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Eksperthinnang nr 1325-25
Harju maakond, Tallinn, PGhja-Tallinna linnaosa, Kalaranna tn 8- 8/10-24

HINNATAVA VARA KOONDANDMED

Hinnatav vara

Korteriomand, registriosa nr 19490150 (eluruum, 4-toaline korter)

Aadress Harju maakond, Tallinn, P8hja-Tallinna linnaosa, Kalaranna tn 8- 8/10-24
Omanik OSAUHING PIKADOR (registrikood 10636153)

Katastritunnus 78401:101:3628

Kinnistu liik Korteriomand

Korter 4-toaline korter eluruumi pinnaga 90,5 m?

Korteriomandi igakordse omaniku
ainukasutuses olevad hoone voi
maatiiki osad

Erikasutusdigus parkimiskoha nr G256 kasutamiseks. ErikasutusGigus
panipaiga nr P2084 kasutamiseks.
Hinnatava korteri igakordse omaniku ainukasutuses ja -valduses on rédu,

millele on pdds vastava korteriomandi eriomandi koosseisu kuuluvast

korteriomandist ning mis on vastava korteriomandiga ehituslikult
Uhendatud.

Hinnang korteri tldisele seisukorrale | Vaga hea

Hinnang elamu Uldisele seisukorrale | Vaga hea

Hindamistulemust mdjutada véivad
vastuolud andmetes

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

HINDAMISARUANDE KOONDANDME

D

Eksperthinnang on koostatud laenutagatise turuvddrtuse hindamiseks,
esitamiseks laenuandjale laenamise eesmargil.

Hinnangu eesmark

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

Seos

Ulevaatuse kuupiev 16.05.2025
Vaartuse kuupaev 16.05.2025
Hindamisaruande kuupéaev 20.05.2025

Tellija RENORD KINNISVARA OU (16275348)

Tellimus on kokku lepitud tellija esindajaga (Kati Kippasto) kirjalikult e-kirja
teel 14.05.2025.

Tellimusleping

Hindamise eeldused Hindamisel ei ole arvestatud registriosa Il jakku kantud eelmarkega.

Mudgiperioodi pikkuseks vadrtuse kuupaeva turusituatsioonis prognoosime
hinnatud turuvaartuse juures kuni 6 kuud, mis on hinnatava turusegmendi
jaoks tavaparane. Likviidsuse hindame keskparaseks.

Hinnang likviidsusele

Selle turusegmendi jaoks tavapdrane, +5%, ehk tegelik tehinguhind voib
eelneva protsendi piires erineda.

Hindamistulemuse tapsus

Turuvaartus sisaldab kdibemaksu, kui miijal on seadusest tulenev kohustus
lisada vara voorandamisel kdibemaks. Hindamistulemusele ei lisandu
kaibemaksu.

Kaibemaks

KOMMENTAARID

Hindaja hinnangul ei esine tdiendavate kommentaaride esitamise vajadust.

HINDAMISTULEMUS

Tuginedes hindajatele teadaolevatele lahteandmetele, kinnisvaraturu hetkesituatsioonile ja vérdlusandmetele, on
Domus Kinnisvara hinnangul aadressil Harju maakond, Tallinn, P8hja-Tallinna linnaosa, Kalaranna tn 8- 8/10-24
asuva korteriomandi (reg.nr 19490150) turuvaartus vaartuse kuupaeval

546 000 (viissada nelikimmend kuus tuhat) eurot.

Hindaja

Maarja Triise
Kinnisvara hindaja, tase 6
Kutsetunnistuse nr 219383
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D M U Eksperthinnang nr 1325-25
K

i
.l NNISVARESA Harju maakond, Tallinn, PGhja-Tallinna linnaosa, Kalaranna tn 8- 8/10-24
1. Hinnatav vara, hindamise eesmark, alused, eeldused ja piiravad tingimused

1.1. Hinnatav vara ja hindamise eesmark

Aadress Harju maakond, Tallinn, P8hja-Tallinna linnaosa, Kalaranna tn 8- 8/10-24
Registriosa nr Registriosa nr 19490150 (eluruum, 4-toaline korter)
Vara koosseis 905/321484 méttelist osa kinnisasjast ja eriomandi ese eluruum nr 8/10-24.

Eriomandi sisuna rédude, lodZzade ja terrasside ainukasutusGigused ning hoone
kasutamise reeglid vastavalt 07.04.2021.a. avalduse punktile 3.3 ning notariaalakti
lisaks nr 1 olevale plaanile, muus osas on korteriomandi ese ja sisu madratud
07.04.2021.a. avaldusega. Erikasutusdiguse kokkulepe vastavalt 07.04.2021.a.
avalduse punktidele 3.4, 3.5 ja 4.1.1. ning 12.08.2021 avalduse lisaks nr 1 olevale
plaanile. Erikasutusdigus parkimiskoha nr G256 kasutamiseks. ErikasutusGigus
panipaiga nr P2084 kasutamiseks.

Vaartuse liik Turuvaartus
Kinnistu liik Korteriomand (eluruum)
Hindamise eesmark Eksperthinnang on koostatud turuvaartuse hindamiseks, esitamiseks laenuandjale

laenamise eesmargil.

1.2. Hindamise alused ning hindamisaruande avaldamine

Hindamisel on Il3dhtutud Eesti varahindamise standarditest EVS 875, kehtivast seadusandlusest ja Eesti
Kinnisvara Hindajate Uhingu heade tavade koodeksist.

Turuvaartus (market value) on hinnangul pdhinev summa, mille eest vara peaks vaartuse kuupaeval minema (le
tehingut sooritada soovivalt midjalt tehingut sooritada soovivale ostjale sdltumatus ja vGrdsetel alustel toimuvas
tehingus parast koigile nduetele vastavat miiligitegevust, 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 (vdartus) on esitatud (EVS 875-1).
Hindamisaruande kuupaev (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
ndusolekuta avalikustada Uheski dokumendis, kirjas ega avalduses, samuti mitte kirjastada. Juhul, kui seda
hindamisaruannet soovitakse avaldada, tuleb see avaldamise vormis ja kontekstis hindajaga enne kirjalikult kokku
leppida (EVS 875-4).

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

1.3. Hinnangu kehtivuse eeldused ja klauslid piiratud vastutuse kohta

Hindaja on tegutsenud hinnangut andes sGltumatult ning k&ik hindamisaruandes sisalduvad andmed on tGesed ning
esitatud kolmandate isikute huvidest sdltumatult.

Hinnang kehtib jargmistel eeldustel:
- hindajale esitatud andmed ja informatsioon on téesed ning on taidetud kdiki hinnangu kehtivuse tingimusi;
- hinnataval varal ei esine varjatud puudusi, mille tuvastamine valjuks hindaja padevusest;
- hindamisel ei ole arvestatud korterilihistu pandidigusega;
- hindamisel ei ole arvestatud vara koormava hiipoteegiga;
- hindamisel ei ole arvestatud registriosa Ill jakku kantud eelmarkega.

4

Domus Kinnisvara
Maarja Triise Domus Kinnisvara
Kinnisvara hindaja Luise tn 2, Tallinn
maarja.triise@domus.ee Tel 646 4035



] D O M U S Eksperthinnang nr 1325-25
.. K R A

NHNISY A Harju maakond, Tallinn, P3hja-Tallinna linnaosa, Kalaranna tn 8- 8/10-24

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

Hindaja ei ole teostanud mingeid uuringuid saastatuse vdi saastuse ohu kohta ning seega ei saa esitada mingit kindlat
seisukohta kiisimuses, missugune vdiks olla nende vdimalik moju hindamistulemusele. Hindamisel on ldhtutud
eeldusest, et hinnataval varal ja selle laheduses ei ole saastatust ega saastuse ohtu. Igasugune saastatuse ja saastuse
ohu avastamine vGib vara vaartust oluliselt méjutada (EVS 875-4).

Hindaja ei ole teinud ehitise uuringuid ega inspekteerinud hinnatava vara neid osasid, mis on kaetud, varjatud voi
ligipadsmatud. Hindamise teostamisel on lahtutud eeldusest, et need hoone osad on heas seisundis. Hindaja ei saa
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 tehnosiisteemide ehitus-
tehnilisi uuringuid.

2. Hindamise algandmed ja hinnatava vara iilevaatus

2.1. Hindamise lahteandmed ja hinnatava vara dokumentatsioon

Hindamist puudutavad algandmed on saadud jargmistest allikatest:

Allikas Kuupaev
Kohapealsel Glevaatusel antud info 16.05.2025
Kohapealne llevaatus 16.05.2025
Paring Maa-ameti geoportaalist, https://geoportaal.maaamet.ee 16.05.2025
Paring riiklikust ehitisregistrist, https://www.ehr.ee 16.05.2025
Kinnistusregistri registriosa valjavdte, https://kinnistusraamat.rik.ee 19.05.2025
Avalike kinnisvaraportaalide andmed, https://kinnisvara24.ee, https://www.kv.ee 19.05.2025
Keskkonnaportaal: https://keskkonnaportaal.ee/ 19.05.2025
Geoloogiateenistus: https://www.egt.ee/ 19.05.2025
Domus Kinnisvara ja Maa-ameti maaregistri tehingute andmebaas 16.05.2025
Tallinna uldplaneering, https://www.tallinn.ee/est/ruumiloome/Tallinna-uldplaneering 16.05.2025
Detailplaeeringute info, tpr.tallinn.ee 19.05.2025
Aripindadega korterelamu Kalaranna tn 8 t68projekt, t86 nr KAL-20, joonise nr TP ARD-5- | 19.05.2025
1004, https://ehr.ee/

Kinnistu korteriomanditeks jagamise avaldus, 07.04.2021, sh hoonejaotusplaanid, 19.05.2025
https://kinnistusraamat.rik.ee

Allhange | Ei kasutatud

2.2. Hindaja poolt tuvastatud vastuolud ldhteandmete (sh dokumentatsiooni) ja hinnatava vara
tegeliku olukorra vahel

HINDAMISTULEMUST MOJUTADA VOIVAD VASTUOLUD ANDMETES

Hindaja ei tuvastanud hindamistoimingu labiviimisel andmete erinevusi tegelike ja registrite andmete vahel.

2.3. Hinnatava vara ulevaatus

Ulevaatuse kuupéev 16.05.2025

Ulevaatuse teostanud hindaja | Kutseline hindaja Maarja Triise

Ulevaatuse juures viibinud isik | Vara vahendav maakler Kati Kippasto

Ulevaatuse ulatus Ulevaatus h&lmas hinnatavat vara tervikuna, vilja arvatud panipaik, mida ei
vGimaldatud hindajal lle vaadata. Eksperthinnangu koostaja hinnangul ei oma
asjaolu, et panipaiga sisemist (ilevaatust ei teostatud, olulist mdju
hindamistulemuse tapsusele, kuna nimetatud ehitise osa siseviimistluse seisukord
on hindamistulemuse kujunemisel vdheoluline.

Ulevaatuse pdhjalikkus Visuaalne (levaatus, erivahendeid ei kasutatud, hindaja ei ole ehitise kaetud ja
varjatud osasid inspekteerinud.
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3.1. Asukoht

Paiknemine Hinnatav vara asub Pd&hja-Tallinna linnaosas Kalamaja asumis, uusarenduste
piirkonnas, turuosaliste poolt kdrgelt hinnatud ja nGutud piirkond. Laheduses on
Kalaranna promenaad, Lennusadam ja arendatav Patarei merekindlus.

Domus Kinnisvara
Maarja Triise Domus Kinnisvara
Kinnisvara hindaja Luise tn 2, Tallinn
maarja.triise@domus.ee Tel 646 4035
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Eksperthinnang nr 1325-25
Harju maakond, Tallinn, PGhja-Tallinna linnaosa, Kalaranna tn 8- 8/10-24

Allikas: geoportaal.maaamet.ee

Piirkonna hoonestus

Piirkonna hoonestuse moodustavad enamjaolt erineval ajavahemikul valminud ning
rekonstrueeritud korterelamud ja uued korterelamud, ari- ja teenindusasutused,
mdned thiskondlikud hooned.

Infrastruktuur

Lahim kool asub hinnatavast varast 1 km kaugusel, lasteaed 700 m kaugusel ning
kauplus 700 m kaugusel.

Haljastus ja heakord

Piirkonnas  valdavalt tksikud Umbruskond  on

heakorrastatud.

madalhaljastus, puud.

Veekogud

Meri on vahetus laheduses (ca 100 m).

Ohu saastatus ja miira

Mira- ja saastatuse tase vara vahetus Umbruses on keskmisest madalam,
korterelamu asub keskmisest kdrgema liiklustihedusega Kalaranna tdnavast
mdnevorra eemal.

Konkureerivad turupiirkonnad

P&hja-Tallinna ja Kesklinna linnaosa teised asumid

Juurdepads

Hinnatava varani pdaseb munitsipaalomandis olevalt avaliku kasutusega Kalaranna
tanavalt, teed on asfaltkattega ja tanavavalgustusega.

Teede skeemid

Kohalik tee
N Eratee
N Metsatee

P pihimaantee

AF Tugimaantee
Kérvalmaantee
Ramp, Ghendustee

A Muu riigitee

M trassi osa

Kalasadam

> | 78418

\

NS

Allikas: geoportaal.maaamet.ee (maanteeameti kaart)

Kergliiklusteed ja avalikud
puhkealad

On olemas ja heas seisukorras, ldheduses Kalaranna promenaad.

Parkimine

Piirkonnas on vdimalik parkida avalikult kasutatavate tdnavate &adres vaba
parkimiskoha olemasolul, piirkonnas on valdavalt tasuta parkimine, parkimiskohti
on piiratult.

3.2. Oigussuhted

Registriosa number

19490150 (eluruum, 4-toaline korter)

Kinnistu liik

Korteriomand

Korteriomandi koosseis

905/321484 mdéttelist osa kinnisasjast ja eriomandi ese eluruum nr 8/10-24.

Eriomandi sisuna rddude, lodZzade ja terrasside ainukasutusGigused ning hoone
kasutamise reeglid vastavalt 07.04.2021.a. avalduse punktile 3.3 ning notariaalakti
lisaks nr 1 olevale plaanile, muus osas on korteriomandi ese ja sisu maaratud
07.04.2021.a. avaldusega. Erikasutusdiguse kokkulepe vastavalt 07.04.2021.a.
avalduse punktidele 3.4, 3.5 ja 4.1.1. ning 12.08.2021 avalduse lisaks nr 1 olevale
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Eksperthinnang nr 1325-25
Harju maakond, Tallinn, PGhja-Tallinna linnaosa, Kalaranna tn 8- 8/10-24

plaanile. Erikasutusdigus parkimiskoha nr G256 kasutamiseks. Erikasutus&igus
panipaiga nr P2084 kasutamiseks.

Omanik

OSAUHING PIKADOR (registrikood 10636153)

Vara kasuks seatud piiratud
asjadiguse kanded registriosa
| jaos

Kanne nr 2. Kinnistu igakordse omaniku kasuks on kantud reaalservituut kinnistule
nr: 2028101. Tahtajatu ja tasuta hidrandi servituut.

Kanne nr 3. Kinnistu igakordse omaniku kasuks on kantud reaalservituut kinnistule
nr: 2028101. Tahtajatu ja tasuta kanalisatsioonitorustiku servituut.

Kanne nr 4. Kinnistu igakordse omaniku kasuks on kantud reaalservituut kinnistule
nr: 2028101. Tahtajatu ja tasuta sademevee kanalisatsioonitorustiku servituut.

Kannete nr 2, 3 ja 4 alusel on Kalaranna tn 8 korterite igakordsetel omanikel Gigus
rajada ja juhtida Iédbi Kalaranna tn 6 kinnisasja kanalisatsioonitrasse. Kannete méju
hinnatava vara turuvddrtusele on pigem positiivne, kuid méju suurus ei ole (iheselt
mddratletav.

Reaalservituut koormab teenivat kinnistut valitseva kinnistu kasuks selliselt, et
valitseva kinnistu igakordne omanik on Gigustatud teenivat kinnistut teatud viisil
kasutama véi et teeniva kinnistu igakordne omanik on kohustatud oma
omandidiguse teostamisest valitseva kinnistu kasuks teatavas osas hoiduma.’
Praegusel juhul on valitsevaks kinnistuks hinnatav vara.

Eksperthinnangu lisas nr 2 on toodud kinnistusregistriosa véljavote.

Vara koormatiste ja
kitsenduste kanded
registriosa Il jaos

Kanne nr 1. Isiklik kasutusdigus Tallinna linn kasuks. Tahtajatu ja tasuta isikliku
kasutusoigus rannapromenaadi avalikuks kasutamiseks kasutusdiguse ala ulatuses.

Kanne nr 2. Isiklik kasutusdigus Tallinna linn kasuks. Tahtajatu ja tasuta isiklik
kasutusdigus jalgteede (juurdepadsuteed rannapromenaadile) avalikuks
kasutamiseks kasutusdiguse ala ulatuses.

Kanne nr 3. Isiklik kasutusdigus Elektrilevi OU (registrikood 11050857) kasuks.
Asjadigusseaduse § 158" jargne tahtajatu isiklik kasutusdigus elektripaigaldise
majandamiseks kasutusdiguse alal elektripaigaldise kaitsevoondi ulatuses.

Kanne nr 4. Reaalservituut kinnistu nr 2028101 igakordse omaniku kasuks. Tahtajatu
ja tasuta kanalisatsioonitorustiku servituut.

Kanne nr 5. Reaalservituut kinnistu nr 2028101 igakordse omaniku kasuks. Tahtajatu
ja tasuta veetorustiku servituut.

Kanne nr 6. Isiklik kasutusdigus Tallinn, Kalaranna tn 8 korterilhistu (registrikood
80594870) kasuks. Tahtajatu ja tasuta isiklik kasutusdigus tdnavavalgustuse
omamiseks, kasutamiseks, korras hoidmiseks ja remontimiseks kasutusdiguse alal.

Kanne nr 7. Reaalservituut kinnistu nr 2028101 igakordse omaniku kasuks. Tahtajatu
ja tasuta elektritrassi servituut.

Kanne nr 8. Isiklik kasutusGigus Telia Eesti AS (registrikood 10234957) kasuks.
Tahtajatu isiklik kasutusdigus sideehitiste ehitamiseks, kasutamiseks, korrashoiuks,
imberehitamiseks ja lammutamiseks.

Kanne nr 9. Isiklik kasutusdigus Tallinna linn kasuks. Tahtajatu ja tasuta isiklik
kasutusdigus hoone -1 korrusel asuva parkla osale juurde- ja valjapaasutee
kasutamiseks kasutusdiguse ala ulatuses.

1 Kehtiv asjadigusseadus § 172 Ig 1.
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Harju maakond, Tallinn, PGhja-Tallinna linnaosa, Kalaranna tn 8- 8/10-24

Kanded nr 1 kuni 9 ei mdjuta hinnatava vara turuvddrtust negatiivselt, kuna ei piira
hinnatava vara sihipdrast kasutamist.

Kanne nr 10. Keelumarge kinnisasja kdsutamise keelamiseks Eesti Vabariik (Maksu-
ja Tolliamet (registrikood 70000349)) kasuks.
Hindamisel ei ole arvestatud eelmdrkega.

Eksperthinnangu lisas nr 2 on toodud kinnistusregistriosa véljavote.

Vara hiipoteegi kanded Kanne nr 3. Hupoteek summas 1 843 800,00 eurot AS LHV Pank (registrikood
registriosa IV jaos 10539549) kasuks. Kinnistu igakordne omanik on kohustatud alluma kohesele
sundtaitmisele hiipoteegiga tagatud ndude rahuldamiseks.

Hindamisel ei ole arvestatud vara koormava hiipoteegiga.
Eksperthinnangu lisas nr 2 on toodud kinnistusregistriosa véljavéte.

Korteritthistu pandidigus? Hindamisel ei ole arvestatud korteriiihistu pandidigusega.

Utirilepingud Hindajale teadaolevalt puuduvad.

Muud olulised vaartust Hindajale teadaolevatel andmetel ei lasu hinnataval varal muid seadustest ja
mojutavad oOiguslikud tegurid | lepingutest tulenevaid kinnistusraamatusse mittekantud oGigusi ja kohustusi, mis
ja piirangud vOiksid mdjutada selle vaartust. Selliste asjaolude ilmnemine vdib muuta kdesolevas

eksperthinnangus hinnatud vara turuvaartust.

3.3. Vara majandamisega kaudsemalt seotud keskkonnajuhtimise aspektid

Miuratase Maa- ja Ruumiameti mirakaardi kaardirakenduse andmetel jadb hinnatav vara liiklusmira
mdjualasse, kus keskmine 60pdevane miira on kuni 69 dB.

\ v

7
%

50-54 db

84

>
2

Allikas: Maa- ja Ruumiameti mirakaart (2022 strateegilised
miirakaardid, 66pdevane maanteeliikluse miira, tanavaliikluse mira,
raudtee miira, té6stuse mira, lennuliikluse mira), B0+ db
https://xgis.maaamet.ee/xgis2/page/app/myrakaart 19.05.2025
Hindaja hinnangul ei avalda miratase hinnatava vara turuvaartusele olulist negatiivset mdju,
kuna hinnatav vara paikneb Kalaranna tn 8/10 hoonekompleksi osas, kus miiratase on
keskmisest madalam.

Liikluskoormus Maa- ja Ruumiameti teeregistri kaardirakenduse andmetel ei ole hinnatava vara Idhiiimbruse
tapne liiklussagedus teada.

2 Korteritihistul on korteriomandist tulenevate nduete tagamiseks korteriomandile korteriomandi- ja korteriiihistuseadusest tulenev
pandibigus, millele kohaldatakse esimesel jarjekohal oleva hipoteegi kohta satestatut. Korterilihistu pandidiguse suurus on
korteriomandi eelmise majandusaasta majandamiskulude summa.
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M U Eksperthinnang nr 1325-25
AR A Harju maakond, Tallinn, P8hja-Tallinna linnaosa, Kalaranna tn 8- 8/10-24

M =6000
/Y 3000-5999
A 1000-2999
AN 500-999
200-499
0-199
Andmed puuduvad

e, 1 A
k¥ ~{ e A \ 2 L
Allikas: Transpordiameti Teeregistri kaart (liiklussageduse teemakaart),
https://xgis.maaamet.ee/xgis2/page/app/teeregister 19.05.2025

Ohtlikud kaitised | Maa- ja Ruumiameti ohtlike kaitiste kaardirakenduse andmetel ei jaa hinnatav vara ohtliku

|:| A-kat. ohtliku kaitise chuala
B-kat. ohtliku kiitise ohuala

|:| C-kat. ohtliku kaitise ohuala

Allikas: Maa- ja Ruumiameti ohtlike kaitiste kaart,
https://xgis.maaamet.ee/xgis2/page/app/paasteamet_ohtvesi

19.05.2025

Jadkreostus Keskkonnaportaali kaardirakenduse andmetel ei ole hinnatava vara suhtes teada véimalikku
jadkreostust.

N
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s Harju maakond, Tallinn, P8hja-Tallinna linnaosa, Kalaranna tn 8- 8/10-24

Allikas: EELIS (Eesti looduse infoslisteem), Keskkonnaagentuur

jaakreostuse kaart, https://register.keskkonnaportaal.ee 19.05.2025
Radoonirisk Eesti pinnase radooniriski kaardirakenduse andmetel paikneb hinnatav vara alal, kus voib
esineda kdrge voi vaga kdrge radoonirisk.

I Rnrisk on kirge vbi vaga kbrge
[7] Taiendav uuringuvajadus
[T Rn-risk on keskmine 8 madal

Allikas: Eesti Geoloogiateenistuse radooniriski kaart (Rn-risk

omavalitsuse tasemel),
https://gis.egt.ee/portal/apps/experiencebuilder/experience/?id=f4363
bc3bae34fe19e04458dc875375e 19.05.2025

Hinnatavas piirkonnas ei ole Uldiselt tdheldada, et turuosalised radooniriskiga seoses oma
ostuotsustes erinevaid otsuseid langetaksid, mistGttu ei oma hinnatava vara paiknemine
radooniriskiga alal hinnatava vara turuvadartusele olulist mdju.

Uleujutusrisk Maa- ja Ruumiameti Gleujutusalade kaardirakenduse andmetel paikneb hinnatav vara
ileujutusriskiga alal, kus lleujutuse esinemise tdendosus on 1x1000 aasta jooksul.

N p—
X 2 Riskipiirkonnad

Riskipiirkonnad

7 4 2y e Vi

Allikas: Maa- ja Ruumiameti tileujutusalade kaart (Uleujutusalade
riskipiirkonnad), https://xgis.maaamet.ee/xgis2/page/app/yua

19.05.2025

Hinnatavas piirkonnas ei ole {ldiselt taheldada, et turuosalised Uleujutusriskiga seoses oma
ostuotsustes erinevaid otsuseid langetaksid, mistGttu ei oma hinnatava vara paiknemine
ileujutusriskiga alal hinnatava vara turuvaartusele olulist mdju.

Soojussaared Maa- ja Ruumiameti soojussaarte kaardirakenduse andmetel ei paikne hinnatav vara
soojussaarte mojualas.
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Allikas: Maa- ja Rumiameti soojussaarte kaartﬁ('201. juuni),
https://xgis.maaamet.ee/xgis2/page/app/soojussaared 19.05.2025

Eksperthinnang nr 1325-25
Harju maakond, Tallinn, P8hja-Tallinna linnaosa, Kalaranna tn 8- 8/10-24

30-34°C
W 35-19°C
W 4+°C

J

3.4. Maakasutus

Katastritunnus

78401:101:3628
Hinnatav vara paikneb Kalaranna tn 8/10 hoonekompleksi osas (ortofotol viidatud

Ortofoto

punase noolega).

Allikas: geoportaal.maaamet.ee

Sihtotstarve 1:

Elamumaa 75%

Sihtotstarve 2:

Arimaa 25%

Pindala

24 649,0 m?

Kuju, reljeef

Ebakorrapdrase kujuga, reljeef valdavalt tasane. Maatiiki kuju on ortofotol
piiritletud sinise joonega.
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Eksperthinnang nr 1325-25
Harju maakond, Tallinn, P8hja-Tallinna linnaosa, Kalaranna tn 8- 8/10-24

Parkimine

Parkimine on lahendatud Kalaranna tn 8 hoonekompleksi parkimiskorrusel,
parkimiskohtade valdamine ja kasutamine toimub erikasutusdiguse alusel.

Hooned ja rajatised

Hooned- Komplekshoone Kalaranna 8 (120865356) - kaheksast hoonest koosnev
kompleks
Hinnatav vara paikneb Kalaranna tn 8/10 hoonekompleksi osas.

Rajatised- Kalaranna promenaad, sidetrass, kuurid

Haljastus

Kinnistu on heakorrastatud, valdavalt kivisillutis, pingid, peenrakastid.

Piirded

Puuduvad

Uldplaneering

Kehtestatud Tallinna Uldplaneering, 11.01.2001; P&hja-Tallinna Gldplaneering on
hindamise hetkel koostamisel.

Kehtestatud Tallinna Uldplaneeringu jargi paikneb hinnatav vara piirkonna
segahoonestusalal.

PIRKONNA VI LINNADSA KESKUSE
SEGAHOONESTUSALA

ala on mbekiud eeskatt kaubandus teenindusa vabasja
hamastusiega seonduvalzle efeviletels ja asutustele

Allikas: https://www.tallinn.ee/et/ruumiloome/linnaosade-uldplaneeringud

Miljoovaartuslik planeering

Hinnatav vara ei paikne Kalamaja miljéévaartuslikus piirkonnas.

Detailplaneering ja
ehitusodigus

Uue detailplaneeringu vajadus puudub, kuna sihtotstarve vastab parimale
kasutusele ning maatiki piiride muutmise vajadus puudub. Ehitusdigus on
realiseeritud.

3.5. Hoone kirjeldus

Esmase kasutuselevotu aasta

2021.a (ehitisregistri andmed), Kalaranna tn 8/10 hoonekompleksi osa ehitusaasta
2022.a

Ehitisregistri kood

120865356
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M U Eksperthinnang nr 1325-25
AR A Harju maakond, Tallinn, P8hja-Tallinna linnaosa, Kalaranna tn 8- 8/10-24

Allikas: hindaja info

Maapealsete korruste arv 5

Maa-aluste korruste arv 1

Lift Olemas

Ehitisealune pind 19 933,5 m? - kogu hoonekompleks (ehitisregistri andmed)
Suletud netopind (SNP) 51 801,8 m? - kogu hoonekompleks (ehitisregistri andmed)
Korterithistu Tallinn, Kalaranna tn 8 korteritihistu (80594870)

Haldaja Olemas

Korterite arv Kalaranna tn 8/10 hooneosas 31 eluruumi, 2 mitteeluruumi

Dokumentatsioon3
Allikas: www.ehr.ee

Dokumendi nr Kuupdev Dokumendi nimi
1912271/26265 26.09.2019 | Ehitusluba (ehitise pustitamiseks)
2112371/16873 22.09.2021 Kasutusluba
2212371/09234 15.07.2022 Kasutusluba
2312371/01361 12.03.2023 | Kasutusluba (sh Kalaranna tn 8/10 hoonekompleksi osale)
Energiamargis Registrisse kandmata hoone energiaarvutusel p&hinev energiamargise teatis,

energiaklass B (ehitisregistri andmed), hindamise hetkel kehtetu.
Soovitame tellida uue energiamdrgise.

3.6. Hoone pohikonstruktsioonid

Vundamendi liik Madalvundament (ehitisregistri andmed)

Kande- ja jaigastavate Monoliitne raudbetoon, monteeritav raudbetoon, vaike- vo&i suurplokk
konstruktsioonide materjal (ehitisregistri andmed)

Vilisseinad Mitmekihiline raudbetoonpaneel (ehitisregistri andmed)

3 Enne 22.07.1995 aastat oli seadusega reguleerimata kasutusloa mdiste, seega enne seda diguslikul alusel plstitatud ehitise
kasutamiseks ei pea olema kasutusluba. 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 Ilg 3). Enne 01.07.2015. a
asjadigusseaduse rakendamise seaduse tdhenduses Giguslikul alusel ehitatud ehitist voib kasutada vastavalt ehitisele ettenéhtud
kasutamise otstarbele (EhSRS § 23 Ig 2). Kasutusotstarbe muutumisel tuleb taotleda kasutusluba (kui kasutusluba on EhS Lisa 2 alusel
kohustuslik).

14

Domus Kinnisvara
Maarja Triise Domus Kinnisvara
Kinnisvara hindaja Luise tn 2, Tallinn
maarja.triise@domus.ee Tel 646 4035



o OMUS

M5

Eksperthinnang nr 1325-25
Harju maakond, Tallinn, PGhja-Tallinna linnaosa, Kalaranna tn 8- 8/10-24

Vahelagede kandva osa
materjal

Monteeritav raudbetoon, monoliitne raudbetoon (ehitisregistri andmed)

Katuse ja katuselagede
kandva osa materjal

Monteeritav raudbetoon, monoliitne terasferm

(ehitisregistri andmed)

raudbetoon, plekkprofiil,

Katusekatte materijal

Bituumen voi PVC plaat v&i rullmaterjal (ehitisregistri andmed)

Vilisseina valisviimistluse
materjal

Keraamiline tellis, metall, fassaadiplaat, betoon, looduslik kivi, puit (ehitisregistri
andmed)

Trepikodade uksed-aknad

Alumiiniumprofiiluksed, fonolukusiisteem

Trepikoja seisukord

Korterelamu trepikoja seisukord on vdga hea.

Korterelamu
pdhikonstruktsioonide
seisukord

Konstruktsioonide pdhjalikku ehitus-tehnilist ekspertiisi ei ole teostatud. Visuaalsel
vaatlusel on hoone pd&hikonstruktsioonid vdga heas seisukorras. Vajumisi,
niiskuskahjustusi v6i deformatsioone llevaatuse ajal ei tuvastatud.

Vastuolud andmetes

Puuduvad

3.7. Korteri tildandmed

Korteri pindala

Kinnistusraamatu andmed Ehitisregistri andmed

90,5 m? 90,5 m?

Pindala vastavus

Kinnistusraamatu ja ehitisregistri andmed thtivad, vastuolusid ei esine.

Hindamisel vGetakse aluseks

Kinnistusraamatu ja ehitisregistri andmed, mida peame Gigeks ja usaldusvaarseks.

Korrus

4.

Ruumilahendus/planeering

Esik, we-dusiruum, majapidamisruum, wc, avatud kook-elutuba, kolm magamistuba
(thes magamistoas eraldisesiev garderoob), rodu
Vt plaanimaterjal Lisa 4.

Korteril on kiilgvaate-koridor merele.
Pinnakasutuse efektiivsus on hea, planeeringu hindame heaks.

Tubade arv 4 tuba
R&du/lodza Korteriga ehituslikult thendatud rédu, pind 5,8 m? (juurdepass magamistoast)
Panipaik Erikasutusdigus hoone -1. korrusel asuva panipaiga nr P2084 (3,8 m?)

kasutamiseks.

Parkimiskoht

Erikasutusdigus hoone -1. korrusel asuva parkimiskoha G256 kasutamiseks.

Vastuolud andmetes

Hindaja ei tuvastanud andmete erinevust tegelike ja registrite andmete vahel.

3.8. Korteri viimistlus ja seisukord

Eluruumide viimistlus

Pdrandakatted | Naturaalne tammeparkett
Seinakatted | Varvkate
Lagi | Varvkate
Materjalide seisukord | Vaga hea

Aknad

Puitalumiiniumraamidel kolmekordse klaasiga pakettaknad

Uksed Siseuksed spoonitud sileuksed, valisuks puidust sile tuletdkkeuks
San.ruumide viimistlus
Pdrandakatted | Keraamilised plaadid
Seinakatted | Keraamilised plaadid
Lagi | Varvkate
Materjalide seisukord | Vaga hea

Sanitaartehnika

Kaasaegne, viga hea

Kohtkindel sisseseade

Puudub kohtkindel ko6gimodbel

Hinnang korteri lldisele
seisukorrale

Hinnatav korter on vaga heas seisukorras, margatav kulum puudub.
Siseviimistluses on kasutatud kaasaegseid keskmise kuni keskmisest kallima
hinnaklassi siseviimistlusmaterjale.

3.9. Korteri tehnosilisteemid

| Veevarustus

| Vork (ehitisregistri andmed)
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Kanalisatsioon Vork (ehitisregistri andmed)

Elektrivarustus Vork (ehitisregistri andmed)

Gaasivarustus Hoones olemas (ehitisregistri andmed)

Kitteslisteem Kaugkite (ehitisregistri andmed), soojuskandjaks vesipdrandakiite, ruumipdhine
reguleerimine

Signalisatsioon Puudub

Ventilatsioon Soojustagastusega ventilatsioon (ehitisregistri andmed), ventilatsiooniagregaat
paikneb majapidamisruumis.

Tehnosusteemide seisukord Visuaalsel vaatlusel heas seisukorras, kaasaegsed tehnolahendused.

3.10. Hinnang hinnatava vara kestlikkuse vaartusele

Kestlikkus ehk jatkusuutlikkus on ressursside kasutamise viis inimeste vajaduste rahuldamiseks, sdilitades keskkonda
sellisel moel, et vajaduste rahuldamine oleks vGimalik mitte ainult praegu, vaid ka maidramatus 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
pohim&tteid ja hindaja hinnangul on vara kestlikkuse vaartus positiivne. Tegemist on
ehituslikult uuema korterelamuga, millel on kaasaegsed tehnosiisteemid.

4. Turuilevaade

4.1. Majandusiilevaade

PROGNOOS. Kaubandustdkete oht koos hinnatdusuga varjutavad majanduse taastumist*

Majanduse taastumine on alanud. Mdningane konkurentsivdime paranemine Ghes kosuva valisndudlusega on viinud
ekspordi kasvule ja see pdoras eelmise aasta IGpus ka Eesti majanduse tagasi kasvurajale. Kriisidest pdhjustatud
madalseisust valja ronimine votab aga aega, sest Eestis on tootmine konkurentidega vorreldes jarsemalt kallimaks
muutunud ning sellega kohanemiseks peab paranema tootlikkus ja see toimub aegamisi. Tdnavune majanduskasv
kiitindib 1,5%ni ning kiireneb kahel jargmisel aastal 2,5% |lahedusse.

Globaalne majanduspilt on muutunud keerukamaks ja see jatab jalje ka Eesti majandusele. Praeguseks USA poolt
kehtestatud kaitsetollidel ja nendele vastuseks astutud sammudel on Eesti majandusele vahene mdju, kuid
kaubandustingimused voivad veelgi halveneda. See mdjutaks Eestit tugevalt, kuna oleme vdike ja avatud majandus, mis
toetub suuresti ekspordile. Kui USA viib ellu lubaduse kehtestada Euroopa Liidu ekspordile 25% suurune tollimaks, siis
see aeglustaks Eesti majanduskasvu tuntavalt, kuid ei peaks kaasa tooma majanduslangust.

Toidukaupade ja teenuste jatkuvale hinnatdusule annavad lisapanuse kdrgemad maksud. Tanavu tdstavad elukallidust
korgemad toidukaupade ja teenuste hinnad, sealhulgas automaks, aga ka kdibemaksu ja aktsiiside kergitamine. Kokku
annavad maksutdusud umbes kolmandiku hinnatGusust, mis kiireneb keskpanga prognoosi jargi aasta kokkuvottes
6%ni. Kuna aasta alguses tGusis ka tulumaks, siis inimeste palga ostujoud vaheneb. See piirab omakorda tarbimist ja
majanduse kosumist. Eesti inimeste kasutatav kogutulu, mis sisaldab nii pensione, muid tulusid, kui ka intressimaarade
languse poolt pakutavat leevendust, plsib sel aastal ostujéu mottes sarnasel tasemel eelmise aastaga. Olukord vdiks
minna paremaks 2026. aastal, sest nn maksukliiru kaotamisega vaheneb maksukoormus ja suureneb keskmise
netopalga ostujoud markimisvaarselt.

Tooturu olukord pusib stabiilne. Eelmistel aastatel jdi to6turu reaktsioon majanduslangusele tagasihoidlikuks, hdive
kahanes vérdlemisi vahe ning suurem kohanemine toimus tookoormuses. Majandusaktiivsuse kasv seega kohest
varbamislainet ei pdhjusta, sest esialgu saab toodangut kasvatada ka olemasolevate tOOtajatega. To6tuse maar
praeguselt tasemelt kill langeb, aga pigem aegamisi ning osaliselt ka seetdttu, et Eestis vaheneb inimeste hulk, kes
otsivad t66d. Kuna palgakasv kiirenes mullu hoolimata suurest vaba t66jou hulgast, siis voib see viidata probleemile, et
tobotsijate oskused ja tédandjate vajadused omavahel enam nii hasti ei klapi. Seda muret saab leevendada erinevate
toé6turumeetmetega, naiteks koolituste, praktikavGimaluste ja karjdariteenuste néol.

4 Eesti Panga majanduskommentaar seisuga 25.03.2025.a.
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Ka vaga keerulisel ajal ei tohiks unustada riigirahanduse pikka perspektiivi. Uus valitsuskoalitsioon on otsustanud
suurendada kaitsekulusid ning tutvustas maksumuudatusi, mis vahendaksid riigi tulevasi tulusid. Euroopa Liidus on
kokku lepitud, et kaitsekulutusi saab jargmisel neljal aastal teha lsna suures mahus nii, et need ei ldhe erandkorras
arvesse lubatava riigieelarve puudujaagi arvestamisel. Eesti kaitsevdime kiireks tdstmiseks vajalikud kulutused on igati
arusaadavad, kuid tasub olla valvas, et kaitsekulutuste erandi kaudu ei suureneks riigieelarve puudujadk muudel
pohjustel kui tdiendavad kaitsekulud. Pikas plaanis tuleb silmas pidada, et suurem vdlakoorem tahendab ka suuremaid
iga-aastaseid intressimakseid ja piiratumaid vGimalusi teisteks riiklikeks kulutusteks. Juhul, kui ka tulevikus on vaja
suunata rohkem raha Eesti kaitsesse, siis oleks maistlik leida pusiv lahendus, kuidas neid kulutusi jooksvatest tuludest
rahastada. Riigirahanduse pikk plaan, kuidas véljuda igal aastal kasvavast riigieelarve puudujaagist, annaks ettevotjatele
suurema kindlustunde investeeringute tegemisel ning soodustaks sellega to6kohtade teket ja majanduse arengut.

Eesti Panga majandusprognoosi pohinditajad seisuga 25.03.2025.a.:

2023 2024 2025* 2026* | 2027*

SKP jooksevhindades (mld eurodes) 38,16 39,47 41,71 43,99 46,28
SKP pisivhindades (muutus, %) -3,1 -0,2 1,5 2,6 2,7
tarbijahinnaindeks (muutus, %) 9,2 3,5 6,0 3,8 2,5
tootuse maar (% toojoust) 6,4 7,6 7,6 7,2 6,7
hdive (muutus, %) 3,2 0,2 -0,4 0,0 0,0
keskmine brutokuupalk (eurodes) 1832 1980 2104 2218 2318
keskmine brutokuupalk (muutus, %) 11,4 8,1 6,3 5,4 4,5
valitsemissektori eelarvetasakaal (% SKPst) -2,8 -2,0 -2,5 -2,6 -2,2
*Prognoos

Allikad: statistikaamet, Eesti Pank

4.2. Harjumaa ja Tallinna korterituru iilevaade

2025. aasta esimeseks kvartaliks on Harju maakonna korterite kinnisvaraturg joudnud taastumisfaasi. Turul on margata
aeglast, kuid selget elavnemist — tehingute arv on vdrreldes varasema madalseisuga kasvanud ning mudgihinnad
plsinud stabiilsed. Ostjate kaitumine on siiski jatkuvalt ettevaatlik ning otsustusprotsessid pikemad, peegeldades
majanduskeskkonna dldist ebakindlust.

Uusarenduste turg ja miiligipakkumiste arv on suurenenud, eriti Tallinna Iahiimbruse valdades, mis pakuvad ostjatele
taskukohasemat alternatiivi pealinna korgetele hindadele. Samal ajal on ka Ulriturg taastuvas faasis, pakkudes
stabiilseid hindu ja mdddukat pakkumise kasvu.

Majandusprognoosid viitavad, et Eesti majandus p66rdub lahiajal taas kasvule, mis vdib kinnisvaraturule tuua
tdiendavat tuge ja soodustada edasist tehinguaktiivsuse paranemist.

Tallinnas oli kvartalite vordluses tdheldada tehingute arvu stabiilset kasvu. Eelkdige oli seda taheldada
magalapiirkondades, Mustamdel, Lasnamadel, Kristiines ja P&hja-Tallinnas. Detailsemal analliUsil vois jareldada, et
tehingute arvu kasvu vedasid vanema elamufondi korterid ehk turu aktiivsuse kasv tuli né jarelturu tehingutest.
Uusarenduste osakaal oli suhteliselt tagasihoidlik.
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Tallinna linna korteriomandite tehingute arv ja keskmine hind
aastatel 2018-2025 kvartalite 16ikes
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Allikas: Maa- ja Ruumiameti tehingute andmebaas, https://www.maaamet.ee/kinnisvara/htraru. 31.03.2025

Statistikast ndhtub, et keskmine tehinguhind pisis aasta jooksul stabiilselt samal tasemel ja seda vdis (ile kanda ka kogu
turule, sest olulist hinnamuutust kvartalite vérdluses tdheldada ei olnud. Ometi jatkus turul ostjate seas ootus hindade
langemiseks, sest kodumajapidamiste kindlustunne oli jatkuvalt madal ja selle taustal oli suhteliselt vahe neid, kes
suutsid ja tahtsid teha kinnisvara tehinguid.

Korterite aritmeetiline keskmine Ghikuhind 2025.a. | kv ja muutus vérreldes 2024.a. | kv-ga:
Haabersti 2998 €/m? -5% Kesklinn 3673 €/m? +3%  Kristiine 3305 €/m?-1% Lasnaméie 2413 €/m? 0%
Mustamae 2511 €/m? 0% Ndmme 2548 €/m? 0% Pirita 2951 €/m? +3% P&hja-Tallinn 3301 €/m? +5%

Korterituru valjavGtted 2025.a. seisuga:

- Tehingute arv on vérreldes varasema madalseisuga kasvanud ning hinnad on pisinud stabiilsed;

- Jatkub surve pakkumishindade langetamiseks, mida toetab ka suhteliselt suur pakkumiste valik;

- Euribori langusega on kasvanud tehingute arv;

- Miuugivajadus teeb muujad paindlikumaks;

- Aeg huvilisega esmakontaktist kuni ostuotsuse ja mutgitehinguni on jatkuvalt suhteliselt pikk;

- Ostjatel on jatkuvalt pohjalikult kaalutletud ostuotsused;

- Stabiliseerunud hinnad hakkavad tooma kaasa rohkem selgust ja julgustama ostjaid ostuotsust langetama;

- Hinnakasvust suurem palgakasv parandab elamispindade ostujoudu, kuid tldine korteri taskukohasus pusib
ajaloolisest keskmisest madalamal tasemel. Taskukohasemad on jarelturu korterid, uued korterid on k&ige
vahem taskukohasemad;

- Ulrikorterite pakkumiste maht vaheneb;

- Uusarenduste turule siseneb rohkem arendajaid;

- Uute korterite pakkumiste arv kasvab, turu neelduvusvdime pisib endiselt tagasihoidlik;

- Uute korterite broneerimislepingute arv on umbes 10% uute korterite pakkumistest, mis on hoidmas
uusarenduste turule tulekut ikkagi endiselt suhteliselt tagasihoidlikuna.

Noudlus on taastumas, kuid ebakindlus pusib. Parast varasemaid majandusraskusi ja intressimaarade kiiret tdusu on
korteriturg 2025. aastal ndidanud aeglase taastumise marke. Siiski on ostjate kaitumine jatkuvalt ettevaatlik ning paljud
potentsiaalsed ostjad votavad ostuotsuse tegemiseks rohkem aega kui varasematel aastatel. Turul on kill rohkem
aktiivsust vorreldes 2024. aastaga, kuid Uldine kindlustunne pisib habras, mida kinnitavad ka konjunktuuriinstituudi
andmed: kdigi suuremate sektorite kindlustunne jaab veel alla pikaajalisele keskmisele ja vaid teenindussektoris on
meeleolu mdnevadrra positiivne.

Otsustusprotsessid on pikenenud. Korteriostjad on muutunud valivamaks ja analiitilisemaks. Labirdakimised
miilijatega on tavaparasemad ning tehingute sGlmimine votab keskmiselt kauem aega. Ostjad hindavad p&hjalikumalt
nii asukohta, hinda kui ka kinnisvara kvaliteeti, mis on pdhjustanud ka madala broneerimis-aktiivsuse.
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Eelistatakse soodsamat ja praktilisemat kinnisvara. Noudlus on olnud k&ige tugevam soodsamate ja vaiksemate
korterite segmendis, eriti Lasnamdel, Mustamael ja Haaberstis. Samal ajal on kallima hinnaklassi korterite muiik, naiteks
Kesklinnas, Vanalinnas ja Pirital, olnud aeglasem. Ostjad eelistavad lahendusi, mis pakuvad head hinnasuhet ja
madalamaid k&rvalkulusid.

Laenundudluse kohta on optimismiks hetkel veel vdhe pShjust. Kuigi kodulaenude intressimaarad on langenud viimased
13 kuud jarjest ning martsis 2025 oli uute laenude keskmine intressimaar 3,92% (0,08 protsendipunkti madalam kui
veebruaris ja 1,52 protsendipunkti madalam kui aasta varem), pisib majanduskliima ebakindlana.
Konjunktuuriinstituudi andmetel on majanduskliima naitaja kill esimest korda kolme aasta jooksul jdudnud rahuldavale
tasemele, kuid hetke majandusolukorda peetakse endiselt halvaks. Suuremate sektorite kindlustunne jadb pikaajalisele
keskmisele veel alla, mis pidurdab ka laenuturul laiemat taastumist.

Samas on positiivne mark see, et kodulaenude ndudlus kasvas martsi seisuga 32%, mis viitab ettevaatlikule, kuid
toimuvale aktiivsuse suurenemisele. Madalamad intressimaarad voivad jargmise 6—12 kuu jooksul soodustada ostjate
naasmist turule, tingimusel et majanduskeskkond stabiliseerub ja tarbijate kindlustunne paraneb.

Korterite muugipakkumiste arv on olnud kasvavas trendis alates ajast, mil algas euribori kasv ja tekkisid raskused
majanduskeskkonnas. Miligipakkumiste arv kasvas uhtiivis nii uusarendustes kui ka jarelturul ning detailsemalt
anallisides sai jareldada, et selline trend oli eelkdige Kesklinna, Kristiine ja N6mme linnaosades. Viimaseid piirkondasid
iseloomustasid ka keskmisest kdrgemad hinnad ehk jarelikult kallimas hinnasegmendis oli raskem kiirelt ostjat leida.

Analiitsides pakkumishindade liikumist, vGib jareldada, et hinnad on valdavalt tGusnud, kuid m&ddukalt. Koikides
linnaosades (v.a Kesklinn, kus hind plsis stabiilsena) on ruutmeetri hinnad kvartali jooksul ménevé&rra téusnud.
Hinnatdus jdi 0,2—3,9% vahemikku.

Suurim hinnatdus toimus Kristiines ja P8hja-Tallinnas: Kristiines kasvas keskmine hind 3,9% ja Pdhja-Tallinnas 3,5%.
Need piirkonnad on pisinud atraktiivsetena tanu heale asukohale ja jatkuvale suurele huviliste arvule, eriti PGhja-
Tallinna uusarendustes, nagu Kalamaja ja Noblessneri piirkond. Kdige vdiksem hinnaliikumine toimus Vanalinnas ja
Pirital, kus hinnad tdusid vastavalt 0,2% ja 0,7%. Kesklinna hinnad jaid kvartali jooksul muutumatuks, mis viitab sellele,
et ndudlus ja pakkumine olid seal tasakaalus vdi ostjad olid kdrgete hindade t&ttu ettevaatlikud.

Uldine tendents viitab m&&dukale hinnatdusule hoolimata madalast aktiivsusest. Kuigi miiiigitempo on aeglustunud ja
majandus pole veel taielikult taastunud, on pakkumishinnad siiski kergelt kasvanud. See naitab, et midjad ei ole olnud
valmis hindu oluliselt langetama ning nende ootused tuleviku suhtes on ettevaatlikult optimistlikud. See peaks mingil
maaral parandama varade likviidsust ja Ghes sellega peaks aeglustuma ka pakkumiste kasv.

Tallinna korterite keskmine miiiigipakkumiste arv ja keskmine hind
aastatel 2022-2025 kuude ldikes
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Sarnaselt Tallinna linnaga on taastumas ka Harju maakonna korteriturg. Taastumine avaldub eelkdige tehingute arvu
kasvus, uusarenduste ehitusaktiivsuse suurenemises ning miigihindade suhtelises stabiilsuses. Nagu pealinnaski,
vedasid tehingute arvu kasvu Harju maakonnas eelkdige jarelturu korteritega sdlmitud ostu-mudgitehingud. Harju
maakonna tehingud (v.a Tallinna linn) moodustasid jatkuvalt ligikaudu veerandi kogu maakonna korteritehingutest.

Tabel 1. Korteriomandite (eluruumide) tehingute arv Harju maakonnas 2025.a. | kvartalis vorreldes 2024.a. | kvartaliga:

Harku J?e- Keila | Kiili Kose Laar'1e- Maardu | Raasiku | Rae Saku |Saue | Viimsi
lahtme . Harju | .
vald linn |vald |vald linn vald vald |vald vald vald
vald vald
lzgSS.a. 61 35 35 30 12 46 64 16 134 |20 72 73
MUUtus' [») [») [)) 0, 0, 0, 0, 0, 0, 0, 0, 0,
% 103% |3% -29% |-25% | 33% -19% | 83% 78% -1% | 5% 36% 6%

Allikas: Maa- ja Ruumiameti tehingute andmebaas, https://www.maaamet.ee/kinnisvara/htraru. 31.03.2025

Statistiliselt jatkus keskmistes hindades kasv, mis kill oli kokkuvottes suhteliselt tagasihoidlik, jaddes paari protsendi
juurde. Tegelikkuses pisid hinnad tisna samal tasemel.

Tabel 2. Korteriomandite (eluruumide) keskmised hinnad Harju maakonnas 2025.a. | kvartalis vGrreldes 2024.a. |
kvartaliga:

Harku J"oe- Keila Kiili | Kose Laan-e Maardu | Raasiku | Rae |Saku |Saue |Viimsi
lahtm | . -Harju | .
vald linn vald |vald linn vald vald |vald |vald vald
e vald vald
2025.a.
| kv 2771 |2809 |2513 |3095 |1030 |977 1587 2185 2869 |2433 |1955 |2882
Muutus, % | 3% -4% 32% 7% | -15% | -8% -6% 23% 2% -1% -10% | 8%

Allikas: Maa- ja Ruumiameti tehingute andmebaas, https://www.maaamet.ee/kinnisvara/htraru. 31.03.2025

Harju maakonna korterite pakkumiste arv sarnaselt Tallinnaga oli kasvavas trendis. Harju maakonnas oli pakkumisel
umbes 1200 korterit, mida oli aastataguse ajaga vorreldes umbes 30% rohkem. Detailsemal analiisil voib jareldada, et
suure osa juurdetulnud mahust moodustavad uusarenduste korterid, mille midgiperiood on suhteliselt pikk ja seet6ttu
miligipakkumiste arv kasvabki.

Harju maakonnas on eelistatud elamupiirkonnad, mis jadavad nn kuldsesse ringi ehk Tallinna ringtee mdjualasse, sest
need on Tallinnast optimaalse autosdidu kaugusel (Loo, Lagedi, Jiri, Kiili, Saku, Saue, Laagri, Keila), samuti
linnaldhedased meredarsed piirkonnad. Vdahem on eelistatud maakonna darealadele jadvad asulad, kus on ka hinnatase
monevdrra madalam (Loksa, Paldiski, Kehra jt).

Uute korterite turg linna Iahiimbruses sobib eelkdige neile, kes ei taha osta korterit magala piirkonda vanemasse
elamusse, kuid kellel ei jatku finantsi linnas asuva uue korteri ostu jaoks. Seeparast on valjaspool linna ka populaarsemad
piirkonnad jatkuvalt Viimsi ja Rae vald. Samuti Harku vald erinevate elukondlike arendustega.

Uute arendusprojektide turule toomine jatkub hoogsalt. Nagu 2024. aastal, pisis ka 2025. aastal uute korterite
ehitustegevus korgel tasemel. K&ige aktiivsem piirkond oli Tallinna linn, kus alustati peamiselt 6—8-korruseliste
korterelamute rajamist. Valjaspool Tallinna domineerisid seevastu kuni 2—3-korruselised korterelamud. Vorreldes
eelmise aastaga on madrgata tendentsi, kus uusi kortereid ehitatakse iha enam siiski Tallinna linnast valjapoole.
Toendoliselt voib pidada selle pdhjuseks Uldist ostujou langust, mille taustal voivad linnaldahedased korterid olla parema
likviidsusega vorreldes linnasiseste suhtleliselt kdrge hinnaga korteritega.

Tabel 3. Ehitusloa saanud, kasutusse lubatud ja ehitamist alustatud uued eluruumid 2025 | kv seisuga:

Tallinn Harju maakond, v.a Tallinn
1-2- 3-5- 6-8- 9-jaenama |1-2- 3-5- 6-8- 9- ja enama
kor.krt.- kor.krt.- kor.krt.- kor.krt.- kor.krt.- | kor.krt.- kor.krt.- kor.krt.-
elamud elamud elamud elamud elamud |elamud elamud elamud
Enitus- 4 21 183 136 42 18 0 0
luba
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Ehitamist 4 57 190 95 42 87 69 0
alustatud
l'za;:t“s' 12 41 108 400 30 238 0 0

Allikas: Statistikaamet, https://www.stat.ee/. 31.03.2025

Uute korterite pakkumishinnad olid 2025. aastal vOrreldes eelnenud aastaga monevérra kérgemad. Tallinna
uusarenduste korterite keskmine pakkumishind oli aasta alguses umbes 5249 €/m?, mis tdhendab linnasiseselt
keskmiselt ligikaudu 6% kasvu vGrreldes aasta varasemaga. Siiski tuleb hinnatdusu kasitleda teatud maaral statistilise
moonutusena, kuna pakkumiste struktuur on muutunud — rohkem on turule tulnud kdrgema hinnatasemega projekte
Tallinna Kesklinna ja Pirita linnaosas, mille tihikuhinnad on oluliselt kdrgemad kui magalapiirkondades, tdstes seeldbi ka
tldist keskmist hinda.

Hoolimata hinnatGusust sdilis 2025. aastal jatkuvalt ka tingimisruum. Uute korterite arendustegevus soltus suurel
madral laenufinantseeringust, mille saamiseks tuli arendajatel sageli ette ndidata v6ladiguslikke muigilepinguid. Milgi
soodustamiseks korraldati erinevaid avalikke kampaaniaid, kus reklaamiti hinnasoodustusi vahemikus 5 000-59 000
eurot ning pakuti vdimalust soetada korter madala sissemaksega. Lisaks esinesid varjatud soodustused, mis soltusid
arendaja paindlikkusest ja ostja labirdakimisoskusest — nditeks v8idi hinna sees tasuta pakkuda panipaika, parkimiskohta
vOi kdogimdoblit.

Toenaoliselt jatkuvad erinevad sooduskampaaniad veel monda aega, kuna hoogne uusarenduste turule tulek ei ole
enam tasakaalus turu neelduvusvdimekusega. Uute korterite laojaak kasvas, kuna pakkumisse lisandus markimisvaarne
hulk uusi kortereid, ning laojadgi kasvutempo Uletas varasema perioodi taset. Domus Kinnisvara andmetel oli 2025.
aasta alguse seisuga Tallinna uusarendustes mudgiks pakkumisel ligikaudu 2700 uut korterit.

Vdttes arvesse, et mdned aastad tagasi oli uusarenduste miiligitempo ostu-miiiigitehingute (VOL lepingute) andmete
pohjal keskmiselt umbes 300 korterit kuus, oleks viimaste aastate sarnase turutempo pusimisel praegune laojaak
realiseeritav ligikaudu Gheksa kuuga. Siiski tuleb arvestada, et analiilisi koostamise hetkeks on turg alles taastumisfaasis,
kus uusarenduste miiligitempo on oluliselt aeglasem kui varasematel aastatel.

Uusarenduste mudgilikviidsus jai jatkuvalt margatavalt allapoole varasemat keskmist. Tallinnas sélmiti 2025. aasta
alguses keskmiselt umbes 120 uut ostu-miiigitehingut kuus (VOL lepingud), mistdttu jatkuks olemasolevat laojaaki
sellise tempo sailimisel ligikaudu 1,9 aastaks.

Ka broneerimislepingute arv pusis 2025. aastal madalal. Hoolimata pakkumismahtude kasvust ei ole broneeritud
korterite arv markimisvaarselt kasvanud, vaid plsinud stabiilselt madalal, umbes 10% tasemel kogu pakkumisest. See
viitab sellele, et potentsiaalsed ostjad on jatkuvalt vdga kaalutlevad ning votavad otsustusprotsessid pikalt aega.

Viimaste kvartalite jooksul on kinnisvaraturul margata teatavat stabiilsust tehinguhindades ning ka hinnalangust
soosivaid tegureid on jaanud vahemaks. Vara taskukohasus on paranenud, turuosalised prognoosivad euribori langust,
»,hapude laenude” osakaal on pulsinud vdga madal ning kodumajapidamised on suutnud taas saddste koguda. Need
tegurid on olulised kinnisvarahindade kujunemisel ja loovad soodsama pinnase ka tehinguaktiivsuse kasvuks.

Nende arengute taustal voib pidada tdendoliseks, et tehingute arv ei lange enam oluliselt allapoole praegust taset.
Vastupidi, Gldise majanduskeskkonna paranedes on pdhjust oodata, et tehinguaktiivsus stabiliseerub ja plsib ajaloolise
keskmise limbruses.

Majandusprognoosid nditavad, et Eesti majandus poordub kdesoleval aastal taas kasvule, mis on ajalooliselt avaldanud
otsest positiivset mdju ka kinnisvaraturule. Kuivérd tehingute arv ja hinnad on juba mdnda aega stabiliseerunud ning
naidanud kohati ka kasvutrendi, siis vdib suhteliselt kindlalt jareldada, et kinnisvaraturul on langusperiood I6ppenud ja
oleme jéudnud pikemasse taastumisfaasi.

Korterite Glriturg on taastuvas faasis, sest kasvanud on Glritehingute arv ning sealjuures on hinnad pisinud stabiilsed.
Utirikorterite pakkumiste arv on kiill kasvanud, ja seda eelkdige hooajalisuse t&ttu, kuid pikemas horisondis on
pakkumiste arv olnud 2024.a. algusest ikkagi langustrendis.
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Domus Kinnisvara maaklerite hinnangul oli sellekohaseid p&hjuseid erinevad. Naiteks toodi védlja ostu-mddgituru
paranemist, kus tehingute kasvuga vahenesid Glripakkumised, sest tehingus olnud korter oli olnud paralleelselt ka
Uuripakkumises. Ka toodi valja, et Gilirnik oli ise valmis korteri dra ostma, mistdttu uut tidripakkumist turule ei lisandunud.
Ning loomulikult toodi vdlja ka asjaolu, et ikkagi valitses teatav ootus muiigihindade languseks v&i oli mingi muu -
eelkdige siis majanduslik - pdhjus, miks korterit ei ostetud ja alternatiivina otsustati korteri Girimise kasuks.

A

Uiirihindades olulist hinnamuutust ei olnud tiheldada ja Giirihindades enam olulisi allahindlusi ei tehtud. Téen&oliselt
aitas sellele kaasa 6-kuu euribori langustrend, mille tdttu omanikul Girikorteri laenuteenindamise vGimekus paranes ja
seeldbi vdhenes surve tdrihinnale. Vahesel méaaral on see toonud tagasi ka tirikorterite investoreid.

Enim oli Gurikortereid pakkumisel Tallinna linnas, kus pakkumiste maht oli umbes 1500. Oma osakaaluga domineerivad
selgelt magalapiirkonnad, kdrgete hindadega domineerivad Kesklinn ja P&hja-Tallinna Kesklinna poolsed asumid.

Tabel 4. Tallinna Kesklinna tirikorterite hinnad
KESKLINNA UURIKORTERITE HINNAD

Keskmises seisukorras Vaga heas seisukorras
1-toaline 250-350 350-600
2-toaline 380-500 550-900
3-toaline 500-750 800-1200
4-toaline 750-900 990-3500

Allikas: Domus Kinnisvara, 31.03.2025

Likviidsed objektid ehk turuosaliste poolt eelistatud Gdrikorterid olid eelkGige korralikult hooldatud voi uute
korterelamute vaga heas seisukorras korterid. Jatkuvalt on Uurikorteri puhul lisaks hinnale oluline asukoht, panipaik,
parkimise voimalus ja soodsad kdrvalkulud. Mida madalamad on korteri kommunaalkulud, seda rohkem ollakse ndus
selle korteri eest Giiri maksma. Sellest tulenevalt on Gdriturul hinnatud korterid uutes korterelamutes, mis on vanadest
elamutest energiasadstlikumad. Eelistatakse heas seisukorras mobleeritud kortereid, esmatdhtis on koogimoobli
olemasolu koos tehnikaga. Boonuseks on ka muu mdédébel (diivan, riidekapid, voodid, pesumasin jne), mis kill ei anna
Glrihinnas palju voitu, kuid kiirendab Girniku leidmise protsessi.

Kehvemas seisus korterite vastu oli huvi ménevdrra madalam, sest Grilised eelistavad elada paremates tingimustes.
Viimase tottu on kehvema seisukorraga korterite vakantsuse osakaal k&ikidest vakantsetest korteritest suhteliselt suur.

Korterite Giiriturul pakuvad arvestatavat konkurentsi lithiajaliseks majutuseks méeldud kiilaliskorterid. Uldiselt on seda
liiki varade puhul tegemist uusarenduste koosseisu jadva tootega, kui osa korterelamust on ehitatud mitteeluruumideks.
Selliseid lahendusi on erinevate osakaaludega lle Tallinna. Naiteks on levinud, et kiilaliskorterid paiknevad madalamatel
korrustel, aga on ka moni arendus, kus nende osakaal on pea pooles ulatuses. Seoses uusarenduste turule tuleku
vahenemisega on ka kulaliskortereid tulnud turule vorreldes varasemaga suhteliselt vihem. Erandiks on mdned
vanemad biiroohooned, mis teadlikult ehitataksegi imber kiilaliskorteriteks, sest bliroopinnana kasutamine ei ole enam
majanduslikult otstarbekas.

Valik lahiminevikus labiviidud kulaliskorterite arendusi on jargmises tabelis:

Asukoht Uiirikortereid Valmimisaeg

Mustamde, Laki tn 24 ,lLaava apartments”, arendaja | 121 krt, 12-21,8 m?, rent alates 349 €/kuus 2019

Scandium

Kesklinn, Narva mnt 40 ,Avangard”, arendaja Scandium 81 krt, 16 lofti, 11-25 m?, rent alates 575 €/kuus 2019

Kesklinn, Juurdeveo tn 25c ,Depot House”, arendaja Koidu | 73 krt, 14 ,2- 25,9 m?, rent alates 400 €/kuus 2019

Ehitus

Mustamae, Kadaka tee 78d ,,Newtoni Stuudiod” arendaja | 90 krt, 15-25 m?, rent alates 410 €/kuus 2020

Scandium

Lasnamae, Katusepapi tn 16 ,,Icon Plaza“ 34 krt, 20-50 m?, rent alates 400 €/kuus 2020

Mustamde, Akadeemia tee 32b, ,Campus House”, | 130 majutustuba, 15-25 m?2, rent alates 450 | 2021

arendaja Larsen €/kuus

Haabersti, Oismae tee 175, ,Rocca House” 100 majutustuba, 15-25 m?, rent alates 450 | 2021
€/kuus

Mustamae, Laki tn 24/2, ,Magma*“ 121 majutustuba, 16-25 m?, rent alates 399 | 2023
€/kuus

Mustamae, Heli tn 8 ,Stereo House“, arendaja Larsen 94 majutustuba, 15-24 m?, rent alates 500 €/kuus | 2023
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Kesklinn, Parnu mnt 139¢/2 143 majutustuba (rek.-tud), 12-25 m?, rent alates | 2025
350 €/kuus
Allikad: Kinnisvaraportaal KV.ee, https://www.kv.ee/, Domus Kinnisvara, 31.03.2025

S Eksperthinnang nr 1325-25
s Harju maakond, Tallinn, PGhja-Tallinna linnaosa, Kalaranna tn 8- 8/10-24

Huuvi siiski kilaliskorterite vastu pusib ja suuremate majutushoonete info pdhjal iseloomustab seda ka kiillaltki madal
vakantsimaar (pikaajaliselt keskmiselt umbes 5% juures).

Uiirituru prognoos: Investeeringud (irikorteritesse tdenioliselt pilsivad madalal senikaua, kuni ei ole vdimalust
Girihindasid oluliselt tdsta, et hilvitada kasvanud intressimddrad ja sellega seotud kulud. Kdesoleval aastal vdib
prognoosida, et Ulrikorterite ostjate osakaal vdib mingil maaral kasvada, aga jadb kokkuvottes endiselt madalale
tasemele. Kasvu vdib soosida langev euribor, mis aitab parandada varaga seotud tootlust.

Tavaliste elamispindade tootlused on suhteliselt madalaks muutunud ja riskid madala tootluse juures sunnivad otsima
uusi lahendusi kdrgema tootluse leidmiseks. Viimane voib anda veel rohkem hoogu lihiajalise majutusega korterite
turule tulekule (nditeks vanade hoonete Umberehitamisega Ulrikorteriteks), sest ajalooliselt on sellised pinnad oma
omaduste tottu andnud elamispindadega vorreldes suhteliselt paremat tootlust. Ka on nad ndidanud I3bi kobarkriiside
suhteliselt head tdituvust.

P&hja-Tallinna linnaosa 70-249,99 m? suurused korterid

P&hja-Tallinna linnaosas on ndudlus hinnatava varaga sarnase suurusega varade vastu keskmine. Suurima tehingute
arvuga asumid on Pelgulinn, Pelguranna, Kalamaja ja Kopli, selle pShjusena vdib valja tuua, et seal on korterelamute arv
suurem kui teistes asumites. Keskmiselt tehakse sellise pindalaga korteritega alates 2015. aastast ca 250 tehingut aastas.
Tehingute maht on koikuv ja s6ltub eelkdige uusarenduste pakkumistest turul. Ruutmeetrihinnad on iga-aastaselt
kasvanud. Aastatel 2021- 2023 oli hinnakasv hiippelisem. Hinnakasvu pdhjuseks vGime pidada nii uusarenduste mahu
suurenemist Uldisest tehingute arvust kui ka jarelturu korterite hinnakasvu ning viimaste aastate korget inflatsiooni.
Korgeimate hindadega on Kalamaja asumi meredarsete arenduste korterid ning Té6stuse tn piirkonna Volta arendus.
Madalamate hindadega on Kesklinna piirist kaugemal paiknevate asumite korterid. Valdav osa tehinguid on tehtud
suuremate uusarenduste korteritega ning vaiksemal maaral vanemate puit- ja kivielamute korteritega. 2024. a tehti 254
tehingut, keskmine tehingu hind 4380 €/m?, 2025. a esimese kvartaliga on tehtud 59 tehingut, keskmine tehingu hind
4295 €/m?, hinnad on valdavalt stabiliseerunud.

P&hja-Tallinna linnaosa 70 — 249,99 m? suuruste korterite tehingustatistikat kajastab allolev tabel:

POhja-Tallinna korterite suurusega 70-249,99 m? tehingute maht ja
keskmised hinnad perioodil 2010 - 2025.a. | kvartal

400 5000
3000 ~
X 200 €
= 2000 @

100 1000

Allikas: Maa- ja Ruumiamet

4.2.1. Miiuigitehingud

Vordlustehingute otsimisel keskenduti Kalamaja asumi uuemate korterelamute korterite tehingutele. Vilja on toodud
uuemates paneel- ja/vdi kivikonstruktsioonidel korterelamutes paiknevate korterite tehingud, mis on hinnatavaga
sarnases seisukorras, pinnalt alates 70 m? suurused korterid ja teostatud 2024. ja 2025. a jooksul.
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Asukoht

Tehingu
aeg

Eluruumi
pind, m?

Tehingu
hind,
€/m?

Tehingu
hind, €

Lisainfo

Kalamaja | Kalarannatn 21

asum

03.2024

92,7

6 063

562 000

2022. a betoon, 3/4, 4 tuba,
korteri seisukord hea/vaga hea,
olemas kohtkindel k66gimdobel,
rodu (1,8 m2), eemalt &rn
merevaade, panipaik ja kaks
kindlat parkimiskohta maa-aluses
garaazis

Kalamaja | Allveelaeva 4
asum tn

03.2024

73,7

5739

423000

2023. a betoon, 2/6, 3 tuba,
korteri seisukord vdga hea,
olemas kohtkindel k66gimoobel,
rodu (9,4 m2)

Kalamaja | Kalaranna tn 8

asum

voL
05.2024,

AOL
04.2025

84,6

6271

530 500

2024. a kivikonstruktsioon, 3/5,
4 tuba, ruumide seisukord vaga
hea, puudub kohtkindel
koogimoobel, rodu (5,7 m2),
linnavaated, panipaik ja kaks
kindlat parkimiskohta maa-
aluses garaaizis

Kalamaja | Kalasadama 4a
asum tn

02.2025

94,8

5802

550000

2018. a kivikonstruktsioon, 2/5,
4 tuba, ruumide seisukord hea,
olemas kohtkindel k66gimdobel,
rodu (4,4 m2), kook elutoast
merevaade eemalt, kaks
panipaika ja kindel parkimiskoht
maa-aluses garaaZis

Kalamaja | Kalaranna tn 8

asum

vOL
10.2024,

AOL
01.2025

94,2

6304

593 800

2024. a kivikonstruktsioon, 5/5,
4 tuba, ruumide seisukord vaga
hea, puudub kohtkindel
koogimoobel, rodu (6,5 m2),
rodult osaliselt merevaade
eemalt, panipaik ja kaks kindlat
parkimiskohta maa-aluses
garaaiis

Kalamaja | Kalarannatn 8

asum

03.2025

74,5

5369

400 000

2021. a kivikonstruktsioon, 2/5, 3
tuba, ruumide seisukord
hea/véga hea, olemas kohtkindel
koogimoobel, rodu (13,0 m2),
vaated hoovi, kindel
parkimiskoht maa-aluses garaazis

Kalamaja | Allveelaeva 4
asum tn

12.2024

76,0

5855

445 000

2023. a betoon, 5/6, 3 tuba,
korteri seisukord vaga hea,
puudub kohtkindel koogimodbel,
rodu (16,6 m2)

Allikas: Maa-ameti maaregistri tehingute andmebaas ja Domus Kinnisvara andmebaas
*Tehingute hinnad sisaldavad parkimiskoha ja/vdi panipaiga maksumust.

Eelnevas tabelis rdhutatult valjatoodud tehinguid on kasutatud vordlusmeetodi protseduuris hinnatava vara

turuvaartuse hindamiseks.

4.2.2. Turustatavuse analiilis®

| Hinnatava vara I6ppkasutajad

| Vara potentsiaalne ostja on kohaliku elanikkonna hulgast - perekonnad, paarid.

5 Turustatavuse anallilis on EVS 875 Vara hindamise standardi nr 10 ,Andmete kogumine ja analtus, vara llevaatus” jargi kohustuslik
turuanaliiiisi osa. Standardi jargi on turustatavuse anallils protsess, mille kdigus uuritakse, kuidas konkreetne vara neeldub, st kui
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L6ppkasutajaid iseloomustavad
tunnused

Keskmisest korgem sissetulek, soov elada véljakujunenud elamurajoonis
hinnatumas piirkonnas. Isikud, kes vahetavad eluaset Tallinnas ning kes
eelistavad vaga heas seisukorras kaasaegsete lahendustega korterit.

Kas hinnatav vara rahuldab
turusegmendi néudeid

Hinnatav vara rahuldab turusegmendi ndudeid suurel maaral: korter asub
keskmisest kdrgemalt hinnatud Kalamaja asumis, kaasaegses korterelamus,
olemas kindel parkimiskoht ja panipaik. Kohalikul elamuturul on ndutud sellised
korterid.

Kui suur osa lIdppkasutajatest
soovib hinnatavat vara

Raske konkreetselt valja tuua, pigem keskmine hulk

Kui suur osa |I6ppkasutajatest on
vOimelised hinnatavat vara
soetama

Toendoliselt vaiksem osa ostjaskonnast.

Konkureeriv pakkumine turul

Hinnatava varaga sarnane pakkumisinfo on toodud punktis 4.2.3

Muugiperiood

Keskmised muugiperioodid on sarnastel varadel kuni 6 kuud.

Muigihinnad

Prognoosime hindade stabiliseerumist.

Alternatiivsed kasutused

Hindaja hinnangul puuduvad.

4.2.3. Pakkumine

Kinnisvaraportaalis KV.ee andmetel on hindamise hetkel P3hja-Tallinna linnaosa pakkumises ca 210 sarnasema
suurusega korterit. Pakkumishinnad jaivad valdavalt vahemikku 5574 - 6 804 €/m?. Korterite hinda mdjutab selle
paiknemine asula siseselt, pinna suurus, korteri seisukord, paiknemine korruseti jm. Uuemate korterite puhul lisandub
tavaliselt hinnale ka parkimiskoha ja panipaiga maksumus. Toome valja suuremast kinnisvaraportaalist www.kv.ee
moned pakkumised samavaarsete varadega, lisatud on juurde llevaatlik vordlus hinnatava varaga.

TUBE PIND

LISATUD HIND

577 000 €
6 804 €/m?

KIRJELDUS

mTaIIinn, P&hja-Tallinn, Kalaranna Kvartal, 3
Kalaranna tn 8/7-24

VAADE MERELE JA LINNALE!

Korrus 5/5, Korteriomand, ehitusaasta 2025, uus, keskkite, pdrandakute,
rodu ...

Labi maja planeeringuga korteri akendest avanevad kaunid vaated nii
vanalinna tornidele ...

84.8 m*

Kuumakse 2342 €

[¢]

@ CIKliendipaev: L 17.05 11:00-15:00

| Kalaranna Kvartal ET Korteri plaaniga

560 000 €

6 459 €/m?

23] Tallinn, Péhja-Tallinn, Kalaranna, Kalaranna tn 8/4 4 seTm?

2 PARKIMISKOHTA, PANIPAIK, KOHTKINDEL MOOBEL

Korrus 4/4, Korteriomand, kivimaja, ehitusaasta 2021, uus, induktsioonpliit,
duss, vann, ...

Mudgile on saabunud hubane kodu Kalaranna Kvartalis. Hind sisaldab
kohtkindlat mooblit ...

Kuumakse 2273 €

E3 Korteri plaaniga

Hinnatavaga vorreldes on hoone seisukorralt sarnane, korteri seisukorralt sarnane, toalisuselt sarnane.

pika aja jooksul vara muliakse voi renditakse oodatavates turutingimustes. See p&hineb hinnatava vara turusegmendi turu-uuringul.
Turustatavuse anallils lisab turuanaliiisi kasutajale turu dimensiooni, uurides seega ndudluse ja konkureeriva pakkumise vahekorda
hinnatava vara turusegmendis objektiivsemalt.
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22 Tallinn, Péhja-Tallinn, Kalaranna Kvartal, 4 101.4m? 650 000 €
Kalaranna tn 8/5-38 6410 €/m?
SAUNA JA KOLME RODUGA LUKSUSLIK PENTHOUSE! Kuumakse 2 638 €

Korrus 5/5, Korteriomand, paneelmaja, ehitusaasta 2025, uus, rédu 6.5 m?
Korter on valmis ja saab vaatama tulla. Kogu kvartal valmib 2025, vétmed
kohe ...

5 Kliendip&ev: L 17.05 11:00-15:00

<! Kalaranna Kvartal

Hinnatavaga vGrreldes on hoone seisukorralt sarnane, korteri seisukorralt sarnane, rédu olemasolult sarnane.

,{ Tallinn, P6hja-Tallinn, Vesilennuki tn 22 3 83 m? 510750 €
f ERIPLANEERING, 2 PARKIMISKOHTA, PANIPAIK, JAHUTUS, SUUR RODU 6154 €/m?
d U 2 @ Korrus 3/6, paneelmaja, ehitusaasta 2023, uus, elektripliit, duss, vann, Kuumakse 2073 €

keskkte, rodu ...
Noblessneris Vesilennuki 22 majas miitia avar ja mugava eriplaneeringuga
nurgapeale ...

#0tse omanikult

Hinnatavaga vorreldes on hoone seisukorralt sarnane, korteri seisukorralt sarnane, tubade arvult kehvem, rédu
olemasolult sarnane.

Tallinn, P6hja-Tallinn, Kalamaja, Kalaranna 8/3 4 927m’ 519900 €
BRONEERITUD! SR8 e/
Korrus 2/5, Korteriomand, kivimaja, ehitusaasta 2021, uus, elektripliit, wc ja Kuumakse 2110 €
vannituba ...

See koduselt hubane korter Kalarannas pakub terviklikku miljood ning

labim&eldud ...

£ Kiiendipéev: L 17.05 11:00-15:00 E2Z) Tallinn, Pahja-Tallinn, Kalaranna Kvartal, 4 943m? 525 600 €
Kalaranna tn 8/5-34 5574 €/m*
Kuumakse 2133 €
KENA KORTER LIIVARANNAL KALARANNA KVARTALIS!
Korrus 4/5, Korteriomand, ehitusaasta 2025, uus, keskkite, pdrandakite,
rédu ...

Vaga hea planeeringuga suur perekorter. Korteris on mitu pesuruumi ja eraldi

S Kliendip&ev: L 17.05 11:00-15:00

<! Kalaranna Kvartal

Hinnatavaga vorreldes on hoone seisukorralt sarnane, korteri seisukorralt sarnane, rédu olemasolult sarnane.

Allikas: www.kv.ee, seisuga 19.05.2025

Hinnatav vara on avalikus miiligipakkumises hinnaga 499 000 €, lisandub panipaiga ja parkimiskoha maksumus,
kokku 525 000 €.

Rohutame, et eelpool toodud varade puhul on tegemist pakkumishindadega, mitte miigihindadega. On olemas
voimalus, et pakkumishinnad avaliku miutgi kaigus oluliselt langevad voi enampakkumise tingimustes tdusevad.
Seepadrast 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 tdendolisemat kasutust, mis on
fuusiliselt vdimalik, vajalikult pdhjendatud, diguslikult lubatav, finantsmajanduslikult otstarbekas ja mille tulemusena
hinnatav vara omandab kdrgeima vaartuse (EVS 875-1).
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Hinnatava vara parim kasutus on kasutamine eluruumina, mis on fiusiliselt vGimalik (antud asjaolu toetab eluruumide
olemasolu), vajalikult pdhjendatud (alternatiivsed kasutused puuduvad), diguslikult lubatav (antud asjaolu toetab
hinnatava vara juriidiline sihtostarve), finantsmajanduslikult otstarbekas (piirkonnas on ndudlust analoogsete
korteriomandite vastu) ning mille tulemusena hinnatav vara omandab k&rgeima vaartuse. Hindaja hinnangul hinnataval
varal alternatiivne kasutus puudub.

5. Hindamine

5.1. Hindamise metoodiline alus ja pohimotted

Turuvaartuse hindamisel kasutatakse vordlusmeetodit, sest hinnatava varaga sarnaste varade sektoris tehakse valdavalt
ostu-muigi tehinguid.

Vordlusmeetod (sales comparison approach) pdhineb analiisil, mille aluseks on hinnatava vara vordlus sarnaste
mutdud varadega. Vordluse kaigus korrigeeritakse mutdud varade hindu, pidades silmas tehingust ja varast tulenevaid
erisusi, ning hinnatakse hinnatava vara vaartus. Turuvdartuse hindamisel on meetodi aluseks asenduspShimdte:
vOimalik 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 arvessevétmine tugineb turuinformatsioonile (EVS 875-11).

Vordlusmeetodi eelised seisnevad selles, et ta pShineb piirkonna tegelikel hindadel, vétab arvesse tegelikku nGudlust ja
pakkumist ning on lihtsalt mdistetav ja pShjendatav.
5.2. Turuvaartuse hinnang

Turuvaartust hinnatakse hinnatava vara ja hiljuti mitdud sarnaste varade vordlemise alusel. Seejuures kasutatakse
Maa-ameti maaregistri tehingute andmebaasi ja Domus Kinnisvara tehinguinfot.

Vordlustehingute valikul |dhtutakse sellest, et anallisitav vara oleks eri vordluselementide osas hinnatava varaga
voimalikult sarnane ja et miligitehing oleks tehtud vaba turu tingimustes vaartuse kuupaeva suhtes voimalikult hiljuti
ja sarnases turusituatsioonis.

Vordlustehinguteks on hindaja valinud punktist 4.2.1 toodud jargmised tehingud:

Asukoht Tehingu | Eluruumi | Tehingu | Tehingu Lisainfo
aeg pind, m? hind, hind, €
€/m?
Kalamaja | Kalarannatn | 8 vOL 84,6 6271 530500 | 2024. a kivikonstruktsioon, 3/5, 4
asum 05.2024, tuba, ruumide seisukord vdga hea,
AOL puudub kohtkindel kéégimédbel,
04.2025 rodu (5,7 m2), linnavaated,
panipaik ja kaks kindlat
parkimiskohta maa-aluses
garaazis
Kalamaja | Kalasadama 4a | 02.2025 94,8 5802 550000 | 2018. a kivikonstruktsioon, 2/5, 4
asum tn tuba, ruumide seisukord hea,

olemas kohtkindel kdogimoéobel,
rodu (4,4 m2), kook -elutoast
merevaade eemalt, kaks panipaika
ja kindel parkimiskoht maa-aluses

garaazis
Kalamaja | Kalarannatn | 8 vOL 94,2 6 304 593 800 | 2024. a kivikonstruktsioon, 5/5, 4
asum 10.2024, tuba, ruumide seisukord vaga hea,
AOL puudub kohtkindel kédgimédbel,
01.2025 rodu (6,5 m2), rodult osaliselt

merevaade eemalt, panipaik ja
kaks kindlat parkimiskohta maa-
aluses garaazis

Allikas: Maa-ameti maaregistri tehingute andmebaas ja Domus Kinnisvara
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Vordlustehingutena on kasutatud turuanallisis réhutatult valja toodud tehinguid. Teisi tehinguid ei ole kasutatud, sest
need varad on erinevad tubade arvult voi on tegemist ajaliselt vanemate tehingutega (eelistatud on uuemaid tehinguid).

Valitud vordlustehingute vdrdlemiseks hinnatava varaga korrigeerime vdrdlustehinguid iseloomustavaid parameetreid.
Korrigeerimise eesmargiks on anda hinnang, kui palju muudab hinnatava vara mingi parameetri erinevus vérdlustehingu
turuvadrtust.

Vordlustehingute ja vordlusihiku valik ning kohandamise péhimdtted
Vordlustehingute valik Hindamisel vordlusmeetodil kasutame hinnatavaga sarnase turupiirkonna sarnaste
varadega tehtud tehinguid.
Selgitused e  K&ik vordlustehingud on mitdud tavaparase milgiprotsessi kdigus.
vordlustehingute osas e Vilja toodud hinnad on tarbijate jaoks I18pphinnad ja elukondliku vara turul on
peamiselt tehingute osapoolteks eraisikud, mistGttu voetakse vordlusvarade
tehinguhindadeks tabelist toodud I6pphinnad. Asjaolu, kas miiija oli kohustatud
kdibemaksu tehingu summa pealt tasuma vdi mitte, Idpptarbija jaoks miilgihinda
ei mojuta.
vardlusiihiku valik® V&rdlusthikuks valime pinnathikule taandatud tehinguhinna (€/m?), kuna antud vara liigi
puhul iseloomustab see turu toimemehhanisme kdige paremini ning turuosalised
langetavad sarnaste varade osas ostuotsuseid enamasti Iahtudes pinnathikule taandatud
tehinguhinnast.
Vérdluselementide valik’ e Ajaline kohandus - turusituatsiooni muutus vGrreldavate varade midgiaja ja
hinnatava vara vaartuse kuupaeva vahel.
Turusituatsioon on vaadeldaval ajaperioodil olnud oluliste muutusteta, seega
kohandusi ei rakendata.
Vordluselementideks on lisaks tehingu ajale valitud jargmised enim vara vaartust
mdjutavad tegurid:

e Asukoht — paiknemine piirkonna siseselt, kaugus keskustest, infrastruktuuri
olemasolu, piirkonna maine, juurdepads, lahiimbruse hoonestus, haljastus,
miratase jne, kohandamise samm 5-10%. Hetkel paiknevad k&ik varad
samavaarses turupiirkonnas.

e Hoone konstruktsioonid, ehitusaasta- Kivikonstruktsiooniga elamutes paiknevad
korterid on puitkonstruktsiooniga elamutes paiknevatest korteritest
enamhinnatud. Paremas seisukorras ja uuemates elamutes paiknevad korterid on
kdrgemalt hinnatud, kohandamise samm 5-10%. Hetkel on kdik varad
samavaarsed.

e Korteri pind - Uldjuhul on suurema korteri tervikhind kérgem ja viiksemal
madalam, kuid vdiksema korteri pinnalhiku (m?2) hind on k&rgem ja suuremal
madalam. Hetkel on k&ik varad samavaarsed.

e Korteri seisukord — Paremas seisukorras ja kvaliteetsema siseviimistlusega
korterid on korgemalt hinnatud, samuti annab lisavdartust kohtkindla
kdogimoobli olemasolu, kohandamise samm 5-15%. Hetkel on kohandatud teist
vordlusvara 5% kehvemaks.

e Korteri korrus — esimesel korrusel, soklikorrusel ja viiekordsete liftita
korterelamute viimasel korrusel paiknevate korterite hinnatase on madalam,
hinnanguliselt hinnamdju 5%-10%. Hetkel paiknevad ko&ik korterid liftiga
korterelamutes, peame varasid samavaarseteks.

e Rdédu/terrass — rddu ja/vdi terrassiga korterid on enamhinnatud, hinnamdju 5-
10%. Lisavaartust annavad avarad vaated/panoraamvaated merele. Hetkel on
peame kdiki varasid samavaarseteks.

e Panipaik —panipaiga olemasolu on hinda mdjutav tegur. Kuna on teada, et
piirkonnas maksavad panipaigad keskmiselt 5 000 €, siis on teisel vérdlusvaradl
rakendatud faktilist kohandust.

6 V&rdlusiihik on Ghik, mille abil kohandamise vdtteid kasutades leitakse vara vaartus vérdlusmeetodil. Tavaliselt on vdrdlustihikuks
Uhik, mida kasutatakse turul kauplemisel, pidades silmas konkreetse toote, turusegmendi ja -piirkonna eriparasid (EVS 875-11)
7 Voérdluselement on vara v&i tehingut iseloomustav nditaja, mida kasutatakse kohandamisel ja mille valikul Idhtutakse selle
olulisusest vara vaartuse kujunemisel (EVS 875-11)
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Vordlustehingute ja vordlusihiku valik ning kohandamise péhimdtted

e Parkimine — Piirkonnas on parkimiskohti piiratult ja seetdttu on
parkimisvGimalusega korterid oluliselt kdrgemalt hinnatud kui korterid, mille
juurde parkimiskohti ei kuulu. Kuna on teada, et piirkonnas maksavad maja-
alused garaazi parkimiskohad keskmiselt 18 000 - 25 000 €, siis on esimese ja
kolmanda vordlustehingu osas rakendatud faktilist kohandust.

Muid parameetreid ei ole vordluselementidena vaadeldud, sest nende osas on hinnatav
vara vordlustehingutega samavdarne vGi ei ole need turuvaartuse kujunemisel téhtsad.
Uldjuhul rakendatakse kohandusi tipsusega 5%, kuid kui turg seda toetab ja on vdimalik
rahalise arvutustega pShjendada, on vGimalik rakendada ka kohandusi tapsusega, mis on

vaiksemad kui 5%.

Kohandustabel
VORRELDAVAD TEHINGUD
HINNATAV VARA
1 2 3
Pohja-Tallinna
Aadress linnaosa, Kalaranna Kalaranna tn 8 Kalasadama tn 4a Kalaranna tn 8

tn 8- 8/10-24

Hindamisel I3htuti m?

€/m?

Tehinguhind, € . 530500 550 000 593 800
hinnast
Tehinguhind,
€/m?/eluruumi 6271 5802 6 304
pinna arvestuses
VOL mai.24 VOL okt.24

Tehi ~ ! 2 ~ ’

ehingu aeg mai.25 AOL apr.25 veebr.25 AOL jaan.25
Ajaldamine 0% 0% 0%
Ajaldatud
pinnaiihiku hind, 6271 5802 6 304

Kalamaja asum,

Kalamaja asum,

Kalamaja asum,

konstruktsioonid

Asukoht sone s vone
Kalamaja asum, mereaddrne mereaddrne meredarne

Vordlus mereaarne samavaarne samavaarne samavaarne

Kohandus 0% 0% 0%

Hoone ehitusaasta

o 2024. a 2018. a 2024. a

J 2022. 3 kivikonstruktsioon kivikonstruktsioon kivikonstruktsioon

kivikonstruktsioon

Vordlus samavaarne samavaarne samavaarne
Kohandus 0% 0% 0%
Kozrterl pindala, 84,6 94,8 94,2
m

o 90,5 . pne pn
Vordlus samavadrne samavadrne samavadarne
Kohandus 0% 0% 0%

Véaga hea, puudub Hea, olemas Vaga hea, puudub
Korteri seisukord Viga hea, puudub kohtkindel kohtkindel kohtkindel
kohtkindel koogimoodbel koogimoobel koogimodbel
Vordlus kédgimodbel samavairne kehvem samavairne
Kohandus 0% 5% 0%
Korrus/korruseid 4/5 3/5 2/5 5/5
Vordlus samavaarne samavaarne samavaarne
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Kohandus 0% 0% 0%
Roédu/terrass 3 Rdu (5,7 m2), zlc:igefjt,;n;rze):/la(:g: R;i:::;tsr:eer\:::du;t
R&du (5,8 m2), linnavaated
kiilgvaate-koridor eemalt eemalt
Vordlus merele samavaarne samavaarne samavaarne
Kohandus 0% 0% 0%
Panipaik Olemas Kaks panipaika Olemas
Vordlus Olemas samavaarne parem samavadrne
Kohandus 0% -1% 0%
Kaks kindlat Kaks kindlat
Kindel kimiskoht
Parkimine parkimiskohta maa- indel parkimis Ov. parkimiskohta maa-
. . .. maa-aluses garaaiZis ..
Kindel parkimiskoht aluses garaazis aluses garaatzis
vordlus maa-aluses garaazis parem samavairne parem
Kohandus -4% 0% -4%
Summaarne 0 o 0
kohandus 4% 4% 4%
Kohandatud
6 020 6 034 6 051
tehinguhind, €/m?
Kohanduste absoluutvaartuste summa 4% 6% 4%
Osakaal 1,00
I6pphinnas 0,35 0,30 0,35
Kaalutud kohandatud tehinguhind, €/m2 2107 1810 2118
Kaalutud
koham.:latud 6035
keskmine
tehinguhind, €/m2
Kaalutud
kohan(.iatud 546 168 €
keskmine
tehinguhind, €

Turuvaartuse hindamisel kasutame kaalutud keskmist, kuna varasid on kohandatud erineval maaral ning kaalumisel
saab arvesse votta kohandamisel tekkinud erinevusi. Vorreldes aritmeetilise keskmisega annab see usaldusvdaarsema
tulemuse. Kaalude andmisel ldhtutakse sellest, et suurem kaal antakse vdhem kohandatud tehingutele ja vaiksem kaal
rohkem kohandatud tehingutele. Selle lle otsustatakse kohanduste absoluutvdartuste summa pdhjal.

Kaalutud kohandatud keskmine m? hindade vérdlemise pdhjal: 2 107 + 1 810 + 2 118 = 6 035 €/m?

Seega saame hinnatava vara turuvairtuseks vairtuse kuupieva seisuga vdrdlusmeetodil 90,5 m? x 6 035 €/m? =
546 168 ehk imardatult 546 000 €, s.0. 6 033 €/m?/eluruumi pinna arvestuses.
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6. Hindamistulemus

KbGike eelnevat arvesse vottes ning tuginedes hindajatele teadaolevatele I|dhteandmetele, kinnisvaraturu

hetkesituatsioonile ja vordlusandmetele, on Domus Kinnisvara hinnangul aadressil Harju maakond, Tallinn, Pohja-

Tallinna linnaosa, Kalaranna tn 8- 8/10-24 asuva korteriomandi (reg.nr 19490150) turuvaartus vaartuse kuupaeval
546 000 (viissada nelikimmend kuus tuhat) eurot.

Vara on keskmise likviidsusega, keskmiseks mutgiperioodi pikkuseks vaartuse kuupaeva turusituatsioonis vdib hinnatud
turuvaartuse juures prognoosida kuni 6 kuud, mis on hinnatava turusegmendi jaoks tavaparane. Hindamistulemuse
tapsuseks hindame 5%, mis on hinnatava turusegmendi jaoks tavaparane. Turuvaartus sisaldab kdibemaksu, kui mujal
on seadusest tulenev kohustus lisada vara vodrandamisel kdibemaks. Hindamistulemusele ei lisandu kdibemaksu.

31
Domus Kinnisvara
Maarja Triise Domus Kinnisvara

Kinnisvara hindaja Luise tn 2, Tallinn
maarja.triise@domus.ee Tel 646 4035




| | D M l;J Eksperthinnang nr 1325-25

s Harju maakond, Tallinn, P8hja-Tallinna linnaosa, Kalaranna tn 8- 8/10-24

Lisa 1. Fotod

Korterelamu vélisvaated, vaated kinnistule

Hoone-alune parkimiskorrus ja panipaigad
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Trepikoda

Esik
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Wc-dusiruum

Majapidamisruum
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Avatud koéok-elutuba

Magamistoad
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Allikas: hindaja kohapealne iilevaatus
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Lisa 2. Kinnistusraamatu valjavote

*Kinnistusraamatu registriosa vdljavéte on lisatud digiiimbriku lisasse.
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Lisa 3. Ehitisregistri valjavote

Andmete vaade

Komplekshoone Kalaranna 8 (EHR kood 120865356)

Komplekshoone Kalaranna 8 (EHR kood 120865356)

Ehitise (ldinfo

Naitaja

EHR andmed

Ehitise aadress

Harju maakond, Tallinn, Péhja-Tallinna linnaosa, Kalaranna tn 8
{8/ B2/ 8/3//8/4//8/5//8/6//8/7//8/8//8/9//8
/10//8/11//8/12

Ehitisregistri kood 120865356
Ehitise liik Hoone
Ehitise seisund Olemas
Ehitise nimetus Komplekshoone Kalaranna 8
Omandi liik kinnisasi
Esmane kasutusaasta 2021
Esmase kasutuselevotu aasta el
on oletuslik
Ehitise kasutamise otstarbed
Naitaja EHR andmed
Kasutamise otstarve, eluruumi Muu kolme voi enama korteriga elamu (11222),
pind (m2) 23 681,5
Kasutamise otstarve, Muu lihiajalise majutuse hoone (12129),
mitteeluruumi pind (m2) 8713
Muu toitlustushoone (12139),
27135
Muu teenindushoone (12339),
18640
Ambulatoorse arstiabi osutamise hoone (12644)
96,4
Eluruumide pind kokku 236815
Mitteeluruumide pind kokku 5 545,2
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Andmete vaade Komplekshoone Kalaranna 8 (EHR kood 120865356)
Ehitise m&&tmed

Naitaja EHR andmed
Ehitisealune pind (m2) 199335
Maapealse osa alune pind 10 385,2

(m2)

Kdetav pind (m2) 51 801,8
Suletud netopind (m2) 51 801,8
Uldkasutatav pind (m2) 21 570,0
Tehnopind (m2) 1005,
Maapealsete korruste arv 5

Maa-aluste korruste arv 1

Kérgus (m) 18,0
Absoluutne kérgus (m) 22,4

Pikkus (m2) 2421

Laius (m) 152,5
Sigavus (m) 41

Maht (m3) 219 457,0
Maapealse osa maht (m3) 137 657,0
Ehitise konstruktsioonid ja materjalid

Niitaja EHR andmed

Vundamendi liik

madalvundament

Kande- ja jdigastavate

konstruktsioonide materjali liik

monoliitne raudbetoon; monteeritav raudbetoon; viike- voi
suurplokk, naiteks vaht, mull, kergkruus, karg, betoon

Valisseina liik

mitmekihiline raudbetoonpaneel

Valisseina valisviimistluse
materjali liik

keraamiline tellis; metall (seal hulgas plekk voi profiilplekk);
fassaadiplaat (seal hulgas tsementkiudplaat); betoon; looduslik
kivi; puit (vooder)

Vahelagede kandva osa
materjali liik

monteeritav raudbetoon; monoliitne raudbetoon

Katuse ja katuslagede kandva

osa materjali liikk

monteeritav raudbetoon; plekkprofiil; terasferm vai -tala;
monoliitne raudbetoon

Katusekatte materjali liik

bituumen véi PVC plaat vai rullmaterjal

40

Maarja Triise
Kinnisvara hindaja
maarja.triise@domus.ee

Domus Kinnisvara
Domus Kinnisvara
Luise tn 2, Tallinn
Tel 646 4035



Andmete vaade

Eksperthinnang nr 1325-25
Harju maakond, Tallinn, P8hja-Tallinna linnaosa, Kalaranna tn 8- 8/10-24

Komplekshoone Kalaranna 8 (EHR kood 120865356)

Ehitise tehnilised néitajad

Naitaja EHR andmed
Elektrisiisteemi liik vork
Veevarustuse liik vork
Kanalistasiooni liik vork

Soojusallika liik puudub; kaugkiite
Energiaallika liik puudub

Ventilatsiooni liik

soojustagastusega ventilatsioon

Jahutussiisteemni liik

Vaérgu- voi mahutigaas

Liftide arv

15

Andmete vaade

Komplekshoone Kalaranna 8 (EHR kood 120865356)

Osanr Naitaja EHR andmed
24 Ehitise osa tiip Eluruum
Sissepadsu korrus 4

Ehitise kuju, kus hooneosa
asub

12: Komplekshoone Kalaranna 8/10

Hooneosa aadress

Harju maakond, Tallinn, P6hja-Tallinna linnaosa,
Kalaranna tn 8/10-24

Ehitise osa pind (m2)

90,5

Koetav pind (m2)

90,5

Rodude ja lodZade pind (m2) 5,8

Tubade arv 4

Kookide arv

Avatud kookide ary 1
Tualettruumi liik vesiklosett
Pesemisvoimaluse liik vann/duss
Gaasipaigaldis puudub

Soojusallika liik

Energiaallika liik

Allikas: https://ehr.ee/
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Lisa 4. Hoonejaotusplaanid, valjavotted notariaalsetest dokumentidest
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J2301 ®
Elutuba-kisk i Lift
| | I | I —
Korter 8/10-24 plaan
J24-01 Elutuba-koik 28.10 m*
J24-02 Tuba 16.70 m*
J24-03 Tuba 10.10 m?
J264-04 Tuba 10.00 m*
124-05 Koridor 9.90 m*
J24-06 Esik 6.80 m”
J264-07 Vannituba 510 m*
124-08 Maj.ruum 170 m*
126409 WL 210 m?
J24-10 Rédu 5.80 m*

Ruumide eksplikatsioon

Allikas: Aripindadega korterelamu Kalaranna tn 8 té6projekt, té6 nr KAL-20, joonise nr TP ARD-5-1004, https://ehr.ee/
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Harju maakond, Tallinn, P8hja-Tallinna linnaosa, Kalaranna tn 8- 8/10-24
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Viljavote hoonekompleksi -1. korruse plaanlst erikasutusoigus parkimiskoha nr G256 ja panipaiga nr P2084
kasutamiseks (viidatud plaanil punaste nooltega).

Allikas: Aripindadega korterelamu Kalaranna tn 8 té6projekt, té6 nr KAL-20, joonise nr TP ARP-5-1001, https://ehr.ee/

43
Domus Kinnisvara

Domus Kinnisvara
Luise tn 2, Tallinn
Tel 646 4035

Maarja Triise
Kinnisvara hindaja
maarja.triise@domus.ee



D M U Eksperthinnang nr 1325-25
K VoA
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TALLINNA NOTAR GUNNAR SAVISAAR

Notaribiiroo Tallinn Rivala pst 3/ Kuke tn 2
www.notarnet.ee
Tel 6996 300
NOTARI AMETITEGEVUSE RAAMATU

NUMBER

KINNISTU KORTERIOMANDITEKS JAGAMISE AVALDUS
ERIOMANDI SISU MAARAMISE AVALDUS
ERIKASUTUSOIGUSTE SEADMISE AVALDUS
NING
KINNISTAMISAVALDUSED

Kiesoleva notariaalakti on koostanud ja toestanud Tallinna notar Gunnar Savisaar
seitsmendal aprillil kahe tuhande kahekiimne esimesel aastal (07.04.2021.a.) Eesti Vabariigis
ning selles notariaalaktis osaleja on

OU Kalaranna Kvartal, registrikood 14527018, aadress Sojakooli tn 11, Tallinn, e-posti aadress
prokapital @ prokapital.ee, edaspidi nimetatud Omanik, mille esindajana tegutseb registrikaardile
kantud juhatuse liige Paolo Vittorio Michelozzi, isikukood 36101260011, kes on tdestajale tuntud
isik {(kuna osaleja ei valda piisavalt eesti keelt, selgitas notariaalakti tdestaja talle digust nduda
notariaalakti kirjaliku télke koostamist, kuid osaleja loobus sellest), ning kes kinnitab, et tema
volitused juhatuse hikmena on kehtivad, teda ei ole tagasi kutsutud ning tema ametiaeg el ole
middunud vo1 on seda nduetekohaselt prtkendatud,

kes esitab avaldused alljéirgnevas:
1. JAGATAV KINNISTU

1.1. Omanikule kuulub kinnistuks on kinnistu asukohaga Kalaranna tn 8, Tallinn, koos selle
oluliste osadega ja piiraldistega (edaspidi nimetatud kinnistu), mis on kantud Tartu Maakohtu
kinnistusosakonna kinnistusregistrisse registriosa nr 11556850 all.

1.1.1. Kinnistusregistriosa esimese jao andmete kohaselt on maa koosseisus katastritunnus
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3. KINNISTU  JAGAMINE  KORTERIOMANDITEKS, ERIOMANDI  SISU
MAARAMINE JA ERIKASUTUSOIGUSE SEADMINE

3.1. Omanik on otsustanud jagada kinnistu korteriomanditeks vastavalt kiiesoleva notariaalakti
punktis 4.1.1 toodud andmetele (tabelile), vottes aluseks Tallinna Linnaplaneerimise Ameti
Ehitusosakonna poolt kinnitatud plaanid.

3.2, Omanik avaldab, et kiesoleva avalduse punktis 1.1.4 nimetatud hiipoteegid jidvad piirast
kinnistu jagamist senistel jirjekohtadel iihishiipoteekidena koormama koiki kinnistu jagamise
tulemusena tekkivaid korteriomandeid.

3.3, Omanik on korteriomandi- ja korteriiihistuseaduse § 5 ja § 13 lg 3 kohaselt otsustanud ning
soovib eriomandi sisu kindlaks mirata jirgmiselt:

3.3.1. riodu ja/véil lodza, jiib selle korteriomandi igakordse omaniku ainukasutusse ja —
valdusesse, millele on péds vastava korteriomandi eriomandi koosseisu  kuuluvast
korteriomandist ning mis on vastava korteriomandiga ehituslikult ithendatud ja milline on
tihistatud hoonejaotusplaanil. Juhul kui rédule on pifis mitme korteriomandi eriomandi
koosseisu kuuluvast korteriomandist, lihtutakse rédu ja/voi lodZza ainukasutuse ja -valduse
osas hoonejaotusplaanil tihistatud rédu jaotusest eriomandite vahel;

3.3.2. terrass jiib selle korteriomandi igakordse omaniku ainukasutusse ja —valdusesse, millele
on piiis vastava korteriomandi eriomandi koosseisu kuuluvast korteriomandist ning milline
on tihistatud hoonejactusplaanil. Juhul kui terrassile on péds mitme korteriomandi
ertomandi koosseisu kuuluvast korteriomandist, lihtutakse terrassi ainukasutuse ja -valduse
osas hoonejaotusplaanil tihistatud terrassi jaotusest eriomandite vahel:

Allikas: kinnistusraamat.rik.ee
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Lisa 5. ESG tegurite kirjeldus

. ~ e aen . Viide hinnangus

Kvantitatiivne voi MGaju vaartusele ja .

Tegur Iseloomustus o e k olevale detailsemale
kvalitatiivne hinnang | leevendusmeetmed .
infole
1. Rohemargis
_— BREEAM . .

Rohemargis LEED Ei - Peatiikk 3
2. Energiamargis jm energia kasutuse ja tootmisega

seonduv

Energiamargis A, B,C,D,E,F,G,H Puudub kehtiv - Peatiikk 3
energiamargis

Energiatdhususarv
(ETA) voi kaalutud Lisada periood, mille
energiaerikasutus kohta on andmed Andmed puuduvad - Peatiikk 3
(KEK) koetava pinna esitatud
kohta, kWh/(m?-a)

Vastavus
liginullenergia hoone | Jah/ei Andmed puuduvad - -
nduetele

Hoone energiaklassi
vastavus
uutele/peatselt Jah/ei Andmed puuduvad - -
joustuvatele
miinimumnduetele

- kokku

- sh keskkiite ja -
jahutus; asumisel
tdhusa kaugkutte-
slisteemi piirkonnas

Tarni ia (kWh
arnitud energia ( esitatakse tarnija Andmed puuduvad - -

aastas) - sh vorguelekter; sh

taastuvenergia

paketiga vorguelekter

- sh kiitused; sh

taastuvad kiitused
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(1) Soojusallika liigid
on:
1) katel;
1.1) kaugkite;
1.2) tohus kaugkiite;
2) soojuspump;
2.1) soojaveeboiler;
3) paikesekollektor;

Eksperthinnang nr 1325-25
Harju maakond, Tallinn, PGhja-Tallinna linnaosa, Kalaranna tn 8- 8/10-24

Soojusallika liigid 4) ahi, kamin v&i Kaugkute - Peatlkk 3
pliit;
4.1)
koostootmisseade;
5) elektriotsekiite;
5.1) heitvee
soojustagasti;
6) muu soojusallikas.
- tuuleenergia
(jah/ei)
- hiidroenergia
(jah/ei)
Lokaalse (}apha/llgsseenergla
taastuvenergia . . . Ei - Peatiikk 3
tootmine liigiti . bloma55|energ|a
(jah/ei)
- biokutus (jah/ei)
- soojuspumbaeneria
(maasoojus, 8hk-6hk,
dhk-vesi) (jah/ei)
3. Miira
Too6stusmiira tase . M@oju vaartusele .
aasta keskmisena (dB) Kuni 54 dB puudub Peatiikk 3
Hindaja hinnangul ei
avalda miiratase
hinnatava vara
turuvaartusele olulist
Liiklusmura tase aasta negatiivset moju,
. Kuni 69 dB kuna hinnatav vara Peatlikk 3
keskmisena (dB) .
paikneb Kalaranna tn
8/10 hoonekompleksi
osas, kus miratase
on keskmisest
madalam.
4. Reostus, reostusoht, jadkreostus
Reostus ja
reostuseoht, erinevad
seda tdendavad Jah/ei Ei - -
materjalid, sh
keskkonnaekspertiisid
Jaakreostus, erinevad
seda toendavad Jah/ei Ei . Peatiikk 3
materjalid, sh
keskkonnaekspertiisid
Ohtlikud kaitised Jah/ei Ei - Peatlikk 3
5. Fuisilised kliimariskid ja kohanemisvajadus
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- hoone kahjustus
tugevate sademete
tottu;
- akiliselt
suurenenud vee
labivool jGgedes ja
jarvedes;
- merevee taseme
tous;
- madal mereddrne
ala; ohustatud Jah, vara asub e s .
- . L Mdju vaartusele ei .
Uleujutusrisk tugevate leujutusala - Peatlikk 3
s ole tdheldatav.
merepoolsete tuulte riskipiirkonnas
puhul: - kas vara asub
vOi ei asu
tleujutusala
riskipiirkonnas
- esinemistdendosus
ks kord 10 /50 / 100
aasta jooksul — jah/
ei
- Uleujutusalade
kaardi valjavGte
Probleemid
veevarustusega
(pBhjavee taseme
kriitiline langus Jah/ei Andmed puuduvad - -
lokaalses veehaarde
piirkonnas, veestress,
jms)
Veeriski maandavate
mvesteerlngu.teja . Jah/ei Andmed puuduvad - -
meetmete vajadus ja
asjakohasus
Metsatulekahju risk | Jah/ei Ei - -
Soojussaarte Jah/ei Ei Moju vaartusele Peatiikk 3
olemasolu puudub
Sundventilatsiooni ja
jahutussiisteemi
adekvaatsus voi
vajadus neid
tehnosiisteeme Korterelamusse on
valja/Umber ehitada rajatud
(ajendiks kohanemine soojustagastusega - Peatlikk 3
téusva keskmise ventilatsioonisistee
Ohutemperatuuriga ja m.
selle kdikuvuse
kasvava amplituudi
ning esinemise
sagedusega)
Hindaja ei ole
Hoone tormikindlus t.eostanu'd' . - -
ehitustehnilisi
uuringuid.
6. Keskkonnaalased tegurid
Radoonioht Jah/ei Jah Mo!u varé vadrtusele Peatlikk 3
ei ole tdheldatav
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7. Heaolu ja keskkonnasaastu lisanditajad

Uhisveevark
puurkaev
Vee paritolu salvkaev Uhisveeviark - Peatlkk 3
muu (ennekdike
pinnaveekogud)
Uhiskanalisatsioon
kinnistul asuv
Reovee kaitlemine omapuhasti voi Uhiskanalisatsioon - Peatiikk 3
toostusreoveepuhasti
kogumismahuti
Nn targa maja
kontseptsiooni Jah/ei Jah - Peatukk 3
olemasolu
Elektriautode Uhel parklmlskohal
. on elektriauto
laadimiskohtade o - O .
. . laadimise voimalus, MGju vaartusele ei ..
olemasolu ja kaugus | Jah/ei . . - Peatiikk 3
. info Umberkaudsete ole tdheldatav.
lahematest - .
laadimispunktidest laadimispunktide
P kohta puudub.
Jalg- ja toukerataste |,/ ; Jah - Peatiikk 3
parkla olemasolu
Insolatsioon - Jah - -
Jaatme.te ||§|t| Jah/ei Jah ) )
kogumise voimalus
Hoone kohandatus MG&ju vara vaartusele
lilkumispuudega Jah/ei Jah J N Peatiikk 3
. . ei ole taheldatav.
inimeste jaoks
Uhistranspordi
Iah ..
@ .edus:,. . Ulevaatlik kirjeldus Laheduses - Peatlikk 3
valikuvdimalus ja
kasutusmugavus
8. Seisukord ja juhtimine
Kirjeldada lihidalt
puudusi ja a s
H M I
?one vastavus vastuolusid lubade, Puuduvad OJu vaartusele Peatlikk 2
nduetele . . puudub
planeeringute jms
0sas
Hoone vee- ja
energiakasutuse .
Kaugloendurid
monitoorimise augloendurid / - Peatiikk 3
o . olemas
vOimalused kasutajate
kaupa
Hoone kaasaegsus
ning kapitalikulude Hoone on kaasaegne - Peatlikk 3
vajadus
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Puudujasgid/ hoone
tehniliste
parameetrite
mittevastavus uute/
peatselt jdustuvate
miinimumnduetega
nt. energiaklassi
mittevastavus
alumisele piirmaarale

>

R A

Kommenteerida kui
margist ei ole voi ei
vasta piirmaarale

Eksperthinnang nr 1325-25

Harju maakond, Tallinn, PGhja-Tallinna linnaosa, Kalaranna tn 8- 8/10-24

Puudub kehtiv
energiamargis

Peatikk 3

Hinnang kinnisvara
juhtimise kohta
(korterelamutes
Uhistu olemasolu ja
selle téhusus,
ettevotete puhul
juhtimisstandardite
olemasolu jms)

Korterithistu ja
haldaja olemas

Peatikk 3

Hinnang omanikult
saadud andmete
kvaliteedi kohta

Esitada ilmnenud
vastuolud nende
olemasolul ja anda
tldine hinnang
andmete kvaliteedile

Vastuolusid ei esine

Peatlikk 3

9. Taksonoomia

Kliimariskide analiisi
sisaldavate
dokumentide
olemasolu ja lilevaade
kliimariskide
kohanemiseks tehtud
tegevustest

Jah/ ei

Andmed puuduvad
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Vastavuskinnitus standardi nouetele:

Hindaja

Kaesoleva hindamisaruande koostanud ja kogu hindamistoimingu |abi viinud hindaja kutseline padevus on
piisav hindamistellimuse taditmiseks.

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

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

Hindaja on tegutsenud séltumatu hindajana.

Hindaja on tegutsenud erapooletult ilma mingite isiklike huvideta hindamistoimingu suhtes.

Hindaja poolt hindamistoimingu eest saadav tasu ei ole seotud hindamistulemusega.

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

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

Maarja Triise
Kinnisvara hindaja, tase 6
Kutsetunnistuse nr 219383
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