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1. Hindamisaruande kokkuvote

Hinnatava vara
koondandmed

Hinnatav vara, omandivorm

korteriomand registriosa nr 26859201; 1-toaline korter, millele lisandub
vastavalt norariaalsele kasutuskorra kokkuleppele korteriga Uhenduses
olev 3.korrusel asuv pind suurusega 17,6 m? moodustades kokku
korteri suurusega 41,0 m? (hinnatav pind on kdesoleva eksperthinnangu
lisas nr 4 oleval plaanil margistatud sinise varviga)

Aadress Narva mnt 32 - 7, Kesklinna linnaosa, Tallinn, Harju maakond
Omanik Ulle Ainjarv (isikukood 47605274915)
Katastritunnus 78401:113:0780

Reaalosa suurus

23,4 m?

Korteri suletud netopind

23,4 m? + kasutuskorra alusel kasutatav pind 17,6 m? = 41,0 m?

Korteri tldseisukord

rahuldav

Hindamisaruande
koondandmed

Hinnangu eesmark

hinnata vara turuvaartus laenutagatiseks

Ulevaatuse kuupaev 24.08.2017.a

Vaartuse kuupaev 24.08.2017.a
Hindamisaruande kuupaev 25.08.2017.a

Tellija Raivo Laas

Tellimusleping suuline tellimus 24.08.2017

Hindamise eeldused

— varal ei esinenud selle Ulevaatamise hetkel varjatud puudusi,
mille olemasolu mdistlikult tegutsev hindaja ei tuvastanud ega
pidanudki tuvastama;

— hindamisel ei arvestata
hipoteekidega

hinnatavat vara koormavate

Turuvaartus

77 000 € (1 878 €/m? korteri suletud netopinna arvestuses)

Hinnang likviidsusele

prognoositav muugiperiood hinnatud turuvaartusega on tanases
majandussituatsioonis meie hinnangul kuni 6 kuud

Hindamistulemuse tapsus

tavaparane

Kaibemaks

ei sisalda kaibemaksu ja ei lisandu kaibemaks

Hindamistulemus

aadressil Narva mnt 32 - 7, Kesklinna linnaosa, Tallinn, Harju maakond
asuva korteriomandi turuvaartus on vaartuse kuupaeval 77 000 €
(seitsekiimmend seitse tuhat eurot)

T60 koostanud hindaja

Natalja Matseralik, EKHU liige

kutseline hindaja,
kutsetunnistus nr 095297
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Tellimusleping

suuline tellimus 24.08.2017

Hindamise eesmark

hinnata vara' turuvaartus laenutagatiseks

Hinnangu kasutaja

krediidiasutus

Vaartuse liik

turuvaartus

Lahtellesandes pustitatud
eeldused

— varal ei esinenud selle ulevaatamise hetkel varjatud
puudusi, mille olemasolu méistlikult tegutsev hindaja ei
tuvastanud ega pidanudki tuvastama;

— hindamisel ei arvestata hinnatavat vara koormavate

hiipoteekidega
Ulevaatuse kuupaev 24.08.2017
Vaartuse kuupaev 24.08.2017

Ulevaatuse teostanud
hindaja

Natalja Matseralik

Ulevaatuse juures viibinud
isikud

k&esoleva eksperthinnangu tellija Raivo Laas

Ulevaatuse ulatus

ulevaatus hdlmas koiki vara osasid, sh koiki korteri ruume

Ulevaatuse pdhjalikkus

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

Kasutatud materjalid

Standardid

Eesti vara hindamise standardiseeria EVS 875 (1-13)

Eesti Kinnisvara Hindajate Uhingu heade tavade koodeks

Dokumendid

valjavdte kinnistusregistrist (25.08.2017), katusekorruse plaan

Avalikud registrid

Ehitisregister (www.ehr.ee), Maa-amet (www.maaamet.ee), Tallinna
linna veebiportaal (www.tallinn.ee) (seisuga 25.08.2017)

Muu info

— kaesoleva eksperthinnangu tellja Raivo Laas poolt esitatud
suuline informatsioon hinnatava vara kohta;

— kinnisvaraportaalide www.city24.ee ja www.kv.ee internetiinfo

(seisuga 25.08.2017);

— internetportaali  www.delfi.ee  kaardirakendus  (seisuga
25.08.2017);

— Kultuurimalestiste riiklik register (http://register.muinas.ee)
(seisuga 25.08.2017)

Ober-Haus Hindamisteenuste OU poolt Maa-ameti tehinguregistri
pdhjal koostatud muugitehingute andmebaas

vara kohapealne iilevaatus ja selle kaigus teostatud méarkmed

Vastuolud andmetes ja
hinnang andmete
usaldusvaarsusele

vastuolusid ei tuvastatud

1 K&esolevas tods on moisted objekt, kinnisvara, vara ja eksperthinnangu ese stinonliimse tahendusega terminid
ning neid kasutatakse koos voi eraldi.
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Registriosa number

Vara koosseis:

26859201
reaalosa suurus: 23,4 m?
mottelise osa suurus:  234/5129

Katastritunnus

78401:113:0780

Katastriiksuse pindala

2820 m?

Katastriliksuse sihtotstarve

Elamumaa 85%, Arimaa 15%

Omanik

Ulle Ainjarv (isikukood 47605274915)

Registriosa Il jaos olevad
kanded

vaartuse kuupaeva seisuga on registriosa Ill jaos jargmised kanded:

e Markus muinsuskaitseseaduse § 27 Ibikes 2 satestatud
ostueesdiguse kohta Eesti Vabariigi kasuks (koormatis ei
mojuta hinnatava vara vaartust);

e Markus kaasomandi valdamise ja kasutamise kohta.
(korteriomandite motteliste osade hulka kuuluvate hooneosade
ja maatlki valdamise ja kasutamise korra kokkulepe, mille
alusel kuulub hinnatava vara juurde korteriga Uhenduses olev
3.korrusel asuv pind suurusega 17,6 m? moodustades kokku
korteri suurusega 41,0 m? (hinnatav pind on kéesoleva
eksperthinnangu lisas nr 4 oleval plaanil margistatud sinise

varviga);
e Eelmarge vastavalt 27.01.2014 lepingu punktile 7 ja 15.08.2014
lepingu  lisaks  olevatele  plaanidele  moodustatavate

korteriomandite omandidiguse Uleandmise ndude tagamiseks
Quaestus Proprium OU (registrikood 12370653) kasuks
(koormatis ei mdjuta hinnatava vara vaartust)

Registriosa IV jaos olevad
kanded

vaartuse kuupaeva seisuga on registriosa IV jaos kaks hupoteeki
Omega Laen AS (registrikood 11691792)ja AS Odav Laen
(registrikood 11691792) kasuks

Hindamisel hiipoteekidega ei arvestata.

Muud olulised vaartust
mojutavad diguslikud
aspektid, piirangud,

vastavalt Kultuurimalestiste riikliku registri andmetele on Narva mnt 32
hoone tunnistatud ehitismalestiseks, mis ei vahenda hinnatava vara
vaartust

kitsendused

Kasutuslepingud andmete esitaja sénul puuduvad

3.2. Asukoht

Piirkond Tallinna linn, Kesklinna linnaosa, Raua asum, Narva mnt

Konkureerivad turupiirkonnad

kesklinna laheduses paiknevad asumid

Umbrus

aripindadega korterelamud, eri aegadel ehitatud kivi- ja puitmajad,
uhiskondlikud hooned

Tuntumad objektid piirkonnas

Kadrioru park, Tallinna Ulikool, Siisikese Lasteaed, Tallinna 21.
Keskkool, Co-Market, PRO Kapitali Arikeskus, Sampo pank, Narva
kohvik, WTC keskus, Central hotell

Teed, juurdepaas

hea juurdepaas Narva mnt-It

Infrastruktuur piirkonnas

hinnatav vara paikneb piisavalt arendatud infrastruktuuriga piirkonnas,
kdik eluks vajalikud  teenindusasutused  (kool, lasteaed,
kaubanduskeskus jne) asuvad ca 500 m raadiuses
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Uhistransport

lahimad bussi- ja trammipeatused asuvad vahetus |&heduses

Krundi kirjeldus

elamu lahiimbrus heakorrastatud, asfalteeritud ja haljastatud

Parkimisvoimalused

tasuta parkimisvdimalus elamu sisehoovis suulise kokkuleppe alusel.
Hinnatav vara asub Kesklinna tasulisel parkimisalal (E-R 07:00-19:00, L
08:00-15:00, 1,50 €/tund). Parkimistingimused piirkonnas tervikuna on
ebapiisavad.

Mra ja saaste tase

kdrge (hinnatav vara paikneb tiheda liiklusega Narva mnt aares)

Asukoha hinnang

uldiste elamistingimuste? alusel hea

Asukohaskeem (hinnatava vara asukoht on tahistatud punase ringiga):
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3.3. Hoone liihikirjeldus

Ehitisregistri kood

101012049

Hoone tlilp

Ehitisregistri andmetel 12 korteri ja 2 kauplusega elamu, hoone on
tunnistatud ehitismalestiseks

Hoone rajamisaasta

Ehitisregistris andmed puuduvad, Kultuurimalestiste riikliku registri
andmetel 19./20. saj. vahetus

Korruselisus

3

Hoone haldamist ja
hooldamist koordineeriv
organisatsioon

korterithistu

Ehitus- ja kasutusload

kasutuses, ehitusloa kohta informatsiooni vt Lisas nr 3, kasutuslubade
kohta Ehitisregistris andmed puuduvad

Energiamargis/ energiaaudit

puudub

KEINNISVARAFIRMA
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Vundament madalvundament

Kandekonstruktsioon looduslik kivi, tellis, vaikeplokk, puit
Véliseinad looduslik kivi, tellis, vaikeplokk, puit
Siseseinad puit

Vahe- ja katuslaed tellistest ristvolv

Katusekate plekk

Valisviimistlus puitlaudis

Trepid puidust

Lift puudub

Trepikoja uksed/ aknad puitraamides aknad, lukustatavad puituksed
Teostatud ehitus- ja vahetatud elektrijuhtmestik, uuendatud trepikodade viimistlus
renoveerimistood

Seisukorra hinnang

elamu on visuaalse vaatluse pdhjal rahuldavas seisukorras

Fotod hoonest ja korterist on toodud k&esoleva eksperthinnangu lisas nr 1

3.4. Korteri kirjeldus

Reaalosa suurus

23,4 m?, sh Ehitisregistri jargi 1-toaline korter, millele lisandub vastavalt
norariaalsele kasutuskorra kokkuleppele korteriga Uhenduses olev
3.korrusel asuv pind suurusega 17,6 m? moodustades kokku korteri
suurusega 41,0 m? (hinnatav pind on kaesoleva eksperthinnangu lisas
nr 4 oleval plaanil margistatud sinise varviga)

Korrus

3 (katusekorrus)

Ruumilahendus/planeering

korter on rahuldava ruumiplaneeringuga: esik-koridor, abiruum, wc, 2
tuba; eraldi pesemisruum Kkorteris puudub, duSikabiin on paigaldatud
elutuppa

Rddu/lodza puudub

Siseviimistlus

Ruumid Porandad Seinad Laed

Tuba 1. PVC-kate varv, tapeet varv

Tuba 2. viimistlus puudub viimistlus puudub viimistlus puudub
WC viimistlemata betoon | viimistlemata kipsplaat | varv

Aknad puitraamides lihtklaasaknad

Uksed kaasaegsed sileuksed

Sanitaartehnika

kaasaegne

Kohtkindel sisustus

kasutuskorras k66gimddbel

Teostatud parendused

uks tuba on renoveeritud: vahetatud elektrijuntmestik, paigaldatud
kaasaegne sanitaartehnika ja k66gimddbel, uuendatud siseviimistlus,
soojustatud seinad, vahetatud aluspdrand

Seisukorra hinnang,
remondivajadus

korter on osaliselt musta karbi kujul, osaliselt heas seisukorras; korteri
uldine seisukord on rahuldav

3.5. Tehnilised lahendused

Veevarustus

tsentraalne

Soe vesi

elektriboileri baasil

Kanalisatsioon

tsentraalne

KEINNISVARAFIRMA
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Gaas puudub
Elektrivarustus olemas
Kutteslsteem elektriklite
Ventilatsioon loomulik
Sidevarustus juhtmestik
Signalisatsioon puudub

Hindaja ei ole teostanud ehitise uuringuid ega inspekteerinud vara neid osasid, mis on kaetud, varjatud
voi ligipddsmatud. Hindamise teostamisel lahtusime eeldusest, et need hoone osad on heas seisundis.
Hindaja ei saa avaldada mingit arvamust hoone nende osade kohta, mida ei ole inspekteeritud ning
kéesolev hindamisaruanne ei kinnita hoone struktuuri ja kattematerjalide laitmatust. (EVS 875-4:2010)

K&esoleva 60 teostamisel on hindajal palutud léhtuda eeldusest, et mingit saastatust ei eksisteeri voi et
saastekdrvaldamistédde maksumus ei ole vaartuse jaoks oluline. Hindajat ei ole informeeritud mingitest
uurimistulemustest, mis viitaksid saasteainete voi ohtlike ainete olemasolule. Hindaja ei ole uurinud
hindamisobjektil ja naaberobjektidel teostatud ning teostatavat tegevust eesmérgiga teha kindlaks, kas
nimetatud kasutused v6i nende objektide maa voiks olla voi on olnud hinnatava objekti suhtes saastav.
Hindaja ei pea omama saasteainete avastamiseks vajalikke oskusi ja teadmisi, seega ei vota hindaja
endale mingit vastutust (ikskdik missuguse saasteaine olemasolu eest. Juhul, kui hindamisjérgselt
iimneb, et hindamisobjektil vi naabruses eksisteerib saastaineid voi —allikaid voi et hindamisobjekti on
kasutatud viisil, mis voib kaasa tuua saastumise, voib see védhendada hindamisaruandes esitatud
vaéartust. (EVS 875-4:2010)

Hindaja ei ole teostanud mingeid uuringuid toksiliste voi ohtlike ainete olemasolu kohta ning seega ei
saa esitada mingit kindlat seisukohta kiisimuses, missugune Vvoiks olla nende vdimalik méju
hindamistulemustele. Hindamisel on léhtutud eeldusest, et varal ei ole mingeid toksilisi, ohtlikke ega
kahjulikke aineid. Igasugune selliste ainete olemasolu avastamine vo6ib vara véértust oluliselt mojutada.
(EVS 875-4:2010)

3.6 Kvaliteediklass
Kinnisvara parema vorreldavuse ja Uldistamise eesmargil jagatakse need kvaliteediklassidesse.

Kvaliteediklass néitab vara konkurentsivbimet olla atraktiivne sarnast tiiiipi rentnikele voi ostjatele.
Kvaliteediklass on kombinatsioon teguritest (rent, ehitusmaterjalid, viimistlus, tehniliste siisteemide
standardid ja efektiivsus, ehitise mugavused, asukoht, juurdepéés jt), mis iseloomustab kinnisvara
tulupotentsiaali ja vaartust ning turu ootust nende néitajate osas. Tulupotentsiaali hinnatakse jargmiste
néitajate alusel: asukoht; hoone; kinnisvara juhtimine (EVS 875-10:2013).

Kvaliteediklasse on kolm: A, B ja C, millest A on kdrgeim ja C madalaim. Kvaliteediklassi hindamisel
antakse hinnang eraldi igale tunnusele nimetatud kolmepallilises ststeemis ja kinnisvara koondhinnang
saadakse kolme tunnuse hindamise tulemusena. Hoone osade (korterite) kvaliteediklassi maaramisel
hinnatakse kinnisvara kui tervikut ja sellele lisaks maaratakse eraldi korteri kvaliteediklass. Korteri
kvaliteediklass hinnatakse ehitise kvaliteedi juures eraldi teguriterihma alusel (sisustuse ja sisseseade
kvaliteet). Hoone osa kvaliteediklassi tahis lisatakse kinnisvara kui terviku kvaliteediklassi naitajale
vaikese tahega (a, b, c). (EVS 875-10:2013)
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Hinnatava vara kvaliteediklass on toodud jargnevas tabelis:

Bb

BBbB

4. Turuvaartuse moiste, parim kasutus ja kestlikkus
Kaesolev hindamine tugineb Eesti varahindamise standardiseeriale EVS 875, mille kohaselt:

Turuvéértus on hinnangul péhinev summa, mille eest vara peaks véértuse kuupédeval minema (ile
tehingut sooritada soovivalt mdidijalt tehingut sooritada soovivale ostjale séltumatus ja vérdsetel alustel
toimuvas tehingus pérast koigile néuetele vastavat miiiigitegevust, kusjuures osapooled on tegutsenud
teadlikult, kaalutletult ning ilma sunduseta. (EVS 875-3:2010)

Turuvaartuse hindamise aluseks on parima kasutuse anallus:

Parim kasutus on vara koige tbendolisem kasutus, mis on fiidsiliselt vbimalik, vajalikult péhjendatud,
oiguslikult lubatav, finantsmajanduslikult otstarbekas ning mille tulemusena hinnatav vara omandab
kérgeima véértuse. (EVS 875-1:2010)

Hinnatava vara parimaks kasutuseks on olemasolev kasutus elamispinnana.

Kestlikkus ehk jatkusuutlikkus on ressursside kasSutamise viis inimeste vajaduste rahuldamiseks,
séilitades keskkonda sellisel moel, et vajaduste rahuldamine oleks véimalik mitte ainult praegu, vaid ka
mééramatus tulevikus. Kogu kestlikkuse valdkond koosneb kolmest osast: keskkonna, majanduse ja
Sotsiaalpoliitiline kestlikkus (EVS 875-10:2013).

Hindaja hinnangul on hinnataval varal jargitud kinnisvara kestliku arengu tagamise pohimétteid ja vara
kestlikkuse vaartus positiivne.

5. Turuiilevaade

Ulevaade majanduslikust taustsiisteemist
(allikas Eesti Panga majanduskommentaar 14.06.2017, Statistikaamet, Maa - amet)
e Majanduskasv on jarsult kiirenenud, kuna valisndudlus on kasvanud ja sektorite individuaalsed
probleemid on leevenenud
» Majandustsukli naitajate pdhjal kasvab majandus praegu kiiremini, kui on Eesti majandusele
tavaoludes pikema aja jooksul joukohane
e Kuna majanduskasv on kiire ja laiapdhjaline ning t66puudus vaike, suurendaksid eelarve
puudujadgi arvel tehtavad avaliku sektori kulutused majanduse heitlikkust ja kahjustaksid
pikaajalist kasvuvoimet
o Investeeringute kasv annab lootust, et varem hdive suurenemisele tuginenud majanduskasv
asendub tootlikkusel pdhinevaga, mis tasakaalustab ka pingeid to6turul.
Eesti majanduskasv tousis selle aasta esimeses kvartalis 4,4%ni, mis on Kiireim kasv alates
2012. a. Majanduskasv on jarsult kiirenenud tanu suuremale valisndudlusele, aga ka sektorite
individuaalsete probleemide leevenemisele. Eelmiste aastate kasvu piirasid Vene sanktsioonid ja sealse
ndudluse langus, mis puudutas teravamalt transpordisektorit, pdllumajandust ja toiduainetddstust. Nafta
madal hind valmistas raskusi pdlevkivitoostusele ja heitlik on olnud ka energiatoodang. Enamikul
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nimetatud tegevusaladest on toodang taas suurenenud ja majanduskasvu kiirendanud. Lisaks
eksportivale sektorile l1aheb ka siseturule suunatud tegevusaladel kiirelt kasvava ndudluse téttu hasti.
Tugevad naitajad kaubanduses ning aastaga ligi viiendiku vdrra suurenenud ja kimnenditaguse
kdrgseisu lahedale jdudnud ehitusmahud viitavad véga tugevale kasvutsUklile.

Suurenenud ndudlus on kergitanud majanduse Ule jatkusuutliku taseme. Viimasel neljal aastal oli
majanduskasv aeglane, kuid investeeringute vahesuse tdttu oli aeglane ka potentsiaalne kasv ja
majandus pusis joukohase taseme lahedal. Eelmise aasta 16pu ja selle aasta esimese kvartali
majanduskasvu tulemusena on majanduststklit iseloomustav SKP 16he muutunud positiivseks, st
tegelik majanduskasv on Uletanud Eesti pikaajalist kasvusuutlikkust. Ka muud tstklinditajad viitavad
tugevale majanduskonjunktuurile, varasemat keskmist taset uletavad nii tootmisvdimsuse rakendatus
kui ka ettevdtete ja kodumajapidamiste kindlustunne ning tootmis- ja eksporditellimuste maht ennustab
tousufaasi jatkumist ka lahiajaks.

Koige silmatorkavam on konjunktuurne kdrgseis tooturul. To0puudus on juba aastaid olnud nii madalal,
et on tekkinud surve Ulemaaraseks palgatdusuks ja t06joukulud on kasvanud kiiremini kui t66j6u
tootlikkus. Ettevdtete hinnangul piirab t6ojdupuudus tootmist praegu tugevamalt kui vimase kimne
aasta jooksul ning tekkinud olukorra leevenemist pole lahiajal ette naha. Ettevaates saab Eesti
majanduskasv pdhineda Uksnes tootlikkuse kasvul, sest t66jou hulk on piiratud ja vaga aeglaselt
muutuv ressurss. Toohdive kasvu najal saab majandus areneda vaid siis, kui majandustsiikkel on olnud
madalseisus ja inimesed liguvad todtusest tagasi hdivesse.

Kuigi todjduhulga piirang kehtib majandusele tervikuna, soltub t66jou tagatus ettevotte jaoks tema
eelistest konkurentide ees, mille maaravad tootlikkuse kasvu tehtud investeeringud ning sellest tulenev
palgatase. Ettevotete omavaheline konkureerimine on juba pannud t06tajaid aktiivsemalt tookohti
vahetama. Kui liigutakse véiksemat lisandvaartust loovaist ettevotetest ja tegevusaladelt kdrgemat
lisandvaartust loovaisse, avaldub toojoupiirangu majanduskasvu stimuleeriv mdju. Kui tookohavahetusi
pohjustab valdavalt aga ettevotete lootus konkurente palgarallis ajutiselt véita, siis ei saa vélistada
tooturu Glekuumenemist ja tagasilooki majanduses.

Investeeringute kasv annab lootust, et suureneb tootlikkuse panus majanduskasvu ja majanduse
kasvupotentsiaal. Hoolimata pangalaenude hdlpsast kattesaadavusest, madalatest intressidest ja
investeeringuteks vajalike omavahendite olemasolust on ettevtete investeeringud vimasel neljal aastal
vahenenud. Osaliselt tingisid seda raskused Uksikutes sektorites ja varasemate suuremahuliste
projektide 1dppemine, kuid korge tddpuuduse aastatel oli ettevotetel vdimalik investeerimise asemel
tootmist laiendada lisatootajate palkamisega, mis ebakindla valisndudluse tingimustes oli paljudel
juhtudel ka optimaalne valik. Selle aasta alguses suurenenud investeeringud véivad markida
pddrdepunkti, mil téotajate juurdepalkamisel pdhinev majanduskasv asendub tootlikkusel pdhinevaga.
Lisaks investeeringutele voimaldab tootlikkust tdsta ka tootatud tundide keskmine arv, mis pole parast
majanduskriisi veel tdies mahus taastunud, ning efektiivselt tdétamise aeg, aga ka tootmisprotsesside
digitaliseerimine ja tootmisvahendite senisest veelgi intensiivsem rakendamine.

Euroala keskpankade Uhtne rahapoliitika ergutab lahiaastatel madalate intresside kaudu liikmesriikide
majanduskasvu ja tbusuteel majandus ei vaja sellele lisaks eelarvepoliitilist tuge. Valitsuse kava naeb
ette eelarvepositsiooni halvenemist ja lisaraha suunamist majandusse. Kuigi Eesti riigivdlg on vaike ning
stabiilsuse ja kasvu paktis sisalduvad Uleeuroopalised reeglid lubaksid valitsemissektori kulusid
rahastada ka struktuurse puudujdagi arvelt, kaasneksid sellega probleemid. Avaliku sektori
suuremahulised investeeringud ehitistesse  pdhjustaksid niigi  kiirelt kasvava ehitussektori
ulekuumenemist ja takistaksid majanduse kohanemist, sh t66jou Umberpaiknemist tootlikumatesse
ettevotetesse ja tegevusaladele. Praeguses majanduststkli faasis tuleks keskenduda pikaajalise kasvu
soodustamisele, mitte tsukli vdimendamisele. Riiklikke ehitusprojekte on otstarbekas kavandada ajaks,
kui erasektori ehitusndudlus on madalseisus.

Véikesel ja valismdjudele avatud majandusel on suurem vajadus tugeva eelarvepositsiooni, sh piisavate
reservide jarele. Nii Eesti kui ka Euroopa majandus on saavutanud viimaste aastate kiirema kasvu, kuid
olukord véib kiirelt muutuda. Majanduskriisi puhkedes vaib laenamine olla Eesti jaoks keeruline voi vaga
kallis ja reservide puudumise korral on vdimalused majanduse stabiliseerimiseks ahtad. Eesti Panga
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prognoosi kohaselt jaéb eelarve jargmisel kahel aastal puudujaaki, seejuures ulatub struktuurne
puudujaak 1,1%ni. Struktuurne puudujadk on seega sivenemas ajal, mil kiire palga- ja tarbimiskasv on
tinginud maksutulu Ulelaekumise. Kui majandus taas jahtuma hakkab, tekib oht, et valitsus peab
eelarvetasakaalu saavutamiseks kérpima kulude kasvu voi tulusid lisameetmetega suurendama. See
stvendaks veelgi ettevdtjate ja kodumajapidamiste ebakindlust, mille on kaasa toonud senised
sagedased seadusemuudatused ja nende kavandamine.

SKP ja tarbijahinnaindeks

Eesti sisemajanduse koguprodukt (SKP) kasvas 2016. a 2015. a vorreldes 1,6%. 2017. a | kvartalis
kasvas majandus 2016. a | kvartaliga vdrreldes 4,4%. Tarbijahinnaindeksi muutus oli 2017. a juulis
vorreldes juuniga 0,7% ja vdrreldes eelmise aasta juuliga 3,6%.

2016. a tehti Eestis Maa-ameti andmetel kokku 47 370 ostu-mulgitehingut vaartusega 2,85 miljardit
eurot. Vorreldes 2015. a tehti 871 tehingut (1,9%) rohkem ning tehingute aastane koguvaartus kasvas
87,9 miljoni euro vorra (3,2%).

Eesti kinnisvaratehingute (ost - miiilik) arv ja rahaline maht
2004 - 2017
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Allikas: Maa — amet

Kaesoleva aasta Il kvartalis tehti kokku 13 502 ostu-midgitehingut, sh kinnisasjad, korteriomandid,
hoonestusdigused. See on kriisijargselt rekordiline naitaja. Viimati oli tehingute arv kdrgem 2007. a |l
kvartalis ehk 10 aastat tagasi. Samas ostu-mutgitehingute koguvaartus oli 2017. a Il kvartalis 739,6
miljonit eurot, mis on vaid 2,1% rohkem kui 2016. a Il kvartalis ning 3,3% vahem kui 2017. aasta |
kvartalis. Tehingute arv kasvas vorreldes viimaste kvartalitega just hoonestamata ja hoonestatud
maade sektoris, korteriomandite puhul jai tehingute arv samavaarseks viimaste kvartalitega.

Tehingute koguvaartuse mdningane langus vorreldes viimaste perioodidega tuleneb korteriomandite
sektoris toimunud rahalise mahu langusest, mis omakorda tuleneb uute korterite osakaalu
vahenemisest. Hoonestatud ja hoonestamata maade sektoris likus Il kvartalis kapitali sarnases mahus
viimastele perioodidele, kuid korteriomandite sektoris on toimunud mdningane langus.

Kokku maddi 735 uut korterit, mis on 221 uut korterit vahem kui eelmises kvartalis. Tallinnas mitdi 484
uut korterit, mis on samuti oluliselt vahem kui eelmisel kahel kvartalil. Tallinnas oli 2017. a Il kvartalis
uue korteri keskmine hind 2 052 eur/m2 (-3,4%).

Kinnisasjadega (hoonestamata ja hoonestatud maad) toimus 2017. a Il kvartalis 6 585 ostu-
muugitehingut, mis on 5,7% rohkem kui eelmise aasta samal perioodil, kuid lausa 30,9% rohkem kui
eelmisel perioodil. Tehingute koguvaartus saavutas taseme 358,3 miljonit eurot, mis on 4,3%
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kahanenud vorreldes 2016. a Il kvartaliga, kuid samas 1,0% vdrra kasvanud vdrreldes eelmise
kvartaliga.

Arvestades olulist tehingute arvu kasvu vorreldes eelmise kvartaliga on tehingute koguvaartus vaga
vahe kasvanud. See tuleneb osaliselt suurtest plokktehingutest, mis ei ole vabaturutehingud ning seega
tulenevalt madalamast hinnatasemest ei panusta koguvaartuse kasvu proportsionaalselt. 2017. a |l
kvartalis tehti 4 090 tehingut hoonestamata ning 2 495 tehingut hoonestatud maadega.

Kinnisvara hinnaindeksi kasv oli 2017. all kvartalis 1,4% vdrreldes eelmise aasta sama perioodiga.
Samas hinnaindeks langes 4,8% vorreldes eelmise kvartaliga. Vdrreldes eelmise kvartaliga langesid
kdikide alamsektorite hinnaindeksid. Korteriomandite hinnaindeks kasvas aastases vordluses 3,9%,
hoonestamata maa hinnaindeks 0,6% ning hoonestatud elamumaa hinnaindeks langes 7,9%.
Ehitushinnaindeksi muutus 2017. a Il kvartalis oli vorreldes eelmise kvartaliga 0,2% ja vorreldes 2016. a
Il kvartaliga 1,5%. Ehitushinnaindeksit mdjutas Il kvartalis vorreldes eelmise aasta sama kvartaliga
eelkdige materjalide ja t60jou kallinemine, mis andsid indeksi kogutdusust vastavalt tle 70 protsendi ja
ule veerandi.

Tallinna korterite turuiilevaade, Il kvartal 2017

Tallinna korteriturgu tervikuna iseloomustas 2016. a eelkdige kiire tehingute arvu kasv uute korteritega.
Kuude Idikes oli uute korterite osa 15 — 30%. Vérreldes 2015. a tusis 2016. a Tallinnas korterite ostu -
muugitehingute arv 4,6% ja rahaline maht 8,6%, pdhjuseks eelkdige arendustegevuse aktiviseerumine
ja tehingud uute korteritega. Kokku oli Tallinnas 2016. aastal 9171 korteri ostu — muidgitehingut ja
tehingute maht 836 min eurot. Maa — ameti andmetel oli Tallinnas 2016. a (keskmine pinnauhiku hind
1744 €/m?) keskmine korterite pinnauhiku hind 5,1% kdrgem kui 2015. a (keskmine pinnauhiku hind
1 548 €/m?).

TALLINNA korterite m2 keskmine hind ja tehingute arv
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Allikas: Maa - amet

Korterite hinnatdusu pdhjusteks on eluasemelaenude madal intressitase, palkade kasv ja korterite
soetamine investeeringu eesmargil. Uute korterite ostmise pohjuseks on ka energiasaastlikus
(madalamad kuttekulud). 40% tehingutest toimus ilma pangalaenuta ja 10 — 20% korteritest ostetakse
investeeringu eesmargil.

Kuna pangahoiuste intressid on madalad ja samas on piisavalt ndudlust tdrikorteritele, siis on vimase
paari aasta jooksul oluliselt kasvanud soov investeerida korteritesse valjatlrimise eesmargil. Korterite
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Udritootlus on s6ltuvalt varast vahemikus 5 — 7%. 2016. a Idpus ja 2017. a esimsel poolel likus Tallinnas
Udripakkumise hulk tdusutrendis, pdhjuseks vaikeinvestorite poolt valjaturimiseks ostetud korterite
kasvav hulk. 2016. a jooksul UGlrihindade olulist muutust ei toimunud. Ndudlus on endiselt suurem
madalamas hinnaklassis (150 — 350 eurot), kuid vahenenud kdrgemas hinnaklassis (800 — 1500 eurot),
pdhjuseks pakkumiste kasv.

Nn magalarajoonide tllpkorterite hinnad 2016. a | poolaastal oluliselt ei muutunud, pdhjuseks
muUgipakkumiste arvu kasv, kuid Il poolaastal vdis margata pakkumiste vahenemist ja ndudluse kasvu.
Hinnatbusu vois eelneval aastal margata eelkdige Kesklinnas ja selle lahipiirkonna asumite (Kalamaja,
Sikupilli, Lillekila) vaiksematel (15 — 40 m? korteritel).

2017. a Il kvartalis kasvas Maa — ameti andmetel Tallinna korterite tehingute hulk vérreldes 2016. a
sama perioodiga 1,4%, pdhjuseks eelkdige keskmisest suurem tehingute hulk uute korteritega. Samas
likus mlGgipakkumiste arv tdusutrendis. Vdrreldes eelneva | kvartaliga langes tehingute hulk 6%.
Keskmine pinnathiku hind tdusis Il kvartalis vdrreldes eelmise aasta sama perioodiga 6,3%, kuid langes
vorreldes eelneva | kvartaliga 3%.

Vastavalt Maa — ameti andmetele oli Tallinnas 2017. a Il kvartalis pinnathiku keskmine hind 1 678 €/m?
(mediaan 1 608 €/m?), 2017. a | kvartalis 1 732 €/m? (mediaan 1 525 €/m?) ja 2016. a Il kvartalis 1 579
€/m? (mediaan 1 516 €/m2).

Linnaositi olid 2017. a Il kvartalis keskmised pinnathiku hinnad jargmised: Kesklinnas 2 139 €/m?
Lasnamael 1 401 €/m? Mustamael 1 506 €/m? Nommel 1 664 €/m? Haaberstis 1 487 €/m?, Kristiines 1
805 €/m?, Pirital 1 671 €/m?, Pdhja — Tallinnas 1 731 €/m?,

Vdrreldes Il kvartali keskmist pinnathiku hinda 2016. a sama perioodiga, siis on linnaosades muutused
erinevad, pdhjuseks tehingute struktuur.

Pinnathiku hind on téusnud kdikides linnaosades peale Pirita: Nomme 18,8%, Pohja — Tallinn 7%,
Kristiine 6,9%, Mustamae 6,2%, Haabersti 5,5%, Kesklinn 4,8%, Lasnamae 3,3%. Hinnatdusu
pdhjuseks on keskmisest suurem tehingute hulk uute ja keskmisest kallimate korteritega. Pirital oli
hinnalangus 2%.

Kui kriisijargsetel aastatel 2010 — 2013 oli valdav enamik uusi arendusprojekte kesklinnas ja selle
lahipiirkonnas, kus tulenevalt asukohast olid arendusriskid vaiksemad vorreldes teiste piirkondadega,
siis nuud on aktiivne arendustegevus kandunud aarelinna ja Tallinna lahivaldadesse.

2016. a valmis Tallinnas 2 000 uut korterit, vorreldes 2015. a 1 800 uue korteriga. 2017. a [6puks/ 2018.
a alguseks valmib Tallinnas juba 2 500 — 3 000 uut korterit. Tallinnas on korterid mutgis ca 120- s
arendusprojektis, millele lisandub veel linna lahipiirkonnas Ule 40 korteri- ja ridaelamu projekti, kokku ca
850 uhikut. Kdige aktivsem on arendustegevus Viimsi ja Rae vallas. Enamik projekte on vaikese
mahuga ja suuremate projektide arendus toimub etapi kaupa.

Uute korterite midk (s6lmitud asjadiguslepingud) moodustas 2016. a s6ltuvalt kuust 15 — 30% tehingute
arvust. 2015. a oli uute korterite osakaal tehingutest 17%. Kuna ndudlus uletab pakkumist, siis enamik
kortereid muudi ja broneeriti juba ehituse kaigus. Samas on mdnes projektis korterid migis juba 3 — 5
aastat ja hindu on langetatud.

Klientide poolt on hinnatud eelkdige kesklinnas ja selle lahipiirkonnas paiknevad vaiksemad eriparased
arendusprojektid ja jatkuvalt on ndudlust hinnatud asukohas olevatele eksklusiivsetele avarate
vaadetega keskmisest kallimatele korteritele.

Korterite arendustegevus on koondunud suuremate arendajate katte (Merko, Endover, Metro Capital,
TTP, Astlanda, Novira, Colonna Kinnisvara, YIT).

Kesklinnas ja selle lahipiirkonnas on tarbijatele Uldjuhul vastuvdetav uute korterite hinnatase 2 300 - 3
000 €/m?, aarelinnas soltuvalt tapsemast asukohast 1500 — 2 200 €/m? Uksikute eksklusiivsete
arendusprojektide hinnavahemik on tana 3 000 — 5 500 €/m?.

Kogu kinnisvaraturule on tervislikult mdjunud pankade konservatiivsem laenupoliitika, mis hoiab &ra
jarjekorde  mulli tekkimise. Korteriturgu on tervikuna hakanud mdjutama uute Kkorterite kiire
muUgipakkumiste arvu kasv, mis pidurdab vanemate korterite hinnatbusu. Samuti on pikenenud
muUgiperioodid, turusituatsioonile, kvaliteedile ja asukohale mittevastava hinnaga objektide vastu vdib
uldse huvi puududa ja arendajad on sunnitud hindu korrigeerima.
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Lahikuudeks prognoosime Tallinna korteriturule stabiilset arengut.

Tallinna kesklinn

Kesklinna piirkonna all mdistetakse ala, mis piirneb idast Kadrioruga, I16unast maaliinide bussijaamaga,
laanest Parnu mnt viaduktiga ja pdhjasuunas Tehnika tn ristmiku, Balti jaama ja limarise kvartaliga.
Alasid, mis jaavad Kkill kesklinna lahedale, kuid ringist valjapoole, nimetatakse nn kesklinna
lahiimbruseks. Kesklinna populaarsus elamispiirkonnana on jatkuvalt pisiv. Kesk- ja eriti stdalinna
piirkonna eelisteks korteriturul on tdokohtade ning ari- ja kultuurielu koondumine. Margatav on hindade
otsene diferentseerumine asukohast tulenevalt — mdistetakse asukoha prioriteeti tehniliste naitajate ees.
Oluliseks hinnamdjutajaks on kindlasti liklusvoogude tihedus ja muratase. Sudalinna piirkonna
hinnatuim ala on Kentmanni — Ravala — Lauteri tdnava vaheline kvartal ning Roosikrantsi tanav.
Korgesti on hinnatud ka Kadrioru parki Umbritsevad tdnavad. Véhem populaarsed on Toompuiestee ja
raudtee vaheline ala ning kaugemad piirkonnad nagu Vaike — Ameerika, Koidu - Virmalise tanav;
vahetult Endla, Luise, Tartu, Parnu ja Narva maantee aares asuvad elamud. Hinnakujunduse oluliseks
teguriks on maja uldine tehniline seisukord, hoone valisiime ning l&hiimbruse seisukord. Eelistatud on
hooned, milles on toimiv korterithistu. Tihedama liiklusega tanavate aarsetes majades on korterite
turuvaartus 10 - 15 % madalam.

Hinnatava varaga sarnaste korteritega on enamik tehinguid toimunud kesklinna piirkonnas
hinnavahemikus 1 500 — 2 000 €/m? sdltuvalt tapsemast asukohast, elamu ja korteri seisukorrast ning
lisavaartustest. Mlugiperioodid ulatuvad sarmnastel korteritel dldjuhul kuni 6 — 12 kuuni. Uksikutes vaga
hinnatud asukohtades ja arhitektuuriliselt vaartuslikes elamutes vaib renoveeritud korterite hind ulatuda
3 500 €/m?, Vanalinnas isegi Ule 4 000 €/m>.

KESKLINNA korterite m2keskmine hind ja tehingutearv
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Allikas: Maa-amet

Turustatavuse analiilis

Hinnatav vara on keskmise likviidsusega, sest Kesklinna linnaosas Raua asumis olevatele korteritele on
alati voimalik leida ostjaid, kui pakkumishind vastab turu keskmisele tasemele. Hinnatava varaga
sarnaste varade ostjateks on sihtgrupp, kes lahtub asukohast, piisavalt arenenud infrastruktuurist ning
voimalusest |dpetada korteri renoveerimine oma maitse jargi.

MuUgiperiood hinnataval varal on meie hinnangul kuni 6 kuud.

Hinnatav turusektor on stabiilne. Lahiajal ei prognoosi me hinnatavas turusegmendis hinnatéusu.
Hindaja hinnangul hinnatava vara alternatiivne kasutus ei ole tdenaoline.

KINNISYARAFIRMA Kuiusaldus loeb




Korteriomand Narva mnt 32 - 7, Kesklinna linnaosa, Tallinn

Valik pakkumisi sarnaste korteritega hinnatava varaga vorreldavas piirkonnas:

Allikas: www.city24.ee

© Ober-Haus Hindamisteenuste OU Ik 15/29

Asukoht Narva mnt 32 J.Kéleri tn 15a Valgevase tn 12
Uldpind (m?) 55,0 51,9 34,5
Korrus 312 2/2 3/1

Hind (€) 110 000 90 000 78 500
Uhiku hind (€/m?) 2000 1734 2275
Seisukord hea/ vaga hea rahuldav hea

Pilt -

6. Hindamismeetodi valik ja kirjeldus

Turuvaartuse hindamisel maarab meetodi eelistuse viis, kuidas varaga vabal turul kdige tdendolisemalt
kaubeldakse. Hindamisel on kasutatud vordlusmeetodit, kuna analoogsete varadega kaubeldakse
peamiselt muugi- mitte Glriturul.

Vérdlusmeetod

Voérdlusmeetod (sales comparison approach) pdhineb analuisil, mille alus on hinnatava vara vordlus
sarnaste mitdud varadega. Vordluse kaigus korrigeeritakse muudud varade hindu, pidades silmas
tehingust ja varast tulenevaid erisusi, ning leitakse hinnatava vara vaartus. Turuvaartuse hindamisel on
meetodi aluseks asenduspdhimdte: potentsiaalne ostja ei ole valmis maksma vara eest rohkem kui
sarnaste varade eest tavaliselt turul makstakse. Turuvaartuseni joutakse vordlusmeetodi rakendamisel
juhul, kui vdrdlemisel aluseks olevad tehingud on tehtud vaba turu tingimustes ja vordluse kaigus toimuv
erisuste arvessevdtmine tugineb turuinformatsioonile. (EVS 875-11:2014).

Piisavalt aktiivse turu olemasolul voib seda meetodit pidada turuvaartuse hindamiseks sobivaimaks ja
tapsemaks.

Vordlusmeetod on eelistatum nende varade hindamisel, mida tavaliselt ei osteta tuleviku rahavoo
eesmargil. Meetod on sobilik eelkdige nende varade hindamisel, mida omanik kasutab ise ning mis
tavaliselt ei ole seotud diguste ja kohustustega, mille méju vaartusele on kohandamise votete kaudu
keerukas iseloomustada. (EVS 875-11:2014)

7. Vordlusmeetodi rakendus

Hindamisel arvestame jargmiste hinnatava vara turuvaartust mojutavate teguritega

Positiivsed (+) Negatiivsed (-)

korter paikneb elamu 3.korrusel elamu on rahuldavas seisukorras

korter on osaliselt renoveeritud korter on osaliselt halvas seisukorras

elektrikiite

Kuiusaldus loeb
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Alljargnevalt hindame vara turuvaartuse, kasutades vérdlusmeetodit. Hindajal on teada jargmised
hinnatava varaga vorreldavates piirkondades asuvate ja kaudselt vorreldavate korterite ostu-

muugitehingud:

Nr | Asukoht Korteri | Hind | Uhiku- | Tehingu Muu info
suurus? € hind aeg
m? €/m?
2-toaline korter, 3/1, korter on heas/ rahuldavas
Kesklinna seisukorras, heas/ rahuldavas korras
1 | linnaosa, 36,8 62560 | 1700 | 02.2016 | puitkonstruktsiooniga elamu (eh 1940), rddu
Videviku tn 39 puudub, ahju- ja elektrikiite, tasuta parkimine
hoovis, Uue Maailma asum
Kesklinna 2-toaline korter, 2/2, korter on heas/rahuldavas
linnaosa, seisukorras, rahuldavas seisukorras
2 Suur-Ameerika 38,1 62000 | 1627 | 032016 puitkonstruktsiooniga  elamu  (eh  1913),
tn 53 parkimine sisehoovis, Uue Maailma asum
2-toaline korter, 2/1, korter on heas/ rahuldavas
Kesklinna seisukorras, heas seisukorras/ renoveeritud
3 | linnaosa, 41,3 77000 | 1911 05.2016 | puitkonstruktsiooniga elamu, funktsionaalne
Komeedi tn 17 planeering, parkimine kinnises hoovis, ahju- ja
gaasikilte, rédu puudub, Uue Maailma asum
2-toaline korter, 3/1, korter on heas/ vaga heas
Kesklinna seisukorras, heas seisukorras/ renoveeritud
4 | linnaosa, 37,3 74000 | 1984 | 06.2016 | kivitrepikojaga  puitmaja, gaasikite, rddu
Planeeditn 8 puudub, parkimine elamu sisehoovis, Uue
Maailma asum
Kesklinn 2-toaline, 2/2, heas Kkorras puitmaja, rodu
5 " 33,0 71000 | 2152 | 07.2016 | puudub, heas/rahuldavas seisukorras korter,
J.Kunderi tn 29 e -
elektrikite, Torupilli asum
. 1-toaline korter, 2/1, korter on heas/ vaga heas
Kesklinna seisukorras, hiljuti renoveeritud, rédu puudub
6 | linnaosa, 28,7 48900 | 1704 | 07.2016 ) o puudub,
o rahuldavas  korras  puitmaja,  gaasikiite,
Villardi tn 17 )
Kassisaba asum
Kesklinn 2-toaline korter, 2/1, puitelamu rahuldavas
7 L 33,2 50000 | 1506 | 08.2016 | seisukorras, korter véga heas seisukorras,
J.Vilmsi tn 50 o o
elektrikiite, Torupilli asum
Kesklinn 1-toaline korter, 2/2, rahuldavas korras puitmaja,
8 ’ 235 51500 | 2191 10.2016 | rddu puudub, heas seisukorras korter, elektri- ja
Tartu mnt 77 o -
ahjukite, Torupilli asum
. 1-toaline korter, 2/2, korter on rahuldavas/
Kesklinna ) . . .
linnaosa kaasajastamist vajavas S(_alsukorras, heas
9 - 26,2 52000 | 1985 11.2016 | korras/ renoveeritud puitmaja, rddu puudub,
Toom-Kuninga o A
kamina- ja elektrikite, parkimisvdimalus elamu
tn 24 . .
hoovis, Uue Maailma asum
1-toaline korter, 2/2, korter on heas seisukorras
Kesklinna (varskelt viimistletud, kuid kohtkindel sisustus
10 | linnaosa, 22,1 53000 | 2398 12.2016 | puudub), rddu puudub, elektrikiite, rahuldavas
Veerenni tn 35 seisukorras kivitrepikojaga puitmaja,
parkimisv8imalus elamu hoovis, Veerenni asum
Kesklinn 2-toaline korter, 3/-1 (soklikorrus), korter on
11 J Kbleri t,n19 25,9 43000 | 1660 12.2016 | halvas seisukorras, amortiseerunud, olemas
' WC, ahjukiite, rahuldavas/ heas seisukorras

3 Ehk korteri koetav pind, milles ei sisaldu terrasside, rodude,
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Nr | Asukoht Korteri | Hind | Uhiku- | Tehingu Muu info
suurus® € hind aeg
m? €/m?

kivitrepikojaga  puitkonstruktsioonil  elamu,
Kadrioru asum

2-toaline korter, 2/2, korter on halvas
seisukorras, amortiseerunud,  ahjukiite,

12 ;-(esklmn, 36,8 63000 | 1712 | 01.2017 | rahuldavas/ remonti vajavas seisukorras
aulupeo tn 9 kivitrepikoi , ,
ivitrepikojaga puitkonstruktsioonil elamu,
Torupilli asum
2-toaline korter, 2/2, korter on rahuldavas
Kesklinn, seisukorras, osaliselt vajab remonti, korteris
13 | Vesivérava tn 32,1 66500 | 2072 | 03.2017 | on  autonoomne  gaasikiite,  halvas/
20 rahuldavas/ remonti vajavas seisukorras
puitmaja, Kadrioru asum
2-toaline korter, 3/1, korter on heas
Kesklinn, seisukorras, elektrikiite, rahuldavas/ remonti
14 | K.Tiirnpu tn 38,4 70000 | 1823 | 04.2017 | vajavas seisukorras kivitrepikojaga
11 puitkonstruktsioonil elamu, Torupilli asum,

asukoht tiheda liiklusega tee déras

Oma olemuse, asukoha, kortermaja ja korteri seisukorra ning tehingu aja poolest on eeltoodud
tehingutest hinnatava varaga enimvérreldavad tehingud nr 12, 13 ja 14.

Kohandamisel oleme vordlusthikuks valinud tehingu pinnathiku hinna (€/m?), kuna see vdimaldab
varasid omavahel paremini vorrelda.

Kohandamise eesmark on hinnata, kui palju oleks maksnud vdrreldav kinnisvara, kui see ei erineks
hinnatavast kinnisvarast. Siiski jddvad vaartusteguritele antud kaalud suhteliselt subjektiivseks ning
s6ltuvad suuresti hindaja tehtud otsusest ning valikutest.

Hindaja on valinud vordluseks 8 vaartustegurit, mida on kohandatud. Vordlusobjektide kohandamisel
arvestatakse hinnatava varaga vorreldes turuvaartust alandav tegur positivse margiga ja turuvaartust
tostev tegur negatiivse mérgiga. Kohandatud tulemuste baasil leiame kaalutud keskmise tulemuse,
seejuures saab suurema osakaalu vaiksema kohandusteguriga tehing jne ehk hinnatava varaga
enimsarnane tehing.

Kohandused:

Ajaldamine - antud turusektoris ei ole me 2017.a. jaanuarist alates olulisi hinnamuutusi taheldanud;
Asukoha hinnang — vdrreldav vara nr 13 asub Kesklinna linnaosa oludes kdrgemalt hinnatud Kadrioru
asumis, hinnatav vara nr 13 asub oluliselt madalamalt hinnatud asukohas (sudalinnast kaugemal, tiheda
liklusega tanava aares);

Hoone tuiip ja seisukord — enamhinnatud on uuselamud, kivielamud, hinda mdjutab samuti elamu
seisukord, arhitektuur ja funktsionaalsus;

Tubade arv - sarnase pinna puhul on suurema tubade arvuga korterid enimhinnatud, eelistatakse
koridorsusteemis ning eraldi tubadega kortereid;

Korteri tldpind — suurema Uldpinnaga korteri pinnathiku vaartus on nn mastaabiefektist tulenevalt
reeglina madalam vorreldes vaiksema uldpinnaga korteri pinnatihiku vaartusega ja vastupidi;

Korteri seisukord — hinnavahe kvaliteediklasside vahel on ca 5-40%, oluline on ka vaartusliku
kohtkindla sisustuse olemasolu;

Korrus — esimese korruse korterid on vahemhinnatud;

Kiitteslisteem — gaasikittega korterid on kdrgemalt hinnatud kui ainult ahju- vdi elektrikittega korterid;

KINNISYARAFIRMA Kuiusaldus loeb




Korteriomand Narva mnt 32 - 7, Kesklinna linnaosa, Tallinn

© Ober-Haus Hindamisteenuste OU Ik 18/29

Muu tegur - rddude/ terrasside/ lodzade ning notariaalse kasutuskorra alusel kasutatavate abipindade
(panipaik, garaaz, parkimiskoht jne) olemasolu tdstab vara vaartust.

Turuvaartuse leidmiseks kohandame vérdluseks kasutatud turutehingud hinnatavale varale:

Néitaja

Hinnatav vara

Vorreldav vara nr 12

Vorreldav vara nr 13

Vorreldav vara nr 14

Narva mnt 32-7

Laulupeo tn 9

Vesivarava tn 20

K.Tirnpu tn 11

Tehingu hind, € 63 000 66 500 70000
Korteri suurus, m? 41,0 36,8 32,1 384
Pinnalihiku hind, €/m? 1712 2072 1823
Tehingu aeg jaan.17 marts.17 apr.17
Ajaldamine ajaldamist ei vaja ajaldamist ei vaja ajaldamist ei vaja
0,0% 0,0% 0,0%
Ajaldatud hind, €/m? 1712 2072 1823
Asukoha hinnang Raua asum, Torupilli asum, Kadrioru asum, Torupilli asum,
Narva mnt 32-7 Laulupeo tn 9 Vesivarava tn 20 K.Tirnpu tn 11
kaudselt vérreldav kdrgemalt hinnatud oluliselt kehvem
0% -5% 10%
Hoone tldp ja puitelamu puitmaja puitmaja puitmaja
seisukord rahuldav/rem vajav, rahuldav/irem vajav | halb/rahuldav/rem vajav | rahuldav/rem vajav
arhitektuurimalestis vorreldav hinnatavast kehvem vorreldav
0% 5% 0%
Tubade arv 2-toaline korter 2-toaline korter 2-toaline korter 2-toaline korter
vorreldav vorreldav vorreldav
0% 0% 0%
Korteri tildpind 234 m?+ 17,6 m? 36,8 m2 32,1 m2 38,4 m?
=41,0 m? vorreldav mastaabiefekt vorreldav
0% -5% 0%
Korteri seisukord rahuldav halb rahuldav hea
kehvem vorreldav parem
10% 0% -10%
Korrus 3/3 212 2/2 3N
vorreldav vorreldav madalamalt hinnatud
0% 0% 5%
Kitteslsteem elektriklte ahjukite gaasikute elektriklte
vorreldav parem vorreldav
0% -5% 0%
Muu tegur puudub puudub puudub panipaik 1,6 m?
vorreldav vorreldav mdnevdrra parem
0% 0% -3%
Sum.kohandus 10% -10% 2%
Kohandatud hind, €/m? 1883 1 864 1859
Kohanduse abs.) 10% 20% 28%
Kaal* 1,0 0,50 0,30 0,20
Kaalutud keskmine,
€/m? 1873 942 559 372

V/dttes arvesse keskmisi tehinguhindasid, kohandamise tulemusena saadud tulemust ning positiivseid ja
negatiivseid tegureid, saame vordlusmeetodil hinnatava vara pinnalhiku vaartuseks 1 873 €/m? ehk

kokku:

4 Kaalutud hinna arvutamisel anname suurema osakaalu hinnatava varaga sarnasemale ehk vaiksema
absoluutkohandusega vordlustehingule ning vastupidi.
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41,0m?x 1873 €/m? =76 793 € ehk ca 77 000 €

Vttes arvesse eelnevat ning Tallinna korterituru hetkeolukorda on hindajad seisukohal, et saadud
tulemus peegeldab Giglaselt hinnatava vara turuvaartust.
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8. Kokkuvote

Ober-Haus Hindamisteenuste OU hinnangul on Tallinnas Kesklinna linnaosas Narva mnt 32 - 7 asuva
korteriomandi turuvaartus vaartuse kuupaeva 24.08.2017 seisuga:

77 000 € (seitsekiimmend seitse tuhat eurot)
Hinnatud turuvaartus ei sisalda kaibemaksu.

Prognoositav miilgiperiood leitud turuvaartusega on tanases majandussituatsioonis meie hinnangul
kuni 6 kuud. Leitud turuvaartuse tapsusklass on tavaparane.

Hinnatava vara likviidsust hindame tulenevalt vara asukohast ja hinnaklassist keskmiseks.
Kaesolevas eksperthinnangus fikseeritud vara turuvaartus kehtib eeldusel, et varal ei esinenud selle
ulevaatamise momendil varjatud puudusi, mille olemasolu mdistlikult tegutsev hindaja ei tuvastanud ega

pidanudki tuvastama.

Kaesolev eksperthinnang sisaldab alljargnevaid lisasid:

Lisanr1 - aerofoto krundist ja fotod hinnatavast varast;

Lisanr2 - kinnistusregistriosa elektrooniline valjavote seisuga 25.08.2017.a;
Lisanr3 - Ehitisregistri andmed,;

Lisanr4 - katusekorruse plaan kasutuskorra kokkuleppest.

T606 koostanud hindaja

Natalja Matseralik, EKHU liige
kutseline hindaja,
kutsetunnistus nr 095297

K&esolevat hindamisaruannet ega mingit selle osa, samuti mitte mingeid viiteid kdesolevale aruandele
ei tohi ilma hindaja kirjaliku néusolekuta avalikustada (iheski dokumendis, kirjas ega avalduses, samuti
mitte kirjastada. Juhul, kui kdesolevat hindamisaruannet soovitakse avaldada, tuleb avaldamise vormis
Jja kontekstis hindajaga eelnevalt kirjalikult kokku leppida. (EVS 875-4:2010)

Kéesolev hindamisaruanne on esitatud konfidentsiaalselt tellijale ainult eelpool avaldatud ja selleks

eftenéhtud eesmérgil. Hindaja ei saa votta endale mingit vastutust juhul, kui seda kasutab keegi kolmas
isik, vOi kui seda tehakse selleks mitte ettenéhtud eesmérgil. (EVS 875-4:2010)

Hindamisaruande kuupaev: 25.08.2017 .a.
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9. Vastavuskinnitus standardi nduetele

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

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

Mitte keegi peale hindamisaruandes nimetatud isikute ei ole hindajat hindamistoimingus abistanud.
Hindaja ei avalda hindamistoimingu kaigus kogutud informatsiooni ja hindamistulemusi mitte kellelegi
peale telljaga kokkulepitud isikute, v.a. juhud kui seadus seda nduab vdi kui see on vajalik kindlateks
hindamise kutsealaga seotud toiminguteks.

Hindaja on tegutsenud séltumatu valishindajana.

Hindaja on tegutsenud erapooletult iima mingite isiklike huvideta hindamistoimingu suhtes.

Hindaja poolt hindamistoimingu eest saadav tasu ei ole seotud hindamistulemusega.

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

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

T60 koostanud hindaja

Natalja Matseralik, EKHU liige
kutseline hindaja,
kutsetunnistus nr 095297
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Lisa nr 1 — Aerofoto krundist ja fotod hinnatavast varast

Aerofoto krundist
Allikas: Maa-amet

Elamu valisvaated

OBER
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Korteri sisevaated

Korteri sisevaated
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Lisa nr 2 — Valjavote kinnistusregistrist

Vidljavotte tegija: Natalja Matseralik
Asutus: Ober-Hausi Kinnisvara AS
Kuupdev: 25.08.2017 10:24:04

Kinnistusosakond Tartu Maakohtu kinnistusosakond
Uus registriosa number 26859201
Kinnistu nimi

Korteri nr 7
Oigsuse mirge Elektrooniline registriosa omab 6iguslikku tédhendust: 20.12.2013
Digitoimik Kinnistustoimiku kdik dokumendid on digitaalsed alates 20.12.2013
I jagu KINNISTU KOOSSEIS
Kande Katastritunnus Sihtotstarve ja Pindala Avamine, koosseisu muudatused, Kande
number asukoht iihendamise ja jagamise kanded kehtivus
Elamumaa 85%, Arimaa
. . 15%, Harju maakond,' 2820 'Maakatastri andmed tle voetud .
1| 78401:113:0780 | 15)iny,, Kesklinna! m2 | 30.10.2014. kehtiv
linnaosa, Narva mnt 32.

234/5129 mottelist osa kinnistust

ja reaalosa eluruum nr. 7, mille dldpind on 23,40 m2

ja mille tahistus plaanil on 7. Kaasomandi teostamine

on kitsendatud korteriomandite nr. 26858601,

26858701, 26858801, 26858901, 26859001,

26859101, 26859301, 26859401, 26859501,

26859601, 26859701, 26859801, 26859901

koosseisu kuuluvate reaalosadega seotud digustega.

Muus osas on korteriomandi ese ja sisu maaratud

4.12.2013 kinnistamisavaldusega.
II jagu OMANIK
Kande . Kande
number Omanik Kande alus kehtivus

17.11.2016 kinnistamisavalduse alusel sisse kantud

6 Ulle Ainjarv (isikukood 47605274915) 23.11.2016. Kohtunikuabi Kariina Orr kehtiv
j:::jlu KOORMATISED JA KITSENDUSED
Kande Kinnistut koo_l.-mavad _pllr?tud__aSJao.lgused Marked piiratud asjadiguste kohta, Kande
(v.a. hiipoteegid) ja marked; . . .
number s - L kannete muudatused ja kustutamised kehtivus
kasutusodiguse kitsendused
Markus muinsuskaitseseaduse § 27 |0ikes 2
satestatud ostueesdiguse kohta Eesti Vabariigi
kasuks. Kui rilk ostueesbigust ei teosta, on, g oo yantid registriossa 1507001 26.05.2009;
ostueesodiguse digustatud isikuks asukohajargne ' ~..7" L .
. : o ) siia Ule kantud. 4.12.2013 kinnistamisavalduse )
1 kohalik omavalitsus. Kultuurimalestiseks kehtiv

alusel sisse kantud 20.12.2013. Kohtunikuabi

tunnistamise oiguslikuks aluseks on :
Mare Tomingas

"Kultuurimalestiseks tunnistamine"
kultuuriministri 18.08.1997 maarus nr. 54,
(RTL 1997, 165/166, 934).

Markus kaasomandi valdamise ja kasutamise
kohta. Korteriomandite motteliste osade hulka
kuuluvate hooneosade ja maatlki valdamise ja i Sisse kantud 4.02.2014. 15.08.2014
2 kasutamise korra kokkulepe vastavalt | kinnistamisavalduse alusel muudetud , kehtiv
27.01.2014.a. lepingu punktile 6 ja' 28.08.2014. Kohtunikuabi Tiina Adoberg
15.08.2014.a. lepingu lisaks olevatele
plaanidele.

Eelmarge vastavalt 27.01.2014 lepingu punktile
7 ja 15.08.2014 lepingu lisaks olevatele

plaanidele moodustatavate korteriomandite Sisse kantud 4.02.2014. 15.08.2014

3 omandidiguse Gleandmise ndude tagamiseks kinnistamisavalduse alusel muudetud kehtiv
Quaestus Proprium OU (registrikood 12370653) 28.08.2014. Kohtunikuabi Tiina Adoberg
kasuks.
Kustutatud 10.08.2017 kohtutaituri avalduse .
4 kehtiv

alusel 11.08.2017. Kohtunikuabi Lii Hallikvee
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IV jagu

Kande
number

Hiipoteegid

Hipoteek summas 15 600,00 eurot
Omega Laen AS (registrikood 11691792)
kasuks. Kinnistu igakordne omanik on
kohustatud alluma kohesele
sundtaitmisele  hipoteegiga  tagatud
noude rahuldamiseks.

Hipoteek summas 68 448,00 eurot AS
Odav Laen (registrikood 11691792)
kasuks. Kinnistu igakordne omanik on

kohustatud alluma kohesele
sundtaitmisele  hipoteegiga  tagatud
noude rahuldamiseks. Kaaskoormatud

kinnistu: 618536. Kanne asub jarjekohalt
neljanda jao kande nr 5 jarel.
29.05.2015 asjadiguslepingu alusel sisse
kantud 4.06.2015. Kohtunikuabi Mare
Tomingas

KEINNISVARAFIRMA
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HUPOTEEGID
Hiipoteegi , Marked hiipoteekide kohta, kannete
summa muudatused ja kustutamised
Kustutatud 25.11.2014
kinnistamisavalduse alusel 9.12.2014.
Kohtunikuabi Edith Oja
Kustutatud 25.11.2014
kinnistamisavalduse alusel 9.12.2014.
Kohtunikuabi Edith Oja
Kustutatud 25.11.2014
kinnistamisavalduse alusel 9.12.2014.
Kohtunikuabi Edith Oja
Kustutatud 3.04.2014
kinnistamisavalduse alusel 21.04.2014.
Kohtunikuabi Sigrid Orumets
Sisse kantud 4.06.2015. 16.03.2017
15 28?{’00 kinnistamisavalduse alusel muudetud
22.03.2017. Kohtunikuabi Edith Oja
68 448,00
EUR

Kande

kehtivus

kehtiv

kehtiv

kehtiv

kehtiv

kehtiv

kehtiv
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Lisa nr 3 — Ehitisregistri andmed

Ehitise lldandmed
Ehitise liik
Ehitise nimetus
Ehitisregistri kood
Esmase kasutuselevitu aasta
Kavandatav kasutusele vitmise aeg
Kavandatav kasutamise |Opetamise aeg
Ehitise seisund
Peamine kasutamise otstarve
Viimati esitatud ehitusalane dokument

Ehitise koha-aadress

Ehitise lldised tehnilised andmed

Ehitisealune pind (m?)
Maapealse osa alune pind {mz}
Maapealse osa korruste arv
Maa-aluste korruste arv
Absoluutne kdrgus (m)
Kdrgus (m)

Pikkus {m)

Laius (m)

Sigavus (m)

Suletud netopind (m2)
Kietav pind (m?)

Maht (m*)

Maapealse osa maht {m3}
Didkasutatav pind (m?)

Tehnopind (m?)

Hoone
elamu

1010120449

Kasutuse
11222 Muu kolme vdi enama korteriga elamu
Enitusluba ehitise rekonstrueerimiseks 22610 29.03.15999

Harju maakond, Tallinn, Kesklinna linnaosa, Narva mnt 32

344

—
=]
(i1

il
jury
()]
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Dokumendid
Nr Kuupaev Nimetus
1411524/11306 28102014 Aadressiandmete muutmiskanne ADS-i infoslsteemist

8 Info

™ Naita
141152410279 28102014 Aadressiandmete muutmiskanne ADS-i infosUsteemist

e Info

™ Naita
1411524/41900 28102014 Aadressiandmete muutmiskanne ADS-i infosusteemist

8 |nfo

™ Naita
173273 19.08.2014 Ehitise teatis

8 |nfo
62092 12.05.2014 Ehitise ruumikuju teatis

8 |nfo
52672 11.10.2013 Ehitise teatis

8 |nfo
10237 22.04.2004 Ehitise teatis

e Info
Ta4i3322(E1) 31.12.2003 Hooneregistri katastrilksuse teatis

8 Info
Ta4i3322(E1) 31.12.2003 Hooneregistri ehitise teatis

e Info
22610 258031995 Ehitusloa taotlus ehitise rekonstrueerimiseks

® Info
22610 29.03.1999 Ehitusluba ehitise rekonstrueerimiseks

8 |nfo

OBER
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Eluruum
Number 7 Eluruumi pind imzj 234
Sissepadasu korrus 3 Eluruumi tubade arv
Eluruumi kéetav pind (m?) 23,4
Asukoht
Hoone ruumikuju 1 korterelamu {(&ripindadega)

Sissepaasu punkt

Hoone aadress  Harju maakend, Tallinn, Keskiinna linnacsa, Narva mnt 32

Aadress

Marva mnt 32-7

© Ekspordi CSV]

Tehnopaigaldised

Kadkide arv
Kadginis€ide arv
Rédude ja lodzade pind (m?)

Info tualettide kohta
¥ clemas (kantud enne

01.10.2014)

Info pesemisvdimaluse kohta
# vann/duss

Soojusvarustuse liik

| kohtkiite
Soojusallikas

| ahi, kamin, plit ¥ elektriotsekiite
Energiaallikas

¥ tahke (puit, turvas, brikett, < elekter

puitgraanul, saepuru vmt)

OBER
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Lisa nr 4 — Katusekorruse plaan kasutuskorra kokkuleppest

L
P
|

e

24540

KORTERITE RUUMIDE EKSPLIKATSIOON
NARVA MNT. 32
KATUSEKORRUSEL [m2]
KORTERIOMAND NR 7 PINDALAD KOKKU

KORTERT LITDETAV OSA
L0 7= [RLUM

|

17.6

- . Perspektiivselt rajatavad uksed ja vaheseinad 072 [REOR .
I T Perspekbivselt rajatavad semaavad [L0 7= [EUUR ;0.4
A

T

8,5

KORTERIOMAND NE 7
————-— Korteriomandi piir 71 [RUUM
-2 [WC
73 [TUBA
KORTERIOMAND NR 11 PINDALAD KOKKL|
KORTERI LIDETAY OSA
L0 T-RUTUM
[LO TI-JRUUM
O I=RCUM 12
[0 1= [RUUH 0.g E
[oT={RTTm KATUSE KORRUSE PLAAN
KORTERIOMAND NR 11 213 1.
-1 [RCUM 5 M 1.100
[T [we 5
1= [Toes 33]

Hinnatavad ruumid on tahistatud sinise varviga.
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