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Kokkuvote

HINNATAVA VARA KOONDANDMED

Hinnatav vara
Aadress

Omanikud

Katastritunnus
Maakasutuse sihtotstarve
Omandivorm

Hoonestuse suletud
netopind

Hoonestuse Uldseisukord

Maaliksuse pindala
Detailplaneering
Uldplaneering

Hoonestatud kinnistu (registriosa nr 14068102)

Manniku tee 2a // Looduse, Lounakila / Storbyn , Viimsi vald, Harju
maakond

Eesti Vabariik

89001:001:0030

Uhiskondlike ehitiset maa 95%, arimaa 5%

Kinnisasi

Infokeskusehoone 455,8 m?

Kilalistemaja 52,9 m?

Saun 22,4 m?

Puitmajad, 4 maja kokku 26,0 m?

Pumbamaja 4,7 m? (asub naabermaaiiksusel)
Kuurid 20 m?

Kuivkaimla 3m?

Kommentaar: Ehitisregistris ei ole nahtavad puitmajad, kuurid ja kuivkaimla
Infokeskusehoone — suhteliselt halvas seisukorras

Kulalistemaja, saun ja puitmajad — keskmisest paremas seisukorras

9791 m?

Detailplaneering puudub

Naissaare uldplaneering on kehtestatud 10. juuni 1997.a., otsus nr 161.
Ulplaneeringu kohaselt on hinnatavas asukohas tegemist &ri-, biroo- ja
teenindusmaaga

HINDAMISARUANDE KOONDANDMED

Hinnangu eesmark

Ulevaatuse kuupéev
Vaartuse kuupaev
Hindamisaruande kuupaev
Tellija

Tellimusleping

Hindamise eeldused

Turuvaartus

Hinnang likviidsusele
Hindamistulemuse tapsus
Kéibemaks
KOMMENTAARID

Turuvaartuse hindamine. Hinnang on koostatud esitamiseks t66 tellijale
eesmargiga maarata varale véimalik madgihind

10.01.2024

06.02.2024

06.02.2024

Riigimesta Majandamise Keskus

Elektroonilisel teel saadetud tellimuskiri 28.12.2023

Hindamine tehakse eeldusel, et Ulevaatuse kuupdeva ja vaartuse kuupaeva
vahelisel perioodil ei ole toimunud muutusi hinnatava vara seisukorra osas.
Hindamisel eeldame, et maakasutuse sihtotstarvet on véimalik muuta.
Tellija esindaja info kohaselt asub puurkaev naaberkinnisasjal. Hindamisel
eeldame, puurkaevu kasutus saab olema jatkuv ning vajadusel séimitakse
vastav leping ilma taiendava tasuta (vdi siis tasu suuruse osas lahtutakse
vaid maa kasutusest tulenevalt). Muud hindamise tavapraktikast valjuvad
eeldused puuduvad

205 000 €

Muugiperioodi pikkuseks vaartuse kuupdeva turusituatsioonis voib
prognoosida hinnatud turuvaartuse juures kuni 360 paeva

Selle turusegmendi jaoks tavaparane (+30 %)

Elamispindade turul ei ole |6pptarbijad tldjuhul kdibemaksukohustuslased,
nende jaoks ei ole vahet, kas hind sisaldab kdibemaksu vdi mitte

OU Kinnisvaraekspert hindaja Ennu Susi tegi koos tellija volitatud isiku hr Uno Koppelmaaga 10.01.2024.a.
hinnatava vara valise Ulevaatuse. Hoonetega seest ei dnnestunud tutvuda, viimase UGlrniku poolt olid

Kinnisvaraekspert OU (reg nr 10708639) Hoonestatud kinnistu (registriosa nr 14068102)

Jarve tn 2-3, 11314 Tallinn

Ennu Susi, +372 626 4250

Maniku tee 2a, Looduse, Lounakiila, Storbyn, Viimsi vald,
Harju maakond
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votmed ara vahetatud. Hindamisel on I&htutud hr Uno Koppelmaa poolt edastatud tapsustavast infost
hoonestuse seisukorra osas, plaanimaterjalidest ja sisefotodest.

Hinnatav vara on pigem ebattilpiline, seda nii asukoha kui kasutusotstarbe osas. Selliste varadega toimub
tehinguid harva. Naissaarel asuvate kinnisasjade tehingute puhul on enamasti olnud tegemist
hoonestamata kinnisasjadega voi siis amortiseerunud hoonestusega kinnistutega. Hinnatavaga sarnases
suurusjargus ja kasutusotstarbega hoonetega tehingud puuduvad, seda nii Naissaarel kui mingil maaral
vorreldavates asukohtades Aegna ja Prangli saarel. Moningad tehingud on toimunud tunduvalt vaiksema
suletud netopinnaga elukondliku kinnisvaraga.

Tulenevalt eelpool kirjeldatud turusituatsioonist ja vara eripdradest on hindamisel jagatud kinniasi tinglikult
kaheks - suurema netopinnaga infokeskusega hoonestatud osaks ja kdilalistemaja, sauna ning
puitmajadega hoonestatud osaks. Kuna kilalistemaja ja saunaga vorreldavate varadega on viimaste
aastate jooksul mdningaid tehinguid toimunud, siis sellele kinnisasjaosale on vaartus leitud vérdlusmeetodil
|&bi voreldavate varade kohandamise.

Remontivajava ning suurema suletud netopinnaga infokeskusega hoonestatud kinnisasjaosale, mille osas
vordlustehingud puuduvad, vordlustehingute kohandamist ei ole tehtud, vaartus leitakse tuletatuna
erinevate vaartust mojutavate tegurite anallilsist (sh asukoht, hoonestuse suurus, ruumiplaneering,
kasutusvaldkond, seisukord, maaiiksus, kommunikatsioonid, renoveerimiskulu suurus, pakkumisinfo,
alternatiivsete varadega toimunud tehingud jne). Hindaja arvamuse kohaselt ei saaks infokeskusega
kinnisasjaosale hinnatud vaartus koos rekosntrueerimiskuluga olla suurem kui alternatiivina kasitletav
infokeskusehoone lammutamine ning uue tdnapaevase ruumiplaneeringu ja tehnovarustusega ning sobiliku
suurusega (optimaalseks hindame ligikaudu kaks korda vaiksemat pinda, ehk ca 200 m? suurust pinda)
hoone rajamiskulu.

Vara kui terviku turuvaartus saadakse kahe eelpool kasitletud kinnisasjaosa turuvaartuste summana.
HINDAMISTULEMUS

Aadressil Manniku tee 2a // Looduse, Léunakiila / Storbyn , Viimsi vald, Harju maakond asuva hoonestatud
kinnistu (registrikood 14068102) turuvaartus on vaartuse kuupdeval 205 000 (kakssada viis tuhat) eurot.

Koostaja: Kinnitaja / 1abivaataja:

/ Allkirjastatud digitaalselt / / Allikirjastatud digitaalselt /

Ennu Susi Aivar Tomson, MRICS

Kinnisvaraekspert Kinnisvaraekspert

hindaja ) hindamisosakonna juhataja

Eesti Kinnisvara Hindajate Uhingu liige Eesti Kinnisvara Hindajate Uhingu liige

Kutseline hindaja, kinnisvara nooremhindaja Kutseline hindaja, vara hindaja

(kutsetunnistus nr 179833) (kutsetunnistus nr 151718)

Kinnisvaraekspert OU (reg nr 10708639) Hoonestatud kinnistu (registriosa nr 14068102)
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1. Hinnatav kinnisvara, hindamise eesmark ja
eeldused

1.1. Hinnatav kinnisvara ja hindamise eesmark

Hinnatavaks varaks on Manniku tee 2a // Looduse, Ldunakiila / Storbyn , Viimsi vald, Harju maakond asuv
hoonestatud kinnistu (registriosa nr 14068102).

Hindamise eesmargiks on leida hinnatava vara turuvaartus vaartuse kuupdeva seisuga. Hinnang on
koostatud esitamiseks t60 tellijale eesmargiga maarata varale madgihind.

Hinnangu andmisel on lahtutud Eesti varahindamise standarditest EVS 875 ja Eesti Kinnisvara Hindajate
Uhingu heade tavade koodeksist.

Turuvaartus (market value) on hinnangul pdhinev summa, mille eest vara peaks vaartuse kuupaeval
minema Ule tehingut sooritada soovivalt mudjalt tehingut sooritada soovivale ostjale séltumatus ja vérdsetel
alustel toimuvas tehingus parast koikidele nduetele vastavat mulgitegevust, kusjuures osapooled on
tegutsenud teadlikult, kaalutletult ning ilma sunduseta. (EVS 875-1:2015, p. 3.1.11)

Vaartuse kuupdev on kuupéev, mille seisuga hindamistulemus (vaartus) on esitatud. (EVS 875-1:2015, p.
3.2.4)

Seda hindamisaruannet ega mingit selle osa, samuti mitte mingeid viiteid kdesolevale aruandele ei tohi ilma
hindaja kirjaliku ndusolekuta avalikustada Giheski dokumendis, kirjas ega avalduses, samuti mitte kirjastada.
Juhul, kui kaesolevat hindamisaruannet soovitakse avaldada, tuleb avaldamise vormis ja kontekstis
hindajaga eelnevalt kirjalikult kokku leppida. (EVS 875-4:2015, p. 7.4.5)

See hindamisaruanne on esitatud konfidentsiaalselt tellijale ainult eelpool avaldatud ja selleks ettenahtud
eesmargil. Hindaja ei saa votta endale mingit vastutust juhul, kui seda kasutab keegi kolmas isik, v6i kui
seda tehakse selleks mitte ettenahtud eesmargil. (EVS 875-4:2015, p. 7.4.6)

1.2. Hindamise eeldused

Hindamine tehakse eeldusel, et Ulevaatuse kuupdeva ja vaartuse kuupaeva vahelisel perioodil ei ole
toimunud muutusi hinnatava vara seisukorra osas. Hindamisel eeldame, et maakasutuse sihtotstarvet on
véimalik muuta. Tellija esindaja info kohaselt asub puurkaev naaberkinnisasjal. Hindamisel eeldame,
puurkaevu kasutus saab olema jatkuv ning vajadusel sdlmitakse vastav leping ilma tdiendava tasuta (voi
siis tasu suuruse osas lahtutakse vaid maa kasutusest tulenevalt). Muud hindamise tavapraktikast valjuvad
eeldused puuduvad.

Hindaja on tegutsenud hinnangut andes sdltumatult ning kdik eksperthinnangus sisalduvad andmed on
tdesed ning esitatud kolmandate isikute huvidest séltumatult. Hinnang kehtib eeldusel, et hindajale esitatud
andmed ja informatsioon on tdesed ning on taidetud k&iki hinnangu kehtivuse tingimusi. Hindaja ei vastuta
nende hinnangus olevate valeandmete eest, mis on hindajale esitatud ja mille digsuse kontrollimiseks
eksperthinnangu koostamise kaigus hindajal puudub véimalus vdi pdhjendatud vajadus.

Hindaja ei ole teostanud mingeid uuringuid saastatuse v6i saastuse ohu kohta ning seega ei saa esitada
mingit kindlat seisukohta kisimuses, missugune vodiks olla nende véimalik mdju hindamistulemusele.
Hindamisel on lahtutud eeldusest, et hinnataval varal ja selle laheduses ei ole saastatust ega saastuse ohtu.

Kinnisvaraekspert OU (reg nr 10708639) Hoonestatud kinnistu (registriosa nr 14068102)
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Igasugune saastatuse ja saastuse ohu avastamine vdib vara vaartust oluliselt méjutada. (EVS 875-13:2016,
p. 9.2.5)

1.3. Algandmed ja kinnisvara ulevaatus

Hindamist puudutavad algandmed on saadud:
e e-kinnistusraamatust (28.01.2024)
Maa-ameti avalikust teenusest ning Maa-ameti tehinguregistrist (28.01.2024);
e-ehitisregistrist (28.01.2024);
kinnisvaraportaalist kv.ee (28.01.2024);
tellija esindajalt hr Uno Koppelmaa (10.01.2024) .

OU Kinnisvaraekspert hindaja Ennu Susi tegi 10.01.2024 hinnatava vara vélise ilevaatuse. Ulevaatuse
juures viibis ja selgitusi jagas tellija esindaja hr Uno Koppelmaa. Ulevaatus piirdus hoonete vilise ja
maaulksuse vaatlusega, kuna viimase uUlrniku poolt edastatud vétmed ei avanud hoonete uksi ega
vbimaldanud hoonetega seest tutvuda. Hindamisel on lahtutud hr Uno Koppelmaa poolt edastatud
tapsustavast infost, plaanimaterjalidest ja sisefotodest.

Hinnangu koostamisel kasutatud algandmetes ei ole vastuolusid ning need on hindamise eesmarki ja
tapsust silmas pidades piisava usaldusvaarsusega.

Hindaja ei ole teostanud ehitise uuringuid ega inspekteerinud hinnatava vara neid osasid, mis on kaetud,
varjatud voi ligipaasmatud. Hindamise teostamisel lahtusime eeldusest, et need hoone osad on heas
seisundis. Hindaja ei saa avaldada mingit arvamust hoone nende osade kohta, mida ei ole inspekteeritud
ning kaesolev hindamisaruanne ei kinnita hoone struktuuri ja kattematerjalide laitmatust. (EVS 875-4:2015,
p7.4.7.4)

Kinnisvaraekspert OU (reg nr 10708639) Hoonestatud kinnistu (registriosa nr 14068102)
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2. Hinnatava vara kirjeldus
2.1. Asukoht

Aadress

Maakond Harju maakond

Omavalitsus Viimsi vald

Kila Léunakula / Storbyn

Lahiaadress Manniku tee 2a // Looduse

Makroasukoht

Kirjeldus Hinnatav vara asub Harju maakonnas Viimsi vallas Naissaarel
Tallinna Meresadam ca 18 km

Kaugused Tallinna sudalinn ca 20 km

Viimsi Rohuneeme sadam ca 14 km

Tallinna laht

aar

PC
3+ Koplilaht

Allikas: Maa-ameti avalik teenus; hinnatav vara on tahistatud punase téarniga

Kinnisvaraekspert OU (reg nr 10708639) Hoonestatud kinnistu (registriosa nr 14068102)
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Harju maakond

Ennu Susi, +372 626 4250 Eksperthinnang nr: 2401-9925-01/ES



KINNISVARA
EKSPERT

Mikroasukoht

Kirjeldus

Juurdepaas

Kaugused

Hinnatav kinnisasi asub Viimsi vallas Naissaarel. Kinnistu paikneb paarisaja
meetri kaugusel sadamast metsatukas. Peahoone (infokeskus) asub kérgema
kiinka peal. Sadama poolsel kiljel piirneb kinnisasi Manniku teega, maaiksuse
Idanepolsest servast ca 30 m kaugusel asub raudtee.

Avalikult kasutatavalt teelt
Naissaare sadam Naissaare I6unarannik Naissaare pdhjarannik
Ca200m Ca 2,2 km Ca5,5km

Allikas: Maa-ameti avalik teenus; hinnatav vara on piiritletud oranzi joonega

2.2. Omandisuhted ja vara dokumentatsioon

Kinnistu registriosa nr 14068102

Omandivorm Kinnisasi

Omanikud Eesti Vabariik

Piirangud ja kitsendused Registriosa kolmandas jaos kehtivad kanded puuduvad
Hiipoteegid" Registriosa neljandas jaos kehtivad kanded puuduvad
Ulrrilepingud Puuduvad

" Hindamisel ei arvestata kehtivate hlipoteekidega nende olemasolu korral

Kinnisvaraekspert OU (reg nr 10708639) Hoonestatud kinnistu (registriosa nr 14068102)

Jarve tn 2-3, 11314 Tallinn

Ennu Susi, +372 626 4250
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2.3. Maakasutus
Maakasutuse peamised naitajad
Allikas: Maa-ameti avalik teenus; hinnatav maauksus on piiritletud oranzi joonega
Aadress Manniku tee 2a // Looduse, Léunakula / Storbyn, Viimsi vald, Harju maakond
Katastritunnus 89001:001:0030
Krundi pindala 9791 m?
Maakasutuse Uhiskondlike ehitistre maa 95%, arimaa 5%
sihtotstarve
Kélvikuline Metsamaa — 4 564 m?, duemaa 4 327 m?, muu maa 900 m?
koosseis
Kinnisvaraekspert OU (reg nr 10708639) Hoonestatud kinnistu (registriosa nr 14068102)
Jarve tn 2-3, 11314 Tallinn Maniku tee 2a, Looduse, Lounakiila, Storbyn, Viimsi vald,

Harju maakond
Ennu Susi, +372 626 4250 Eksperthinnang nr: 2401-9925-01/ES
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Uldplaneering

Allikas: Valjavote Naissaare uldplaneeringu (kehtestatud 10. juuni 1997.a., otsus nr 161) maakasutuse
jooniselt. Hinnatav kinnisasi on tahistatud kollase tarniga

Ulplaneeringu kohaselt on hinnatavas asukohas tegemist &ri-, biroo- ja
teenindusmaaga.

Detailplaneering = Puudub
Maatukk on ristkulikukujuline, hoonestus paikneb veidi kdrgema koha peal. Maattkk

Kirjeldus . ~ . .
J on loodusliku kdrghaljastusega (mannimets)
Hoonestus, Infokeskus, kilalistemaja, saun, kuurid
rajatised
CONAAAARUURRRRRRRRAS -y NS, ALLLALARRANRNRRRNRRR WA N ¢
_\i‘}“‘}\ 20240890674/16|
B
NS
Kitsendused
N
Allikas: Véljavote Maa-ameti kitsenduste kaardilt, hinnatav kinnisasi on tahistatud oranzi varviga
Hinnataval kinnisasjal asuvad jarmised kitsendused koos vastavate mdjualadega:
- Naissaare Looduspark, kaitseala piiranguvéond (9790,82 m?)
- puurkaevu veehaarde sanitaarkaitseala (3768,18 m?)
- ranna voi kalda piiranguvéond (9790,82 m?)
- ranna vdi kalda ehituskeeluvéénd (2300,16 m?)
Eeltoodud kitsendused vara turuvaartusele olulist m&ju ei avalda.
Kinnisvaraekspert OU (reg nr 10708639) Hoonestatud kinnistu (registriosa nr 14068102)
Jarve tn 2-3, 11314 Tallinn Maniku tee 2a, Looduse, Lounakiila, Storbyn, Viimsi vald,

Harju maakond
Ennu Susi, +372 626 4250 Eksperthinnang nr: 2401-9925-01/ES
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2.4. Hoonestuse kirjeldus

Hooned ja rajatised

Ehitisregistris on registreeritud infokeskus, kilalistemaja, saun ja pumbamaja (tellija esindaja info kohaselt
asub kill hinnatava kinnisasja piiridest valjaspool). Lisaks eelnimetatuile asuvad maalksusel 4 vaikest
puitmaja, kuivkaimla ja kuur. Rajatistena asuvad maatliksusel terasmast, tuulegeneraator ja puurkaev.

Infokeskus

Pohinaitajad?
Ehitusaasta
Ehitisregistrikood

Ehitusluba

Kasutusluba

Kaalutud energia-
erikasutuse klass

Korruselisus

Hoone suletud

netopind

Ehitisealune pind,
m2

Maht, m3

Ruumiplaneering

1997
116063097

Ehitusluba nr 158, 21.05.1997 .a.
Ehitusluba ehitise rekonstrueerimisel 21832, 16.02.2012

Kasutusluba ehitise reokonstrueerimisel nr 23572, 18.09.2012
H,

Nr 1511567/00887, 07.12.2015

3

455,8 m?

Kommentaar

Tegemist on ehitisregistri andmetega. Tellije esindajalt saadud info kohaselt on
tegelik suletud netopind monevdrra suurem. Hindamisel voetakse aluseks
ehitisregistri andmed.

342 m?

1925 m3
Hoone on kolmel korrusel, lisaks keldrikorrus.

Keldrikorrusel on ca pooles ulatuses tehnilised ruumid (probleemiks liigniiskus,
Uleujutatud) ja teise poole ulatuses kaminasaal-saun.

Esimesel korrusel on 2 avarat ruumi (kasutuses toitlustuspinnana), asuvad eri
tasanditel, Ghendab trepp. Lisaks vaiksemad ruumid majutuseks ja sanitaarruumid.
Teisel pool varjualust on esimese korruse tasandil veel abi- ja tehnilised ruumid.

Teisel korrusel on elamispinnad (korter) ja kontoriruumid.

Kolmandal korrusel asuvad majutusruumid.

Pohikonstruktsioonid

Vundament

Kandev
konstruktsioon

Madalvundament

Puitkonstruktsioon

2 Vastavalt Ehitisregistri andmetele

Kinnisvaraekspert OU (reg nr 10708639)
Jarve tn 2-3, 11314 Tallinn

Ennu Susi, +372 626 4250

Hoonestatud kinnistu (registriosa nr 14068102)
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Vahelagi

Katuse
konstruktsioon

Aknad
Valisuks
Siseuksed
Trepid

Puittaldael
Puitsarikatel

Puit- ja PVC-raamidel pakettaknad

Puitraamidel

Puitraamidel sileuksed ja taispuidust uksed, osa uksi klaasitud
Puittrepid

Kommunikatsioonid, kiittesiisteem

Kilm vesi

Soe vesi
Kanalisatsioon

Elekter

Kutteslsteem
Ventilatsioon

Valve

Side
Vilisviimistlus
Fassaad
Katusekate
Siseviimistlus
Pdrandad
Seinad

Laed

Hoones olemas vesi, puurkaevust (tellja info kohaselt asub puurkaev
naaberkinnisasjal. Hindamisel eeldame, et puurkaevu kasutus saab olema jatkuv
ning vajadusel sélmitakse vastav leping ilma tdiendava tasuta (vdis siis tasu suurus
saab olema suhteliselt vaike ja vaid maa kasutusest tulenevas suuruses)

Elektriboileri baasil
Kogumismahuti (imbststeem)

Lokaalne

Hoone tehnilistes ruumides asuvad vedelkutte baasil generaatorid ja kittemahutid.
Tellija info kohaselt on olnud pidevad probleemid generaatorite tehnilise
seisukorraga.

Olemas metallkonstruktsioonil mast tuulegeneraatoritega, lisaks katusel
paikesepaneelid. Tellija info kohaselt on olnud probleemid tuulegeneraatorite
tehnilise seisukorraga. Paikesepaneelid pidavat olema té0korras (inverter olevat
probleemne). Tellija esindaja info kohaselt vajab olemasolev elektriga varustamise
susteem Ulevaatamist.

Elektrikite, ahju- ja pliidikite, kamin
Loomulik, keldrikorrusel asuv ventilatsiooniseade ei t66ta

Pdhihoones ja kérvalhoonetes paigaldatud ATS sisteem, tellija info kohaselt ei ole
tédkorras

Internetithendus (6hu kaudu)

Varvitud laudis
Ruberoidkatus

Lakitud laudpdrand, laminaatparkett, niisketes ruumides keraamilised plaadid
Lakitud puitviimistlus, varvkate
Lakitud laudis, varvkate
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Seisukord

Infokeskuse hoone on vélise Ulevaatuse ja tellijalt saadud info (kirjelduste, fotode)
kohaselt halvas seisukorras.

Poole keldrikorruse seinte ulatuses imbub vesi ruumidesse, pideva Uleujutuse téttu
on tekkinud hallitus ja tdenaoliselt on see levimas ka kérgematele korrustele. Tellija
esindaja info kohaselt drenaazi rajamine pole soovitud tulemust andnud.
Suuremahulisem ja pdhjalikum remont on esilagsete kalkulatsioonide p&hjal vagagi
kulukas.

Hoone siseviimistlus on valdavalt rahuldavas seisukorras.

Tellija esindaja info kohaselt on erinevate tehnostisteemide toéokindlus jatnud pidevalt
soovida.

Eelpool kirjeldatu tekitab kisimusi, kuivdrd mottekas on olemasoleva hoone
rekonstrueerimine. Vi tasuks kaaluda pigem uue ja tdnapaevase plaanilahenduse,

Hoone seisukord

optimaalse suuruse ja tehnovarustusega hoone rajamist.

Kiilaliste-

Sauna-

Pumba-

Korvalhooned . . . Puitmajad Kuurid Kuivkdimla
maja maja maja
Ehitis- Ehitisregistris Ehitisreqistris
Ehitisregistrikood 116063098 116063099 @ 116063101  registris ei  ei ole ei ole nghtav
ole ndhtavad = nahtavad
Téenaoliselt -rlu-ggl-iselt -rlu-ggl-iselt Téenadoliselt = Téendoliselt Toenaoliselt
Ehitusaasta 1990-ndate 1990-ndate 1990-ndate 1990-ndate
- 1990-ndate = 1990-ndate - - ~
I6pus I, I, I6pus I6pus I16pus
16pus 16pus
o e Ehitis- Ehitis- o o _
Ehitusluba, E'hltlsreglstrls registris ei  registris ei Ehlfus-' . E'hltlsreglstrls Ehitisregistris
ei ole registris ei  ei ole . =
kasutusluba . ole ole . .. ei ole nahtav
nahtavad A A ole nahtavad = nahtavad
nahtavad nahtavad
Maaliksusel
4 vaikemaja,
Suletud netopind | 52,9 22.4 47 Uhe  maja  Ligikaudu 20 ' ;ouady 3 me
suletud m
netopind 6,5
m2
Hoone
Suur Eesruum - - jagatud -
. . eluruum, ’ Uks avatud Uks avatud a9 Uks avatud
Ruumiplaneering lisaks pesuruum, ruum ruum kergvahe- ruum
abiruumid leiliruum seintega
boksideks
Kandvad . Puitkonst- Puitkonstrukt- = Puitkonstrukt-
. . Palk Palk Tellis . . .
konstruktsioonid ruktsioon sioon sioon
Valdavalt I
Siseviimistlus Valdavalt puitviimist- | vimistiu- 5 b imistius | Viimistiuseta | Viimistluseta
puitviimistlus lus seta
Immutatud Immutatud Varvitud Varvitud Varvitud Varvitud
Valisviimistlus palk, plekk- palk, plekk- laudis, laudis, laudis, laudis,
katus katus rullmaterjal = rullmaterjal rullmaterjal rullmaterjal
. Klaasitud
Puituksed, PL‘ji'tt_“ksed' Buituks puituks, Puituksed,
Uksed, aknad puitraamidel r?aamidel akendeia vaike aknad Puituks
aknad puitraamidel | puuduvad
aknad aken
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Tellija Tellija
esindaja info esindaja
kohaselt info
.. . olemas kohaselt
Iﬁtr;nosusteemld, elekter, vesi, olemas Slleekr,':rs EII:II::reili,L]te Elekter Elekter
kanali- elekter,
satsioon, vesi,
elektriklte, kanali-
kamin satsioon
Seisukord gaersek%nézest E:rsek&;ssest Keskmises = Keskmises Keskmises Keskmises
seisukorras seisukorras seisukorras = seisukorras seisukoras seisukoras
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3. Turuulevaade

3.1. Majandus ja kinnisvaraturg

Ulevaade majanduslikust taustsiisteemist

SKP

SKP kasv Eestis

Aastatel 2020-2021 oli majandus oluliselt mdjutatud koroonapandeemiast,
alates 2022. aasta veebruarist on suurimaks valiseks mdjutajaks Venemaa
sbjaline agressioon Ukrainas. Statistikaameti andmetel langes Eesti
sisemajanduse koguprodukt (SKP) 2022. aastal 2021. aastaga vorreldes 1,3%.
Majandus langes 2023. aasta Il kvartalis 3,9% 2022. aasta Ill kvartaliga
vorreldes. Eesti Panga majandusprognoosi kohaselt (avalikustatud 26.09.2023)
prognoositakse 2023. aastal majanduslanguseks 2,2%, 2024. aastast
prognoositakse taas tdusu 1,4% ning 2025. aastal 4,0%.

15
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2023.-2025. aasta andmete puhul on tegemist Eesti Panga majandusprognoosiga (avalikustatud 26.09.2023).
Allikad: Statistikaamet, Eesti Pank
Statistikaameti andmetel tbusis tarbijahinnaindeks 2023. aastal 2022. aasta
keskmisega vorreldes 9,2%. Tarbijahinnaindeksi muutust méjutas 2023. aastal
kdige rohkem toidu ja mittealkohoolsete jookidega seotud hinnatdusud, mis kokku
andsid kogutdusust ligi kaks viiendikku. Bensiin oli 7,4% ja diislikitus 10,7%
odavam. Tarbijahinnaindeks langes 2023. detsembris vorreldes 2023. aasta
THI novembriga 0,1% ning tdusis vorreldes eelmise aasta detsembriga 4,0%.
Vorreldes 2022. aasta detsembriga olid kaubad 2,5% ja teenused 6,7% kallimad.
Enne mullust kiiret hinnakasvu oli tarbijahinnaindeks viimati aastases vérdluses ule
10% 2008. aasta algusest kuni kolmanda kvartali IBpuni. Eesti Panga
majandusprognoosi (avalikustatud 26.09.2023) kohaselt on tarbijahinnaindeksi
muutus 2024. aastal 3,4%, 2025. aastal 1,9%.
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Tarbijahinnaindeks Eestis
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2024.-2025. aasta andmete puhul on tegemist Eesti Panga majandusprognoosiga (avalikustatud 26.09.2023).

Tdo6turg

Kinnisvaraturg

Uldinfo

Allikad: Statistikaamet, Eesti Pank
2023. aasta Il kvartalis oli t66tuse maar 7,3%, t66hdive maar 69,1% ja
t06jdus osalemise maar 74,5%. Toéoturg sai koroonaviirusega seonduvas
kriisis tugeva tagasiloogi. 2020. aasta martsis algas kiire té6tuse kasv, 2021.
aasta aprilliks oli t66tuse maar saavutanud viimaste aastate kdrgeima taseme
ning oli 8,8%, misjarel hakkas tasapisi langema, kuid alates 2023. aasta Il
kvartalist on t66tus taas kasvanud. Eesti Panga majandusprognoosi
(avalikustatud 26.09.2023) kohaselt on 2024. aastal 8,0%, 2025. aastal 7,0%.

Eesti kinnisvaraturg on selgelt Tallinna ja Harjumaa keskne — sinna on
koondunud ca 2/3 kogu kinnisvaraturu mahust.
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Kinnisvaraturu diinaamika Eestis
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B Tehingute arv, vasak skaala ===Tehingute koguvaartus miljonit € parem skaala

Kinnisvaraturu
aktiivsus ja
maht

Allikas: Statistikaamet, Maa-amet

Sarnaselt makromajandusega kandus koroonapandeemia mdju ka kinnisvaraturule.
Otsene moju piirdus siiski eelkdige madalama tehinguaktiivsuse ja ajutiste
rendialandustega 2020. aasta kevadel ja suvel. Tulenevalt nii sdjast Ukrainas ja selle
mdjust majandusele kui ka Euribori kiirest tdusust, millel samuti on seos sdjaga, on
turu aktiivsus hakanud langema. 2022. aastal tehti 49 807 mdulgitehingut
koguvaartusega 5,3 miljardit €, mis naitab tehinguaktiivsuse langust 2020. aasta
tasemele. Seejuures tehingute koguvaartus tdusis 2020. aastaga vorreldes 43%.
Tehingute arv langes 2022. aastal 18% vdrreldes 2021. aastaga, mil toimus 60 498
muugitehingut koguvaartusega 5,5 miljardit €. 2022. aasta algusest kuni maini langes
tehingute arv moénevorra vorreldes aastataguse ajaga. Juunis, juulis ja augustis oli
tehingute arv viimasel neljal aastal suhteliselt sarnane nii kuude kui erinevate aastate
I6ikes. 2022. aasta septembris, oktoobris, novembris ja detsembris ning 2023. aasta
jaanuaris ja veebruaris langes tehingute arv ca 30% vdrreldes aasta varasema ajaga
ning oli vimase kiimne aasta madalaimal tasemel. 2023. aasta martsis, aprillis ja mais
tehinguaktiivsus ménevdrra téusis, kuid oli jatkuvalt vastavalt 17%, 23% ning 22%
madalam kui aasta varasemalt samal ajal. 2023. aasta juunis, juulis ja augustis langes
tehingute arv 18% vorreldes eelmise aasta sama perioodiga. 2023. aasta septembrist
alates hakkas langus pidurduma, sest aastatagune vérdlusbaas on juba suhteliselt
madalal tasemel. Eelmiste aastate sama perioodiga vdrreldes madalamat
tehinguaktiivsust vdib prognoosida ka lahikuudel. 2023. aastal tehti kokku 40 580
tehingut, mille koguvaartus oli 4,4 miljardit €. Viimati toimus nii vahe tehinguid 2013.
aastal.
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Kinnisvaratehingute arv Eestis
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Allikas: Maa-amet
Laenuturg
Eluasemelaenude kaive hakkas hoogsalt tdusma 2020. a IV kvartalist alates ning oli
korgel tasemel kuni 2022. aasta IV kvartalini. 2023. aasta | kvartalis langes laenukaive
2019. aastaga sarnasele tasemele. Ettevotete pikaajaliste laenude kaive tdusis 2021.
aasta IV kvartalis tavaparasest kdrgemale ning jai kdrgemaks 2022. aasta IV kvartalini.
Eluaseme- 2023. aasta | kvartalis langes sarnaselt eluasemelaenudele ka ettevotete laenukaive.
laenud ja 2023. aasta Il kvartalis tdusis laenude kéive taas 2022. aastaga sarnasele tasemele.
pikaajalised
laenud Laenude keskmine intressimaar hakkas tdusma 2022. aasta Il kvartalist ning oli 2023.
ettevotetele aasta lll kvartaliks tdusnud 5-6% tasemele. Viimati oli laenude keskmine intressimaar
Ule 5% 2007. aasta | kvartalist kuni 2008. aasta IV kvartalini.
Intresside tdus on pidurdumas, kuid intressid on jatkuvalt kérged ning laenukaibed
pusivad madalad nii eluasemelaenude kui ettevotetele antavate laenude osas.
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Laenude kiive ja intress

% Min €
7_
- 1200
6_
- 1000
5_
- 800
4-
I' - 600
31 k= I | - 400
2 4 - 200

201920192019 2019 2020 2020 2020 2020 2021 2021 2021 2021 2022 2022 2022 2022 2023 2023 2023
Ikv kv kv IVkv I kv I1kv lITkvIVKkv kv ITkv HTkvIVKkv kv Ilkv IIkvIVKkv [ kv [ITkv Il kv

mmm Eluasemelaenude kaive, min € Ettevotete pikaajaliste laenude kaive, min €

== E|uasemelaenude intress, % Ettevotete pikaajaliste laenude intress, %
Allikas: Eesti pank

3.2. Uldised naitajad Tallinna lahistel asuvate saarte kohta
(Naissaar, Aegna- ja Prangli saar)

Kuna Naissaarel asuvate hoonestamata kui hoonestatud kinnisasjadega on viimaste aastate jooksul
minimaalselt tehinguid toimunud, siis alljargnevalt on esitatud ka mingil maaral sarnaste piirkondade (Aegna
ja Prangli saar) luhikirjeldused ja kinnisvaraturu lihitlevaated.

Naissaare uldinfo

Naissaar on suuruselt Eesti viies saar. Saare pindala on 18,9 km?, pikkus 9 km ja laius 4 km.
Naissaare pdhjarannik asub ca 30 km kaugusel Soome rannikust ning I1dunatipp ca 8,5 km kaugusel
Eesti maismaarannikust.

Naissaar kuulub Viimsi valla koosseisu Saarel on kolm kila: Loéunakila, Tagakila ja
Vaikeheinamaa. Saarel on taastatud 20 talukohta, omavalitsuse andmetel on saarel ligikaudu 20
pusielanikku ja Gle 60 suvel pusivalt elava inimese (1939.aastal oli Naissaarel 60 talu ja tle 400
elaniku). Naissaarel ei ole pusielektrilhendust maismaaga. st elekter tuleb kohapeal toota,
valdavalt kasutatakse selleks paikesepaneele, tuule- ja diiselgeneraatoreid.

Pusithendus Naissaarel maismaaga toimub laevadega, suviti liiguvad vaikelaevad nadalaléppudel
igapaevaselt, talvisel perioodil Ghendus vaid paar korda nadalas. Saart saab kilastada ka oma
kaatri voi jahiga. Saarel on korralik sadam koos abihoonetega.

Naissaar koidab ilusa liivaranna, matkaradade ja militaarparandiga. Suvile ajal toimub saarel mitmeid
kultuuridritusi (tuntuim Nargenfestival, lisaks toimub Omari kilnis mitmeid suvelavastusi ja kontserte).
Naissar on populaarne suvepdevade ja loodusmatkade korraldamise kohana. Enamik saarest on kaetud
metsaga. Kogu saar on looduskaitse all.

(Allikas: naissaar.ee koduleht)
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Aegna saar
Aegna saar kuulub Tallinna linna haldusalasse. Saar paikneb ca 14 kilomeetri kaugusel Tallinna kesklinnast.
Saare pindala on 3,01 kmZ2. Pisielanikke on saarel 21. Saarel on rikkalik loomastik, rohkesti randrahne, saar

asub tervikuna maastikukaitsealal. Aegna saare rannajoone pikkuseks on ca 10 km.
(Allikas: aegna.ee koduleht)

Prangli saar
Prangli on saar P6hja-Eestis Soome lahes. Saar kuulub halduslikult Harju maakonna Viimsi valla koosseisu.

Prangli on ainus Poéhja-Eesti saar, mis on olnud pusiasustusega alates 13. sajandist. Saarel on 3 kiila.
Omavalitsuse info pdhjal elab sarel paikeselt ca 100 elanikku. Saare pindala on 6,62 km? ja see on sellega
suuruselt 13. saar Eestis. Rannajoone pikkuseks on 33 km. Nii pbhja- kui ldunakaldal on liivased
ujumisrannad. Prangli saarel on koik eluks vajalik jalutuskdigu kaugusel - pd&hikool, kultuurimaja,
raamatukogu, muuseum, Kkirik, arstipunkt, post jakauplus. Prangli saare ja mandri vahel toimib hasti
organiseeritud veetranspordi Uhendus. Leppneeme-Kelnase vahelist liini teenindab igapaevaselt

reisiparvlaev Wrango.
Allikas: Wikipedia ja prangli.ee koduleht

3.3. Naissaare, Aegna- ja Prangli saare kinnisvaraturust

Viimsi valla haldusalasse kuuluva Naissaare kinnisvaraturg erineb suuresti nii Viimsi valla maismaal asuvast
kinnisvaraturust kui ka Tallinna kinnisvaraturust.

Teatud sarnaseid jooni vbib Naissaare kinnisvaraturul leida teiste Tallinna lahistel asuvate vaikesaartega —
Aegna- ja Prangliga. Seda just oma eraldatuse, piiratud transpordiiihenduse ja erinevate piirangute tottu.
Samas on kinnisvaraturust laiemas mottes kill raske réakida, kuna tehinguid toimub harva. Nii Naissaar kui
Aegna on suures ulatuses looduskaitse all. Neist kolmest saarest on ajalooliselt valjakujunenud
pusielanikkond vaid Prangli saarel. Naissaare ja Aegna saare pusielanikkond on suhteliselt vaike.

Tegemist on unikaalsete asukohtadega (suuresti ehe ja puutumatu loodus), mis (ha enam leiab
vaartustamist ka turuosaliste poolt. Naissaar ja ka Aegna saar olid ndukogude ajal militaarobjektide tottu
suuresti suletud saared, seetbttu on saartele ka suhteliselt vahe elukondlikku hoonestust rajatud. Uute
hoonete rajamisele on kehtestatud piirangud. Valdavalt on uute hoonete pustitamine toimunud kas vanade
hoonete taastamise v6i nende asemele ehitamise teel.

Naissaar

Tehinguid toimub harva. Maa-ameti tehingustatistika pdhjal on viimase 4 aasta jooksul toimunud suhteliselt
vahe tehinguid - vaid 9 hoonestatud kinnisasja tehingut vahemikus 2020 - 2023., keskmiselt 2 tehingut
aastas, vaid 2021.a. oli 3 tehingut. Valdavalt on olnud tegemist halvas seisukorras hoonetega. Kérgeim
tehinguhind on viimastel aastatel olnud 65 000 €.

Ajavahemikul 2020 — 2023 on Naissaarel toimunud 15 hoonestamata kinnisasja tehingut. Maa-ameti
hinnastatistika paringukeskkonnas ei kajastu aastate 16ikes koondandmed, kui tehinguid on vahem kui 5.
Keskmine ruutmeetrihind nelja aasta I6ikes on olnud suurusjéargus 10 €/m?, keskmine krundi tehinguhind on
jaanud valdavalt vahemikku 40 000 — 50 000 €.

Enamasti on tehinguobjektid erinenud suuresti ka parameetrite poolest (erinevus nii konkreetsete
asukohtade, maatuki suuruste, hoonestuse pindalade,-seisukordade,-planeeringu, tehnovarustuse jms
0sas).
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Olulisemateks hinda maaravateks teguriteks on asukoht (eelkdige kaugus merest, sadamast, liivarannast,
merevaade), looduslik keskkond (kdrghaljastus), privaatsus, hoonestuse seisukord, ruumiplaneering,
suurus, energiasaastlikkus jms.

Hoonestamata kinnisasjade pakkumine
Pakkumine on minimaalne. Naisssaarel on avalikus pakkumises hetkeseisuga 2 hoonestamata kinnisasja
saare ldunapoolses osas. Pakkumishinnad on 59 000 € ja 89 900 €.

Lisaks on kdimas enampakkumine saare keskosaas endiste miiniladude territooiriumil asuva 21 kinnisasja
mudgik (PRO Ehitus pankrotivara miuk). Oksjonikeskuse kodulehe info kohaselt on hetkeseisus toimumas
varade Umberhindamine.

Hoonestatud kinnisasjade pakkumine

Pakkumine on minimaalne. Naisssaarel on avalikus pakkumises hetkeseisuga 3 hoonestatud kinnisasja
saare ldunapoolses osas. Merega piirnev heas seisukorras uuem Uksikelamu on miigis hinnaga 550 000
€, merest ca 600 m kaugusel asuv amoriseerunud miltaarhoonega kinnistu on mutgis hinnaga 115 000 €
ning renoveeritud eramu hinnaga 149 000 €.

Pakkumishindade pdhjal turuvaartust tuletada on komplitseeritud, kuna Uksikud tehingud on toimunud
tunduvalt madalama hinnatasemega

Aegna saar
Aegna saarel asuvate kinnisasjade miulukide kohta tehinguregistrist andmeid ei leidunud, samas registris ei

kajastu mitte koik tehingud, naiteks ettevdtete osaluste mulgid. Samuti ei leidunud avalikes
kinnisvaraportaalides Uhtegi pakkumist. Ka varasematel aastatel on Aegna saarel asuvaid kinnisasju harva
muditgis olnud. Saarele on ehitatud ka suhteliselt vahe hooneid.

Prangli saar

Hetkel on avalikus pakkumises 3 hoonestamata kinnistut. Hoonestatud kinnisasju avalikus
pakkumises ei leidunud.

Tehinguid on toimunud samuti suhteliselt harva. Paar kinnisasja on vahetanud omanikku kinkimise
teel, ei ole kasitletavad vordlustehingutena. Prangli sadamaga piirneval alal on 2023.a. mais
milidud 4972 m2 suurune maailksus hinnaga 200 000 € (olemas ehitusluba, kommunikatsioonid
naabruses, planeeritud jahklubihoone rajamine).

3.4. Valim Naissaare hoonestatud kinnisasjade tehinguid 2021 -
2023

Vald Kiila Kuupaev Hind, € Kadibemaks Maaiiksuse
F-ilma pindala, m?2
T-koos
Viimsi vald Tagakdla / Bakbyn 28.05.2021 48100 F 3883
Viimsi vald Tagakdla / Bakbyn 28.05.2021 35100 F 2991
Viimsi vald Tagakdla / Bakbyn 28.05.2021 35100 F 2938
Viimsi vald Tagakdla / Bakbyn 23.07.2021 9000 F 3600
Viimsi vald Léunakula / Storbyn 08.06.2022 40000 F 3194
Viimsi vald Tagakiila / Bakbyn 09.09.2022 54110 F 3810
Viimsi vald Lounakiila / Storbyn 24.03.2023 65000 F 1105

Allikas: Maa-ameti tehingute andmebaas, valitud tehingud on tahistatud paksu kirjaga

Kinnisvaraekspert OU (reg nr 10708639) Hoonestatud kinnistu (registriosa nr 14068102)

Jarve tn 2-3, 11314 Tallinn Maniku tee 2a, Looduse, Lounakiila, Storbyn, Viimsi vald,
Harju maakond

Ennu Susi, +372 626 4250 Eksperthinnang nr: 2401-9925-01/ES



KINNISVARA -
EKSPERT

Tehinguid on toimunud viimaste aastate jooksul minimaalselt. Enamikel juhtudel on olnud tegemist halvas
seisukorras hoonetega. Kuna vérdlustehinguid on ebapiisavalt, siis kohandusteks on valitud vaid 2 tehingut.
Uhe tehingu puhul on tegemist enampakkumise teel miiiidud kinnisasjaga. Tavaliselt enampakkumise teel
toimunud muugid ei ole sobilikud vérdlusmeetodi rakendamisel Kuna antud juhul tehinguid on toimunud
ebapiisavalt ning enampakkumise alghind tdusis oluliselt, siis teatud médéndustega on antud tehing ka
valikusse voetud..

3.5. Valim Naissaare, Aegna ja Prangli saare hoonestamata
kinnisasjade tehinguid 2020 - 2023

Vald Kiila Kuupéaev Hind, € Kaiibemaks Maaiiksuse
F-ilma pindala, m?2
T-koos

Viimsi vald Tagakdla / Bakbyn 25.01.2021 18000 F 6198

Viimsi vald Lounakula / Storbyn 18.05.2021 35000 F 2605

Viimsi vald Léunakila / Storbyn 14.06.2021 30000 F 3580

Viimsi vald Vaikeheinamaa kiila / 24.08.2021 90000 F 21100

Lillangin
Viimsi vald Léunakila / Storbyn 17.01.2022 80000 F 20900

Allikas: Maa-ameti tehingute andmebaas

Tabelis kahe viimase ja kallimahinnalise tehingu puhul on tegemist suuremate ning merega piirnevate
maauksustega.

3.6. Valim Naissaarel ja teistes vorreldavates asukohtade
paiknevate hoonestamata kinnisasjade pakkumisi

Asukoht Hind, € Ruut_rneetri I}Ilaaiikuse2 Markused
hind m pindala, m
Asub saare |dunaosas,

" .. . lahistel lilvarand, merest
Léunakula, Naissaar,

. 59 900 32,3 1854 ca 130 m, sadam ca 2,5

Viimsi vald ) S
km, kommunikatsioonid
puuduvad
Asub saare Idunaosas,
kaugus merest ca 600

Manniku tee 6, m, lahistel eramutega

Léunakdla, Naissaar, 89 000 80,4 1107 hoonestatud kinnistud ja

Viimsi vald metsatukk,
kommunikatsioonid
puuduvad

21 hoonestamata Enampakkumise Maalksuste Tegemist on saare

kinnisasja alghind 21 suurused keskosas endise

enampakkumine kinnistu mudgiks valdavalt miinilao territooriumil

Lilangini kilas, oli 339 206 €, vahemikus asuvate maauksustega

Naissaar, Viimsi vald ehk ca 16 000 €
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kinnistu kohta, 3000 — 6 000
hetkeseisus m?2
oksjonikeskuse
kodulehe info
kohaselt toimub
hinna
Umberhindamine

Asub Prangli saarel,
kaugus sadamast 1,2
Kelnase kiila, Prangli 1107 km, vee- ja
saar, Viimsi vald 45000 32,3 kanalisastioonitrassid 50
m kaugusel, tegemist
enampakkumisega
Asub Prangli saarel,
kaugus sadamast ca
Idaotsaﬂkulg, Prangli 43 000 13,53 3177 200 m, _ _ _
saar, Viimsi vald kommunikatsioonid
puuduvad,
detailplaneering pooleli
Asub Prangli saarel,
kaugus sadamast ca
Laaneofsa kula, Prangli 95 000 7.85 12101 200 m, ' ' _
saar, Viimsi vald kommunikatsioonid
puuduvad,
detailplaneering pooleli

Aegna saarel avalikus
pakkumises
maaulksused puuduvad
Allikas: kv.ee

Uldistusena turu kohta laiemalt vdib vaita, et pakkumishinnad on erinenud reaalsetest tehinguhindadest

valdavalt 10 — 20 %, kohati on erinevused ka tunduvalt suuremad olnud, erit kdrvalisemates asukohtades
paiknevate kinnistute puhul.

3.7. Valim Naissaarel hoonestatud kinnisasjade pakkumisi

Hoone Maaiiksuse Markused
H 2
Asukoht Hind, € S TR
netopind,
mZ
2007.a. ehitatud
Uksikelamu
. ~ .. (aastaringseks
Manniku tee 81, Lounakdila, 554 5 184.4 18183  elamiseks), piirneb

Naissaar, Viimsi vald "
merega, liivarand, vaade

Tallinnale, hoone heas

seisukorras
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Amortiseerunud (halvas
115 000 175 1491 seisukorras) endine
kasarmuhoone
Renoveeritud eramu,
1137  puitseinad, aastaringseks
149 000 73,8 elamiseks, elektrikite
olikuttel generaator),
keskmises seisukorras

Manniku tee 11, Lounakiila,
Naissaar, Viimsi vald

Manniku tee 4, Léunakiila,
Naissaar, Viimsi vald

Allikas: kv.ee

Uldistusena turu kohta laiemalt vdib vaita, et pakkumishinnad on erinenud reaalsetest tehinguhindadest
valdavalt 10 — 20 %, kohati on erinevused ka tunduvalt suuremad olnud, eriti kbrvalisemates asukohtades
paiknevate kinnistute puhul.

3.5. Turustatavuse analuus

Hinnatav vara asub Harju maakonnas Viimsi vallas Naissaarel. Tegemist on Tallinna Iahistel asuva
looduskaitse all oleva puutumatu loodusega saarega. Aastaringselt elab saarel vahe leibkondi, talvisel
perioodil pusiiihendus maismaaga vaid paar korda nadalas.

Hinnatava vara puhul maakasutuse sihtotstarbeks on 95% Uhiskondlike ehitiste maa ja 5% &rimaa. Siiani
on toimitud info- ja turismikeskusena, toitlustus- ja majutusasusena. Hinnatav vara on aktiivses kasutuses
vaid maist septembrini, Ulejdanud aja seisab hoonestus tiihjana ja kasutuseta.

Hoonestuse suletud netopind on vdrreldes teiste Naissaare hoonete pindaladega ligemale kaks ja enam
korda suurem. Maauksuse pindala vastab turu keskmisele ndudlusele. Hinnatava vara koosseisus olevad
kilalistemaja (palkmaja) ja saunahoone vastavad suletud netopinna, ruumiplaneeringu ja seisukorra
poolest keskmisele turundudlusele.

Infokeeskuse hoone on oma suuruse, ruumiplaneeringu, seisukorra ja kasutuse osas probleemne,
hetkeseisukorras on hoone kasutatav vaid suvisel perioodil. Huvilisi sellise ruumiplaneeringu, suuruse,
seisukorra ja kasutusega hoonele on keeruline leida. Kuna keldrikorrus pidevalt uputab, tellija esindaja info
kohaselt drenaaZi rajamisest abi pole olnud. Pdhjalikum remont, rekonstrueerimine voib vagagi kalliks
kujuneda. Tekib kiisimus p&hjalikuma rekonstrueerimise méttekusest, kuna rekonstrueerimiskulu suurus ei
pruugi suuresti erineda uue, tdnapaevase planeeringu ja ndudlusele vastava suurusega ning tehnilise
varustatusega hoone rajamiskulust.

Kulalistemaja ja saunahoonega hoonestatud (koos puitmajadega) kinnisasjaosa puhul on hindaja hinnangul
turul ndudlust piisavalt. Infokeskuse puhul hindame likviidsust madalaks.

Potentsiaalsete huvilistena ndeme eelkdige keskmise suurusega firmasid, kes tegutsevad turisminduse
valdkonnas ning millistel on véimalus suhteliselt suurteks investeeringuteks.

Asukohast tulenevalt ndeme, et vara vaartus voib ajas pigem tdusta.
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4. Turuvaartuse hindamine

4.1. Parim kasutus

Vara parim kasutus — vara kdige téenaolisem kasutus, mis on flusiliselt vdimalik, vajalikult pdhjendatud,
juriidiliselt lubatav, finantsmajanduslikult teostatav ning mille tulemusena hinnatav vara omandab kérgeima
vaartuse. (EVS 875-1:2015, p. 7.1.2.)

Hinnatav kinnisasi asub Harju maakonnas Viimsi vallas Naissaarel. Tegemist on privaatse ja puutumatu
loodusega saarega. Naissaar on suhteliselt héreda asustusega, omavalitsuse andmetel elab aastaringselt
saarel ligikaudu 20 peret, tegelikkuses téenaoliselt veelgi vahem. Suvisel perioodil elab stabiilselt ligikaudu
60 peret. Turistide arv on suvisel perioodil vimaste aastate jooksul oluliselt tdusnud, seda nii ihepaeva- kui
majutust vajavate turistide poolt.

Maakasutuse sihtotstarve on 95% Uhiskondlike ehitiste maa ja 5% arimaa. Hindamise teeme eeldusel, et
maakasutuse sihtotstarvet on véimalik muuta.

Detailplaneering puudub.

Naissaare (ldplaneering on kehtestatud 10. juuni 1997.a., otsus nr 161. Ulplaneeringu kohaselt on
hinnatavas asukohas tegemist ari-, bliroo- ja teenindusmaaga.

Arvestades eeltooduga, hindame vara parimaks kasutuseks segakasutust, seda nii majutusasutusena (sh
toitlustus), ari- ja Uhiskondliku pinnana (nt turismikeskus, kogukonnakeskus) kui elukondliku pinnana.
Leiame, et see kasutus on ka vajalikult pdhjendatud ja finantsmajanduslikult otstarbekas ning selle
tulemusena vara omandab kdérgeima vaartuse.

4.2. Hindamise metoodiline alus ja péhimotted

Vara turuvaartuse hindamiseks kasutatakse vordlusmeetodit.

Vordlusmeetodi ehk turupdhise kasitluse korral vorreldakse hinnatavat vara sarnaste muudud varade
hindadega, kasutades selleks erinevaid vétteid. Turuvdartuse hindamisel on meetodi aluseks
asenduspdhimdte: potentsiaalne ostja ei ole valmis maksma vara eest rohkem, kui sarnaste varade eest
tavaliselt turul makstakse. Voérdlusmeetodil leitakse hinnatava objekti vaartus sarnaste objektidega
toimunud tehingute analliisimisel. Piisavalt aktiivse turu olemasolul voib seda meetodit pidada turuvaartuse
hindamiseks sobivaimaks ja tapseimaks. Turuvaartuseni joutakse vordlusmeetodi rakendamisel juhul, kui
kdik hindamisel aluseks olevad vdrdlustehingud on tehtud vaba turu tingimustes. (EVS 875-1:2015, p. 9.4.2)

Hindamisel vdetakse aluseks vordluskdlbulike kinnistutega toimunud tehingud. Vérreldavate varade
erisuste arvesse votmiseks kasutatakse vordluselementide kohandamist.

Hinnatava vara puhul on tegemist pigem ebattupilise varaga, seda nii asukoha kui kasutusotstarve osas,
millega turul toimub harva tehinguid. Naissaarel asuvate kinnisasjade tehingute puhul on enamasti olnud
tegemist hoonestamata kinnisasjadega voi siis amortiseerunud hoonestusega kinnistutega. Hinnatavaga
sarnases suurusjargus ja kasutusotstarbega hoonetega tehingud puuduvad, seda nii Naissaarel kui mingil
maaral vorreldavates asukohtades Aegna ja Prangli saarel. Mdningad tehingud on toimunud tunduvalt
vaiksema suletud netopinnaga elukondliku kinnisvaraga.
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Tulenevalt eelpool kirjeldatud turusituatsioonist ja vara eripadradest on hindamisel jagatud kinniasi tinglikult
kaheks - suurema netopinnaga infokeskusega hoonestatud osaks ja kilalistemaja, sauna ning
puitmajadega hoonestatud osaks. Kuna kulalistemaja ja saunaga mingil maaral vorreldavate varadega on
vimaste aastate jooksul méningaid tehinguid toimunud, siis sellele kinnisasjaosale on vaartus leitud
vordlusmeetodil 1abi vorreldavate varade kohandamise. Remontivajavale ning suurema suletud
netopinnaga infokeskusega hoonestatud kinnisasjaosale, mille osas vordlustehingud puuduvad,
vordlustehingute kohandamist ei ole tehtud, vaartus leitakse tuletatuna erinevate vaartust mojutavate
tegurite anallitsile (sh asukoht, hoonestuse suurus, ruumiplaneering, kasutusvaldkond, seisukord,
maauksus, kommunikatsioonid, renoveerimiskulu suurus, pakkumisinfo, alternatiivsete varadega toimunud
tehingud jne). Vara kui terviku turuvdartus on saadud kahe eelpool kasitletud kinnisasjaosa vaartuste
summana.

4.3. Kestlikkus

Kestlikkus ehk jatkusuutlikkus on ressursside kasutamise viis inimeste vajaduste rahuldamiseks, sailitades
keskkonda sellisel moel, et vajaduste rahuldamine oleks véimalik mitte ainult praegu, vaid ka maaramatus
tulevikus. (EVS 875-10:2013, p. 10.1.1)

Kinnisvara kestlikkuse all mdistetakse sihiparast kinnisvaraarendust, mis tagab kinnisvara kasutamise
kvaliteedi parandamise kooskdlas kestliku arengu pdhimbtetega. Kestlikkuse kontekstis arendatud
kinnisvara eesmarkide oluline tunnus on suund pusivuse ja jdtkumise kindlustamisele, kasutades ressursse
saastlikult ning vahendades tegevuskulusid. (EVS 875-10:2013, p. 10.1.2)

Hinnatava vara puhul on tegemist suurema hoonekompleksiga, mis sisuliselt koosneb kahest osast —
suurema remontivajava infokeskusega kinnisasjaosast ja vaiksema ning paremas seisukorras kulalistemaja
ning saunahoonega osast. Kestliku arengu tagamiseks on vajalik halvemas seisukorras hoonestuse
renoveerimine, osaline lammutamine v6i uue Kkasutusotstarbe selginemisel Umberplaneerimine ja
rekonstrueerimine.

Kinnisvaraekspert OU (reg nr 10708639) Hoonestatud kinnistu (registriosa nr 14068102)

Jarve tn 2-3, 11314 Tallinn Maniku tee 2a, Looduse, Lounakiila, Storbyn, Viimsi vald,
Harju maakond

Ennu Susi, +372 626 4250 Eksperthinnang nr: 2401-9925-01/ES



KINNISVARA .
EKSPERT

4 4. Turuvaartuse hindamine

Kilalistemaja, sauna ning puitmajadega hoonestatud kinnisasjaosa hindamine

Lahtekohad
Hindamisel on kinnisasi jagatud tinglikult kaheks - suurema suletud netopinnaga
infokeskusega hoonestatud osaks ja kilalistemaja, sauna ning puitmajadega
Hindamise hoonestatud osaks. Kuna kilalistemaja ja saunaga mingil maaral vorreldavate
N varadega on viimaste aastate jooksul méningaid tehinguid toimunud, siis sellele
lahtekohad S Y o . ~ o T
kinnisasjaosale on vaartus leitud vdrdlusmeetodil labi vdrreldavate varade
kohandamise.
Naitajad
Kulalistemaja suletud netopind 52,9 m?
Saunamaja suletud netopind 22,4 m?
Kuilalistemaja, 4 puitmaja suletud netopind kokku 26,0 m?
sauna ning Hoonestuse suletud netopind kokku ~ 101,3 m?
puitmajadega . - . . T .
Maauksuseosa ligikaudne pindala 4 500 m? (tegemist on tingliku jaotusega ning
hoonestatud S
Lo ligikaudse suurusega)
kinnisasjaosa Hoonestuse seisukord keskmisest paremas seisukorras
dldandmed Tehnovérgud

Vesi puurkaevust, kanaliseerimine imbststeemi kaudu, elektriga varustamine vajab
taiendamist (olemasolev slisteem pidevate tehniliste probleemidega)
Hinnatava kinnisasjaosa juures tdstatuvad esile jargmised positiivsed tegurid:

e looduslikult kena asukoht
e privaatsus
e sadama lahedus
e hoonestuse ja maatksuse suurus (vastab turundudlusele)
e kulalistemaja, saunahoone ja puitmajade keskmisest parem seisukord
Positiivsed ja * mannimets
nega’fllvsed Negatiivsete teguritena vdib markida:
tegurid e piiratud Ghendus maismaaga
e sesoonne kasutus
e infrastruktuur kaugel
e probleemid tehnosiisteemidega (sh elektriga varustatuse osas)
e pumbamaja ja puurkaev asuvad naaberkinnistul
e korvalhoonete dokumentatsioon puudulik
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Hindamisel I&htutakse Naissaarel ja teistes vorreldavates piirkondades (Aegna ja
Prangli saared) sarnaste varadega toimunud tehinguinformatsioonist.

Turullevaate punktist 3.4 on vordlustehinguteks valitud hinnatava varaga véimalikult
sarnaste varadega toimunud tehingud, mille kohta on hindajal olemas piisavalt
detailne informatsioon. Vaadeldud on 2021 — 2023 tehinguid Naissaarel asuvate
Vérdlustehingute ~ hoonestatud kinnisasjadega. Uhe valitud tehingu puhul on tegemist enampakkumise
valiku teel toimunud mudgiga, piisava arvu tehingute olemasolu korral enampakkumise teel
kriteeriumid toimunud tehinguid vordlusmeetodi rakendamisse ei kaasata. Antud juhul on selle
mulgiga arvestatud, kuna voérdlustehinguid on ebapiisavit. Enampakkumisel alghind
tdusis oluliselt.
Vordlustehingute vahesusest tingituna tehakse kohandused vaid kahe
vordlustehinguga. Punktis 3.4. Ulejaénud tehingute puhul on erinevused varade
parameetrites, seisukordades liialt suured.

Valitud vordlustehingud

Hoone

. Tehinguhind, .
Asukoht Kuupaev suletud € Markused
netopind, m?2
Léunakiila 1961.a. puisOrestikseintega 1-
. ’ 24.03.2023 61,5 65 000 korruseline hoone, keskmises
Naissaar ;
seisukorras
Hoone
Taqakiila ligikaudne Tegemist on halvas seisukorras
.g ’ 09.09.2022 pind ca 60 54110 puitsorestikseintega hoonetega,
Naissaar : >
m2, lisaks puudub elekter, kite
abihoone
Vérreldavad tehingud on toimunud ajavahemikus september 2022 kuni marts 2023.
2022.a. tehingu puhul teeme +10%-se ajalise kohandamise (viimase paari aasta
Ajaline jooksul on hinnad kinnisvaraturul oluliselt tdusnud). 2023 martsikuu tehingu puhul
kohandus kohandamist ei tee, tlilipilisemate varade puhul on turul viimase poole aasta toimunud
kall méningane hinnalangus, Naissaare kohta (ebatllpiline asukoht) vastav
indikatsioon puudub.
Valitud tehingute puhul hinnad ei sisaldanud kaibemaksu. Ka leitud vaartus ei sisalda
Kaibemaks
kaibemaksu.
Eksperthinnangu turulilevaate punktis 3.6 on esitatud vorreldavate varade
Konkureeriv mitgipakkumised. Uldjuhul on pakkumishinnad vérreldavates asukohtades
pakkumine paiknevate hoonestatud kinnisasjade puhul erinenud reaalsetest tehinguhindadest

keskmiselt 5 -20%, kohati on erisused siiski olnud ka tunduvalt suuremad..

Vordlustihiku Vérdlusuhikuks on valitud kinnisasja tervikhind

valik
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Vérdluselementideks on valitud tulenevalt hinnatava objekti isedrasustest jargmised
enim vara vaartust mdjutavad tegurid:
e Asukoht
o Kaugus olulisest infrastruktuurist (nt sadamast, rannast jms)
o Lahiimbrus, privaatsus, rohelus, turvalisus, juurdepaas
e Hoonestuse suletud netopind
o Suurema suletud netopinnaga objekte hinnatakse dldjuhul
kérgemalt, samas teatud asukohas suur erinevus optimaalsest vdib
olla ka negatiivseks teguriks
Maatuki pindala
o Suurem maatikk on positiivseks teguriks
o Hoonestuse seisukord ja planeering

o Paremas seiskorras hoonete eest ollakse ndus maksma kdrgemat
hinda

o Kérgemalt hinnatakse
ruumiplaneeringut

e Kommunikatsioonid, kiitteslisteem, tehnovarustatus
Turul hinnatakse eelkdige 6konoomsemate kittelahendustega hooneid

Vordlus-
elementide valik .

nii kena valisarhitektuuri kui head

Alljargnevas tabelis on esitatud vorreldavate varade detailsemad andmed ning teostatud kohandamine.

Vorreldav vara nr 2
Harju maakond

Vorreldav vara nr 1
Harju maakond

Hinnatav vara
Harju maakond

Viimsi vald Viimsi vald Viimsi vald
Naissaar Léunakuila Tagakula
Léunakila / Storbyn
Manniku tee 2a, Looduse
Tehinguhind, € 65 000 54 110
Tehingu aeg 24.03.2023 09.09.2022
Ajaline kohandus 0% +10%
Ajaldatud 65 000 59 521

tehinguhind, €

Asub Viimsi vallas Asub Viimsi vallas Naissaarel
Naissaarel Lounakiilas. Asub Viimsi vallas Naissaarel Tagakilas. Kaugus Naissaare
Kaugus sadamast ca200 Ld&unakulas. Kaugus = sadamast ca 6 km, kaugus
m.  Kaugus saare Naissaare sadamast ca 1,9 gaare pohjatipust ca 300 m,
Asukoht quqatlpust ca 2,2 km. km, kaugus saare Ioun:_:l_tlpust merest ca 180 m. Lihistel
Lahistel valdavalt ca 700 m. Lahistel
metsaga kaetud alad. hoonestatud kinnisasjad ja metsagaw kaetud aI?d:
Piimeb Manniku teega. metsatukk. Juurdepaas =~ Juurdepaas |abi
Juurdepéaas avalikult  avalikult kasutatavat teed pidi = naaberkinnistu, servituut
kasutatavat teed pidi s6lmimata
Halvem Halvem
(hinnatav  asub  sadama  (hinnatav asub sadama
Kommentaar s . oy -
lahistel, mannimetsa all, lahiset, vorreldav vara asub ca
vorreldav vara asub nii 6 km kaugusel sadamast,
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sadamast kui I6unatipust veidi = juurdepaas labi
kaugel) naaberkinnistu)

Kohandus +10% +15%

Kulalistemaja 52,9 m?,
Hoonestuse saunamaja 22,4 m?, 4 2 Kunagine seirehoone ca 60
. . . 2 Eramu ca 61,5 m#, abihooned P o
suletud netopind, puitmaja 26,0 m m?, lisaks kdrvalhoone ca 50
2 . puuduvad 5
m Hoonestuse pind kokku m
101,3 m?
Vaiksem
(hinnatava vara pindala koos
abihoonetega suurem,
saunahoone heas

Kommentaar ) . Sarnane
seisukorras; abihoonetest
tulenev pindalade erinevus ei
kajastu samavaarselt
hindades)

Kohandus +15% 0%

Kilalistemaja ja

saunamaja puhul

tegemist  palkseintega Tegemist on keskmisest .

. . Tegemist on

Hoonestuse viilkatustega hoonetega, halvemas seisukorras N

. . Y o puitsérestikseintega halvas

seisukord ja | puitmajad  puitsérestik- eramuga, hoone algselt .

. . ] seisukorras hoonetega,

planeering seintega. Hooned = ehitatud 1961.a., . .

X G . aastaid seisnud kasutuseta
keskmisest paremas puitsorestikseinad, viilkatus.
seisukorras, ehitatud
1990-ndate |16pus

Kommentaar Halvem Halvem

Kohandus +15% +30%

Kinnisasjaosa )

ligikaudne pindala, 4 500 m?, 1105 m?, (ristkilikukujuline, ~ 3810m<

m? mannimets, relieefne  kompaktne, tasase reljeefiga, g:;isrtﬁg'f?eg mkgﬂfrizttg?'

Haljastus, heakord, pinnas, ristkilik, = maaiiksusel tiksikud mannid) jeetiga,

kuju, reljeefsus kompaktne

Kommentaar

Kohandus

Kommunikat-
sioonid,
kiitteslisteem,
tehnosiisteemid

Kommentaar
Kohandus

Puurkaev (paikneb kuill
naaberkinnisasjal)
kogumismahuti
imbslsteemiga, elekter
(varustamises  pidevad
torked), paikesepaneelid,
tuulegeneraator, Olikittel
generaator, hoones
elektrikite, kamin

Vaiksem

(pindalade erinevus ei kajastu
turul samavaarselt hinnas)
+15%

Vesi puudub (paak), septik,
elekter dlikutel generaatoriga,
ahi

Halvem
+10%

Vaiksem

(pindalade erinevus ei kajastu
turul samavaarselt hinnas)
+5%

Kommunikatsioonid
puuduvad

ja kute

Halvem
+20%
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Summaarne

9 o,
kohandus +65% +70%
Summaarne
kohandus, € +42 250 +41 665
Kohandatud
tehinguhind, € 107 250 101 186
Kohanduste
absoluutvaartuste 65% 80%
summa
Kaalud 0,60 0,40

Kommentaar

Vérdlusvarade absoluutkohanduste protsendid on peale kohandusi vagagi suured, see on tingitud eelkdige
vordlustehingute vahesusest kui asjaolust, et kinnisasjade puhul on tegemist unikaalsete varadega.

Vorreldavatele varadele kaalude andmisel on I&htutud pdohimdttest, et vahem kohandatud vorreldavale
varale antakse suurem kaal vorreldes enam kohandatud vdrreldava varaga.

Kaalutud keskmine kohandatud tehinguhind:
(107 250 € x 0,60) + (101 186 € x 0,40) = 104 824 €

Kiilalistemaja, saunahoone ja puitmajadega hoonestatud kinnisasjaosa turuvaartus on vaartuse
kuupéeval iimardatult 105 000 (likssada viis tuhat) eurot.

Leitud vaartus ei sisalda kdibemaksu.

Infokeskusehoonega hoonestatud kinnisasjaosa turuvaartuse hindamine

Hinnatava vara puhul on tegemist pigem ebatllpilise varaga, seda nii asukoha kui kasutusotstarbe osas,
millega turul toimub harva tehinguid.

Hinnatava infokeskusehoonega sarnases suurusjargus ja kasutusotstarbega hoonetega viimaste aastate
tehingud puuduvad, seda nii Naissaarel kui mingil maaral vorreldavates asukohtades Aegna ja Prangli
saarel.

Eeltoodud turusituatsioonist ja vara eriparadest tulenevalt turuvaartuse hindamisel ei tehta vordlustehingute
kohandamist (vordlustehingud puuduvad), vaid hindamisel tuginetakse vérdlusvarade erinevatele
naitajatele, sh asukohale ja seisukorrale, sarnaste varadega toimunud tehingutele, alternatiivsete varade
tehingutele, vbéimalikule renoveerimiskulule, pakkumisinfole ning ka tehingutele, mis on tehtud varadega,
mida saab kasitleda kui alternatiive (silmas pidades kasutust).

Naitajad Kommentaarid
Infokeskusehoone suletud netopind  455,8 m?
Kuuride suletud netopind ca 20 m?
Infokeskusega hoonestatud O , )
Lo oy Kuivkaimla suletud netopind ca3m
kinnisasjaosa naitajad C - . 5
Kinnisasjaosa ligikaudne pindala 5291 m
Kinnisvaraekspert OU (reg nr 10708639) Hoonestatud kinnistu (registriosa nr 14068102)
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Hinnatava vara juures
olulisemad vaartust mojutavad
positiivsed ja negatiivsed tegurid

Turu Uldnaitajad

Remondikulu seonduvalt
keldrikorruse Uleujutusega,
niiskuskahjustuste ja
elektrivarustuse probleemide
lahendamisega

Alternatiiv olemasoleva hoone
remontimisele - vana hoone

Hinnatava kinnisasjaosa juures tdstatuvad esile jArgmised positiivsed
tequrid:

looduslikult kena asukoht
sadama lahedus

mannimets

vesi puurkaevust, imbsisteem

Negatiivsete tequritena voib markida:

e hoone halb seisukord (keldrikorrus uputab,

niiskustkahjustused)

e hoone ruumiplaneering (kolmel korrusel, lisaks kelder),
keskmisest turunéudlusest suurem suletud netopind
piiratud Gihendus maismaaga
sesoonne kasutus
infrastruktuur kaugel
probleemid tehnosiisteemidega (sh elektriga varustatuse
osas)
pumbamaja ja puurkaev asuvad naaberkinnistul
e hadavajalike ja kiireloomuliste remontt6é6éde maksumus jaéb

hinnanguliselt suurusjarku 150 000 € (tdpsem kulu suurus

eeldab ehitistehnilise ekspertiisi tellimist), hoone kui terviku
rekonstrueerimiskulu 250 000 — 300 000 €

Ehitusfirmadest saadud info pdhjal on eramute ehitusmaksumus olnud
viimasel ajal vahemikus 2 000 — 2 500 €/SNPm?. Bliroohoonete puhul
on ehitusmaksumus jaanud suurusjarku 1 700 — 2 500 €/SBPm?2.
tudpiliste laohoonete ehitusmaksumus on suurusjargus 800 — 1000
€/SBPm2.

2023.a. ehitushinnaindeks oli Statistikaameti andmetel 6,1%.

Keldrikorruse lleujutamisega, niiskuskahjustuste ja elektrivarustusega
seonduvate probleemide lahendamisega seotud remonttéode
maksumus jaab hinnanguliselt suurusjarku 150 000 €. Eeltoodud kulu
suurus on ligikaudne, hinnangu andmisel on konsulteeritud
ehitusvaldkonna spetsialistidega. Tapsem kulu suurus eeldab
ehitustehnilise ekspertiis tellimist. Lisaks ei saanud hindaja tutvuda
hoonega seest. Hindamisel lahtuti tellja esindaja poolt edastatud
kirjeldusest ja piltidest. Nimetatud probleemide kdrvaldamisega seotud
t60d on kiireloomulised ja hadavajalikud. Hindamisel on arvestatud, et
Ulejddnud osas vajab hoone samuti remonti, samas on hoone
hetkeseisus sesoonselt siiski kasutatav, Ulejaanud tdid saab hilisemaks
planeerida.

Arvestades hoone  kui terviku rekonstrueerimisega, oleks
rekonstrueerimiskulu hinnanguline suurus vahemasti suurusjargus
250 000 — 300 000 € (ehk ca 550 — 650 €/SBPm?; kulu tdpsema suuruse
maaratlemiseks on vajalik ehitustehnilise ekspertiisi tellimine, samuti
hoone tulevase kasutuse osas plaanide tapsustumine, kas sesoonne
vOi aastaringne kasutus, kas segasihtotstarve jne).

Olemasolev hoone ei vasta tdnapaevastele hoonetele esitatavatele
nduetele, ei ruumiplaneeringu, soojapidavuse, energiasaastlikkuse,
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lammutamine ja uue
vajaduspdhise hoone rajamine

Vorreldavate varade
pakkumisinfo

tehnilise varustatuse ega viimistluse osas. Lisaks on kisitav, kas on
ikka vajadust sellise suurusega hoone osas voi piisaks ka kaks korda
vaiksemast suletud netopinnast, samuti kas on vajadust aastaringseks
kasutuseks voi tuleks arvestada vaid sesoonse kasutusega.

Alternatiivina olemasoleva hoone rekonstrueerimisele ja kasutusele
oleks vana hoone lammutamine ja uue ehitamine. Uue hoone
optimaalse suurusena naeksime ca 200 mZ2. Saarele on tekkinud
alternatiivseid majutus- ja toitlustusasutusi, lisaks on kasutus
téenaoliselt ka I&dhiaegadel sesoonse iseloomuga.

Uue hoone ligikaudseks ehitusmaksumuseks arvestame ca 1 900 €
suletud brutopinna kohta. Seega hoone ehituskulu oleks ligilahedselt
suurusjargus 200 m2 x 1 900 €/SBPm?2 = 380 000 €.

Hindaja arvamuse kohaselt oleks ostuhuviliste jaoks piiriks just eespool
leitud summa, millest kinnisasjaosale hinnatud vaartus ja
rekosntrueerimiskulu summa peaks jdama monevdrra madalamaks.
Ehk siis potensiaalse ostja jaoks oleks piiriks hind suurusjargus
100 000 €. Tavaliselt jaab vana hoone rekonstrueerimise kaigus saadud
tulemus ikkagi alla uue hoone kvaliteedile (seda eelkdige nii
ruumiplaneeringu kui energiasaastlikkuse osas). Lisaks tuleb arvestada
taiendava riskiga (ettenagematu kulu nii ajalises kui rahalises plaanis).

Hoonestamata kinnisasjade pakkumine

Pakkumine on minimaalne. Naissaarel on avalikus pakkumises
hetkeseisuga 2 hoonestamata kinnisasja saare |dunapoolses osas.
Pakkumishinnad on 59 000 € ja 89 900 €.Lisaks on kaimas
enampakkumine saare keskosaas endiste miiniladude territooiriumil
asuva 21 kinnisasja miulgik (PRO-Ehitus pankrotivara muik).
Hetkeseisus on toimumas varade Umberhindamine.

Hoonestatud kinnisasjade pakkumine

Pakkumine on minimaalne. Naisssaarel on avalikus pakkumises
hetkeseisuga 3 hoonestatud kinnisasja saare I6unapoolses osas.
Merega piirnev heas seisukorras uuem uksikelamu on mutgis hinnaga
550 000 €, merest ca 600 m kaugusel asuv amoriseerunud
militaarhoonega kinnistu on mdidgis hinnaga 115 000 € ning
renoveeritud eramu hinnaga 149 000 €.

Pakkumishindade pohjal turuvaartust tuletada on komplitseeritud, kuna
Uksikud tehingud on toimunud tunduvalt madalama hinnatasemega.

Vorreldavate kinnisasjade pakkumisinfo on esitatud lisas nr 3.5
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Toimunud tehingud Hoonestamata kinnisasjade tehingud
Tehinguid on toimunud minimaalselt. Maa-ameti hinnastatistika
paringukeskkonnas ei kajastu aastate I6ikes koondandmed, kui
tehinguid on vdhem kui 5. Viimase nelja aasta jooksul (2020-2023) on
toimunud 15 hoonestamata kinnisasja tehingut. Keskmine ruutmeetri
hind on olnud suurusjargus 10 €/m2, keskmine krundi tehinguhind on
jaanud vahemikku 40 000 — 50 000 €.

Hoonestatud kinnisasjade tehingud

Tehinguid on toimunud minimaalselt, vaid 9 hoonestatud kinnisasja
tehingut vahemikus 2020 - 2023., keskmiselt 2 tehingut aastas, vaid
2021.a. oli 3 tehingut. Valdavalt on olnud tegemist halvas seisukorras
hoonetega. Kérgeim tehinguhind on viimastel aastatel olnud 65 000 €.

Véreldavates piirkondadas Aegna ja Prangli saarel on viimastel aastatel
samuti minimaalselt tehinguid toimunud.

Prangli saarel sadamaga piirneval alal on 2023.a. maikuus muiddud
ehitusdigusega (olemas ehitusluba, kommunikatsioonid, planeeritav
jahtklubi, planeeritav suletud netopind 258 m?, maaiksuse pindala 4
972 m?) hoonestamata kinnisasi hinnaga 200 000 €.

Vérreldavate kinnisasjade tehingud on esitatud punktis 3.4
Hinnatava kinnisasjaosa Véttes arvesse eeltoodut (st toimunud tehinguinfot, pakkumisinfot,
turuvaartus hoone suurust, ruumiplaneeringut, seisukorda, véimaliku remondikulu,
hoone kui terviku rekonstrueerimiskulu, alternatiivina kasitletavat uue
optimaalse suuruse ja planeeringuga hoone rajamiskulu, maatiksuste
tehinguinfot ning taiendavaid riske (ehitustehnilise ekspertiisi
tulemusena vdimalikud lisaprobleemid, sh téiendav kulu nii ajalises kui
rahalises plaanis jms), hindame infokeskusehoonega hoonestatud
kinnisasjaosa turuvaartuseks vaartuse kuupdeva seisuga 100 000
(likssada tuhat) eurot.
Hinnatud vaartus ei sisalda ega sellele ei lisandu kaibemaksu.
Tapsusklass +/- 30 %
Likviidsus Likviidsust hindame madalaks. Véimalikuks mutgiperioodiks hinnatud
turuvaartuse juures hindame kuni 24 kuud.

Kinnisasja kui terviku turuvaartus

Kinnisasjale kui tervikule turuvaartuse leidmiseks liidame eelpool hinnatud infokeskusehoonega
hoonestatud kinnisasjaosale (100 000 €) ja kulalistemaja ning saunahoonega kinnisasjaosale leitud
vaartused (105 000 €).

Kinnisasja terviku turuvaartus on: 100 000 € + 105 000 € = 205 000 € (kakssada viis tuhat) eurot.

Hinnatud vaartus ei sisalda kaibemaksu.
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Infokeskuse sisevaated, tellija poolt edastatud fotod
seisuga 2021 suvi
Infokeskuse 2. korruse korteri elutuba
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Infokeskuse sisevaated, tellija poolt edastatud fotod
seisuga 2021 suvi
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Lisa 2. Kinnistusregistriosa valjavote

Registriosa number 14068102

Kinnistusosakond Tartu Maakohtu kinnisty kond

Oigsuse marge Elektrooniline registriosa omab Siguslikku tahendust: 20.09.2012
Digitoimik Kinnistustoimiku kdik dokumendid on digitaalsed alates 20.09.2012

I jagu - KINNISTU KOOSSEIS

Katastripidaja markeid vaata maakatastrist

Kande Katastritunnus Sihtotstarve ja asukoht Pindala Info Kande
Nr. kehtivus
1 89001:001:0030 Ohiskondiike ehitiste maa 95%, Arimaa 97910  Maakatastri andmed Gle voetud kehtiv
5%, Harju maakond, Viimsi vald, m2 22.09.2021.
Lounakola / Storbyn, Manniku tee 2a /
Looduse.
Il jagu - OMANIK
Kande Omanik Kande alus Kande
Nr. kehtivus
1 Eesti Vabariik 18.06.2012 kinnistamisavalduse alusel sisse kantud 20.09.2012. kehtiv
w L W omvion Avomnld b ey smbui AL 1| mmoan

Il jagu - KOORMATISED JA KITSENDUSED

Kande  Kinnistut koormavad piiratud asjadigused (v.a. Marked piiratud asjadiguste kohta, kande alus, Kande
Nr. hipoteegid) ): g:nrléeggléasmmbog' use kannete muudatused ja kustutamised kehtivus
i u

1 Kustutatud ametiGlesannete korras kinnistusraamatuseaduse kehtiv
§ 7910 alusel 20.03.2017

IV jagu - HUPOTEEGID
Kande Hapoteegid Hupoteegi Marked hipoteekide kohta, kande alus, Kande
Nr. s sumr?'ngg kannete muudatused ja kustutamised kehtivus
Kinnisvaraekspert OU (reg nr 10708639) Hoonestatud kinnistu (registriosa nr 14068102)
Jarve tn 2-3, 11314 Tallinn Maniku tee 2a, Looduse, Lounakiila, Storbyn, Viimsi vald,
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Lisa 3. Ehitisregistri valjavotted

Infokeskus, ehitisregistrikood 116063097

hoone Ehitise seisund )

Infokeskus Esmase kasutuselevotu aasta () 1997

Ehitise liik @
Ehitise nimetus )

Ehitisregistri kood ()
omandi liik )
Peamine kasutusotstarve ()

Ehitise aadress

116063097 Katastritunnus ()~ 89001:001:0030

kinnisasi

Biiroohoone (12201)

Harju maakond, Viimsi vald, Léunakiila / Storbyn, M&nniku

> Avan Kinnistusraamatus

> Avan Maakatastris

tee 2a
+ Andmed riigi kinnisvararegistrist
+ Ehitise kasutamise otstarbed
+ Ehitise asukoht ja osad
= Ehitise méotmed -
Maapealsete korruste arv
Ehitisealune pind (m2) @ 342.0 Kargus (m) @ " ® 2
Maapealse osa alune pind
Absoluutne kdrgus (m Maa-aluste korruste arv
m2) @ gus (M) @© ®
Kdetav pind (m2) @ Pikkus (m) @  30.0
Suletud netopind (m2) ()~ 455.8 LaiusMm) @ 165 Maht m3) @  1925.0
Kinnisvaraekspert OU (reg nr 10708639) Hoonestatud kinnistu (registriosa nr 14068102)

Jarve tn 2-3, 11314 Tallinn

Ennu Susi, +372 626 4250

Maniku tee 2a, Looduse, Lounakiila, Storbyn, Viimsi vald,

Harju maakond
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Kiilalistemaja, ehitisregistrikood 116063098
Ehitise lik @  hoone Ehitise seisund () | Olemas
Ehitise nimetus () Kiilaliste maja Esmase kasutuselevotu aasta ) 1997
Ehitisregistri kood @) 116063098 Katastritunnus ()~ 89001:001:0030

> Avan Kinnistusraamatus
Omandi liik kinnisasi .
® > Avan Maakatastris

Peamine kasutusotstarve (D Muu liihiajalise majutuse hoone (12129)

Ehitise aadress a1y maakond, Viimsi vald, Léunakiila / Storbyn, Manniku

tee 2a/1
+ Andmed riigi kinnisvararegistrist
+ Ehitise kasutamise otstarbed
+ Ehitise asukoht ja osad
= Ehitise mo6tmed
Maapealsete korruste arv
Ehitisealune pind (m2) )  56.0 Kargus (m) @ ¢ ® 2
Maapealse osa alune pind Hn Y0 I—— : ®
soluutne kargus (m aa-aluste korruste arv
™m2) @ 9
Kéetav pind (m2) @ Pikkus (m) @
Suletud netopind (m2) )  52.9 Laius (m) @ Maht(m3) @  178.0
Kinnisvaraekspert OU (reg nr 10708639) Hoonestatud kinnistu (registriosa nr 14068102)
Jarve tn 2-3, 11314 Tallinn Maniku tee 2a, Looduse, Lounakiila, Storbyn, Viimsi vald,

Harju maakond
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Saun, ehitisregistrikood 116063099

Ehitiselik @  hoone Ehitise seisund )

Ehitise nimetus (D) Saun Esmase kasutuselevdtu aasta (§)

Ehitisregistri kood D) 116063099 Katastritunnus ()~ 89001:001:0030

> Avan Kinnistusraamatus
Omandi liik kinnisasi i
(D > Avan Maakatastris

Peamine kasutusotstarve (D Elamu, kooli vms abihoone (12744)

Ehitise aadress  Haly maakond, Viimsi vald, Léunakiila / Storbyn, Méanniku

tee 2a
+ Andmed riigi kinnisvararegistrist
+ Ehitise kasutamise otstarbed
+ Ehitise asukoht ja osad
= Ehitise mo6tmed
. Maapealsete korruste arv
Ehitisealune pind (m2) @ 43.0 Kargus (m) @ @ 1
M | | ind
aapealse osa a ?::;% Absoluutne kdrgus (m) @ Maa-aluste korruste arv ()
Kéetav pind (m2) @ Pikkus (m) @
Suletud netopind (m2) ) 22.4 Laius (m) @ Maht (m3) @)  88.0
Kinnisvaraekspert OU (reg nr 10708639) Hoonestatud kinnistu (registriosa nr 14068102)
Jarve tn 2-3, 11314 Tallinn Maniku tee 2a, Looduse, Lounakiila, Storbyn, Viimsi vald,

Harju maakond
Ennu Susi, +372 626 4250 Eksperthinnang nr: 2401-9925-01/ES
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Pumbamaja, ehitisregistrikood 116063101

Ehitise lik @  hoone Ehitise seisund ()

Ehitise nimetus ()~ Pumbamaja Esmase kasutuselevétu aasta ()

Ehitisregistri kood () 116063101 Katastritunnus ()~ 89001:001:0030

g » Avan Kinnistusraamatus
Omandi liik kinnisasi 1
® > Avan Maakatastris

Peamine kasutusotstarve (D Kaevumaja (12746)

Ehitisaaadress Harju maakond, Viimsi vald, Léunakiila / Storbyn, Méanniku

tee 2a

+ Andmed riigi kinnisvararegistrist

+ Ehitise kasutamise otstarbed

+ Ehitise asukoht ja osad
= Ehitise mootmed

Maapealsete korruste arv
Ehitisealune pind (m2) @ 7.0 Kargus (m) @D 4 ® 1
Maapealse osa alune pind Biaaticacs. i ™ ® i i . @
soluutne kdrgus (m aa-aluste korruste arv
™) @ ’
Kéetav pind (m2) @ Pikkus (m) @

Suletud netopind (m2) @) 4.7 Laius (m) @ Maht(m3) @D  19.0
Kinnisvaraekspert OU (reg nr 10708639) Hoonestatud kinnistu (registriosa nr 14068102)

Jarve tn 2-3, 11314 Tallinn Maniku tee 2a, Looduse, Lounakiila, Storbyn, Viimsi vald,

Harju maakond
Ennu Susi, +372 626 4250 Eksperthinnang nr: 2401-9925-01/ES
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Lisa 5. Vastavuskinnitus Eesti varahindamise standardite
EVS 875 nouetele

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

K&esolev hindamisaruanne ja kogu hindamistoiming vastab Eesti kinnisvara hindamise standardite seeria
EVS 875 nduetele, sh hindamise headele tavadele.

Mitte keegi peale hindamisaruandes nimetatud isikute ei ole hindajat hindamistoimingus abistanud.

Hindaja ei avalda hindamistoimingu kadigus kogutud informatsiooni ja hindamistulemusi mitte kellelegi peale
kliendiga kokkulepitud isikute, va. juhud kui seadus seda néuab vdi kui see on vajalik kindlateks hindamise
kutsealaga seotud toiminguteks.

Hindaja on tegutsenud soéltumatu hindajana erapooletult iima mingite isiklike huvideta hindamistoimingu
suhtes ning hindaja poolt hindamistoimingu eest saadav tasu ei ole seotud hindamistulemusega.

Hindamistoimingus kasutatud ja hindamisaruandes esitatud andmed on hindajale teadaolevalt tdesed ja
korrektsed. Hindamistoimingus kasutatud ja hindamisaruandes esitatud analllsid ja jareldused on
kitsendatud ainult hindamisaruandes esitatud eelduste ja piiravate tingimustega.

Koostaja: Kinnitaja / labivaataja:

/ Allkirjastatud digitaalselt / / Allkirjastatud digitaalselt /

Ennu Susi Aivar Tomson, MRICS

Kinnisvaraekspert Kinnisvaraekspert

hindaja ) hindamisosakonna juhataja_

Eesti Kinnisvara Hindajate Uhingu liige Eesti Kinnisvara Hindajate Uhingu liige

Kutseline hindaja, kinnisvara nooremhindaja Kutseline hindaja, vara hindaja

(kutsetunnistus nr 179833) (kutsetunnistus nr 151718)

Kinnisvaraekspert OU (reg nr 10708639) Hoonestatud kinnistu (registriosa nr 14068102)

Jarve tn 2-3, 11314 Tallinn Maniku tee 2a, Looduse, Lounakiila, Storbyn, Viimsi vald,

Harju maakond
Ennu Susi, +372 626 4250 Eksperthinnang nr: 2401-9925-01/ES
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