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 mdjutab hinnatava vara turuvaartust omaniku poolt majutusteenuse
pakkumine?
c) Millised tehingud ei ole vérdluskdlbulikud ja miks?
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 08.11.2021. Kohandused teostada kooskdlas
standardis EVS-875 aktsepteeritava tapsusega. Hinnang on vaja koostada
eluasemelaenu tagatise hindamiseks ning esitatakse krediidiasutusele.

Hinnatava vara kirjeldus:

Hinnatav vara
Hinnatavaks varaks on 2-toaline korteriomand aadressil R6dmuvélja tee 16-1, Palli
linnaosa, Kelmiku linn. Korter on kasutuses vastavalt oma kasutusotstarbele (st.
eluruumina).

Omandisuhted

Omanikud: Mihkel Maasikas ja Kadri Maasikas (abikaasade Uhisvara)
Korteriomandi igakordse

omaniku kasuks seatud

piiratud asjadigused: puuduvad
Koormatised ja kitsendused: puuduvad
Hipoteegid: esimesel jarjekohal on hiipoteek summas 13 000 eurot AS

PCS Pank kasuks;

teisel jarjekohal on hiipoteek summas 24 000 eurot AS PCS
Pank kasuks; hiipoteekide laenujaak on vaartuse kuupaeva
seisuga 21 565 eurot

Uurilepingud: vaartuse kuupdeva seisuga kehtivad Glrilepingud
puuduvad. Kelmiku linnas toimub igal aastal augusti
alguses suur muusikafestival, mille ajal omanikud on
pakkunud majutusteenust. 2021. aastal ajavahemikul 4-8.
august pakuti hinnatava korteri osas majutusteenust
hinnaga 84 eurot/66, kokku 420 eurot. Muul ajal on olnud
korter omakasutuses.

Asukoht, planeeringud, maailksus

Linnaosa: Palli linnaosa
Elamu paiknemine: linnaosa keskuses
Piirkonna arhitektuur: tegemist on valjakujunenud korterelamute piirkonnaga, kus

asuvad eelkdige 3 kuni 5-korruselised korterelamud, mis on
valdavalt ehitatud aastatel 2005-2010, uuemaid
korterelamuid on Palli linnaosas tksikuid

Teenindusasutused: kauplused ja teenindusasutused paiknevad ca 2 km
raadiuses, 500 m kaugusel asub spordikompleks ujulaga.

Uhistransport: Uhistranspordipeatused asuvad ca 200 m kaugusel

Parkimiskohad: igale korterile on kinnistusraamatusse kantud kasutuskorra

alusel ette nahtud korterinumbriga tahistatud parkimiskoht
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Maaluksus:

Planeeringud:

Korterelamu

Elamu ttup:

Elamu ehitusaasta:
Korruste arv:

Pdhikonstruktsioonid:

Energiamargis:

Seisukord, Uhistu:

Korter

Uldandmed:
Korrus:

Planeering / vaade:

Suletud netopind
(eluruumi pind):
Ruumijaotus:
Rodu / lodza:
Aknad:
Siseuksed:
Valisuks:

Panipaik/keldriboks:

Parkimiskoht:

Kohtkindel sisustus:

Siseviimistlus:
Pérandad:

Seinad:
Laed:

Tehnovorgud ja seadmed:

Veevarustus:
Kanalisatsioon:
Kulttesusteem:
Elektrivarustus:

Seisukord:

elamu sisehoovis, valishoovis on elamul 3 kohta kiilalistele
ning need parkimiskohad ei ole tahistatud, parkimine on
tasuta

pindala 3004 m?, 100% elamumaa, piiratud aiaga, millel on
lukustatav jalakaijate véarav ja eraldi autovarav (mdlemad
toimivad puldiga), enamus kinnistust on asfalteeritud,
haljasala moodustab ca 10% pindalast ning sellel paiknevad
laste liivakast ja jalgrataste hoidikud

kehtivad detailplaneeringud puuduvad, linna tldplaneeringu
kohaselt on tegemist korterelamumaaga

2 trepikojaga ja 32 korteriga korterelamu

elamu on valminud 2006. aastal

5

kandekonstruktsioon monteeritav raudbetoon, véike- voi
suurplokk ja puit, vahelaed monteeritav raudbetoon ja puit,
hoonel on plekkkattega puitkonstruktsioonil viilkatus

C

elamu haldamiseks on moodustatud korterilihistu;
korterelamu seisukord on hea; elamu valisviimistlus on
uuendatud, katusekate ja hoonesisesed tehnoseadmed on
vahetatud (valjastatud on ka vastavad ehitus- ja
kasutusload).

5
nn labi maja planeering, aknad on vaatega R&dmuvalja
teele ja sisehoovile

46,8 m2

2 tuba, avatud kddk, koridor ja we-vannituba

olemas, 4,8 m?

2-kordsete klaasidega PVC-raamidel pakettaknad
puituksed

metallist turvauks

puudub, hoones ei ole keldribokse ega eraldi panipaikasid
sisehoovis parkimiskoht nr 1

puudub

naturaalne puitliistparkett, san. ruumides keraamilised
plaadid

varvitud, tapeet, san. ruumis keraamiline plaat

varvitud

vork (tsentraalne)

vork (tsentraalne)

tsentraalne kaugkite (vesiporandakite, korteri sees
reguleerib temperatuuri termostaatidega juhtautomaatika)
220V

Korteris on 2018. aastal kaasajastatud siseviimistlust (varvitud laed, uus tapeet) ning 2020.
aastal paigaldatud Wavin Sentio kuitteslisteemi juhtautomaatika, mis vdimaldab
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reguleerida tubade temperatuuri 1&bi telefoni. Siseviimistluses on vaartuse kuupéeva
seisuga margata kull kohati vaikeseid kulumise jalgi, kuid korteri Uldseisukorda voib
hinnata heaks.

Turuinformatsioon:

Piirkonnas paiknevad valdavalt korterelamud ning korterite turg Palli linnaosas ja ka
Kelmiku linnas tervikuna on suhteliselt aktiivne. Vaga suur on ndudlus korterite jargi uutes
korterelamutes, kuid nende osakaal pakkumises on Palli linnaosas vaga vahene. Noudlus
on k&rge uurkorterite jarele ning piirkonnas on levinud ka Kkorterite soetamine
investeerimise (valjaturimise) eesmargil.

Turuanaliidsile tuginedes on teada jargmised faktid:

e Hinnadinaamika:

- Viimaste aastate turgu analtiusides on korterite hinnad Kelmiku linnas sujuvalt
téusnud, vorreldes 2021.a. algusega on sama aasta novembrikuu alguseks
hinnad tdusnud 10%, hindade muutus oli kuude |6ikes Uhtlane.

- Analoogsete varade tavapérane muiugiperiood vaba turu tingimustes on 2021.
aastal olnud varasemaga sarnane ehk keskmiselt 2-4 kuud.

- Korterite Gdrihinnad on 2021. aasta algusest kdesoleva hetkeni tdusnud 15%,
hinnatdus on olnud kuude I8ikes thtlane.

- Uute korterite hinnad on vorreldes hindamise hetke aastataguse ajaga tdusnud
20%.

e Kelmiku linna Palli ja Reketi linnaosad on sarnased valdavalt korterelamutega
keskmise asustustihnedusega piirkonnad, kus tlupiliste vaba turu tingimustes
vOOrandatud 2- kuni 3-toaliste vanemates aastatel 2005 kuni 2010 ehitatud
korterelamutes paiknevate korterite hinnatasemed on jaanud k&esoleval aastal
vahemikku 50 000 — 100 000 eurot ehk sdltuvalt suurusest ca 1 100 — 1 700 eurot
pinna Uhe ruutmeetri kohta. Mujal piirkondades asuvate korterite hinnatasemed ei
ole nendega vorreldavad. Uuselamutes asuvate Kkorterite hinnatasemed on
vanemates elamutes asuvatest korteritest tulenevalt kvaliteedist, suurest
ndudlusest ja vahesest pakkumisest oluliselt kdrgemad, mistdttu ei ole vanemates
ja uutes, kaasaegsetes elamutes asuvad korterid omavahel varreldavad.

e Vaga heas seisukorras korter on keskmiselt 10% k&rgema vaartusega kui heas
seisukorras korter ning 20% kdrgema vaartusega kui rahuldavas seisukorras
korter.

o Heas seisukorras korterelamutes asuvad korterid on keskmiselt 15% madalama
hinnatasemega kui taielikult remonditud védga heas seisukorras vanemates
elamutes asuvad korterid ning 5% kdrgema hinnatasemega vorreldes rahuldavas
seisukorras korterelamutes asuvate korteritega.

e Kuni 5-korruseliste hoonete esimesel ja viimasel korrusel asuvate korterite hinnad
on ca 5% madalamad kui samade elamute vahepealsetel korrustel asuvate
korterite hinnad.

e Turuanallisi tulemusena on teada, et antud piirkonnas keldri ja/vGi panipaiga
olemasolu ei mdjuta korteri turuvaartust, kill aga mdjutab vaartust parkimiskoha
olemasolu korterelamu juures, kuna linnaosas tervikuna on parkimiskohtadega
probleeme. Ainukasutuses parkimiskoha olemasolu korteri juures tdstab korteri
turuvaartust 5% vorra.

e ROdu voi lodza olemasolu korteris tdstab selle turuvaartust Kelmiku linnas 5%
vorra.



Turuanaludsi tulemusena on teada, et turuosalised teevad oma otsuseid antud
turusektoris lahtuvalt korteri eluruumi pinnale taandatud tehingu hinnast. Koigis
Kelmiku linna linnaosades tekib 2- kuni 3-toaliste vanemate Kkorterite
tehinguhindade kujunemisel jargmine mastaabiefekt:

- korteri eluruumi pind 35 - 499 m2z 5% (siinkohal véljendatud
absoluutsuurusena, kohanduse mark panna hindajal iseseisvalt lahtuvalt
sellest, kuidas on see Eesti turul tavaks),

- korteri eluruumi pind 50 — 59,99 m2. mastaabiefekti ei teki — tegemist on
optimaalse suurusega korteriga,

- korteri eluruumi pind 60 - 75 m2: 5% (siinkohal véljendatud absoluutsuurusena,
kohanduse méark panna hindajal iseseisvalt lahtuvalt sellest, kuidas on see
Eesti turul tavaks).

Tehinguinfo:

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

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

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 jar

mised korteriomandite miugitehingute andmed:

Korteri
suletud
neto- C o Parkimis-
Elamu Ela_lmu pind K_(_)rt_en (sise- R?.du koht K_orruse . . - Tehingu | Tehingu
Nr | Asukoht : ehitus- viimistluse) |voi - -lisus/ | Teadaolev informatsioon Vara tiup
seisukord (elu- . & korteri aeg summa, €
aasta . seisukord lodza |. Korrus
ruumi juures
pind),
m2
PArna th 6 Korteri mutigiperiood oli 2 kuud.
1 ! rahuldav 2010 67,8 | info puudub ei ei 5/5 | Korteri seisukorra kohta hindajal info 3-toaline korter | aug.19 75 000
Reketi linnaosa
puudub.
2 Roqmu tee 11, hea 2006 49,5 | rahuldav jah ei 5/5 | Korteri muitigiperiood oli 5 kuud 2-toaline korter | juuli 21 68 000
Palli linnaosa
Korterisse jai poolte kokkuleppel sisse
3 Kaevutn 47, véaga hea 2020 45,5 | vaga hea jah jah 3/3 s?ats_mnggrne eritellimusel 2-toaline korter | juuni 20 97 000
Suusa linnaosa disainméobel maksumusega 9000
eurot, mis sisaldus tehingu hinnas
Anne tn 18 Korteri ostmisel kasutati Kredexi
4 o ' hea 2005 48,1 | hea ei jah 5/4 | kdendust, omafinantseeringu osakaal | 2-toaline korter | jaan 21 71 000
Palli linnaosa oli 20%
5 Sopru_sg pst 25 vaga hea 2009 59,4 | hea jah ei 5/1 Kc_;_r_t_erl muu1afe|_<s olid abikaasad, kes 2-toaline korter | sept.21 94 000
Reketi linnaosa muusid oma Uhisvara
Pargitn 1 vajab Korter muidi kohtutaituri
6 gitn L, rahuldav 1998 73,8 | kapitaal- ei ei 4/4 | enampakkumisel eelmise omaniku 4-toaline korter | veebr 21 58 000
Palli linnaosa - o
remonti volgade katteks
Kirsi tn 5 Korteri ostis naaber, kellel oli huvi oma
7 L hea 2006 51,6 | rahuldav ei ei 5/5 | korterit laiendada ja 2 korterit kokku 2-toaline korter | aug 21 81 000
Palli linnaosa ehitada
g |Joemn 17, uus 2021 55,0 | vaga hea jah jah 5/3 | Korteriomand osteti investeerimise 2-toaline korter | sept21 | 125000
Palli linnaosa korterelamu eesmargil
g |Heinatn 65, | iidav 2001| 62,1 |véga hea jah i 4/2 | Mutjad masid korterid oma titrele ja |,y - ine korter | aprill 22 | 98 000
Ratta linnaosa tema elukaaslasele kaasomandisse
10 Huema_le tn 12, hea 2015 57,1 | rahuldav jah jah 4/3 Korter ostet e_esmarglga_hakata mitteeluruum jaan.21 50 000
Ketta linnaosa pakkuma ilu- ja massaaziteenust
17 |Raudteetn 9, 2003| 28,4 |hea i i 3/ | Korter osteti omavahenditest, 1-toaline korter | juuni21 | 47 000

Uisu linnaosa

korterelamu asub raudtee korval




