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Eksperthinnang nr 1420-23
Harju maakond, Maardu linn, Viljapuu pst 87

HINNATAVA VARA KOONDANDMED

Hinnatav vara

Hoonestamata kinnistu, registriosa nr 3488402 (elamumaa 100%)

Aadress

Harju maakond, Maardu linn, Viljapuu pst 87

Omanik

Marko Tatter (isikukood 38009060247)

Vara koormatiste ja
kitsenduste kanded
registriosa Il jaos

Keelumarge kinnisasja kdsutamise keelamiseks Hiipoteeklaen AS (registrikood 11663703),
kohtutaitur Elin Vilippus (isikukood 46806280279) kasuks.

Hindamisel ei arvestata vara koormava keelumdrkega.

Katastritunnus

44601:006:0016

Omandivorm

Kinnisasi

Kinnistu pindala

847,0 m?

Hinnatava kinnistu
hoonestus

Vaartuse kuupdeva seisuga aiamaja (lammutamisele kuuluv), abihoone (lammutamisele
kuuluv)

DP, ehitusGigus

Kehtiv detailplaneering puudub, ehitusdigus olemasoleva hoonestuse ulatuses

HINDAMISARUANDE KOO

NDANDMED

Hinnangu eesmark

Eksperthinnang on koostatud turuvdartuse hindamiseks, esitamiseks laenuandjale

laenamise eesmargil

Seos

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

Ulevaatuse kuupiev

21.08.2023

Vaartuse kuupdev 21.08.2023
Hlnd;imlsaruande 30.08.2023
kuupdev

Tellija Marko Tatter

Tellimusleping

Tellimus e-kirja teel 17.08.2023

Hindamise eeldused

Hindamise tavapraktikast valjuvad eeldused puuduvad
Hindamisel ei arvestata vara koormavate hiipoteekidega
Hindamisel ei arvestata vara koormava keelumarkega

Hinnang likviidsusele

Muugiperioodi pikkuseks vaartuse kuupdeva turusituatsioonis vGib hinnatud turuvaartuse
juures prognoosida 6 kuni 9 kuud. Likviidsust hindame keskmiseks

Hindamistulemuse
tapsus

Selle turusegmendi jaoks tavapdrane, +10%, ehk tegelik tehinguhind véib eelneva
protsendi piires erineda

Kadibemaks

Hindamistulemus ei sisalda kdibemaksu ning hindamistulemusele ei lisandu kdibemaksu

HINDAMISTULEMUST MOJUTADA VOIVAD VASTUOLUD ANDMETES

Riiklikus ehitisregistris on
olemas tsentraalsed vorgu

margitud kinnistu veevarustuseks ja kanalisatsiooniks lokaalne. Tegelikkuses on kinnistul
d (omaniku suuline info). Hindamisel arvestame tegeliku olukorraga.

HINDAMISTULEMUS

Tuginedes hindajale tead

aolevatele lahteandmetele, kinnisvaraturu hetkesituatsioonile ja vordlusandmetele, on

Domus Kinnisvara hinnangul aadressil Harju maakond, Maardu linn, Viljapuu pst 87 asuva hoonestamata elamumaa
turuvaartus vaartuse kuupaeval 88 000 (kaheksakiimmend kaheksa tuhat) eurot.

Koostaja ja kinnitaja:
/allkirjastatud digitaalselt/

Krista Oigus

Kutseline hindaja
Kinnisvara hindaja, tase 6,
Eesti Kinnisvara Hindajate

kutsetunnistuse nr 189553
Uhingu liige
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1. Hinnatav vara, hindamise eesmark ja klauslid

1.1. Hinnatav vara ja hindamise eesmark

Aadress Harju maakond, Maardu linn, Viljapuu pst 87

Registriosa nr 3488402

Vara liik Kinnisasi (hoonestamata elamumaa)

Hindamise eesmark Eksperthinnang on koostatud turuvdartuse hindamiseks, esitamiseks laenuandjale
laenamise eesmargil

Vaartuse liik Turuvaartus

1.2. Hindamise alused ning hindamisaruande avaldamine

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

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

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

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

Kéesolev 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, vGi kui seda tehakse selleks mitte
ettenahtud eesmargil (EVS 875-4).

1.3. Hinnangu kehtivuse eeldused ja klauslid piiratud vastutuse kohta

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

Hinnang kehtib jargmistel eeldustel:
- hindajale esitatud andmed ja informatsioon on tGesed ning on taidetud k&iki hinnangu kehtivuse tingimusi;
- hinnataval varal ei esine varjatud puudusi, mille tuvastamine valjuks hindaja padevusest;
- hindamisel ei arvestata vara koormava hiipoteegiga;
- hindamisel ei arvestata keelumarkega;
- teised tavapraktikast valjuvad eeldused puuduvad.

Hindaja ei vastuta nende hinnangus olevate valeandmete eest, mis on hindajale esitatud ja mille digsuse kontrollimiseks
hindamisaruande koostamise kadigus hindajal puudub véimalus voi pdhjendatud vajadus.

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

Hindaja ei ole teinud ehitise uuringuid ega inspekteerinud hinnatava vara neid osasid, mis on kaetud, varjatud voi
ligipadsmatud. Hindamise teostamisel on ldhtutud eeldusest, et need hoone osad on heas seisundis. Hindaja ei saa
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Harju maakond, Maardu linn, Viljapuu pst 87
avaldada mingit arvamust hoone nende osade kohta, mida ei ole inspekteerinud, ning antud hindamisaruanne ei kinnita
hoone struktuuri ja kattematerjalide laitmatust (EVS 875-4). Samuti ei ole hindaja teostanud ehitus-tehnilisi uuringuid

tehnoslisteemidele.

2. Hindamise algandmed ja hinnatava vara iilevaatus

2.1. Hindamise lahteandmed ja hinnatava vara dokumentatsioon

Hindamist puudutavad algandmed on jargmistest allikatest:

Allikas Kuupaev

Omaniku suulised selgitused vara Ulevaatusel 21.08.2023
Kohapealne levaatus 21.08.2023
Paring Maa-ameti geoportaalist, https://geoportaal.maaamet.ee 29.08.2023
Paring riiklikust ehitisregistrist, https://www.ehr.ee 30.08.2023
Domus Kinnisvara ja Maa-ameti maaregistri tehingute andmebaas 29.08.2023
Uldplaneeringu info https://maardu.ee/uldplaneering 29.08.2023
Detailplaneeringute info https://maardu.ee/detailplaneeringud 29.08.2023
Kinnistusregistri registriosa viljavéte, https://kinnistusraamat.rik.ee 28.08.2023
Avalike kinnisvaraportaalide andmed, https://www2.kv.ee 29.08.2023
Hindajale esitatud tegeliku olukorra kirjeldus (omaniku poolt esitatud plaan), 08.2023 29.08.2023

Allhange | Ei kasutatud

2.2. Hindaja poolt tuvastatud vastuolud lahteandmete (sh dokumentatsiooni) ja tegeliku olukorra

vahel

Vastuolud

Riiklikus ehitisregistris on margitud kinnistu veevarustuseks ja kanalisatsiooniks lokaalne. Tegelikkuses on kinnistul
olemas tsentraalsed vorgud (omaniku suuline info). Hindamisel arvestame tegeliku olukorraga.

2.3. Hinnatava vara ulevaatus

Ulevaatuse kuupiev 21.08.2023

Ulevaatuse teostanud hindaja Kutseline kinnisvara hindaja Krista Qigus (kutsetunnistus nr 189553)

Ulevaatuse juures viibinud isik Vara omanik Marko Tatter

Ulevaatuse ulatus Ulevaatus hélmas vara iilevaatuse tervikuna

Ulevaatuse pdhjalikkus Visuaalne Ulevaatus, erivahendeid ei kasutatud, hindaja ei ole ehitise kaetud ja
varjatud osasid inspekteerinud

3. Hinnatava vara kirjeldus

3.1. Asukoht

Makroasukoht
Paiknemine Vara asub Harju maakonnas Maardu linnas. Tallinna kesklinnast ca 20 km kaugusel.
Asukoht on piirkonna siseselt hea, turuosaliste poolt keskmiselt hinnatud.
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Allikas: https://kaart.delfi.ee
Mikroasukoht
Konkureerivad . . Mo g ena s
N Otseselt Maardu linn, kaudselt Tallinna mdjusfaari jadvad asumid teistes valdades
turupiirkonnad
Piirkonna hoonestus Aiamaja paikneb Maardu linnas véljakujunenud suvilate, aiamajade ning
aastaringseteks eramuteks kohandatud hoonete piirkonnas, monevdrra eemal asuvad
korterelamud, kaubandusettevotted
Infrastruktuur Lahim lasteaed, kauplus ja kool asuvad ca 4 km raadiuses
Haljastus ja heakord Piirkonnas valdavas osas nii madal- kui kdrghaljastus. Umbruskond on heakorrastatud
Veekogud

Hinnatava vara vahetus laheduses veekogud puuduvad, meri ca 3 km kaugusel

Mira- ja saastatuse tase vara vahetus imbruses on madal, kuna elamu asub vadiksema
liiklusaktiivsusega teede laheduses

Ohu saastatus ja miira

Juurdepéas Hinnatava varani paidseb moodda avalikult kasutatavaid asfaltkattega teid modda.
Otsene juurdepéaas toimub modda Viljapuu puiesteed.
SeTTUR =
Tee skeem L»-‘i“i‘ 0090250 Kohalik-, era- ja metsatee (4462133) 1/5 ‘
Kohalik tee I i
N Erates 33 mAndmed tee kasutamisega seotud lepingute kohta
42801:001.0605
[a7]
N Metsates

ST a1 008 om0 Tee number 4462133

. Tee nimi Viljapuu pst
P pihimaantee o Ssidutee 1

. *
” Tugimaantee "}‘ = 44001-008:0016 L&igu algus (km) 0
M Kérvalmaantes Laigu 15pp (km) 1.658
N Ramp, Ghendustes .y L8igu pikkus (m) 1658
N Muu riigitee X Kasutusviis avalik
N trassi osa

i

2’/SRegistreeritud KU (44601:005:0162) { Lae
Allikas: geoportaal. maaamet.ee (maanteeameti kaart)

KU Kdlvikute
alla kitsendused kaart

Kergliiklusteed ja avalikud Laheduses kergliiklusteed ja puhkealad olemas, heas seisukorras
puhkealad

Parkimine

Piirkonnas on tasuta parkimine hoonete hoovides, avalike teede dares
Uhistransport Lahim bussipeatus asub ca 570 m kaugusel

3.2. Omandisuhted

Registriosa number 3488402
Omandivorm Kinnisasi
Omanik Marko Tatter (isikukood 38009060247)

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

jaos Registriosa viéljavote on esitatud lisas nr 2

Vara koormatiste ja kitsenduste | Vaartuse kuupaeva seisuga on registriosa Il jaos Uks kehtiv kanne:

kanded registriosa Il jaos e Keelumdrge kinnisasja kasutamise keelamiseks Hipoteeklaen AS
(registrikood  11663703), kohtutditur Elin  Vilippus (isikukood
46806280279) kasuks.
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Hindamisel ei arvestata vara koormava keelumdéirkega.
Registriosa viljavote on esitatud lisas nr 2

Vara hiipoteegi kanded
registriosa IV jaos

Vaartuse kuupdeva seisuga on registriosa IV jaos jargmised kehtivad
hipoteegikanded ja pandid:
e summas 18 000,00 eurot Hiupoteeklaen AS (registrikood 11663703)
kasuks;
Hiipoteek on koormatud pandiga AS Inbank (registrikood 12001988) kasuks.
03.06.2015 solmitud krediidiliini lepingust nr 1-6-1-6-2015 tulenevate pandipidaja
nouete tditmise tagamiseks.

e summas 24 750,00 eurot Hupoteeklaen AS (registrikood 11663703)
kasuks.
Hiipoteek on koormatud pandiga AS Inbank (registrikood 12001988) kasuks.
03.06.2015 leping nr 1-6-1-6-2015. 19.05.2022 kinnistamisavalduse alusel sisse
kantud 25.05.2022.

Hindamisel ei arvestata vara koormava hiipoteegiga.
Kinnistusregistriosa véljavote on esitatud Lisas nr.2

Utirilepingud

Hindajale teadaolevalt puuduvad

Muud olulised vaartust
mojutavad Giguslikud tegurid ja
piirangud

Hindajale teadaolevatel andmetel ei lasu hinnataval varal muid seadustest ja
lepingutest tulenevaid kinnistusraamatusse mittekantud Gigusi ja kohustusi, mis
vOiksid mGjutada selle vaartust. Selliste asjaolude ilmnemine vGib muuta kdesolevas
eksperthinnangus hinnatud vara turuvaartust

3.3. Maakasutus

Katastritunnus:

44601:006:0016

Ortofoto

Allikas: geoportaal. maaamet.ee

Sihtotstarve

Elamumaa 100%

Maa-ameti kitsenduste kaardi
jargsed kitsendused

Maa-ameti kaardiserveri kitsenduste kaardil on maérgitud kitsenduseks
elektripaigaldise kaitsevéond
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Kitsendus ei mdéjuta hinnatava vara turuvddrtust negatiivselt, kuna ei piira vara
sihipdrast kasutust

Allikas: geoportaal. maaamet.ee

Uldplaneering

Kehtestatud Maardu linna Gldplaneering, 20.03.2008
Uldplaneeringu maakasutusplaani alusel on tegemist viikeelamu maa-ala
juhtotstarbega maa- alaga.
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Vitkeelamu maa-ala (EV)

Allikas: https.//maardu.ee/uldplaneering

Detailplaneering

Kehtiv detailplaneering puudub, ehitusdigus olemasoleva hoonestuse ulatuses

Allikas: https://xgis.maaamet.ee/xgis2/page/app/planeeringud

Miljéovaartuslik planeering

puudub

Allikas: https://xgis.maaamet.ee/xgis2/page/app/planeeringud

Pindala

847,0 m?
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Kuju, reljeef maatiikk on suhteliselt korrapéarase kujuga, reljeefilt tasane

Parkimine parkimine kinnisasjal, lisaks avalike tanavate dares

aiamaja, abihoone ja kasvuhoone. Kuna vadrtuse kuupdeva seisuga on aiamaja ja
abihoone vaga halvas seisukorras ning kasutuskGlbmatud, on need planeeritud

lammutada.

Hooned ja rajatised

Omaniku suulise info kohaselt on kasvuhoone alla 20 m? suuruse ehitusaluse pinnaga,
mistottu ei vaja hoone riiklikus ehitisregistris registreerimist.
madalhaljastus, Uksikud puud, hoone ldheduses murukate, lillepeenrad, hoov on

Haljastus heakorrastatud ja hooldatud
Piirded puit- ja vorkaed
Vastuolud andmetes puuduvad

3.4. Hoone tehnosiisteemid

Elektrivarustus Vork (ehitisregistri andmed)

Veevarustus Vork (omaniku suuline info), ehitisregistris puudub

Kanalisatsioon Vork (omaniku suuline info), ehitisregistris puudub

Vastuolud andmetes Riiklikus ehitisregistris on margitud kinnistu veevarustuseks ja kanalisatsiooniks
lokaalne. Tegelikkuses on kinnistul olemas tsentraalsed vorgud (omaniku suuline info).
Hindamisel arvestame tegeliku olukorraga.

3.5. Hinnang vara kestlikkuse vaartusele

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

Hinnang kinnistu kestlikkuse vaartusele
Kestlikkuse vaartus Hindaja hinnangul on hinnataval varal jargitud kinnisvara kestliku arengu tagamise
pbhimatteid ja hindaja hinnangul on vara kestlikkuse vaartus positiivne.

4. Turuiilevaade

4.1. Majandusiilevaade

PROGNOOS. Aeglasem hinnatdus aasta teises pooles toetab majanduskasvu?

Eesti Panga varske majandusprognoosi kohaselt on Eesti majanduse (ildine olukord rahuldav, kuid kriiside tdttu on
tegevusalade seis eripalgeline. Lisaks on majanduse olukorra pilt vaga erinev séltuvalt sellest, kas majanduskasvu puhul
arvestada hinnatdusu ma&ju vGi mitte. Eurodes moddetuna (SKP jooksevhinnas) on Eesti majandus kasvanud kahe aastaga
ligi 30%. Kui vaadata aga reaalvaartust (SKP piisivhinnas), siis on Eesti majandus enam kui aasta valtel jarjepidevalt
kahanenud. Kui tavaparaselt toob majanduslangus kaasa to6tuse tSusu ja palgakasvu aeglustumise, siis siiani on t66turg
osutunud vastupidavaks — t66puudus on 5% laheduses ja palgakasv lletab 10%. Majanduslangus on té6turu olukorda
seni mdjutanud Usna vahe, sest paljudes valdkondades on ettevotete kdive ja kasum tdusnud kiiremini kui palgakulud.
Raskemas olukorras on olnud tootlev to0stus ja ehitus, kus hdive on kahanenud, samas kui avaliku ja erasektori
teenustesektoris on hdivatute hulk suurenenud.

Eeldatavasti hakkab majanduskasv selle aasta teises pooles taastuma. Aasta esimeses pooles on eratarbimine olnud
tagasihoidlik, sest tarbimine langeb eelmise aasta jatkusuutmatult korgtasemelt, mis saavutati tdnu pandeemia- ja
pensionisadstude kasutamisele. Edaspidi tarbimise kasv tdendoliselt hoogustub, sest ostujdoud paraneb. 2021. aastal
langusesse poordunud ja méddunud aastal uuesti kasvama asunud keskmise palga ostujoud taastub 2024. aastal ja jatkab
tugevnemist 2025. aastal. Majanduse kasvuvdimalusi toetab ka ndudluse elavhemine peamistel eksporditurgudel ning
senisest vaiksem kulusurve ekspordihindadele parast energiakriisi leevenemist. Kuigi Eesti majanduse seis aasta jooksul

1 Eesti Panga majandusprognoos seisuga 20.06.2023
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paraneb, jargneb see viis kvartalit kestnud langusele, mist6ttu jddb majanduse maht aasta kokkuvGttes moddunust 1%
vaiksemaks. 2024. aastal majanduskasv kiireneb ning jouab Ule 3% 2025. aastaks.

Hinnakasv jatkab senisel, aeglustuval kursil. Inflatsioon joudis maiks 11% ldhedale, peegeldades valdavalt méodunud
aasta esimese poole hiippelist hinnakasvu. Samas on tarbijakorv viimase theksa kuu jooksul kallinenud ligikaudu 4%.
Hinnatdus jatkab taltumist ja aeglustub selle aasta I6puks 5% juurde, jaddes aasta keskmisena 9% juurde. Varskelt
otsustatud kdibemaksu kasv annab thekordselt hoogu hinnat8usule, mis avaldab peamiselt 2024. aastal. Jargmise aasta
keskmine hinnatdus jadb 4% ldhedale ja alaneb 2025. aastal 2,5% juurde. Hinnakasvu pidurdumiseni viivad energia
odavnemine ja toidutoormete hinnalanguse jarkjarguline edasikandumine jaehindadesse, kuid Vene-Ukraina so6ja kaekaik
vOib muuta toormete turuhindu. Kuigi erinevate energiakandjate tulevikutehingute pdhjal oodatakse nende hinnataseme
plisimist eelmise aastaga vorreldes marksa madalamal tasemel, sdilib muutunud energiavarustuskanalite tottu energia
ootamatu kallinemise oht.

IntressitGusud takistavad majanduskasvu vdahem kui kiire hinnatdus. Inflatsiooni ohjeldamiseks tehtud Euroopa
Keskpanga intressitdusud kergitavad laenude hinda ka Eesti inimeste ning ettevBtete jaoks. Samas on tdiendav
intressikulu ettevdtetele umbkaudu 10% kasumist ja majapidamistele alla 2% tarbimiskulutustest. Sellega v8rreldes on
kiire hinnatdusu jatkumisel nii inimeste ostujoule kui ka majandusele méarksa kahjustavam mdju. Ka viimastel ettevotete
kusitlusandmetel ei ole kasvu takistuseks rahastamistingimused, vaid (ilekaalus on ostujéu kahanemisega seotult vahene
noudlus. Véetud laenukohustustega toimetulemisest annab marku ka vaga vdiksena pusiv halbade laenude osakaal.

Valitsemissektori eelarvepuudujaak suureneb sel aastal jarsult. Tulude kasv tdnavu aeglustub, samas kui kulude kasv
kiireneb, sest hiippeliselt on suurenenud nii sotsiaaltoetused kui ka valitsemissektori téotajate palgafond. Eelmise aasta
puudujadk oli vaiksem ka seetdttu, et kdsikdes kiire hinnatGusuga kasvasid ka maksulaekumised, samas kui osa kulutusi
jai tegemata ning hinnakasvuga seotud riiklikud kulutused suurenevad viitajaga. Valitsuse plaanitud k&ikide
eelarvepoliitiliste muudatuste rakendamine suurendab ajutiselt hinnakasvu, kuid pikemas vaates vahendab pisivat
hinnatBusu survet. Eesti Panga hinnangul on vaja vdhendada pisivaks kujunenud eelarvepuudujaaki, sest see aitaks
ohjeldada kiiret hinnakasvu. Samuti aitaks eelarvepuudujaagi vahendamine valtida Eesti riigivola ja selle pealt makstavate
intressikulude edasist kasvu. See probleem muutub tulevikus suuremaks, sest surve jooksvate kulude (nt sotsiaal- ja
tervishoiukulud, julgeolek) suurendamiseks aja jooksul aina sliveneb ja totealise elanikkonna osakaal rahvastikus
vaheneb. Pikemas vaates toetavad korras riigirahandus ning madal volakoormus Eesti konkurentsi- ja kasvuvoimet.

Eesti Panga majandusprognoosi pdhinaitajad:
‘ Hzozz Hzoza* H2024* Hzozs*

‘SKP jooksevhindades miljardites eurodes H36,2 H39,4 H41,2 H43,4 }
‘majanduskasv plsihindades % H—l,O% H—l,O% ‘ 2,4% ‘ 3,5% ‘
‘hinnatc”)us % (THI) H19,4% \9,1% \ 3,9% Hz,s% \
[tootus % 5% Jles% |71% 2% |
‘keskmine brutopalk eurodes Hl 645 Hl 832 Hl 974 HZ 086 ‘
‘keskmise palga muutus % H11,6% H11,4% ‘ 7,8% ‘ 5,6% ‘
eelarvetasakaal % SKPst H—0,9% H—3,4% H—1,7% H—1,3% ‘
* Prognoos

Markus. Arvestatud on 2023. aasta stabiilsusprogrammis esitatud meetmeid.
Allikad: statistikaamet, Eesti Pank

4.2. Harjumaa hoonestamata elamumaade turuiilevaade 2023. | kvartali seisuga

Suhteliselt aktiivne elamumaade turg nditas alates 2022. aasta I6pust jahtumise marke, sest muutused
majanduskeskkonnas mdjutasid maade ostjaid negatiivselt. Tarbijate kindlustunde madalseis, laenu hinda mdjutava
euribori kasv ja inflatsioonist tulenevad korged hinnad sundisid ostjaid rohkem ja pikaajalisemalt kaaluma oma valikuid,
mis viis ostu-muugitehingute languseni. Kuigi see maht on tugevalt langenud, siis ometi ole see vaga olulist md&ju
tehinguhindadele veel avaldanud, sest turu madalam aktiivsus on toonud kaasa ainult mdnel pool mdningase
tehinguhindade languse. Seda naitavad ka pakkumishinnad, mis vaikeste Ulesse-alla kdikumistega on siiski keskmiselt
2023. aastal pisinud sellele eelnenud aastaga samal tasemel. Viimane siis ilmselge ndide ka sellest, kuidas miiijatel
tegelikult ei ole veel olulist vajadust hinda langetada, ent tuleb tédeda, et siin-seal siiski pakkumishindades allapoole
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tullakse. Toendoliselt madala tehinguaktiivsuse jatkumisel ja sellega seotud pakkumismahtude kasvamisel hindade
langetamise vajadus aina kasvab.

2022.aastal oli Harju maakonna hoonestamata elamumaade tehingute maht kokku 901 ja keskmine hind 53 €/m?2. Sama
perioodi niditajad Tallinna linnas olid 52 ja 205 €/m?2. Vérreldes 2021.aastaga on mediaanhind kasvanud Harju maakonnas
umbes 50% ja Tallinnas 15%. Toendoliselt on selle taga ka asjaolu, et elamumaade alla kuuluvad lisaks Uksikelamute
kruntidele ka korter- ja ridaelamu ehitusdiguse krundid, mis on suurema ehitusdiguse tottu oluliselt kallimad ja seeparast
ei saa statistilist hinnakasvu otseselt le kanda kdikide elamumaade keskmisele hinnakasvule. Kui 2022. aasta IGpupoole
tehingute maht langema hakkas, siis selline suhteliselt vaheaktiivne turg jatkus ka 2023. aastal.

Tallinna linna ja Harju maakonna hoonestamata elamumaa tehingute arv ja
keskmine hind aastatel 2017-2023 kvartalite 16ikes
900 350
800 - 300
= 700 o5o
Z 600 £
2 500 - 200
=] f=
S 400 - 150 ¥
£ 300 - 100
= 200
- - 50
108 11614:3’185 .
Vo v fe vl o b o fe v oo e |
2017 | 2018 | 2019 | 2020 | 2021 | 2022 |2023
= Tallinna tehingute arv Harjumaa tehingute arv (v.a Tallinn)
e Tallinna keskmine hind e Harjumaa keskmine hind

Allikas: Maa-ameti tehingute statistika

Tallinnas jadvad kommunikatsioonidega korralike Gksikelamute kruntide hinnad valdavalt vahemikku 175 000 - 300 000
€, maakonnas 50 000-200 000 €, olenevalt kui kaugel krunt Tallinnast paikneb. Linnas ja linnaldhedaste ridaelamubokside
ehitusdigusehinnad jadvad vahemikku 35 000 — 100 000 €/boksi arvestuses. Kruntide hinnatase on Domus Kinnisvara
konsultantide hinnangul 2022. aasta | kv jooksul vaga tugevalt kasvanud. Il kvartalis olulist hinnakasvu ei tdheldatud, sest
majanduskeskkonnast tingitud riskid ei soosinud miiigis olevate maatiikkide hinnakasvu. Ulejaanud Il poolaastal oli
hindades pigem kiilglibisemine ehk omanikud ei soovinud hindades teha soodustusi, aga ostjatel tekkis aina suurem ootus
hindade langetamiseks. 2023. aasta seisuga on turu madalam aktiivsus toonud kaasa ainult mdnel pool mdningase
hindade languse. Seda naitavad ka pakkumishinnad, mis vaikeste llesse-alla kdikumistega on siiski keskmiselt 2023. aastal
pisinud sellele eelnenud aastaga samal tasemel. Viimane siis ilmselge naide ka sellest, kuidas miijatel tegelikult ei ole
veel olulist vajadust hinda langetada, ent tuleb tddeda, et siin-seal siiski pakkumishindades allapoole tullakse. Téendoliselt
madala tehinguaktiivsuse jatkumisel ja sellega seotud pakkumismahtude kasvamisel hindade langetamise vajadus aina
kasvab.

Maakonnas olid 2023. aasta | poolaasta seisuga aktiivseimad piirkonnad Rae vald (27 tehingut, keskmine hind 92 €/m?),
Kiili vald (24 tehingut, keskmine hind 41 €/m?), Saue vald (31 tehingut, keskmine hind 39 €/m?), Viimsi vald (34 tehingut,
keskmine hind 84 €/m?) ja Harku vald (29 tehingut, 47 €/m?). Tehinguaktiivsus on v&rreldes eelmise poolaastaga oluliselt
vahenenud. Hinnatase on statistiliselt kohati isegi kdrgem, kuid selle pShjuseks ei saa pidada hindade kasvu, vaid
tehingute struktuuri — tehingus on olnud rohkem maatiikke, mis on kallimates piirkondades ehk mille hinnatase on
kdrgem. Toome valja Harjumaa hoonestamata elamumaa miiligitehingud aktiivsemates turupiirkondades aastatel 2018-
2023 poolaasta arvestuses:

5.
Harku Joe-lahtme Ldda-ne Harju | Kiili Kuu | Raasiku Ra | Sak | Sau | Viim
vald vald vald vald - vald e u e si
salu val | vald | vald | vald
val d
d
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201 || | 69 33 31 18 13 13 72 | 35 103 | 179
8
I | 42 26 33 17 14 17 29 | 32 55 54
I
201 || | 48 28 31 14 21 10 9% | 38 77 40
9
I | 56 31 46 18 8 15 32 | 27 77 72
I
202 || | 66 31 47 81 22 9 95 | 22 56 33
0
I]91 59 68 50 27 16 50 | 30 72 93
I
202 | | | 102 82 155 111 69 10 324 | 49 104 | 222
1
I | 62 108 116 54 37 17 104 | 18 84 44
I
202 || | 40 49 60 47 20 16 49 | 18 63 61
2
I |26 21 79 21 25 16 26 |7 37 58
I
202 || | 29 42 41 24 14 12 27 |11 31 34
3

Allikas: Maa-ameti tehingute andmebaas, Domus Kinnisvara

No6udlus

Kuivérd turu konjuktuuriline olukord on muutunud, siis sellega seoses on muutunud ka ndudlus elamumaade vastu.
Uldistatult véib delda, et ndudlus elamu ehitamiseks sobivate maade vastu on suhteliselt langenud kogu Harjumaal ent
siiski suhteliselt vahem Tallinna linnas, selle Idhipiirkonnas, aga ka veekogude-aarsetes piirkondades. Viimaste puhul v&ib
jatkuvalt hea noudluse p&hjuseks pidada ajalooliselt kdrget defitsiiti ehk kui koguaeg oli nendes piirkondades maade
defitsiit, siis niid tekkinud pakkumine on vadhegi turutasemel oleva hinna juures suhteliselt hea neelduvusvdimega.
Ulejaanud piirkondades peab ndudluse tekitamiseks eristuma hinnaga, mis tanasel turul peab eduka tehingute tegemiseks
olema suhteliselt madal.

Huvi nd toormaade vastu on suhteliselt madal, ndudlus on suurem hea ligipddsetavusega asfalteeritud ja
tdnavavalgustusega teelt ning kaasaegsete kommunikatsioonidega maade vastu.

Noudlust on mdjutanud ka ostjate laenuvdimekus ning pankade jatkuv soov viljastada rohkem laenusid. Eesti
majapidamistele antud kodulaenude maht kahanes 2023. martsis mullusega vorreldes 34 miljoni vérra 154 miljonile
eurole. Majapidamised votsid 2023. aasta esimeses kvartalis eluasemelaene 20 protsenti vahem. 2022. aastaga vorreldes
tuleb siiski arvestada, et mullune laenukasv oli Eesti majanduse kasvuvdimekust arvestades ka liiga kiire ning selle
moningane aeglustumine on tervitatav. Statistika kohaselt on pankade vGime laene valjastada hea ja pangad ndeksid oma
laenuportfelli jatkuvalt kasvamas, sest intressimdidrade praegune tase ei tohiks majapidamistele Ule jou kaia.
Majandusviéljavaate selginemise ja intressimaarade stabiliseerumise korral kosuvad tdendoliselt taas ka laenundudlus ja
-kasv. Kommertspangad on tdheldanud esimesi marke laenundudluse taastumisest, ettevitted ja majapidamised on seni
oma laenukohustuste tditmisega hasti hakkama saanud (keskpanga andmetel oli martsi I6pu seisuga lle 60 paeva
maksetdhtaega lletanud eluasemelaene 0,12 protsenti ja majapidamiste muid laene 1,3 protsenti).

Pakkumine

Uksikelamu ehituseks sobilike maade pakkumiste maht on 2023. aastal mdnevdrra kasvanud, kuid viimase viie aasta
tasemeid vaadates oleme siiski suhtelises defitsiidis — maade pakkumist on turul endiselt suhteliselt vahe ning see aitab
hoida pakkumishindasid tsna korgel tasemel.

12

Domus Kinnisvara
Krista Oigus Domus Kinnisvara
Kutseline hindaja Luise tn 2, Tallinn
Tel: 5687 2781, krista.oigus@domus.ee Tel 646 4035



= DOMUS .
ll EITNMNISY ARA Eksperthinnang nr 1420-23
Harju maakond, Maardu linn, Viljapuu pst 87
Kdige rohkem on elamumaa krunte pakkumises 2023. aastal Tallinna linnas Pirital, Haaberstis ja Nommel. Véljaspool
Tallinnat jatkuvalt linnaldhedased ja hea (ihendusega vallad nagu JGeldhtme vald, Harku vald, Ldane-Harju vald ja Saue

vald.

Pakkumishindade statistikas on tdaheldada erisuunalisust, mis selgelt viitab sellele, et n6 jdmedam ots on ostja kaes.
Viimane on andnud p&hjust maade omanikele hinnastada pakkumisi rohkem turutasemele vastavalt, aga kuna leidub
endiselt ka neid, kes elavad eelmiste aastate tdusulainetel, siis Uksikud ebanormaalselt kdrged pakkumishinnad
tekitavadki suuremaid kdikumisi keskmises pakkumishindades.

Keskmine kruntide mitgiperiood on 2022. aastaga vorreldes pikenenud, kuid Gldiselt jaab see atraktiivsetel varadel mdne
kuu ja vahematraktiivsetel varadel kuni 9 kuu vahemikku. Reeglina on linnas ja selle Idhialal olevad krundid parema
likviidsusega kui linnast kaugemale hajaasustuspiirkonda jaavad krundid.

2023 | kv seisuga on Uksikelamute ehitamist alustatud aastatagusega vorreldes suhteliselt samasuguses mahus ja
asukohta I8ikes ka suhteliselt sarnases proportsioonis. Aga tdendoliselt on oodata uUksikelamute ehitusaktiivsuse langust,
sest valjastatud uute elamute plstitamise ehituslubade maht on aastataguse ajaga oluliselt langenud.

HTaIIinn

HHarju maakond, v.a Tallinn

H[Jksikelamud HUksikeIamud

‘ HZOZZIkvartaI [2023 1 kvartal [[2022 1 kvartal [[2023 I kvartal

|
|
|
H157 ‘
|
|

H HEhitusIuba 32 20 224
Elamute arv HUusehitus HEhitamist alustatud H15 Hla H112 H121
| [ [kasutusluba 1o 7 160 193

Allikas: Statistikaamet

Prognoos: Prognoosi andmisel on oluline arvesse vétta véljakujunenud olukorda ning selle p&hjal ettevaatavalt jareldada
turul toimuvat. Uldistatult vdib delda, et 2022. Il p.a.-I toimunud muutused majanduskeskkonnas ja sellest tingitud mdjud
kinnisvaraturule on téendoliselt suuremad muutused jatnud selja taha ning seetottu on ldhituleviku valjavaated
monevdrra selgemad. Viimast on taheldada ka kinnisvaraturu osalejate seas.

Levinud arusaama kohaselt prognoositakse Eesti majanduse taastumist 2023. Il poolaastal, millele viitavad kindlustunde
indikaatorite selja taha jadnud ,pdhjad”, hinnakasvu aeglustumine, heal tasemel t66hdive ja jatkuv palkade kasv. Kdik see
lubab ndha kinnisvaraturgu 2023. Il poolaastal ilusamates toonides vorreldes sellele eelnenud langeva poolaastaga.

On téendoline, et 2023.aasta tuleb tervikuna n6 peegelpildis 2022.aastaga ehk niilid on oodata eriti aktiivse | p.a. asemel
taastumisperioodi, misjarel Il p.a.-l turuaktiivsuse kiiremat kasvu. Siisk on tdendoline, et aastases kokkuvottes jaab
tehingute maht ldhiajaloo keskmise taseme juurde ning hinnad saavad olema rohkem vorreldavad 2021. aasta
hinnatasemega. Pakkumiste maht tGdendoliselt kasvab suhteliselt aeglaselt, sest Uheltpoolt ei lase sellel juhtuda
uusarenduste vahene pealekasv ning teisalt ka normaliseerunud tehingute maht.

Maardu linna hoonestamata elamumaad

NG&udlus hoonestamata elamumaade jarele piirkonnas on keskmine. Tehingute arv piirkonnas séltub paljugi pakkumiste
mahust ja Tallinna linna ning teiste Tallinna lahedaste omavalitsuste hinnatasemest. Paljud ostjad on suunanud pilgud
Maardu linna ja JGeldhtme valla hoonestamata elamumaadele, mille hinnaklassid on olnud vorreldes Viimsi, Rae, Harku
ja teiste Tallinna Iahi omavalitsuste ja asulate hinnatasemest taskukohasem. Viimase 5 aasta keskmine tehingute arv
aastas jadb 13-26 vahele. See arv on olnud stabiilne ja ei erine palju ka eelneva 5 aasta tehingute mahust. Keskmiste
hindade osas on samuti pisinud stabiilsus. Kdige rohkem tehinguid tehakse Maardu linnas Muuga asumis, pohjuseks see,
et piirkonnas on hoonestamata elamumaade hulk kdige suurem. Samuti on selles piirkonnas suurem hulk kinnistuid, kus
hoonestuseks on valdavas osas elamiskdlblikud aiamajad ja suvilad, mida ostetakse eesmargiga lammutada olemasolev
hoonestus ning hoonestada maa uue elamuga.

2019. aastal on piirkonnas miidud 14 hoonestamata elamumaa kinnistut, keskmise hikuhinnaga 52,69 €/m?. 2020.
aastal on piirkonnas miidud 18 hoonestamata elamumaa kinnistut, keskmise thikuhinnaga 51,23 €/m2. 2021. aastal
miidi piirkonnas 13 hoonestamata elamumaa kinnistut, keskmise tihikuhinnaga 49,22 €/m2. 2022. aastal on tehtud 36
tehingut. Kdesoleva aasta algusest on Maardu linnas tehtud 9tehingut keskmise tGihikuhinnaga 69,80 €/m?2.
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Maardu linna hoonestamata elamumaade viimaste aastate tehingudiinaamikat illustreerib alljargnev graafik:

Maardu linna hoonestamata elamumaa tehingute maht ja keskmised hinnad
perioodil 01.2012-2023 | poolaasta

30 100
20 /.\I—

= - 50 w
10 +—
0 T T T T T T T T T 0

2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023

Tehingute arv  =fll=Keskmine hind (eur/m2)

Allikas: Maa-amet

4.2.1. Miitgitehingud

Hindaja on anallisinud hoonestamata maade tehinguid, mis paiknevad Maardu linnas valjakujunenud elamupiirkonnas.
Vilja on toodud tehingud, mis on teostatud kinnistutega, kus ootavad lammutamist elamiskélbmatud aiamajad ning mis
on toimunud 2022-2023. aastal:

Asukoht Tehinguaeg Koguhind Pind m? Lisainfo
elamumaa 100%, uksikelamu ja abihoone ehitusdigus, viljapuud ja
Harju maakond, oktoober iksikud kérgemad puud, kommunikatsioonide liitumispunktid kinnistu
. 99 000 909 el e . . . ~
Maardu linn 2022 piiril, liitumised tasumata, juurdepaas avalikult kasutatavalt kdvakattega
teelt, kinnistul paikneb lammutamisele kuuluv aiamaja
Harju maakond, november elamumaa 100%, juurdepads avalikult kasutatavalt kdvakattega teelt,
. 100 000 814 .
Maardu linn 2022 muu info puudub

elamumaa 100%, DP puudub, ehitusdigus olemasoleva hoonestuse
Harju maak'ond, mirts 2023 88 000 840 mahus, kor.nmunlkz'l"c"smomc!e liitumispunktid kmnlstu.purll, I||tur'n|sed

Maardu linn tasumata, juurdepdds avalikult kasutatavalt teelt, kinnistul paikneb
lammutamisele kuuluv aiamaja

elamumaa 100%, DP puudub, ehitusdigus olemasoleva hoonestuse
mai 2023 87 500 856 |mahus, lokaalne vesi ja kanalisatsioon, juurdepads avalikult
kasutatavalt teelt, kinnistul paikneb lammutamisele kuuluv aiamaja

Harju maakond,
Maardu linn

elamumaa 100%, DP puudub, ehitusGigus olemasoleva hoonestuse
juuli 2023 74 000 845 mahus, lokaalne vesi ja kanal, elektriliitumine puudub, juurdepads
avalikult teelt, kinnistul paikneb lammutamisele kuuluv aiamaja

Harju maakond,
Maardu linn

Allikas: Maa-ameti maaregistri tehingute andmebaas ja Domus Kinnisvara

Eelnevas tabelis rohutatult valjatoodud tehinguid on kasutatud vérdlusmeetodi protseduuris hinnatava vara turuvaartuse
hindamiseks.

4.2.2. Turustatavuse analiiiis?

Hinnatava vara I6ppkasutajad Vara potentsiaalne |6ppkasutaja on tdenaoliselt kohaliku elanikkonna hulgast, kes
soovivad omandada maad hilisema elamu ehitamise sooviga. Samuti vdib selleks
olla ka pere kaugemast piirkonnast, kes nditeks soovib soetada elamu ehitamiseks

kinnistut
Loppkasutajaid iseloomustavad | Ostjateks on valdavalt keskmise sissetulekuga Tallinna ja Harjumaa elanikud, kes
tunnused soovivad ehitada Uksikelamut

2 Turustatavuse analtilis on EVS 875 Vara hindamise standardi nr 10 ,Andmete kogumine ja anallilis, vara tlevaatus” jargi kohustuslik
turuanalliiisi osa. Standardi jargi on turustatavuse analiilis protsess, mille kdigus uuritakse, kuidas konkreetne vara neeldub, st kui pika
aja jooksul vara mitakse voi renditakse oodatavates turutingimustes. See pGhineb hinnatava vara turusegmendi turu-uuringul.
Turustatavuse analiis lisab turuanaliiiisi kasutajale turu dimensiooni, uurides seega ndudluse ja konkureeriva pakkumise vahekorda
hinnatava vara turusegmendis objektiivsemalt.
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Kas hinnatav vara rahuldab

turusegmendi ndudeid

Vara rahuldab turusegmendi ndudeid, kuna enamhinnatud on Tallinna lahistel
asuvad vdljakujunenud elamupiirkonnas paiknevad elamukrundid, millele on
vOimalik pustitada tksikelamu

Kui suur osa IGppkasutajatest
soovib hinnatavat vara

Keskmine hulk. Ostjaskond, kes eelistab privaatset elukeskkonda looduslikus
piirkonnas suuremate keskuste laheduses

Kui suur osa IGppkasutajatest on

Raske konkreetselt vidlja tuua, pigem keskmine osa |0ppkasutajatest on vdimelised

vOimelised hinnatavat vara .
hinnatavat vara soetama
soetama
Konkureeriv pakkumine turul vtp4.2.3
Muugiperiood Keskmised miiligiperioodid on sarnastel varadel kuni 6 kuud
Muitgihinnad Muugihindade kasvu lahitulevikuks ei prognoosita. Pigem on niuud turg tasakaalu

otsiv ja seetdttu prognoosime hindade stabiliseerumist

Alternatiivsed kasutused

Majanduslikult alternatiivsed kasutusfunktsioonid puuduvad

4.2.3. Pakkumine

Kuna hindamise hetkel on Maardu linnas avalikus pakkumises 22 hoonestamata elamumaad. Kinnisvaraportaalides on
antud piirkonnas hinnatavaga analoogsete varade pakkumishinnad vahemikus 80 000 — 102 300 €, soltudes asukohast,
ehitusdigusest, krundi suurusest, juurdepaasust ja kommunikatsioonide olemasolust.

Toome valja moned hinnatava varaga analoogsed pakkumised:

Allikas: www.kv.ee

KIRJELDUS TUBE PIND LISATUD HIND

Maardu, Orasheina tee 51 (Broneeritud) elamumaa 868 m? 80 000 €
2

UUS PAKKUMINE MUUGA AEDLINNAS! 9228/

Elekter, darelinnas, teed heas seisukorras, naabrid kérval Kuumakse 368 €

Muta elamukinnistu Muuga aedlinna hinnatud rajoonis, vaid 20-

minutilise autosdidu ...

Maardu, Raudkivi 13 elamumaa 962 m? 98 000 €
2

TEE OMA PAKKUMINE! 102€/m

Kanalisatsioon Kuumakse 451 €

MUUA ELAMUMAA MUUGA AEDLINNAS+ linna piirini 3 km +

hooldatud ja haljastatud, aiaga ...

Maardu, Jarvevaade, Nooda tn 4 elamumaa 1883 m? 99 800 €

VALGUSKULLANE KINNISTU KODU VOI SUVILA RAJAMISEKS 53 €/m*

Detailplaneering tehtud, elekter, Uhistransport, kanalisatsioon, vesi, Kuumakse 460 €

asulast vdljas, ...

Muta hoonestusoigusega kinnistu Maardu jarve kaldal olevas

Jarvevaade elurajoonis. ...

! Uusarendus
Maardu, Putke tee 8 elamumaa 854 m? 102 300 €
120 €/m?

REGISTREERU TUTVUMA!
OIED VAGA OODATUD!

KINNISTU JA KOMMUNIKATSIOONID: Mia Muuga aedlinnas asuv
elamumaa krunt. (100% ...

Kuumakse 471 €

Hinnatav vara ei ole vaartuse kuupaeva seisuga avalikus miiiigipakkumises.
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RGhutame, et eelpool toodud varade puhul on tegemist pakkumishindadega, mitte miiligihindadega. On olemas véimalus,
et pakkumishinnad avaliku mutgi kdigus oluliselt langevad v6i enampakkumise tingimustes tdusevad. Seeparast leiame,

et leitud turuvaartuse ning pakkumishindade otsene vérdlemine ei suurenda leitud tulemuse tapsust.

4.3. Parim kasutus

Vara parim kasutus: Hindamisstandard defineerib vara parimat kasutust kui vara kdige tGendolisemat kasutust, mis on
flusiliselt véimalik, vajalikult pdhjendatud, Giguslikult lubatav, finantsmajanduslikult otstarbekas ja mille tulemusena
hinnatav vara omandab kdrgeima vaartuse (EVS 875-1).

Hinnatava vara parim kasutus on selle kasutamine elamumaana, mis on fiisiliselt véimalik (vGimalik ehitise (Uksikelamu
ja abihoone) pustitamine), vajalikult pohjendatud (alternatiivsed kasutused puuduvad), Giguslikult lubatav (antud asjaolu
toetab kinnistu sihtotstarve, milleks on 100% elamumaa), finantsmajanduslikult otstarbekas (piirkonnas on ndudlust
analoogsete kinnistute vastu) ning mille tulemusena hinnatav vara omandab kérgeima vaartuse.

5.Hindamine

5.1. Hindamise metoodiline alus ja pohimotted

Turuvaartuse hindamisel kasutatakse vGrdlusmeetodit, sest hinnatava varade sektoris tehakse valdavalt ostu-mudgi
tehinguid.

Vordlusmeetod (sales comparison approach) pdhineb analiilsil, mille aluseks on hinnatava vara vordlus sarnaste miiidud
varadega. Vordluse kadigus korrigeeritakse miilidud varade hindu, pidades silmas tehingust ja varast tulenevaid erisusi,
ning hinnatakse hinnatava vara vaartus. Turuvaartuse hindamisel on meetodi aluseks asenduspdhimdte: véimalik ostja ei
ole valmis maksma vara eest rohkem kui sarnaste varade eest tavaliselt turul makstakse. Turuvaartuseni joutakse
vordlusmeetodi rakendamisel juhul, kui vérdlemisel aluseks olevad tehingud on tehtud vaba turu tingimustes ja vordluse
kdigus toimuv erisuste arvesse votmine tugineb turuinformatsioonile (EVS 875-11).

Vordlusmeetodi eelised seisnevad selles, et ta pdohineb piirkonna tegelikel hindadel, vétab arvesse tegelikku ndudlust ja
pakkumist ning on lihtsalt mdistetav ja pShjendatav.

5.2. Turuvaartuse hinnang

Turuvaartust hinnatakse hinnatava vara ja hiljuti miitidud sarnaste varade vérdlemise teel. Seejuures kasutatakse Maa-
ameti maaregistri tehingute andmebaasi ja Domus Kinnisvara tehinguinfot.

Vordlustehingute valikul lahtutakse sellest, et analllsitav vara oleks eri vordluselementide osas hinnatava varaga
voimalikult sarnane ja et miugitehing oleks teostatud vaba turu tingimustes vaartuse kuupdeva suhtes voimalikult hiljuti
ja sarnases turusituatsioonis.

Vordlustehinguteks on hindaja valinud punktist 4.2.1 toodud jargmised tehingud:

Asukoht Tehinguaeg Koguhind Pind m? Lisainfo

elamumaa 100%, DP puudub, ehitusdigus olemasoleva hoonestuse

Harju maak.ond, mirts 2023 88 000 840 mahus, korﬁmunika.\.t"sioonic.ie liitumispunktid kinnistu.pii.ril, Iiitur:nised
Maardu linn tasumata, juurdepaas avalikult kasutatavalt teelt, kinnistul paikneb

lammutamisele kuuluv aiamaja

elamumaa 100%, DP puudub, ehitusdigus olemasoleva hoonestuse

mai 2023 87 500 856 mahus, lokaalne vesi ja kanalisatsioon, juurdepdds avalikult

kasutatavalt teelt, kinnistul paikneb lammutamisele kuuluv aiamaja

elamumaa 100%, DP puudub, ehitusdigus olemasoleva hoonestuse

juuli 2023 74 000 845 mahus, lokaalne vesi ja kanal, elektrilitumine puudub, juurdepaas

avalikult teelt, kinnistul paikneb lammutamisele kuuluv aiamaja

Allikas: Maa-ameti maaregistri tehingute andmebaas ja Domus Kinnisvara

Harju maakond,
Maardu linn

Harju maakond,
Maardu linn

Hindamisel vérdlusmeetodil kasutame tabelis vadljatoodud tehinguid, kuna need on hinnatava varaga koéige paremini
vorreldavad. Ulejddnuid tehinguid ei ole kasutatud, sest nende tehingute puhul on tegemist ajaliselt vanemate
tehingutega, lisaks puudub iihe tehingu kohta hindajal tdpne tehinguinfo.
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Valitud vordlustehingute vérdlemiseks hinnatava varaga korrigeerime vordlustehinguid iseloomustavaid parameetreid.
Korrigeerimise eesmargiks on anda hinnang, kui palju muudab hinnatava vara mingi parameetri erinevus vordlustehingu
turuvaartust.

Vordlustehingute ja vordlusiihiku valik ning kohandamise p&himatted

Voérdlustehingute valik Hindamisel vordlusmeetodil kasutame hinnatavaga sarnase turupiirkonna sarnaste
varadega tehtud tehinguid

Selgitused e  K&ik vordlustehingud on miitidud tavaparase milgiprotsessi kdigus.

vordlustehingute osas e Vilja toodud hinnad on tarbijate jaoks I6pphinnad ja elukondliku vara turul on

peamiselt tehingute osapoolteks eraisikud, mistdttu vdetakse vdrdlusvarade
tehinguhindadeks tabelist toodud IGpphinnad. Asjaolu, kas miija oli kohustatud
kdibemaksu tehingu summa pealt tasuma v8i mitte, I8pptarbija jaoks muigihinda

ei mojuta.
Vérdlusiihiku valik3 Vordlusihikuks valime tervikhinna, kuna antud vara liigi puhul iseloomustab see turu
toimemehhanisme kdige paremini.
Vérdluselementide valik? e Ajaline kohandus — turusituatsiooni muutus vorreldavate varade miiligiaja ja

hinnatava vara vaartuse kuup&eva vahel. Antud juhul erinevused puuduvad.
Vordluselementideks on lisaks tehingu ajale valitud jargmised enim vara vaartust
mojutavad tegurid:

e Asukoha kohandus — Varade hinda mdgjutab piirkonna sisene asukoht, kaugus
keskusest, kaugus merest, infrastruktuuri olemasolu, piirkonna maine, juurdepaas,
Iahiimbruse hoonestus, haljastus, miiratase jne.

e Juurdepads — Rohkem on hinnatud avalikelt teedelt hea juurdepdasuga kinnistud.

e  Kinnistu pindala, m? — Suurema pindalaga kinnistud on k&rgemalt hinnatud, kuna
vOimaldavad suuremat privaatsust, tdiendavat ehitusdigust voi sdltuvalt kinnistu
asukohast, geomeetriast ja hoonestuse paigutusest ka vGimalust kinnistu
jagamiseks. Samas suurema kinnistuga kaasnevad ka suuremad korrashoiukulud,
mist6ttu kinnistu pindala suurenedes suureneb vara tervikhind proportsionaalselt
kasulikkusele.

e  Ehitusoigus — Kehtestatud detailplaneeringuga kinnistud on k&rgemalt hinnatud
vorreldes kinnistutega, kus detailplaneeringut ei ole, sest ehitusdiguse saamine on
aegavottev toiming.

e Tehnovorgud - Tsentraalsete tehnovorkudega varustatud krundid on
enamvaartustatud. Kuna viimasel vordlustehingul puudub elektriliitumine ning
hindajale teadaolevalt on liitumistasu ca 2 500 eurot, on kasutatud lisaks ka
faktilist kohandust.

e Lammutuskulu - Kuna hinnataval kinnistul paiknevad hooned, mis on
ehitusdiguse realiseerimiseks tarvis lammutada ning lammutuskulude maksumus
on hindaja hinnangul ca 5 000 eurot, kuid ka vdrdlusvaradel on samas
suurusjargus lammutuskulu, siis kohandusi teostatud ei ole.

Muid parameetreid ei ole vordluselementidena vaadeldud, sest nende osas on hinnatav
vara vordlustehingutega samavaarne voi ei ole need turuvdartuse kujunemisel tahtsad.
Uldjuhul rakendatakse kohandusi tipsusega 5%, kuid kui turg seda toetab ja on vdimalik
rahalise arvutustega pShjendada, on vdimalik rakendada ka kohandusi tapsusega, mis on
vdiksemad kui 5%.

Vordlustabel:

HINNATAV VARA - VORRELDAVQD TEHINGUI|)

3 Vordlusuhik on Ghik, mille abil kohandamise v&tteid kasutades leitakse vara vaartus vordlusmeetodil. Tavaliselt on vérdlusihikuks
Uhik, mida kasutatakse turul kauplemisel, pidades silmas konkreetse toote, turusegmendi ja -piirkonna eriparasid (EVS 875-11)
4Vérdluselement on vara vdi tehingut iseloomustav néitaja, mida kasutatakse kohandamisel ja mille valikul Idhtutakse selle olulisusest
vara vaartuse kujunemisel (EVS 875-11)
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Tehinguhind, € 88 000 87 500 74 000
Hindamisel lahtuti
tervikhinnast

Tehinguhind,

€/m?/maatiiki pindala 104,76 102,22 87,57
arvestuses
Tehingu aeg Marts 2023 Mai 2023 Juuli 2023
Al t 2023
Ajaldamine ugus 0% 0% 0%
Ajaldatud teginguhind, € 88 000 87 500 74 000
Asukoht Harju maakond, Harju maakond, Harju maakond,
Harjumaa, Maardu linn, Maardu linn Maardu linn Maardu linn
Viljapuu pst 87
Kohandus 0% 0% 0%
Juurdepaas, iimbruskond hea, asfaltkattega hea, asfaltkattega teelt | hea, asfaltkattega teelt | hea, asfaltkattega teelt
teedelt
Kohandus 0% 0% 0%
Kinnistu pindala, m? 840 856 845
847
Kohandus 0% 0% 0%
DP puudub, DP puudub, DP puudub,
Ehitusdigus DP puudub, ehitusdigus ehitusdigus ehitusdigus ehitusdigus
| | olemasoleva olemasoleva olemasoleva
ho:nzzazz :aahus hoonestuse mahus hoonestuse mahus hoonestuse mahus
Kohandus 0% 0% 0%
Tehnovaraud liitumised kinnistu lokaalne vesi ja Ek:;:::t\;;s;:]a
& tsentraalne vesi ja piiril, tasumata kanalisatsioon . . !
kanalisatsioon elektriliitumine puudub
Kohandus 3% 5% 8%
Lammutuskulu: aiamaja lammutamine | aiamaja lammutamine | aiamaja lammutamine
) aiamaja lammutamine ca 5000 eurot ca 5000 eurot ca 5000 eurot
ca 5000 eurot
Kohandus 0% 0% 0%
Summaarne kohandus 3% 5% 8%
Kohandatud tehinguhind, € 90 640 91 875 79 920
Kohanduste absoluutvaartuste summa 3% 5% 8%
Osakaal I6pphinnas 40% 35% 25%
Kaalutud kohandatud tehinguhind, € 36 256 32156 19980
Kaalutud kohandatud
keskmine tehinguhind: 88392¢€

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 lahtutakse sellest, et suurem kaal antakse vahem kohandatud tehingutele ja vaiksem kaal rohkem
kohandatud tehingutele. Selle (ile otsustatakse kohanduste absoluutvdartuste summa pdhjal.

Seega saame hinnatava vara turuvaartuseks vaartuse kuupaeva seisuga vordlusmeetodil 88 392 €, s. o imardatult 88 000
€ (104 €/m? maatiiki pindala arvestuses).

Vottes arvesse eelnevat ning sarnase turupiirkonna elamumaade turu hetkeolukorda, on hindaja seisukohal, et tulemus
peegeldab diglaselt hinnatava vara turuvaartust.

6. Hindamistulemus

Tuginedes hindajale teadaolevatele Iahteandmetele, kinnisvaraturu hetkesituatsioonile ja vordlusandmetele, on Domus
Kinnisvara hinnangul aadressil Harju maakond, Maardu linn, Viljapuu pst 87 asuva hoonestamata kinnistu turuvaartus
vaartuse kuupaeval

88 000 (kaheksakiimmend kaheksa tuhat) eurot.
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Vara on keskmise likviidsusega, mutgiperioodi pikkuseks vaartuse kuupéaeva turusituatsioonis v8ib hinnatud turuvaartuse

juures prognoosida kuni 6 kuud. Hindamistulemuse tdpsuseks hindame +10%. Hindamistulemus ei sisalda kdibemaksu
ning sellele ei lisandu kadibemaksu.
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Vaated aiamajale ja kinnistule
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Siseruumid
Koogiosa
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Vesi ja kanalisatsioon

Allikas: hindaja kohbpeale tilevaatus
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Lisa 2. Kinnistusregistri valjavote

Registriosa:

Reqgistriosa number 3488402

Kinnistusosakond Tartu Maakahtu kinnistusosakond

Oigsuse marge Elektrooniline registriosa omab Giguslikku tahendust: 19.06.2008
Digitoimik Kinnistustoimiku kéik dokumendid on digitaalsed alates 10.11.2012

| jagu - KINNISTU KOOSSEIS

Katastripidaja markeid vaata maakatastrist

Kande Katastritunnus Sihtotstarve ja asukoht Pindala Info Kande
Nr. kehtivus
1 44601:006:0016 Elamumaa 100%, Harju maakond, 8470 m2 Maakatastri andmed ile voetud kehtiv
Maardu linn, Viljapuu pst 87 24.12.2018.

Katastriiksus on moodustatud plaani ja
kaardimaterjali alusel.

Il jagu - OMANIK
Kande Omanik Kande alus Kande
Nr. kehtivus
2 Marko Tatter (isikukood 38009060247) 26.06.2008 kinnistamisavalduse alusel sisse kantud kehtiv

4.07.2008 Kohtunikuabi Jaan Unt

Il jagu - KOORMATISED JA KITSENDUSED

Kande Kinnistut koormavad piiratud asjadigused (v.a. Marked piiratud asjadiguste kohta, kande alus, Kande
Nr. hipoteegid) ja marked; kdsutusdiguse kannete muudatused ja kustutamised kehtivus
kitsendused

1 Keelumarge kinnisasja kasutamise keelamiseks Hupoteeklaen 7.06.2023 kohtutaituri avalduse alusel sisse kantud 8.06.2023 kehtiv
AS (registrikood 11663703), kohtutaitur Elin Vilippus (isikukood — Kohtunikuabi Ave Talts
46806280279) kasuks

IV jagu - HUPOTEEGID

Kande Hupoteegid Hupoteegi Marked hiipoteekide kohta, kande alus, Kande
Nr. summa kannete muudatused ja kustutamised kehtivus
23
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Kande Hipoteegid Hipoteegi Mérked hipoteekide kohta, kande alus, Kande
Nr. summa kannete muudatused ja kustutamised kehtivus
1 Hapoteek summas 18 000,00 eurot Hupoteeklaen AS 16 000,00 kehtiv
(registrikood 11663703) kasuks. Kinnistu igakordne EUR

omanik on kohustatud alluma kohesele sundtaitmisele
hipoteegiga tagatud néude rahuldamiseks.
29.07.2021 kinnistamisavalduse alusel sisse kantud
18.08.2021. Kohtunikuabi Anu Raidla-Kuljus

1 Hupoteek on koormatud pandiga AS Inbank kehtiv
(registrikood 12001988) kasuks. 03.06.2015 s&Imitud
krediidiliini lepingust nr 1-6-1-6-2015 tulenevate
pandipidaja nduete taitmise tagamiseks. 29 07 2021
kinnistamisavalduse alusel sisse kantud 18.08.2021.
Kohtunikuabi Anu Raidla-Kuljus

2 Hapoteek summas 24 750,00 eurot Hupoteeklaen AS 24 750,00 19.05.2022 kinnistamisavalduse alusel sisse kantud kehtiv
(registrikood 11663703) kasuks. Kinnistu igakordne EUR 24.05.2022. Kohtunikuabi Tiina Adoberg
omanik on kohustatud alluma kohesele sundtaitmisele
hipoteegiga tagatud néude rahuldamiseks.

2 Hupoteek on koormatud pandiga AS Inbank kehtiv
(registrikood 12001988) kasuks. 03.06.2015 leping nr
1-6-1-6-2015. 19.05.2022 kinnistamisavalduse alusel
sisse kantud 25.05.2022. Kohtunikuabi Tiina Adoberg

Asutus: Domus Kinnisvara Vahendus OU

Nimi- Krista Oigus

Kuupéev: 28.08.2023 12:49:21

Kinnistusraamatu kehtivate andmetega tutvumiseks kasutage e-Kinnistusraamatut.

Allikas: https://kinnistusraamat.rik.ee/Avaleht.aspx
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Lisa 3. Ehitisregistri vdljavote*

Eksperthinnang nr 1420-23
Harju maakond, Maardu linn, Viljapuu pst 87

Aiamaja (EHR kood 116066737)

Ehitise iildinfo

Naitaja EHR andmed
Ehitise liik Hoone

Ehitise nimetus Aiamaja
Ehitisregistri kood 116066737
Omandi liik kinnisasi
Ehitise seisund Olemas
Esmane kasutusaasta 1987

Esmase kasutuselevdtu aasta jah

on oletuslik

Ehitise aadress

Ehitise kasutamise otstarbed

Naitaja

Kasutamise otstarve, eluruumi

pind (m2)

Harju maakond, Maardu linn, Viljapuu pst 87

EHR andmed

Suvila, aiamaja (11103)
19,9

Kasutamise otstarve,
mitteeluruumi pind (m2)

Eluruumide pind kokku

19,9

Mitteeluruumide pind kokku

0,0

Ehitise m66tmed

Naitaja

Ehitisealune pind (m2)

EHR andmed
25,0

Maapealse osa alune pind
(m2)

Koetav pind (m2)

Suletud netopind (m2)

19,9

Uldkasutatav pind (m2)

Tehnopind (m2)

Maapealsete korruste arv

Maa-aluste korruste arv

Korgus (m)

Absoluutne kérgus (m)

Pikkus (m2)

Laius (m)

Sligavus (m)

Maht (m3)

63,0

Maapealse osa maht (m3)
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Ehitise konstruktsioonid ja materjalid

osa materijali liilk

Naitaja EHR andmed
Vundamendi liik madalvundament
Kande- ja jdigastavate puit
konstruktsioonide materjali liik

Vilisseina liik puit

Vilisseina vélisviimistluse krohv

materjali liik

Vahelagede kandva osa puit

materijali liik

Katuse ja katuslagede kandva puit

Katusekatte materijali liik

bituumen vdi PVC plaat voi rullmaterjal

Ehitise tehnilised néitajad

Naitaja EHR andmed
Elektrististeemi liik vork
Veevarustuse liik puudub
Kanalistasiooni liik puudub
Soojusvarustuse liik kohtkdiite
Soojusallika liilk ahi, kamin, pliit

Energiaallika liik

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

Ventilatsiooni liik

Jahutusslsteemi liik

Vérgu- vdi mahutigaas

puudub

Liftide arv

0

Allikas: ehr.ee

*Riikliku ehitisregistri vdljavéte on esitatud 30.08.2023 seisuga.
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Vastavuskinnitus standardi nouetele

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

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

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

e Hindaja on tegutsenud séltumatu hindajana.

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

e Hindaja poolt hindamistoimingu eest saadav tasu ei ole seotud hindamistulemusega.

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

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

Koostaja ja kinnitaja:
/allkirjastatud digitaalselt/
Krista Oigus

Kutseline hindaja

Kinnisvara hindaja, tase 6, kutsetunnistuse nr 189553
Eesti Kinnisvara Hindajate Uhingu liige
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