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KOKKUVOTE

HINNATAVA VARA KOONDANDMED

Hinnatav vara

Korteriomand (1-toaline korter)

Aadress

Harjumaa, J6eldhtme vald, Kostivere alevik, Liukivitn 3-8

Omanik

Joeldhtme vald

Katastritunnus

24504:008:0262

Registriosa nr

8130902

Omandivorm

Korteriomand

Korteriomandi Gldpind

33m’ (kinnistusregistri andmed)

Korteri suletud netopind

33m’ (ehitisregistri andmed)

Hinnang korteri ldisele
seisukorrale

Remonti vajav (1977.a. paneelelamus paiknev korter)

HINDAMISARUANDE KOONDANDMED

Hinnangu eesmark

Eksperthinnang on koostatud turuvaartuse hindamiseks, maudgihinna
maaramiseks, esitamiseks laenuandjale laenamise eesmargil

Seos

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

Ulevaatuse kuupiev 19.01.2022
Vaartuse kuupédev 19.01.2022
Hindamisaruande kuupéaev 01.02.2022

Tellija

JGeldhtme vald, esindaja Leho Kure

Tellimusleping

Kirjalik, esindaja e-kiri 12.01.2022

Hindamise eeldused

Hindamise tavapraktikast valjuvad eeldused puuduvad

Hinnang likviidsusele

Keskmine, vastavate varade sektoris kuni 6 kuud. Likviidsuse hindame
keskpéaraseks

Hindamistulemuse tapsus

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

Kaibemaks

Hindamistulemus ei sisalda kdibemaksu ja ei lisandu kdibemaks

VASTUOLUD ANDMETES

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

HINDAMISTULEMUS

Tuginedes hindajatele teadaolevatele ldahteandmetele, kinnisvaraturu hetkesituatsioonile ja vérdlusandmetele,
on Domus Kinnisvara hinnangul korteriomandi (1-toaline korter) aadressil Harju maakond, J6eldhtme vald,
Kostivere alevik, Liukivi tn 3 - 8 turuvdartus:

43 000 (nelikimmend kolm tuhat) eurot

Hindamisaruande koostaja ja kinnitaja:

/allkirjastatud digitaalselt/

Mari Lume
Kutseline hindaja, tase 6
tunnistuse nr 176310

Eesti Kinnisvara Hindajate Uhingu Liige
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1. Hinnatav vara, hindamise eesmark ja klauslid

1.1. Hinnatav vara ja hindamise eesmark

Aadress Harju maakond, J6eldhtme vald, Kostivere alevik, Liukivitn 3 - 8

Registriosa nr 8130902

Vara koosseis 330/30410 mdttelist osa kinnisasjast ja eriomandi ese eluruum nr 8, mille tldpind
on 33,00 mzja mille tahistus plaanil on 8

Vara liik Korter

Hindamise eesmark Turuvaartuse hindamiseks, miligihinna maiaramiseks, esitamiseks laenuandjale
laenamise eesmargil

Vaartuse liik Turuvaartus

1.2. Hindamise alused ning hindamisaruande avaldamine

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

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

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

Hindamisaruande kuupdev (date of valuation report) — kuupdev, millal hindamisaruanne on allkirjastatud (EVS 875-
1).

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

K&desolev hindamisaruanne on esitatud konfidentsiaalselt tellijale ainult eelpool avaldatud ja selleks ettendhtud
eesmargil. Hindaja ei saa v6tta endale mingit vastutust juhul, kui seda kasutab keegi kolmas isik, voi kui seda tehakse
selleks mitte ettendhtud eesmargil (EVS 875-4).

1.3. Hinnangu kehtivuse eeldused ja klauslid piiratud vastutuse kohta

Hindaja on tegutsenud hinnangut andes soltumatult ning kdik hindamisaruandes sisalduvad andmed on téesed ning
esitatud kolmandate isikute huvidest séltumatult.

Hinnang kehtib jargmistel eeldustel:
- hindajale esitatud andmed ja informatsioon on tGesed ning on tdidetud k&iki hinnangu kehtivuse tingimusi;
- hinnataval varal ei esine varjatud puudusi, mille tuvastamine valjuks hindaja padevusest.

Hindaja ei vastuta nende hinnangus olevate valeandmete eest, mis on hindajale esitatud ja mille digsuse
kontrollimiseks hindamisaruande koostamise kdigus hindajal puudub véimalus v6i pShjendatud vajadus.

Hindaja ei ole teostanud mingeid uuringuid saastatuse voi saastuse ohu kohta ning seega ei saa esitada mingit
kindlat seisukohta kiisimuses, missugune vdiks olla nende vd&imalik mdju hindamistulemusele. Hindamisel on
lahtutud eeldusest, et hinnataval varal ja selle ldaheduses ei ole saastatust ega saastuse ohtu. Igasugune saastatuse ja
saastuse ohu avastamine vGib vara vaartust oluliselt méjutada (EVS 875-4).
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Hindaja ei ole teinud ehitise uuringuid ega inspekteerinud hinnatava vara neid osasid, mis on kaetud, varjatud vGi
ligipadsmatud. Hindamise teostamisel on ldhtutud eeldusest, et need hoone osad on heas seisundis. Hindaja ei saa
avaldada mingit arvamust hoone nende osade kohta, mida ei ole inspekteerinud, ning antud hindamisaruanne ei

kinnita hoone struktuuri ja kattematerjalide laitmatust (EVS 875-4). Samuti
tehnosiisteemide ehitus-tehnilisi uuringuid.

2. Hindamise algandmed ja hinnatava vara iilevaatus

2.1. Hindamise ldhteandmed ja hinnatava vara dokumentatsioon

Hindamist puudutavad algandmed on saadud jargmistest allikatest:

ole hindaja teostanud

Allikas Kuupaev

kontaktisiku suulised selgitused vara Ulevaatusel 19.01.2022
kohapealne ilevaatus 19.01.2022
paring Maa-ameti geoportaalist, https://geoportaal.maaamet.ee 31.01.2022
paring riiklikust ehitisregistrist, https://www.ehr.ee 31.01.2022
kinnistusregistri registriosa vialjavote, https://kinnistusraamat.rik.ee 31.01.2022
avalike kinnisvaraportaalide andmed, https://kinnisvara24.delfi.ee, https://www.kv.ee 31.01.2022
Domus Kinnisvara ja Maa-ameti maaregistri tehingute andmebaas 31.01.2022

Allhange

Ei kasutatud

2.2. Hinnatava vara llevaatus

Ulevaatuse teostanud hindaja | Kutseline hindaja Mari Lume

Ulevaatuse juures viibinud

. Omaniku esindaja Marko Laudlam
isikud

Ulevaatuse ulatus Elamu véline ja korteri sisene llevaatus

Ulevaatuse pdhjalikkus

varjatud osasid inspekteerinud

Visuaalne Ulevaatus, erivahendeid ei kasutatud, hindaja ei ole ehitise kaetud ja

3. Hinnatava vara kirjeldus

3.1. Asukoht
Makroasukoht
Paiknemine Harju maakonnas Jéeldhtme vallas Kostivere alevikus valjakujunenud
elamupiirkonnas.
Kaugus Tallinna kesklinnast 22 km
Paiknemine
Niaardu
TALLINN
s, ’ Loo
4 3 \Koslrvere
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Allikas: geoportaal. maaamet. ee

Mikroasukoht

Piirkonna hoonestus

Infrastruktuur

Piirkonna haljastus

Veekogud

Ohu saastatus ja miira

Konkureerivad turupiirkonnad

Juurdepaas

Viljakujunenud elamupiirkond, ldhiimbruses sarnased vanemad kortermajad,
kaugel Uksikelamutega uuselamupiirkond
Ldheduses, Kostivere alevikus
Murukate, puud, kaugemal pdllud
JGeldhtme jogi linnulennult 200 m
Miira- ja saastuse tase vara vahetus Umbruses on keskmisest madalam
Suuremad asulad Tallinnast véljaspool (10-30 km)
Hea, asfaltkattega avalikult Liukivi tn-It.
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N Muu riigitee
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Kergliiklusteed ja avalikud
puhkealad

Lédheduses

3.2. Omandisuhted

Omandivorm

Korteriomand

Vara koosseis

330/30410 mdttelist osa kinnisasjast ja eriomandi ese eluruum nr 8, mille tldpind
on 33,00 mzja mille tahistus plaanil on 8

Omanik J6eldhtme vald
Vara kasuks seatud piiratud Puuduvad
asjadiguse kanded registriosa

| jaos

Vara koormatiste ja Puuduvad
kitsenduste kanded

registriosa Ill jaos

Vara hupoteegi kanded Puuduvad

registriosa IV jaos

Korterilhistu pandidigus

Korterilhistul on korteriomandist tulenevate nduete tagamiseks korteriomandile
korteriomandi- ja korterilihistuseadusest tulenev pandibigus, millele
kohaldatakse esimesel jarjekohal oleva hiipoteegi kohta satestatut. Korterithistu
pandidiguse suurus on korteriomandi eelmise majandusaasta majandamiskulude
summa.

Hindamisel ei ole arvestatud korteriiihistu pandidigusega

Uiirilepingud

Hindajale teadaolevalt puuduvad

Muud olulised vaartust
mojutavad diguslikud tegurid
ja piirangud

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

3.3. Maakasutus

Katastritunnus 24504:008:0262
Ortofoto
Allikas: geoportaal.maaamet.ee
7
Domus Kinnisvara
Mari Lume Domus Kinnisvara

Kutseline hindaja
mari.lume@domus.ee, 51 47 071

Parnu mnt 130, Tallinn
Tel 646 4035



Eksperthinnang nr 0192-22
Harju maakond, Joeldhtme vald, Kostivere alevik, Liukivi tn 3 - 8

Sihtotstarve

Elamumaa 100%

Pindala 3074m’
Kuju, reljeef Ebakorraparase kujuga, reljeef valdavalt tasane.
Piirneb I6unast ja idast sarnaste kortermajade kinnistutega, mujalt

Gldkasutatavate rohealadega

Hooned ja rajatised

Hoone — elamu (korterelamu), rajatis — sademeveekanalisatsioon, Kostivere

tanavavalgustus.
Allikas: ehr.ee

Haljastus Murukate, méned puud
Piirded Puuduvad
Parkimine Kinnistul elamu ees parkimiseks kohandatud alal, vaba parkimiskord

3.4. Hoone kirjeldus

Ehitusaasta

1977 ehitisregistris esmane kasutuselevdtu aasta

Ehitisregistri kood

116003862

Korruselisus

Maapealsete korruste arv 5 (ehitisregistri andmed).
Lisaks keldrikorrus

Ehitisealune pind

762 m’ (ehitisregistri andmed)

Suletud netopind (SNP)

3948,6 m’ (ehitisregistri andmed)

Korterithistu Olemas
Haldaja Korterithistu
Lift Puudub

Korterite arv

60 (ehitisregistri andmed)

Ehitusluba, ehitusteatis,
kasutusluba, kasutusteatis

Hoone on ehitisregistris registreeritud hooneregistri ehitise teatisega. Ehitise
seisund “kasutusel”.
Ehitisregistris on registreeritud jargmised olulisemad dokumendid:

Nr Kuupaev Nimetus

23/2013 07.03.2013 | Ehitusluba ehitise rekonstrueerimiseks (elamu
rekonstrueerimine)

56/2004 30.04.2004 | Ehitusluba ehitise rekonstrueerimiseks (info
puudub)

245/361(E1) 31.12.2003 | Hooneregistri ehitise teatis

Allikas: www.ehr.ee

Energiamargis

Klass E, 03/2012

3.5. Hoone pohikonstruktsioonid

Vundament Madalvundament (ehitisregistri andmed)

Vilisseinad Mitmekihiline raudbetoonpaneel (ehitisregistri andmed)
Vahelaed Monteeritav raudbetoon (ehitisregistri andmed)
Katusekate Rullmaterjal (ehitisregistri andmed)

Vilisviimistlus

Krohv (ehitisregistri andmed), soojustatud.
Ehr-is vilisviimistluse materjal “muu”

Trepikodade uksed-aknad,
seisukord

Metallist vélisuksed ja pvc-raamidel pakettaknad (vahetatud, hea seisukord),
fonolukud; trepikoja viimistlus on heas seisukorras, jooksvalt uuendatud

Hoone pd&hikonstruktsioonide
ehitustehniline seisukord

Visuaalsel vaatlusel on hoone pd&hikonstruktsioonid heas seisukorras. Hoone on
renoveeritud, sh soojustatud vundament ja fassaad/krohvitud, r&dupiirded
renoveeritud, rodud klaasitud, vahetatud katusekate, vahetatud avataited,
Uldelektrisiisteem, ventilatsioonislisteem (fresh-klapid) jm.

Vastuolud andmetes

Puuduvad
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Harju maakond, Joeldhtme vald, Kostivere alevik, Liukivi tn 3 - 8

3.6. Korteri iildandmed

Vara liik

Korter

Korteri pindala

Kinnistusregistri andmed Ehitisregistri andmed

33m’ 33m’

Pindala vastavus

Kinnistusregistri andmed Uhtivad ehitisregistri andmetega ja vastavad visuaalsel
vaatlusel tegelikkusele

Hindamisel voetakse aluseks

Registriandmed

Korrus

3

Ruumilahendus/planeering

Kook, tuba, esik, san ruum, panipaik.
Tuupplaneering Ghte suunda maja taha

Tubade arv 1

RGdu Puudub

Panipaik Hea tava jargi on valja kujunenud keldriboksi kasutus

Parkimine Kinnistul elamu ees parkimiseks kohandatud alal, vaba parkimiskord

Vastuolud andmetes

Puuduvad

3.7. Korteri viimistlus ja seisu

kord

Eluruumide viimistlus

Porandakatted | Toas laminaatparkett, esikus ja kbogis pvc-kate
Seinakatted | Varvkate, tapeet
Lagi | Varvkate

Materjalide seisukord

Valdavalt remonti vajav

Aknad Pvc-raamidel pakettaknad (vahetatud)
Uksed Vilisuks ja siseuksed puidust (rahuldav seisukord, vananenud)
San ruumide viimistlus
Porandakatted | Véarvkattel pérandapapp
Seinakatted | Ker plaat, varvkate
Lagi | Varvkate
San tehnika | Todkorras, kuid moraalselt vana

Materjalide seisukord

Remonti vajav

Hinnang korteri Uldisele
seisukorrale

Elamiskdlbulik, kuid vajab remonti

Kohtkindel sisseseade

Vanad vahevaartuslikud koogikapid

3.8. Korteri tehnosiisteemid

Veevarustus

Tsentraalne trass (ehitisregistri andmed), soe vesi el boileriga

Kanalisatsioon

Tsentraalne trass (ehitisregistri andmed)

Elektrivarustus

Vork (ehitisregistri andmed)

Gaasivarustus

Puudub (ehitisregistri andmed)

Kittesusteem

Kaugkute (ehitisregistri andmed), radiaatoritele paigaldatud méddikud

Ventilatsioon

Loomulik, fresh-klapid

Signalisatsioon

Puudub

Tehnoslisteemide seisukord

Visuaalsel vaatlusel t6okorras, kuid elektrijuhtmestik ja torustik vdivad vajada
vahetamist

Vastuolud andmetes

Puuduvad

3.9. Hinnang hinnatava vara kestlikkuse vaartusele

Kestlikkus ehk jatkusuutlikkus on ressursside kasutamise viis inimeste vajaduste rahuldamiseks, sailitades keskkonda

sellisel moel, et vajaduste rahu
kestlikkuse valdkond koosneb ko

Idamine oleks vGimalik mitte ainult praegu, vaid ka maiaramatus tulevikus. Kogu
Imest osast: keskkonna, majanduse ja sotsiaalpoliitiline kestlikkus. (EVS 875-10)

Hinnang kinnistu kestlikkuse vaartusele

Kestlikkuse vaartus Hindaja

pohimdstteid ja hindaja hinnangul on vara kestlikkuse vdartus positiivne

hinnangul on hinnataval varal jargitud kinnisvara kestliku arengu tagamise
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4, Turuiilevaade

4.1. Majandusiilevaade’

PROGNOOS. Kiire hinnakasv raugeb eeldatavasti jargmise aasta teises pooles.

Eesti Panga varske majandusprognoosi jargi kujuneb tdnavuseks majanduskasvuks 8 protsenti, kuid juba jargmisel
aastal aeglustub majanduskasv 3 protsendist allapoole. Majanduskasvu kahandab ka erakordselt kiire hinnatdus, mis
vOib hakata raugema kdige varem jargmise aasta teises pooles. Mitmed kohalikud p&hjused vdivad aga pikendada
kiire hinnatSusu perioodi Eestis.

Kui kdesoleva aasta keskmine hinnatdus jaab alla 5 protsendi, siis 2022. aastal ligineb hinnatdusu kiirus 7
protsendile. Tarbijahindade kiire kasv on siiski ajutine ning oodatavalt taandub jargmise aasta teises pooles.
Tarbijakorv kallineb peamiselt erinevate energiakandjate t&ttu, mille p&hjused asuvad suuremas osas Eestist
véljaspool. Energiakulude edasikandumine teiste toodete ja teenuste IGpphinda annab inflatsioonile hoogu ka
lahikuudel. Tempokas hinnatdus ldbib tipphetke jargmise aasta esimeses pooles, mil lihiajalised m&jud erinevatele
hindadele eeldatavasti taanduvad. Mitmel p&hjusel v6ib hinnatdus siiski kujuneda prognoositust kiiremaks.

Hinnatdus Eestis aeglustub prognoosi jargi 2023.—2024. aastal 3 protsendi alla. Hinnakasv on sarnastel p&hjustel
ajutiselt kiirenenud kogu euroalal. Kui euroala hinnatSus peaks pusivalt hakkama lletama eesmargiks seatud 2
protsenti, karmistatakse euroala rahapoliitikat, mis talitseb ka hinnakasvu Eestis. Samas valitseb oht, et kiire
hinnatdusu periood kestab Eestis oodatust kauem ja selle taga on peamiselt kohalikud p&hjused. Siivenev tootajate
nappus Eestis sunnib ettevotteid niigi palku tostma, aga sellele vGib lisatduke anda ajutine hipe elukalliduses.
Sellises olukorras voib tekkida n-0 palga-hinnakasvu spiraal, mis kahjustab nii inimeste ostujdudu kui ka
ekspordisektori konkurentsivéimet, millest soltub Eesti pikaajaline palgakasv ja td6kohtade loomine.

Eesti majandus on kriisist taastumise kiiruse poolest Euroopa riikide esirinnas, kuid seni nahtud tempokas kasv
moodub. Kasvu takistavad lleilmsed tarneprobleemid, kuid enamikus tegevusvaldkondades pérsib edasist arenemist
Gha enam ka vaba t66j6u puudus. Samuti on olemasolevad tootmisressursid juba rakendatud kdigi aegade kérgeimal
tasemel. Edasine majanduse kasv tuleb seetdttu raskemini ning jargmisel aastal kahandab kasvutempot ka
erakordselt kiire hinnakasv.

Eesti Pank jalgib hoolikalt, kui kiiresti kasvavad kinnisvarahinnad ja inimeste laenukoormus. Piiratud
tarbimisvGimaluste ja Il pensionisambast valja voetud sadstude téttu on vaba raha hulk jéudsalt kasvanud. Noudlus
kaupade ja teenuste jarele on suur. Lisaks pusib korgel ka huvi elukondliku kinnisvara vastu. Hetke kdrget ndudlust
arvestades ei tule uut kinnisvara turule piisavas mahus ja see toidab kinnisvara hinnakasvu. Kui kinnisvarahindade
vaga kiire kasv jatkub ja inimeste laenukoormuse tdus méarkimisvaarselt kiireneb, on Eesti Pank selle pidurdamiseks
valmis karmistama eluasemelaenude andmise tingimusi.

Kiiret hinnatSusu aitaks pidurdada riigieelarve véljumine puudujaagist. Piirangutest enim kannatanud valdkonnad —
turism, meelelahutus, majutus ja toitlustus — pole veel tdies ulatuses taastunud, ent suuremal osal
majandusharudest ldheb héasti voi vdaga hasti. Riigi kulutuste kiire kasvatamine ja ndudluse ergutamine likkavad
hinnatdusu veelgi tagant olukorras, kus see on juba niigi kiire. Kuna palgad kasvavad Eestis kasvavad kiiresti, avaldab
see tahes-tahtmata survet riigile tGsta palkasid ka avalikus sektoris. Aga sellele lisaks on valitsus planeerinud
plsikulude tdusu, millest suurimad on pensionitdus ja pensioni tulumaksuvabastuse suurendamine. Kasvavaid
kulutusi arvestades on keeruline viia ldhiaastatel riigieelarvet tasakaalu, kui tulude poolel muutust ei toimu.

Eesti Panga majandusprognoosi pShinaitajad:

| 2020 ][2021* ][2022* 2023+ |[2024* |
[Majanduse maht jooksevhindades (mld eurodes) |2682 |3037 3302 |3548 |P3782 |
[Majanduskasv pusivhindades (%) .26 |8 2,8 3,9 [2,9 |
[Hinnatsus (%) |04 las 6.9 3 2,6 |
[Tostus (%) leo |2 5,5 5.3 |[a,7 |
|Keskmine brutopalk (eurodes) 1448|1547 1676  |[1810  |[1944 |

! Eesti Panga majanduskommentaar ja -prognoos seisuga 21.12.2021
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4.2.Harjumaa ja Tallinna korterituru iilevaade (2021.a. | poolaasta seisuga)

2021 | poolaastat vGiks iseloomustada sGnapaaridega jatkuv hinnakasv, jatkuv tehingute arvu kasv, jatkuv ndudlus
ehk tundub nagu 2020 aasta hirmsad kriisikuud on meeles kdigest halva unendona, ja kinnisvaraturg saab taas no
gaas pohjas edasi liikuda nagu ta tegi pandeemia-eelsel ajal. Viimane vGib tekitada kiisimusi kinnisvaraturu seisundi
kohta, sest on ju turul palju osalisi, kellel veel meeles 2006-2007 kriisiaastad, mil mitmed majandusnéitajad olid
tasakaalust véljas, ja kardavad sama olukorra kordumist. Kuigi tdnast ja toonast majandusolukorda on raske
omavahel vorrelda, siis jattes kdrvale hulga majanduslikke naitajaid, on siiski tdna margata monda korduvat mustrit,
mis oli omane toonasele ajale. Nii nditeks ongi hea pogusalt vérrelda praeguseid Tallinna korterite naitajaid toonaste
arvudega ja nende kdrvutamisel vGib tddeda nii mdndagi huvitavat:

- 2021 | poolaastal toimus Tallinna turul 5 267 korteriomandi ostu-miigitehingut, mida on umbes 10%
vdhem vdérreldes n6 buumiaegsete poolaasta tippudega. Seega on Tallinna tehinguarvu rekordini veel
vdheke ruumi ent néitaja on lsna sarnane;

- 2021 | poolaastal oli Tallinna korteriomandi ostu-muugitehingu keskmine hind 2 251 €/m2 ning viimaste
aastate kasv on olnud vorreldav meie sissetulekute kasvuga. Seevastu né buumiaegsed hinnakasvu tipud
olid olulised suuremad kui palkade kasvud, sest kinnisvarahinnad kasvasid palju kiiremini. Seega on tanasel
turul toimunud hinnakasv olnud oluliselt jatkusuutlikum ehk taaskord on veel né ruumi rekorditeni;

- 2021 | poolaastal oli keskmise palga ostujoud Tallinnas ca 0,64, mis on turuosalise jaoks oluliselt parem
nditaja vorreldes n6 buumiajaga, mil antud naitaja oli 0,43. Teisisonu saab tdnane keskmise palgaga kodanik
endale lubada (he kuu palga eest 0,64 m’ pealinna keskmisest korterist ehk kasvanud sissetulekud on
parandanud meie ostujoudu ja véimaldavad meil rohkem vara soetada;

- Kodulaenude kdibemaht on viimastel aastatel olnud majanduskasvuga sarnase kasvutrendiga, kuid no
buumiajal kasvasid laenude mahud majanduskasvust oluliselt kiiremini, mis oli oluline tegur turu tasakaalu
kéikumalédmisel. Tdna on olukord maérksa tasakaalukam;

- 2021 | poolaasta seisuga on Eesti Pank valmis karmistama eluaseme laenude andmise ndudeid veelgi, et

valtida kinnisvaraturu

Ulekuumenemist. Toona sdaraseid piiranguid

kinnisvarahinnad ja majapidamiste vélakoormus kasvasid vaga kiiresti;

- 2021 I poolaasta seisuga on t66tuse maar ca 7%, mis on vorreldes toonase 4,6% oluliselt madalam ehk tdna
on turul veel 2020 aasta kriisi t6ttu jddnud teatav hulk isikuid, kes ei ole t66le tagasi saanud. Hoive
alanemisel on kindlasti oodata positiivset mdju kinnisvaraturule, eelkdige korteriturule.

ei

eksisteerinud, mistottu

Seega vOib Ulaltoodust jareldada, et kuigi teatavaid n6é buumiaegseid mustreid, mis viitavad kinnisvaraturu
kuumenemisele, on tdheldada, saame siiski vdita, et tdnaseks on kinnisvaraturg marksa tasakaalukamalt arenenud ja

kindlasti selgemini reguleeritud ehk véimalus tGlekuumenemiseks on oluliselt vdiksem.

Tallinna korteriturul oli 2021 | poolaastal ndha suhteliselt palju pandeemia-eelset olukorda, aga kohati ka uut taset.
Korterite ostu-milgitehingute maht pUsis stabiilselt korge, sest 2020 aasta nd sundsadstmine pani inimesed
olukorda, kus neil oli vimalus soetada rohkem kinnisvara. Tehingute maht pisis kdrgel tasemel uusarendustes ja
paranes vanemas elamufondis. Keskmised hinnad naitasid kahekohalisi kasvunumbreid vorreldes eelmise aastaga
ning seda voimendas juba kdigile tuttav pakkumiste vdahesus.
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Tallinna linna korteriomandite tehingute arv ja keskmine hind
aastatel 2014-2021 | p.a. kvartalite Ioikes
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Allikas: Maa-ameti tehingute andmebaas

2021 | poolaastal oli Tallinna korteriturul tehingute arv vérreldes 2020 Il poolaastaga kerges kasvus (+5%,), kuid
vorreldes eelmise aasta sama perioodiga, oli kasv méargatavalt suurem (+36%). Kasvu vedas majanduse aina kindlam
védljavaade ja pandeemia taandumine. Aktiivseimad kuud oli marts-aprill, kus tehingute arv oli natuke tle 1000 tk ehk
Uletati ajalooliselt pikalt Gletamata olnud maagiline tuhande tehingu piir.

Kui vorrelda 2020 Il poolaasta tehingute muutust 2021 | poolaastaga, siis kdige rohkem oli ndha taastumist
korteritega, mis kriisikuudel kdige valusamalt pihta said — mikro- ja 1-toaliste korterite tehingute maht kasvas 18%.

Ulejaanud korterite puhul oli ndha mdddukat tehingumahu kasvu, mis jai vahemikku 2-6%.

Tabel 1. Korteriomandite (eluruumide) tehingud Tallinna linnas ajavahemikul 01.01.2021 kuni 30.06.2021

Pindala Tehingu summa Pinnauhiku hind (eur/mz)

(m?) Arv Muutus* kokku, € Muutus* | Mediaan Muutus* Keskmine Muutus*
10-29,99 490 18% | 23 874 556 24% 2276 9% 2316 7%
30-40,99 940 4% | 74 083 071 6% 2 065 3% 2237 3%
41-54,99 1596 6% | 166 213 898 12% 2 037 1% 2198 5%
55-69,99 1187 2% | 157 884 385 8% 2 000 0% 2129 6%
70-249,99 1054 3% | 249 632 152 13% 2372 6% 2452 7%
KOKKU 5267 5% | 671 688 062 11% 2145 3% 2251 5%

Allikas: Maa-ameti tehingute andmebaas, Domus Kinnisvara
*Poolaasta vordlus: vorreldes 2020 Il poolaastaga

Kui vorrelda 2021 | poolaastat 2020 Il poolaastaga, siis vois pea kdikides Tallinna linnaosades ndha tehingute mahu ja
hindade kasvu. Kasvunditajad oli poolaasta vordluses vahemikus -4% kuni 34%. KGrgeim nditaja oli P6hja-Tallinnas,
kus kasvas 1- ja 2-toaliste korterite tehingute maht ehk varasemalt Girikorteritena kasutuses olnud elamipinnad ei
leidnud enam nii kdrge hinnaga drilisi, mistéttu paljud korterid suunati miliiki, et asemele osta kaasaegsemad
korterid vGi investeerida muigist saadud raha alternatiivsetele turgudele. Vaiksemate korterite populaarsuse kasvu
oli tdheldada ka teistes linnaosades, aga eelkdige ikkagi magalapiirkondades, kus ostjate seas on palju isikuid, kelle
toéokohad on hiljuti taastunud (teenindussektor, turism, lennundus).

Hindade kasvunaitajad sama perioodi vordluses olid vahemikus 0%-11%. Levinud arvamuse kohaselt pdhjustas kiiret
hinnatdusu erinevate asjaolude kokkusattumine: koroonaviirus saadi kontrolli alla ja piirangud leevenesid, inimeste
kindlustunne kasvas, samuti ka keskpankade rahapoliitikast tingitud odav laenuraha ja pankade soov pakkuda
soodsalt laene. Suurt m&ju omab ka kdesoleva aasta teises pooles ehk sligisel teisest pensionisambast viljavoetav
enam kui miljard eurot, millest osa jéuab kindlasti ka kinnisvaraturule just ostetava vara sissemaksuna. Viimane aga
survestab tehingute hindasid ja mahtusid veelgi kasvama.
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Korterite keskmine Ghikuhind 2021 | p.a. ja muutus vdrreldes 2020 Il p.a.:

Haabersti 2238 €/m? +11% Kesklinn 2812 €/m? +9% Kristiine 2450 €/m? +2%  Lasnaméie 1886 €/m? +3%
P&hja-Tallinn 2399 €/m?

Mustamae 1928 €/m? 0% N&mme 1930 €/m? +11% Pirita 2136 €/m? +4% +6%

Korterituru trendid 2021 | p.a.:

- Uued korterid miitiakse taas no paberil, sest ndudlus on laialdane nii Tallinnas kui selle eeslinnades;

- Uusarenduste osakaal kogu tehingute mahust on siiski normaliseerunud, sest jarelturu korterite tehingute
maht on kasvanud;

- Uute korterite ndudlus on nii kdrge, et poolaasta jooksul alustati umbes sama palju korterite ehitust, kui
seda on tavaks olnud (ihes aastas;

- Tehinguaktiivsus on kasvanud koikides linnaosades, madala baasi tdttu on kiirem kasv olnud vanema
elamufondiga linnaosades (eelkdige veavad kasvu vdiksemate korterite tehingud, mis eelmisel aastal olid
vahelikviidsed);

- Tehingusse ollakse valmis minema ka ilma kohapealse lilevaatuseta, et valtida objektist ilmajadamist;

- Pakkumiste maht on taas vahenenud;

- Linna darealadel on jatkuvalt ndudlus uute ja suuremate elamispindade vastu.

2021 | poolaasta p&hjal v6ib ndudluse iseloomustamiseks tdmmata paralleele pandeemia-eelse ajaga, sest ndudlus
on suuresti taastunud kaoiki liiki varade vastu, v.a. uusarenduste suhtes, mille puhul on ndudlus pisinud stabiilselt
kdrge. Pusiv ndudlus on tekitanud pakkumistes defitsiiti tegelikult juba moned aastad, sest pakkumisi lisandub turule
oluliselt aeglasemalt, kui on neelduvus, ja oma osa andis sellele ka eelmise aasta koroonakevad ehk tervisekriis.

Tervisekriisi loogilise tulemina oodati eelmisel aastal kinnisvaraturu kollapsit, mida aga ei tulnud ja see oli kdigile
Gllatus. Noudlus aga elamispindade vastu samal ajal pusis ja pakkumiste arv kinnisvaraportaalides on labi eelmise
aasta kuni kdesoleva ajani kahanenud ehk turul , kummitab“ selgelt defitsiidi oht. Pakkumiste arv vdheneb, aga see
muudab kinnisvarabiirood pigem murelikuks, mitte ei tee r6dmsaks pdhjusel, et viaiksem pakkumiste arv tdhendab
kinnisvarahindade t6usu majandusékonoomika ABC kohaselt. Vahenenud pakkumine on tekitanud tugeva ndudluse
t6ttu kohati oksjone ja olukordasid, kus dgedad katusekorterid v6i omanéoline ja stiilne kinnisvara voi ka maistliku
hinnaga darelinna pakkumine haaratakse letilt nagu Karjase saia Kalamajas. Viimaks tuleb tédeda, et ega raha pole
maailmast otsa saanud ning eraisikute ja dritihingute hoiuste jaak otsib inflatsiooni hirmus véaljundeid.

2021 | poolaastal on kasvanud ndudlus vanema elamufondi 1-toaliste vastu. Tagasihoidlikumalt, ent siiski samuti
Gsna selgelt, on huvi kasvanud ka 2- ja 3-toaliste korterite vastu. Viimaste puhul on olnud ndudluse kasv
tagasihoidlikum, sest vérreldes 2020 Il poolaastaga oli ka siis selliste korterite ostujoud Gsna tugev.

Ostjate kindlustunnet on parandanud t66puuduse langus. Taas on huvi erinevas seisukorras ja tubade arvuga
korterite vastu. Samuti on huvi taastunud korterite vastu, mille siseviimistlus on kulunud v&i vajab remonti.

NGudluse paranemist on mdjutanud ka ostjate laenuvdéimekus ning pankade soov inflatsioonilises keskkonnas
vdljastada rohkem laenusid. Taastunud palkade, aga ka nende kasvuootuses on vdhenenud pankade
laenumarginalid. Kui 2020 Il poolaasta I6pus oli see 2,10%, siis kdesoleva aasta maikuus oli 1,95%. Toenaoliselt
mangib langeva intressimaara juures rolli ka vaiksemate pankade soov konkureerida laenuturu mahtude osas —
plitakse eelkdige uusarenduse korterite ostjaid mdeldes selleks eraldi spetsiifilisi kodulaenu tooteid.

Tana on enam laenukdlbulikke ostjad keskmise ja keskmisest kdrgema sissetulekuga isikud, kes eelistavad
uuemapoolset kinnisvara. Seetdttu on turul ndudlust eelkdige uusarenduste ja korralikult rekonstrueeritud korterite
vastu. Toalisusena domineerivad optimaalse suurusega 2- ja 3-toalised korterid ja perekorterid. Samuti toovad
Domus Kinnisvara konsultandid vélja, et ndudlus on pisinud kvaliteetse remondiga ning vaiksemate kortermajade
korterit vastu.

Domus Kinnisvara konsultantide s6nul vGib siiski 6elda, et peamiselt soetavad endale kinnisvara nii lastega kui
lasteta noored pered vanuses 28-38 aastat ning keskealised inimesed, kes soovivad kolida |ldhemale kas lastele vGi
téokohtadele ning vdhendada busside voi sdidukitega liikumist.
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Turu pakkumise poolt vGib iseloomustada sGnaga defitsiit. 2021 | poolaastal jatkus umbes aasta varem alguse
saanud pakkumismahtude langus, mis kestis aprillikuuni. Sellel ajaperioodil vihenes korterite pakkumiste maht
Tallinnas ca 37% ehk natuke Ule kolmandiku. Siiski tdid esimesed kevadkuud pakkumismahtude vdhenemisesse
leevendust, sest turule lisandus ca 10% jagu uusi pakkumisi.

Kuna ndudlus korterite vastu oli suur, siis tervitas turg ka isikud, kes lisasid kuulutusi turutasemest 20-30% k&rgema
hinnaga stiilis ,,nii kérge hinnaga ju ometi ostjat ei tule”. Aga suur oli proovijate Ullatus, sest vahese pakkumise
taustal oli just see kérge hinnaga objekt ostja jaoks sobiv. Hida ajab ka harja kaevu.

Pakkumishindasid mdjutasid lisaks defitsiidile ja ,kalastajatele” veel kasvavad ehitushinnad, mis t&stsid
uusarenduste hindasid lausa hippeliselt. Viimast iseloomustab hasti olukord, kus ihes suuremas arenduses oli uue
kortermaja korteri hind kolmandiku vérra kdrgem vorreldes dsja valmis saanud naabermajaga.

Tallinnas kasvasid 2021 | poolaastal kdikide korterite pakkumishinnad vérreldes aastataguse ajaga keskmiselt ca
13%. Statistikast ndahtub, et kdige stabiilsemad korterite pakkumishinnad olid vaadeldaval perioodil Vanalinna
asumis. Suurima muutusega linnaosad olid aga N6Gmme (+30%), Pirita (+24%) ja Kristiine (+16%). Viimastes on
téendoliselt lisaks vanema elamufondi hindade kasvule mdojutanud pakkumishindasid ka mitmed alustatud
uusarendused. NO tulppkorteritega linnaosades jdi pakkumishindade kasv vahemikku 10-12%.

Tallinna korterite keskmine miiligipakkumiste arv ja keskmine hind
aastatel 2014-2021 kvartalite l16ikes
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Allikas: kinnisvaraportaal kv.ee, Domus Kinnisvara

Milgiperioodide puhul on taas vdimalik radkida liihikesest ajaperioodist. Kui 2020 aastal korterite miitigiperiood
eriolukorra tottu pigem pikenes ja vdahenes likviidsus magalapiirkonna korteritel, sest sealne ostujéud oli rohkem
seotud kannatada saanud majandussektoritega, siis tdna on ostjad turul tagasi. Domus Kinnisvara konsultantide
hinnangul on Gigesti hinnastatud objektid mutdavad keskmiselt 2-3 kuuga ja mdnel juhul kiireminigi. Uusarenduste
likviidsus on samuti Gsna korge, sest taas on toimumas aktiivselt voladiguslikke tehinguid korteritega, millel alles
ehitusluba valjastatud.

Tanavu on hakanud Tallinna linnas uute korterite osakaal muugitehingutes langema. Kui 2020. aastal oli uute
korterite osakaal 33%, siis kdesoleval aastal on sama naitaja 23%. Osakaalu langus ei ole tingitud sellest, et uute
korterite turg oleks jahenenud, vaid jarelturukorterite tehingute arv on varasemaga vérreldes markimisvaarselt
téusnud.

Seega uute korterite ehitusturg pusib endiselt aktiivne ja seda iseloomustab ka valjastatud ehitusluba maht. 2021 |
poolaastal tuli turule 1379 uut korterit, mis on umbes pool 2020 aastal turule tulnud uutest korteritest (2642 uut
korterit). Ehitusluba valjastati 2021 | poolaastal 1386 korteri ehitamiseks ehk taaskord ligikaudu pool eelmise aasta
mahust (2020 aastal 2576 korterit). Sarnast suhet néitavad ka véljastatud ehitus- ja kasutuslubade arv:
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Tallinna linna uute korterelamute ehitus- ja kasutuslubade arv
aastatel 2011-2021 | p.a.
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B Ehitusluba B Kasutusluba

Allikas: Statistikaamet

Kui vaadata veel eraldi ehitamise alustamise teatisi ehk kortermajade teglikku ehitustegevust, siis hakkab silma, et
2020 | poolaastal alustati 2860 uue korteri ehitusega. See arv on suur ja ndib, et justkui arendajad on oma
lauasahtlite pd&hjast Ulesse otsitud viimasedki detailplaneeringud ja ehitamisega seotud load, sest nii paljude
korterite ehitamisega ei ole viimase dekaadi ajal ihes aastas alustatud. Oigupoolest on tdnane ehk poolaasta maht
isegi suurem kui viimase kiimne aastase perioodi parim tulemus (ihes aastas. Uldiselt on jaanud uute korterite
ehitamise alustamise maht suurusjargu 2300 tk aastas ehk tundub, et tdna pliliavad arendajad vaga selgelt tulla vélja
kdiksugu uute korteritega rahuldamaks turuosaliste kérget néudlust.

2021 | poolaasta seisuga on kdige rohkem uusarendusi pakkumises Haaberstis ja Kesklinnas ning sellele jargnevad
Gsna vordse mahuga llejadanud linnaosad.

Viimasel ajal on méargata, et uusarenduste turul vGetakse ette pigem suuremaid arendusprojekte, mille ehitamine
tuleb 16ppkokkuvottes odavam, kui Uksikute vaikeste korterelamute ehitus. Samuti arendatakse rohkem uusi
korterelamuid Tallinna ldhivaldade Tallinna-poolsetel darealadel, kuna seal on maa hind odavam, mis vdéimaldab
kortereid muda taskukohasemate hindadega. Arendatakse pigem vadiksema pindalaga kompaktseid kortereid,
naiteks pakkumises olevate uute 3-toaliste korterite pindalad algavad 50,8 m’.

Elamispindade arendusturg:

2021 | PA oluliseim teema peale koroonakriisi jargset tugevat uusarenduste miligitempo taastumist, oli tuntav
hinnakasv. 2021 aasta algas maa ja ehitusGiguse hinnakasvuga, mida toitis uusi projekte otsivate arendajate
omavaheline konkurents ja tlepakkumine. Sellele lisandus Il kvartali alguses toor- ning ehitusmaterjalide hinnatdus.
Domuse poolt kogetud erinevate nadidete ning hinnangute pdhjal kasvas ehitusfirmade esmased indikatsioonid
sarnaste hoonete ehitamisele 2020 sigis versus 2021 kevad hinnanguliselt ~20% vd&rra. See on pannud t8sise surve
alla uute investeerimisotsuste tegemise ehk kas siis konkreetse ehitusega alustatakse v6i mitte uute ehitushindade
juures ning muutnud soetusotsused Uksjagu emotsionaalseks.

Kui maikuus oli juba selge Glekuumenemise tunne, siis juuni I6puks on toimunud taas rahunemine ning otsused on
muutunud kaalutlevamaks. Kuigi nGudluse pool on pisinud juba 2020 I6pust tugev, on lisaks ostjate olemasolule
sama oluline arendajatele saavutada arendustegevusest piisav majanduslik motiveeritus ehk kasum, mille puhul on
Gldse maistlik ehitustegevusega alustada. Kuna ehitus ise on selgelt suurim kulukomponent kogu arenduse eelarvest
oma 60-75% osakaaluga, vdib paljude arendusprojektide kasumlikkus 20% ehituse hinnatdusu korral minna nulli voi
lausa negatiivseks. Sellisel juhul eeldab ikkagi arendusega startides ettevotja kas teatud hinnakasvuga juba ette vGi
likkab projekti edasi uute hangeteni, mis toovad parema joonealuse tulemuse. Ehk turu meeleolud on jatkuvalt
positiivsed ning seda osaliselt kantakse ka alustatavatese projektidesse lle tostes midgihinda uutesse kérgustesse,
et saavutada soovitud kasumlikkus.

Tugevad (suuremate) arendajate bilansid ehk omakapitali ja véorkapitali suhe on hetkel tugev, mille baasilt juletakse
ka planeerida kdrgemate hindade vastu ka pikemaid miiligiperioode Gigustamaks kdrgemate hinnaootuste ariplaani
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sissekirjutamist. Eraldi vajab markimist, et mitmed arendajad on juba kdimasolevate projektidega mudgi alustamist
edasi likanud eesmargiga sligisese pensionireformiga seotud viljamaksetele tuginedes paremat miligihinda saada.

Tuleviku osas jalgivad kdik pingsalt nii midgitemposid kui madgihindasid, mis annab ariprojekti tulupoole eeldused
ning selle vérdlemisest potentsiaalse kuluga tekibki arusaamine, kas projektiga alustada v6i mitte. Teise aspektina on
uute ehitusdiguste tekkimine vdhemalt Tallinnas ning Harjumaal piisavalt pikk protsess, mis juba ise reguleerib
lisanduva miudgimahu allapoole. See omakorda toetab miudgihindasid. Arendajate uute projektide minimaalne
netorentaabluse ootus pusib jatkuvalt 10-15% tasemel, kuid kasvanud kulubaasi arvestades vOetakse projekte sisse
ka madalama tootluse pealt lootuses, et tulubaas samuti dles liigub.

Pankade nduded ettemiligi osas enne vdimaliku laenulimiidi avanemist on reeglina 20-40% tasemel kogu arenduse
mildavate korterite mahust. Finantseerimise kulu on plsinud stabiilselt koos kohustistasudega 4,5 - 7% juures aasta
baasil.

Vaadates Harju maakonna korterite tehingute jaotust, siis kdikidest korterite tehingutest umbes neljandik tehakse
véljaspool Tallinna linna. 2021 | poolaastal oli selleks naitajaks 1633 tk, mis on samavaarne 2020 viimase poolaasta
tempoga (1617 tehingut), aga koroonakevadega vdrreldes ikkagi ca veerandi vGrra rohkem. Seega uldistatult voib
Oelda, et viimase aasta jooksul on tehingute maht pisinud stabiilne ja saavutanud koroona-eelse tempo.

Tabel 2. Korteriomandite (eluruumide) tehingud Harjumaal ajavahemikul 01.07.2020 kuni 30.06.2021

Harku "Joe— Keila Kiili Kose Laan.e— Maardu | Raasiku Rae Saku Saue Viimsi
lahtme . Harju .
vald linn vald vald linn vald vald vald vald vald
vald vald
2021 |
p.a., tk 196 39 89 50 41 172 164 43 260 59 219 197
FZ)OaZOtkII 240 44 73 22 46 122 103 36 334 79 236 199
Muutus -18% -11% 22% 127% | -11% 41% 59% 19% -22% -25% -7% -1%

Allikas: Maa-ameti tehingute statistika
Kuigi poolaastate I6ppvérdluses ei olnud olulist erinevust tehingute mahus tdheldada, siis eelnevast tabelist on nédha,
vaadatades detailsemalt aktiivsemaid turupiirkondi, kuidas on toimunud teatavat kdikumine ja mdnel juhul isegi

kahekordne tehingutearvu vahe.

Tabel 3. Korteriomandite (eluruumide) keskmised hinnad Harjumaal ajavahemikul 01.07.2020 kuni 30.06.2021

Harku "Joe— Keila Kiili Kose Laan.e— Maard | Raasik | Rae | Saku | Saue Viimsi
lahtme . Harju .
vald linn vald vald ulinn | uvald | vald | vald | vald vald
vald vald
2021 | p.a.,
th 1852 1527 1347 1953 772 533 1254 1244 | 1995 | 1662 | 1607 1928
tZI?ZO I pa, 1707 1468 1294 1745 857 535 1155 1017 | 1924 | 1946 | 1650 1752
Muutus 8% 4% 4% 12% -10% 0% 9% 22% 4% | -15% | -3% 10%

Allikas: Maa-ameti tehingute statistika

TSendoliselt peegeldavad kdige paremini kaasaegsete varade hindade muutust Rae ja Viimsi valla néitajad, sest
olenemata tehingute mahust domineerib seal uuem elamufond. Hinnakasv oli nendes valdades 4-10%. Seega vGib
jareldada, et valjaspool Tallinnat on kaasaegsete korterite hinnad kasvanud 2021 | poolaastal vdorreldes 2020
poolaastaga keskmiselt just eelpool toodud vahemikus.

Varasematel aastatel on keskmine hind kasvanud, kuna maakonnas on pakkumisse tulnud aina rohkem uusi
kortereid ning sellest tulenevalt on ka uute korterite osakaal mudgitehingutes téusnud. Tallinna kilje all paiknevad
korterid on populaarsed just nende hinna parast. Kellel jadb Tallinnasse sobiva korteri ostmisel vahenditest vaheks,
on hea alternatiiv Tallinna Idhivaldades asuvad korterid.
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Tabel 4. Korteriomandite (eluruumide) keskmised hinnad Harjumaal ajavahemikul 01.01.2019 kuni 31.12.2020

Harku “Joe— Keila Kiili Kose Laan.e— Maardu | Raasiku Rae Saku Saue Viimsi
lahtme . Harju .
vald linn vald vald linn vald vald vald vald vald
vald vald

2019,
€/m2 1430 1374 1245 1615 736 409 1075 894 1764 | 1381 1551 1594
2020,
€/m2 1641 1623 1369 1803 946 509 1160 1063 1941 | 1837 1625 1749
Muutus 15% 18% 10% 12% 29% 25% 8% 19% 10% 33% 5% 10%

Allikas: Maa-ameti tehingute statistika

Korteriomandite keskmise hinna muutust aktiivsemates turupiirkondades iseloomustab allolev tabel:

Korteriomandi keskmine hind Harju maakonna aktiivsemates piirkondades
aastatel 2015-2021 | p.a.

2500
~_ 2000
£
5
° —
L
2 1000 /
E
» 500
()
X
0
2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 I p.a.
Harku vald = JOelahtme vald Keila linn
Laane-Harju vald Maardu linn Rae vald
Saku vald Saue vald Viimsi vald

Allikas: Maa-ameti tehingute andmebaas

Varasematel aastatel on kasvanud linnaldhedaste uusarenduste osakaal, kuna linnasisese maa hind on liiga kallis, et
linnas arendada. Kui varasemalt arendati 85-90% korteritest Tallinnas, siis alates 2019. aastas on see nditaja
kaldunud aina rohkem Tallinnaga piirnevate valdade kasuks. Nii vGibki statistika, aga ka téanavapildi jargi 6elda, et
tdnaseks on umbes 20-25% kaikide korterite ehitusmahust koondunud viljaspoole Tallinna. Linna Iahedal on maad
piisavalt, kus korterelamuid arendada ning sealne hinnatase on tarbijale vastuvotlikum, ka on sealne elukeskkond
tihti rohkem labi m&eldud. SeetSttu on ka linnaldhedaste korterite keskmine hinnatase kasvanud.

Uute korterite osakaal Tallinna Iahivaldades on kasvanud. Ajavahemikus 2016-2018 ehitati igal aastal umbes 390-520
uut korterit. 2021 | poolaastal on sama naitaja juba 489. Seega suur osa no tavalisest mahust on tdidetud ehk
inimeste valmidus kolida valjaspoole Tallinna on jatkuvalt aktiivne.

Uute korterite turg linna lahiimbruses sobib eelkdige neile, kes ei taha osta korterit magala piirkonda vanasse majja,
kuid kellel ei jatku finantsi linnas asuva uue korteri ostu jaoks. Populaarsemad piirkonnad on jatkuvalt Viimsi ja Rae
vald, kus uusi kortereid on pakkumises suhteliselt palju. Samuti Harku vald (nt Tiskre Oja elurajoon).

Harjumaal on eelistatud elamupiirkonnad, mis jadvad nn kuldsesse ringi ehk Tallinna ringtee md&jualasse, sest need
on Tallinnast optimaalse autosdidu kaugusel (Loo, Lagedi, Jiiri, Kiili, Saku, Saue, Laagri, Keila), samuti linnaldhedased
mere-aarsed piirkonnad. Vahem on eelistatud maakonna darealadele jaavad asulad, kus on ka hinnatase m&nevérra
madalam: Loksa, Paldiski, Kehra jt.

Kasvava majanduse ja muuhulgas ka kasvavate palkade maojul pisib néudlus elamispindade vastu tugev.
On Usna t6endoline, et ldhiajal tehinguaktiivsus pisib samal tasemel voi kasvab veelgi, kui tavaparasest rohkem
ettevoetud uusarenduste korterid endale uued omanikud leiavad, ja kes vGivad sissemakseks vana korteri maha
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miuita. Tehinguaktiivsust toetavad muuhulgas pankade valmisolek valjastada uusi kodulaene, tarbijate saastude kasv,
sligisel vabaneva pensioniraha investeerimise vajadus ning (leildine tarbijate hea kindlustunne. On (sna t6endoline,
et koige eelneva taustal kasvavad ka tehingute hinnad, sest see on lihtsalt vajalik majanduslikuks tegevuseks
(uusarenduste hinnad kasvavad paljuski ehituskulude t6ttu). Samuti toetab tehinguhindade kasvu jatkuvalt madal
pakkumiste arv (tugeva ndudluse puhul toimub tlepakkumine).

Huvi Udrikorterite vastu on taastumas, kuid ei ole seda veel taielikult teinud ehk 2020 | poolaasta seisuga ei ole
saavutatud koroona-eelset olukorda. Aegajalt mdne objekti puhul nd ndakkamisi kdrgema hinnaga siiski juba esineb.
Utrikorterite pakkumiste maht on tavaparasest suurem ja tihedas konkurentsis ei ole vdimalik kiisida kdrgemat
Glritasu.

Utrikorterite pakkumiste m&ddukat kasvu oli tiheldada 2020 | kvartalis koos majanduse jahtumisega. Halvenenud
majanduskeskkonna t&ttu ndudlus 2020 | kvartalis Glrikinnisvara vastu vdahenes ning pakkumiste maht kasvas ca
25%. 1l kvartali alguses, mil kuulutati valja eriolukord, hoogustus pakkumiste kasv veelgi, ning uute Giripindade
juurdekasv oli ca 40%. Seega oli 2020 | poolaasta |8puks turule tulnud pea 75% rohkem (irikorterite pakkumisi kui
oli aasta alguses. 2020 Il poolaastal kuulutuste maht kill ménevdrra langes, kuid jdi endiselt kdrgele tasemele ja
plsis suuresti kogu 2020 | poolaasta. Teatavat kuulutuste arvu langust oli taheldada mais ja juunis.

2021 | poolaasta I6pu seisuga oli Tallinna Glriturul pakkumises ca 1200 korterit. Enim 2-toalisi kortereid (ca 480 tk),
millele jargnevad 1-toaliste (ca 430 tk) ja 3-toaliste (ca 200 tk) Glrikorterite pakkumised. 4- ja 5-toalisi Glrikortereid
oli pakkumises k&ige vahem.

Kui koroona ajal sai kdige rohkem kannatada just 1-toaliste korterite turg, siis niiiid on see ndidanud kdige kiiremat
paranemise tunnuseid. TOsi, samasugust taset ei ole veel saavutatud, kuid tookord ca 750 vaba korteri asemel tdna
ca 430 vaba korterit annavad vaikeinvestoritele lootust taas julgemalt kortereid osta. Seda toetab ka t66hdive
suurenemine sektorites, kus 1-toalisi kortereid nGutakse enim.

Ulepakkumine ja kaootiline ndudlus ei ole lubanud iirihindadel veel taastuda koroona-eelsele tasemele. 2021 |
poolaastal on dirihinnad liikunud Gsna kilgsuunaliselt, isegi kohati médduka tdusuga, aga Uldistatult voib delda, et
hinnad on endiselt 10-20% madalamad vdrreldes varasemaga. Sarnaselt pakkumismahtudele on ka siin taheldada
muutusi just mai ja juunikuus ehk nendel kuudel pakkumishinnad kasvasid.

KESKLINNA UURIKORTERITE HINNAD

Keskmises seisukorras Vaga heas seisukorras
1-toaline 250-320 350-540
2-toaline 340-450 500-790
3-toaline 480-650 700-1000
4-toaline 650-900 800-3000

Allikas: Domus Kinnisvara

Likviidsed objektid ehk turuosaliste poolt eelistatud (irikorterid on eelkdige korralikult hooldatud voi uute
kortermajade vaga heas seisukorras korterid. Jatkuvalt on UGlrikorteri puhul lisaks hinnale oluline asukoht, panipaik,
parkimise voéimalus ja soodsad kdrvalkulud. Mida madalamad on korteri kommunaalkulud, seda rohkem ollakse ndus
selle korteri eest Ulri maksma. Sellest tulenevalt on GUriturul hinnatud korterid uutes korterelamutes, mis on
vanadest elamutest energiasaastlikumad. Eelistatakse heas seisukorras moébleeritud kortereid, esmatdhtis on
ko6gimoobli olemasolu koos tehnikaga. Boonuseks on ka muu modbel (diivan, riidekapid, voodid, pesumasin jne),
mis kill ei anna Gdrihinnas palju vaitu, kuid kiirendab Girniku leidmise protsessi.

Kehvemas seisus korterite vastu on huvi (isna madal, sest Girilised eelistavad elada paremates tingimustest. Viimase
téttu on kehvema seisukorraga korterite vakantsuse osakaal kdikidest vakantsetest korteritest suhteliselt suur.

Suhteliselt uue tootena Eesti kinnisvaraturul no laineid 166nud mikrokorterite turg ei eristunud Ulejaanud turust ning
oli kaaskannatajaks tavaliste elamispindade kdrval. Samas olenevalt vara seisukorrast ja investori ootustest olid vara
poolt genereeritavad rahavood erinevad. Uutel voi rek.-tud pindadel oli surve vakantsusele vdiksem (10%), nn
Uhiselamutidpi vanades majades, rahuldavas seisukorras korterite ja soklikorruse korterite puhul aga suurem (kuni
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50%). Oluline oli ka investori vastutulek Gdrihinna soodustuse pdringule, sest stabiilne rahavoog pusis
mikrokorteritel, kus omanik oli nGus mdéne kuu jagu UGlrisoodustust kannatama. 2021 | poolaasta seisuga on
enamikes uutes mikrokorterites vakantsus taas madalamapoolne, sest seda liiki vara kasutajaskonna kindlustunne
on paranenud.

2021 | poolaasta seisuga on uute mikrokorterite Giirihinnad olenevalt seisukorrast valdavalt vahemikus 300-390
€/tuba. Hinnad on suuresti vorreldavad koroonaeelse ajaga. Tdend&oliselt kinnisvarahindade kasvuga on oodata ka
Glrihindade kasvu ja vakantsuse vahenemist.

Prognoosime, et Gdrihinnad jargmisel poolaastal kasvavad, sest korterite hinnad on lainud nii kalliks, et
elamispinna soetamine on (ha keerulisem. Selle kérval saab olla korteri Glrimine alternatiivne lahendus. Kuigi
pakkumises on veel palju Uirikortereid, siis on tdendoline, et eelnevalt toodud pdhjusel nende neelduvus paraneb ja
seejirel on oodata taas hinnasurvet ilessepoole. Ulirikorterite ndudluse kasvu toetab ka toohdive kasv ehk
tootajatele on vaja elamispindasid.

Joeldhtme valla ja Kostivere aleviku korterid

NGudlus hinnatavaga sarnaste varade jarele on keskmine. 2019. aastal muudi Jéeldhtme vallas kokku 72
korteriomandit, keskmine tehinguhind oli 1 384 €/m2. 2020. oli sama néitaja 128 tehingut, keskmine hind 1 623 (=I/m2
ja 2021.a. 148 tk (keskmine hind 1 902 €/m2). Kdesoleva aasta algusest on JGeldhtme vallas miidud 22
korteriomandit keskmise hinnaga 2 113 €/m2.

Kostivere alevik on vdiksem asula, kus tehakse ca 10-15 korteriomandi tehingut aastas. Tehingute arv on vdhene,
kuna piirkonnas on vahe kortermaju, kuid keskmine tehinguhind on naidanud stabiilset tdusu analoogselt teiste
Tallinna ldhiimbruse suuremate asulatega. Tehinguid tehakse valdavalt vanemates kortermajades paiknevate
korteritega. Ostetakse nii renoveeritud kui renoveerimist vajavaid kortereid. Piirkonna korteriomandite viimaste
aastate tehingudlinaamikat illustreerivad alljargnevad tabelid (allikas Maa-amet):

Aasta | Tehingute arv (tk) Tehingu summa (eur/mz)
mediaan keskmine
2016 92 1203 1145
2017 114 1246 1210
2018 154 1358 1392
2019 72 1378 1384
2020 128 1804 1623
2021 148 1982 1902
2022 22 2229 2113

J6eldahtme valla korteriomandite tehingudiinaamika

Aasta | Tehingute arv (tk) Tehingu summa (eur/mz)
mediaan keskmine
2016 10 774 781
2017 6 829 833
2018 13 962 954
2019 8 1038 1005
2020 15 1112 1044
2021 7 1288 1283
2015 1 * %k % %k %k

Kostivere aleviku korteriomandite tehingudiinaamika
*** Tehinguandmed puuduvad, kuna maidud on vahem kui 5 korteriomandit
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4.2.1. Migitehingud

Toome vélja moned hindajale teadaolevad tehingud sarnaste korteritega Tallinna ldhiimbruse asulates:

Asukoht Aeg | Pind, m? Hind, € | Hind, €/m2 Lisainfo

Joeldhtme vald, Loo alevik, Dets 21 32,9 40 000 1216 | Elamu hea, krt remonti vajav, 4/5, 1t,

Loopargi tee 3 rodu

Joelahtme vald, Kostivere Dets 21 32,9 35000 1064 | Elamu renov, 3/5, 1t, muu info puudub

alevik, Liukivi 6

Saku vald, Lokuti kiila, Nov ‘21 31,3 41 000 1310 | Kivimaja 1970 hea, krt renov, 1/2, 2t,

Lokuti tee 8 Ohksoojuspump

Rae vald, Vaida alevik, Okt 21 34,1 51 000 1496 | Elamu renov, krt keskmine, 5/5, 1t, rédu

Hoidla tee 25

Rae vald, Vaida alevik, Okt 21 31,8 34 000 1069 | Elamu hea, 2/5, muu info puudub

Piibelehe 14

Rae vald, Vaida alevik, Okt 21 40,6 69 900 1722 | Kivimaja 1979 renov, krt v hea/uus

Piibelehe 12 viimistlus, 1/3, tmberplaneeritud 2 tuba,
rodu, elektrikite

Saku vald, Saku alevik, Okt 21 33 63 000 1909 | Paneelmaja 1983 renov, krt rahuldav, 1/5,

Pollu 2 1 tuba, rodu

Joeldahtme vald, Loo alevik, Okt 21 40,3 73 900 1834 | Kivimaja 1981 renov, krt rahuldav, 2/5, 2

Saha tee tuba, rédu

Harku vald, Harku alevik, Aug 21 33 54 900 1664 | Kivimaja 1988 renov, krt keskmine, 1/2,

Klubi 5 1t, r6du puudub, kaugkite

Joeldhtme vald, Kostivere Juuli 21 32,9 39 000 1185 | Elamu renov, krt remonti vajav, 1/5, 1t

alevik, Liukivi 3

Rae vald, Vaida alevik, Juuni 21 31,8 59 000 1855 | Paneelmaja 1985 hea, krt v hea/uus

Piibelehe 14 viimistlus, 1/5, imberplaneeritud 2 tuba,
rodu

Joelahtme vald, Kostivere Juuni 21 31,9 47 000 1473 | Kivimaja 1970 renov, krt keskmine, 1/2,

alevik, JGe 3 1t, kaminakte

Allikas: Maa-ameti tehingute andmebaas ja Domus Kinnisvara

Eelnevas tabelis réhutatult vdljatoodud tehinguid on kasutatud vordlusmeetodi protseduuris hinnatava vara

turuvaartuse hindamiseks.

4.2.2. Turustatavuse analiiiis’

Hinnatava vara I6ppkasutajad

Kohalik, tksikisik/paar

Loppkasutajaid iseloomustavad
tunnused

Keskmise sissetulekuga isikud, kes eelistavad rahulikumat elukeskkonda
Tallinnast valjaspool, kuid siiski optimaalset kaugust Tallinna kesklinnast ja
infrastruktuurist, ostetakse esimest elamispinda

Kas hinnatav vara rahuldab
turusegmendi ndudeid

Hinnatav vara rahuldab turusegmendi ndudeid, sest turusegmendis on
noudlus sarnaste varade jarele

Kui suur osa I6ppkasutajatest
soovib hinnatavat vara

Keskmine hulk

Kui suur osa I6ppkasutajatest on
voimelised hinnatavat vara
soetama

Keskmine hulk

Konkureeriv pakkumine turul

Vtp4.2.3

Midgiperiood

Kuni 6 kuud

Midgihinnad

Midgihinnad tGendoliselt Idhiajal oluliselt ei muutu.
Sarnaste varade miutgihinnad on valdavalt vahemikus 40 000 — 45 000 €

Alternatiivsed kasutused

Hindaja hinnangul puuduvad

% Turustatavuse analiiis on EVS 875 Vara hindamise standardi nr 10 ,Andmete kogumine ja anallUs, vara llevaatus” jargi
kohustuslik turuanaliilisi osa. Standardi jargi on turustatavuse analiilis protsess, mille kdigus uuritakse, kuidas konkreetne vara
neeldub, st kui pika aja jooksul vara midlakse v&i renditakse oodatavates turutingimustes. See pd&hineb hinnatava vara
turusegmendi turu-uuringul. Turustatavuse analiils lisab turuanalliisi kasutajale turu dimensiooni, uurides seega ndudluse ja
konkureeriva pakkumise vahekorda hinnatava vara turusegmendis objektiivsemalt.
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4.2.3. Pakkumine

Hindamise hetkel on Kostivere alevikus midlgipakkumises vaid 2 korterit. Loo alevikus on miigis 7 korterit, Raasiku
vallas Raasiku ja Arukila alevikes 7 korterit, Rae vallas Vaida alevikus on mugis 3 korterit. Sarnaseid pakkumisi on
vaid mdni Uksik, pakkumishinnad vahemikus 35 000 — 45 000 eur. Toome valja kinnisvaraportaalist www.kv.ee
mdned pakkumised samavaarsetele varadele:

Raasiku vald, Kiviloo Lookivi 1 31.6m? 34500 €
MADALATE KULUDEGA KORTER MOISA KORVAL! 1092 €/m?
Korrus 2/2, korteriomand, kivimaja, ehitusaasta 1967,
renoveeritud, puupliit, du3s, uus ...

Muua Tallinna lahedal 1-toaline korter Raasiku vallas, Kiviloo
kulas. Kiviloolt ...

Kuumakse 115 €

Saue vald, Aismaie, Karja tee 7 2 39.7 m? 39000 €
2-TOALINE KORTER AASMAEL! 982 €/m?
Korrus 1/2, korteriomand, kivimaja, ehitusaasta 1966,
keskmises seisukorras, saun, ...

Selle objektiga tegeleb HELLE KARDI-PAABO mobiil: *** ## g.
pOSt: h¥**hh@{*hkhkiik gg

Kuumakse 130 €

Harku vald, Kumna, Kivikirsi tee 10 1 29.5m? 40 000 €
HEA ASUKOHT JA MUGAV UHENDUS TALLINNAGA! 1356 €/m?
Korrus 2/2, korteriomand, ehitusaasta 1965, valmis, elektripliit,

" xx Kuumakse 133 €
boiler, duss, ...

Muua varskelt renoveeritud korter Keila lahedal Kumnas!Tegu
on soodsa ning hea ...

J6elahtme vald, Kostivere, Liukivi tn 6 1 329m? 45 000 €

Korrus 2/5, ehitusaasta 1977 1368 €/m?
Muua remonti vajav korter Kostivere alevikus. Hea voimalus

Kuumakse 150 €
kujundada korter enda ... ... o J

Raasiku vald, Peningi, Raasiku tee 3 2 46.7 m* 49900 €
REMONDIKS ETTEVALMISTATUD KORTER! 1069 €/m?
Korrus 2/3, korteriomand, kivimaja, ehitusaasta 1958, vajab
renoveerimist, ...

Muua hea asukohaga valguskullane korter rahulikus ja rohelises
piirkonnas. Korter on ...

Kuumakse 166 €

Rae vald, Vaida, Vana-Vaida tee 2 33.7m? 54999 €
TARTU MNT AARES, TALLINNAST 18KM 2-TOALINE VAIDAS 1632 €/m?
Korrus 2/2, korteriomand, kivimaja, ehitusaasta 1976, vajab san.
remonti, dus$, boiler, ...

Vaga hea pakkumine linna lahedal! Muda Tartu mnt aares
Vaidas 2-toaline korter. ... ...

Kuumakse 183 €

J6elahtme vald, Kostivere, JGe 1 2 44 m? 59900 €
KAHETOALINE KORTER KOSTIVERES! 1361 €/m?
Korrus 2/2, korteriomand, kivimaja, ehitusaasta 1968, vajab
renoveerimist, puupliit, ...

Muua renoveerimiseks valmis olev kahetoaline ahjukuttega
korter 120 meetrit Joelahtme ...

Kuumakse 199 €

Hindajale teadaolevalt ei ole hinnatav vara avalikus miiiigis.
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RGhutame, et eelpool toodud varade puhul on tegemist pakkumishindadega, mitte muigihindadega. On olemas
vOimalus, et pakkumishinnad avaliku muugi kdigus oluliselt langevad vGi enampakkumise tingimustes tGusevad.
Seeparast leiame, et leitud turuvaartuse ning pakkumishindade otsene vérdlemine ei suurenda leitud tulemuse
tapsust.

4.3. Parim kasutus

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

Hinnatava korteriomandi parim kasutus on kasutamine eluruumina, kuna see on fidsiliselt vGimalik (antud asjaolu
toetab eluruumide olemasolu), vajalikult péhjendatud (alternatiivsed kasutused puuduvad), Giguslikult lubatav
(antud asjaolu toetab hinnatava vara juriidiline sihtostarve), finantsmajanduslikult otstarbekas (piirkonnas on
noudlust analoogsete korteriomandite vastu) ning mille tulemusena hinnatav vara omandab kdrgeima vaartuse.
Hindaja hinnangul hinnataval varal alternatiivne kasutus Giguslikust aspektist Idhtuvalt puudub.

5. Hindamine

5.1. Hindamise metoodiline alus ja pohimotted

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

Vordlusmeetod (sales comparison approach) péhineb analiiisil, mille aluseks on hinnatava vara vordlus sarnaste
mutdud varadega. Vordluse kaigus korrigeeritakse muiildud varade hindu, pidades silmas tehingust ja varast
tulenevaid erisusi, ning hinnatakse hinnatava vara vaartus. Turuvdartuse hindamisel on meetodi aluseks
asenduspOhim&te: vGimalik ostja ei ole valmis maksma vara eest rohkem kui sarnaste varade eest tavaliselt turul
makstakse. Turuvaartuseni joutakse vordlusmeetodi rakendamisel juhul, kui vordlemisel aluseks olevad tehingud on
tehtud vaba turu tingimustes ja vordluse kdigus toimuv erisuste arvessevotmine tugineb turuinformatsioonile (EVS
875-11).

Vordlusmeetodi eelised seisnevad selles, et ta pohineb piirkonna tegelikel hindadel, votab arvesse tegelikku
noudlust ja pakkumist ning on lihtsalt m&istetav ja pohjendatav.

5.2. Turuvaartuse hinnang

Turuvaartuse hinnang antakse hinnatava vara ja hiljuti milidud sarnaste varade vordlemise alusel. Seejuures
kasutatakse Maa-ameti tehingute andmebaasi ja Domus Kinnisvara tehinguinfot.

Vordlustehingute valikul lahtutakse sellest, et anallilisitav vara oleks eri vordluselementide osas hinnatava varaga
vOimalikult sarnane ja et mudgitehing oleks tehtud vaba turu tingimustes vaartuse kuupdeva suhtes voimalikult

hiljuti ja sarnases turusituatsioonis.

Vordlusmeetodi rakendamiseks on hindaja turuanaliilsis valja toodud tehingutest valinud jargmised tehingud:

Asukoht Aeg | Pind, m’ Hind, € | Hind, €/m’ | Lisainfo

Joelahtme vald, Juuli 21 32,9 39 000 1185 | Elamu renov, krt remonti vajav, 1/5, 1t
Kostivere alevik, Liukivi 3

Rae vald, Vaida alevik, Okt 21 34,1 51 000 1496 | Elamu renov, krt keskmine, 5/5, 1t, rédu
Hoidla tee 25

Joeldhtme vald, Loo Dets 21 32,9 40 000 1216 | Elamu hea, krt remonti vajav, 4/5, 1t, rddu
alevik, Loopargi tee 3

Allikas: Maa-ameti tehingute andmebaas ja Domus Kinnisvara
Hindamisel vordlusmeetodil kasutame tabelis valjatoodud tehinguid, kuna need on hinnatava varaga kdige paremini

vorreldavad. Ulejddnuid tehinguid ei ole kasutatud, sest need on hinnatavast erinevad, on liiga vanad tehingud ja ei
vasta tdnasele turutasemele voi ei ole hindajale tapsem tehinguinfo teada.
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Toodud vordlustehingute vordlemiseks hinnatava varaga korrigeerime vordlusvarade iseloomustavaid parameetreid.
Korrigeerimise eesmargiks on anda hinnang, kui palju muudab hinnatava vara mingi parameetri erinevus vérdlusvara
turuvaartust. Hindamistulemuse leidmisel on need kohandamiseks koondatud jargmisse tabelisse.

Vordlustehingute ja vrdlusiihiku valik ning kohandamise pohimotted

Vordlustehingute valik Hindamisel vérdlusmeetodil kasutame samavaarsete piirkondade tehinguid.
Selgitused *  Koik vérdlustehingud on mildud tavaparase midlgiprotsessi kdigus.
vBrdlustehingute osas e Vilja toodud hinnad on tarbijate jaoks I8pphinnad ja elukondliku vara turul on peamiselt

tehingute osapoolteks eraisikud, mistéttu vGetakse vordlusvarade tehinguhindadeks
tabelist toodud I6pphinnad. Asjaolu, kas miija oli kohustatud kdibemaksu tehingu
summa pealt tasuma vdi mitte, I6pptarbija jaoks miigihinda ei mgjuta.
vérdlusiihiku valik® Vordlusiuhikuks valime tervikhinna, kuna antud vara liigi puhul iseloomustab see turu
toimemehhanisme kdige paremini.
Vérdluselementide valik® | V&rdluselementideks on lisaks tehingu ajale valitud jargmised enim vara vaartust
mojutavad tegurid:
*  Ajaline kohandus - alates suvest 2021.a. arvestatakse hinnatavas turusektoris moningast
hinnatdusu.
*  Asukoht — vdrdlusvara 3 paikneb mdnevorra kérgema turutasemega piirkonnas kui
hinnatav.
. Pindala, tubade arv — hinnatav ja vordlusvarad on vérdvaarsed.
*  Elamu tiilip, ehitusaasta, seisukord — elamu seisukord on hinda mdjutav tegur. Hinnavahe
kvaliteediklasside vahel on kuni 20%.
*  Korteri seisukord - korteri seisukord on hinda mdjutav tegur. Hinnavahe
kvaliteediklasside vahel on kuni 40%.
*  Korrus —rohkem on vaartustatud vahepealsel kui esimesel véi liftita elamu 5ndal korrusel
paiknev korter.
*  R&du-rodu olemasolu annab lisavaartust.
Muid parameetreid ei ole vordluselementidena vaadeldud, sest nende osas on hinnatav vara
vBrdlustehingutega samaviirne vdi ei ole need turuvdidrtuse kujunemisel tihtsad. Uldjuhul
rakendatakse kohandusi tdpsusega 5%, kuid kui turg seda toetab ja on vdimalik rahalise
arvutustega pdhjendada, on vdimalik rakendada ka kohandusi tdpsusega, mis on vdiksemad kui 5%

3 vsrdlusiihik on Uhik, mille abil kohandamise votteid kasutades leitakse vara vaartus vordlusmeetodil. Tavaliselt on
vordlustihikuks tihik, mida kasutatakse turul kauplemisel, pidades silmas konkreetse toote, turusegmendi ja -piirkonna eriparasid
(EVS 875-11)
* Vardluselement on vara vdi tehingut iseloomustav nditaja, mida kasutatakse kohandamisel ja mille valikul lahtutakse selle
olulisusest vara vadartuse kujunemisel (EVS 875-11)
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Vérdlustabel:

HINNATAV VARA VORDLUSVARAD
Vara nr 1 2 3
Joeldhtme vald, Joeldhtme vald, Rae vald, Joeldhtme vald,
Aadress Kostivere alevik, Kostivere alevik, Vaida alevik, Loo alevik,
Liukivi 3-8 Liukivi 6 Hoidla tee 25 Loopargi tee 3
Tehingu hind (€) €39000 €51 000 €40 000
Snp (m?) 33 32,9 34,1 32,9
Pinnathiku hind (€/m2) 1185 1496 1216
Aeg jaan '22 juuli 21 okt '21 dets '21
10% 5% 0%
Ajaldatud hind (€) 42 900 53 550 40 000
Asukoht Joeldhtme vald, Joeldhtme vald, Rae vald, Joeldhtme vald,
Kostivere alevik Kostivere alevik Vaida alevik Loo alevik
Vordlus vérdvddrne vérdvdédrne parem
0% 0% -5%
Pindala / tubade arv 33 /1 tuba 32,9/ 1tuba 34,1/ 1 tuba 32,9/ 1tuba
Vérdlus vordvddrne vordvddrne vordvddrne
0% 0% 0%
Elamu tuip, paneelmaja 1977 paneelmaja 1977 paneelmaja 1982 paneelmaja 1983
ehitusaasta, seisukord renoveeritud renoveeritud renoveeritud hea
Vérdlus vordvddrne vordvddrne kehvem
0% 0% 10%

L. remonti vajav, remonti vajav, X remonti vajav,
Korteri seisukord aknad vahetjatud aknad vahetjatud keskmine aknad vahetjatud
Vordlus vérdvddrne parem vérdvdédrne

0% -15% 0%
Korrus 3/5 1/5 5/5, lift puudub 4/5
Vérdlus kehvem kehvem vordvddrne
5% 5% 0%
ROdu puudub puudub olemas olemas
Vordlus vérdvddrne parem parem
0% -5% -5%
Summaarne kohandus 5% -15% 0%
Kohandatud hind (€) 45 045 45518 40 000
K?.handuste absoluut- 15% 30% 20%
vaartuste summa
Osakaal 16pphinnas 0,40 0,25 0,35
Ktaalutud kohandatud 18 018 11379 14 000
hind (€)
Kaalutud keskmine
kohandatud hind (€) 43 397

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

Seega on hinnatava vara turuvaartus 43 397 = 43 000 €, s.o0. 1 303 €/mz korteri suletud netopindala arvestuses.

6. Hindamistulemus

Tuginedes hindajatele teadaolevatele ldhteandmetele, kinnisvaraturu hetkesituatsioonile ja vordlusandmetele, on
Domus Kinnisvara hinnangul korteriomandi (1-toaline korter) aadressil Harju maakond, J6eldhtme vald, Kostivere
alevik, Liukivi tn 3 - 8 turuvaartus:

43 000 (nelikiimmend kolm tuhat) eurot
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Lisa 1. Fotod
Vilisvaated

Elamu vélisvaade Trepikoja sissepads

Korteri sisevaated

Tuba

Kook
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Korteri valisuks (vasakul)

San ruum
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Lisa 2. Kinnistusregistri valjavote

Registriosa number 8130902

Kinnistusosakond Tartu Maakohtu kinnistusosakond

Eriomand 8

Korterithistu registrikood 80132901

Oigsuse marge Elektrooniline registriosa omab diguslikku téhendust: 07.03.2008
Digitoimik Kinnistustoimiku kdik dokumendid on digitaalsed alates 04.10.2012

I jagu - KINNISTU KOOSSEIS
Katastripidaja markeid vaata maakatastrist

Kande Kande
Nr. Katastritunnus Sihtotstarve ja asukoht Pindala Info kehtivus
Maakatastri
Elamumaa 100%, Harju maakond, J6eldhtme andmed ule voetud
1 24504:008:0262 vald, Kostivere alevik, Liukivi tn 3. 3074,0 m2 1.01.20109. kehtiv

330/30410 méttelist osa kinnisasjast ja eriomandi ese eluruum nr 8, mille (ldpind on 33,00 m2 ja mille téhistus plaanil
on 8. Teised sama kinnisasja korteriomandid nr 8130202, 8130302, 8130402, 8130502, 8130602, 8130702, 8130802,
8131002, 8131102, 8131202, 8131302, 8131402, 8131502, 8131602, 8131702, 8131802, 8131902, 8132002,

8132102, 8132202, 8132302, 8132402, 8132502, 8132602, 8132702, 8132802, 8132902, 8133002, 8133102, 8133202,
8133302, 8133402, 8133502, 8133602, 8133702, 8133802, 8133902, 8134002, 8134102, 8134202, 8134302, 8134402,
8134502, 8134602, 8134702, 8134802, 8134902, 8135002, 8135102, 8135202, 8135302, 8135402,8135502, 8135602,
8135702, 8135802, 8135902, 8136002, 8136102. Eriomandi ese ja sisu vastavalt 8.04.2003 eriomandi kokkuleppele

ja selle osaks olevale hoonejaotusplaanile.

Il jagu - OMANIK

Kande Kande

Nr. Omanik Kande alus kehtivus
08.04.2003 kinnistamisavalduse alusel sisse kantud 08.09.2003. N.Alas Anneli

1 Jéeldhtme vald Lipp kohtunikuabi kinnistussekretar kehtiv

Il jagu - KOORMATISED JA KITSENDUSED

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

IV jagu - HUPOTEEGID

Kande Hiipoteegi Marked hiipoteekide kohta, kannete Kande
Nr. Hipoteegid summa muudatused ja kustutamised kehtivus

Asutus: Domus Kinnisvara Vahendus OU
Nimi: MARI LUME
Kuupdev: 31.01.2022 22:53:56
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Lisa 3. Ehitisregistri valjavote

Ehitisregistri andmestik seisuga: 01.02.2022 09:32

Omandi liik
Omandi liik

Ehitise ildandmed

Ehitisregistri kood

Ehitise liik

Ehitise nimetus

Esmase kasutuselevotu aasta
Peamine kasutamise otstarve

Ehitise koha-aadress

kinnisasi

116003862

hoone

Elamu

1877

11222 Muu kolme v&i enama korteriga elamu

Harju maakond, Joeldhtme vald, Kostivere
alevik, Liukivi tn 3

Seisund kasutusel
Ehitamise alustamise aeg 23.09.2013
Ehitise tehnilised andmed
Ehitisealune pind (m*) 762
Maapealsete korruste arv 5
Suletud netopind (m?) 39486
Maht (m®) 12 325
Oldkasutatav pind (m*)  907,6
Kasutamise otstarve ja pinnad
Kood Kasutamise otstarve Eluruumide Mitteeluruumide
(m?) pind (m*)
11222 Muu kolme v&i enama korteriga elamu
3041
KOKKU (m?*) 3041
Konstruktsioonid ja materjalid
Vundamendi liik madalvundament
Kande- ja jdigastavate konstruktsioonide materjal monteeritav raudbetoon
Vilisseina valisviimistiuse materjal
Vilisseina liik mitmekihiline raudbetoonpaneel
Katuste ja katuselagede kandva osa materjal monteeritav raudbetoon
Vahelagede kandva osa materjal monteeritav raudbetoon
Katusekatte materjal bituumen v6i PVC plaat voi rullmaterjal
Elekirisiisteemi liik vork
Veevarustuse liik vork
Kanalisatsiooni liik vork
Soojusvarustuse liik kaugkite
Soojusallikas katel
Energiaallikas vedelkitus
Vérgu- v6i mahutigaasi olemasolu puudub
Talendavad andmed
Liftide arv 0
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Eluruumi andmed

Elu- Eluruumi st Elstassl = e Eluruumi Eluruumi rédude
ruumi |S188%€ ¢ hadeary |EMUUMI | tay pind |kOOkide ary |2Vatud |ja lodZade pind
nr paasu pind (m?) (m?) kédkide arv |(m?)
korrus
Gaasi-

paigaldise| b e Soojus-|  gonius-|  Energia-

olemasolu ] Tualett vausi:: el et Aadress
8 3 1 33 1

vann/dusS vesiklosett kaugktte katel vedelkitus Liukivi tn 3
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Vastavuskinnitus standardi nouetele:

* Kaesoleva hindamisaruande koostanud ja kogu hindamistoimingu ldbi viinud hindaja kutseline pddevus on
piisav hindamistellimuse taitmiseks.

* Kaesolev hindamisaruanne ja kogu hindamistoiming vastab eesti kinnisvara hindamise standardiseeria EVS
875 ndbuetele, 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 nSuab vGi kui see on vajalik kindlateks
hindamise kutsealaga seotud toiminguteks.

* Hindaja on tegutsenud sdltumatu hindajana.

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

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

* Hindamistoimingus kasutatud ja hindamisaruandes esitatud andmed on hindajale teadaolevalt tGesed ja
korrektsed.

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

Hindamisaruande koostaja ja kinnitaja:
/allkirjastatud digitaalselt/

Mari Lume

Kutseline hindaja, tase 6

tunnistuse nr 176310
Eesti Kinnisvara Hindajate Uhingu Liige
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