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Eksperthinnang nr 250315-188-58837

Tellija Margot Markus
Aadressid Ohaka tee 29 // Viljapuu pst 106, Maardu linn, Harju maakond
Hinnatav vara Hoonestatud kinnisasi (reg osa nr 4162202), mille koosseisu kuulub elamumaa pindalaga 869

m? ja sellel paiknev aiamaja suletud netopinnaga 24,6 m2. Hinnatav vara on rahuldavas/halvas
Uldseisukorras.

Eesmark Eksperthinnang on koostatud laenutagatise turuvaartuse hindamiseks, esitamiseks
krediidiasutusele.

Turuvaartus vaartuse 93 000 (Uheksakiimmend kolm tuhat) eurot.

kuupéeva seisuga v - . -
Turuvaartus ei sisalda ja sellele ei lisandu kaibemaksu.

Hindamisaruande 21.03.2025
kuupaev
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Tammamaa

Anneli Kaldaru Margus Eenkivi

koostaja, kutseline hindaja kinnitaja/labivaataja, kutseline hindaja
nooremhindaja, tase 5 kinnisvara hindaja, tase 6
kutsetunnistuse nr 218876 kutsetunnistuse nr 176309

+372 5666 5500 /allkirjastatud digitaalselt/

anneli.kaldaru@pindi.ee
/allkirjastatud digitaalselt/
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Hindamisaruande kokkuvote

Hinnatava vara koondandmed

Hinnatav vara

Aadress
Kinnistu liik

Omanikud

Katastritunnused

Kinnistu pindala

Kinnistu hoonestus

Hoonete suletud netopind, m?2
Seisukorra tldhinnang

Vastuolud andmete osas

Hoonestatud kinnisasi (reg osa nr 4162202), mille koosseisu kuulub elamumaa
pindalaga 869 m? ja sellel paiknev aiamaja suletud netopinnaga 24,6 m?2. Hinnatav
vara on rahuldavas/halvas uldseisukorras.

Ohaka tee 29 // Viljapuu pst 106, Maardu linn, Harju maakond
Kinnisasi

Helge Reier (isikukood 45803210213) - 2 kaasomandist; Margot Markus (isikukood
46308010281) - ¥ kaasomandist.

44601:005:2800

869 m?

Aiamaja ja abihoone: kuur

24,6 m2 (Ehitisregistris, aiamaja), 12,3 m?2 (Ehitisregistris, kuur-kasvuhoone).
Hinnatav vara on rahuldavas/halvas tldseisukorras.

Ehitisregistris olev info - tehnovdrgud, toalisus, ehitiste kohta on tegelikust olukorrast
erinev, mis vajaks korrastamist.

Soovitame andmed Ehitisregistris korrastada ja tegeliku olukorraga vastavusse viia
hoonete vBimalikul renoveerimisel.

Hindamisaruande koondandmed

Hinnangu eesmark
Seos

Ulevaatuse kuupaev
Vaartuse kuupaev
Hindamisaruande kuupéev
Tellija

Tellimusleping

Hindamise eeldused

Turuvaartus vaartuse kuupéaeva
seisuga

Hinnang likviidsusele

Hindamistulemuse tapsus

Kaibemaks

Eksperthinnang on koostatud laenutagatise turuvaartuse hindamiseks, esitamiseks
krediidiasutusele.

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

14.03.2025
14.03.2025
21.03.2025
Margot Markus

Tellimus eksperthinnangu teostamiseks on esitatud tellija Margot Markus poolt e-
kirja teel 07.03.2025.a.

Tavapraktikast valjuvad eeldused puuduvad.

93 000 (Uheksakiimmend kolm tuhat) eurot.

Mudgiperioodi pikkuseks vaartuse kuupéeva turusituatsioonis prognoosime
hinnatud turuvdartuse juures kuni 6 kuud, kuid turupraktika on naidanud, et
mdningatel juhtudel, naiteks kui mdidgiperioodi sisse jaab talveperiood, vdib
matgiperiood ulatuda aastani.

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

Hinnatud turuvaartus ei sisalda ja sellele ei lisandu kdibemaksu.
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Hinnatava vara, hoonestatud kinnisasja (reg osa nr 4162202) aadressil Ohaka tee 29 // Viljapuu pst 106, Maardu linn,
Harju maakond, mille koosseisu kuulub elamumaa pindalaga 687 m? ja sellel paiknev aiamaja suletud netopinnaga 24,6
m?, turuvaartus vaartuse kuupaeva seisuga on 93 000 (iheksakiimmend kolm tuhat) eurot.

Anneli Kaldaru

koostaja, kutseline hindaja
nooremhindaja, tase 5
kutsetunnistuse nr 218876
+372 5666 5500
anneli.kaldaru@pindi.ee
/allkirjastatud digitaalselt/

Margus Eenkivi
kinnitaja, kutseline hindaja
kinnisvara hindaja, tase 6
kutsetunnistuse nr 176309
/allkirjastatud digitaalselt/
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1 Hinnatav vara, hindamise eesmark, alused, eeldused ja piiravad tingimused

1.1 Hinnatav vara

Kinnistusregistri registriosa valjavdte on lisatud eksperthinnangule.

Reg osa nr
Katastritunnus
Sihtotstarve
Aadress
Kinnistu nimi
Vara liik

Kinnistu igakordse omaniku
kasuks seatud piiratud
asjadigused

Omanikud

Koormatised ja kitsendused
Hipoteegid

Seadustest ja lepingutest
tulenevad kinnistus-
raamatusse mittekantud
digused ja kohustused

Haldusvorm

1.2 Hindamise eesmark

4162202

44601:005:2800

Elamumaa 100%

Ohaka tee 29 // Viljapuu pst 106, Maardu linn, Harju maakond
Kinnisasi

Kanded puuduvad.

Helge Reier (isikukood 45803210213) - ¥2 kaasomandist; Margot Markus (isikukood
46308010281) - Y2 kaasomandist.

Kinnistusregistri valjavottel Il jaos kanded puuduvad.
Kinnistusregistri valjavotte 1V jaos kanded hipoteekide kohta puuduvad.

Hindajale teadaolevatel andmetel ei lasu hinnataval varal teisi seadustest ja
lepingutest tulenevaid kinnistusraamatusse mittekantud &igusi ja kohustusi, mis
vBiksid mdjutada selle vaartust. Selliste asjaolude ilmnemine vdib muuta vara
kédesolevas eksperthinnangus toodud turuvaartust.

Haldamisega tegelevad omanikud ise.

Eksperthinnang on koostatud laenutagatise turuvaartuse hindamiseks, esitamiseks krediidiasutusele.

1.3 Hindamise alused

1.3.1 Eesti Vabariigi seadusandlus

1.3.2 Eesti vara hindamise standardisari EVS 875
1.3.3 EKHU Heade Tavade Koodeks

1.4 Hindamisel kasutatavad moisted

1.4.1 Turuvaértus (market value) on hinnangul péhinev summa, mille eest vara peaks vaartuse kuupéaeval minema ule
tehingut sooritada soovivalt midjalt tehingut sooritada soovivale ostjale séltumatus ja vordsetel alustel toimuvas
tehingus pérast kdigile nBuetele vastavat mutgitegevust, kusjuures osapooled on tegutsenud teadlikult, kaalutletult ning
ilma sunduseta. (EVS 875:1)

1.4.2 Parim kasutus (highest and best use) on vara kdige t6endolisem kasutus, mis on fllsiliselt véimalik, vajalikult
pdhjendatud, &iguslikult lubatav, finantsmajanduslikult otstarbekas ning mille tulemusena hinnatav vara omandab
kdrgeima vaartuse. (EVS 875:1)

1.4.3 Hindamisaruande kuupaev (date of valuation report) on kuupaev, millal hindamisaruanne on allkirjastatud. (EVS
875:1)
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1.4.4 Vaartuse kuupéev (date of valuation) on kuupéev, mille seisuga hindamistulemus (vaartus) on esitatud. (EVS
875:1)

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

1.5 Hindamise eeldused ja piiravad tingimused
1.5.1 Hindamise tavapraktikast valjuvad eeldused puuduvad.

1.5.2 Hindaja on tegutsenud hinnangut andes s8ltumatult ning k8ik eksperthinnangus sisalduvad andmed on tdesed
ning esitatud kolmandate isikute huvidest s@ltumatult. Hinnang kehtib eeldusel, et hindajale esitatud andmed ja
informatsioon on tdesed ning on taidetud kdiki hinnangu kehtivuse tingimusi. Hindaja ei vastuta nende hinnangus
olevate valeandmete eest, mis on hindajale esitatud ja mille igsuse kontrollimiseks eksperthinnangu koostamise kaigus
hindajal puudub vdimalus vdi pdhjendatud vajadus.

1.5.3 Hinnatava vara turuvaartus on leitud eeldusel, et varal ei lasu hiipoteeke ega teisi fuusiliste ja/véi juriidiliste
isikute Gigusi (nt Gdrileping, eluaegse kasutamise digus jms). Nimetatud eeldus on esitatud tuginedes turuosaliste poolt
tehtavatele eeldustele, et vara lle minemisel mudjalt ostjale hiipoteegid on kustutatud vdi kustutatakse tehingu kaigus
ja kolmandate isikute digused puuduvad. Kui kolmandate isikute digustega on hindamisel arvestatud, siis on see
kaesolevas eksperthinnangus ka selgelt véalja toodud.

1.5.4 Hindaja on tegutsenud hinnangut andes s6éltumatult ning kdik eksperthinnangus sisalduvad andmed on tdesed
ning esitatud kolmandate isikute huvidest s6ltumatult. Hinnang kehtib eeldusel, et hindajale esitatud andmed ja
informatsioon on tdesed ning on taidetud kdiki hinnangu kehtivuse tingimusi. Hindaja ei vastuta nende hinnangus
olevate valeandmete eest, mis on hindajale esitatud ja mille igsuse kontrollimiseks eksperthinnangu koostamise kaigus
hindajal puudub vdimalus vdi pdhjendatud vajadus.

15,5 Kaesolevat hindamisaruannet ega mingit selle osa, samuti mitte mingeid viiteid kdesolevale aruandele ei tohi
ilma hindaja kirjaliku ndusolekuta avalikustada tiheski dokumendis, kirjas ega avalduses, samuti mitte kirjastada. Juhul,
kui kdesolevat hindamisaruannet soovitakse avaldada, tuleb avaldamise vormis ja kontekstis hindajaga eelnevalt
kirjalikult kokku leppida.

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

1.5.7 Hindaja ei ole teinud ehitiste, rajatiste ja tehnoslsteemide po&hjalikku ehitus-tehnilist ekspertiisi ega
inspekteeritud vara neid osasid, mis on kaetud, varjatud voi ligipddsmatud. Andmed on fikseeritud esitatud
informatsiooni, teostatud visuaalse vaatluse ja hindaja tdéopraktikast tulenevate kogemuste poéhjal. Hindaja ei saa
avaldada mingit arvamust ehitiste, rajatiste ja tehnosilsteemide kohta, mida ei ole inspekteeritud ja kaesolev
hindamisaruanne ei kinnita ehitiste, rajatiste ja tehnoslisteemide kaetud, varjatud voi ligipddsmatute osade laitmatust.

1.5.8 Kaesoleva t66 teostamisel on hindaja lahtunud eeldusest, et mingit saastatust vdi saastuse ohtu ei ole vdi et
saaste / saastusohu k&rvaldamistédéde maksumus ei ole vaartuse jaoks oluline. Hindajat ei ole teavitatud mingitest
uurimistulemustest, mis viitaksid saastatuse vdi saastusohu olemasolule. Hindaja ei ole uurinud hinnataval varal ja
selle laheduses paiknevatel varadel tehtud ega tehtavat tegevust, et teha kindlaks, kas need tegevused v6i seal asuv
maa vOib olla v8i on olnud hinnatavale varale saastav. Hindajal ei pea olema saastatuse vdi saastuseohu avastamiseks
vajalikke oskusi ja teadmisi, seega ei vdta hindaja endale mingit vastutust Ukskdik missuguse saastatuse v8i saastuse
ohu olemasolu eest. Kui parast hindamist ilmneb, et hinnatavat vara vdi selle lAheduses paiknevaid varasid on kasutatud
viisil, mis vBib kaasa tuua saastumise, v8ib see vahendada hindamisaruandes esitatud vaartust.

1.5.9 Hindaja ei ole teinud mingeid uuringuid saastatuse v6i saastuse olemasolu kohta ega saa seega esitada mingit
kindlat seisukohta, missugune vdiks olla nende v8imalik mdju hindamistulemusele. Hindamisel on l&htutud eeldusest,
et hinnataval varal ja selle laheduses ei ole saastatust ega saastuse ohtu. lgasugune saastatuse ja saastuse ohu
avastamine v0ib vara vaartust margatavalt méjutada.
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2 Hindamise algandmed ja hinnatava vara ulevaatus

Tellija

Hindaja

Tellimusleping

Algandmed esitanud isik

Andmeallikad

Vastuolud andmetes

Ulevaatuse kuupaev
Vaartuse kuupaev
Ulevaatuse ulatus

Ulevaatuse pohjalikkus

Ulevaatusel osalesid

Ulevaatuse teostas

Margot Markus

Anneli Kaldaru

Pindi Kinnisvara OU

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

Tellimus eksperthinnangu teostamiseks on esitatud tellja Margot Markus poolt
07.03.2025.a.

Omanik Margot Markus Ulevaatusel suusdnaliselt.

Kinnistusregistri registriosa valjavéte 14.03.2025

Paring ehitisregistrist www.ehr.ee 14.03.2025

Paring Maa-ametist geoportal.maaamet.ee 14.03.2025 ja 21.03.2025
Péaring KV.ee muigiportaalidest seisuga 21.03.2025

Pindi Kinnisvara OU tehingute andmebaas ja Maa-ameti kinnisvara tehingute
andmebaas (seisuga 14.03.2025 )

Pindi Kinnisvara OU turuanaliiiisid (seisuga 20.03.2025)
Maardu linna planeeringute register seisuga 21.03.2025

Ehitisregistris olev info - tehnovbrgud, toalisus, ehitiste kohta on tegelikust olukorrast
erinev, mis vajaks korrastamist.

Soovitame andmed Ehitisregistris korrastada ja tegeliku olukorraga vastavusse viia
hoonete vBimalikul renoveerimisel.

14.03.2025
14.03.2025
Teostatud on maaiksuse, hoone véline ja siseruumide, Ulevaatus.

Visuaalne vaatlus. Teostatud ei ole ehitustehnilist ekspertiisi vdi kasutatud
erivahendeid. Kaetud t66de osas on lahtutud omaniku Margot Markus Ulevaatusel
suusdnalisest esitatud informatsioonist.

OU Pindi Kinnisvara kutseline hindaja Anneli Kaldaru ja omanik Margot Markus.

Pindi Kinnisvara OU kutseline hindaja Anneli Kaldaru.
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3.1 Kolmandate isikute Gigustega seotud andmestik
Vara on omaniku omakasutuses.

3.2 Asukoht ja keskkond

Asukoht piirkonna siseselt

Piirkonna hoonestus

Infrastruktuur

Haljastus ja heakord

Hinnatav vara asub Harjumaal, Maardu linnas, Muuga elamupiirkonnas. Viru valjakult,
Tallinna kesklinnast u 14 km kaugusel, Maardu linna keskusest u 6,5 km kaugusel.
Asukoht piirkonna siseselt on keskmiselt hinnatud, juurdepdas asfaltkattega teelt.

Ohaka tee 29
Ohaka tee 20, Maardu linn, Harjumasa, Eesti
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allikas: kaart.delfi.ee
Lahiimbruses on elamutega ja/v8i aiamajadega hoonestatud elamumaa krundid.

Lahim lasteaed asub u 1,1 km kaugusel, lahimad koolid asuvad: Maardu Gimnaasium
u 4,9 km kaugusel, Loo Keskkool u 3,6 km kaugusel, ja lahim kauplus on u 1 km
kaugusel.

Piirkonna haljastus on kdrg- ja madalhaljastus. Heakord on hea.
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Pdhjaveekogumi seisukord Vastavalt Maa- ja Ruumiameti veemajanduskava (2022-2027) kaardile jaab hinnatav
heas, ent ohustatud seisundiga Kambrium-Vendi ja hea seisundiga Ordoviitsiumi-

[0 Péhjaveekogumid selsundiga: halb

| PBhjaveekogumid selsundiga: hea, aga ohustatud . Ohaka tee 29, Maardu linn, Harju maakond

[] Phjaveekogumid seisundiga: hea

" veekogumite valgalad

Veekasutus

Vee-ettevitete
teeninduspiirkonnad

Reoveekogumisala

Kambriumi pdhjaveekogumi alal Laane-Eesti vesikonnas p8hjaveekogumi alal.

XY: 6592763.59, 553658.37
BL: 59.460215, 24.946502
H:18m

Veemajanduskavad 2022-2027: vesikonnad (La&ne-Eesti vesikond) 1/8

E]Antud kihil on kuvatud Eesti vesik d. Veemajanduskavad

d did ja tapsem inf ioon kitt dav Klii ini umi
''''' jand koos programmiga k kse iga
kuue aasta tagant vesikondade kaupa.

Vesikonna nimi Laane-Eesti vesikond
Vesikonna kood (Veepoliitika raamdirektiiv) EE1

Pindala (m?) 45353071902.1

» Veemajanduskavad 2022-2027: hea, ent ohustatud seisundiga p&hjaveekogumid

(Kambriumi-Vendi pohjaveekogum) 2/8

» Veemajanduskavad 2022-2027: hea seisundiga p&l}gveekogumid (Ordoviitsiumi-

Kambriumi pohjaveekogum Laane-Eesti vesikonnas) 3,

Allikas: geoportaal. maaamet.ee/veemajanduskava

ga‘l'::gggi‘: Hinnatav vara paikneb vee-ettevotte teeninduspiirkonnas ja alla 2000 ie reovee
kogumise alas.
Reoveepuhasti i e
A O Pinnaveehaarded v
Heitveelaskmed Veekasutus A
1 Vee-ettevitete DGR

teeninduspiirkonnad

Reoveekogumisala iudy
Reoveepuhasti DEGRLI)
Heitveelaskmed BEGEE)

Allikas: register.keskkonnaportaal.ee/register

Veekogud ja nendega seotud Linnulennult on mereni u 2,5 km kaugusel. Negatiivsed tegurid puuduvad, sest
positivsed ja negatiivsed veekogud ei kujuta lahima 1000 aasta perspektiivis hoonetele ohtu, vt ka jargmine
tegurid punkt. Positiivseks teguriks saab lugeda, et inimestel on v8imalus veeta vaba aega voi

sportida veekogude aares.

Uleujutuste kaardi valjavéte OnENgRe 2%, Misi it HIO0U Tghong

-‘;i_) Uleujutusala (P = 0.1%)
. Ulevjutusala (P = 0.1%)

(85001:009:0966

. 9, &

35007-0

144604:007:0232'

)23

¥34601:001:02241 .
e
{44601:001:0755]

allikas: geoportaal.maaamet.ee/llechutusohuga alad



Ohu saastatus ja miira

40-44 db
45-49 db
50-54 db
55-50 db
60-64 db
65-60 dib
70-74 db
75-79 db

B0+ db

Ohtlikud kaitised
Legend
® s kategooria ohtlik kaitis
A-kat. ohtliku kiitise ohuala

O pkategooria ohtlik kiitis

B-kat. ohtliku kiitise ohuala

® (C_kategooria ohtlik kaitis

D C-kat. ohtliku kaitise ohuala

@ Hidrant
L

9 Veevitukoht

Radoon

PINDI

KINNISVARA

Uleujutusala kaardi véljavdte prognoositava ulatusega, esinemistdendosusega 1 x 1000
aasta jooksul. Hinnataval varal puudub l&hima 1000 aasta jooksul Uleujutusoht.

Hinnatav kinnistu asub Harjumaal, Maardu linnas, Muuga elamupiirkonnas, Ohaka tee,
Raudirdi tee ja Viljapuu pst vahelisel alal. Liiklustihedus on hinnanguliselt madal. Ohu
saastatuse ja muira tase on hinnanguliselt madal, aeg-ajalt kostuvad helid Muuga
sadamast. Hinnatava vara alal Maa- ja Ruumiameti kaardiregistri mirakaardi andmetel
mira mdddistamisi teostatud ei ole.
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allikas: geoportaal.maaamet.ee/murakaart

Hinnatav vara jaab ohtlike kaitiste ohualasse - DBT AS Muuga terminal, A-kategooria
ohtlikkus, oht: valine doominoefekt, tlerbhk; kemikaalid: Ammooniumnitraat (puistes);
NPK mineraalvaetis; Ammooniumnitraat (big-bag). Lahimad hidrandi paiknevad u 150
m raadiuses.

Ohaka tee 29, Maardu linn, Harju maakond XY: 6592763.28, 553657.75
BL: 59.469212, 24.946491
H:18m

A-kategooria suuronnetuse ohuga ettevtte ohuala (DBT AS Muuga terminal) 1/5

Nimi DBT AS Muuga terminal
Aadress Harju maakond, Viimsi vald, Muuga kiila, Koorma tn 13

Ohtliku ala
raadius (m) 28430

Kaitise ohtlikkus A

Kaitise —
tegevusala Vaetised
Viline

doominoefekt Jah

Liwathon E.O.S AS Pakterminal;ingle AS Muuga
Mojutatavad SOE  ladu;Liwathon E.O.S Stivterminal AS ;Muuga Storage
ja OE ettevotted Terminal OU ;Neste Eesti AS Terminal;Olerex Terminal

AS;Stivis OU
B Mirgistus Ei
Soojuskiirgus Ei
{llershlc 1ah
» i i U :005: Lee KO Mi
2 Registreertud KU (44601:005:2800) [ Lee kG H Mina

» Hoone (31092) 3/5

» Asustusiiksus (Maardu linn) 4/5

» Metainfo (592553) 5/5
Allikas: https://xgis.maaamet.ee/padsteamet-ohtvesi

Hinnatav vara paikneb k&rge radoonisisaldusega pinnase territooriumil, ala
radoonisisaldus on 100 — 150 kBg/m3, laheduses on nii madalama kui k&rgema
radoonisisaldusega alad, valdavalt siiski samavaarsed alad kui hinnataval varal. Kérge
radoonisisaldus pinnasedhus on riskiteguriks kérge radoonisisalduse tekkele hoonete
sisebhus. Kaesolevale hetkel ei ole mgju vara turuvaartusele Gheselt taheldatav.

10



Rn-riski ruutkaart (500x500 m)
Rn-riski vaartus (kBg/m®)
=10
10- 30
30-50

50-100

Iy 100 150
I 150250
Iy 250500
- > 500

Rn-risk omavalitsuse tasemel

Omavalitsuse klass
- Kérge voi viga kérge

D Taiendav uuringuvajadus

- Keskmine vai madal

Metsatulekahju oht

Maardlad

Jaakreostus

Juurdepaasu tee

() PINDI

Otsi tulemusi v O X

Ohaka tee 29, 74117, Maardu linn, Harju
maakond

Q

Allikas: Eesti pinnase radooniriski kaart, andmed 2023. aasta seisuga, 20.03.2025

Hinnatav kinnistu asub piirkonnas, kus on hinnanguliselt puudub metsatulekahjude risk
(piirkonna kdrghaljastuse osakaal on hinnanguliselt suhteliselt madal).

Maa- ja Ruumiameti maardlate kaardirakenduse andmetel ei paikne hinnatav vara
maardlate maa-alal.

Hinnatava vara laheduses on olemas jadkreostusega alad Keskkonnaportaali
kaardirakenduse andmetel seisuga 21.03.2025. Ohu liik: pinnas. Tallinna naftabaasi ja
TK Eesti Fosforiit osas on margitud, et jadkreostus on suures osas likvideeritud.
Ulejaanud objektide puhul on marge, et jadkreostuse likvideerimiseks ei ole meetmeid
rakendatud.

Jaidkreostusobjektid

[0 Kuva valik kaardil

L Lae alla (CSV)

O Nimetus Registrikood Ohu liik Asukoht

\:\ Tallinna naftabaas (EK terminal) JRAD000039 Pinnas Harjumaa, Maardu linn
] TK Eesti Fosforiit (endise Maardu Keemiakombinaadi ala) JRAQO00153 Harjumaa. Maardu linn
O Tsentraalsed margilaod JRA0000152 Pinnas Harjumaa, Maardu linn
: Endine Vasar JRAD000163 Harjumaa, Maardu linn
[l Kroodi oja reostunud péhjasetted JRAQQ00079 Pinnas Harjumaa. Maardu linn
] Kroodi reostuskahtlusega ala JR0O000261 Pinnas Harjumaa, Maardu linn

Allikas: register.keskkonnaportaal.ee, 21.03.2025

Hea, juurdepéasuteed on asfalteeritud. Juurdepaas on avalikult kasutatavalt Ohaka
teelt (transpordimaa 100%, munitsipaalomandis).

Legend: kollane - kohalik tee (avalikus kasutuses); sinepikollane - k&rvalmaantee
(avalikus kasutuses); lilla ja punane - p8himaantee (avalikus kasutuses); fuksia -
mitteavalikus kasutuses olev tee.
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Legend

AP pihimaantee
A Tugimaantee

A ksrvalmaantee
M Ramp, Uhendustee

F&* Muu riigites
N trassi osa

N kohalik tee
P Eratee
N Metsatee

Kergliiklusteed ja avalikud
puhkealad

Parkimine piirkonnas

Uhistransport

3.3 Katastriiksus

Katastritunnused

Sihtotstarve
Maatlki suurus

Maatuki kuju ja reljeef

PINDI

KINNISVARA

-ru
Ohaka tee 29, Maardu linn, Harju maakond X P m\mzsm‘ XY: 6592736.84, 553668.79
. BL: 50.468974, 24.946679

@% “1 ﬂ-t H:18m

: aml 1ol
7 ‘;063"“&&4 ni‘ll . Kohalik-, era- ja metsatee (4462039) 1/6
o

E]Andmed tee kasutamisega seotud lepingute kohta

Tee number 4462039
Tee nimi Ohaka tee
Soidutee 1
T Ligu algus (km) 0
. a 6 9 : R Loigu 15pp (km) 0.206
5% < "0“2 » ¢ Ldigu pikkus (m) 206
“axap 24501 oos 1570 Lo ) L Lm0 LR : :
91 e ! | Kasutusviis avalik

I
44601:001:0492 b
> Las KU
m’l e > Registreeritud KU (44601:001:0541) E
44607:001:(:‘61 E
- » Teeala (6593504) 3/6
S SN, T a4604002: ® TANav (4699855) 4/6 | Leesls

allikas: geoportaal.maaamet.ee

Piirkonna kergliiklusteed ja avalikud puhkealad on heas seisukorras.

Parkimine on korraldatud kinnistute hoovialal v6i garaazi/auto varjualuse olemasolul
garaaZis voi auto varjualuses.

L&ahim Uhistranspordipeatus on u 550 m kaugusel, kasutusmugavus on hinnanguliselt
rahuldav.

44601:005:2800

0 Ohaka tee 29
Maardu linn, Harju maakond | 44601:005:2800

o Viljapuu pst 106
Maardu linn, Harju maakond | 44601:005:2800

allikas: geoportl.aaamet.ee
Elamumaa 100%
869 m?
Korrapéarase kujuga, reljeef on tasane. Kinnistu piirneb elamumaa ja transpordimaa

sihtotstarbega maa-aladega.

12



Maatiki haljastus ja
heakord

Parkimine

Piirded
Uldplaneering

Detailplaneering
ehitusbigus

ja

(o) PINDI

Kinnistul on k&rg- ja madalhaljastus ning kinnistu on keskmiselt heakorrastatud.
Maatukil puudus Ulevaatusel jadtmete konteiner prigi kogumiseks.

Kinnises hoovis vdi tdnaval (tasuta parkimise piirkond). Elektriautode laadimispunkt
puudub. Jalgratast saab kinnistul hoiustada kuuris.

Vorkaed.

Hinnatav vara paikneb Maardu linna (ldplaneeringu (kehtestatud Maardu
Linnavolikogu 31.01.2023 otsusega nr 42) kohaselt paikneb hinnatav vara vaikeelamu
(EV) maa-alal.

allikas: Maardu linna tldplaneering, valjavdtteline, 21.03.2025

Hinnatava vara kinnistul ei ole detailplaneeringut Maardu linna detailplaneeringute
registris EVALD seisuga 21.03.2025.a.

Uldplaneeringu alusel on Maardu linnas ehitustingimused Muuga elamupiirkonnas
vaikeelamu maa-alal:

- Elamutest on lubatud rajada Uksik- ja kaksikelamuid. Ridaelamuid v3ib ehitada
kehtestatud detailplaneeringuga selleks maaratud maa-alale;

- Uksikelamu krundi min suurus 900 m? (krundi suuruse maaramisel on lahtutud
keskmisest krundi suurusest piirkonnas);

- hoonete suurim lubatud arv: tUksikelamu ehitamisel 1 p&hihoone + 2 abihoonet;

- hoone lubatud max kdrgus: pdhihoonel kuni 2 korrust, kuid mitte kérgem kui 9 m
maapinnast, abihoonel 1 korrus, kérgus kuni 5 m maapinnast;

- hoonete suurim lubatud ehitisealune pind krundi pindalast: 25%, kuid mitte rohkem
kui 250 m?;

13



Maatukil paiknevad hooned ja
rajatised

Muud piirangud ja nende
mdju turuvaartusele

() PINDI

Parkimine: lahendada oma krundil;

- piirdeaed: tdnavapoolse piirdeaia maksimaalne kérgus 1,5 m, labipaistvusega
vahemalt 25%.

Ehitusbigus on realiseeritud olemasoleva hoone néol. Info tdiendava ehitusdiguse
kohta puudub.

Hooned: 116063846 (Aiamaja), 116063847 (Kuur-Kasvuhoone).

Rajatised: puuduvad.
Maa- ja Ruumiameti kaardiserveri kitsenduste kaardirakenduse andmetel ulatuvad
kinnistule jargnevad kattuva pindalaga kaitsevoondid:

Otsi bjekti kitsenduste mdjuala (kma) ruumiliselt liidetud andmed

Legend Kitsenduste majuala nihtus Ulatus (m2)

% Elekiripaigaldise kaitsevoond 28,85

- Elektripaigaldise kaitsevoond.

Nimetatud kitsendus ei avalda olulist mdju hindamiskaigule ega vara turuvaartusele
kuna ei takista hinnatava vara sihtotstarbelist kasutamist ning et hoone on juba
pustitatud.

allikas: Maa- ja Ruumiameti geoportaal, kitsenduste rakendus
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3.4 Aiamaja

EHR kood

Hoone nimetus

Peamine kasutamise otstarve
Hoone paiknemine
Ehitusaasta

Viimase olulise
renoveerimise voi
rekonstrueerimise aeg

Ehitus- ja kasutusluba

Maapealsete korruste arv
Maa-aluste korruste arv
Ehitisealune pind

Hoone suletud netopind

3.4.1 Konstruktsioonid

Vundament
Kandekonstruktsioon
Vahe- ja katuslaed
Vélisseinad
Valisviimistlus

Trepid

Katusekate

PINDI

KINNISVARA

o)

116063846

o

Aiamaja (Ehitisregistri andmetel).

Suvila, aiamaja (11103) (Ehitisregistri andmetel).

Hoone paikneb suhteliselt kinnistu keskel, pisut enam tdénavapoolses osas.
1987 (Ehitisregistri andmetel, oletuslik). Omaniku sénul u 1971.a.

Hoonel on omaniku s6nul mingil ajal vahetatud katus.

Ehitise seisund on olemas (Ehitisregistri andmetel).
Ehitusluba ehitise rekonstrueerimiseks nr 479 (04.04.1977).

Kui enne 01.07.2015. a oli ehitis vabastatud kasutusloa kohustusest ning ehitise
kasutamist on alustatud, siis on lubatud ehitise kasutamine kasutusteatise voi
kasutusloata (EhSRS § 21 Ig 3).

1 (Ehitisregistri andmetel).

Info Ehitisregistris puudub, Ulevaatusel ei tuvastatud maa-aluse korruse olemasolu.
40,0 m? (Ehitisregistri andmetel).

24,6 m? (Ehitisregistris).

Madalvundament (Ehitisregistri andmetel).
Puit (Ehitisregistri andmetel).

Puit (Ehitisregistri andmetel).

Tellis, vaikeplokk (Ehitisregistri andmetel).
Keraamiline tellis (Ehitisregistri andmetel).
Vélistrepp: betoon.

Eterniit (Ehitisregistri andmetel).
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Valisuksed
Siseuksed
Aknad

Konstruktsioonide seisukord
ja parendused

Valisviimistluse seisukord

Energiamargis

3.4.2 Sisustus ja siseviimistlus

Tubade arv

Planeering

Ruumilahendus

Poérandad
Seinad
Laed

Kohtkindel sisustus

iseviimistluse,
sanitaartehnika ja kohtkindla
sisustuse seisukord ja
parendused

Seisukorra uldhinnang

Remondivajadus

3.4.3 Tehnosisteemid

Kulm vesi

Soe vesi

@ PINDI
KINNISVARA
Puituks.

Puituksed.

Lihtraamidel topelt puitraamidel, lihtklaasiga.

Visuaalsel vaatlusel on hoone pdhikonstruktsioonide ehitustehniline seisukord
rahuldav, pragusid v6i vajumist tlevaatusel ei tdheldanud.

Hoone vélisviimistlus on hinnanguliselt rahuldavas seisukorras.

Ehitisregistris energiamargise info puudub.

1 (Ehitisregistri andmetel), Ulevaatusel on tuvastatud 2 tuba.

Planeering on hinnanguliselt rahuldav, suvemajaks sobiv, va et aiamajas puudub
pesemisvdimalus. Pesemisvf8imalus on loodud abihoonesse.

Hoones on esik, kddk, 2 tuba, WC (kuivkéaimla). Hoone plaanid ei ole omaniku sdnul
kattesaadavad.

Laminaatparkett, puitlaudis.
Varv, puit, keraamiline plaat.

Penoplastist laeplaadid, varv.

Ulevaatusel on olemas iiksikutest kappidest kodgimoobel, mis on hinnanguliselt
halvas seisukorras.

Eluruumide siseviimistluse seisukord on halb ning ruumid vajaksid renoveerimist, sh
pesuruumi valjaehitamist. Olemasolev sisustus ja sanitaartehnika on hinnanguliselt
halvas seisukorras.

Hinnatava vara siseviimistlus vajab renoveerimist.

Hinnatava vara siseviimistlus vajab tdiendavat investeeringut seisukorra
parandamiseks.

Puudub (Ehitisregistri andmetel). Ulevaatusel on tuvastatud, ja omaniku sdnul on
olemas salvkaev. Aiamajas vesi puudub, kuid kaevust on vesi veetud abihoonesse.

Puudub.
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Kanalisatsioon

Gaas
Elekter/peakaitse

Kutteslisteem

Ventilatsioon

Jahutus
Signalisatsioon
Sideslisteemid

Tehnoslisteemide seisukord
ja parendused

3.5 Abihooned

Hoone tilp, EHR kood

Esmase kasutuselevotu
aasta

Ehitisealune pind, m?
Ehitise suletud netopind, m?

Ruumilahendus

Konstruktsioonid

Tehnovérgud

Seisukord

(o] PINDI

Puudub (Ehitisregistri andmetel), tlevaatusel on tuvastatud, ja omaniku selgituste
kohaselt on olemas kuivkdimla ja kogumiskast.

Puudub (Ehitisregistri andmetel).
Vork (Ehitisregistri andmetel). Peakaitse on omaniku sdnul 3x20A.

Kohtkiite: ahi, kamin, pliit. Energiaallika liik: tahke (puit, turvas, brikett, puitgraanul,
saepuru vmt) (Ehitisregistri andmetel).

Kehtiv korstnapihkimise akt Ulevaatuse seisuga puudub. Soovitame tellida
korstnapuihkija teenus kutset omavalt korstnapuhkijalt.

Ehitisregistri andmetel info puudub, tegelikkuses loomulik — tuulutamine akende vdi
uste kaudu.

Ehitisregistris info puudub, tegelikkuses puudub.
Puudub
Puudub.

Olemasolevad tehnosiisteemid on omaniku sdnul kasutuskorras.

Kuur - kasvuhoone, 116063847.

o
or
R e, A

Ehitisregistris andmed puuduvad. Omaniku sdnul u 1970ndate algul.

34,0 m? (Ehitisregistri andmetel).
12,3 m? (Ehitisregistri andmetel).

Hoones on 2 eraldi ruumi — panipaik ja majandusruum. Kasvuhoone osa on omaniku
s6nul lammutatud.

Madalvundament, tellis, vaikeplokk. Valisseina valisviimistluse materjal: keraamiline
tellis.

Puuduvad (Ehitisregistri andmetel). Ulevaatusel on téheldatud, et olemas on
elektrivarustus ja salvkaevust on sisse veetud vesi.

Ehitis on hinnanguliselt rahuldavas Uldseisukorras.
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Ehitus-kasutusluba / ehitise Ehitise seisund on olemas (Ehitisregistri andmetel).

seisund Hooneregistri ehitise teatis 446/179(E2) (31.12.2003, markusega: Dokument ei vaja

aktualiseerimist).

Nimetatud abihoone puhul puudub vastavalt Ehitusseadustiku lisa 1 kohaselt
ehitusteatise vOi ehitusprojekti esitamise ndue.

3.6 Kestlikkus

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

Hindaja hinnang on hinnatava vara kestlikkusele positiivne. Tegemist on elamuga hoonestatud kinnistuga. Vara paikneb
Harjumaal, Maardu linnas, Muuga elamupiirkonnas. Tegemist on ndutud piirkonnaga ja sellega kaasneb kinnisvara
kbrge vaartus ning selle pusimine. Hoone ehitusel ja rekonstrueerimisel on kasutatud kauakestvaid materjale ning
hoones on ahjukiite.

4 Turuanaluus

4.1 Makromajanduse Ulevaade
SKP muutus

Statistikaameti andmetel kasvas sisemajanduse koguprodukt (SKP) 2024. aasta neljandas kvartalis vdrreldes 2023.
aasta sama ajaga 1,2%. Eesti SKP vahenes 2024. aastal kokku 0,3%. Jooksevhindades moodustas SKP méddunud
aasta viimases kvartalis 10,6 miljardit eurot ja 2024. aastal kokku 39,5 miljardit eurot. Seega I6ppes neljandas kvartalis
kokku 10 kvartalit kestnud majanduslangus. Enamik tegevusalasid mdjutas majandust positiivselt — teed naitas
energeetikasektor, jargnesid kinnisvaraalane tegevus ning info ja side, ka tootlev toostus valjus kriisist. Negatiivse
mdjuga paistis valja ehitussektor. *

Ehitus

Statistikaameti esialgsetel andmetel ehitasid Eesti ehitusettevbtted 2024. aastal Eestis ja valisriikides kokku 6% véahem
kui 2023. aastal. Kohalikul ehitusturul kahanes maht mullu 7%. Eesti ehitusettevétted ehitasid 2024. aastal 3,9 miljardi
euro eest: hooneid 2,4 miljardi ja rajatisi 1,5 miljardi euro eest. Vorreldes 2023. aastaga ehitati hooneid 9% ja rajatisi
2% vahem. Ehitusmahud kahanesid kolmandat aastat jarjest. Kohaliku ehitusturu madalseis on tingitud eelkdige
hooneehitusmahtude vahenemisest. Ehitisregistri andmetel lubati eelmisel aastal kasutusse 5815 uut eluruumi ehk ligi
kolmandiku v6rra vdhem kui 2023. aastal. Suurem osa uutest eluruumidest asub korterelamutes, millest populaarseim
oli jatkuvalt kolme- kuni viiekorruseline korterelamu. Enim on vastvalminud eluruumide hulgas neljatoalisi, jargnevad
kahe- ja kolmetoalised. Uus eluruum oli keskmiselt 93 ruutmeetrit suur. Enamik valminud eluruumidest asuvad
Tallinnas, jargnevad Tallinna lahiimbruse vallad ja Tartumaa. Ehitusluba véljastati 2024. aastal 4973 eluruumi
ehitamiseks, mida on kiimnendiku vérra vdhem kui aasta varem. Endiselt oli eelistatuim elamutiiiip korterelamu.
Kasutusse lubati 1108 mitteelamut, kus kasulikku pinda on 832 500 ruutmeetrit. Enim lisandus uut lao-, tdostus- ja

kaubandushoonete pinda. Vorreldes aasta varasemaga suurenes nii kasutusse lubatud mitteelamute pind kui ka maht.
2
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Joonis 1. Eluruumide ehitus- ja kasutuslubade véljastamise arv (allikas Statistikaamet)

Keskmine palk, tarbijate kulutused ja to6hdive

Statistikaameti andmetel oli 2024. aasta keskmine brutokuupalk 1981 eurot, mis on 8,1% kdrgem kui 2023. aastal. 2024.
aasta neljandas kvartalis oli keskmine brutokuupalk 2062 eurot, mis on 8,3% kdrgem kui 2023. aasta samal perioodil.
2024. aastal oli keskmine palk kdrgeim Tallinnas ning Harju ja Tartu maakondades. Palgad kasvasid vorreldes 2023.
aastaga enim Hiiu ja Ida-Viru maakondades. Palgad kasvasid kdikides Eesti maakondades tile 6,5%. Kdrgeim keskmine
palk oli 2024. aastal info ja side tegevusalal, madalaim aga majutuse ja toitlustuse valdkonnas. 3

Tarbijate kindlustunde indikaatori naitaja oli 2025. aasta jaanuaris -38, mis on 7 punkti vfBrra kdrgem madalaimast
tasemest 2022. aasta septembris ning 52 punkti vBrra madalam kui 2006.-2007. aasta majandusbuumi ajal.

Statistikaameti andmetel tdusis tarbijahinnaindeks 2025. aasta veebruaris eelmise kuuga vorreldes 1,4% ning 2024.
aasta veebruariga vOrreldes 5,3%. Eelmise aasta veebruariga vorreldes olid kaubad 2% ja teenused 10,6% kallimad.
Aastases vordluses olid veebruari tarbijahinnaindeksi suurimad mdgjutajad elektri bérsihind, automaks ja toidukaubad.
Vorreldes 2024. aasta veebruariga on kasvanud peaaegu kdikide kaubagruppide ja teenuste hinnad. Varreldes 2025.
aasta jaanuariga mdjutas veebruaris indeksi tdusu enim elektri hind, samuti puhkusereisid ning toit ja mittealkohoolsed
joogid. Bensiin oli 2025. aasta veebruaris vorreldes jaanuariga 0,3% ja diislikiitus 0,9% odavam. 4

Statistikaameti andmetel oli 2024. aasta neljandas kvartalis Eesti ettevdtetes, asutustes ja organisatsioonides kokku
9071 vaba ametikohta, mida on 1,4% vorra vAhem kui eelmisel aastal samal ajal. TO6andja algatusel lahkus sel perioodil
ametist 6705 inimest. Vabu ametikohti oli enim avaliku halduse ja riigikaitse ning kohustusliku sotsiaalkindlustuse
tegevusalal. Hivatud ametikohti oli aga kdige rohkem tdotlevas toostuses. Vabu ametikohti oli Eestis 2024. aasta
neljandas kvartalis enim Harju maakonnas ja Tartu maakonnas. °

Kinnisvara hinnatrendid

Kui 2022. aastal olid kinnisvara hinnatrendid kasvutempos — korterite turul lletasid tehingusummad ja tehinguaktiivsus
suuremates keskustes uusarenduste toel kunagise buumiaja tasemeid —, siis alates 2023. aastast kasv pidurdus ning
2024. aastal turg stabiliseerus. 2025. aasta veebruari seisuga oli Pindi Kinnisvara Eesti 17 linna arvestuse hinnaindeks
12% madalam viimaste aastate kdrgeimast tasemest (detsember 2023) ning 69% k&rgem kunagise buumiaja
kdrgeimast hinnast.

Laenumahud ja intressimaarad

2025. aasta jaanuari seisuga oli 6 kuu EURIBOR-i maér 2,6%, pankade uldine intressimaar eraisikutele 4,0% ning
ettevotetele 5,6%.
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Joonis 2. Eluasemelaenude ja mittefinantsettevotete pikaajaliste eurolaenude kaalutud keskmine intressimaar ja kuue kuu EURIBOR (allikas Eesti
Pank)

2025. aasta jaanuaris olid laenukéive ja laenujadk suuremad kui 2024. aasta jaanuaris.
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Joonis 3. Residentidest mittefinantsettevétetele antud pikaajaliste laenude jaak ja kaive (allikas Eesti Pank)

Eesti Panga majandusprognoosi kohaselt on majanduse seis tugevnenud. Jargmisel aastal on oodatav majanduskasv
1,6% ning aastatel 2026-2027 umbes 3%. Eesti majandus s6ltub kdige enam Euroopa majanduse kaekaigust, millele
prognoositakse kasvu kiirenemist, kuid Gsna vaoshoitud tempos. Euroopa Keskpank ootab euroala jargmise aasta
kasvuks 1,1% ja Ulejargmise omaks 1,4%. Eesti majanduse vdljavaate paranemisest annab tunnistust ekspordimahu
kasv. Eesti ettevdtted on leidnud uusi turge ning nende elavnemine peaks ekspordivdimalusi veelgi laiendama.
Riigirahanduse kordategemine pérsib kill jargmise aasta majanduskasvu, kuid see tdstab riigi usaldusvaéarsust
volausaldajate ja investorite silmis ning tekitab riigieelarves intressikulude asemel ruumi muudele vajalikele kulutustele
ning on kokkuvdttes oluline Eesti pikaajalise majanduskasvu jaoks. Hinnakasv jaab kahel jargmisel aastal
maksutdusude tdttu 4% lahedusse ja seejarel aeglustub. Maksutbusude mdju hinnatdusule on ajutine. Maksude arvele
laheb ligikaudu kolmandik eesseisvast hinnatbusust. T66turg on senisele majanduslangusele reageerinud vérdlemisi
vahe ning kiiret muutust pole oodata ka majanduse elavnedes. Inimeste ostujéud kosub aeglaselt, hoogsam paranemine
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jaab eeldatavasti 2026. aastasse. Intressilangetused ergutavad majanduskasvu markimisvaarselt. Euroopa Keskpank
on langetanud baasintressimaarasid, mille m&ju on euribori kaudu juba jdudnud ka Eesti laenuvdtjateni. &

Allikad:

[1] Statistikaameti pressiteade, 03.03.2025 - Majandus kasvas 2024. aasta neljandas kvartalis 1,2%
[2] Statistikaameti pressiteade, 21.02.2025 - Eelmisel aastal ehitati 6% vahem

[3] Statistikaameti pressiteade, 06.03.2025 - Keskmine palk tdusis mullu 8,1%

[4] Statistikaameti pressiteade, 07.03.2025 - Tarbijahinnaindeks kasvas veebruaris 1,4%

[5] Statistikaameti pressiteade, 10.03.2025 - Vabu ametikohti oli 2024. aasta viimases kvartalis 9071
[6] Eesti Panga pressiteade, 13.12.2024 - PROGNOOS. Eksport veab Eesti majanduse kasvule

Harjumaa elukondliku kinnisvara turg

TRENDID JA PROGNOOS

o 2024. aastal oli Gldine ostu-muitgi tehingute aktiivsus 2023. aastaga samal tasemel — Harjumaal tdusis u 1,5%
ja Tallinnas langes u 0,5%. Varreldes 2022. aastaga oli langus u 14%.

o 2024. aastal korterite keskmise pinnathiku hinna tdus pidurdus, keskmine hind langes vorreldes 2023. aastaga
u 2%. Keskmise hinna tdusu taga on eelk8ige olnud uusarenduste korterid — kui 2023. ja 2022. aastal tehti u
25% tehingutest uute korteritega, siis 2024. aastal u 15%. Korterite keskmine pakkumishind on endiselt kdigi
aegade korgeimal tasemel.

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

o Korgete energiahindade tbttu on soositud kombineeritud ja saastlike kittelahenduste ja funktsionaalse
planeeringuga eramud. Vahemsoositud on vanemad suure uldpinna ja vananenud kittelahendusega eramud.

Rae vald 11381
Saue vald

Harku vald
Viimsi vald
Laane-Harju vald
Joelahtme vald
Saku vald

Kiili vald

Maardu linn
Kose vald

Keila linn
Kuusalu vald
Anija vald
Raasiku vald

Loksa linn

0 200 400 600 800 1000 1200

m tehingute arv, tk

Joonis 4. Ostu-miilgi tehingute aktiivsus Harjumaa omavalitsustes 2024. aastal.
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Harjumaa 17 104

Tallinn 10 606
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Joonis 5. Ostu-millgi tehingute aktiivsus Harjumaal ja Tallinnas 2024. aastal.

Tehingute arv Harjumaal ja Tallinnas segmentide I6ikes:

Tehingute arv Harjumaal, tk Tehingute arv Tallinnas, tk

2023 2024 2023 2024
Korteriomandid (eluruumid) 10 997 10 807 8517 8230
Hoonestatud elamumaa 1203 1455 209 302
Hoonestamata elamumaa 765 865 64 84

allikas: Maa- ja Ruumiamet (seisuga veebruar 2025)

4.2 Turusegmendi anallus
Harjumaa hoonestatud elamumaa
NOUDLUS

Kui juba 2022. aastal langes Harju maakonnas hoonestatud elamumaadega tehtud tehingute arv 2018. aasta tasemele,
langus vorreldes 2021. aastaga u 31%, siis 2023. aastal langes tehingute arv veelgi — Harju maakonnas tehti
hoonestatud elamumaadega ainult 1203 tehingut (2022. aastal 1483 tehingut). Enne seda oli tehingute arv nii madal
2011. aastal, kui kogu aasta jooksul tehti 1143 tehingut. 2024. aastal oli tehingute arv taas mdnev0rra suurem,
ligilahedane 2022. aasta tehingute arvuga — Harju maakonnas tehti hoonestatud elamumaadega 1455 tehingut.

2024. aastal oli hoonestatud elamumaa tehingute keskmine hind 267 176 eurot ehk u 9% k&rgem kui 2023. aastal (245
139 eurot). 2023. aastat iseloomustas Uldiselt keskmise hinna ja tehingute arvu jark jarguline kahanemine, keskmise
hinna langus oli vorreldes 2022. aastaga u 1,5%.

Tehinguaktiivsuse languse p&hjuseks 2022. ja 2023. aastal oli jarsk inflatsiooni ning ehitushindade tdus, EURIBORI
kaudu tbusis ka laenu hind, mis jahutas Eesti majandust. T6endaoliselt just EURIBORI languse m&jul tdusid 2024. aastal
tehingute arv ja keskmine hind.
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Joonis 6. Harjumaa hoonestatud elamumaa tehinguaktiivsus ja keskmine hind.

Vastavalt Maa- ja Ruumiameti tehingute statistikale teostati 2024. aastal Harjumaal hoonestatud elamumaadega kokku
1455 tehingut, sh elamutega hoonestatud kinnistutega 800 tehingut ning suvilatega 332 tehingut. Vordluseks 2023.
aastal teostati hoonestatud elamumaadega kokku 1203 tehingut, sh elamutega hoonestatud kinnistutega 617 tehingut
ning suvilatega 270 tehingut. Proportsionaalselt on seega enam tbusnud elamutega tehtud tehingute arv. 2021. aastal
oli Harjumaa elamute keskmine pinnatihiku hind 1624 €/m?, 2022. aastal 2008 €/m?, 2023. aastal 2074 €/m? ja 2024.
aastal 2142 €/m2.

Eluhoonetega hoonestatud elamumaade maksimaalne tehingusumma ulatus 2024. aastal Harjumaal 1 860 000 euroni,
tehing tehti Tallinna Kesklinna linnaosas. 2023. aastal oli maksimaalne tehingusumma 2 160 000 eurot ja tehing toimus
ka Tallinnas Kesklinna linnaosas.

Uute eluhoonetega hoonestatud kinnistute mutigimaht tdusis 2024. aastal oluliselt vorreldes 2023. aastaga, kuid ei ole
veel jdudnud 2021. aasta tasemele. 2024. aastal teostati Harjumaal hoonetega ehitusaastaga alates 2021 115 tehingut,
mida on oluliselt rohkem kui 2023. aastal, kui hoonetega ehitusaastaga 2016-2020 tehti 88 tehingut ja hoonetega
ehitusaastaga alates 2021 32 tehingut. 2022. aastal tehti hoonetega ehitusaastaga 2016-2019 73 tehingut ja hoonetega
ehitusaastaga alates 2020 97 tehingut. 2021. aastal tehti hoonetega ehitusaastaga 2016-2019 123 tehingut ja
hoonetega ehitusaastaga alates 2020 152 tehingut. Markus: Maa- ja Ruumiameti tehingute statistikas on hoonete
andmete aluseks ehitisregister ning aruannetel esitatakse vaid nende tehingute andmed, mille kohta on ehitisregistris
vastavad hoonete andmed registreeritud ning hoone staatus registris on kasutusel.

Tallinna linnas ja enamustes linna lahivaldades tehakse suurem osa tehingutest vanemate elamutega, teistest
piirkondadest mdnevodrra rohkem tehakse Rae vallas tehinguid ka uusehitistega. Kadunud ei ole ka ostjate huvi elamute
vastu, mis paiknevad véljaspool Tallinna linna lahivaldasid ja maakonna suuremate keskuste lahipiirkonnas.

Harjumaal on enimn8utud u 1000 m? krundiga kuni 150 m?2 suurused uued kaasaegsed majad hinnatasemel 400 000-
450 000 eurot. Uute hoonete puhul on mérgata, et hoone uldpind védheneb, ruumikasutus on vaga optimaalne.
Vaiksemad 4-magamistoaga hooned, mis on pindalaga 100-130 mz2, vdivad kohati olla samas hinnaklassis suuremate
kuid kehvema planeeringuga hoonetega. Uute kaasaegsete optimaalse pinnaga ning madala energiatarbega elamute
puhul vdib pinnaihiku hind olenevalt asukohast ja siseviimistlusest olla 2500-3500 €/m2. Maa- ja Ruumiameti tehingute
statistika andmetel oli 2024. aastal hoonete ehitusaastaga alates 2021 keskmine pinnathiku hind 2725 €/m?, 2023.
aastal 2529 €/m2.

Hoone konstruktsioonid ja arhitektuur, vdimalikult kaasaegne kitteslisteem ning haljastus on aspektid, mida ostjad kodu
valides enim hindavad. Turul sobiva hinnataseme v&i kvaliteediga eramu pakkumise puudumisel eelistatakse soetada
paarismaja vdi ridaelamu osa.
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Harjumaal on Uksikelamute ehituseks véljastatud ehituslubade arv endiselt languses. 2021. aastal valjastati Harjumaal

Uksikelamute pustitamiseks 1145 ehitusluba, 2022. aastal 931 ehitusluba, 2023. aastal 800 ehitusluba ning 2024. aastal
678 ehitusluba (I pa 331, Il pa 347).

Harjumaa hoonestatud elamumaa
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mmm tehingute arv pakkumiste arv ——tehingu hind

Joonis 7. Harjumaa hoonestatud elamumaa pakkumised vs tehingud. allikad: www.kv.ee, Maa- ja Ruumiamet (02.2025 andmed seisuga 10.03.2025)

Hoonestatud elamumaade ja maatulundusmaade tehingute arv, mediaanhind ja keskmine hind Harjumaa
omavalitsustes 2024. aastal:

Anija vald

Harku vald

Joelahtme vald

Keila linn

Kiili vald

Kose vald

Kuusalu vald

Loksa linn

Laane-Harju vald

Maardu linn

Raasiku vald

Rae vald

Sihtotstarve

elamumaa
maatulundusmaa
elamumaa
maatulundusmaa
elamumaa
maatulundusmaa
elamumaa
elamumaa
elamumaa
maatulundusmaa
elamumaa
maatulundusmaa
elamumaa
elamumaa
maatulundusmaa
elamumaa
elamumaa
maatulundusmaa

elamumaa

Tehingute arv, tk

112

90
25

79

24

Mediaanhind, €
87 500
270 000
176 000
150 000
249 000
45 000
215 500
345 400
265 000
87 500
109 000
137 000
*

122 500
45 500
123 350
142 500

*

345 000

Keskmine hind, €
117 228
255 621
219 161
421 250
268 757
65 143
226 600
302 391
202 127
138 365
144 332
123 317
*

138 957
102 000
181 227
168 058

*

361 390
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maatulundusmaa 1 * *
Saku vald elamumaa 107 200 000 237 600
maatulundusmaa 11 225000 195 185
Saue vald elamumaa 194 109 500 182 038
maatulundusmaa 10 62 500 117 050
Tallinn elamumaa 302 310 000 408 870
Viimsi vald elamumaa 123 330 000 362 824

allikas: Maa- ja Ruumiamet
* tehingute hindasid puudutavad andmed kuvatakse Maa- ja Ruumiameti statistikas vaid juhul, kui on toimunud vahemalt 5 tehingut.

Harjumaal paiknevate valdade I6ikes on elamuturu mdistes k8ige aktiivsemad piirkonnad ennekdike Tallinna linna
vahetus laheduses asuvad vallad. Sellisteks valdadeks on Harku, Saue, Viimsi, Laane-Harju, Saku ja Rae vald — neid
koiki iseloomustab Tallinna linna lahedusest tulenev linnastumine ning ehitustegevuse kdrge aktiivsus. Ostjate
eelistuseks on kaugus Tallinnast kuni 25 km, mida v8ib thtlasi pidada ka Tallinnas t66l kéimise tsooniks.

Teiste valdade Idikes tehtud tehingute arvu ega mediaanhinna osas ei saa erinevalt eelnimetatud aktiivseimatest
piirkondadest pdhjalikemaid jareldusi kinnisvaraturul toimuvast teha, sest piirkondlik tehinguaktiivsus on kujunevate
trendide kajastamiseks liialt madal.

Hoonestatud elamumaa tehingute arv, mediaanhind ja keskmine hind Harjumaa véikelinnades ja alevikes 2024. aastal:

Tehingute arv, tk Mediaanhind, € Keskmine hind, €

Arukila alevik 10 158 750 204 860
Haabneeme alevik 17 400 000 423 029
Kehra linn 8 121 244 139 686
Kiili alev 20 350 000 356 746
Kose-Uuemdisa alevik 4 * *
Kuusalu alevik 2 * *

Laagri alevik 10 345 000 277 800
Lagedi alevik 5 426 000 374 200
Paldiski linn 17 24 000 51613
Raasiku alevik 7 135 000 150 264
Saku alevik 28 289 000 317 370
Saue linn 15 229 000 295 739
Tabasalu alevik 14 360 500 325014
Viimsi alevik 5 15 000 94 600

allikas: Maa- ja Ruumiamet

* tehingute hindasid puudutavad andmed kuvatakse Maa- ja Ruumiameti statistikas vaid juhul, kui on toimunud vahemalt 5 tehingut.

PAKKUMINE

Harjumaal asuvate elamute mudgipakkumiste koguarvu ja keskmise soovitud miutgihinna dinaamika
(kinnisvaraportaalis www.kv.ee avaldatud muugipakkumised) *:

Pakkumiste arv, Muutus vorreldes eelmise Soovitud mutgihind, Muutus vorreldes eelmise
ik perioodiga €/m? perioodiga

2020 | pa 1366 1482

2020 Il pa 1220 -11% 1533 +3%

2021 1 pa 900 -26% 1702 +11%
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2021 Il pa 785 -13% 1824 +7%
2022 | pa 838 +7% 2125 +17%
2022 Il pa 1248 +49% 2304 +8%
2023 | pa 1550 +24% 2296 0%
2023 Il pa 1930 +25% 2217 -3%
2024 | pa 2001 +4% 2291 +3%
2024 1l pa 2311 +15% 2286 -0,2%

* kinnisvaraportaalis avaldatud kuulutustes kasutatakse parema kajastuse ja kasutajatele nédhtavuse saavutamiseks pakutava vara
aadressiandmete puhul vaga sageli asukoha maaratlust ,Harjumaa*“ ka varade puhul, mis asuvad faktiliselt Harjumaa halduspiiridest
véljaspool.

2024 11 poolaastal vorreldes 2024 | poolaastaga tdusis olulisel maaral pakkumiste arv, kuid pakkumiste keskmine hind
jai samaks.

4.3 Konkureeriva pakkumise Ulevaade

Kinnisvaraportaali kv.ee andmetel 21.03.2025 seisuga on Harjumaal, Maardu linnas hoonestatud kinnistute pakkumisi
kokku 67. Pakkumishinnad jadvad vahemikku 98 000 eurost kuni 575 000 euroni. Odavamad on vanemad ja
renoveerimata hoonetega/hooneosadega ja/v8i aiamajadega hoonestatud kinnistud ning kallimad uued v&i renoveeritud
hoonetega/hooneosadega kinnistud.

Hinnatava varaga kaudselt v8rreldavad pakkumised:

Maardu, Ranikivi tn 10 2 249m? 99 000 €

KLIENDIPAEV 30.03 KELL 10.00-14.00. 3976 €/m*

1 korrust, Kinnistu, puitmaja, valmis, ehitusaasta 1987, krunt 1002, puupliit,
Kook ...

KLIENDIPAEY 30.03 kell 10.00-14.00. Miia suvila Muuga rohelises aedlinnas.
Suur ...

Kuumakse 402 €

Puitehitis, rahuldavas seisukorras. Hoone on samavaarse pinnaga, siseviimistlus on rahuldavas seisukorras. Kinnistu
on veidi suurema pinnaga. Tehnovdrgud: elekter tsentraalne, vesi lokaalne, kanalisatsioon puudub, tsentraalsed
litumispunktid kinnistu piiril. Ahjukite (ahi ja puupliit). Abihoone: saun ja puukuur. Piirded olemas, korg- ja
madalhaljastus. Hinnanguliselt parem hinnatavast varast.

Maardu, Muuga, Ounapuu pst 164 2 20 m? 114 000 €

% = 5700 €/m?
TUPIKTANAVA OTSAKRUNT, ROHELINE UMBRUS! 5700 €&/m

1 korrust, ehitusaasta 1987, elamispind 20 m?, krunt 987, puupliit, parkimine
tasuts, ...

Muda véikese suvilaga ilus tupiktanava otsakrunt Muugal, mille sissepaas on
&aristatud ..

Kuumakse 463 €

)"\. . 4 § -
Puitehitis, rahuldavas seisukorras. Hoone on samavaarse pinnaga, siseviimistlus on halvas seisukorras. Kinnistu on
veidi suurema pinnaga. Tehnovdrgud: elekter tsentraalne, vesi lokaalne, kanalisatsioon puudub, tsentraalsed
litumispunktid kinnistu piiril. Ahjukite (ahi ja puupliit). Abihoone: kuur. Piirded olemas, kdrg- ja madalhaljastus.
Hinnanguliselt samavaéarne hinnatava varaga.
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Puithitis, rahuldavas seisukorras. Hoone on samavaarse

PINDI

KINNISVARA

o)

129 000 €

5160 &/m?

Maardu, Muuga, Lutserni tee 12

AASTARINGSELT ELAMISEKS

1 korrust, Kinnistu, puitmaja, valmis, heas korras, ehitusaasta 1979, krunt
900, ..

Muda suvila Muuga aedlinnasMaja on heas seisukorras, vimalik elada ...

2 25 m?

Kuumakse 524 €

pinnaga, siseviimistlus on hinnanguliselt rahuldavas

seisukorras. Kinnistu pind on hinnanguliselt samavaarne. Tehnovdrgud: tsentraalsed, veevarustus ja kanalisatsioon on
hoones olemas. Elektrikiite (6hksoojuspump), ahjukiite (puupliit). Abihoone: kuur - kasvuhoone. Piirded olemas, kérg-
ja madalhaljastus. Hinnanguliselt parem hinnatavast varast.

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

4.4 Turustatavuse analuus

turusegmendi ndudeid

Léppkasutajaid iseloomustavad | Sarnaste varade ostjaskonnaks on erineva sissetulekuga isikud ja perekonnad,

tunnused kes soovivad elada Maardu linnas, Muuga elamupiirkonnas, linnaldhedases
maapiirkonnas ning on selleks valmis tegelema hoonete uuendamisega.

Kas hinnatav vara rahuldab |Hinnatav vara vastab keskmisele turundudmisele. Olemasolev seisukord ja

planeering vastab turundudmisele.

Tegemist on elamuga hoonestatud kinnistuga. Hinnatav vara paikneb
Harjumaal, Maardu linnas, Muuga elamupiirkonnas. Tegemist on elamiseks
vajaliku taristuga piirkonnaga ja sellega kaasneb kinnisvara kérge vaartus ning
selle pusimine.

Konkureeriv pakkumise mabht,
turu neelduvus

Hindamishetkel on hinnatavaga konkureerivaid objekte 67 Uhikut. Perioodil
01.03.2024 — 28.02.2025 on muudud Harjumaal, Maardu linnas elamumaa
sihtotstarbega hoonestatud kinnistuid 83 keskmise hinnaga 188 565 eurot
(statistika sisaldab nii elamute kui aiamajadega, nii vanemate kui uuemate
ehitistega hoonestatud kinnistute tehinguid).

Hinnang
muudgiperiood

likviidsusele,

Vara likviidsuse v@ib hinnata heaks. Miuugiperioodi pikkuseks vaartuse
kuupdeva turusituatsioonis prognoosime hinnatud turuvaartuse juures 6 kuud,
kuid turupraktika on naidanud, et méningatel juhtudel, naiteks kui mutgiperioodi
sisse jaab talveperiood, v8ib mutgiperiood ulatuda aastani.

Alternatiivse kasutuse voimalus

Hinnataval varal puuduvad alternatiivsed kasutused. Hinnatava vara parim
kasutus on kasutus aiamajaga hoonestatud kinnistuna, kuid ka elamu ja
abihoone(te)ga hoonestatud kinnistuna.

27




() RIND!

5 Hindamine

5.1 Parim kasutus

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

Fuusiliselt vbimalik ja vajalikult | Flusiliselt vimalik kasutus on kasutus elamuga hoonestamiseks. Vajalikud
p6hjendatud tehnovBrgud osaliselt olemas, tsentraalsed paiknevad kinnistu piiril. Vara
paikneb Harjumaal, Maardu linnas, hinnanguliselt keskmiselt hinnatud ja n8utud
piirkonnas. Kasitletav turusegment hindab piirkonna hésti arenenud

infrastruktuuri.
Oiguslikult lubatav 100% elamumaa, hoone on ehitisregistri andmetel olemas. Ehitisregistris ja
kinnistusregistris registreeritud kui abihoone.
Finantsmajanduslikult Finantsmajanduslikult otstarbekas kasutus on kasutus aiamajaga hoonestatud
otstarbekas kinnistuna.

Omandab koérgeima vaartuse ja|Arvestades teadaolevat informatsiooni, omandab vara korgeima vé&artuse
parimaks kasutuseks alamajaga hoonestatuna.

5.2 Meetodi valik

Turuvaartuse hindamisel maéarab meetodi eelistuse viis, kuidas varaga vabal turul kdige tdendolisemalt kaubeldakse ja
millisel eesmargil (omakasutus voi renditulu teenimine) vara kbige tdenédolisemalt soetatakse.

Kulup8hine kasitlus (Cost Approach) ehk kulumeetod léahtub p&himdttest, et potentsiaalne ostja ei ole valmis vara eest
maksma rohkem, kui tuleks kulutada sarnase kasulikkusega vara ostmiseks vdi loomiseks, arvestades ka kaasnevaid
riske ja ebamugavust. Sageli on hinnatav vara vorreldes alternatiivse varaga vahem atraktiivne tulenevalt vanusest,
kulumisest jms. Seega kohandatakse tulemus kulumi arvesse vdtmise kaudu.

Tulumeetod (Income Approach) pdhineb vara vimel genereerida tulevikus tulu. Vaartusena kasitletakse oodatava tulu
niudisvaartust. Tulumeetodi aluseks on asendusp8himote, et potentsiaalne ostja ei ole ndus vara eest maksma rohkem
kui on vara oodatavad rahavood kogu vara kasutusea voi hoidmisperioodi jooksul. Tulumeetodit rakendatakse tulutoova
kinnisvara (rendiobjekt v0i rendiobjektina kasitletav) hindamiseks. Tulup&hised késitlused on tulu kapitaliseerimine ja
diskonteeritud rahavoo analuis.

Vordlusmeetod (Sales Comparison Approach) ehk turupdhine késitlus pdhineb analtsil, mille aluseks on hinnatava
vara vordlus sarnaste mildud varadega. Vordluse kaigus korrigeeritakse middud varade hindu, pidades silmas
tehingust ja varast tulenevaid erisusi, ning leitakse hinnatava vara vaartus. Turuvaartuse hindamisel on meetodi aluseks
asenduspdhimdte: vdimalik ostja ei ole valmis maksma vara eest rohkem, kui sarnaste varade eest tavaliselt turul
makstakse. Turuvaartuseni joutakse vOrdlusmeetodi rakendamisel juhul, kui kdik vdrdlemisel aluseks olevad
mutgitehingud on tehtud vaba turu tingimustes ja v@rdluse kaigus toimuv erisuste arvesse v8tmine tugineb
turuinformatsioonile.

Kaesolevas eksperthinnangus on turuvaartuse hindamiseks erinevate hindamismeetodite hulgast valitud
vordlusmeetod, mis on elukondliku kinnisvara hindamisel kdige levinum, p8hineb vaba turu tingimustes faktiliselt
teostatud midgitehingute andmete analilidsil ning annab seelabi tdpseima tulemuse.

5.3 Hindamine vordlusmeetodil

Vérdlusinformatsioonina on analiiisitud Pindi Kinnisvara OU andmebaasi tehinguid. Valimisse on valitud sarnase
turusegmendi mudgitehingud, mis on teostatud vaba turu tingimustes, vaartuse kuupéeva suhtes vdimalikult hiljuti,
sarnases turusituatsioonis ja sarnases turupiirkonnas.
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Valim v@rreldavaid tehinguid (valimis olevad tehingud ei sisalda kdibemaksu)

Hoone tiiip, Sise-
Tehingu | Tehingu = Kinnistu | ehitusaastaja | Hoone | Hoonme | _ = - Kiitte- Haljastus ja . b
Jrk Asukoht
renr suko kuupéev | hind (€) | pindala (m®) kande- seisukord |snp (m®) v::;;?ll:,t: USRI sisteem piirded ~ DT
konstruktsioon
elekter tsentraalne, vesi
(zalvkaev) ja kanal pirded olemas,
Harju 1994 ehit 1-k (kogumizmahuti) A kiirg- ja juurdepddas avalikult
1 maakond, detz 24 92 000 244 aiamaja, rﬂr.'md”ﬂs 17,3 Ijah.ras lokaalzed, tsentraalze ﬂh]"'ku?.e\ madalhaljastus, teelt; abihoone:
" P seisukorras seisukorras . - A (puuplit) A
Maardu linn puit’kiviehitiz vee- ja kanalisatsiooni kinnistu on puudub
litumizpunktid kinnistu heakorrastatud
piiril
elekter ja vesi pirded olemas,
Harju - t=entraalsed, kanal elektrikite, kiirg- ja juurdepddas avalikult
1580 ehit 1-k rahuldavas rahuldavas - o ) o N
2 maakund_, okt.24 85 000 1027 alamaja, puitehitis | seisukorras 386 . ) Ic_lkﬁalr!_e_ (mahuti), ahjukl._lt? maqall'!aljastus, teel; ablhuu_ne.
WMaardu linn kinnistu piiril tzentraalne (kamin} kinnistu on saunamaja
litumispunkt heakorrastatud
elekter tsentl:a.alne, vesi pirded olemas,
; (zalvkaev) ja kanal g
Harju 193;;2?51_'( rahuldavas halvas (kngumismahuti) mﬂdgclllzgl_jﬂjﬂstus juurdepédas avalikult
3 maakund_, okt.24 93 000 830 segakonstruktzioo | seisukorras 345 e Iukaa!sed, tsn?ntra_alse_ ahjukite e teelt; abihoone:
WMaardu linn = wee- ja kanalisatsiooni " puudub
nil ehitis. Jitumi id kinnist keskmiselt
mispUn i kinmistu heakorrastatud
iiril
rahuldavas lekter i . pirded olemas,
Harju u 197 0ndatel huld seisukorras, t ete e:’]adw'fl | hiukiit kiirg- ja juurdepddas avalikult
4 |maakond, jaan.2s | 120000 1113 ehitatud aiamaja, | - k”“ 443 lintsad | :e“l rﬁalie 2 E”EH "(k'” W& | madalhaljastus, teelt; abihoone:
Maardu linn puitehitis seisukomras wiimistlusmaterj o aﬂkr.'e'.'t”m'..sﬁun aminj kinnistu an kasvuhoone kuuriga
alid ISt pilrt heakorrastatud
juurdepddas avalikult
irded olemas. teelt; abihoone: kuur,
Hariu ehitusaeg P Kro- ja ' lisategurid: clemas
halvas halvas tzentraalzed, olemas —_— - uue maja ehitusprojekt
5 maakund_. nov.24 100 000 859 _tead_mata._1-k__ seisukorras 748 seizukorras litumiglepingud ahjukiite mad_alr!aljastus. ja ehitusluba ning
WMaardu linn aiamaja, puitehitis kinnistu an -
heak tatud suvilahoone
sakorastatu lammutusprojekt ning
lammutusluba
elekter tzentraalne, vesi irded ol
(zalvkaev) lokaalne ja EI:;il:.ldU 3':32'
Harju 1950ndatel ehit 1- halvas halvas kanal puudub, madalhall:'\astu:" juurdepddas avalikult
§ |maakend, okt.24 S8 000 1170 k aiamaja, seisukorras M9 seisukorras tzentraalze vee- ja ahjukite kinnist]u on ! teelt, abihoone:
WMaardu linn puitehitis. kanalizat=iooni reskmisel puudub
itumispunktid kinnistu eskmise
piiril heakorrastatud

Kohandamiseks on valitud tehingud nr 1, 2 ja 3 mille tehinguinformatsioon on usaldusvaarseim ning tehinguobjektid
asukoha, tehingu aja ja fuusiliste parameetrite osas hinnatava varaga paremini vorreldavad. Tehingud 4-6 ei ole valitud,
sest tehingule ei ole usaldusvaarset tdendusmaterjali vdi erinev ehitusaasta vdi hoone pind.

Hinnatava vara positiivsed ja negatiivsed tegurid

Hinnatava vara positiivsed tegurid Hinnatava vara negatiivsed tegurid

+ Teenused on piirkonna keskselt maistlikus - Hoone vajab taiendavaid investeeringuid
kauguses seisukorra parandamiseks

+ Kdrghaljastus ja madalhaljastus - Puuduvad tsentraalne vesi ja kanalisatsioon

+ Tsentraalse vee- ja kanalisatsiooni liitumispunkti
krundi piiril, piirkonnas on liitumine tasuta

Vordlusuhik on whik, mille abil kohandamise votteid kasutades leitakse vara vaértus vordlusmeetodil. Kéesolevas
eksperthinnangus valime vordlusihikuks koguhind (€), kuna see Uhik, mis iseloomustab hasti turu toimemehhanisme
ja mille abil hinnatava vara puhul turul kaubeldakse.

Vordluselement on vara vdi tehingut iseloomustav naitaja, mida kasutatakse kohandamisel ja mille valikul oleme
l[Ahtunud selle olulisusest vara vaartuse kujunemisel. Kérvale on jaetud elemendid, mis mgjutavad vara vaartust
ebaoluliselt v6i mille m&ju on oluliselt vaiksem vdrreldes hindamise tdpsusega.

Tehinguga seotud vordluselemendid

Tehingu aeg turusituatsiooni muutus vdrreldavate varade mdidgiaja ja hinnatava vara vaartuse
kuupéeva vahel. Maa-ameti tehinguregistri statistikale tuginedes ei ole vaadeldavas
turupiirkonnas hinnatavas kinnisvarasektoris hinnatava vara vaartuse kuupaeva ja
vordlustehingute tehingu kuupéeva ajavahemikul hinnad muutunud, pakkumiste arv
on hinnatavas segmendis stabiilne.
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K&ik vordlustehingud on piisavalt varsked, mistdttu ajalist kohandamist ei ole
rakendatud.

Varaga seotud vordluselemendid

Asukoht

Hoone ehitusaeg,
p6hikonstruktsioonid,
korruselisus

Hoone seisukorra kirjeldus

Hoone siseviimistluse
kirjeldus

Kinnistu suurus (m2)

Hoone suletud pind (m?)

Tehnovérgud

paiknemine piirkonna siseselt, kaugus keskustest, infrastruktuuri olemasolu, piirkonna
maine, juurdepéaés, lahiimbruse hoonestus, haljastus, miratase jne.

K&ikide vordlusvarade asukoht on hinnanguliselt ja seetdttu kohandamisi teostatud ei
ole.

Hoone  tuubi, ehitusaja,  kandekonstruktsiooni  materjalide, p6hihoone
konstruktsioonide mdju turuvaéartusele. Tavapéaraselt on kivikonstruktsioonist hooned
puitkonstruktsioonist hoonetega vdrreldes enameelistatud.

Ko&ikide vordlusvarade hoone on hinnanguliselt samavaarne konstruktsioonilt ja
seetbttu kohandamisi teostatud ei ole

seisukorra iseloomustamisel kasutame maéaratlusi halb, rahuldav, hea, vaga hea.
Erisused tulenevad ehituskvaliteedist, hoone vanusest ja hoones viimaste aastate
jooksul teostatud remonttédde mahust.

Kdikide vordlusvarade hoonete seisukord on hinnanguliselt samavaarne ja seetbttu
kohandusi teostatud ei ole.

seisukorra iseloomustamisel kasutame maaratlusi halb, rahuldav, hea, vaga hea.
Erisused tulenevad ehituskvaliteedist, viimistluseks kasutatud materjalide kvaliteedist,
hinnaklassist, hoones viimaste aastate jooksul teostatud remondiinvesteeringute
mahust. Hinnavahe kvaliteediklasside vahel on kuni 40 %.

1. ja 3. vOrdlusvara siseviimistlus on hinnanguliselt samavaarne ja seetbttu kohandusi
teostatud ei ole. 2. vOrdlusvara siseviimistlus on hinnanguliselt parem ja seet6ttu oleme
teostanud kohanduse.

mida suurem on eramu juurde kuuluva kinnistu pind, seda k6rgem on eramu vaartus.
Optimaalse krundi pinnaga kinnistud on enam hinnatud kui liiga vaikese krundiga
varad. Optimaalne krundi pindala on 1 200 — 1 500 m2. Kinnistute puhul, mille pindala
Uletab 1 500 m?2 on iga jargnev ruutmeeter Uhe vahem vaartuslik kui eelmine
ruutmeeter. Kohandamisel oleme arvesse vétnud vdrdlustehingu juurde kuuluva
aiaosa suurust ja kas on notariaalse kasutuskorraga.

1. ja 3. vdrdlusvarade kinnistud on hinnanguliselt samavaarsed ja seetdttu
kohandamisi teostatud ei ole. 2. vdrdlusvara kinnistu on suurem, mis on hinnanguliselt
suhteliselt parem ja seetdttu oleme teostanud kohanduse.

Uldpinna suuruse mdju turuvaartusele. Hind taandatuna ruutmeetritihikule on suurema
suletud netopinna puhul reeglina madalam. Ldpphindade I6ikes tingib suurem suletud
netopind ka suurema tehinguhinna. Vaiksema suletud netopinna puhul on
ruutmeetrihind kdrgem mdju avaldavalt suurem.

1. vordlusvara hoone suletud netopind on hinnanguliselt samavéérne ja seet6ttu
kohandamist teostatud ei ole. 2. ja 3. vérdlusvara hoone suletud netopind on
hinnanguliselt m&ju avaldavalt suuremad ja seetdttu oleme teostanud kohandused.

Tsentraalsete ja kaasaegsete tehnovérkudega eramud on dldjuhul kallima m? hinnaga.
Koikide vordlustehingute tehnovdrgud on hinnanguliselt samavaarsed ning seetbttu
kohandusi teostatud ei ole.

1. ja 3. vordlusvara tehnovdrgud on samavaarsed ja seetdttu kohandamisi teostatud
ei ole. 2. vordlusvaral on olemas tsentraalne elekter ja vesi, mis on parem hinnatavast
ja seetdttu oleme teostanud kohanduse.
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Kutteslisteem efektiivsete kittestisteemidega varustatud eramud on kallimad. Maakute ja 6hk-vesi
soojuspumba baasil kittestisteemid on eelistatumad ostjate seas, kui kittedli ja
tahkekuitte katlaga kittestisteemid. Vahem eelistatud on ainult elektri otsekittega ja
ahikittega hooned.

Koéikide vordlusvarade kuttesisteem on hinnanguliselt samavéarne ja seetdttu
kohandamisi teostatud ei ole.

Piirded / haljastus Piirdeaedade ja kdnniteede, parkimisalade kivisillutis ning kdrghaljastuse olemasolu ja
aia kujundus ja heakord tfstab vara vaartust.

Koikide vordlusvarade haljastus ja piirded on hinnanguliselt samavaarsed ja seet6ttu
kohandamisi teostatud ei ole.

Abihooned Abihooned on Uldjuhul vaartust positiivselt mdjutavad tegurid, amortiseerunud hoonete
olemasolu korral v8ib neil olla ka negatiivne vaartus.

1. ja 3. vordlusvaradel abihoone puudub ning seetdttu oleme teostanud kohandused.
2. vordlusvaral on hinnanguliselt samavaarne ja seetbttu kohandamist teostatud ei ole.

Vaartust mojutavate tegurite 16ikes kasutame erisuste hindamisel protsentuaalset kohandust, kusjuures vorreldavate
varade kohandamisel arvestatakse hinnatava vara turuvaartust tdstev tegur positiivse margiga ja turuvaartust alandav
tegur negatiivse margiga. Vordluse kaigus toimuv erisuste arvesse votmine tugineb turuinformatsioonile. Kuluanalldsi
aluseks on asenduspdhimdte: kohandus leitakse mingi elemendi asenduskulude kaudu. Protsentuaalse kohanduse
minimaalne tdpsus on 5%, kuna see on vastavuses vordlusinformatsiooni kvaliteediga. Vordluselemendid, mis on
koikidel vorreldavatel varadel hinnatava varaga sarnased ja kohandusprotsent puudub, on vélja toodud Ulevaatlikkuse
pohimdottest lahtuvalt.
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Vordlustehing nr. 1

Vordlustehing nr. 2

Vordlustehing nr. 3

Hinnatav vara

Hind (€) 92 000 € 120 000 € 93 000 €

Tehingu aeg 12.2024 01.2025 10.2024 03.2025
Aja kohandus 0% 0% 0%

Ajaldatud hind (€) 92 000 € 120 000 € 93 000 €

Asukoht piirkonna siseselt

Harju maakond, Maardu
linn, Muuga
elamupiirkond

Harju maakond, Maardu
linn, Muuga
elamupiirkond

Harju maakond, Maardu
linn, Muuga
elamupiirkond

Vordlus

samavaarne, keskmiselt
hinnatud piirkond

samavaarne, keskmiselt
hinnatud piirkond

samavaarne, keskmiselt
hinnatud piirkond

Harju maakond, Maardu
linn, Muuga
elamupiirkond - hinnatud
piirkond

Kohandus

0%

0%

0%

Hoone ehitusaeg,
p&hikonstruktsioonid,

1994 ehit 1-k aiamaja,

u 1970ndatel ehitatud

1987 ehit 1-k aiamaja,
segakonstruktsioonil

1971 ehit 1-k aiamaja,

korruselisus puit/kiviehitis aiamaja, puitehitis ehitis puit/kiviehitis
Vordlus samavaarne samavaarne samavaarne
Kohandus 0% 0% 0%

Hoone seisukorra kirjeldus

rahuldavas seisukorras

rahuldavas seisukorras

rahuldavas seisukorras

rahuldavas seisukorras

(m?)

Vordlus samavaarne samavaarne samavaarne
Kohandus 0% 0% 0%
Ei%c;?jusslsevumlstluse halvas seisukorras rahuldavas seisukorras halvas seisukorras halvas seisukorras
Vordlus samavaarne parem samavaarne
Kohandus 0% -10% 0%
Kinnistu suurus (m?) 844 1113 830 869
~ o suurem, suhteliselt s
Vordlus samavaarne parem samavaarne
Kohandus 0% -5% 0%
Hoone suletud netopind 17,3 448 345 246

hinnanguliselt

suurem, hinnanguliselt

suurem, hinnanguliselt

Vordius samavaarne parem parem
Kohandus 0% -10% -5%
elekter tsentraalne, vesi elekter tsentraalne, vesi .
(salvkaev) ja kanal . . (salvkaev) ja kanal elekter tsentraalne, vesi
. ] elekter ja vesi . ; (salvkaev) ja kanal
(kogumismahuti) (kogumismahuti) .
~ tsentraalsed, kanal (kogumiskaev) lokaalsed,
Tehnovdrgud lokaalsed, tsentraalse = h lokaalsed, tsentraalse
. ) . . lokaalne, liitumispunkt . ) . . tsentraalsed
vee- ja kanalisatsiooni L P vee- ja kanalisatsiooni P DA
L 2 T kinnistu piiril L A litumispunktid kinnistu
litumispunktid kinnistu litumispunktid kinnistu il
piiril piiril P
Vordlus samavaarne parem samavaarne
Kohandus 0% -5% 0%

. . —_— - I . _— ahjukute (puupliit
Kutteslisteem ahjukite (puupliit) ahjukite (kamin) ahjukite soojamiliriga)
Vordlus samavaarne samavaarne samavaarne
Kohandus 0% 0% 0%

Piirded / haljastus

piirded olemas, kdrg- ja
madalhaljastus, kinnistu
on heakorrastatud

piirded olemas, kdrg- ja
madalhaljastus, kinnistu
on heakorrastatud

piirded olemas, korg- ja
madalhaljastus, kinnistu
on keskmiselt

piirded olemas, korg ja
madalhaljastus, kinnistu
on keskmiselt

heakorrastatud heakorrastatud
Vordlus samavaarne samavaarne samavaarne
Kohandus 0% 0% 0%
Abihooned abihoone: puudub ab|hoon|flitlj<§1§;/uhoone abihoone: puudub abihoone: kuur/panipaik
Vordlus kehvem samavaarne kehvem
Kohandus 5% 0% 5%
Kohanduste summa 5% -30% 0%
Kohandatud hind (€) 96 600 € 84 000 € 93 000 €
Kohanduste 5% 30% 10%
absoluutvaartuste summa
Osakaal 0,50 0,20 0,30
Kaalutud Ghikuhind, € 48 300 16 800 27 900

Kaalutud keskmine ehk vara turuvaartus iimmardatult (€)

93 000 €
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Hindamistulemus:

Ldppvaartuse leidmiseks on sobivaim kaalutud keskmine, kuna varasid on kohandatud erineval méaéral ning kaalumisel
saab arvesse votta kohandamisel tekkinud ebatépsust.

Hinnatava vara turuvaartus (Umardatuna tuhandelisteni) on 93 000 (Uheksakiimmend kolm tuhat) eurot.

Vorreldavate varade tehinguhindade analliisimisel tuleb vastavalt Eesti vara hindamise standarditele silmas pidada, kuidas
seesuguste varadega turul tavaliselt kaubeldakse. Elukondlike varade ostjad ei ole valdavalt kdibemaksukohustuslased

6 Hindamistulemus

Hinnatava vara, hoonestatud kinnisasja (reg osa nr 4162202) aadressil Ohaka tee 29 // Viljapuu pst 106, Maardu linn,
Harju maakond, mille koosseisu kuulub elamumaa pindalaga 687 m? ja sellel paiknev aiamaja suletud netopinnaga 24,6
m?, turuvaartus vaartuse kuupaeva seisuga on 93 000 (iheksakiimmend kolm tuhat) eurot.

- Vorreldavate varade tehinguhindade analliiisimisel tuleb vastavalt Eesti vara hindamise standarditele silmas
pidada, kuidas seesuguste varadega turul tavaliselt kaubeldakse. Elukondlike varade ostjad ei ole valdavalt
kaibemaksukohustuslased. Hinnatud turuvaartused ei sisalda ja neile ei lisandu kaibemaksu.

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

- Maudgiperioodi pikkuseks vaartuse kuupéeva turusituatsioonis prognoosime hinnatud turuvaartuse juures kuni
6 kuud, kuid turupraktika on ndidanud, et méningatel juhtudel, nditeks kui mudgiperioodi sisse jaab talveperiood,
vdib midgiperiood ulatuda aastani.

- Likviidsust hindame heaks.

Lisad:

Lisa nr 1 Asukoha plaan ja fotod

Lisa nr 2 Kinnistusregistri registriosa valjavote
Lisa nr 3 Ehitisregistri véljavote

Lisa nr 4 Vastavuskinnitus

ESG lisa C (eraldi manusena digikonteineris)

Anneli Kaldaru Margus Eenkivi

koostaja, kutseline hindaja kinnitaja/labivaataja, kutseline hindaja
nooremhindaja, tase 5 kinnisvara hindaja, tase 6
kutsetunnistuse nr 218876 kutsetunnistuse nr 176309

+372 5666 5500 /allkirjastatud digitaalselt/

anneli.kaldaru@pindi.ee
/allkirjastatud digitaalselt/
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Lisa 1 Asukoha plaan ja fotod hinnatavast varast
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Ohaka tee 29
Maardu linn, Harju maakond | 44601:005:2800

Viljapuu pst 106
Maardu linn, Harju maakond | 44601:005:2800

005:0043

44601:005:0162
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Vaade aiamajale abihoone Jurest
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Hoone aknad
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Vaatd kinistust

38



(o) PINDI

Lisa 2 Kinnistusregistri registriosa valjavote

Reqistriosa:
Regsinosa number 4162207
Kinnistusosakond Taru Meaekohiu kinnstusosakond

| jagu - KINMISTU KOOSSEIS

Katastripidaja mérkeid vaata maakatastrist

Kande Katastritunnus Sihtotstarve ja asukoht Pindala Infa Kande
M. kehtivus
1 446017:005: 2800 Elemumaa 100%, Harju maakond, 8590 m2 Maakatestn andmed Ole wHetud kehtw
Maardu linn, Ohaka tee 29 11 Viljapuu pst 24.12.2018.
10E. Katasiridksus on moodustaiud
pleani ja kaardimaterjali shusel.
Il jagu - OMANIK
Kande Omanik Kande alus Kande
M. kehtivus
11 Helge Reler (lskukood 45B03210213) - 172 17.11.2000 kinnistamisevalduse alused sisse kantud 25.01_2001. kehtiv
1.2 keasomandist;
Margot harkus (isikukood 46308010281) - 112
keesomandist
I jagu - KOORMATISED JA KITSENDUSED
Kande Kinnistut koormavad piiratud asjadigused (v.a. Marked piratud asjadiguste kohta, kande alus, Kande
Mr. hipoteeqid) ja marked; kasutusoiguse kannete muudatused ja kustutamised kehtivus
kitsendused
IV jagu - HOPOTEEGID
Kande Hipoteegid Hipoteeqgi Marked hipoteekide kohta, kande alus, Kande
M. sUmma kannete muudatused ja kustutamised kehtivus

Asutus: Pindi Kinniswara U

Mimi: Annel Keldaru

Kuupaev: 14.03.2025 10:39:33

Kinnistusraamatu kehtwete andmetega tutvumiseks. kasutege 2-Kinnistusraamatut.
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Lisa 3 Ehitisregistri andmed

Aiamaja (EHR kood 116063846)

Ehitise iildinfo

Niitaja EHR andmed

Ehitise aadress Harju maakond, Maardu linn, Ohaka tee 29
Ehitisregistri kood 116063846

Ehitise liik Hoone

Ehitise seisund Olemas

Ehitise nimetus Aiamaja

Omandi lik kinnisasi

Esmane kasutusaasta 1987

Esmase kasutuselevotu aasta jah

on oletuslik

Ehitise kasutamise otstarbed

Naitaja EHR andmed
Kasutamise otstarve, eluruumi Suvila, aiamaja (11103)
pind (m2) 24,6

Eluruumide pind kokku 24,6

Mitteeluruumide pind kokku 0,0

Ehitise m38tmed
Naiitaja EHR andmed

Ehitisealune pind (m2) 40,0
Maapealse osa alune pind

(m2)

Koetav pind (m2)

Suletud netopind (m2) 24,6
Uldkasutatav pind (m2)

Tehnopind (m2)

Maapealsete korruste arv 1
Maa-aluste korruste arv

Kérgus (m)

Absoluutne kérgus (m)

Pikkus (m2)

Laius (m)

Siigavus (m)

Maht (m3) 83,0
Maapealse osa maht (m3)

Ehitise konstruktsioonid ja materjalid

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

Vilisseina litk tellis, vaikeplokk
Valisseina valisviimistluse keraamiline tellis
materjali liik

Vahelagede kandva osa puit

materjali liik

Katuse ja katuslagede kandva puit
osa materjali liik

Katusekatte materjali liik eterniit
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Ehitise tehnilised néitajad
Naitaja EHR andmed
Elektrisiisteemi liik vork
Veevarustuse liik puudub
Kanalistasiooni liik puudub
Soojusallika liik ahi, kamin, pliit
Energiaallika liik tahke (puit, turvas, brikett, puitgraanul, saepuru vmt)
Ventilatsiooni liik
Jahutussiisteemi liik
Voérgu- voi mahutigaas
Liftide arv 0
Ehitise osad
Osanr Niitaja EHR andmed
Ehitise osa tiilp Eluruum

Sissepéddsu korrus

1

Ehitise kuju, kus hooneosa

asub

1: Ruumikuju automaatne kanne Maa-ameti
infoslisteemist

Hooneosa aadress

Ehitise osa pind (m2)

24,6

Koetav pind (m2)

Rodude ja lodZzade pind (m2)

Tubade arv

Kodkide arv

Avatud kookide arv

Tualettruumi litk

Pesemisvoimaluse liik

Gaasipaigaldis

Soojusallika liik

ahi, kamin, pliit

Energiaallika liik

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

Kuur-kasvuhoone (EHR kood 116063847)

Ehitise iildinfo

Naitaja EHR andmed

Ehitise aadress Harju maakond, Maardu linn, Ohaka tee 29 // Viljapuu pst 106
Ehitisregistri kood 116063847

Ehitise liik Hoone

Ehitise seisund Olemas

Ehitise nimetus

Kuur-kasvuhoone

Omandi liik kinnisasi

Esmane kasutusaasta

Esmase kasutuselevotu aasta

on oletuslik

Ehitise kasutamise otstarbed

Néitaja EHR andmed

Kasutamise otstarve, Elamu, kooli vms abihoone (12744)
mitteeluruumi pind (m2) 123

Eluruumide pind kokku 0,0

Mitteeluruumide pind kokku 12,3
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Ehitise m&5tmed
Néitaja EHR andmed

Ehitisealune pind (m2) 34,0

Maapealse osa alune pind
(m2)

Koetav pind (m2)

Suletud netopind (m2) 123

Uldkasutatav pind (m2)

Tehnopind (m2)

Maapealsete korruste arv 1

Maa-aluste korruste arv

Korgus (m)

Absoluutne kérgus (m)

Pikkus (m2)

Laius (m)

Siigavus (m)

Maht (m3) 27,0

Maapealse osa maht (m3)

Ehitise konstruktsioonid ja materjalid
Néitaja EHR andmed
Vundamendi liik madalvundament
Kande- ja jdigastavate tellis
konstruktsioonide materjali liik

Vilisseina liik tellis, vaikeplokk
Viélisseina vélisviimistluse keraamiline tellis
materjali liik

Vahelagede kandva osa

materjali liik

Katuse ja katuslagede kandva
osa materjali liik

Katusekatte materjali liik eterniit

Ehitise tehnilised néitajad

Nditaja EHR andmed
Elektrisiisteemi liik puudub
Veevarustuse liik puudub
Kanalistasiooni liik puudub
Soojusallika liik puudub
Energiaallika liik puudub

Ventilatsiooni liik

Jahutussiisteemi lilk

Voérgu- voi mahutigaas

Liftide arv 0
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Ehitise osad

Osanr

Naitaja

EHR andmed

Ehitise osa tiilp

Mitteeluruum

Sissepéddsu korrus

Ehitise kuju, kus hooneosa
asub

Ehitise osa nimetus

Kuur-kasvuhoone

Kasutamise otstarve

Elamu, kooli vms abihoone

Hooneosa aadress

Ehitise osa pind (m2)

12,3

Koetav pind (m2)

Rodude ja lodzade pind (m2)

Tubade arv

Kookide arv

Avatud kaokide arv

Tualettruumi liik

Pesemisvaimaluse liik

Gaasipaigaldis

Soojusallika liik

Energiaallika liik
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Lisa 4 Vastavuskinnitus standardile EVS 875

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

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

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

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

Hindaja on tegutsenud séltumatu vélishindajana.

Hindaja on tegutsenud erapooletult iima mingite isiklike huvideta hindamistoimingu suhtes.

Hindaja poolt hindamistoimingu eest saadav tasu ei ole seotud hindamistulemusega.

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

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

Anneli Kaldaru Margus Eenkivi

koostaja, kutseline hindaja kinnitaja/labivaataja, kutseline hindaja
nooremhindaja, tase 5 kinnisvara hindaja, tase 6
kutsetunnistuse nr 218876 kutsetunnistuse nr 176309

+372 5666 5500 /allkirjastatud digitaalselt/

anneli.kaldaru@pindi.ee

/allkirjastatud digitaalselt/
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