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KOKKUVOTE
HINNATAVA VARA KOONDANDMED
Hinnatav vara Korteriomand (aripind), registriosa nr 18221801
Aadress Harju maakond, Tallinn, Kesklinna linnaosa, Hébeda tn 7 // Vase tn 10 - M56
Omanik Eesti Vabariik
Katastritunnus 78401:113:1960
Kinnistu liik Korteriomand
Mitteeluruum mitteeluruumi suletud netopinnaga 214,8 m?

Korteriomandi igakordse omaniku | Kinnistusraamatusse ei ole kantud erikasutusdigust voi kasutuskorda.
ainukasutuses olevad hoone vdi
maatuki osad

Elamu seisukord Vadrtuse kuupdeva seisuga olid hoone fassaadi renoveerimise t66d pooleli.
Peale renoveerimistodde 16ppu on hoone seisukord hea.
Mitteeluruumi seisukord Renoveerimis jargus — osaliselt heas seisukorras uuem viimistlus, osaliselt

vaja viimistlemine I6petada.
Hindamistulemust mojutada véivad | Ehitisregistris on margitud, et mitteeluruum asub keldrikorrusel kuid
vastuolud andmetes tegelikult asub see 1. korrusel. (soovitame anded korrastada)

Ehitisregistris puudub info padikesepaneelide kohta ja ventilatsioonisiisteemi
kohta. Kuna hoone on renoveerimise jargus uuendatakse info kasutusloa
taotlemisega.

Muus osas hindame andmed usaldusaarseks.

HINDAMISARUANDE KOONDANDMED

Hinnangu eesmark Turuvaartuse hindamine esitamiseks tellijale mutgihinna konsultatsiooniks

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

Ulevaatuse kuupaev 25.08.2026

Vaartuse kuupaev 25.08.2026

Hindamisaruande kuupaev 31.08.2026

Tellija Rahandusministeerium

Tellimusleping Tellimus on esitatud tellija esindaja Kristo-Taavi Ruus poolt e-kirja teel
19.08.2026

Hindamise eeldused Hindamise tavapraktikast valjuvad eeldused puuduvad

Hinnang likviidsusele Muugiperioodi pikkuseks vdartuse kuupdeva turusituatsioonis prognoosime

hinnatud turuvaartuse juures kuni 12 kuud, mis on hinnatava vara
turusegmendi jaoks tavaparane.

Hindamistulemuse tapsus Hindamistulemuse tapsus on hinnatava vara turusegmendi jaoks tavaparane,
1+10%.
Kaibemaks Turuvaartus ei sisalda kaibemaksu (KM), kuid KM tasumise vdimaliku

kohustuse tekkimise korral lisandub KM. Hinnatava vara turusegmendi
tehingud voivad olla nii KM-ga maksustatavad kui ka mittemaksustatavad, aga
turul on levinud hinna kasitlus KM-ta.

KOMMENTAARID

Hindaja hinnangul ei esine tdiendavate kommentaaride vajadust.

HINDAMISTULEMUS

Tuginedes hindajatele teadaolevatele ldahteandmetele, kinnisvaraturu hetkesituatsioonile ja vordlusandmetele, on
Domus Kinnisvara hinnangul aadressil Harju maakond, Tallinn, Kesklinna linnaosa, Hébeda tn 7 // Vase tn 10 - M56
asuva vara (korteriomand (aripind), registriosa nr 18221801) turuvaartus vaartuse kuupadeval 245 000 (kakssada
nelikimmend viis tuhat) eurot.

Hindaja:

/allkirjastatud digitaalselt/

Anu Vinter
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1. Hinnatav vara, hindamise eesmark, alused, eeldused ja piiravad tingimused

1.1. Hinnatav vara ja hindamise eesmark

Aadress Harju maakond, Tallinn, Kesklinna linnaosa, Hébeda tn 7 // Vase tn 10 - M56

Registriosa nr 18221801

Vara koosseis 2148/39021 mdttelist osa kinnistust ja reaalosa mitteeluruum nr. M56, mille
tildpind on 214,80 m? ja mille tdhistus plaanil on M56.

Kinnistu liik Korteriomand

Hindamise eesmark Turuvaartuse hindamine esitamiseks tellijale mitgihinna konsultatsiooniks

Vaartuse liik Turuvaartus

1.2. Hindamise alused ning hindamisaruande avaldamine

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

Turuvaadrtus (market value) on hinnangul pdhinev summa, mille eest vara peaks vaartuse kuupdeval minema ule
tehingut sooritada soovivalt midjalt tehingut sooritada soovivale ostjale sdltumatus ja vordsetel alustel toimuvas
tehingus parast koigile nduetele vastavat miiligitegevust, kusjuures osapooled on tegutsenud teadlikult,
kaalutletult ning ilma sunduseta (EVS 875-1).

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

Renditasu ehk rent on summa, mida makstakse vara kasutamise eest.

MARKUS: tegemist on uldkasitlusega. S&ltuvalt kasutussuhte liigist nimetatakse renditasu ka iiiiritasuks ehk diiiriks,
hoonestusdiguse tasuks, kasutusvalduse tasuks, servituuditasuks. Kasutusel on ka Gldmdiste ,kasutustasu®, mida vdib
samastada kdigi nimetatutega.(EVS 875-10).

Netorent | on rent, mille puhul lepingulises renditasus sisalduvad kd&ik kapitalikulud ja tegevuskulud, vélja arvatud
tarbimisteenuste, heakorrateenuste ja tugiteenuste kulud.(EVS 875-10).

Seda hindamisaruannet ega mingit selle osa, samuti mitte mingeid viiteid sellele aruandele ei tohi ilma hindaja kirjaliku
nousolekuta avalikustada (iheski dokumendis, kirjas ega avalduses, samuti mitte kirjastada. Juhul, kui seda
hindamisaruannet soovitakse avaldada, tuleb see avaldamise vormis ja kontekstis hindajaga enne kirjalikult kokku
leppida (EVS 875-4).

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

1.3. Hinnangu kehtivuse eeldused ja klauslid piiratud vastutuse kohta

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

Hinnang kehtib jargmistel eeldustel:
- hindajale esitatud andmed ja informatsioon on tdesed ning on taidetud kdiki hinnangu kehtivuse tingimusi;
- hinnataval varal ei esine varjatud puudusi, mille tuvastamine valjuks hindaja padevusest;
- hindamisel ei ole arvestatud korterilihistu pandidigusega;
- hindamisel ei ole arvestatud hlipoteegiga.
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Hindaja ei vastuta nende hinnangus olevate valeandmete eest, mis on hindajale esitatud ja mille digsuse kontrollimiseks
hindamisaruande koostamise kdigus hindajal puudub véimalus vdi pShjendatud vajadus.

Hindaja ei ole teostanud mingeid uuringuid saastatuse vdi saastuse ohu kohta ning seega ei saa esitada mingit kindlat
seisukohta kiisimuses, missugune vdiks olla nende vdimalik moju hindamistulemusele. Hindamisel on ldahtutud
eeldusest, et hinnataval varal ja selle Idheduses ei ole saastatust ega saastuse ohtu. Igasugune saastatuse ja saastuse
ohu avastamine vGib vara vaartust oluliselt méjutada (EVS 875-4).

Hindaja ei ole teinud ehitise uuringuid ega inspekteerinud hinnatava vara neid osasid, mis on kaetud, varjatud voi
ligipddsmatud. Hindamise teostamisel on Iahtutud eeldusest, et need hoone osad on heas seisundis. Hindaja ei saa
avaldada mingit arvamust hoone nende osade kohta, mida ei ole inspekteerinud, ning antud hindamisaruanne ei kinnita
hoone struktuuri ja kattematerjalide laitmatust (EVS 875-4). Samuti ei ole hindaja teostanud tehnosiisteemide ehitus-
tehnilisi uuringuid.

2. Hindamise algandmed ja hinnatava vara lilevaatus

2.1. Hindamise lahteandmed ja hinnatava vara dokumentatsioon

Hindamist puudutavad algandmed on saadud jargmistest allikatest:

Allikas Kuupaev
Ulevaatusel selgitusi andnud isik: Rahandusministeeriumi Uhisosakonna 25.08.2026
osakonnajuhataja Kristo-Taavi Ruus
Kohapealne llevaatus 25.08.2026
Paring Maa- ja Ruumiameti geoportaalist, https://geoportaal.maaamet.ee 26.08.2026
Paring Keskkonnaportaalist, https://register.keskkonnaportaal.ee 26.08.2026
Paring Eesti Geoloogiateenistusest, https://gis.egt.ee/ 26.08.2026
Paring riiklikust ehitisregistrist, https://www.ehr.ee 26.08.2026
Kinnistusregistri registriosa valjavdte, https://kinnistusraamat.rik.ee 31.08.2026
Avalike kinnisvaraportaalide andmed, https://kinnisvara24.ee, https://www.kv.ee 31.08.2026
Domus Kinnisvara ning Maa- ja Ruumiameti maaregistri tehingute andmebaas 31.08.2026
Planeeringute info, https://xgis.maaamet.ee/xgis2/page/app/planeeringud 31.08.2026
Korterelamu rekonstrueerimise projekt, Hbeda tn 7 // Vase tn 10, Tallinn, Harjumaa, | 27.08.2026
Arhitektuurse osa seletuskiri, Projekti tahis: 2281, versioon: v03, 10.12.2022 (allikas:
www.ehr.ee)
Hoonejaotusplaanid, allikas: https://kinnistusraamat.rik.ee 27.08.2026
| Allhange | Ei kasutatud |

2.2. Hindaja tuvastatud vastuolud ldhteandmete (sh dokumentide) ja hinnatava vara tegeliku
olukorra vahel

HINDAMISTULEMUST MOJUTADA VOIVAD VASTUOLUD ANDMETES
Ehitisregistris on margitud, et mitteeluruum asub keldrikorrusel kuid tegelikult asub see 1. korrusel. (soovitame
anded korrastada)

Ehitisregistris puudub info pdikesepaneelide kohta ja ventilatsioonislisteemi kohta. Kuna hoone on renoveerimise
jargus uuendatakse info kasutusloa taotlemisega.

Muus osas hindame andmed usaldusadarseks.

2.3. Hinnatava vara ulevaatus

Ulevaatuse kuupiev 25.08.2026

Ulevaatuse teostanud hindaja | Kutseline hindaja Anu Vinter

Ulevaatuse juures viibinud isik | Rahandusministeeriumi Uhisosakonna osakonnajuhataja Kristo-Taavi Ruus
Ulevaatuse ulatus Ulevaatus hdlmas hinnatavat vara eriomandi esemeks olevaid ruume ja elamu
valivaatlust maapinnalt.
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Ulevaatuse p&hjalikkus

Visuaalne (levaatus, erivahendeid ei kasutatud, hindaja ei ole ehitise kaetud ja
varjatud osasid inspekteerinud.

3. Hinnatava vara kirjeldus

3.1. Oigussuhted

Registriosa number

18221801

Kinnistu liik

Korteriomand

Korteriomandi koosseis

2148/39021 mébttelist osa kinnistust ja reaalosa mitteeluruum nr. M56, mille
tildpind on 214,80 m? ja mille tdhistus plaanil on M56. (kinnistusregistri andmed)

Omanik

Eesti Vabariik

Vara kasuks seatud piiratud
asjadiguse kanded registriosa |

Puuduvad

registriosa IV jaos

jaos Eksperthinnangu lisas nr 2 on toodud kinnistusregistriosa vdéljavote.

Vara koormatiste ja | Puuduvad

kitsenduste kanded

registriosa lll jaos Eksperthinnangu lisas nr 2 on toodud kinnistusregistriosa véljavote.

Vara hiipoteegi kanded | Kanne nr 4 Hlpoteek summas 1600000,00 eurot Aleksander Jarv

(isikukood 36808290284) kasuks.

Kanne nr 5 Keelumarge millega keelata taielikult kasutustehingute tegemine
hupoteegiga Eesti Vabariik kasuks.

Kanne nr 6 Keelumarge tsiviilhagi tditmise tagamiseks (Kriminaalasja number 1-24-

487) thishlipoteegile summas 756 731,23 eurot osas hlipoteegiga kdsutustehingute
tegemiseks Tervisekassa (registrikood 74000091) kasuks.

Hindamispraktikas vdljakujunenud tava kohaselt vara koormavate hiipoteekide
ning nendest tulenevate nduetega turuvddrtuse hindamisel ei arvestata.

Eksperthinnangu lisas nr 2 on toodud kinnistusregistriosa vdéljavote.

Korterithistu pandidigus?

Hindamisel ei ole arvestatud korterilihistu pandidigusega.

Uiirilepingud

Hindajale teadaolevalt puuduvad

Muud olulised vaartust
mdjutavad diguslikud tegurid
ja piirangud

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

3.2. Asukoht

Makroasukoht

Paiknemine

Hdbeda tn 7 // Vase tn 10 asub Tallinna Kesklinna linnaosas, Raua asumis, kesklinna
idaosas. Tegemist on véljakujunenud ja hinnatud kesklinna elukeskkonnaga, mis
paikneb Kadrioru ja Tallinna stidalinna vahel.

1 Korterithistul on korteriomandist tulenevate nduete tagamiseks korteriomandile korteriomandi- ja korterilihistuseadusest tulenev
pandibigus, millele kohaldatakse esimesel jarjekohal oleva hipoteegi kohta satestatut. Korterilihistu pandidiguse suurus on
korteriomandi eelmise majandusaasta majandamiskulude summa.
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T
ol QA

aaam‘et.ee/, Maainfo i<aart, 26.08.2026

rajatud korterelamud, mille vahele
elu- ja drihooneid.

Lahilmbruse hoonestuse moodustavad peamiselt 20. sajandi esimesel poolel
on lisandunud uuemaid vdi rekonstrueeritud

Infrastruktuur

Kauplus Kool Lasteaed Uhistransport
NOP -359 m, Tallinna Tallinna F. R. Kreutzwaldi
Selver -366 m | Soome Kool - | Paevalille (ajutine) - 220 m,
85 m, Tallinna | Lasteaed - 227 Gonsiori - 249 m
Ulikool - 368 m, Tallinna Lotte
m Lasteaed - 256 m

Haljastus ja heakord

Piirkond on haljastatud ja heakorrastatud

Veekogud

Lahipiirkonnas puudub

Konkureerivad turupiirkonnad

linnaosade asumid.

Valdavalt teised Tallinna Kesklinna CBD alast vélja jadvad piirkonnad. Ja ka teiste
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.. EKITNNISY R A
Juurdepaas
" eraomand
" kinnistamata eraormand
[ riigiomand

0 munitsipaalomand
avalik-iguslik omand
segaomand

Kohalik tee
N Erates
N Metsatee

B pshimaantee

A Tugimaantee

A Kdrvalmaantee
M Ramp, Ghendustee
A Muu rilgitee

M trassi osa

Juurdepdids on asfaltkattega, avalikult Vase tdnavalt, kahesuunaline vaiksema
liiklusega tdanav. Juurdepdas hea. Léheduses asuvad Narva maantee ja Pronksi tdnav,

mis tagavad hea uhenduse telste linnaosadega.
73401:101:5?“ 78401:113:1020,

784 2933
78401:101:5103 2

78401:113-12 -
78401:113:1900 AL As01:
78401°113:1570 1:113:0700
78401:113:1610.
78401:113:1780) 2
= 78101°113:0C
1

78401:113:(

78401:113:0( 01113:0046

01:001:0137).

72401300
)

\

73401:113:1410
\\ 178401:001:0:

\ 78401:113:1/90

S
78401:113.11600
N/

N S

B 3!
2 \ ; 2V -
g X AN X A
754011113:0990 \)r\)/ ‘ 7“:‘,‘:‘::21: A um:umm‘
\ 9875401113000 BN

76401:113:0640, 78401:113:0770 / A " \
_ 178301:113:2020 72401:113:0
== TR mm 113:1340
121480 B\

Allikas: https://geoportaal.maaamet.ee/, Transpordlametl kaart, 26.08.2026

Kergliiklusteed ja avalikud
puhkealad

Piirkonnas on kergliiklusteed ja avalikud puhkealad

Parkimine

Tasuline, parkimiskohti on keskmiselt

3.3. Vara majandamisega kaudsemalt seotud keskkonnajuhtimise aspektid

Miratase

Maa- ja Ruumiameti miirakaardi kaardirakenduse andmetel jadb hinnatav vara valjapoole
moddetud miratasemeid.
40-44 db
45-49 db
50-54 db
55-59 db
60-64 db
AII|kas. Maa-ja Ruumlametl murakaart (2022 strateegilised
mirakaardid, 66pdevane maanteeliikluse miira, tanavaliikluse mira, 6560 db
raudtee mira, té6stuse mura, lennuliikluse mira),
https://xgis.maaamet.ee/xgis2/page/app/myrakaart 26.08.2026
70-74 db
75-79 db
80+ db
Liikluskoormus | Maa- ja Ruumiameti teeregistri kaardirakenduse andmetel ei ole hinnatava vara ldhiiimbruse
tapne liiklussagedus teada.
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N =6000
/A 3000-5999
A 1000-2099
AN 500999
200-499
0-199
Andmed puuduvad
Allikas: Transpordlametl Teereglstrl kaart (I||k|ussageduse teemakaart)
https://xgis.maaamet.ee/xgis2/page/app/teeregister 26.08.2026
Maardlad Maa- ja Ruumiameti maardlate kaardirakenduse andmetel ei paikne hinnatav vara teadaolevalt
maardlate (s.h. prognoosvarude) maa- aIaI ega ka altkaevandatud maa- -alal.
4 ' . Dolokivi
D Kruus
D Liiv
B Lubjakivi
. Turvas
. E Lubjakivi levialad
Alllkas Maa Ja Ruumlametl maérdlate kaart
https://xgis.maaamet.ee/xgis2/page/app/maardlad 26.08.2026
Ohtlikud Maa- ja Ruumiameti ohtlike kaitiste kaardirakenduse andmetel jaab hinnatav vara ohtliku kaitise
kaitised ohualasse (Talllnna Vesi AS VeepuhastUSJaam)
; .
I:l A-kat. ohtliku kaitise ohuala
B-kat. ohtliku kaitise ohuala
|:| C-kat. ohtliku kaitise ohuala
AIAIikas: Maa- ja Ruumiameti ohtlike k.éiitiste kaart,
https://xgis.maaamet.ee/xgis2/page/app/paasteamet_ohtvesi
26.08.2026
Hindaja hinnangul ei avalda nimetatud asjaolu mdju vara turuvaartusele, kuna samas
turupiirkonnas sarnaste objektide puhul ei ole taheldatud, et see tegur mdjutaks turuosaliste
ostuotsuseid vdi vara turuvaartust.
Jadkreostus Keskkonnaportaali kaardirakenduse andmetel ei ole hinnatava vara suhtes teada véimalikku
jaakreostust.
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Radoonirisk

korge voi vaga korge radoonirisk.

Eesti pinnase radooniriski kaardirakenduse andmetel paikneb hinnatav vara alal, kus vdib esineda

Allikas: Eesti Geoloogiateenistuse radooniriski kaart (Rn-risk
omavalitsuse tasemel),
https://gis.egt.ee/portal/apps/experiencebuilder/experience/?id=f4363
bc3bae34fe19e04458dc875375e 26.08.2026

Rn-risk on korge voi
vaga korge
Rn-risk on tdiendav
D uurin jad
guvajadus
Rn-risk on keskmine
. vOi madal

radooniriskiga alal hinnatava vara turuvaartusele olulist mgju.

Hinnatavas piirkonnas ei ole Gldiselt taheldada, et turuosalised radooniriskiga seoses oma
ostuotsustes erinevaid otsuseid langetaksid, mistottu ei oma hinnatava vara paiknemine

Uleujutusrisk

Maa- ja Ruumiameti ileujutusalade kaardirakenduse andmetel ei paikne hinnatav vara

Allikas: Maa- ja Ruumiameti tileujutusalade kaart (Uleujutusalade

riskipiirkonnad),
https://xgis.maaamet.ee/xgis2/page/app/yleujutusalad 26.08.2026

B Riskipiirkonnad

| Riskipiirkonnad

Soojussaared Maa- ja Ruumiameti soojussaarte kaardirakenduse andmetel jadb hinnatav vara soojussaare alale,
kus soojustaseme lavendiks on 30 kraadi.
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Allikas: Maa- ja Ruumiameti soowssaarte kaart (2024 Juunl)
https://xgis.maaamet.ee/xgis2/page/app/soojussaared 26.08.2026

30-347C
W 35-39°C
W 4H+°C

Hinnatavas turupiirkonnas ei ole Uldiselt tdheldada, et turuosalised soojussaartega seoses oma
ostuotsustes erinevaid otsuseid langetaksid, mistdttu ei oma hinnatava vara paiknemine
soojussaare alal hinnatava vara turuvaartusele olulist mdju.

3.4. Maakasutus

Katastritunnus

78401:113:1960

Ortofoto

Allikas: https //geoportaal maaamet ee/ Maaln (o) kaart 26 08. 2026

Sihtotstarve 1: ELAMUMAA 85%

Sihtotstarve 2: ARIMAA 15%

Pindala 3493 m?

Kuju, reljeef Ebakorrapdrane, tasane

Parkimine Hinnatava aripinna ees 3 parkimiskohta.

Hooned ja rajatised

Rajatis 220219078 (Kaablitrass)

Rajatis 291671590 (Kaugkuttetorustik)
Rajatis 291671590 (Kaugkuttetorustik)
Rajatis 291671590 (Kaugkuttetorustik)

Hoone 101019866 (Elamul)
Allikas: https://livekluster.ehr.ee/ui/ehr/v1/

Haljastus Murukate, moned suuremad puud.
Piirded Puuduvad
Uldplaneering Planeeringu nimetus | Tallinna linna Gldplaneering
Planeeringu liik Uldplaneering
Kehtestamise aeg 11.01.2001
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Juhtotstarve korruselamute ala
(maakasutuse

funktsioon)

ViljavGte maakasutuse kaardist:

ﬂm 13: ouu mun 11311950,

78401:113:0047

t"l.ll] 0960

78401'113

— 78401°113:0510) 01 m:oo&

Z ‘ 78401:113:0620 y
mm 1131370

78401:113:0590

ﬂol 113:1120)

m 113:1300 S 78401:113:0100;

. ,m’tw ‘

L e a
1131630 [] [] o ‘
E«n :113:1540 .
78401:113:0640) 1
— g 78401'113" 1560‘"’”'1 - ‘nuul 1130630
il

7840111131460 \
% piirsamn 1- N~ 73501 113.0480,

171
)1 113 1980 76401:113:002

KWUSELAHUTEN.A
- pdhiliselt kahe- ja enamakorruseliste korterelamute ala,
m
, paneelelamupirkondades
barood jm. keskkonnaohutud ettevitied
Allikas: https://xgis.maaamet.ee/xgis2/page/app/planeeringud, 26.08.2026

Miljoovaartuslik planeering

Puudub

Detailplaneering ja
ehitusdigus

Uue detailplaneeringu vajadus puudub, kuna sihtotstarve vastab parimale kasutusele
ning maatuki piiride muutmise vajadus puudub. Info tdiendava ehitusdiguse kohta
puudub. EhitusGigus on realiseeritud.

Maa- ja Ruumiameti
kitsenduste kaardi jargsed
kitsendused, kitsenduste

Maa- ja Ruumlametl kaardlserverl kltsenduste kaard|I jargmised kltsendused
" 5 L- 218 \

kaart
Kitsenduste mdjuala nahtus Seotud kitsendusi pd&hjustava | Ulatus, m?
objekti ndhtus
Elektrimaakaabelliin Elektripaigaldise kaitsevoond 9.68
Elektrimaakaabelliin Elektripaigaldise kaitsevoond 21.06
Elektrimaakaabelliin Elektripaigaldise kaitsevoond 63.65
Elektrimaakaabelliin Elektripaigaldise kaitsevoond 52.21
Elektrimaakaabelliin Elektripaigaldise kaitsevoond 40.36
Elektrimaakaabelliin Elektripaigaldise kaitsevoond 12.89
Elektrimaakaabelliin Elektripaigaldise kaitsevoond 5.86
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Elektrimaakaabelliin Elektripaigaldise kaitsevoond 9.68
Elektrimaakaabelliin Elektripaigaldise kaitsevoond 181.72
Elektrimaakaabelliin Elektripaigaldise kaitsevoond 71.10
Elektrimaakaabelliin Elektripaigaldise kaitsevoond 57.19
Elektrimaakaabelliin Elektripaigaldise kaitsevoond 21.06
Elektrimaakaabelliin Elektripaigaldise kaitsevoond 7.34
Elektrimaakaabelliin Elektripaigaldise kaitsevoond 75.65
Maa- alune soojatorustik alla | Surveseadme kaitsevoond 45.64
200 mm

Maa- alune soojatorustik alla | Surveseadme kaitsevoond 15.01
200 mm

Maa- alune soojatorustik alla | Surveseadme kaitsevoond 146.01
200 mm

Maa- alune soojatorustik alla | Surveseadme kaitsevoond 106.79
200 mm

Maa- alune soojatorustik alla | Surveseadme kaitsevoond 15.62
200 mm

Maa- alune soojatorustik alla | Surveseadme kaitsevoond 39.88
200 mm

Maa- alune soojatorustik alla | Surveseadme kaitsevoond 15.01
200 mm

Maa- alune soojatorustik alla | Surveseadme kaitsevoond 45.64
200 mm

Maa- alune soojatorustik alla | Surveseadme kaitsevoond 146.01
200 mm

Maa- alune soojatorustik alla | Surveseadme kaitsevoond 106.79
200 mm

Maa- alune soojatorustik alla | Surveseadme kaitsevoond 15.62
200 mm

Maa- alune soojatorustik alla | Surveseadme kaitsevoond 39.88
200 mm

Maa-alune vee ja | Uhisveevirgi ja -kanalisatsiooni | 3.71
kanal.vabavoolne torustik | voond

alla250mm ja tle 2m sig.

Sideehitis maismaal Sideehitise kaitsevoond 17.30
Elektrimaakaabelliin Elektripaigaldise kaitsevoond 112.72
Elektrimaakaabelliin Elektripaigaldise kaitsevoond 112.05
A ja B kategooria gaasitorustik | Gaasipaigaldise kaitsevoond 1.64

Allikas: https://geoportaal.maaamet.ee, Kitsenduste kaart, 26.08.2026

Kitsendused ei mdéjuta hinnatava vara turuvddrtust negatiivselt, kuna ei takista selle

sihipdrast kasutust
3.5. Hoone kirjeldus
Ehitusaasta 1971
Ehitisregistri kood 101019866
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Allikas: hindaja info

Maapealsete korruste arv 5

Maa-aluste korruste arv -

Lift Puudub

Ehitisealune pind 1115,0 m? (ehitisregistri andmed)

Suletud netopind (SNP) 4704,0 m? (ehitisregistri andmed)
Korterithistu Olemas

Haldaja Tallinn, Hdbeda tn 7 // Vase tn 10 korterithistu
Korterite arv 53 eluruumi 3 mitteeluruumi

Dokumentatsioon?
Allikas: https://livekluster.ehr.ee/ui/ehr/vl

Dokumendi nr Kuupdev Dokumendi nimi Dokumendi sisu
2612996/00552 04.02.2026 Haldusakt (lubav) Kaib ehitusteatise nr 2511201/52622 kohta
2511201/52622 21.10.2025 Ehitusteatis Ehitise laiendamine: Olemasoleva hoone fassaadi

rekonstrueerimine koos soojustamisega;
Olemasoleva hoone katuse rekonstrueerimine koos
soojustamisega; Olemasoleva hoone kande- ja
jaigastavate konstruktsioonide muutmine voi
asendamine; Olemasoleva hoone vilimiste
avatdidete asendamine; Olemasoleva hoone
ventilatsioonislisteemi muutmine vai terviklik
asendamine; Olemasoleva hoone kiitteslisteemi
muutmine voi terviklik asendamine; Olemasoleva
hoone elektrististeemi muutmine voi terviklik
asendamine (56 hooneosa)

2312996/05124 04.10.2023 Haldusakt (lubav) Kaib ehitusteatise nr 2311201/05156 kohta
2311201/05156 23.03.2023 Ehitusteatis Ehitise laiendamine: Laiendamine; Olemasoleva
hoone fassaadi rekonstrueerimine koos
soojustamisega; Olemasoleva hoone katuse
rekonstrueerimine koos soojustamisega;
Olemasoleva hoone valimiste avataidete
asendamine; Olemasoleva hoone
ventilatsioonislisteemi muutmine voi terviklik
asendamine; Olemasoleva hoone kiitteslisteemi
muutmine voi terviklik asendamine; Olemasoleva
hoone elektrististeemi muutmine voi terviklik
asendamine (56 hooneosa)

2011201/23138 11.12.2020 Ehitusteatis Ehitise Gmberehitamine: Muu rekonstrueerimine;
Ventilatsioonististeemi muutmine voi terviklik
asendamine; Kittestisteemi muutmine voi terviklik

2 Enne 22.07.1995 aastat oli seadusega reguleerimata kasutusloa mdiste, seega enne seda diguslikul alusel plstitatud ehitise
kasutamiseks ei pea olema kasutusluba. Kui enne 01.07.2015. a oli ehitis vabastatud kasutusloa kohustusest ning ehitise kasutamist
on alustatud, siis on lubatud ehitise kasutamine kasutusteatise voi kasutusloata (EhSRS § 21 Ig 3). Enne 01.07.2015. a
asjadigusseaduse rakendamise seaduse tdhenduses Giguslikul alusel ehitatud ehitist véib kasutada vastavalt ehitisele ettendhtud
kasutamise otstarbele (EhSRS § 23 Ig 2). Kasutusotstarbe muutumisel tuleb taotleda kasutusluba (kui kasutusluba on EhS Lisa 2 alusel
kohustuslik).
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asendamine; Tarbeveeslisteemi muutmine voi
terviklik asendamine; Kanalisatsioonististeemi
muutmine voi terviklik asendamine; Elektrisiisteemi
muutmine voi terviklik asendamine (hooneosa: osa
56)
272609 19.08.2014 Ehitise teatis Dokumendiga muudeti voi lisati jargmised naitajad:
katte liik eluruumidel, pesemisvoimalus eluruumidel
55557 20.04.2012 Ehitusluba ehitise Vase tn 10//Hdbeda tn 7 elamu fassaadide
rekonstrueerimiseks rekonstrueerimise projekt
10094 15.04.2004 Ehitise teatis Info puudub
2069 04.06.2003 Kasutusluba ehitise Info puudub
rekonstrueerimisel
21033 18.02.1998 Ehitusluba ehitise KORTER 24 SISESEINTE UMBERPLANEERIMINE
rekonstrueerimiseks (omanik Gennadi Vainikko )
Ehitus- ja kasutuslubade Peale hoone renoveerimistoode 16ppu vajalik taotleda kasutusluba.
kommentaar
Energiaklass E
Energiatdhususarv 214
Energiaklass kuupdev 18.05.2023
Energiamargise kehtivuse I6pp | 17.05.2033
Dokumendi nr 2311567/00558
Dokumendi liik Olemasoleva hoone energiamargise teatis
Markused Peale hoone renoveerimist on hoone planeeritud energiaklass C (Energiaarvutusel
pohinev energiamargis, 02.12.2024)

3.6. Hoone pohikonstruktsioonid

Vundamendi liik madalvundament (ehitisregistri andmed)

Kande- ja jdigastavate tellis (ehitisregistri andmed)

konstruktsioonide materijal

Vilisseinad tellis, vaikeplokk (ehitisregistri andmed)

Vahelagede kandva osa monteeritav raudbetoon (ehitisregistri andmed)

materjal

Katuste ja katuselagede monteeritav raudbetoon (ehitisregistri andmed)

kandva osa materjal

Katusekatte materijal plekk (ehitisregistri andmed)

Vilisseina vélisviimistluse krohv (ehitisregistri andmed)

materjal

Trepikodade aknad PVC raamil pakettaknad

Trepikodade uksed Metallraamidel klaasuksed fonolukuga

Trepikoja seisukord Korterelamu trepikoja seisukord on hea, trepikojas seinad varvitud.

Hoone Hoone oli vara (ilevaatuse ajal renoveerimise jargus. Hoone oli Umbritsetud
pohikonstruktsioonide tellingute ja kattekangaga ning hoone pdhikonstruktsioonide pdhjalikum vaatlus oli
seisukord piiratud. Hinnatava aripinna fassaad oli juba varasemalt uuendatud ja see oli heas

seisukorras.

Hoone renoveerimise kaigus teostatakse jargmised peamised ehituslikud
parendused:

¢ fassaadide soojustamine

¢ akende vahetamine

e vilisuste vahetamine

e katuse soojustamine

e yue sillutisriba rajamine

e uute rédude rajamine

¢ uue ventilatsioonististeemi rajamine
e kiittestisteemi rekonstrueerimine

¢ PV paneelide paigaldamine
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Hindaja ei ole teinud ehitise uuringuid ega inspekteerinud hinnatava vara neid
osasid, mis on kaetud, varjatud véi ligipadsmatud.

Vastuolud andmetes

Hindaja ei tuvastanud andmete erinevust tegelike ja registrite andmete vahel

3.7. Korteri lildandmed

Mitteeluruumi pindala

Korteriomandi Moéttelise osa suurus

pindala

Ehitisregistri andmed

214,8 m? 2148/39021 mottelist

osa kinnistust

214,8 m?

Pindala vastavus

Kinnistusregistri ja ehitisregistri andmed iihtivad, vastuolusid ei esine.

Hindamisel voetakse aluseks

Kinnistusraamatu ja ehitisregistri andmed, mida peetakse digeks ja
usaldusvaarseks.

Korrus

-1 (ehitisregistri andmed), visuaalsel vaatlusel ja plaanide andmetel asub hinnata
aripind 1. korrusel.

Ruumilahendus/planeering

Hinnatavale varale on 3 sissepadsu tanavalt. 2 Vase tdnava poolt ja (ks HObeda
tanava poolt.

Hinnatav aripind asub kahel tasandil:

| tasandil (iks suurem ruum 2 wc-d, tehniline ruum
Il tasandil 3 ruumi/(kabineti), wc ja wc/dusiruum
Plaanid lisas 6.

R&du/lodzZa

puudub

Korteriomandi igakordse
omaniku ainukasutuses
olevad hoone vdi maatiki
osad

Kinnistusraamatusse ei ole kantud erikasutusdigust vGi kasutuskorda.

Panipaik

puudub

Parkimiskoht

Hoone ees hea tava jdrgi ehk erikasutusdigus voi notariaalne kasutuskord puudub.
Hinnatava dripinna ees on kolm parkimiskohta, mille kasutamise kohta notariaalne
kasutuskord puudub.

Vastuolud andmetes

Ehitisregistris on margitud, et mitteeluruum asub keldrikorrusel kuid tegelikult
asub see 1. korrusel.

3.8. Mitteeluruumi viimistlus ja seisukord

Eluruumide viimistlus

Pdrandakatted | Keraamiline plaat, laminaat, osaliselt puudub
Seinakatted | Varvitud, dekoratiivkivi, osaliselt puudub
Lagi | | tasandil ripplagi, osaliselt paneelid puudu, Il tasandil varvitud betoonlagi

Materjalide seisukord

Viimistlust on osaliselt uuendatud ja see on heas seisukorras. Osaliselt vaja
viimistlus I6petada.

Aknad

PVC-raamil pakettklaasid (3x), metallraamil pakettaknad

Uksed

Vilisuksed metallraamil klaasavadega uksed. Uhe ukse lukk vajab vahetusetus
kuna seda on kahjustatud. Siseuksed valged sileuksed, metalluksed.

San.ruumide viimistlus

Porandakatted | Keraamiline plaat
Seinakatted | Keraamiline plaat
Lagi | Ripplaepaneelid
Materjalide seisukord | Hea
Sanitaartehnika | paigaldatud uuemad wc potid, dusiruumis kraan
Kohtkindel sisseseade Puudub

Hinnang Uldisele seisukorrale

Vaartuse kuupdeva seisuga on mitteeluruum renoveerimise jargus. Uuendatud on
porandad ja tdendoliselt paigaldatud | tasandil vesipdrandakiitte torustik.
Kohapeal viibinud kontaktisik ei osanud seda kinnitada kuid visuaalsel vaatlusel
vOib seda jareldada. Paigaldatud on ventilatsioonitorustik kuid ventilatsiooniseade
puudub. Viimistlust66d on osaliselt tehtud. San.ruumid plaaditud ja seinad
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valdavas osa varvitud. Osaliselt puuduvad ripplae paneelid. Puuduvad osad
siseuksed.

3.9. Mitteeluruumi tehnosiisteemid

Veevarustus

vork (ehitisregistri andmed)

Kanalisatsioon

vork (ehitisregistri andmed)

Elektrivarustus

vork (ehitisregistri andmed) Hoonele on planeeritud 15 kW PV elektrijaam
(renoveerimise projekti andmed)

Gaasivarustus

olemas (ehitisregistri andmed)

Soojavarustuse liik?

kaugkite (ehitisregistri andmed), Uuendatud on pdrandad ja t&endoliselt
paigaldatud | tasandil vesipdrandakiitte torustik. Kohapeal viibinud kontaktisik ei
osanud seda kinnitada kuid visuaalsel vaatlusel vdib seda jareldada. Il tasapinnal on
paigaldatud radiaatorid.

Ventilatsioon

- (ehitisregistri andmed)

Hoonele on ette nahtud soojustagastusega mehhaaniline valjatémbeventilatsioon
(renoveerimise projekti andmed).

Hinnatavale mitteeluruumile on paigaldatud ventilatsioonitorustik  kuid
ventilatsiooniseade puudub. Puudub info, kas ventilatsiooni saab ihendada kogu
hoone ventilatsioonisiisteemi vdi on vajalik paigaldada eraldi seade.

Jahutussusteemi liik

- (ehitisregistri andmed)

Signalisatsioon

Puudub

Tehnoslisteemide seisukord Visuaalsel vaatlusel on ndha, et on paigaldatud uued tehnosiisteemid kuid puudub

info nende tookorra kohta.

Vastuolud

Ehitisregistris puudub info paikesepaneelide kohta ja ventilatsioonislisteemi kohta.
Kuna hoone on renoveerimise jargus uuendatakse info kasutusloa taotlemisega.

3.10. Hinnang hinnatava vara kestlikkuse vaartusele

Kestlikkus ehk jatkusuutlikkus on ressursside kasutamise viis inimeste vajaduste rahuldamiseks, sailitades keskkonda
sellisel moel, et vajaduste rahuldamine oleks v@imalik mitte ainult praegu, vaid ka maaramatus tulevikus. Kogu
kestlikkuse valdkond koosneb kolmest osast: keskkonna, majanduse ja sotsiaalpoliitiline kestlikkus. (EVS 875-10)

Hinnang kinnistu kestlikkuse vaartusele

Kestlikkuse vaartus

Hindaja hinnangul on hinnataval varal jargitud kinnisvara kestliku arengu tagamise
pohim&tteid ja hindaja hinnangul on vara kestlikkuse vaartus positiivne.

Hinnatav vara paikneb Tallinna linnas 1971. aastal valminud hoone 1. korrusel. Hoone
vanusest tulenevalt on selle algsed tehnilised lahendused ja energiatéhusus Uldjuhul
madalamad voérreldes uuemate hoonetega. Vaartuse kuupdeva seisuga on hoone ulatuslikul
renoveerimisel, mille kadigus parandatakse oluliselt hoone tehnilist seisukorda,
energiatShusust ja kasutusmugavust. Kavandatud t66de hulka kuuluvad fassaadi ja katuse
soojustamine, akende ja vilisuste vahetamine, ventilatsiooni- ja kitteslisteemi
rekonstrueerimine ning pdikesepaneelide paigaldamine. Nimetatud t66d vahendavad
hoone energiatarvet, pikendavad konstruktsioonide ja tehnosilisteemide kasutusiga ning
vahendavad tulevikus suuremahuliste remonttodde vajadust. Hinnataval aripinnal on
teostatud juba mitmed renoveerimistd6d parendamaks vara kasutusefektiivsust.

4. Turuiilevaade ja -analiiiis

4.1. Majandusiilevaade

PROGNOOS. Piisiva majanduskasvu saavutamiseks on vaja kindlust investeerimisel*

3 Kaugkite — keskses asukohas toodetud soojuse jaotamise siisteem paljudele hoonetele (naiteks linnaosa lene soojavarustus).
Lokaalkiite — hoone vdi hoonegrupi keskne soojavarustuse sisteem (naiteks katel koos kohaliku keskkiittetorustiku ja radiaatoritega).
Kohtkite — ruumikeskne soojavarustus (naiteks ahi toas).

4 Eesti Panga majanduskommentaar seisuga 16.06.2026.a.
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Eesti Panga vdrske majandusprognoosi kohaselt ulatub majanduskasv tanavu 2,4 protsendini. Kasv tugineb valdavalt
eraisikute ja valitsemissektori suurematele kulutustele. Kui olukord Lahis-Idas Idhiajal leeveneb, vdib majanduskasv
jadada sama kiireks ka 2027.—2028. aastal. Keskpank n&eb riski riigivGla kiires kasvus, mis vG8ib muutuda koormaks
majandusarengule. Selle vastu aitaks erakondadellene kokkulepe, mis seab piirid riigi volakoormusele.

Tugev eelarvestiimul annab sel aastal majanduskasvule hoogu. Sisendudlust paisutab nn maksukiiiru kaotamine, mille
t6ttu on Uksikisiku tulumaksukoormus vaiksem. Maksukiiru kaotamise tottu kasvab keskmine netokuupalk tdnavu
reaalselt ehk hinnatdusu arvestades kdige kiiremini viimase 19 aasta jooksul. Valdavalt eraisikute ja valitsemissektori
kulutuste suurenemise najal jouab selle aasta majanduskasv 2,4%ni. Samas on sdda Lahis-ldas pidurdanud majanduse
elavnemist, sest on kaasa toonud suurema ebakindluse ja tarneprobleemid, aga ka kdrgemad hinnad ja laenuintressid.
S&jal on olnud sarnane mdju ka valisturgudel, mis piirab Eesti ekspordivdoimalusi. Eeldusel, et olukord Lahis-ldas peagi
leeveneb, plsib majanduskasv 2,5% lahedal ka jargmisel kahel aastal.

Majanduse ja sissetulekute kestev kasv eeldab tootlikkuse suurenemist. Avaliku sektori suurenevad kulutused
elavdavad majandust liihiajaliselt, kuid j6ukuse pusiv kasv saab tugineda lksnes tootlikkuse paranemisele. See eeldab,
et ettevGtted investeerivad, uuendavad oma tegevust ja liiguvad suurema lisandvaartusega tootmise poole. Kuigi
rahastamisvGimalused on praegu pigem soodsad, pérsivad investeeringuid ebakindlus ja m&aramatus. Ebakindlust
tuleviku suhtes suurendab asjaolu, et varem vdi hiljem peab Eesti hakkama vahendama pusivaks kujunenud riigieelarve
puudujaaki. Ettevotjatel on aga riskantne investeerida, kui nad driplaani tehes ei tea, millal ja milliseid maksutduse voi
karpeid plaanib riik teha.

Eelarvepuudujaagi vdahendamine on vajalik, et pidurdada riigivola kasvu ja et laenukohustused ei muutuks koormaks
majandusarengule. Iga-aastase intressikulu suurenemine ahendab muude riiklike kulutuste rahastamisvoimalusi ja
vdhendab vGimalusi leevendada tulevaste kriiside moju ettevotetele ja inimestele. Vdike vola- ja intressikoormus on osa
Eesti majandusjulgeolekust. Korras riigirahandusel on laiem md&ju kogu majanduse rahastamisele, ettevotete
investeerimisvdimele ning seeldbi ka tuleviku majanduskasvule. Kui 2019. aastal oli riigivolg umbes 2,5 miljardit eurot,
siis 2025. aastaks oli see kasvanud 10 miljardi euroni. Rahandusministeeriumi hinnangul v&ib riigivolg 2030. aastaks
liletada 20 miljardi euro piiri ja jatkata kiiret kasvu ka peale seda. Riigi rahanduse jatkusuutlikul rajal hoidmiseks ja
majanduse stabiilsema véljavaate kindlustamiseks on kasulik sGlmida erakondadeiilene laiapGhjaline kokkulepe, millega
seatakse joukohane volaankur ning peetakse sellest kinni sltumata valitsuskoalitsiooni koosseisust.

Hinnatdus soltub suurel maaral energiaturul toimuvast. Mais kiirenes tarbijahindade inflatsioon 3,7%ni, milles kajastus
ka veebruari 18pus Lahis-Idas alanud sdjaga kaasnenud energiahindade kallinemine. llma maksutdusudeta oleks
hinnatdus viimastel kuudel plisinud umbes 2% juures ehk olnud tsnagi mdddukas. Erinevalt 2022. aasta energiakriisist
on seekord kallinenud vdiksem hulk energiakandjaid, valdavalt mootorikiitused. Samal ajal on gaasi- ja elektrihinnad
reageerinud vaoshoitumalt, mistéttu on energiahindade mdju Uldisele hinnatdusule jaanud vdiksemaks. Edasise
hinnakasvuga seotud madaramatus pisib aga endiselt suur ja séltub kriisi lahenemisest Lahis-ldas ning geopoliitilisest
olukorrast laiemalt. Eesti Panga prognoosi alusstsenaariumi jargi on hinnatdus sel aastal 3,4% ja pusib kahel jargmisel
aastal 2,5% lahedal.

Eesti Panga majandusprognoosi pdhinditajad seisuga 16.06.2026. a.:

2024 2025 2026* 2027* 2028*
SKP jooksevhinnas (mld eurodes) 39,83 41,61 44,14 46,58 48,87
SKP muutus pusihinnas % -0,1 0,5 2,4 2,5 2,4
hinnataseme muutus (THI) % 3,5 4,8 3,4 2,6 2,3
toopuuduse maar % 7,6 7,5 6,5 6,4 6,3
keskmise palga muutus % 8,1 5,6 5,9 4,8 4,6
keskmine brutokuupalk eurodes 1981 2092 2216 2322 2428
eelarve puudujaak, % SKPst -1,1 -2 -4,2 -4,9 -4,2

*Prognoos
Allikad: statistikaamet, Eesti Pank

4.2, Tallinna linna 1. korruse adripindade turuiilevaade

Tallinna ja selle aarealade korterelamute esimestele korrustele on tihti planeeritud daripinnad. Suuremate
magistraaltdnavate ddres on need valdavalt kaubandus- ja teeninduspinnad. Vaiksemate tdnavate darsed aripinnad
sobivad pigem birooks-kohvikuks, harvem teeninduspinnaks. Teataval maaral pakuvad konkurentsi ka 2. korruse
pinnad (hea nahtavusega), kuid kdrgemate korruste pinnad on reeglina vahem atraktiivsed.
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Tallinna linna 1. korrusel paiknevate aripindade turg on killaltki heterogeenne ning ndudlus séltub eelkdige pinna
tdpsest asukohast, ndhtavusest, juurdepadasetavusest, parkimisvGimalustest, ruumide suurusest ja tehnilisest

seisukorrast. Vanemates hoonetes paiknevate pindade puhul mdjutavad turupositsiooni tdiendavalt hoone ja ruumide
seisukord, tehnosUsteemide kvaliteet, energiatdhusus ning pinna kohandamise vajadus.

Koige likviidsemad on Uldjuhul vdiksemad ja keskmise suurusega 1. korruse dripinnad, millel on eraldi sissepaas
tanavalt, hea ndhtavus ja vGimalusel vitriinaknad. Sellised pinnad sobivad mitmele kasutajagrupile — kaubanduseks,
teeninduseks, birooks, tervise- ja iluteenusteks v8i muudeks klienditeenindusega seotud tegevusteks. Mitme
alternatiivse kasutusvGimalusega pinnal on Gldjuhul laiem potentsiaalsete (lirnike ja ostjate ring ning sellest tulenevalt
vaiksem vakantsusrisk.

Tallinna tanavatasandi dripindade puhul on ndudlus siiski tugevalt asukohapdhine. Ndudlus koondub eelkdige hasti
nadhtavatele, hélpsasti ligipadsetavatele, suurema liiklusega tédnavate adres paiknevatele ja hea parkimisvéimalusega
pindadele. Ka kesklinnas vdib halvema nahtavuse voi keerulisema ligipddsuga aripinna Girniku leidmine olla oluliselt
keerulisem. Kesklinnast véljaspool vGib vahese nGudlusega asukohas pikemalt vakantseks jdada ka uus ja heas
seisukorras pind.

Tallinna eriparaks on klassikalise (he domineeriva kaubatdnava puudumine. Tdanavakaubandus ja teenindus on
koondunud eelkdige kesklinna ning sellistesse aktiivsetesse piirkondadesse nagu Rotermanni ja Telliskivi kvartal.
Tanavasissepddsuga vanemates hoonetes paiknevate d&ripindade (Giritase on 5-12 €/m2 Prime-taseme
tanavakaubanduse Uiiritase Tallinnas 2026. aasta Il kvartalis 18-33 €/m? kuus, kuid see iseloomustab eelkdige parimaid
kaubanduslikke asukohti ega ole otseselt tilekantav tavaparastele vanemates hoonetes paiknevatele aripindadele.

Tavapdraste aripindade hinnatase on prime-asukohtadest margatavalt madalam. Kinnisvara24 pakkumisstatistika jargi
oli 2026. aasta augustis Tallinnas kuni 49 m? dripindade keskmine kusitav Guritase ligikaudu 13 €/m? kuus ning 50-99
m? pindadel ligikaudu 11,3 €/m? kuus. Tegemist on pakkumishindadega ning konkreetse pinna turulir vdib séltuvalt
asukohast, seisukorrast ja kasutusvoimalustest sellest oluliselt erineda.

Korgemate hindadega on uute korterelamute | korrustel paiknevad kaubandus-teeninduspinnad, tehinguhinnad véivad
sarnastel pindadel olla ka lile 3 000 eur/m?2. Vanemate korterelamute | korruse sarnaste pindade tehinguhinnad on
vahemikus 900 kuni 1 600 eur/m?2.

Vanemates hoonetes paiknevate aripindade konkurentsipositsiooni norgestavad vorreldes uute pindadega eelkdige
suuremad  korvalkulud, tagasihoidlikum energiatohusus, vananenud tehnosiisteemid ja voimalik
investeerimisvajadus. Samas vdib vanemas hoones paiknev pind olla konkurentsivéimeline, kui seda kompenseerivad
hea asukoht, tdnavalt sissepaas, vitriinaknad, funktsionaalne planeering ja uue aripinnaga vorreldes soodsam Uri- voi
milgihind. Vanemate pindade puhul véib oluline olla ka véimalus ruume suhteliselt vdikeste kuludega erinevate
kasutajate vajadustele imber kohandada.

Turul on viimastel aastatel suurenenud ka Gurnike valikuvdimalus. 2025. aasta veebruaris oli KV.EE portaalis Tallinnas
pakkumisel 1 804 uiritavat aripinda ehk 14% rohkem kui aasta varem ning k&ikide dripindade keskmine kusitav Guritase
oli 10,5 €/m? kuus. Suurem pakkumine tahendab, et teisejdrgulise asukoha vdi kehvema seisukorraga pindade puhul
on iiirnike hinnatundlikkus suurem ning miiiigi- ja liliriperioodid voivad pikeneda.

Kokkuvottes voib Tallinna vanemates hoonetes paiknevate 1. korruse adripindade turgu pidada aktiivseks, kuid tugevalt
diferentseerunud turuks. Eelistatud on vadiksemad ja keskmise suurusega, heas seisukorras ning tanavalt hasti
ligipddsetavad pinnad, mis vGimaldavad erinevaid kasutusotstarbeid. Kdige olulisemaks vaartust m&jutavaks teguriks
jdab asukoht koos ndhtavuse ja juurdepdasetavusega. Korvalisema asukoha, piiratud nahtavuse, kehva
parkimisvéimaluse v&i suure investeerimisvajadusega pindade ndudlus on tagasihoidlikum ning nende puhul tuleb
konkurentsivGime tagamiseks arvestada madalama hinnatasemega.

4.2.1. Miiuigitehingud

Hindaja on analliisinud ostu-miitigitehinguid ning jargnevalt toonud vilja tehingud jargmistel pdhimotetel:
- tehingud olid tehtud vabaturu tingimustes,
- tehingud olid toimunud viimase poole aasta jooksul,
- tehingud olid tehtud Kesklinna linnaosas ehk hinnatavaga sarnases turupiirkonnas,

- tehingud olid suuremate &ri- ja korterelamute d&ripindadega,
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- tehingud olid aripindadega, mis paiknesid 1940-1990 ehitatud hoonetes,
- tehingud olid tehtud 1 korruse &ripindadega pindalaga 150 kuni 281,6 m2.

Linnaosa/ " Tehingu | Tehingu- 7 Mltte.e & Korrus, ruumi kasutus, Hoone tiiiip,
asum LENEL] aeg summa, € E/mafiruum] seisukord ehitusaasta
SNP, m?
Kesklinna lo, A. 01.2026 | 156 600 1217 | 128,7 1.korruse aripind +
Torupilli asum | Reinvaldi keldrikorrus, renoveerimine
tn pooleli, sissepaas tanavalt, | 1940. kivimaja,
vitriinaknad, jahutusega hea, dri-ja
ventilatsioonisiisteem, kortermaja
voimalik erinev
kasutusotstarve.
Kesklinna lo, Maneezi tn | 03.2026 | 300 000 2000 | 150 1.korruse aripind,
Kompassi asum | // Narva v!tr.una.knaq, vanern 1959.a. kivimaja,
mnt kivimaja. Tapsem info .
rahuldav, ari-ja
puudub kortermaja
Kesklinna lo, Pronksitn | 04.2026 |290 000 1645 |176,3 1.korruse aripind, sissepaas
Kompassi asum | // Raua tn tanavalt, asub kahel 1987.aasta
tasapinnal 1.korrus ja kelder, | hoone
seiskord hea. hea/rahuldav
seisukord
Kesklinna lo, Parnu mnt | 05.2026 | 285 000 1012 | 281,6 1.korruse aripind, sissepaas
Uue Maailma tanavalt, vitriinaknad,
asum korrusel kaubandus pind, 1986.aasta
kontroti ja hoone,
teenindusruumid; hea/rahuldav
keldrikorrusel ladu, t66- ja seisukord.
riietusruumid. Seisukord
hea/rahuldav.
Kesklinna lo, Lastekodu | 04.2025 | 227 000 1000 | 227 1.korruse aripind, sissepaas
Keldrimae tn tanavalt, 1. korruse ruumid
asum 146,6 m? ning kelderiruumid | 1990.a hoone,
80,4 m2. 1. korruse ruumid hea seisukord.
renoveeritud, keldriruumid
vajavad renoveerimist.

Allikas: Maa- ja Ruumiameti maaregistri tehingute andmebaas ja Domus Kinnisvara andmebaas
Tehingute hinnad on ilma kdibemaksuta

Eelnevas tabelis rdhutatult valjatoodud tehinguid on kasutatud voérdlusmeetodi protseduuris hinnatava vara
turuvaartuse hindamiseks.

4.2.2. Turustatavuse analiiiis®

Hinnatava vara I6ppkasutajad Hinnatava vara tOendolisteks ostjateks on ettevGtjad, kes soetavad vara
omakasutuseks. Arvestades sarnaste pindade suhteliselt madalat Glritasu pole
need atraktiivsed ostjatele, kes soetaksid vara tiritulu teenimise eesmargil.

Loppkasutajaid iseloomustavad Arvestades hinnatava vara spetsiifilist asukohta ja ruumilahendust, voib

tunnused potentsiaalseteks ostjateks pidada tegevusvaldkondade ettevotteid, kus kliendid
saabuvad sihtotstarbeliselt konkreetse teenuse, kauba voi tegevuse parast

Kas hinnatav vara rahuldab Hinnatav vara rahuldab osaliselt nende turusegmentide ndudeid, kelle tegevus ei

turusegmendi nGudeid soltu aktiivsest kliendivoolust ega esinduslikust &rikeskkonnast. Vara sobib

funktsionaalseks kasutuseks, kuid selle konkurentsivbime on piiratud vorreldes
parema ligipddsuga daripindadega. Asukoht Tallinna kesklinnas loob eelduse

5 Turustatavuse analtilis on EVS 875 Vara hindamise standardi nr 10 ,Andmete kogumine ja analtus, vara Ulevaatus” jargi kohustuslik
turuanallisi osa. Standardi jargi on turustatavuse analls protsess, mille kdigus uuritakse, kuidas konkreetne vara neeldub, st kui
pika aja jooksul vara muiiakse voi renditakse oodatavates turutingimustes. See p&hineb hinnatava vara turusegmendi turu-uuringul.
Turustatavuse analiils lisab turuanaliiisi kasutajale turu dimensiooni, uurides seega ndudluse ja konkureeriva pakkumise vahekorda
hinnatava vara turusegmendis objektiivsemalt.
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piisavaks kliendivooks. Vara seisukorra poolest rahuldab hinnatav vara
turusegmendi noudeid teatavs osas kuna vara kaustsele votuks on vajalikud
lisainvesteeringud.

Kui suur osa lI6ppkasutajatest Toendoliselt vaiksem osa ostjaskonnast kuna asukoht ei ole nii atraktiivne ja vara
soovib hinnatavat vara vaiab lisainvesteeringuid kasutusele v8tuks.

Kui suur osa I8ppkasutajatest on | Pigem enamus on véimelised hinnatavat vara soetama.
vBimelised hinnatavat vara

soetama

Konkureeriv pakkumine turul Hinnatava varaga sarnane pakkumisinfo on toodud punktis 4.2.3
Mudgiperiood Keskmised miiligiperioodid on sarnastel varadel 12 kuud
Mudgihinnad Jargneva poolaasta jooksul olulist hinnatGusu ei prognoosita.
Alternatiivsed kasutused Puuduvad

4.2.3. Pakkumine

25.08.2026 seisuga on kinnisvaraportaali KV.ee andmetel Kesklinna linnaosas pakkumises 66 kaubandus teeninduspinda
millest ca 38 on 1. korruse dripinnad. Vanemates hoonetes olevate 100 — 220 m? &ripindade pakkumiste hinnad on
vahemikus 1400 — 3000 €/m? ja sbltuvad hoone vanusest, mitteeluruumi seisukorrast, paiknemisest ning
kasutusfunktsioonist. Toome viélja hinnatavaga vordlevad pakkumised.

Roopa tn 7, Kesklinn, Tallinn biiroo, ... 170.4m? 274000 €

o 1608 €/m?
HEA ASUKOHAGA RUUMIKAS ARIPIND!

Korrus 1/4, Korteriomand, kivimaja, valmis, heas korras, ehitusaasta 1997, elektrikite,

Muua silmapaistev aripind Tallinna kesklinnas, mis pakub ainulaadset kombinatsiooni

Narve mnt. 13-10, Kesklinn, Tallinn biiroo, ... 99.4m? 295 000 €

2968 €/m?
Korrus 1/5, Korteriomand, kivimaja, valmis, heas korras, ehitusaasta 1997, keskkdte, ...

Magdaleena tn 3, Kitsekuila, Kesklinn, Tallinn biiroo, ... 212.8 m? 309 000 €

1 1452 €/m?
BUROOPIND, MILLE SAAD KA KODUKS KUJUNDADA!

Korrus 1/5, Korteriomand, kivimaja, renoveeritud, ehitusaasta 2002, elektrikiite, ...
Mutgile on tulnud kahekorruseline, 212,8 m? suurune aripind Tallinna Kesklinnas ..

Renoveeritud heas/vaga heas seisukorras aripind. Osaliselt keldrikorrusel. Hinnatavast parem seisukord, parem
nahtavus ja leitavus.
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Narve mnt. 13-15, Kesklinn, Tallinn biiroo, ... 203.9 m* 615 000 €

3016 €/m*

Korrus 1/5, Korteriomand, kivimaja, valmis, heas korras, ehitusaasta 1997, keskkute,

Heas seisukorras aripind, hinnatavast vdiksem, parem nahtavus ja leitavus.

Rohutame, et eespool toodud varade puhul on tegemist pakkumishindadega, mitte miligihindadega. On olemas
vBimalus, et pakkumishinnad avaliku miiigi kdigus oluliselt langevad vdi enampakkumise tingimustes tdusevad.
Seeparast leiame, et leitud turuvaartuse ning pakkumishindade otsene vordlemine ei suurenda leitud tulemuse tapsust.

4.3. Parim kasutus

Vara parim kasutus: Hindamisstandard defineerib vara parimat kasutust kui vara kdige tGendolisemat kasutust, mis on
flusiliselt vGimalik, vajalikult pohjendatud, diguslikult lubatav, finantsmajanduslikult otstarbekas ja mille tulemusena
hinnatav vara omandab kdrgeima vaartuse (EVS 875-1).

Hinnatava vara parim kasutus on kasutamine aripinnana (kaubandus, teenindus, biiroo), mis on

- fuusiliselt voéimalik (hinnatav mitteeluruum paikneb hoone 1. korrusel, sellel on hea ligipdasetavus
tdnavatasandilt, suured vitriinaknad ning erinevate drifunktsioonide jaoks sobiv ruumiplaneering.
Pinnalahendus véimaldab ruume kasutada nii klienditeeninduseks, kaubanduseks kui ka biiroona),

- vajalikult péhjendatud (vara paikneb Tallinna Kesklinnas valjakujunenud elu- ja drikeskkonnas, kus on ndudlust
vaiksema ja keskmise suurusega 1. korruse dripindade jarele. Asukohta toetavad piirkonna tihe elamufond, hea
ligipddsetavus ning stidalinna ja Kadrioru lahedus),

- Oiguslikult lubatav (hinnatava vara juriidiline kasutusotstarve on mitteeluruum ning olemasolev kasutus
dripinnana on kooskdlas vara Oigusliku staatusega. Kaubandus-, teenindus- ja biiroofunktsioonide vaheline
kasutuse muutmine on Gldjuhul vdimalik eeldusel, et tdidetud on konkreetsele kasutusotstarbele kohalduvad
ehitus-, tuleohutus-, tervisekaitse ja muud nduded),

- finantsmajanduslikult otstarbekas (vara paiknemine 1. korrusel, vitriinakende olemasolu ja paindlik
kasutusvdimalus toetavad selle turustatavust nii mudgi- kui Gdriturul. Hindaja hinnangul ei annaks vara
muutmine md&neks oluliselt erinevaks kasutuseks vérreldes olemasoleva arifunktsiooniga majanduslikku eelist
ning sellega vdiksid kaasneda tdiendavad investeeringud ja diguslikud piirangud),

ning mille tulemusena hinnatav vara omandab k&rgeima vaartuse. Hindaja hinnangul hinnataval varal alternatiivne
kasutus puudub.

5. Hindamine

5.1. Hindamise metoodiline alus ja pohimotted

Aripindade hindamisel on tavaliselt rakendatavad kaks hindamismeetodit: vérdlusmeetod ning tulumeetod. Kasutatava
meetodi valik s6ltub hinnatavast varast ning kasutada olevast turuinformatsioonist.

Vordlusmeetod:

Vordlusmeetod (sales comparison approach) pdhineb analiisil, mille aluseks on hinnatava vara vordlus sarnaste
miitidud varadega. Vordluse kdigus korrigeeritakse miidud varade hindu, pidades silmas tehingust ja varast tulenevaid
erisusi, ning hinnatakse hinnatava vara vaartus. Turuvadartuse hindamisel on meetodi aluseks asenduspdhimdéte:
vOimalik ostja ei ole valmis maksma vara eest rohkem kui sarnaste varade eest tavaliselt turul makstakse. Turuvaartuseni
joutakse vordlusmeetodi rakendamisel juhul, kui vérdlemisel aluseks olevad tehingud on tehtud vaba turu tingimustes
ja vordluse kdigus toimuv erisuste arvesse votmine tugineb turuinformatsioonile (EVS 875-11).

Tulumeetod:

Tulupbhine kasitlus ehk tulumeetod pd&hineb vara vGimel genereerida tulevikus tulu. Vaartusena kasitletakse
oodatavate tulude niildisvaartust. TulupShised kasitlused on:

- tulu kapitaliseerimine;
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- diskonteeritud rahavoo analiiis.

Rakendades kinnisvara hindamisel tulumeetodit, on aluseks pGhimdte, et ostja ei ole vara eest nGus maksma rohkem,
kui on oodatavad rahavood varalt kogu selle kasutusea v6i hoidmisperioodi jooksul

Hindamismeetodi valik:

Kaesolevas eksperthinnangus on kasutatud vara turuvaartuse hindamiseks vordlusmeetodid kuna hindajale on teada
tehinguid sarnaste vanemates hoonetes paiknevate biliroopindadega ja turuosaliste poolt ostetakse sarnaseid varasid
pigem oma kasutusse. Vordlusmeetodi eelised seisnevad selles, et ta pohineb piirkonna tegelikel hindadel, vétab
arvesse tegelikku noudlust ja pakkumist ning on lihtsalt mdistetav ja pGhjendatav.

5.2. Turuvaartuse hinnang

Turuvaartust hinnatakse hinnatava vara ja hiljuti mitdud sarnaste varade vdrdlemise alusel. Seejuures kasutatakse
Maa- ja Ruumiameti maaregistri tehingute andmebaasi ja Domus Kinnisvara tehinguinfot.

Vordlustehingute valikul |dhtutakse sellest, et anallisitav vara oleks eri vordluselementide osas hinnatava varaga
vOimalikult sarnane ja et midgitehing oleks tehtud vaba turu tingimustes vaartuse kuupaeva suhtes véimalikult hiljuti
ja sarnases turusituatsioonis.

Vordlustehinguteks on hindaja valinud punktist 4.2.1 toodud jargmised tehingud:

. . . Mitteelu- . v
Linnaosa/ . Tehingu | Tehingu- 2 . Korrus, ruumi kasutus, Hoone tiiiip,
Tanav €/ m ruumi . .
asum aeg summa, € o seisukord ehitusaasta
SNP, m
Kesklinna lo, A. 01.2026 | 156 600 1217 128,7 1.korruse aripind +
Torupilliasum | Reinvaldi keldrikorrus, renoveerimine
tn pooleli, sissepdas tanavalt, 1940. kivimaja,

vitriinaknad, jahutusega hea, ari-ja
ventilatsioonististeem, kortermaja
vGimalik erinev
kasutusotstarve.

Kesklinna lo, Lastekodu | 04.2025 |227 000 1000 227 1.korruse aripind, sissepaas

Keldrimae tn tanavalt, 1. korruse ruumid

asum 146,6 m?2 ning kelderiruumid | 1990.a hoone,
80,4 m2. 1. korruse ruumid hea seisukord.
renoveeritud, keldriruumid
vajavad renoveerimist.

Kesklinna lo, Parnu mnt | 05.2026 | 285 000 1012 281,6 1.korruse aripind, sissepaas

Uue Maailma tanavalt, vitriinaknad,

. 1986.aasta
asum korrusel kaubandus pind,
.. . . hoone,

kontroti ja teenindusruumid;

. v hea/rahuldav
keldrikorrusel ladu, t66- ja seisukord
riietusruumid. Seisukord ’
hea/rahuldav.

Allikas: Maa- ja Ruumiameti maaregistri tehingute andmebaas ja Domus Kinnisvara

Vordlustehingutena on kasutatud turuanaliiisis réhutatult vélja toodud tehinguid. Teisi tehinguid ei ole kasutatud, sest
need tehingud on liialt erinevad mitteeluruumi olemuselt, seisukorralt, asukohalt vGi on tehing toimunud liialt kaua aega
tagasi ja turusituatsioon vGéib olla muutunud.

Valitud vordlustehingute vordlemiseks hinnatava varaga korrigeerime vordlustehinguid iseloomustavaid parameetreid.
Korrigeerimise eesmargiks on anda hinnang, kui palju muudab hinnatava vara mingi parameetri erinevus voérdlustehingu
turuvaartust.

Vordlustehingute ja vordlusihiku valik ning kohandamise péhimdtted
Vordlustehingute valik Hindamisel vordlusmeetodil kasutame hinnatavaga sarnase turupiirkonna sarnaste
varadega tehtud tehinguid.

Selgitused e  K&ik vordlustehingud on mitdud tavaparase milgiprotsessi kdigus.
vordlustehingute osas e Vilja toodud hinnad on ilma kdibemaksuta.
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Vordlustehingute ja vordlusihiku valik ning kohandamise péhimdtted

Vérdlusiihiku valik®

Vérdlusiihikuks valime mitteeluruumi pinnaiihiku hinna (€/m?2/snp), kuna antud vara liigi
puhul iseloomustab see turu toimemehhanisme k&ige paremini.

Vérdluselementide valik”

Vordluselementideks on lisaks tehingu ajale valitud jargmised enim vara vadrtust
mdjutavad tegurid:

Muid parameetreid ei ole vordluselementidena vaadeldud, sest nende osas on hinnatav
vara vordlustehingutega samavaarne voi ei ole need turuvaartuse kujunemisel tahtsad.
Uldjuhul rakendatakse kohandusi tipsusega 5%, kuid kui turg seda toetab ja on v&imalik
rahalise arvutustega pohjendada, on véimalik rakendada ka kohandusi tdpsusega, mis on
vdiksemad kui 5%.

Ajaline kohandus - turusituatsiooni muutus vdérreldavate varade miiligiaja ja
hinnatava vara vaartuse kuupaeva vahel.

Turusituatsioon on vaadeldaval ajaperioodil muutusteta, seega kohandusi ei
rakenda.

Asukoht — paiknemine piirkonna siseselt, kaugus keskustest, infrastruktuuri
olemasolu, piirkonna maine, juurdepaas, ldhilimbruse hoonestus, haljastus,
miratase jne. Kohandatud on vdrdlustehingut kolm kuna asub md&nevorra
madalamalt hinnatud turupiirkonnas.

Mitteeluruumi pindala - Uldjuhul on suurema mitteeluruumi tervikhind k&rgem
ja viiksemal madalam, kuid vdiksema mitteeluruumi pinnaiihiku (m?) hind on
kdrgem ja suuremal madalam. Kohandatud on vérdlustehingut tiks ja kolm.
Hoone tiiiip, ehitusaasta, seisukord — hinda mdjutab hoone ildine seisukord,
arhitektuur ja funktsionaalsus. Hetkel kohandamise vajadus puudub.
Kasutusotstarve — Hetkel on varade vdimalikud kasutusotstarbed sarnased ja
kohandamise vajadus puudub.

Ruumide seisukord — Paremas seisukorras ja kvaliteetsema siseviimistlusega
pinnad on kdrgemalt hinnatud, kohandamise samm 5-15%. Samuti mdjutab
hinda kohtkindla modbli olemasolu. Kohandatud on kdiki vdrdlustehinguid
erineva seisukorra eest.

Korrus — 1.korrusel paiknevad aripinnad on kdrgemalt hinnatud kuna tagavad
paremandhtavuse ja leitavuse kliendile. Keldrikorruse ruumide kasutus on vdahem
eelistatud ja ebaefektiivsem ja seega on rakendatud kohandust kdikidel
vordlustehingutel.

Sissepads/aknad —eraldi sissepddsuga ja vitriinakendega pinnad on kdrgemalt
hinnatud. Hetkel on varad samavaarsed.

Kiittesiisteem ja ventilatsioon — kaasaegsete kiitte- ja ventilatsiooni-
lahendustega pinnad on kdrgemalt hinnatud kuna kulud on vaiksemad ja ruumide
sisekliima parem. Kohandatud on k&iki vordlustehinguid.

Parkimiskohad — pinna juurde kuuluvad parkimiskohad t8stavad vara vaartust.
Hinnataval varal on 3 parkimiskohta KU lubadega. Kuna tegemist ei ole diguslikult
tagatud kohtadega on need arvestatud samavaarseks tdanaval parkimisega.

Kohandustabel:
VORRELDAVAD TEHINGUD
HINNATAV VARA
1 2 3

Hindamisel lahtuti

Tehinguhind, € Uhikuhinnast 156 600 227 000 285 000
(€/m?/snp)

Hind, €/mz/snp; 1217 1000 1012
Tehingu aeg aug.2026 jaan.26 apr.25 mai.26

6 V&rdlusihik on Ghik, mille abil kohandamise vdtteid kasutades leitakse vara vaartus vérdlusmeetodil. Tavaliselt on vdrdlustihikuks
Uhik, mida kasutatakse turul kauplemisel, pidades silmas konkreetse toote, turusegmendi ja -piirkonna eriparasid (EVS 875-11)

7 Voérdluselement on vara v&i tehingut iseloomustav nditaja, mida kasutatakse kohandamisel ja mille valikul Idhtutakse selle
olulisusest vara vaartuse kujunemisel (EVS 875-11)
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0%

Ajaldatud
tehinguhind, €

1217

1000

1012

Kesklinna lo, Torupilli

Kesklinna lo, Keldrimae

Kesklinna lo, Uue Maailma

Asukoht
Kesklinna lo, Raua asum asum asum
Vordlus asum, Hobeda tn 7 // samavaarne samavaarne madalartr)alt hinnatud
Vase tn 10 - M56 piirkond
Kohandus 0% 0% 10%
Pindala (m?) 128,7 227 281,6
Vordlus 214,8 vaiksem samavaarne suurem
Kohandus -20% 0% 10%

Hoone tiiiip,
ehitusaasta,

1940. kivimaja, hea

1990.a. kivimaja, hea

1986 kivimaja, hea

paigaldada seade

seisukord 1971.a. paneelmaja,
Vordlus hea samavaarne samavaarne samavaarne
Kohandus 0% 0% 0%
kauplus/teenindus teenindus/kaubandus teenindus/kaubandus

Kasutusotstarve P b/" / b"/ / b"/ /

kauplus/teenindus/ uroo uroo uroo
Vordlus bliroo samavaadrne samavaarne samavaarne
Kohandus 0% 0% 0%
Ruumide osaliselt renoveeritud 1 korrus hea,
seisukord hea seisukord, renoveerimine pooleli keldrikorru§ vgjab hea/rahuldav

osaliselt vaja renoveerimist
Vordlus renoveerimistood kehvem parem parem
Kohandus I8petada 5% -5% -10%
Korrus 1 + keldrikorrus/5 1 + keldrikorrus/5 1 + keldrikorrus/5
Vordlus 1/5 kehvem kehvem kehvem
Kohandus 5% 5% 5%
Sissepaas/ sissepdas tanavalt, sissepdas tanavalt, sissepaas tanavalt,
aknad 3 sissepadsu tinavalt, vitriinaknad vitriinaknad vitriinaknad
Vordlus vitriinaknad samavaarne samavaarne samavaarne
Kohandus 0% 0% 0%
keskkute kite puudub vaja vilja
. . orandakdite ja ehitata kitteslisteem, - . . .
Kuttesiisteem/ (P . . J elektrikite, loomulik keskkute, loomulik
I radiaatorid), olemas - S

ventilatsioon . . ventilatsioon ventilatsioon

soojustagastusega soojustagastusega

ventilatsiooni sundventilatsioon
Vordlus susteem vélja kehvem kehvem kehvem
ehitatud, vajalik

Kohandus 5% 10% 5%

Parkimiskohad

Kinnisasjal kolm
parkimiskohta KU

parkimine tanaval

parkimine tanaval

parkimine tanaval

Vordlus samavaadrne samavaarne samavaarne

kokkuleppega
Kohandus 0% 0% 0%
Summaarne o o o
kohandus 5% 10% 20%
Kohandatud
tehinguhind, € 1156 1100 1214
Kohanduste absoluutviartuste summa 35% 20% 40%
Osakaal I6pphinnas 30% 50% 20%
Kaalutud kohandatud tehinguhind, € 347 550 243
Kaalutud
keskmine
kohandatud 1140
tehinguhind, €
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Turuvaartuse hindamisel kasutame kaalutud keskmist, kuna varasid on kohandatud erineval maaral ning kaalumisel
saab arvesse vGtta kohandamisel tekkinud erinevusi. Vorreldes aritmeetilise keskmisega annab see usaldusvaarsema

tulemuse. Kaalude andmisel Iahtutakse sellest, et suurem kaal antakse vahem kohandatud tehingutele ja vdiksem kaal
rohkem kohandatud tehingutele. Selle Ule otsustatakse kohanduste absoluutvaartuste summa pdhjal.

Kaalutud keskmise kohandatud iihikuhindade v&rdlemise p&hjal: 347 + 550 + 243 = 1140 €/m?

Seega saame hinnatava vara turuviirtuseks vairtuse kuupéeva seisuga vérdlusmeetodil 214,8 m? x 1140 €/m? = 244
872 € ehk Gimardatult 245 000 €, s.0. 1141 €/m?/mitteeluruumi suletud netopindala arvestuses.

6. Hindamistulemus

Kbdike eelnevat arvesse vottes ning tuginedes hindajatele teadaolevatele I|dhteandmetele, kinnisvaraturu
hetkesituatsioonile ja vérdlusandmetele, on Domus Kinnisvara hinnangul aadressil Harju maakond, Tallinn, Kesklinna
linnaosa, Hobeda tn 7 // Vase tn 10 - M56 asuva vara (korteriomand (&ripind), registriosa nr 18221801) turuvaartus
vaartuse kuupaeval 245 000 (kakssada nelikimmend viis tuhat) eurot.

Muugiperioodi pikkuseks vaartuse kuupdeva turusituatsioonis prognoosime hinnatud turuvaartuse juures kuni 12 kuud,
mis on hinnatava vara turusegmendi jaoks tavapéarane.

Hindamistulemuse tdpsus on hinnatava vara turusegmendi jaoks tavapdrane, +10%, ehk tegelik tehinguhind vGib
eelneva protsendi piires erineda.

Turuvaartus ei sisalda kdibemaksu (KM), kuid KM tasumise véimaliku kohustuse tekkimise korral lisandub KM. Hinnatava
vara turusegmendi tehingud vdivad olla nii KM-ga maksustatavad kui ka mittemaksustatavad, aga turul on levinud hinna
kasitlus KM-ta.

Kuna tavaliselt vorreldavate mutgitehingute hind sisaldab ka miiligitegevusega seotud kulutusi, siis sisaldab ka hinnatud

turuvaartus vajalikke mudgikulutusi vara miigiks, mis erinevate varade puhul voivad olla erinevad (naiteks
vahendustasu maugil).
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Lisa 1. Fotod

Allikas: hindaja poolt vara llevaatusel tehtud fotod.
Vilisvaated

Vaade Vase ténavalt Vaade Vase tdnavalt

Vaade Hobeda tanavalt Vaade HGbeda tanavalt

Sisevaated

Suurem avatud ruum Suurem avatud ruum
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Suurem avatud ruum Suurem avatud ruum

Suurem avatud ruum san.ruum

san.ruum tehnilneruum
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tehnilneruum tehnilneruum

wc abiruum

trepikoda trepikoda

30

Domus Kinnisvara
Anu Vinter Domus Kinnisvara
Vara hindaja, tase 7 Luise tn 2, Tallinn
Tel +37256210439 Tel 646 4035



M U Eksperthinnang nr 2355-26
A

s Harju maakond, Tallinn, Kesklinna linnaosa, Hébeda tn 7 // Vase tn 10 - M56

kabinet 1 kabinet 1

wc/dusiruum wc/dusiruum

Kabinet 2 Kabinet 2

31

Domus Kinnisvara
Anu Vinter Domus Kinnisvara
Vara hindaja, tase 7 Luise tn 2, Tallinn
Tel +37256210439 Tel 646 4035



M U Eksperthinnang nr 2355-26
AR A Harju maakond, Tallinn, Kesklinna linnaosa, Hébeda tn 7 // Vase tn 10 - M56

Kabinet 3 Kabinet 3

32

Domus Kinnisvara
Anu Vinter Domus Kinnisvara
Vara hindaja, tase 7 Luise tn 2, Tallinn
Tel +37256210439 Tel 646 4035



D M U S Eksperthinnang nr 2355-26
K A

NHMISYARGA Harju maakond, Tallinn, Kesklinna linnaosa, H8beda tn 7 // Vase tn 10 - M56

Lisa 2. Kinnistusregistri vdljavote

Allikas: E-kinnistusraamat, https://kinnistusraamat.rik.ee/

Registriosa number 18221801

Kinnistusosakond Tartu Maakohtu kinnistusosakond
Eriomand M56

Korterithistu registrikood 80027776

I jagu - KINNISTU KOOSSEIS

Katastripidaja méarkeid vaata maakatastrist

Kande Kande
Nr. Katastritunnus Sihtotstarve ja asukoht Pindala Info kehtivus
Elamumaa 85%, Arimaa 15%, Harju Maakatastri
maakond, Tallinn, Kesklinna linnaosa, = 3493 andmed Ule vGetud
1 78401:113:1960 Hdbeda tn 7 // Vase tn 10. m2 29.10.2014. kehtiv
2148/39021 mottelist osa kinnistust

ja reaalosa mitteeluruum nr. M56, mille ildpind on 214,80 m2 ja mille tdhistus plaanil on M56.
Kaasomandi teostamine on kitsendatud korteriomandite nr. 18216301, 18216401, 18216501, 18216601,
18216701, 18216801, 18216901, 18217001, 18217101, 18217201, 18217301, 18217401, 18217501,
18217601, 18217701, 18217801, 18217901, 18218001, 18218101, 18218201, 18218301, 18218401,
18218501, 18218601, 18218701, 18218801, 18218901, 18219001, 18219101, 18219201, 18219301,
18219401, 18219501, 18219601, 18219701, 18219801, 18219901, 18220001, 18220101, 18220201,
18220301, 18220401, 18220501, 18220601, 18220701, 18220801, 18220901, 18221001, 18221101,
18221201, 18221301, 18221401, 18221501, 18221601, 18221701 koosseisu kuuluvate reaalosadega
seotud digustega. Muus osas on korteriomandi ese ja sisu maaratud 11.01.2005 kinnistamisavaldusega.

Il jagu - OMANIK
Kande Kande
Nr. Omanik Kande alus kehtivus
12.06.2026 kinnistamisavalduse alusel sisse kantud
8 Eesti Vabariik 17.06.2026. kehtiv

11l jagu - KOORMATISED JA KITSENDUSED
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Kinnistut koormavad piiratud asjadigused
Kande | (v.a. hiipoteegid) ja marked; Marked piiratud asjadiguste kohta, kande | Kande
Nr. kasutusoiguse kitsendused alus, kannete muudatused ja kustutamised kehtivus

Kustutatud 26.11.2010 avalduse alusel
1 1.12.2010. kehtiv

Kustutatud 15.11.2010 kohtutaituri avalduse
2 alusel 22.11.2010. kehtiv

Kustutatud 23.07.2014 avalduse, 23.07.2014
3 ndusoleku alusel 13.08.2014. kehtiv

Kustutatud 29.03.2011 kohtut&ituri avalduse
4 alusel 25.04.2011. kehtiv

Kustutatud 8.09.2014 kinnistamisavalduse
5 alusel 30.09.2014. kehtiv

Kustutatud 12.06.2026 kinnistamisavalduse
6 alusel 17.06.2026. kehtiv

IV jagu - HUPOTEEGID

Marked
hiipoteekide
kohta, kande
alus, kannete

Kande Hiipoteegi muudatused ja | Kande
Nr. Hiipoteegid summa kustutamised kehtivus
Kustutatud
29.03.2011

kohtutaituri
avalduse alusel
1 25.04.2011. kehtiv

Kustutatud
29.03.2011
kohtutaituri
avalduse alusel

2 25.04.2011. kehtiv
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Marked
hiipoteekide
kohta, kande
alus, kannete
Kande Hiipoteegi muudatused ja | Kande
Nr. Hiipoteegid summa kustutamised kehtivus
Kustutatud
20.11.2017
asjadiguslepingu
alusel
3 22.11.2017. kehtiv
Hlpoteek summas 1 600 000,00 eurot Aleksander Jarv
(isikukood 36808290284) kasuks. Kinnistu igakordne
omanik on kohustatud alluma kohesele sundtditmisele
hiipoteegiga tagatud noude rahuldamiseks.
Kaaskoormatud kinnistud: 3755201; 4874550; 4874650;
4875650; 4876150; 4876250; 4876650; 4877150;
4880450; 4880550; 4881750; 4884650; 4884750;
4884850; 4884950; 4885050; 4885150; 4888050;
4891650; 4891750; 25642101. 3.11.2020 1600 000,00
4 kinnistamisavalduse alusel sisse kantud 10.11.2020. EUR kehtiv
3.02.2023
kohtumaaruse,
14.02.2023
kohtumaaruse
alusel sisse
Keelumarge millega keelata tdielikult kdsutustehingute kantud
4 tegemine hiipoteegiga Eesti Vabariik kasuks. 20.02.2023. kehtiv
Sisse kantud
20.02.2023.
Keelumarge tsiviilhagi taitmise tagamiseks 11.03.2025
(Kriminaalasja number 1-24-487) Uhishlpoteegile kohtumaaruse
summas 756 731,23 eurot osas hipoteegiga alusel
kdsutustehingute tegemiseks Tervisekassa muudetud
4 (registrikood 74000091) kasuks. 20.03.2025. kehtiv
Asutus: Domus Kinnisvara Vahendus OU
Nimi: Anu Vinter
Kuupaev: 27.08.2026 08:45:01
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Lisa 3. Ehitisregistri andmestik

Ehitisregistri andmestik seisuga: 26.08.2026

Ehitisregistri kood 101019866
Ehitise liik Hoone
Ehitise nimetus  Elamu
Esmase kasutuselevdtu aasta 1971

Peamine kasutamise otstarve

Ehitise koha-aadress

Eksperthinnang nr 2355-26

Harju maakond, Tallinn, Kesklinna linnaosa, Hébeda tn 7 // Vase tn 10 - M56

Muu kolme v&i enama korteriga elamu,Muu biiroo- voi
administratiivhoone,Muu kaubandushoone
Harju maakond, Tallinn, Kesklinna linnaosa, Hobeda tn

7 // Vasetn 10

Seisund  Olemas
Ehitisealune pind (m?) 1115.0
Maapealse osa alune pind (m?) -
Maapealsete korruste arv = 5
Maa-aluste korruste arv -
Suletud netopind (m?) 4704.0
Koetav pind (m?) -
Maht (m?) 17422.0
Uldkasutatav pind (m?) 672.7

Tehnopind (m?)

Vundamendi liik
Kande- ja jaigastavate konstruktsioonide materjal
Vilisseina liik

Vahelagede kandva osa materjal

madalvundament
tellis
tellis, vaikeplokk

monteeritav raudbetoon

Katusekatte materjal  plekk
Vidlisseina valisviimistluse materjal  krohv
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Elektrivarustuse liik
Veevarustuse liik
Kanalisatsiooni liik
Soojusvarustuse liik
Soojusallikas
Energiaallikas
Gaasivarustus
Ventilatsioon
Jahutussiisteemi liik

Liftide arv

Hooneosa aadress

Osa number

Hooneosa tldp

Tubade arv

Sissepadsu korrus
Hooneosa pind (m2)

Koetav pind (m2)

R&dude ja lodZade pind (m2)
Kookide arv

Avatud kookide arv

Tualettruumide liik
Pesemisvdimaluse liik
Gaasipaigaldis
Soojavarustuse liik
Soojusallika liik
Energiaallika liik

Osa nimetus

Kasutamise otstarve

vork

vork

vork

kaugkiite

katel, kaugkiite
vedelkiitus

olemas

Hébeda tn 7-56
56

Muu kaubandushoone

Mitteeluruum

Muu kaubandushoone
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Kitsenduste mdjuala nahtus Seotud kitsendusi p&hjustava objekti Ulatus, m?
nahtus
Elektrimaakaabelliin Elektripaigaldise kaitsevoond 9.68
Elektrimaakaabelliin Elektripaigaldise kaitsevoond 21.06
Elektrimaakaabelliin Elektripaigaldise kaitsevoond 63.65
Elektrimaakaabelliin Elektripaigaldise kaitsevoond 52.21
Elektrimaakaabelliin Elektripaigaldise kaitsevoond 40.36
Elektrimaakaabelliin Elektripaigaldise kaitsevoond 12.89
Elektrimaakaabelliin Elektripaigaldise kaitsevoond 5.86
Elektrimaakaabelliin Elektripaigaldise kaitsevoond 9.68
Elektrimaakaabelliin Elektripaigaldise kaitsevoond 181.72
Elektrimaakaabelliin Elektripaigaldise kaitsevoond 71.10
Elektrimaakaabelliin Elektripaigaldise kaitsevoond 57.19
Elektrimaakaabelliin Elektripaigaldise kaitsevoond 21.06
Elektrimaakaabelliin Elektripaigaldise kaitsevoond 7.34
Elektrimaakaabelliin Elektripaigaldise kaitsevoond 75.65
Maa- alune soojatorustik alla 200 mm Surveseadme kaitsevoond 45.64
Maa- alune soojatorustik alla 200 mm Surveseadme kaitsevoond 15.01
Maa- alune soojatorustik alla 200 mm Surveseadme kaitsevoond 146.01
Maa- alune soojatorustik alla 200 mm Surveseadme kaitsevoond 106.79
Maa- alune soojatorustik alla 200 mm Surveseadme kaitsevoond 15.62
Maa- alune soojatorustik alla 200 mm Surveseadme kaitsevoond 39.88
Maa- alune soojatorustik alla 200 mm Surveseadme kaitsevoond 15.01
Maa- alune soojatorustik alla 200 mm Surveseadme kaitsevoond 45.64
Maa- alune soojatorustik alla 200 mm Surveseadme kaitsevoond 146.01
Maa- alune soojatorustik alla 200 mm Surveseadme kaitsevoond 106.79
Maa- alune soojatorustik alla 200 mm Surveseadme kaitsevoond 15.62
Maa- alune soojatorustik alla 200 mm Surveseadme kaitsevoond 39.88
Maa-alune vee ja kanal.vabavoolne torustik | Uhisveevirgija -kanalisatsiooni véénd 371
alla250mm ja iile 2m sig.
Sideehitis maismaal Sideehitise kaitsevoond 17.30
Elektrimaakaabelliin Elektripaigaldise kaitsevoond 112.72
Elektrimaakaabelliin Elektripaigaldise kaitsevoond 112.05
A ja B kategooria gaasitorustik Gaasipaigaldise kaitsevoond 1.64

Allikas: https://geoportaal.maaamet.ee, Kitsenduste kaart, 26.08.2026
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Lisa 5. ESG tegurite kirjeldus

Viide hinnangus
Kvantitatiivne voi M0Oju vaartusele ja olevale
Tegur Iseloomustus o ; A
kvalitatiivne hinnang | leevendusmeetmed | detailsemale
infole
1. Rohemargis
A BREEAM . MGju vadrtusele .
Rohemargis LEED Ei puudub Peatiikk 3
2. Energiamargis jm energia kasutuse ja tootmisega seonduv
Energiamargis A, B,C,D,EF G,H E N,IOJU v?ra vaartusele Peatilikk 3
ei ole taheldatav
Energiatohususarv (ETA)
vOi kaalutud Lisaks periood, mille KEK 214 kWh/m?Zea; . i
- e MdGju vara vaartusele .
energiaerikasutus (KEK) | kohta on andmed margis valjastatud . . Peatiikk 3
koetava pinna kohta, esitatud 2023 ei ole taheldatav
kWh/(m?-a)
Vastavus liginullenergia . . MdGju vara vaartusele
N Jah/ei Ei . - -
hoone nduetele ei ole tdheldatav
Hoone energiaklassi
vastavus uutele/peatselt . . MdGju vara vaartusele
. Jah/ei Ei . N -
joustuvatele ei ole taheldatav
miinimumnduetele
- kokku
- sh keskkute ja -
jahutus; asumisel
téhusa kaugkutte-
. . slisteemi piirkonnas R,
Tarnitud energia (kWh esitatakse tarnija elekter 122070, kiitus M&ju vaartusele -
aastas) ~ . puudub
- sh vGrguelekter; sh
taastuvenergia
paketiga vorguelekter
- sh kltused; sh
taastuvad kitused
(1) Soojusallika liigid
on:
1) katel;
1.1) kaugkdte;
1.2) téhus kaugkite;
2) soojuspump;
Soojusallika liigid 2.1)"5'001aveeb0|ler; kaugkute MOJ.u“vaartuseIe on Peatiikk 3
3) paikesekollektor; positiivhe
4) ahi, kamin v&i pliit;
4.1) koostootmisseade;
5) elektriotsekiite;
5.1) heitvee
soojustagasti;
6) muu soojusallikas.
- tuuleenergia (jah/ei)
- hiidroenergia (jah/ei)
- pdikeseenergia
(jah/ei)
LokaaI.5e ta?gs.tyvenergla -_b|om_assuenerg|a Ei MOJu v?ra vadrtusele Peatiikk 3
tootmine liigiti (iah/ei) ei ole tiheldatav
- biokutus (jah/ei)
- soojuspumbaenergia
(maasoojus, 8hk-6hk,
Shk-vesi) (jah/ei)
3. Miira
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Viide hinnangus
Kvantitatiivne vGi M0Oju vaartusele ja olevale
Tegur Iseloomustus o . A
kvalitatiivne hinnang | leevendusmeetmed detailsemale
infole
Toostu_smura tase aasta Avalikes registrites i Peatiikk 3
keskmisena (dB) andmed puuduvad
L||k|usmura tase aasta Avalikes registrites i Peatiikk 3
keskmisena (dB) andmed puuduvad
4. Reostus, reostusoht, jadkreostus
Reostus ja reostuseoht,
erinevad seda toendavad . . MGju vaartusele
. Jah/ei Ei -
materijalid, sh puudub
keskkonnaekspertiisid
Jadkreostus, erinevad
seda t.oe.ndavad Jah/ei i MGju vaartusele Peatiikk 3
materjalid, sh puudub
keskkonnaekspertiisid
Ohtlikud kiitised Jah/ei Jah Mbju vara vaartusele | oy 3
ei ole taheldatav
5. Fuusilised kliimariskid ja kohanemisvajadus
- hoone kahjustus
tugevate sademete
tottu;
- akiliselt suurenenud
vee labivool jogedes ja
jarvedes;
- merevee taseme
tous;
- madal meredarne ala;
ohustatud tugevate
merepoolsete tuulte
puhul;
- kas vara asub voi ei
asu Uleujutusala MBju viirtusele
Veega seonduvad riskid | riskipiirkonnas; Ei Peatiikk 3
. o puudub
- esinemistoenaosus
iks kord 10 aasta
jooksul — jah/ ei;
- esinemistdendosus
iks kord 50 aasta
jooksul — jah/ ei;
- esinemistdendosus
iks kord 100 aasta
jooksul — jah/ ei;
- esinemistdendosus
iks kord 1000 aasta
jooksul — jah/ ei;
- Uleujutusalade kaardi
valjavote
Probleemid
veevarustusega
(pGhjavee taseme , Avalikes registrites
o Jah/ei - -
kriitiline langus lokaalses andmed puuduvad
veehaarde piirkonnas,
veestress, jms)
Veeriski maandavate
investeeringute ja . Avalikes registrites
R . Jah/ei - -
meetmete vajadus ja andmed puuduvad
asjakohasus
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Viide hinnangus

Kvantitatiivne vGi M0Oju vaartusele ja olevale
Tegur Iseloomustus o . A
kvalitatiivne hinnang | leevendusmeetmed | detailsemale
infole
. . M@&ju vara vaartusele .
Soojussaare olemasolu Jah/ei Jah . ) . Peatilikk 3
ei ole taheldatav
Sundventilatsiooni ja
jahutusststeemi
adekvaatsus vdi vajadus
neid tehnosilsteeme N
ls o . Hindaja ei ole
valja/Umber ehitada
. . teostanud
(ajendiks kohanemine . S - -
N . ehitustehnilisi
téusva keskmise R
o . uuringuid
Ohutemperatuuriga ja
selle kdikuvuse kasvava
amplituudi ning
esinemise sagedusega)
Hindaja ei ole
teostanud
Hoone tormikindlus . . - -
ehitustehnilisi
uuringuid
6. Keskkonnaalased tegurid
. . MG&ju vara vaartusele .
Radoonioht Jah/ei Jah . ) . Peatiikk 3
ei ole taheldatav
Looduskaitseala
koosseisu kuulumine ja Avalikes registrites
1B janyei 8 - Peatiikk 3
muud maakasutuse andmed puuduvad
piirangud
Maardlad Jah/ei Ei - Peatiikk 3
Muud looduslikud ohud | Jah/ ei, tidpsem Avalikes registrites .
. . i, - Peatiikk 3
ja ohuallikad kirjeldus andmed puuduvad
7. Heaolu ja keskkonnasaastu lisanaditajad
Uhisveevark
puurkaev R,
. N MG&ju vaartusele on .
Vee paritolu salvkaev vork J.t.. Peatiikk 3
muu (ennekdike positiivhe
pinnaveekogud)
Uhiskanalisatsioon
kinnistul asuv MG&ju vaartusele on
Reovee kaitlemine omapuhasti voi vork J.t.. Peatiikk 3
toostusreoveepuhasti positiivne
kogumismahuti
Nn targa maja M0dju vara vaartusele
ga maja Jah/ei Ei 1ol Peatiikk 3
kontseptsiooni olemasolu ei ole taheldatav
Elektriautode
laadimiskohtade
olemasolu ja kaugus Jah/ei Ei Peatiikk 3
lahematest
laadismispunktidest
Jalg- ja tGukerataste ) . MGju vara vaartusele .
&) Jah/ei Ei . ) .. Peatiikk 3
parkla olemasolu ei ole taheldatav
. M@&ju vadrtusele on
Insolatsioon - Jah o\ -
positiivne
JaNa?tmete liigiti kogumise Jah/ei Jah MOJu v?ra vaartusele i
vOimalus ei ole taheldatav
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Viide hinnangus
Kvantitatiivne vGi M0Oju vaartusele ja olevale
Tegur Iseloomustus o . A
kvalitatiivne hinnang | leevendusmeetmed | detailsemale
infole
R . . M@&ju vara vaartusele .
Hoone ligipdasetavus Jah/ei Ei . ) . Peatilikk 3
ei ole taheldatav
L o F. R. Kreutzwaldi
Uhistranspordi lahedus, _ O
S . . I (ajutine) - 346 m, F. R. | MOju vaartusele on .
valikuv@imalus ja Ulevaatlik kirjeldus o . Peatlikk 3
Kreutzwaldi (ajutine) - | positiivne
kasutusmugavus
413 m
8. Seisukord ja juhtimine
Ehitisregistris puudub
info paikesepaneelide
B . kohta ja
k'”eéda,d,a Iuh?altl id ventilatsioonisiisteem M&iu visrtusele ei
N si ja vastuolusi . .
Hoone vastavus nduetele | P44} vo i kohta. Kuna hoone y . Peatilikk 2
lubade, planeeringute . ole tdheldatav.
jms osas on renoveerimise
jargus uuendatakse
info kasutusloa
taotlemisega.
Hoone vee- ja
energiakasutuse
monitoorimise olemas Peatiikk 3
vOimalused kasutajate
kaupa
Vaartuse kuupaeva
Hoone kaasaegsus ning seisuga teostatid Moju vaartusele on ..
o . . . Peatiikk 3
kapitalikulude vajadus hoone fassaadi positiivne
renoveerimise toid
Puudujaagid/ hoone
tehniliste parameetrite
mittevastavus uute/ . )
- kommenteerida kui i - s
peatselt jGustuvate . . Margis ei vasta MGju vara vaartusele .
. ~ margist ei ole vdi ei L . . Peatlikk 3
miinimumnduetega nt. L piirmaarale ei ole taheldatav
] ] vasta piirmdaarale
energiaklassi
mittevastavus alumisele
piirmaarale
Hinnang kinnisvara
juhtimise kohta
korterelam Uhi . o
len::sili ':ZZ: o Tallinn, Hobeda tn 7 M@&ju vaartusele on
~ jase // Vase tn 10 U Peatiikk 3
tOhusus, ettevotete o positiivne
korterilhistu
puhul
juhtimisstandardite
olemasolu jms)
esitada ilmnenud
Hinnang omanikult vastuolud nende
saadud andmete olemasolul ja anda - - Peatlikk 3
kvaliteedi kohta uldine hinnang
andmete kvaliteedile
9. Taksonoomia
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Viide hinnangus
Kvantitatiivne vGi M0Oju vaartusele ja olevale

kvalitatiivne hinnang | leevendusmeetmed | detailsemale

infole

Tegur Iseloomustus

Kinnitus, et hoone ei ole
ette nahtud fossiilkltuste
kaevandamiseks,
ladustamiseks,
transportimiseks ega
tootmiseks

Hoone globaalse
soojenemise potentsiaal
(GWP, kg/CO2e/m?2)
erinevate elutsiikli
etappide kaupa (vajalik | Jah/ei Ei - -
vaid hoonete puhul, mis
on lle 5000 SNPm2 ja
mis on ehitatud pérast
31.12.2020)

Kliimariskide analtiusi
sisaldavate dokumentide
olemasolu ja lilevaade
kliimariskide
kohanemiseks tehtud
tegevustest

Hoone
energiasaastlikkuse
suurendamiseks
energiatGhususe
seiramise ja hindamise
meetmete kasutamine,
nt sdlmitud
energiatdhususe lepingu
olemasolu voi
tehnosiisteemide
juhtimiseks
automatiseeritud
siisteemi kasutamine
(vajalik vaid tle 290 kW
energiatarbega mitte-
elamute puhul)
Ohulekketesti ja
soojuslabivuse mootmise
labiviimine ning
defektide ja projektist
korvalekallete
avalikustamine v&i info
ehitaja poolt rakendatud |Jah/ei Ei ole vajalik - -
kvaliteedikontrolli
meetmete kohta (vajalik
vaid hoonete puhul, mis
on {ile 5000 SNPm2 ja
mis on ehitatud péarast

Jah/ei Ei - -

Jah/ ei Andmed puuduvad - -

Jah/ei Ei ole vajalik - -

31.12.2020)
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Lisa 6. Dokumendid

Hinnatava mitteeluruumi nr M56 plaan - korterelamu rekonstrueerimise projektist. Kajastab hetke planeeringut.

L

Fil

Siilitatakse olemasolev
fassaad .

4610

| | | | | | | 1

L O
L=
Sailitatakse olemasolev
valisuks N
] Al
LS
Viljavote korterelamu rekonstrueerimise projektist (allikas: Ehitisregister, 26.08.2026)
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Hinnatava mitteeluruumi nr M56 plaan — kinnistusraamatus saadud hoonejaotusplaan.

Hoonejaotusplaan (allikas: https://kinnistusraamat.rik.ee, 27.08.2026)
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Vastavuskinnitus standardisarja EVS 875 nouetele:

e Selle hindamisaruande koostanud ja kogu hindamistoimingu korraldanud hindaja kutsealane padevus on piisav
hindamistellimuse tditmiseks.

e See hindamisaruanne ja kogu hindamistoiming vastab Eesti kinnisvara hindamise standardisarja EVS 875
nouetele, sh hindamise headele tavadele.

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

e Hindaja ei avalda hindamistoimingu kaigus kogutud infot ja hindamistulemusi mitte kellelegi peale tellijaga
kokkulepitud isikute, v.a juhud, kui seadus seda nduab voi kui see on vajalik kindlateks hindamise kutsealaga
seotud toiminguteks.

e Hindaja on tegutsenud sGltumatu hindajana.

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

e Hindaja hindamistoimingu eest saadav tasu ei ole seotud hindamistulemusega.

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

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

Hindaja:

Anu Vinter

Vara hindaja, tase 7

kutsetunnistus nr 189556

Eesti Kinnisvara Hindajate Uhingu liige.
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