDUSED Sulge @
Kande Kinnistut koormavad piiratud asjadigused (v.a. hilpoteegid) Mérked piiratud asjadiguste kohta, kande alus, kannete Kande
Nr. ja marked; kisutusdiguse kitsendused muudatused ja kustutamised kehtivus
1 Kustutatud 24.03.2021 kohtutaituri avalduse alusel kehtiv

29.03.2021.
2 Keelumérge kinnisasja kasutamise keelamiseks PLACET 15.01.2025 kohtutaituri avalduse alusel sisse kantud kehtiv
GROUP OU (registrikood 11198910), kohtutaitur Elin Vilippus ~ 20.01.2025.
(isikukood 46806280279) kasuks.
3 Keelumarge kinnisasja kasutamise keelamiseks AS Citadele 27.05.2025 kohtutaituri avalduse alusel sisse kantud kehtiv
banka (registrikood 40103303559) kasuks. 02.06.2025.

IV jagu - HUPOTEEGID Sulge @
Kande Hipoteegid Hipoteegi  Marked hiipoteekide kohta, kande alus, kannete Kande
Nr. summa muudatused ja kustutamised kehtivus
1 Kustutatud 24.07.2017 kinnistamisavalduse alusel kehtiv

31.07.2017.
2 Kustutatud 28.05.2018 kinnistamisavalduse alusel kehtiv
1.06.2018.
2 Kustutatud 24.05.2018 kinnistamisavalduse alusel kehtiv
1.06.2018.
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3 Hipoteek summas 351 000,00 eurot AS Citadele 351 000,00 kehtiv
banka (registrikood 40103303559) kasuks. Kinnistu EUR
igakordne omanik on kohustatud alluma kohesele
sundtaitmisele hipoteegiga tagatud ndude
rahuldamiseks. Kaaskoormatud kinnistud: 355034;
4100001. 28.05.2018 kinnistamisavalduse alusel sisse
kantud 1.06.2018.
4 Kustutatud 10.04.2024 kinnistamisavalduse, kehtiv
11.04.2024 rahvastikuregistri andmete alusel
15.04.2024.
5 Hupoteek summas 144 000,00 eurot Omega Laen AS 144 000,00  10.04.2024 kinnistamisavalduse alusel sisse kantud kehtiv
(registrikood 11691792) kasuks. Kinnistu igakordne EUR 15.04.2024.
omanik on kohustatud alluma kohesele
sundtaitmisele hiipoteegiga tagatud ndude
rahuldamiseks. Kaaskoormatud kinnistud: 355034;
4100001.
5 Hupoteek on koormatud pandiga AS LHV Pank kehtiv
(registrikood 10539549) kasuks. 22.08.2024
kinnistamisavalduse alusel sisse kantud 26.08.2024.
Asutus: LAHE KINNISVARA HINDAMINE OU
Nimi: Virgo Laansoo
Kuupéev: 01.11.2025 19:50:02
Allikas: e-kinnistusraamat
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Ehitise liik (1)

Ehitise nimetus (})

Ehitisregistri kood (7)

Omandi lik ()

Peamine kasutamise otstarve (})

Ehitise aadress

Ehitisealune pind (m2)

107.4
®

Maapealse osa alune

ond ) @ 17

Koetav pind (m2) ()  154.3
Toatemperatuuriga pind
m2) @

Suletud netopind (m2) ()  201.5

Uldkasutatav pind (m2)

472
®

Tehnopind (m2) () 0.0

- Ehitise konstruktsioonid ja materjalid -

Vundamendi liik

Kande- ja jdigastavate konstruktsioo-
nide materjali liik

Vélisseina liik

Vélisseina vélisviimistluse materjali liik

hoone

Kaksikelamu sektsioon
101009705

kinnisasi

Uksikelamu (11101)

Harju maakond, Tallinn, Pirita linnaosa, Tamme tn 3

Korgus (m) @ 111

Absoluutne kdrgus (m)

25.0
0]

Pikkus (m) @

Laius(m) (D 9.4

sigavus () 1.4

Ehitise seisund @

Esmase kasutuselevotu aasta (7)

Katastritunnus (f) ~ 78402:201:3590

» Avan Kinnistusraamatus

» Avan Maakatastris 1

Maapealsete korruste arv
o °
Maa-aluste korruste arv

® 1

Maht (m3) ()  734.0

Maapealse osa maht

m3) @

574.0

madalvundament

puit; véike- véi suurplokk, naiteks vaht, mull,
kergkruus, kérg, betoon

véike- voi suurplokk (vaht, mull, kergkruus, kérg,
betoon jms); vahetditega sérestik

krohv

40

Vahelagede kandva osa materjali liik

Katuse ja katuselagede kandva osa

puit; monoliitne raudbetoon

materjali ik P

Katusekatte materjali lik ~ plekk
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= Ehitise tehnilised néitajad
Elektrisiisteemi liik ~ vérk Energiaallika liik  kittegaas, vérk

Veevarustuse liik  vérk Ventilatsiooni liik  puudub

Kanalisatsiooni liik ~ vérk Jahutussiisteemilik  puudub

Soojusvarustuse lik () lokaalkiite Vérgu- véi mahutigaas ()  olemas

Soojusallika liik  katel Liftide arv
- Ehitise dokumendid
< Dokumendi liik C Dokumendi nr C Seotud ehitis(ed)  Kuupiev

Registri paranduskanne 2311522/04842 101009705 23.09.2023
Aadressiandmete muutmiskanne ADS-i infosiisteemist 2311524/36073 101009705 07.01.2023
Aadressiandmete muutmiskanne ADS-i infosiisteemist 2211524/252250 101009705 26.11.2022
Kasutusteatis 2111301/04394 101009705 14.07.2021
Aadressiandmete muutmiskanne ADS-i infosiisteemist 2111524/20853 101009705 14.05.2021
Aadressiandmete muutmiskanne ADS-i infosiisteemist 2111524/15401 101009705 07.04.2021
Aadressiandmete muutmiskanne ADS-i infosiisteemist 2111524/14625 101009705 01.04.2021
Registri paranduskanne 2111522/68561 101009705 30.03.2021
Ehitamise alustamise teatis 1811581/02510 101009705 23.04.2018
Aadressiandmete muutmiskanne ADS-i infosiisteemist 1611524/40464 101009705 11.08.2016
Aadressiandmete muutmiskanne ADS-i infosiisteemist 1511524/19225 101009705 18.03.2015
Ehitusluba ehitise laiendamiseks 1512229/00290 101009705 19.02.2015
Aadressiandmete muutmiskanne ADS- infoslisteemist 1511524/10577 101009705 19.02.2015
Ehitusloa taotlus ehitise laiendamiseks 1511229/00346 101009705 18.02.2015
Aadressiandmete muutmiskanne ADS- infoslisteemist 1411524/39171 101009705 24.10.2014
Energiaarvutusel pdhinev hoone osa energiamérgise teatis 1281175 101009705 19.08.2014
Ehitise teatis 176763 101009705 19.08.2014
Hooneregistri ehitise teatis 784/9100(E1) 101009705 31.12.2003
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= Ehitise energiamargised

~ ~ ~ ~ ~
~ Dokumendi liik w Mérgis on kogu hoonele w Dokumendi nr v Kuupéev wvKlass

Energiaarvutusel pdhinev hoone osa energiamargise teatis jah 1281175 19.08.2014 c
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LISA 4 MAA-JA RUUMIAMETI AVALIKU TEENUSE KITSENDUSTE ANDMED

2030220119 30)

78407 7013390

(-
A
)

ALOCS34903

72402:201 0042

Tummmus: TE402:201:3500
Ot:inguobjeki kitsenduste mojuala (kma) andmed

Legend | Kitsenduste méjuala nabms VID {lma)* Nimems TNams Seotud kitsendusi péhjustava objekt nihms Seomd VID

(m2) (po)
Uhisvesvirgi ja- 1712245/4339406 | 1712245 251 Uhisveevirgi- ja kanalisatsiconichitis 1712245
' | kanalisatsioond wiGnd
Sideshitise kaitsevdond H371616 H3TL616 17.76 Sideshitic maismsal 371616
14653471
Elektripaigaldise kaitsevoond | 65604940 65604940 296 Elekirimaakasbelliin 65604040
/BA23581
Elekiripaigaldise kaitzeviond | 3280052 3230052 1242 Elekridhuliin alla 1 kV 3280052
12746432
}
Uhisvesvirgi ja- 2014149 2014149 i Maz-ahme vee ja kanal survetorostik alla 250mm | 2014149
| | kanalisatsioond vG5nd 15747182
Uhisvesvirg ja - 1960215 1960215 2102 Maz-ahme ves ja kanal. vabavoolne tomstk 1960215
Lanalisatsioond vodnd /15791982 alla?m sig,alla? 50mm
| Uhisveevirgi ja - 1859017 1850017 EL) Maz-ahme ves ja kanal survetorstk alla 250mm | 1858017
: | | kanalisstsioond vodnd /15837009
Gansipaigaldise kaitsevddnd ADDOE04003 ADDD204003 | 124 A ja B kstegooria gassitorustik ADNE04003
/15948893
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Otzinguohjekd ktzenduste méjuala (kma) roumilizelt lndetud andmed
Legend Fitsenduste mijusla nihies Ulams {m?)
, Uhisvesvirs ja -kmalisstsioon v6éad 555
E Sideehitie kaitsevisnd 17.76
I Elektripaizaldise kaitsevioind 18.13
"1 Gassipaigaldise kaitsevidnd 124
=
Otzinguohjeki kitzendusi péhjustava objekti (kpo) andmed
Legend | Kimendusi pihjustava objekt nihmus VID (kpo)* | MNimems Tlams Andmets Andmed f)ig;us].[kn]t Tapsws-
(m'm?) | haldaja regismeerinad | kehdv alaes klass {m)
T:Thlsiee".irgl- Jja kanalizatsioondehits 1712245 0 Tallinna 07.04.2021 05.02.2021 1.0
Vesl AS
Sidechifis maizmaal 4371616 810 Telia 23122015 28.04.2021 &0
Eest AS
\\ Elekmimaskzabelliin GHH04040 ANFE. 3.70 Elekmilevi | 4.03.2023 10.04.2023 1.0
\\ 4x16 o
Elektridhuliin zlla 1 KV 3200052 ANECA 0 Elekirilevi 13.03.2025 10
3x35+50 o

Mas-shune vee ja kanal survetorustk alla 1014149 0 Tallinna 28.08.1907 I0.00.2025 5.0
250mm Veal A%
Mzs-alune vee ja kanal vabavoolne tomstk 1960215 0 Tallinna 01.01.2007 30.00.2025 1.0
alla?m sz alla? Flnmm Vesl AS
Mza-alune vee ja kanal survetorustk alla 1859017 0 Tallinna 28081907 30.00.2025 50
250mm Vest A%
A ja B katepooria gassitonustik ADDE04003 000 A5 30.10.2025 10.0

Allikas: Maa- ja Ruumiameti kitsenduste kaardirakendus, kuvatdmmis seisuga 02.11.2025
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V.74

KINNISVARA

LISA 5 KORRUSTE PLAANID

| korrus

. v

Lisatuba
10.2 m?

Elutuba / K66k / S6dmisala
71.8 m?
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V.74

KINNISVARA

Il korrus

Maja;f:idamisruu

Magamistuba

‘- 16.6 m?

Magamistuba
11.7 m?
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V.74

KINNISVARA

Katusekorrus

--------------------------------- - \\\ -
i Vannityba
3,
Magamistuba ™
2 0y
21.8 m S
47

Eksperthinnang nr. 1303-25



R

KINNISVARA
Keldrikorrus (ruumid valjaehitamata)
‘(A e i e it g et il
BS=FW=FF FS=F T =F 3
|| BRSFRSFF O F ST 3
1] i o enn
c ol Y Y AN 2
E'W : S .
l! [ T R
. ——— : =,-—s=w—||-4=4m = == 4 == Y
By ‘“‘p I I O
7 W— I (T S S O/ S
Py S /| NI || [ P T I v
E A—T—H! < W P
af 7 7 i S [ e 1) [ e e =
£ 7 A.Ax:', = NG < &
0 X 1 ,/~ ‘ P » [
\ 13 A / % E . 7158 | 1 R |
5 A . o1 .
! {
" > U e, RUUM
A Y 93m? L prt
7 5 TU-1, s 9
B || £ |
VS-5 0-06 il &
ABIRUUM |2
8 11,6m? ; =
e Ty aang !
| ‘ iz S
8 | /sauNA @l
i /' EESRUUM
811 23,5m’
Ner |
\‘ A
8, QJ 20 N, a
_N.__ e = - — ] ’5
. vk =

kelder siivehdada min
20-30cm, rdjada soojustatud
kitiega p&rand pinnasel |
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KINNISVARA

LISA 6 ASENDIPLAAN

N
w
S
-
g ‘ EKSPLIKATSIOON
TINGMARGID. 'KINNITATUD
/| /s projekteeritud veetoru (kinnistu veeviirgi toru ) Tesiing. Linnapiansor < Amat Q) Rekonstrueeritav hoone 10.00=abs 14.45
( olemasoley gaasitorustik 49..02 20 45, 451 a239/00290 @ Proj. puitkattega terrass
= —— olemasolev veetorustik 4542449 ] 00563
; S o [5ates Detailplaneeringute teenistuse
L — olemasolev kanalisatsioon . i HALJASTUS
— 3§~ —— olemasolev sidetrass
R $ . peaspetsialist “\} @8O Proj. istutatay elupun
—*v X likvideeritud veetorustik / 1244
—, olemasoley MP ¢huliin 45421 ‘9/ 005¢% . Proj. istutatav okaspuu (torkav kuusk)
—— === . —— projekteeritud maakaahelliin MCMK 4x6/6 1512149 | goses™ €% Proj. istuatav viljapuu
- projekteeritud kaablikaitsetoru @=110mm g 5
5 fikvideeritav MP Shuliin @  Proj. istetatav dekoratiivpdisas
projekteeritud hoone peajaotuskeskus PIK Zin Proj.istutatay madalhaljastus

olemasolev Elektrilevi OU liitumiskilp 80642LK
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KINNISVARA

VASTAVUSKINNITUS STANDARDI NOUETELE

Hindaja:

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

Kéesolev hindamisaruanne ja kogu hindamistoiming vastab eesti kinnisvara hindamise
standardiseeria EVS 875 nduetele, sh hindamise headele tavadele.

Hindaja ei avalda hindamistoimingu kaigus 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 séltumatu hindajana.

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

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.

Virgo Laansoo

Kutseline hindaja, kutsetunnistuse nr 218868
Vara hindaja, tase 7

Eesti Kinnisvara Hindajate Uhingu liige
Registreeritud eraekspert

Tel: +372 56677210
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