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KOKKUVOTE

Hinnatav vara Korteriomand, registriosa nr 26815701 (eluruum, 4-toaline korter)

Aadress Harju maakond, Tallinn, Pirita linnaosa, Masti tn 3-8

Omanik Rene Hirv (isikukood 38009140283)

Katastritunnus 78402:202:0008

Kinnistu liik Korteriomand

Korteri suletud netopind 2319 m?

Korterelamu seisukord Vaga hea/hea (2013. aastal ehitatud korterelamu)

Korteri seisukord Hinnatav korter on vaga heas seisukorras. Tegemist on uuema korteriga, kus

omaniku info kohaselt on jooksvalt teostatud vajaduspdhiseid
renoveerimistdid. Kulumit esineb vahe ning korteris on kasutatud kérgema
hinnaklassi viimistlusvahendeid. Olemas kohtkindel kddgimédbel ning
garderoobikapid magamistubades.

H~|r_1dam|stulemust mojutada Hindaja ei tuvastanud hindamistulemust méjutada véivaid vastuolusid.
vdivad vastuolud andmetes

HINDAMISARUANDE KOONDANDMED

Hinnangu eesmark Eksperthinnang on koostatud Harju Maakohtu 14.04.2026 a. kohtumaaruse
alusel tsiviilasjas nr 2-26-1780

Vaartuse liik Turuvaartus

Ulevaatuse kuupdev 05.05.2026

Vaartuse kuupaev 05.05.2026

Hindamisaruande kuupaev 07.05.2026

Tellija Harju Maakohus

Tellimusleping Kohtumaarus tsiviilasjas nr 2-26-1780, 14.04.2026

Hindamise eeldused Tavapraktikast valjuvad eeldused puuduvad

Hinnang likviidsusele Sarnaste varade sektoris tavapéarane, kuni 12 kuud

Hindamistulemuse tapsus Hinnatud tulemus on sarnaste varade sektoris tapsusklassiga +/- 10%

Kaibemaks Hindamistulemus ei sisalda kdibemaksu ja sellele ei lisandu kaibemaksu,
hinnatava turusegmendi tehingud ei ole reeglina kaibemaksuga
maksustatavad.

KOMMENTAARID

Riiklikus ehitisregistris on korteri toalisuseks margitud 5 tuba, tegelikkuses on korteris 4 tuba. Omaniku
suulise info kohaselt on korterisse algselt planeeritud kabinet ehitamata (kipsseintest ruum), mistéttu pole
korteris viiendat ruumi. Hindamisel arvestame tegeliku olukorraga ning soovitame registriandmed korrastada
ja viia vastavusse tegeliku olukorraga.

Riiklikus ehitisregistris on ebatdpsed andmed seoses korteris olevate tehnoslsteemidega, soovitame

andmed registris korricn;eerida nini viia vastavusse teieliku olukorraﬁa.

Tuginedes hindajale teadaolevatele 1dhteandmetele, kinnisvaraturu hetkesituatsioonile ja vérdlusandmetele
on aadressil Harju maakond, Tallinn, Pirita linnaosa, Masti tn 3-8 asuva 4-toalise korteriomandi,
registriosa nr 26815701 turuvaartus vaartuse kuupaeval 911 000 € (iiheksasada liksteist tuhat) eurot, s.o.
3 928 €/m? korteri suletud netopinna arvestuses.

Hindaja:

Selgitus: hindaja viis 1abi kogu
hindamistoimingu, sh teostas vara visuaalse
lilevaatuse, teostas turuvdértuse arvutused
ning koostas aruande.

Krista Oigus

Vara hindaja, tase 7, kutsetynnistuse nr 202960
Eesti Kinnisvara Hindajate Uhingu liige
Eesti Kohtuekspertiisi Instituudi registreeritud eraekspert
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1 HINNATAV VARA, HINDAMISE EESMARK, EELDUSED JA
PIIRAVAD TINGIMUSED

1.1 Hinnatav vara, hindamise eesmark ja hindamise alused

Hinnatav vara Korteriomand, registriosa nr 26815701 (4-toaline korter)
Hindamise eesmark Eksperthinnang on koostatud Harju Maakohtu 14.04.2026 a.
kohtumaaruse alusel tsiviilasjas nr 2-26-1780

Hindamise alused

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

Turuvaartus on hinnangul pdhinev summa, mille eest vara peaks vaartuse kuupaeval minema ule tehingut
sooritada soovivalt midjalt tehingut sooritada soovivale ostjale séltumatus ja vérdsetel alustel toimuvas
tehingus parast kdikidele nduetele vastavat miugitegevust, kusjuures pooled on tegutsenud teadlikult,
kaalutletult ja ilma sunduseta (EVS 875-1).

Ulevaatuse kuupéev on kuupéev, millal tehti hinnatava vara ilevaatus (EVS 875-1).

Vaartuse kuupdev on kuupaev, mille seisuga hindamistulemus on esitatud. See peab kokku langema
hindamise kuupaeva vdi llevaatuse kuupaevaga voi eelnema thele véi mdlemale neist, st hindamine peab
olema tehtud kas oleviku vOi mineviku kuupdeva seisuga (EVS 875-1).

Hindamisaruande kuupéev on kuupaev, millal hindamisaruanne on allkirjastatud (EVS 875-1).

1.2 Hindamisel tehtavad eeldused ja piiravad tingimused

Eeldused

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

Hindajal ei ole padevust saastatuse ja saastuse ohu uurimiseks ega avamiseks, mistdttu ei ole hindaja
vastavaid uuringuid teostanud, samuti ei ole hindajale esitatud andmeid vastavate ohtude olemasolust.
Seega oleme eeldanud, et mingit saastatust vdi saastuse ohtu ei ole vdi et saaste/saastusohu
korvaldamistodde maksumus ei ole vaartuse jaoks oluline. Hindaja ei ole uurinud hinnataval varal ja selle
Idheduses paiknevatel varadel tehtud ega tehtavat tegevust, et teha kindlaks, kas need tegevused voi seal
asuv maa vdib olla vdi on olnud hinnatavale varale saastav. Hindajal ei pea olema saastatuse ja saastuse
ohu avastamiseks vajalikke oskusi ja teadmisi, seega ei vbta hindaja endale mingit vastutust Gkskdik
missuguse saastatuse v6i saastuse ohu olemasolu eest. Kui parast hindamist ilmneb, et hinnataval varal
voi selle ldAheduses paiknevaid varasid on kasutatud viisil, mis vbib kaasa tuua saastumise, vbib see
vahendada hindamisaruandes esitatud vaartust (EVS 875-4).

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

Hindamispraktikas valjakujunenud tava kohaselt vara koormavate hipoteekide ning nendest tulenevate
nduetega turuvdartuse hindamisel ei arvestata. Hupoteekidest tulenevad néuded mdjutavad vara
turuvaartust Gldjuhul negatiivselt, kuid turul levinud praktika kohaselt nduded rahuldatakse ja hipoteek
kustutatakse vara voérandamisel.

Tulenevalt hindamisel valjakujunenud tavapraktikast ei arvestata turuvaartuse hindamisel korteriomandi- ja
korterilihistuseadusest tuleneva pandidigusega selle olemasolu korral.

Hindamise tavapraktikast valjuvad eeldused puuduvad.
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Piiravad tingimused

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

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 eespool avaldatud ja selleks ette
nahtud eesmargil. Hindaja ei saa votta endale mingit vastutust juhul, kui seda kasutab kolmas isik voi kui
seda tehakse selleks mitte ette nahtud eesmargil (EVS 875-4).
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2 HINDAMISE ALGANDMED JA HINNATAVA VARA ULEVAATUS

2.1 Hindamise ldhteandmed ja hinnatava vara dokumentatsioon

Allikas: | Kuupéev:

Eesti Vabariigi seadusandlus, EVS Standardiseeria 875, Eesti Pank

Kinnistusraamatu valjavote 05.05.2026
Kinnisvaraportaal www.kv.ee 05.05.2026

Regio 2025 delfi kaardirakendus 05.05.2026

Maa- ja Ruumiameti kodulehekiilg maaruum.ee ja erinevad kaardirakendused 05.05.2026

Lahe Kinnisvara ja Maa- ja Ruumiameti tehingute andmebaas seisuga 05.05.2026
Ehitisregister www.ehr.ee 07.05.2026

Eesti pinnase radooniriski kaart, Eesti Geoloogiateenistuse geoportaalist | 05.05.2026
(https://gis.eqgt.ee)
Jaakreostuse alade kaart, Keskkonnaportaali veebilehekiljelt | 05.05.2026
(https://reqister.keskkonnaportaal.ee/register)
Maa- ja Ruumiameti detailplaneeringute kaardirakendus ja PLANK | 05.05.2026
planeeringutesiisteem

Kohapealne llevaatus ja omaniku info Ulevaatuse ajal 05.05.2026
Notarileping koos joonistega nr. 2142 sdlmitud 17.10.2013 06.05.2026
Allhanked -

Hindaja hindab andmed usaldusvaarseteks.

2.2 Hinnatava vara iilevaatus

Ulevaatuse kuupdev 05.05.2026

Ulevaatuse teostanud hindaja kutseline vara hindaja Krista Oigus (kutsetunnistus nr 202960)

Ulevaatuse juures viibinud isik hinnatava vara omanik Rene Hirv

Ulevaatuse ulatus Ulevaatus hdlmas korterelamu  valisviimistlust, hinnatava
korteriomandi kbiki ruume, parkimisala, lisaks hoone |lahiimbrust

Ulevaatuse pohjalikkus visuaalne Ulevaatus, teostatud ei ole ehitus-tehnilist ekspertiisi ning
avatud ei ole konstruktsioone

2.3 Andmete usaldusvaarsus

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

3.1 Kinnistusraamatu andmed ja diguslik maaratlus

Aadress Harju maakond, Tallinn, Pirita linnaosa, Masti tn 3-8
Registriosa nr 26815701
Kinnistu liik Korteriomand

Korteriomandi reaalosa
kooseis

2319/15310 mbttelist osa kinnisasjast ja eriomandi ese eluruum nr 8, mille
lldpind on 231,90 m? ja mille tahistus plaanil on 8. |l korrus; Il korrus

Omanik Rene Hirv (isikukood 38009140283)
Katastritunnus 78402:202:0008
Krundi pindala 2230 m?

Sihtotstarve

Elamumaa 100%

Kanded registriosa | jaos

Vaartuse kuupaeva seisuga taiendavad kanded ja markused puuduvad.

Kanded registriosa Il jaos

Vaartuse kuupdeva seisuga on registriosa lll jaos jargmised kehtivad
kanded:

o |siklik kasutusdigus tehnovdrgu voi rajatise seadmiseks AS
Gaasivorgud  (registrikood  12503841)  kasuks. Isiklik
kasutusdigus gaasitorustiku kinnistule ehitamiseks ning kinnistul
asumiseks, remontimiseks, rekonstrueerimiseks, korrashoiuks,
hooldamiseks ja arendamiseks ning gaasitorustiku kaudu
maagaasi juhtimiseks vastavalt 28.01.2013.a lepingu punktile 2.2
ja 2.3.1 ning 28.01.2013.a lepingu lisaks olevale gaasitorustiku
asendiplaanile.

Kanne ei avalda mdju hinnatava vara turuvaartusele, kuna ei piira vara
sihtotstarbelist kasutamist.

e Markus kaasomandi valdamise ja kasutamise kohta.
Kaasomanike vaheline kasutuskorra kokkulepe vastavalt
17.10.2013.a lepingu punktidele 5.1. kuni 5.3. ning vastavalt
17.10.2013.a lepingu lisaks olevatele plaanidele.

Kanne reguleerib terasside ja parkimiskohtade kasutamist. Hinnatava
vara juurde kuulub kaasomandi kasutamise korra kohasel terrass, kuhu
paaseb hinnatava vara elutoast ning valiparkimiskoht tahisega 18P.
Kanne avaldab vara turuvaartusele positiivset moju, oleme asjaoluga
hindamisel arvestanud.

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

Hindamisel kehtiva keeluméarkega ei arvestata.

Kanded registriosa IV jaos

Vaartuse kuupadeva seisuga on registriosa IV jaos jargmised kehtivad
hipoteegikanded:
e summas 491 400,00 eurot AS Citadele banka (registrikood
40103303559) kasuks;
e summas 360 000,00 eurot Kimmo Joonas Rytkdnen (isikukood
37804210078) kasuks;
e summas 175 000,00
36710044916) kasuks;
e summas 40 000,00 eurot Jaanus Turba (isikukood 36710044916)
kasuks;
e summas 71 200,00 eurot Jaanus Turba (isikukood 36710044916)
kasuks;

eurot Jaanus Turba (isikukood
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e summas 20 000,00 eurot Osalhing PAARGU (registrikood
10260682) kasuks.

Hindamispraktikas valjakujunenud tava kohaselt vara koormavate
hipoteekide ning nendest tulenevate nduetega turuvaartuse hindamisel
ei arvestata. Hupoteekidest tulenevad ndéuded mojutavad vara
turuvaartust uldjuhul negatiivselt, kuid turul levinud praktika kohaselt
nduded rahuldatakse ja hipoteek kustutatakse vara vdérandamisel.
Hindamisel ei ole hipoteekidega arvestatud.

Hindajale teadaolevatel andmetel ei lasu hinnataval varal muid

Muud olulised vaartust seadustest ja lepingutest tulenevaid kinnistusraamatusse mittekantud
mdjutavad diguslikud oigusi ja kohustusi, mis voiksid mdjutada selle vaartust. Selliste asjaolude
tegurid ja piirangud iimnemine vdib muuta kaesolevas eksperthinnangus hinnatud vara
turuvaartust.

Uirilepingud Puuduvad

3.2 Asukoht

Makroasukoht

Paiknemine Hinnatav vara asub Pirita linnaosas Pirita asumis, ca 6 km kaugusel

Tallinna stidalinnast. Asukoht on piirkonna siseselt hea, turuosaliste poolt
kdrgelt hinnatud piirkond.

Konkureerivad Eelkdige teised Pirita linnaosa asumites paiknevad uuemad
turupiirkonnad korterelamud, kaudselt Haabersti ja Pdhja-Tallinna linnaosa meredarsed
alad, kus paiknevad uuemad korterelamud.
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Allikas: kaart.delfi.ee; seisuga 05.05.2026
Mikroasukoht
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Allikas: kaart.delfi.ee; seisuga 05.05.2026

Iseloomustus Pirita linnaosa paikneb Tallinna kirdeosas ning on kujunenud valdavalt
madala hoonestustihedusega elamupiirkonnaks, kus domineerivad
Uksik- ja paariselamud ning vaiksemas mahus korterelamud ja
ridaelamud. Piirkonda iseloomustab loodusldhedane ja kvaliteetne
elukeskkond, kus olulisel kohal on meredarsed alad, metsad ja
puhkealad, mis loovad rahuliku ning privaatsust pakkuva elukeskkonna.
Pirita linnaosa atraktiivsust toetavad valjakujunenud elamupiirkonnad,
rohealade rohkus ning kdrge keskkonnakvaliteet, mis on hinnatud eeskatt
pereelamute turul. Piirkonnas on olemas vajalik tehniline ja sotsiaalne
taristu ning ligipaasetavus Tallinna kesklinna ja teiste linnaosadega on
tagatud peamiste liiklusmagistraalide ja Uhistranspordi kaudu.

Haljastus Peamiselt madalhaljastus, vahesel maaral ka kérghaljastust.

Juurdepaas Hea juurdepdas, hinnatava varani paaseb médda munitsipaalomandis
olevaid teid, otsene juurdepaas toimub moédda asfaltkattega avalikus
kasutuses olevat Toominga tanavat.

Valjavote Maa- ja Ruumiameti teeregistrist:

Eksperthinnang nr 0780-26
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78402 202:2980;
; !'z ~ 4 " Kohalik-, era- ja metsatee (7840097) 1/4

4 78402 202:3020

@Andmed tee kasutamisega seotud lepingute kohta

Tee number 7840097

Tee nimi Toominga tanav
Soidutee 1

Ldigu algus (km) 0

Laigu 16pp (km) 0.207

L&igu pikkus (m) 207

Kasutusviis avalik

P Registreeritud KU (78401:101:1591) Lae
2/4 alla klxsendused

Alllkas Maa ja Ruumlametl teereglstrl kaardirakendus, seisuga 05.05.2026

Parkimisvdimalus piirkonnas

Korterelamute ja hoonete juures, peamiselt nii kaasomandi kasutuskorra,
erikasutusbdiguse ning valjakujunenud korra alusel, piirkonnas nii tasuline
kui ka tasuta parkimine, kaubanduskeskuste juures tasuline parkimine.

Muratase

Maa- ja Ruumiameti mirakaardi andmetel on hinnatava vara laheduses
mdddetud muratase 45-54db, mis hindaja hinnangul on suhteliselt
madalal tase.

Méarkus: madala muratasemega piirkonnas vara paiknemine on uldiselt
positiivse mdjuga. Antud juhul ei ole m&ju suurus Uheselt ega tapselt
maaratletav vdi kui on, siis oleme hindamisel arvestanud asjaoluga
asukoha kohanduste uures.
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Allikas: Maa- ja Ruumiameti muraandmete kaardirakendus, seisuga 05.05.2026

Liikluskoormus

Hinnatava vara Idhiimbruse tanavate tapne liiklussagedus pole teada,
kuid arvestades, et vara paikneb eemal tiheda liiklusega teedest, on
hindaja hinnangul liikluskoormus hinnatava vara laheduses madalal
tasemel.

Markus: madala liiklusega piirkonnas vara paiknemine on (ldiselt
positivse mdjuga. Antud juhul ei ole mdju suurus Uheselt ega tapselt
maaratletav vdi kui on, siis oleme hindamisel arvestanud asjaoluga
asukoha kohanduste juures.

Maardlad Maa- ja Ruumiameti maardlate kaardirakenduse andmetel ei paikne
hinnatav vara teadaolevalt maavarade (sh prognoosvarude) maa-alal
ega ka altkaevandatud maa-alal.

Allikas: Maa- ja Ruumiameti maardlate kaardirakendus, seisuga 05.05.2026

Radoonirisk Radoon on looduslik kiirguse allikas. Radooni tekkimise aluseks on

looduslik radioaktiivne lagunemine, mille kdigus maapinna sees tekkiv
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Allikas:
https://gis.egt.ee/portal/apps/experi
encebuilder/experience/?id=f4363b
c3bae34fe19e04458dc875375e

Rn-rizki ruutkaart {S0CE500 m}

Rreriskd whbetus (kB /m)

Rn-risk omavalitsuse tasemal

gaasiline radoon voib levida kiimnete meetrite kaugusele, jdudes
maapinnale ja hoonete siseruumidesse. Monikord voib kdrge
radoonisisaldusega olla ka pdhjavesi ning looduslikud ehitusmaterjalid.

Eesti radooniriski levialade kaardi andmetel asub hinnatav vara alal, kus
vdib esineda keskmisel vdi keskmisest kdrgemal tasemel radooni.
Hindaja hinnangul radoonitase ei avalda mdju hinnatava vara
turuvaartusele, sest teadaolevalt ei tee sarnaste varade ostjad/kasutajad
ostuotsuseid soéltuvalt radoonitasemest.

Allikas: fragment Eesti Geoloogiateenistuse radooniriski kaardirakendusest
seisuga 05.05.2026

NB! Hindaja juhib tdhelepanu, et radoonikaartide puuduseks on asjaolu,
et need on lldised ning maaravad vaid piirkonna ulatuses
radoonitaseme. See aga ei ole praktikas piisav tapsusaste, sest ka
hoonete ja korterite I6ikes vbib radoonitase erineda olulisel maaral, s.t
esitatud info ei pruugi peegeldada tegelikku olukorda. Tegelik olukord on
tuvastatav vaid kohtmdodtmistega, mida antud juhul hindajale teadaolevalt
tehtud ei ole.

Ohtlikud kaitised

Maa- ja Ruumiameti ohtlike kaitiste kaardirakenduse andmetel ei asu
hinnatav vara ohtlike kaitiste méjualas

Allikas: kontrollitud Maa- ja Ruumiameti ohtlike kaitiste kaardirakendusest
seisuga 05.05.2026

Uleujutusrisk

Maa- ja Ruumiameti Uleujutusalade kaardirakenduse andmeil ei paikne
hinnatav vara teadaolevalt Uleujutusriskiga maa-alal

Allikas: kontrollitud Maa- ja Ruumiameti Uleujutuse kaardirakendusest seisuga
05.05.2026

Soojussaared

Maa- ja Ruumiameti soojussaarte kaardirakenduse andmeil ei paikne
hinnatav vara soojussaarte esinemistdendosusega alal. Kuumalainete
sagenemine on Uks peamisi tulevikukliima riske nii Eestis kui ka mujal
maailmas. Kuumalained voimenduvad eeskatt linnades, aga ka
tiheasustusaladel soojussaare efektina, kus suured tumedad pinnad (nt:
asfaltteed, asfaltkattega parklad, bituumenkatused) neelavad suurema
osa paikesekiirgusest, mis omakorda kitavad linnaruumi 6hku.
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Allikas: https://xgis.maaamet.ee/xgis2/page/app/soojussaared ja
Keskkonnaagentuuri kodulehekiilg), seisuga 05.05.2026
Metsatulekahjude oht: Hinnatav  vara ei paikne  teadaolevalt metsatulekahjude

esinemistdbendosusega alal, jaades piirkondlikest suurematest
metsamaadest juba voérdlemisi eemale (vara paikneb aga
metsatulekahjude esilekerkimise korral suitsu vdimaliku leviku

piirkonnas.
Muud véimalikud vottes arvesse Eesti geograafilist asukohta ja hdredat asustust, on
kliimaohud: siinsed klimamuutustega kaasnevad riskid suhteliselt vaikesed ja

reeglina vaga piiratud ning sageli pelgalt kohaliku méjualaga. Asustust
mdjutavad muud vdimalikud kliimaohud avalduvad Ule Eesti Usna
juhuslikult (nt tormid, kuumalained, akilised uUleujutused jmt), soltudes
pigem  vbimenduvast juhuste  kokkusattumisest,  puudulikust
ehituskvaliteedist voi ohtude ignoreerimisest (erinevaid kliimakahjustusi
on mdningal maaral véimalik ennetada lisaks uld- ja detailplaneeringutes
satestatavate maakasutus- ja ehitustingimustele ka ehitustegevuse ning
selle kvaliteedi kaudu).

Allikas:  Kliimamuutustega  kohanemise  arengukava aastani 2030
(Keskkonnaministeerium).

Kaugused Lasteaed, kool, kauplus Uhistransport
Koik ca 1,2 km raadiuses Ca 150 m kaugusel

3.3 Maakasutus
& ) ! R

Kaardirakenduse plaan

Kinnistu on piiritletud sinise
joonega

O\ ,"'-7 . . . . 4 : J, - : 3
N % 45 : WS TR oy
4 TR s

: A 78402:202:0014 S
Allikas: Maa- ja Ruumiameti kaardirakendus: seisuga 05.05.2026

Sihtotstarve Elamumaa 100%

Kuju, reljeef Ebakorraparase kujuga, tasane reljeef.

Parkimine Peamiselt kaasomandi kasutuskorra alusel, lisaks garaazides, véimalik
parkida ka avalike tanavate aares, piirkonnas nii tasuline kui ka tasuta
parkimine.

Haljastus Hoonestamata ja parkimiseks mitte mdeldud maatikiosa on valdavalt
madalhaljastusega, lisaks méned puud.

Piirded Olemas heas seisukorras.

Hooned ja rajatised Masti tn 3 korterelamu
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Pirita linnaosa (ldplaneering kehtestatud 17.10.2009. Uldplaneeringu
maakasutusplaani alusel on tegemist korterelamute ja valjakujunenud
pereelamute juhtotstarbega maa-alal.

Valjavéte maakasutusplaanilt:
e &% Y » Y2l % D N
4 AN 4

)

Uldplaneering

'% {}’A = ah

KORTERELAMUTE ALA (OL. OLEV / PERSPEKT.) _
ALALE ON LUBATUD KAVANDADA VAIKEELAMUID, KUNI 3-KORRUSELISI KORTERELAMUID JA LAHIPIIRKONDA
TEENINDAVAID KAUBANDUS-, TEENINDUS-, HARIDUS-, TERVISHOIU- JA VABAAJA HARRASTUSEGA SEONDUVAID
ETTEVOTTEID NING ASUTUSI, TEHNOEHITISI, KORTERELAMUTE VAHELIS| PARKE. HALJASALASID, MANGU- JA
SPORDIVALJAKUID JMS

VALJAKUJUNENUD PEREELAMUTE ALA .
ALALE ON LUBATUD KAVANDADA PEREELAMUID JA KAKSIK(PAARIS)ELAMUID NING LAHIPIIRKONDA TEENINDAVAID
KABANDUS-, TEENINDUS-, HARIDUS-. TERVISHOIU- JA VABAAJA HARRASTUSEGA SEONDUVAID ETTEVOTTEID
NING ASUTUSI. TEHNOEHITISI, PARKE, HALJASALASID, MANGU- JA SPORDIVALJAKUID JMS.

EP

Allikas: Pirita linnaosa uldplaneeringu p&hijoonis, seisuga 05.05.2026
Alal kehtib Masti tn, Purje tn ja Regati pst vahelise maa-ala
detailplaneering (PLANKID 30109044), kehtestatud 16.11.2000.

Detailplaneering Ehitusbigus on realiseeritud. Info taiendava ehitusbdiguse kohta puudub.

Allikas: https://planeeringud.ee/plank-web/#/planning/detail/30109044

3.4 Hoone kirjeldus ja tehnosiisteemid’

Ehitusaasta 2013
Ehitisregistri kood 120539734
Energiamargis E, olemasoleva energiamargise teatis nr. 2111567/00241 (05.02.2021),
vaartuse kuupdeva seisuga on energiamargis kehtiv
Olemasoleva hoone energiamérgise teatis jah 2111567/0024 05.02.2021 E Kehtiv
Korruselisus 4
Korterithistu Olemas
Lift Puudub
Korterite arv 14
Ehitus- ja kasutusload Kasutusluba ehitise pustitamisel nr.14454 (07.11.2013)
Ehitusluba ehitise pustitamiseks nr. 26206 (27.06.2007)
Vundament Madalvundament

' Hoone pinnaandmed, rajamisaasta ja konstruktsioonide andmed on valja toodud vastavalt ehitisregistri informatsioonile, omaniku
suulisele infole ning hindaja poolt teostatud vara kohapealsele visuaalsele vaatlusele.
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Kandekonstruktsioonid

Monteeritav raudbetoon

Valisseinad Mitmekihiline raudbetoonpaneel; tellis, vaikeplokk
Katuse- ja vahelaed Monteeritav raudbetoon
Katusekate Bituumen vdi PVC plaat voi rullmaterjal

Valisviimistlus

Muu (RAKEFERM FASSAADIPANEEL)

Trepikoja uksed-aknad

Metallraamil klaasavaga turvauksed, aknad pakettklaas plastikraamidel
(visuaalne vaatlus)

Korterelamu
remondivajadus

seisukord,

Konstruktsioonide pdhjalikku ehitus-tehnilist ekspertiisi ei ole teostatud.
Visuaalsel vaatlusel on hoone pdhikonstruktsioonid vaga heas/heas
seisukorras, olulisi vajumisi, niiskuskahjustusi vdi deformatsioone
Ulevaatuse ajal ei tuvastatud. Tegemist on uuema hoonega, mis on
valminud 2013.a.

Veevarustus Vork

Kanalisatsioon Vork

Elektrivarustus Vork

Gaasivarustus Olemas
Kuitteslsteem Lokaalne - gaasikite

Ventilatsioon

Sundventilatsioon, lisaks jahutussisteem

Muud tehnoslisteemid

Paigaldatud 6hk-6hk soojuspump, lisaks kamin

3.5 Korteri andmed ja kirjeldus

Vara liik

Korteriomand

Korteri pindala

Kinnistusraamatu andmed Ehitisregistri andmed

231,90 m? 231,9 m?

Aluseks voetav suletud
netopind ja vastavus

Kinnistusraamatu ja ehitisregistri andmed on vastavuses, hindamisel
votame aluseks registrites margitud korteri suletud netopinna 231,9 m?

Korrus

2/3

Ruumilahendus/ planeering

Tegemist on korteriga, mis on labi kahe korruse planeeringuga.

[l korrusel (sissepaasukorrus): asub koridor.

IV korrus: elutuba, kook, esik, 3 magamistuba, vannituba koos
leiliruumiga, du8iruum, WC-d, garderoobiruum, rddu, kuhu péaseb

elutoast

Korteri planeeringu funktsionaalsuse vdib hinnata heaks.

Panipaik Puudub
Parkimine 1 kindel valiparkimiskoht numbriga 18P (erikasutusdigus)
Rédu Olemas, juurdepdasuga elutoast

Hinnatava korteri siseviimistlus ja seisukord

Korteri viimistlus Eluruumid San. ruumid
Pdrandakatted Valdavas osas keraamilised . . .
- . . Keraamiline plaat, leiliruumis
pdrandaplaadid, magamistubades - ~ X
keraamilised pérandaplaadid
parkett
Seinakatted .. Keraamiline plaat, leiliruumis
Varvkate : .
puitlaudis
Lagi Varvkate Vérvkate, leiliruumis puitlaudis
Materjalide seisukord Vaga heas/heas seisukorras Vaga heas/heas seisukorras
Aknad Pakettklaasid puitalumiinium raamides
Uksed Korteri valisuks spoonkattega turvauks, siseuksed puituksed
Kohtkindel sisseseade Olemas kaasaegne tehnikaga k&6gimédbel, garderoobikapid
magamistubades, lisaks Uhes magamistoas walk-in garderoob koos
sisseehitatud garderoobikapisisuga
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Hinnang korteri Uldisele Hinnatav korter on vaga heas seisukorras. Tegemist on uuema korteriga,
seisukorrale (visuaalne kus omaniku info kohaselt on jooksvalt teostatud vajaduspdhiseid

Ulevaatus), remondivajadus | renoveerimistoid. Kulumit esineb vahe ning korteris on kasutatud
kérgema  hinnaklassi  viimistlusvahendeid. @ Olemas kohtkindel
kdodgimodbel ning garderoobikapid magamistubades.

3.6 Vastuolud andmetes

Hindaja tuvastatud | Riiklikus ehitisregistris on korteri toalisuseks margitud 5 tuba, tegelikkuses
vastuolud l&dhteandmete (sh | on korteris 4 tuba. Omaniku suulise info kohaselt on korterisse algselt
dokumentatsiooni) ja | planeeritud kabinet ehitamata (kipsseintest ruum), mistéttu pole korteris
hinnatava vara tegeliku | yiiendat ruumi. Hindamisel arvestame tegeliku olukorraga ning soovitame
olukorra vahel registriandmed korrastada ja viia vastavusse tegeliku olukorraga.

Riiklikus ehitisregistris on ebatapsed andmed seoses korteris olevate
tehnosusteemidega, soovitame andmed registris korrigeerida ning viia
vastavusse tegeliku olukorraga.

3.7 Vara kestlikkus

Kestlikkus ehk jatkusuutlikkus on ressursside kasutamise viis inimeste vajaduste rahuldamiseks,
sailitades keskkonda sellisel moel, et vajaduste rahuldamine oleks vdimalik mitte ainult praegu, vaid ka
maaramatus tulevikus. Kogu kestlikkuse valdkond koosneb kolmest osast: keskkonna, majanduse ja
sotsiaalpoliitiline kestlikkus. Kinnisvara kestlikkuse all mdistetakse sihiparast kinnisvaraarendust, mis tagab
kinnisvara kasutamise kvaliteedi parandamise kooskélas kestliku arengu pdhimotetega. Kestlikkuse
kontekstis arendatud kinnisvara eesmarkide oluline tunnus on suund pusivuse ja jatkumise kindlustamisele,
kasutades ressursse saastlikult ning vahendades tegevuskulusid (EVS 875-10).

Kinnisvara kestlikkuse tagamiseks vajalikud pohimétted on jaotatud viide riihma, hdlmates maastikku ja
krunti; vett; energiat, kitet ja atmosfaari; materjale ja ressursse; hoone sisekeskkonna kvaliteeti.

Keskkonna madistlikuks kasutamiseks on vajalikud jargmised aspektid:

* kulude vdhendamise lahendused ja vahendid, mis annavad parimaid tulemusi kestlikkuse
tagamiseks;

+ sunergiline seos ehitise osade ja elementide vahel, mis tagaks nende polifunktsionaalsuse;

* niisuguste vdimaluste aktsepteerimine, et kestlikud strateegiad vbivad esitada valjakutse
traditsioonilistele esteetilistele normidele ja luua nende asemel uusi;

+ ehitised, mis vbimaldaksid kohandamist Kiiretele muutustele, sh ebastabiilsed energia ja muude
ressursside hinnad;

+ ehitiste paigutamine selliselt, et vdimaldada vee- ja energiaststeemide, krundi pinna ja ruumi
ning transpordi thine paindlik kasutamine;

+ niisuguste kulutuste eelistamine, mis vdhendavad ndudlust energia, vee ja materjalide jarele;

» kestlike meetodite teadvustamine Uldsusele;

» hooldamise strateegiate arendamine, mis kindlustavad kdikide siisteemide optimaalse toimimise;

+ kestlikkuse strateegiate, vahendite ja indikaatorite regulaarne imberhindamine.

Hindaja hinnangul on hoone puhul jargitud kinnisvara kestliku arengu tagamise péhimdtteid ning kestlikkus
on hindaja hinnangul positiivne. Tegemist on 2013. aastal pustitatud uuema hoonega, mille pustitamisel on
kasutatud kauakestvaid ja kaasaegseid materjale ja lahendusi, samuti on vaga heas/heas seisukorras ning
kaasaegsete tehnoslisteemidega korter, olemas on tsentraalsed vee- ja kanalisatsioonilihendused, vajalik
taristu (Uhistranspordipeatused piirkonnas, lasteaed, kool, kauplused jne) piirkonnas olemas.
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4 TURUULEVAADE

4.1 Majandusiilevaade

PROGNOOS. Majanduse taastumine kujuneb oodatust vaoshoitumaks

Eesti majanduse kasvukeskkond jatkas aasta alguses paranemist. Uue energiakriisi mdju ei ole
majandusaktiivsust kajastavasse statistikasse veel jdbudnud, kuid erinevad naitajad kinnitavad, et enne
Lahis-lda konflikti lahvatamist plsis Eesti majandus selgelt elavhemise kursil. Peamistes sektorites —
ehituses, teeninduses, jaemulgis ja td6tlevas td0stuses — liikusid ettevdtete tootmis- ja hdiveootused kuni
martsi alguseni tdusujoones, peegeldades suurenenud usku edasisesse kasvu. Viimase kahe aasta jooksul
on kasvanud kaupade mudgimaht nii kodu- kui ka valisturul ning eksportdéride hinnangud oma toodangu
konkurentsivdimele tegid médédunud aasta 16pus margatava hlppe. Varasemate kriiside pdhjustatud
madalseisust valjumisel on suurt rolli manginud just kaubaekspordi ja seda enim toetava to6tleva td60stuse
olukorra paranemine.

Maailma, Euroopa ja Eesti majanduse valjavaade séltub suurel maaral sbjategevuse kulgemisest Lahis-
Idas ja sellest tekkinud energiakriisi lahenemisest. Energiakandjate hinnad tdusid parast rinnakuid Iraani
vastu, mis omakorda kergitas ka teiste oluliste toormete hindu ja nende hinnaprognoose. Inflatsiooni
kiirenemise ootus tdstis rahaturu tulevikutehingutes ka intressimaarasid. Veel detsembris prognoosis Eesti
Pank tanavuseks majanduskasvuks 3,6%, aga energiakriisi m&jul ootavad turud naid kiiremat hinna- ja
sellega kaasnevat intressitdusu. Kiirem hinnatdus ja sellest tulenev ostujdu aeglasem kasv ning
energiakriisiga kaasnev suurem ebakindlus alandavad kokkuvdttes Eesti majanduse selle aasta
kasvuprognoosi 2,8%ni. Aga kuna energiaturul toimuv avaldab moéju majandusele ja on samal ajal
geopoliitilistel pdhjustel prognoosimatu, siis on tdenaoline, et majanduse tegelik kdekaik kujuneb vorreldes
kéesoleva prognoosiga nii hindade kui ka majanduskasvu poolest teistsuguseks.

Tanavust majanduskasvu veab sisendudlus, sest suurenevad nii tarbimiskulutused kui ka
investeeringud. Kdige rohkem kasvavad riiklikud kaitseotstarbelised investeeringud, millest suurema osa
moodustavad imporditavad kaubad. Seetéttu liigub selleks kulutatav raha Eestist vélja ega panusta otseselt
majanduskasvu. Kill aga mdjutab tulumaksuseaduse muudatus tugevasti inimeste ostujdudu ja
tarbimisvdimet. Keskmine brutokuupalk tduseb sel aastal ligikaudu 6%, kuid keskmine netopalk kerkib
efektiivse maksumaara langemise tulemusel marksa enam ehk umbes 10%. See tédhendab, et isegi
hinnatdusu arvestades suureneb reaalne sissetulek margatavalt, mis omakorda ergutab tarbimist ja
majandust tervikuna.

Lahis-lda sdja kaigus kallinenud energia ja selle kaudne méju hoiab hinnatdusu kiiremana, kui see muidu
oleks olnud. Nafta hind on peale séjategevuse algust Lahis-ldas hiipanud kiiresti Uiles-alla ja maaramatus
energiaturul toimuva osas on markimisvaarne prognoosivea allikas, sest muutused nafta hinnas kanduvad
Ule ka teiste kaupade ja teenuste hindadesse. Vorreldes 2022. aasta energiakriisi ja toonase hinnahiippega
on nafta hinnatdusu tlekandumine gaasi ja elektri hindadesse Euroopa riikidele tarnijate mitmekesistamise
tottu tagasihoidlikum, mida kinnitavad ka olemasolevad andmed. See vahendab nafta kallinemise mdju
kogu tarbijakorvile. Prognoosi koostamise ajal tehtud tulevikutehingud naftaturul viitasid, et turgude
hinnangul hakkab nafta hind alanema alates teisest poolaastast. Kui see turgude eeldus paika peab, siis
ulatuks Eestis hinnatéus 2026. aastal 3,8% juurde ning kahel jargneval aastal veidi tle 2%.

Eelarvepuudujddk ja riigivdlg suurenevad ning see tbstab riigi jaoks iga-aastaseid
intressimakseid. Kaitsekulude kasv enam kui 5%ni SKPst ja tulumaksuseaduse muudatusest tulenev
tulude vahenemine on peamised tegurid, mis suurendavad valitsemissektori eelarvepuudujaaki sel aastal
4,4%ni SKPst. Kui valitsus ja Riigikogu suunda ei muuda, siis pusib puudujdak sarnases suurusjargus ka
kahel jargmisel aastal. Kuigi Eesti riigivbla tase on rahvusvahelises vérdluses endiselt madal, teeb muret
vdla kiire kasvu jatkumine. Arvestades Eesti julgeolekuseisu pikka vaadet, demograafilist seisu ja Uha
suurenevaid intressikulusid tasuks tésiselt kaaluda, kuidas viia riigirahandus tagasi jatkusuutlikule kursile
ja pidurdada laenukoormuse kasvu. Suures ja pusivas puudujaagis riigieelarve puhul peaksid uued otsused
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viima eelarve tasakaalule lahemale, mitte kaugemale. Seejuures peaksid maksupoliitilised otsused olema
kaalutletud, aegsasti selgitatud, kestvad ja majanduskasvu toetavad.

Eesti Panga majandusprognoosi pohinaitajad

avaldatud 31.03.2026

2024 2025 2026" 2027 2028"

SKP jooksevhinnas (mld eurodes) 39,8 41,6 44,3 46,7 49,1
SKP muutus pusihinnas % -0,1 0,5 2,8 2,5 2,8
hinnataseme muutus (THI) % 3.5 4.8 3.8 2.2 2.2
tébpuuduse maar % 7.6 T 6,8 6,7 6,6
keskmise palga muutus % 8,1 5,6 59 4.9 4,6
keskmine brutokuupalk eurodes 1981 2092 2215 2323 2429
eelarve puudujaik, % SKPst -1,7 -1,2 -4.4 -4.4 -41

* prognoos

Allikad: statistikaamet. Eesti Pank

4.2 Harjumaa ja Tallinna korterituru iilevaade 2026.a | kv seisuga, sh Pirita linnaosa

2026. aasta algas Tallinna ja Harju korteriturul aastatagusest kdrgest tasemest pisut allpool olevate
tehingute arvuga. Siiski tehti tehinguid maaral, mida voib nimetada aktiivseks turuks. Aasta esimeses
kvartalis ilmnenud elektri ja autokltuste hindade probleem on veel liiga varske, et see oleks tehingute
tegemisse jéudnud.

Moéddukalt tugevana pusiv tehingute arv naitab turuosaliste kindlust. See omakorda hoiab hinnakéverate
muutuse plussi poolel enamikus korterituru segmentides.

Aasta esimese kvartali jooksul tehtud majandusprognoosid on saanud teadmatuse ja majanduskeskkonna
riskantsuse suurenemisest hoobi, mille tagamaa on Iraani-lisraeli-USA konflikt. Hetke ootus on, et oleme
Eestis endiselt majanduskasvu teel, kuid aeg annab arutust, kas ja kui, siis milline saab olema
liikumiskiiruse muutus.

Harjumaa korteriturg

Harju maakonnas valjaspool linnu tehti 2026 | kvartalis 449 korteritehingut. Tehingute keskmine hind oli
2729 €/m?. Aastaga vahenes tehingute arv 12,8% ja tehingute hind kasvas 5,9%.

Analoogselt Tallinna linnale on Harjumaa valjaspool linnu tehtud korteritehingute arv ajaloolisest
keskmisest pisut kérgemal. Seega on turg majanduskonjunktuuri konteksti arvesse voéttes mdddukalt
aktiivne.
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Harju maakond v.a. linnad: korterlt@jhlngute arv ja aastane muut
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Korteritehingute hinnad Harjumaal valjaspool linnu on kvartalite vaates Gsna hiplikud. Hinna liikumise
suunda ja kiirust mojutab olulisel maaral, kas tehinguid tehakse Tallinnale [ahemal véi kaugemal asuvate
korteritega. Uldine Harjumaa korteritehingute hindade likumise suund on analoogselt Tallinnale mé6dukalt
aeglase tempoga ulespoole.

Harju maakond v.a. linnad: korteritehingute keskmine hlnd j%j
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Harjumaa korterite néudlus on viimaste aastate jooksul plsinud korteriostjate toel, kelle jaoks Tallinna
korterid on liiga kallid ja kes on Harjumaalt otsinud soodsama hinnaga alternatiivi. Lihikeses vaates ei ole
selline liikumine 1dppemas ja Harju korterituru aktiivsus pusib.

Seega on néudlus pusib Harjumaa korterite hinnad jatkavad méddukalt aeglase tempoga kerkimist.

Pakkumine ja asjadiguslepingud

2026 | kv oli kinnisvaraportaalis KV.EE pakkumises keskmiselt 4215 Tallinna korterit, mida on 8,8% vahem
kui aasta tagasi. Pakkumiste keskmine hind oli 3898 €/m? ehk aastatagusest 6,3% rohkem.

Korterite pakkumine jaab vahemaks méddukalt tugeva tehingute arvu téttu.

Pakkumises olevate korterite oluline hinnatdus on aga eksitav. Pakkumisel olevate korterite seas on
suurenenud uute ja kallite véi isegi vaga kallite valdavalt Kesklinna linnaosa ja Kalamaja korterite osakaal.
Kallite korterite suurem proportsioon pakkumises kergitab pakkumiste keskmist hinda ilma, et see naitaks
samavaarse vara vaartuse muutust. Kallite korterite osakaalus suurenemisest tingitud nailine hinnatdus on
proovinud meid eksitada juba 4-5 kvartalit.
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Tallinn: korterite mulgipakkumiste arv ja keskmine hind
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Maa- ja ruumiameti andmetel tehti 2026 | kvartalis Tallinnas 2071 korteritehingut keskmise hinnaga 3111
€/m2. Korteritehingute arv jai aastatagusele 4,2% alla. Tehingute hind oli eelmisest aastast 3,1% kdrgemal.
Korteritehingute arv 2026 | kvartalis oli ajaloolise keskmise lahedal. Majanduskonjunktuuri ja ebakindlust
arvestades vdib ajaloolisel keskmisel tasemel olevat tehingute arvu pidada moddukalt tugevaks
tulemuseks.

Korterituru tehingute arv pusib heal tasemel eelkdige tanu jarelturu aktiivsele toimimisele, kus tehingute arv
on isegi vaga suur. Uute korterite asjadiguslepingute sélmimise trendijoon liigun Ule aasta horisontaalselt
madalal tasemel.

Tallinn: korteritehingute arv ja aastane muut
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Muutused Tallinna korteritehingute keskmises hinnas on viimaste aastate jooksul olnud marginaalsed.
Tehingute hind on olnud valdavalt 3000 ja 3100 €/m? vahemikus v&i selle Idhedal. Tehinguhinna olulisemad
muutused on olnud tingitud asjaolust, et mdne kvartali sees on sdImitud rohkem uute ehk kallimate korterite
asjadiguslepinguid.

Tallinna korteritehingute keskmise hinna liikumine on loid korteritehingute vanuselise struktuuri muutuse
tottu. Vaadates Tallinna korteritehingute hindu korterite vanuse I6ikes ndeme viimase aasta jooksul
hinnatéusu valdavalt 2-7%.

Korterite hinnad jarelturul kerkivad, sest koduostjad peavad uusi kortereid liiga kalliks. Uute korterite on
ostjad liikkunud uuevaarsete korterite jarelturule ja ndudluse suurendamise |abi kergitanud selle segmendi
hindu. 2026. aastaks on hinnatdus vanusegrupp vanusegrupi jarel jbudnud odavamate ndukogudeaegsete
korteriteni.

19

Eksperthinnang nr 0780-26



/7

KINNISVARA

Tallinn: korteritehingute keskmine hind ja aastane muut
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Ehitusload ja ehitusega alustamine

Statistikaameti andmetel sai 2026 | kvartalis Tallinnas ehitusloa 412 eluruumi. Ehitust alustati 455 eluruumi
puhul ja kasutusloa sai 386 eluruumi. Ehitusloa saanud eluruumide arv suurenes kolmandat kvartalit jarjest.
2026 | kvartalis ehitusloa saanud eluruumide arv Uletas aasta varasemat 12,9% ja ehitusse laks mullusest
24,0% rohkem eluruume. Kasutusloa saanud eluruumide arv jai aastatagusele 35,9% alla. Nii eluruumide
ehituslubade, ehitusega alustamise kui valmimiste mahud jadvad kdik ajaloolisele keskmisele alla.
Eluruumide arendamise ja ehitamise piirang on uute eluruumide mudgimahud. Vahene muik ei luba uute
projektidega liiga tempokalt alustada.

Eluruumide ehitamisega alustamise maht on uute korterite milgimahu Iahedal. Uute korterite mdédduka
mutgikasvu prognoos lubab oodata eluruumide ehitamisega alustamiste méningat suurenemist.

Tallinn: Eluruumide ehitamine, tk/kvartal
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Uute korterite turg

2026 | kvartali seisuga li Tallinnas mutgipakkumises keskmiselt 3210 uut korterit, mida on aastatagusest
20% rohkem. Seega on uute korterite suur pakkumine kdrgelt tasemelt veelgi enam kerkinud. Uute korterite
pakkumiste arvu suurenemine naitab, et pakkumist tuuakse turule juurde rohkem kui dra mitakse. Viimase
12 kuu jooksul on iga 10 muddud korteri asemel toodud turule juurde 14 uut pakkumist.

Uute korterite pakkumist on Tallinnas 22-24 kuu midgi ulatuses. Ajalooline pakkumiste arvu ja midgi suhe

on 15. Nii pusib konkurents arendajate vahel pusivalt vaga tugev. Kiiret konkurentsi leevenemist oodata ei
ole.
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Tallinn: uute korterite pakkumiste arv ja aastane muut
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2026 | kvartali jooksul maddi Tallinnas 481 uut korterit. Aastatagusega vorreldes suurenes mutgimaht
markimisvaarse 56% vorra. Rohutama peab, et 2025. aasta alguse muik oli isna nork ja 2026. aasta on
muugis alanud Usna tugevalt.

Korterite mutgimahud liiguvad pusivalt paranemise suunas. Siiski on mudgitempo kiirenemine aeglane.
Seega ei ole pdhjust pakkumiste ja milgi suhtarvu paranemises oodata kiireid muutuseid, kuid likumise
suund on positiivne.

Tallinn: uute korterite kvartaalne miiik ja aastane muut
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Tallinna uute korterite muugipakkumiste 2026 | kvartali keskmine hind oli 5201 €/m?, mida on 2,9%
aastatagusest rohkem. Korteripakkumiste keskmine hind kerkib vaatamata vaga tihedale
konkurentsile struktuursetel pohjustel.

Uute korterite pakkumises on vahenenud aarelinna odavamate korterite osakaal ja suurenenud Kesklinna-
Kalamaja kallite vdi vaga kallite korterite osakaal. Korteripakkumise kaldumine kallimate korterite suunas
kergitab pakkumiste keskmist hinda.

Tihe konkurents arendajate vahel ei luba samavaarse korteri eest aastatagusest kérgemat hinda kusida,
sest potentsiaalsel korteriostjal on hulk alternatiivseid valikuvéimalusi.

Arendusprojektide hinnakirjad on labipaistmatud. 2022. aastal valdavalt turule tulnud allahindluste ja

soodustuste pakkumine ei ole kuhugi kadunud. On Usna tavaparane, et korteriostjale pakutakse rahalist
allahindlust, tasuta panipaika ja parkimiskohta véi k66gimooblit.
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Tallinn: uute korterite keskmine pakkumishind ja aastane muut
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Valik Tallinna olulisemaid mutki lisandunud projekte
e Kotermaa 5 ja 7, Naturapark, Haabersti — Mixto Real Estate — 100 krt — 3624 €/m?

¢ Rehelepa 2//4//6//8, Rehelepa elurajoon, Haabersti — Favorte — 72 krt — 3487 €/m?
e Krulli 10, Volta Skai, Kalamaja — Endover — 70 krt — 7385 €/m?
e Lutheri Kvartal, Kesklinn — Arco Vara — 114 krt — 5797 €/m?
e Kirsi 1, Kirsi, Kristiine — Metro Capital — 48 krt
e Rivi8// Talli1// Sammu 7, Kindrali majad, Kristiine — Pro Kapital — 132 krt — 4405 €/m?
e Saase 4, Mustamae Manhattan, Mustamae — TTP — 212 krt — 4831 €/m?
e Parnu mnt 265, Kesk-Nédmme Residentsid, Nomme — Fund Ehitus — 14 krt
e Kalda 3/2 ja 3/3 // Rabaveere 3/2, Némmeveere, Némme — Kaanon Kinnisvara // Neli Nurka OU —
19 krt — 5190 €/m?
Prognoos

Lahis-ldas toimuv on toonud maailmamajandusse ja seelabi Eestisse uued riskid ja uue maaramatuse.
Veel aasta alguses ootasime Eestis naasvat majanduskasvu. Lootus majanduse positiivse edenemise osas
ei ole kadunud, kuid kardetavasti toimub liikumine mdnevdrra aeglasemas tempos. Omaette kiisimus on,
kui oluline saab Lahis-lda sindmuste mdju olema Eesti elamispindade turule. 2026 1l kvartali alguses on
sellele veel vara hinnanguid anda.

Viimase aastase perioodi korteriturg on olnud pigem aktiivne ehk tehingute arv ja kaive on Uletanud
jooksvalt ajaloolist keskmist. Selja taha jaanud kolme majanduslanguse aastat, lihte ndrga kasvuga aastat
ja hetke majanduskonjunktuuri arvestades ei ole kérge tehinguaktiivsus péhjendatud. Seetdttu ei ole
pdhjendatud tanaselt aktiivselt tasemelt edasise tehingute arvu kasvu ootus.

Jarelturukorterite hinnatdus on vahendamas vahet uute ja jarelturukorterite hindade vahel See suurendab
koduostjate motivatsiooni liikuda tagasi uute korterite tehingute suunas. Nii vdiks oodata aeglaset liikumist
vaga aktiivse korterite jarelturu moningat jahtumist ja selle arvelt uute korterite tehingute arvu kasvu.
Majandusseisu ebakindlusest ja oodatavate majanduskasvu tagasihoidlikest numbritest tulenevalt ei ole
pdhjust elamispindade turult ei tehingutelt ega hindadel oodata kiireid muutuseid. Prognoositavad
liikumised on aeglased ja rahulikud.

Korterite hinnad jarelturul jatkavat méddukat kasvu, mis jaab alla keskmisele palgakasvule. See hoiab
elamispindade kattesaadavuse keskmisel tasemel.

Uute korterite turu keerukus ei ole lahenema hakanud. Jatkuvalt on optimistlikult toodud turule rohkem uut
pakkumist kui ara milakse. Konkurents pisib vaga tihedana, iga kliendi nimel tuleb vdidelda. Konkurentsi
leevenemiseks peab eelkdige suurenema mutgimaht. Milgimaht on kasvamas, kuid aeglaselt. Pusib
konkurents uute korterite turul hoiab samavaarse korteri hinna lahitulevikus paigal. Hinna tdstmiseks ruumi
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ei ole. Hinnakirjad pUsivad labipaistmatud ja allahindluste ning soodustuste tahtsus tehinguni jdudmisel ei
vahene.

Suureks optimismipuhanguks elamispindade turu osas 2026. aastal pohjust ei ole, kuid pessimistlik ei
peaks samuti kindlasti olema. Turg liigub aeglaselt ja rahulikult nii tehingute arvu kui hindade osas. Akilisi
liikumisi ja kiireind arenguid ei ole pdhjust oodata. Liikumise suund on méddukalt positiivne.

Pirita linnaosa korterituru lilevaade

Pirita linnaosa: korteritehingute arv ja aastane muut
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Allikas: Maa- ja Ruumiamet

Noéudlus hinnatava varaga sarnaste varade vastu on keskmine. Noudlust piirkonna korterite jarele naitab
ka tehingute ja keskmise hinna kasv, mis on viimastel aastatel jarjekindlalt tdusnud.

2011. aastal teostati Pirita linnaosas 167 korteriomandi ostu-muugi tehingut keskmise hinnaga 1326 €/m?2.
2012. aastal tehti tehinguid 158 korral keskmise hinnaga 1385 €/m2. 2013. aastal tehti tehinguid 202
keskmise hinnaga 1422 €/m2. 2014. aastal tehti tehinguid 243 korral, keskmise ruutmeetri hinnaga 1658 €.
2015. aastal tehti tehinguid 205, keskmise ruutmeetri hinnaga 1696 €. 2016 aastal tehti tehinguid 241,
keskmise ruutmeetri hinnaga 1710 €. 2017. aastal tehti tehinguid 230, keskmise ruutmeetri hinnaga 1766
€. 2018. aastal vdérandati 190 korteriomandit keskmise hinnaga 1899 €/m? ning 2019 aastal 193
korteriomandit keskmise hinnaga 1 921 €/m2. 2020.a on tehtud Pirita linnaosas korteriomanditega 210
tehingut keskmise ruutmeetri hinnaga 2014 €/m2.

2021.a on tehtud Pirita linnaosas korteriomanditega 230 tehingut keskmise ruutmeetri hinnaga 2302 €/m>2.
2022.a on tehtud Pirita linnaosas korteriomanditega 165 tehingut keskmise ruutmeetri hinnaga 2975 €/m>.
2023 aastal on tehtud Pirita linnaosas korteriomanditega 126 tehingut keskmise hinnaga 2 977 €/m>.
2024. aastal tehti tehinguid kokku 143 tk keskmise hinnaga 2 773 €/m?2.

2025.a seisuga on teostatud Pirita linnaosas korteriomanditega 198 tehingut keskmise hinnaga 3291 €/m?2.
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2026.a | kvartali seisuga on Pirita linnaosas teostatud korteriomanditega 37 tehingut keskmise hinnaga
3449 €/m2,

4.3 Pakkumisinfo

Pakkumiste arv Pirita linnaosas on hindamise hetkel hinnatava varaga sarnaste
korterite (suletud netopinna suurusega alates 150 m?2) pakkumiste arv
9.

Pakkumishinnad Kuna tegemist on eksklusiivsete suure pinnaga Kkorteritega, on

sarnaste varade pakkumishinnad kérged, jaddes vahemikku 750 000
-1 275000 eurot, soltudes tapsemast asukohast, suurusest,
seisukorrast jm teguritest

Allikas: www.kv.ee

Toome valja www.kv.ee portaalist mdned pakkumised Pirita linnaosas seisuga 06.06.2026:

KIRJELDUS TUBE PIND LISATUD HIND

Tallinn, Pirita, Supluse pst 1 2 2334m? 750 000 €
. 3213 €/m?

PANORAAMMEREVAATEGA ULIEKSKLUSIIVNE KORTER

Korrus 2/5, Korteriomand, kivimaja, renoveeritud, induktsioonpliit, saun, uus

torustik, ...

Miida hunnitu panoraammerevaatega nii merele kui Tallinna vanalinnale

tlieksklusiivne ...

Kuumakse 3 044 €

[ Korteri plaaniga

*Heas seisukorras korterelamu (1995. ehitatud, rekonstrueeritud 2005), vaga heas/heas seisukorras 2-
toaline korter, olemas kaasaegne kddgimddbel, merevaatega, olemas suur terrass, kaugkuite, parkimine
hoone juures, vdimalik rentida Ghistult

Hinnatavast varast ménevorra kehvem pakkumine — tubade arv vaiksem, hoone seisukord
ménevoérra kehvem.

Tallinn, Pirita, Masti tn 11 5 1501 m? 781000 €

. 5203 €/m?
ERALDI SISSEPAAS, SAUN, TERRASS, KAMINA VALMIDUS!
i . ’ : Kuumakse 3 170 €
Korrus 1/2, Korteriomand, kivimaja, ehitusaasta 2024, uus, elektripliit, uus

torustik, ...
Eramaja voludega kodu, Pirita suidames! Oma privaatne aiaosa lisaks
terrassile!Olemas ...

E3 Korteri plaaniga

*Vaga heas seisukorras korterelamu (2024), vaga heas seisukorras 5-toaline korter, olemas kaasaegne
k60gimoobel, eraldi sissepaasuga korter, olemas terrass, planeering labi kolme korruse, dhk-vesi ja
gaasikite, lisaks paikesepaneelid, hinnale lisandub parkimiskoht koos panipaigaga maja 0 korrusel
ilmastikukindlas ja soojas garaaZis hinnaga 20 000 EUR. Numbrimargi tuvastusega autovarava avanemine.
Garaazis elekriautode laadimise valmidus.

Hinnatava varaga sarnane pakkumine.
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Tallinn, Pirita, Lehiku tee 11 5  2031m? 790 000 €
3890 €/m?

RUUMIKAS KODU AINULAADSES BUTIIKMAJAS!

& ¢ § 5 - Kuumakse 3 206 €
Korrus 1/2, Korteriomand, kivimaja, ehitusaasta 2025, uus, saun, vann, rodu

Olete unistanud kodust, kus kohtuvad eramaja privaatsus ja kortermaja
mugavus? ...

*Vaga heas seisukorras korterelamu (2025), vaga heas seisukorras 5-toaline korter, olemas kaasaegne
k66gimodbel, planeering Iabi kahe korruse, maakiite, lisaks paikesepaneelid, olemas panipaik, olemas
terrass, saun, hinnale lisanduvad kaks parkimiskohta kogusummas 40 000 eurot. Parkimiskohad on
varustatud elektriauto laadimise valmidusega.

Hinnatava varaga sarnane pakkumine.

Tallinn, Pirita, Supluse pst 1 4 1508 m? 850 000 €
2

Korrus 3/4, Korteriomand, ehitusaasta 2007, heas korras, elektripliit, vann, 2637.€/m

saun, ... Kuumakse 3 450 €

Eksklusiivse siseviimistluse ja ainulaadse planeeringuga korter, mis pakub

koike, mida ...

E2 Korteri plaaniga

*Heas seisukorras korterelamu (1995. ehitatud, rekonstrueeritud 2005), vaga heas/heas seisukorras 4-
toaline korter, olemas kaasaegne kodgimodbel, keskkite, terrass, merevaade, parkimine maja ees
tokkepuuga piiratud hoovis, kus soovi korral on vdimalik lisa parkimiskohta rentida.
Kute: Tsentraalne kiite ja porandakiite pesuruumides.

Hinnatava varaga sarnane pakkumine.

m Tallinn, Pirita, Luxury penthouse on the beach!, 3 1814m? 890 000 €
Supluse pst 1 4906 €/m?

o Kuumakse 3612 €
PENTHOUSE KAMINAGA JA MEREAARSE TERRASSIGA!
Korrus 4/4, Korteriomand, kivimaja, ehitusaasta 2007, uus, elektripliit, duss,
wcja..
Muitia eksklusiivne disainkorter mere esimesel liinil161,9 m? korteri
Uldpind+19,5 ...

*Heas seisukorras korterelamu (1995. ehitatud, rekonstrueeritud 2005), vaga heas/heas seisukorras 3-
toaline korter, olemas kaasaegne k66gimédbel, keskkite, terrass, merevaade, katusekorter, parkimine
maja ees tokkepuuga npiiratud hoovis, kus soovi korral on véimalik lisa parkimiskohta rentida.
Kute: Tsentraalne kiite ja porandakiite pesuruumides.

Hinnatava varaga sarnane pakkumine.

& Tallinn, Pirita, Regati, Regati pst. 5/4-13 5 165.7m? 1275000 €
7 695 €/m?
MEREVAATEGA KODU, JAHUTUSE JA TERRASSIGA
) Kuumakse 5175 €
Korrus 3/3, uus, wc ja vannituba eraldi, dus3, vann, saun, rédu 19 m?,
korged laed, ...

Uliavar 5-toaline kodu kdrgeimal korrusel I4bi maja planeeringuga. Mere-
ja..

3 /@ Vaata kaiki kuulutusi (27) >
P 1/14 REGATI

*Vaga heas seisukorras korterelamu (2025), vaga heas seisukorras 5-toaline korter, uusarendus, kdok
puudub, majadel on A-energiaklass, need on maakiittel ja kasutusel on paikesepaneelid. Maa-aluses
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soojas parklas on mugavad 2,7-meetri laiused parkimiskohad. Parkimiskoha vdi -kohtade ja panipaiga
maksumused lisanduvad kodu hinnale. Panipaigad on suurusega alates 2 m2 ning hinnad alates 5000
eurost.

Hinnatavast varast parem pakkumine.

Hinnatav vara on hindamise hetkel avalikus pakkumises hinnaga 1 150 000 eurot.

Roéhutame, et eelpool toodud varade puhul on tegemist pakkumishindadega, mitte midgihindadega. On
olemas vdimalus, et pakkumishinnad avaliku mulgi kaigus oluliselt langevad véi enampakkumise
tingimustes tdusevad. Seeparast leiame, et hinnatud turuvaartuse ning pakkumishindade otsene
vordlemine ei suurenda hinnatud tulemuse tapsust.

4.4 Miuugitehingud

Voérdlustehingute valikul Iahtutakse sellest, et anallilsitav vara oleks eri vordluselementide osas hinnatava
varaga vOimalikult sarnane ja et mugi- ja/vdi Glritehing oleks teostatud vaba turu tingimustes vaartuse
kuupdeva suhtes vbéimalikult hiljuti ja sarnases turusituatsioonis. (EVS 875-11:2020 p.5.3.1)

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

e asukoht Pirita linnaosa

e korteriomand (eluruum);

e tehingu toimumise aeg 05.2024 — vaartuse kuupdev, kuna sarnaste suure pinnaga ning
eksklusiivsete korteritega ei toestata Pirita linnaosas igal aastal piisaval hulgal tehinguid, on hindaja
valja toonud tehinguid ka varasemast ajaperioodist. Hindaja hinnangul sarnaste varade osas ei ole
hinnatase vaadeldava ajaperioodi jooksul muutunud.

e korteriomandi suurus 120 - 250 m?;

e korterid, mis asuvad uuemates ning uutes korterelamutes

Tehingu ‘ Hind, € ‘ Hind, ‘ Eluruumi

aeg €/m? pind, m? Lisainformatsioon

Asum ‘ Tanav ‘

1/2, véaga heas seisukorras korterelamu
(2025), vaga heas seisukorras 5-toaline
Merivalja Lehiku tee | mai 2024 | 680 000 3348 2031 korter., eraldi _ sissepaasuga, kahel
asum tasapinnal  paiknev  korter, puudub
kohtkindel kd6gimdobel, tédpsem info
parkimise ja panipaiga osas puudub
1/2, vdga heas seisukorras korterelamu
VOL juuni (2025), vaga heas seisukorras 4-toaline
Merivdlja| Lehiku |2025, AOL 700 000 3033 178,0 korter, ka~hel tasapinnal pai_l_(_|_1e_v If_q_rter,
asum tee august olemas rodu, kaasaegne koogimoobel,
2025 maakiite, paikesepaneelid, panipaik,
kaks kindlat parkimiskohta garaazis
1/2, vaga heas seisukorras korterelamu
(2022), vaga heas seisukorras 5-toaline
korter, puudub k66gimoobel, planeering

::l:t;’] Masti tn | juuni 2025 | 685 000 | 4448 154,0 |libi  kahe  korruse,  ©hk-vesi
soojuspump, paikesepaneelid, lisaks
gaasikatel, (ks kindel parkimiskoht
garaazis, olemas panipaik

VOL 2/4, vaga heas seisukorras korterelamu

(2025), vaga heas seisukorras 4-toaline

Pirita oktoober korter, olemas terrass, puudub kohtkindel
Regati pst | 2025, AOL | 810 000 6197 130,7 PR ’ R

asum k66gimodbel, uusarendus korter, labi kahe
detsember . S )

2025 korruse, maakute, panipaik, kindel

parkimiskoht varju all
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Tehingu Eluruumi

Lisainformatsioon

‘ Hind,€‘ Al ‘

Asum ‘ Tanav ‘

aeg €/m? pind, m?
1/2, vdga heas seisukorras korterelamu
(2025), vaga heas seisukorras 5-toaline
Merivilja Lehiku detsember 683 000 3867 176,6 korter, karlel tasaei.pr!al.gaiknev korter,
asum tee 2025 olemas rodu, koédégimoodbel puudub,
maakiite, paikesepaneelid, panipaik,
kaks kindlat parkimiskohta garaazis
3/4, vaga heas seisukorras korterelamu
VOL aprill (2025), vaga heas seisukorras 4-toaline
Pirita Regati pst 2024, AOL | 1478 9168 1613 korter, olemas terrass, puudub kohtkindel
asum detsember 750 ’ ké6gimdobel, uusarendus korter, labi kahe
2025 korruse, maakite, panipaik, kaks kindlat
parkimiskohta parkimismajas

Allikas: Maa- ja Ruumiameti ja LAHE kinnisvara tehingute andmebaas

4.5 Turustatavuse analiiiis

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

875-10

Vara |6ppkasutajad ja neid
iseloomustavad tunnused

Korge sissetulekuga turuosalised, kellel on kindel tédkoht ja sissetulek
olemas, soov elada valjakujunenud elamurajoonis asukohaga mere
aares. Isikud, kes ostavad esimest elamispinda véi vahetavad eluaset
Tallinnas, peamiselt lastega perekonnad.

Kas hinnatav vara rahuldab
turusegmendi néudeid

Rahuldab turusegmendi ndudeid: korter asub korgelt hinnatud
piirkonnas mere aares, korter on vaga heas seisukorras ja korterelamu
on vaga heas/heas seisukorras, korterii on olemas kaasaegne
kédgimoobel, kvaliteetne ja kdrge hinnaklassi viimistlus ja tehnika,
rédu ning kindel parkimiskoht hoovis, lisaks on kohalikul elamuturul on
ndutud sellise toalisusega korterid. Samas aga puudub korteri juurde
kuuluv panipaik.

Kui suur osa soovib ja on
voimeline hinnatavat vara
soetama

Tdendoliselt keskmine osa ostjaskonnast soovib ja keskmisest
vaiksem osa on vdimeline hinnatavat vara soetama.

Konkureeriv pakkumine turul

Konkureeriv pakkumine on olemas, keskmine. Pirita linnaosas on
sarnase suurusega kortereid pakkumisel ca 9.

Neelduvus

Eksperthinnangu koostamise hetkel on kinnisvaraportaalis www.kv.ee
Pirita linnaosas kokku pakkumises 9 hinnatavale varale sarnase
suurusega korterit, neelduvus on hea.

Sarnaste varade arenduse
maht

Sarnaste varade arenduse maht on viimastel aastatel kasvanud. Pirita
linnaosas on pakkumisel vaid Uks arendusprojekt: Regati kodud
(Regati pst 5)

Konkureeriva pinna turule tulek

Hindaja hinnangul on sarnaste projektide turule lisandumine ka
tulevikus tdéenaoline.

Muugiperiood

Sarnaste varade osas kuni 12 kuud

Missugused on oodatavad
muigihinnad

Tdenaoliselt lahiajal stabiilsed.

Alternatiivsed kasutused

Hindaja hinnangul puuduvad.
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5 HINDAMINE

5.1 Vara parim kasutus

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

Hinnatava korteriomandi parim kasutus on kasutamine eluruumina, kuna see on fuusiliselt véimalik (antud
asjaolu toetab eluruumide olemasolu ning vara asukoht), vajalikult pdhjendatud (piirkonnas on ndudlust
analoogsete korteriomandite vastu olemas), diguslikult lubatav (antud asjaolu toetab hinnatava vara
juriidiline sihtostarve, vara peamine kasutus ning planeeringute (lldplaneering ja detailplaneering) jargne
lubatud maakasutus), finantsmajanduslikult otstarbekas (finantsmajanduslikult alternatiivsed kasutused
puuduvad) ning mille tulemusena hinnatav vara omandab korgeima vaartuse.

Parima kasutuse kontekstis on oluline markida, et hinnatava varaga sarnaseid varasid ostetakse eelkdige
omakasutusse.

5.2 Hindamismeetodi valik

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

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

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

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

Kinnisvara hindamise kolm pdhimeetodit on

— turupbhine kasitlus ehk vérdlusmeetod (Sales Comparison Approach),
— tulup&hine kasitlus ehk tulumeetod (Income Approach),

— kulupdhine kasitlus ehk kulumeetod (Cost Approach).

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

Kéaesoleval hetkel on tegemist varaga, kus valdavaks kauplemisviisiks on mudgiturg (mitte Guriturg) ning
taolisi varasid ostetakse peamiselt omakasutusse, mistottu on hindamisel kasutatud vordlusmeetodit. See
on ka koige sobivam meetod elukondliku vara hindamiseks, kuna annab kdige tapsema tulemuse.

Vordlusmeetodi olemus

Voérdlusmeetod (sales comparison approach) pdhineb anallilsil, mille alus on hinnatava vara vdrdlus
sarnaste muddud varadega. Vordluse kaigus korrigeeritakse multdud varade hindu, pidades silmas
tehingust ja varast tulenevaid erisusi, ning leitakse hinnatava vara vaartus.

Turuvaartuse hindamisel on meetodi aluseks asenduspdhiméte: vdimalik ostja ei ole valmis maksma vara
eest rohkem kui sarnaste varade eest tavaliselt turul makstakse. Turuvaartuseni jdutakse vordlusmeetodi
rakendamisel juhul, kui vordlemisel aluseks olevad tehingud on tehtud vaba turu tingimustes ja vordluse
kaigus toimuv erisuste arvesse vétmine tugineb turuinformatsioonile.
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Vérdlusmeetodi rakendamine eeldab piisava hulga sarnaste varade olemasolu, seejuures peavad olema
tagatud vabad turusuhted, turg peab olema aktiivne ja Iabipaistev. Vaid siis on véimalik jalgida turutrende,
analllUsida vaartust mojutavaid tegureid ja luua vaartuse mudeleid.

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

Vérdlusmeetod on sobivaim meetod elukondliku vara hindamiseks ja see annab tédpseima tulemuse

5.3 Turuvaartuse hindamine

Vordluseks valitud varad? | Miligitehingute tabelist on vordlevateks varadeks valitud tehingud, mis on
tumedalt tahistatud, kuna need sobivad hinnatava varaga seisukorralt ning
suuruselt. Teisi tehinguid pole kasutatud, kuna need erinevad hinnatavast
varast mdne parameetri osas voi puudub hindajal nende osas tapne

tehinguinfo.

Kaibemaksu info Varade vordlemisel oleme kasutanud tehingute |6pphindasid, kuna
elukondliku varaga kaubeldakse turul I6pphinna alusel.

Vordlusthik Hindamisel oleme valinud vérdlustihikuks korteri suletud netopinnale

taandatud Ghikuhinna (€/m?), kuna antud vara liigi puhul iseloomustab see
turu toimemehhanisme kdige paremini ning turuosalised langetavad
sarnaste varade osas ostuotsuseid just [ahtudes Uhikuhinnast.

Vordlusiihik (comparison unit) on (hik, mille abil kohandamise vétteid
kasutades leitakse vara véértus Vvérdlusmeetodil. Tavaliselt on
vordlusiihikuks (hik, mida kasutatakse turul kauplemisel, pidades silmas
konkreetse toote, turusegmendi ja -piirkonna eripdrasid (EVS 875-11).
Toodud vérdlustehingute vérdlemiseks hinnatava varaga korrigeerime vordlustehinguid iseloomustavaid
parameetreid ehk vérdluselemente. Voérdluselement on vara vdi tehingut iseloomustav naitaja, mille
pbhjal valitakse valja vérdlustehingud ja teostatakse kohandamine. Kohandamine on toiming, mille kaigus
selgitatakse valja vorreldavate tehingute ja varade erisused hinnatava vara suhtes voérdluselementide
kaupa vdi vara kui terviku suhtes (EVS 875-11).

Vérdluselementideks on tulenevalt vara iseloomust esitatud algandmete pdhjal valitud allpool nimetatud
parameetrid. Muid parameetreid ei ole vordluselementidena kasutatud, kuna hinnatav vara on
vordlustehingutega samavaarne vdi on vastava erinevuse méju turuvaartusele marginaalne.

Vastavalt standardis EVS 875 toodud nduetele olema kohandanud 5%-lise tdpsusega, va juhul kui
voimalik on faktiline kohandus.

Vérdluselemendid: " Vérdluselemendi selgitus:

Ajaldamine? Vérreldaval ajaperioodil ei ole hindaja antud turusegmendis
markimisvaarset hinnamuutust tadheldanud.

Asukoht Enam hinnatud on keskustele Iahemal paiknevad korterid. Samuti on oluline

murafoon, ligipdas ja piirkonna maine. Antud juhul oleme kohandanud
vordlustehinguid nr 1 ja 3, kuna vara asukoht on turuosaliste seas
mdnevdrra kérgemalt hinnatud, kuna varad asuvad eemal merest. Antud
juhul on piirkonnas (Pirita linnaosa) mere aares paiknemine oluline tegur
turuosaliste seas ostuotsuste tegemisel.

Korteri suletud netopind, Vaiksemad korterid on kérgema ruutmeetri hinnaga. Oluline on korteri
m?/ tubade arv planeering, tubade arv ja funktsionaalsus. Uldjuhul on sarnase eluruumi
pinna suuruse korral hinnatumad korterid milles on rohkem tube.

2 Mltigitehingute tabel punkt 3.5
3 Ajaldamine on vérdlustehingu hinna kohandamine, véttes arvesse hinnatéusu vai —langust, mis on toimunud vdrreldava varaga
tehingu toimumise ja vaartuse kuupaeva vahelisel ajal (EVS 875-11)
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Korterelamu tadp ja Uuemad hooned on enam hinnatud, oluline on ka hoone materjalid,
seisukord seisukord, energiatdhusus, tehnosusteemid ja arhitektuur.
Siseviimistluse Parema siseviimistlusega korterid on enam hinnatud, samuti mdjutab hinda
seisukord/kohtkindel kvaliteetse kohtkindla mddbli olemasolu.
mddbel
Korrus/korruselisus Uldjuhul on esimese korruse korterid turuosaliste seas madalamalt hinnatud

vorreldes korterelamute keskmiste voi kdrgemate korruste korteritega.

Panipaik Kindla panipaigaga korterid on turuosaliste seas enam hinnatud. Hindajale

teadaolevalt maksavad piirkonnas panipaigad ca 7000 eurot, mistdttu oleme
kasutanud kohandamisel faktilist kohandamist.

Parkimiskoht Kindla parkimiskohaga korterid on enim hinnatud. Korterid mille juurde
kuuluvad parkimiskohad varju all ja garaazis on turuosaliste seas kdrgemalt
hinnatud. Antud juhul oleme kasutanud faktilisi kohandusi kdigi
vordlustehingute juures, kuna hindajale teadaolevalt maksavad piirkonnas
valiparkimiskohad ca 13 000 - 16 000 eurot ning parkimiskohad garaazi ca
17 000 - 21 000 eurot.

Kohandustabel:
HINNATAV VARA VORRELDAVAD VARAD
Vara nr. 1 2 3
Tehingu hind (€) 700 000 € 685 000 € 683 000 €
Suletud netopind (m?) | 231,9 178,0 154,0 176,6
Pinnatihiku hind (€/m?) 3933 4448 3 867
VOL juuni 2025, AOL Lo
Tehingu aeg august 2025 Juuni.25 dets.25
mai.26 Turusituatsioon ei T . . . Turusituatsioon ei
. urusituatsioon ei ole .
ole oluliselt oluliselt muutunud ole oluliselt
Vordlus muutunud muutunud
0% 0% 0%
Ajaldatud hind (€/m?) | 3933 4 448 3 867
Harju maakond Merivélja asum, B _ Merivé_lja asum,
Asukoht Tallinn. Pirita ’ ~Leh|~ku tee Pirita asum, Masti tn ~Leh|~ku tee
linnaosa P,irita asum (mdnevorra eemal (mere lahedus) (mdénevodrra eemal
o ’ merest) merest)
Vérdlus M??“ tn 3-8 (mere Kehvem Samavaarne Kehvem
aarne asukoht)
10% 0% 10%
Suletud netopind 178,0/ 4 tuba 154,0 / 5 tuba 176,61 5 tuba
(m?), tubade arv
231,9/ 4 tuba Vaiksem, Vaiksem, Vaiksem,
Vordlus mastaabiefekt mastaabiefekt mastaabiefekt
-10% -10% -10%
2025 aasta 2022 aasta 2025 aasta
Korterelamu tiiiip, 2013 aasta korterelamu, vaga korterelamu, vaga korterelamu, vaga
seisukord korterelamu, vaga heas seisukorras, heas seisukorras, heas seisukorras,
heas/heas betoon betoon betoon
Vérdlus seisukorras, betoon Parem Parem Parem
-5% -5% -5%
Siseviimistluse Véaga hea (kulumit Véaga hea, olemas Véaga hea, puudub Véaga hea, puudub
seisukord, minimaalselt, kérge kaasaegne kaasaegne kaasaegne
kohtkindel moéobel hinnaklassi kéogimdobel k66gimodbel kd6gimdobel
Vordlus viimistlusmaterjalid), Samavaarne Kehvem Kehvem
olemas kaasaegne
kéégiméébe? 0% 5% 5%
Korrus/korruselisus 1-2/2 1-2/2 1-2/2
Vordlus 2-3/4 Kehvem Kehvem Kehvem
5% 5% 5%
Panipaik Olemas Olemas Olemas
Vordlus Puudub Parem Parem Parem
-1% -1% -1%
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HINNATAV VARA \ VORRELDAVAD VARAD

Vara nr. 1 2 3

Kaks kindlat Olemas ks kindel Kaks kindlat
Parkimiskoht . . parkimiskohta parkimiskoht parkimiskohta

_ Klndelr;])ggl\(;irsmskoht garaazis garaazis garaazis
\ordlus Parem Parem Parem
-4% -1% -4%

Summaarne kohandus -5% -7% 0%
Kohandatud hind (€/m?) 3736 4137 3 867
Kohanduste absoluutvaartuste summa 35% 27% 40%
Osakaal I6pphinnas 0,35 0,40 0,25

Kaalutud hind (€/m?)

Turuvaartuse hindamisel kasutame kaalutud keskmist, kuna varasid on kohandatud erineval maaral ning
kaalumisel saab arvesse votta kohandamisel tekkinud erinevusi. Vorreldes aritmeetilise keskmisega annab
see usaldusvaarsema tulemuse. Kaalude andmisel lahtutakse sellest, et suurem kaal antakse vahem
kohandatud tehingutele ja vaiksem kaal rohkem kohandatud tehingutele. Selle lile otsustatakse kohanduste
absoluutvaartuste summa pohjal.

Vara turuvaartuseks vaartuse kuupaeva seisuga hindame 231,9 m2 x 3 929 €/m2 =911 135 € s.o Uimardatult
911 000 eurot, mis on taandatuna korteri suletud netopinnale 3 928 €/m?2.

Vara on keskmise likviidsusega, keskmiseks mudgiperioodi pikkuseks vaartuse kuupaeva turusituatsioonis
voib hinnatud turuvaartuse juures prognoosida kuni 12 kuud. Hindamistulemuse tapsuseks hindame £10%.

Hindamistulemus ei sisalda kdibemaksu ja sellele ei lisandu kdibemaksu, hinnatava turusegmendi tehingud
ei ole kaibemaksuga maksustatavad.
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Garderoob

Leiliruum
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Panipaik

Allikas: hindaja kohapealne ulevaatus
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LISA 2 KINNISTUSRAAMATU VALJAVOTE

Registriosa valjavdte on lisatud eraldi failina digikonteinerisse ning on kaesoleva eksperthinnangu
lahutamatuks osaks.

Allikas: e-kinnistusraamat
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LISA 3 EHITISREGISTRI VALJAVOTE

Ehitise tldinfo
Naitaja

Ehitise aadress

Korterelamu (EHR kood 120539734)

EHR andmed

Harju maakond, Tallinn, Pirita linnaosa, Masti tn 3

Ehitisregistri kood 120539734
Ehitise liik Hoone

Ehitise seisund Olemas
Ehitise nimetus korterelamu
Omandi liik kinnisasi
Kultuurivaartus

Kaitsekategooria

Esmane kasutusaasta 2013

Esmase kasutuselevdtu aasta ei

on oletuslik

Ehitise kasutamise otstarbed

Niitaja EHR andmed
Kasutamise otstarve, eluruumi Muu kolme voi enama korteriga elamu (11222)
pind (M2) 1311,2
Eluruumide pind kokku 1311,2
Mitteeluruumide pind kokku 0,0

Ehitise m6&tmed

Naitaja EHR andmed
Ehitisealune pind (m2) 553,0
Maapealse osa alune pind

(m2)

Koetav pind (m2) 16753
Suletud netopind (m2) 16753
Uldkasutatav pind (m2) 364,1
Tehnopind (m2)

Maapealsete korruste arv 4

Maa-aluste korruste arv

Korgus (m) 11,0
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Naitaja EHR andmed
Absoluutne kdrgus (m)
Pikkus (m) 31,5
Laius (m) 31,3
Stigavus (m)
Maht (m3) 6 076,0
Maapealse osa maht (m3)
Ehitise konstruktsioonid ja materjalid

Niitaja EHR andmed
Vundamendi liik vaivundament
Kande- ja jdigastavate monteeritav raudbetoon
konstruktsioonide materjali liik
Vilisseina liik mitmekihiline raudbetoonpaneel; tellis, vaikeplokk
Vilisseina valisviimistluse muu: RAKEFERM FASSAADIPANEEL
materjali liik
Vahelagede kandva osa monteeritav raudbetoon
materjali liik
Katuse ja katuslagede kandva monteeritav raudbetoon
osa materjali liik
Katusekatte materjali liik bituumen voi PVC plaat voi rullmaterjal
Ehitise tehnilised néitajad

Naitaja EHR andmed
Elektrististeemi liik vork
Veevarustuse liik vork
Kanalistasiooni liik vork
Soojusallika liik katel
Energiaallika liik kiittegaas (tdpsustamata)
Ventilatsiooni liik
Jahutusstisteemi liik
Vorgu- vdi mahutigaas
Liftide arv

Energiamérgised

Jrk Energiamargise liik Energiamargise Energiaklass

number
1 Olemasoleva hoone energiamargise teatis 2111567/00241 E
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8 Ehitise osa tlilip Eluruum
Sissepaasu korrus 3
Ehitise kuju, kus hooneosa  1: korterelamu
asub
Hooneosa aadress Harju maakond, Tallinn, Pirita linnaosa, Masti tn 3-
8
Ehitise osa pind (m2) 2319
Koetav pind (m2) 2319
Rodude ja lodZade pind (m2) 21,5
Tubade arv 5
Kddkide arv 1
Avatud kookide arv 1
Tualettruumi liik vesiklosett
Pesemisvdimaluse liik vann/duss; saun
Gaasipaigaldis
Soojusallika liik katel
Energiaallika liik kiittegaas (tapsustamata)

Allikas: https://livekluster.ehr.ee/ui/ehr/v1/building/120539734
Markus — ehitisregistri valjavotted on esitatud 07.05.2026 seisuga
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LISA 4 KORTERI PLAAN JA KASUTUSKORRA LEPING

Korteriplaan — hinnatav korter on naidatud punase kastiga.
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8-307 DUSSIRUUM 4.5m?
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R&du kasutamine, lillaga on tahistatud kasutuskorra ala, hinnatava vara juurde kuuluv rédu.

e P ——
= —
G481 TRESMEO 1w
KORTER B
887 BLUT 000 TURS M
38 HGO< Hiw
B8] HAARET T
BIEd TLEIN e
] LTI X1 Lamt
R 38 Tums, am
] R3S CUEL aser
308 CUMILUW o
I AURLGSLN Lant
ST e
BT ARG Ll
1 A= Ba12 Kombam S97
i —3E EERKI . W
KORTER 13
1401 EdRmRoon M
REE I R TRITERE !
180 AsIMET Win'
104 TURA MEn
& 11308 TUdA 55 Lt
13 AR P
1T WS “ B
Kok Wi
FOFTER ¥4
WM AORGOR a5
Wad  ELUTLES 1 dwe
3 o b
WA Tuss 10t
WAE TUIA 1A
WA W 7.5
: AR Wi
i
| - — — = hiekkesakisioan pilr
|
‘ '---_ ‘5(_/
| "-_:_'~:._
R
B \\,*"‘\‘-u\.:,
N . L LN
% s S e
D ';‘.':\,,_' b R"-\.__
Il ek o
] ms
FATTUNES _gp
| | | /
) L |
> |
[radress, mll?: T = %
T8 3, TALLINN MASTI 3 ARENDUS OO | |
himetis; = atandim: Funiay f
RNAIA ERITUSLOM MR 26206 MULDATUSPROJEKT 0 DE2012
oans; m 2
= 3. KORRUSE PLAAN M 1150
U‘ . m a g .y . S — T M
igrRJURl?aE?TUJROU T OHT'?ETW#&'% ;h“ sty
 Tallon 10444 | TODMAS TAMA 5
214 fae- G4 3212 D:“SHT: IS b_\w 1 1 83 A"004
enks: EF10365557-0001 ‘EE&. KOORAR

i
Allikas: Notarileping koos joonistega nr. 2142 sélmitud 17.10.2013

47

Eksperthinnang nr 0780-26



/7

KINNISVARA
Parkimiskoht — hinnatava vara juurde kuuluv panipaik on naidatud punase noolega.
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Valjavotted lepingust:

S5
25

TALLINNA NOTAR MAARIKA PIHLAK

NOTARI AMETITEGEVUSE RAAMATU
REGISTRINUMBER

AVALDUS KINNISTU JAGAMISEKS KORTERIOMANDITEKS
KOKKULEPE HUPOTEEGI KOHTA
KORTERIOMANDITE OMANDI ULEANDMISE ASJAOIGUSLEPING
KAASOMANDI VALDAMISE JA KASUTAMISE KORRA KOKKULEPE
UHISHUPOTEEGIGA KOORMAMISE LEPING
ASJAOIGUSLEPINGUD JA KINNISTAMISAVALDUSED

Kiesoleva notariaalakti on koostanud ja toestanud Tallinna notar Maarika Pihlak,
notaribiiroos asukohaga Rivala pst 8, Tallinn, seitsmeteistkiimnendal oktoobril kahe
tuhande kolmeteistkiimnendal aastal (17.10.2013.a) ning selles notariaalaktis osalejad
on

5. KAASOMANDIS OLEVA OSA VALDAMISE JA KASUTAMISE KORRA
KOKKULEPE NING MARKUS KINNISTUSRAAMATUS

5.1. Miiiija ja Ostja (edaspidi kdesolevas lepingupunktis tihiselt voi eraldi nimetatud ka
kaasomanikud v0i kaasomanik, kusjuures mdiste kaasomanik holmab  koiki

korteriomandite igakordseid omanikke) on leppinud kokku Masti tn 3, Tallinn, asuva
kinnistu korteriomanditeks jagamise tulemusel tekkinud korteriomandite koosseisu
kuuluva igakordsete omanike kaasomandisse jddval maatiikil olevate parkimiskohtade ja
terrasside valdamise ja kasutamise korras alljargnevalt:

5.1.7. korteriomandi, mille reaalosaks on eluruum (korter) nr 8, igakordse omaniku
ainukasutusse ja -valdusesse jaab Tallinna linnas Masti tn 3 asuval maatiikil paiknev

viliparkimiskoht, milline on kiesoleva lepingu lahutamatuks lisaks nr 2 oleval plaanil
tahistatud |, 18P

=4

5.1.16. korteriomandi, mille reaalosaks on eluruum (korter) nr 8, igakordse omaniku
ainukasutusse ja —valdusesse jadb korteriga ehituslikult ithendatud terrass, milline on
kiesoleva lepingu lahutamatuks lisaks nr 3 oleval plaanil tdhistatud ,.8 T*;
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I 11 I IV \
MOTTELINE | REAAL REAALOSA REAALOSA
REAA OSA OSA ISELOOMUSTUS ASUKOHT
L- ULDPIN
OSA D M*
NR
ELURUUM 2. KORRUS
8 2319 | /| 15310 | 2319 (korter) 3. KORRUS

Allikas: Notarileping koos joonistega nr. 2142 sélmitud 17.10.2013
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VASTAVUSKINNITUS HINDAMISSTANDARDI EVS875 NOUETELE

Hindaja:

Kéesoleva hindamisaruande koostanud ja kogu hindamistoimingu Iabi viinud hindaja kutseline
padevus on piisav hindamistellimuse taitmiseks.

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

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

Hindaja on tegutsenud séltumatu hindajana.

Hindaja on tegutsenud erapooletult ilma mingite isiklike huvideta hindamistoimingu suhtes.

Mitte keegi peale hindamisaruandes nimetatud isikute ei ole hindajat hindamistoimingus abistanud.
Hindaja poolt hindamistoimingu eest saadav tasu ei ole seotud hindamistulemusega.
Hindamistoimingus kasutatud ja hindamisaruandes esitatud andmed on hindajale teadaolevalt
tdéesed ja korrektsed.

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

Krista Oigus
Vara hindaja, tase 7, kutsetunnistuse nr 202960

Eesti Kinnisvara Hindajate Uhingu lige
Eesti Kohtuekspertiisi Instituudi registreeritud eraekspert
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