Ulesanne 1.1. (NH V tase) Kood: ..ccoovvvevvnnennn,

Tuginedes alltoodud informatsioonile anna hinnang hinnatava vara turuvaartusele
vordlusmeetodil selgitades hindamiskaiku:
a) Mis on vara parimaks kasutuseks?
b) Kuidas mgjutab hinnatava vara turuvaartust vara koormav Uurileping?
c) Millised tehingud ei ole vBrdluskélbulikud ja miks? (jata vélja vaid taiesti sobimatud
tehingud)
d) Millist vordlusihikut kasutad ja miks?
e) Milliseid vordluselemente kasutad ja miks?
f) Kuidas leiad [8pptulemuse (millist keskmist kasutad ja miks) ja millised
kommentaarid vdiks Idpptulemusele lisada lahtuvalt standardist EVS-875?

Turuvaartus tuleb hinnata seisuga 30.10.2018. Kohandused teostada kooskolas
standardis EVS-875 aktsepteeritava tapsusega. Hinnang on moeldud esitamiseks
krediidiasutusele.

Hinnatava vara kirjeldus:

Hinnatav vara

Hinnatavaks varaks on 5-toaline korter (korteriomand) aadressil Supelranna tn 4 -18,
Parnu linn. Korter on kasutuses vastavalt oma kasutusotstarbele (st. eluruumina),
suveperioodidel on korter olnud tavaliselt kaetud lthiajaliste tGurilepingutega.

Omandisuhted

Omanik: Madleen Kaljuste
Korteriomandi igakordse

omaniku kasuks seatud

piiratud asjadigused: puuduvad
Koormatised ja kitsendused: puuduvad
Hipoteegid: hipoteek summas 56 700 eurot AS Rahafond kasuks;

laenujaak on vaartuse kuupaeva seisuga 44 816 eurot

Uurilepingud: korter on kaesoleval aastal alates maikuust olnud kaetud
tahtajaliste Udrilepingutega (tdhtajaga 1 — 4 néadalat);
tdrilepingutekohane korteri Gtir on keskmiselt olnud 1 000 —
1 350 -eurot/nddalas koos korvalkuludega, mis on
hinnanguliselt analoogsete varade turutasemel. Hindamise
hetkel on hinnatav vara koormatud udrilepinguga kuni
04.11.2018. Rohkem Gdrilepinguid hindamise hetkel
s6lmitud ei ole, kinnistusraamatus puuduvad marked
tdrilepingute kohta

Asukoht, planeeringud, krunt

Linnaosa: Kuusekabi, Liivaluite asum

Elamu paiknemine: suhteliselt  atraktiivse ainult jalakaijatele = mdeldud
Supelranna tdnava aares

Piirkonna arhitektuur: tegemist valjakujunenud maakasutusega ja kérgelt hinnatud

elamu- ja aripiirkonnaga, lahinaabruses asuvad eelkdige
sarnased 6- kuni 10-korruselised uued korterelamud,
elamute tanavadarsetel esimestel korrustel paiknevad
aripinnad, ca 300 m kaugusel elamust asub liivarand

Teenindusasutused: kauplused ja teenindusasutused on ca 1 km raadiuses
Uhistransport: Uhistranspordipeatused asuvad ca 400 m kaugusel
Parkimiskohad: tasuta parkimisvbimalused on elamu taga sisehoovis

vastavalt korteriihistu parkimiskorraldusele, piirkonnas
tervikuna on parkimine tasuline



Krunt:

Planeeringud:

Korterelamu
Elamu ttup:

Elamu ehitusaasta:
Korruste arv:
Pd&hikonstruktsioonid

Seisukord, Uhistu:

Korter

Uldandmed:
Korrus:

Planeering / vaade:

Suletud netopind:
Ruumijaotus:
Ro&du / lodza:
Aknad:
Siseuksed:
Valisuks:

Siseviimistlus:
Poérandad:

Seinad:
Laed:

Tehnovorgud ja seadmed:
Veevarustus:
Kanalisatsioon:
Kitteslisteem:

Elektrivarustus:

Seisukord:

pindalaga 4 780 m?, sihtotstarbega 90% elamumaa ja 10%
arimaa, piiratud aiaga ja sissesdidul tdkkepuuga, enamus
kinnistust on kaetud tanavakividega, krundil paikneb ka
vaiksem haljasala laste méanguvaljakuga

kehtiv uldplaneering naeb ette maakasutuse
juhtfunktsioonina  korruselamu- ja &rimaa lubatud
korruselisusega kuni 10; vaadeldavat ala hd&lmava

01.08.2013.a.
ehitusdigus  on
maksimaalselt.

kehtestatud detailplaneeringu  kohane
realiseeritud  sihtotstarbeliselt ja

1 trepikojaga, 23 korteriga ja 1 aripinnaga r/b paneelidest
korterelamu

elamu on valminud 2017. aastal

8

kandekonstruktsioon r/b  paneelidest,
rullmaterjaliga kaetud lamekatus

hoonel on

elamu haldamiseks on moodustatud korterithistu; elamu
seisukorda vdib pidada vaga heaks

8

nn l&bi maja planeering, aknad on vaatega sisehoovi, elamu
kuljele ja mere poole

84,6 m?

5 tuba, avatud kdok, esik, koridor, wc ja wc-vannituba
olemas, avaneb mere poole

2-kordsete klaasidega puitraamidel pakettaknad
kaasaegsed puitspoonuksed

metallist turvauks

naturaalne puitlistparkett, ruumides keraamilised
plaadid
tapeet, san. ruumides keraamiline plaat

varvitud

san.

tsentraalne

tsentraalne

tsentraalne (elamu autonoomse gaasikuttel
keskkutteslisteemi ning korteris paiknevate reguleeritavate
radiaatorite baasil)

220V

Korter on valminud 2017. aasta alguses, kuid siseviimistluses on kohati mérgata olulisi
kulumise jalgi, mistbttu on korteri tldseisukord hindamise hetkel hea.

Turuinformatsioon:

Piirkonnas paiknevad valdavalt korterelamud, mille tdnavapoolsetel esimestel korrustel
asuvad éaripinnad. Korterite turg vaadeldavas linnaosas on aktiivne. Samuti on ndudlus
kdrge Liivaluite asumi hoonete | korrustel asuvate teenindus- ja kaubanduspindade jarele
— seet6ttu on aripindade hinnatasemed antud piirkonnas tldjuhul ca 20 - 30% kdrgemad

vorreldes eluruumidega.
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Turuanalldsile tuginedes on teada jargmised faktid:

e Hinnadinaamika:

- Aasta aega tagasi, 2017.a I6pus olid hinnad Uldjoontes stabiilsed. 2018.a. | ja
Il kvartali jooksul langesid aga P&arnu linnas kaasaegsete korterite hinnad
tulenevalt jarsult suurenenud pakkumismahust ja vahenenud ndudlusest kokku
ca 10%, nimetatud muutused olid kuude Idikes Uhtlased. 2018.a. Il kvartalis
hindade langus pidurdus ning uute korterite hinnad on pusinud k&esoleva
hetkeni muutumatuna.

- Analoogsete varade tavaparane muiugiperiood vaba turu tingimustes on 2018.
aastal olnud keskmiselt 4 kuud.

- Korterite tlrihinnad on 2017.a. lll kvartalist kdesoleva hetkeni tdusnud 15%,
hinnatdus on olnud kuude I8ikes Uhtlane.

- Vanemates (enne 1990. aastat ehitatud) paneelelamutes asuvate korterite
hinnad on viimase kahe aasta jooksul tdusnud ca 5% aastas.

e Parnu linna Kuusekabi ja Tammelehe linnaosad on sarnased merelédhedased
piirkonnad, kus titpiliste vaba turu tingimustes vddrandatud 3- kuni 5-toaliste
uuemates korterelamutes paiknevate korterite hinnatasemed jaanud kaesoleval
aastal vahemikku 100 000 — 200 000 eurot ehk ca 1 600 — 2 000 eurot pinna Uhe
ruutmeetri kohta. Mujal piirkondades asuvate korterite hinnatase ei ole nendega
vOrreldav. Samuti on vanemates elamutes asuvate korterite hinnatasemed oluliselt
madalamad, mistdttu ei ole vanemates ja kaasaegsetes elamutes asuvad korterid
omavahel vordluskélbulikud.

e Vaga heas seisukorras uuselamutes asuvad korterid on keskmiselt 10% vorra
k6rgema vaartusega kui heas korras uuselamutes asuvad korterid (reeglina
ehitatud nn buumiajal enne 2010. aastat). Taiesti uutes (2018. aasta algusest kuni
kdesoleva hetkeni valminud) elamutes asuvad korterid on keskmiselt 5% vorra
kdrgema vaartusega kui 2011 — 2017.a. ehitatud vaga heas seisukorras elamutes
asuvad korterid.

e Uuselamus asuv vaga heas seisukorras korter on keskmiselt 10% kdrgema
vaartusega kui heas seisukorras korter ning 15% kdrgema vaartusega Kkui
rahuldavas seisukorras korter.

¢ Hoonete sisehoovipoolsete esimesel korrusel asuvate korterite hinnad on ca 5%
madalamad kui vahepealsetel korrustel asuvate korterite hinnad (puudub véimalus
neid Umber ehitada aripindadeks ja kasutada aripindadena). Vaadeldavas
piirkonnas asuvate elamute 8. — 10. korrusel asuvate korterite hinnad on 10%
kérgemad vorreldes vahepealsete korrustega, kuna antud korteritest avanevad
vaated merele.

¢ Tulenevalt ostjate eelistustest ja planeeringulisest aspektist (samasuuruste
korterite puhul on kdrgemalt hinnatud suurema tubade arvuga ehk eraldi tubadega
korterid) on 5-toaliste korterite ruutmeetrihind 4-toaliste korterite vastavast naitajast
5% kdrgem ning 3-toaliste korterite ruutmeetrihinnast 10% kdrgem.

e Turuanallisi tulemusel on teada, et antud piirkonnas keldri ja/vdi parkimiskoha
olemasolu ei suurenda korteri turuvaartust, kuna koéikidel vaadeldava piirkonna
korteritel on olemas nii keldriboks kui ka parkimiskoht.

e ROdu voi lodza olemasolu korteris tdstab selle turuvaartust antud piirkonnas ca
10% vorra.



Turuanallidsi tulemusel on teada, et turuosalised teevad enda otsuseid antud
turusektoris lahtuvalt korteri eluruumide suletud netopinnale taandatud tehingu
hinnast. 3- kuni 5-toaliste uuemate korterite tehinguhindade kujunemisel tekib
jargmine mastaabiefekt:

korteri suurus 60 — 74 m2 5% (siinkohal valjendatud absoluutsuurusena,
kohanduse mérk panna hindajal iseseisvalt lahtuvalt sellest, kuidas on see Eesti
turul tavaks)

korteri suurus 75 — 90 m2 mastaabiefekti ei teki — tegemist on optimaalse
suurusega korteriga

korteri suurus 91 — 110 m2Z 5% (siinkohal véljendatud absoluutsuurusena,
kohanduse mark panna hindajal iseseisvalt léahtuvalt sellest, kuidas on see Eesti
turul tavaks).

Vordluselementide mdju tehingu hinna kujunemisele on turult tuletatud 5%-se
tapsusega.

Tehinguinfo:

Kdik alljargnevalt toodud ostu-mutgi tehingud on toimunud vastava kuu algusega.

Kirjeldamata parameetrite osas on alljargnevalt toodud varad hinnatava korteriga
sarnased vOi nende parameetrite mdju ei olnud tehingu hinna kujunemise
seisukohalt oluline.

Uhegi tehingu hind ei sisaldanud kaibemaksu. Samuti ei lisandunud uhelegi
tehingu hinnale kdibemaksu.






Hindamisel on kasutada jargmised uuselamutes asuvate korteriomandite milgitehingute andmed:

Elamu ] Vara sise- |Lodza | Korruse- . .
Nr Aadress ehitus- Sulze viimistluse | voi lisus/ Teadaolev informatsioon Vara tuip el | g
- i €
aasta ngto , | seisukord |rddu Korrus aeg summa,
pind, m
Korter muidi krediidiasutuse nn halbade
laenude osakonna enampakkumisel.
Orava tn 2, Mudk korraldati minimaalses
1 Kuusekabi linnaosa 2011 95,6 | hea jah 8/4 | seadusandluses ettenahtud mahus 5-toaline korter | marts 18 132 000
Korterisse jai poolte kokkuleppel sisse
mittestatsionaarne eritellimusel
Pahklimetsa tn 28, disainm66bel maksumusega 8000 eurot,
2 Tammelehe linnaosa 2017 77,9 | vaga hea jah 6/6 | mis sisaldus tehingu hinnas 4-toaline korter | juuni 18 143 000
Seedri tn 19, Korter oli tehingu hetkel 2 mitteresidendi
3 Kuusekabi linnaosa 2016 93,1 | rahuldav jah 10/9 | ihisomandis 5-toaline korter | veebr 18 168 000
Pagari tee 5,
4 Narva linn 2015 84,0 | vaga hea ei 8/7 | Korter osteti omavahenditest 4-toaline korter | sept.18 109 000
Pahklimetsa 44, Korteri mutgiperioodiks kujunes 6 kuud,
5 Tammelehe linnaosa 1990 78,4 | hea jah 10/4 | ostmisel kasutati kdenduseks Kredexit 4-toaline korter | okt.18 98 000
Toru tn 12a,
6 Tammelehe linnaosa 2009 67,9 | vaga hea jah 6/4 | Korter osteti investeerimise eesmargil 2-toaline korter | aug. 18 147 000
Pargi allee 31,
7 Tammelehe linnaosa 2013 102 | teadmata ei 8/5 | Korteri seisukord hindajale teadamata 5-toaline korter | juuli 18 173 000
Lehise 29, Vara ei olnud avalikult miitgis, ostjaks
8 Kuusekabi linnaosa 2017 76,0 | vaga hea jah 6/6 | oli miudja lapselaps 3-toaline korter | jaan.18 83 000
Vara vahendajaks oli tarbijakaitseameti
poolt musta nimekirja kantud
kinnisvarafirma, tehingu vahendustasuks
Lehise 15, oli 2% tehinguhinnast. Sisehoovipoolne
9 Kuusekabi linnaosa 2015 72,5 | vaga hea jah 8/1 | korter 3-toaline korter | aprill 18 124 000
Toru tn 37, Korteri mulgiperiood oli 2 kuud. Ostjaks
10 Tammelehe linnaosa 2016 104,6 | véga hea ei 8/8 | oli naabermaja elanik. 5-toaline korter | dets.16 181 000
Vara osteti eesmérgiga see Umber
Supelrannatn 5 ehitada juuksurisalongiks ja hiliem vélja
11 Kuusekabi linnaosa 2018 97,1 | hea ei 6/1 | Glrida mitteeluruum sept.18 210 000










