kinnisvara

EKSPERTHINNANG nr 766-24E

Hinnatav vara: Korteriomand, registriosa nr 1666806
Aadress: Parnu maakond, Haddemeeste vald, Uulu kiila, Modisa vkt 1-15
Eksperthinnangu tellija: Héiddemeeste vald, esindaja Ants Jarv
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Turuviirtus: 82 000 (kaheksakiimmend kaks tuhat) eurot

Turuvddrtus ei sisalda ja sellele ei lisandu kdibemaksu.

Viirtuse kuupéev: 15.04.2024
Hindamisaruande kuupéev:  23.04.2024

LVM Kinnisvara OU Eksperthinnang nr 766-24E Koostaja: Laire Kiveste

Keskviljak 1, 80010 Parnu M@isa vkt 1-15, Uulu kiila, +372 5193 6993

www.lvm.ee Héiademeeste vald, Pdrnumaa laire.kiveste@lvm.ee
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KOKKUVOTE

kinnisvara

Hinnatava vara koondandmed

Hinnatav vara

Aadress

Omanik
Katastritunnus
Omandivorm
Mottelise osade suurus
Reaalosa suurus
Korteri seisukord

Korteriomand, registriosa nr 1666806

Parnu maakond, Haddemeeste vald, Uulu kiila, Modisa vkt 1-15
Héddemeeste vald

84801:001:0098

Korteriomand

637/9000

63,7 m?

Hea/rahuldav

Hindamisaruande koondandmed

Hinnangu eesmérk

Ulevaatuse kuupiev
Viirtuse kuupédev
Hindamisaruande kuupiev
Tellija

Tellimusleping

Hindamise eeldused
Turuvéaartus

Hinnang likviidsusele

Hindamistulemuse tdpsus
Kidibemaks

Hindamistulemus

Turuvdirtuse  hindamine  miiiigihinna ~ méidramiseks ja
korteriomandiga seotud otsuste vastuvotmiseks.

15.04.2024

15.04.2024

23.04.2024

Héddemeeste vald, esindaja Ants Jarv

Tellimus e-maili teel 09.04.2024

Hindamise tavapraktikast viljuvad eeldused puuduvad
Ca 1286 €/m? korteri {ildpinna kohta ehk ca 82 000 €

Hinnatav korteri likviidsust hindame keskmiseks.
Prognoositav miiligiperiood on meie hinnangul ligikaudu 6 kuud.

Turusegmendile tavapdrane, turuvairtuse tdpsusklass on +10%.
Turuvéartus ei sisalda kdibemaksu ja sellele ei lisandu kdibemaks.

LVM Kinnisvara OU hinnangul on Pirnu maakonnas Haidemeeste vallas Uulu kiilas Mdisa vkt 1
paikneva korteri nr 15 turuvairtus vaértuse kuupédeva seisuga = 82 000 (iikssada kaheksakiimmend

kaks tuhat) eurot.

Hinnangu koostaja:

Laire Kiveste Jallkirjastatud digitaalselt/

Kutseline kinnisvara hindaja, tase 6

Kutsetunnistus nr 189524

Eesti Kinnisvara Hindajate Uhingu liige

LVM Kinnisvara OU
Keskviljak 1, 80010 Parnu
www.lvm.ee

Eksperthinnang nr 766-24E Koostaja: Laire Kiveste

Maisa vkt 1-15, Uulu kiila, +372 5193 6993

Haddemeeste vald, Pdrnumaa laire.kiveste@lvm.ee
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kinnisvara

1. EKSPERTHINNANGU TELLIJA

Tellija:
Kontaktandmed:
Tellimislepingu kuupiev:

Lepingu vorm:

Héaademeeste vald, esindaja Ants Jarv
e-mail: ants.jarv@haademeeste.ee
09.04.2024

Tellimus e-maili teel

2. HINDAMISE EESMARK JA ALUSED

Hindamise alused:

Hindamise eesmark:

Hinnang on esitamiseks:

Viirtuse liik:

Ulevaatuse kuupiev:

Hindamisaruande kuupéev:

Viirtuse kuupéev:

Hinnangu koostaja:

Hinnangu allkirjastaja:

Eesti Vabariigi seadusandlus;

Vara hindamise standardseeria EVS 875. Eesti
Standardikeskus;

3. Eesti Kinnisvara Hindajate Uhingu (EKHU) Heade Tavade
Koodeks.

N —

Turuvéértuse hindamine miiiigihinna midramiseks
korteriomandiga seotud otsuste vastuvotmiseks.

Tellijale

Turuviértus

Turuvddrtus on hinnangul pohinev summa, mille eest vara peaks vddrtuse
kuupdeval minema iile tehingut sooritada soovivalt miiiijalt tehingut
sooritada soovivale ostjale soltumatus ja vordsetel alustel toimuvas tehingus
pdrast koigile nouetele vastavat miiiigitegevust, kusjuures pooled on
tegutsenud teadlikult, kaalutletult ning ilma sundusteta.

(Eesti standardid EVS 875-3)

15.04.2024
Ulevaatuse kuupdev - kuupdev, millal tehti hinnatava vara iilevaatus (EVS
875-4)

23.04.2024
Hindamisaruande kuupdev - kuupdev, millal hindamisaruanne on
allkirjastatud (EVS 875-4).

15.04.2024

Vidrtuse kuupdev- kuupdev, mille seisuga hindamistulemus (vidrtus) on
esitatud (EVS 875-4).

Laire Kiveste, LVM Kinnisvara OU hindaja, Eesti Kinnisvara
Hindajate Uhingu liige

Laire Kiveste, kutseline kinnisvara hindaja, tase 6.
Kutsetunnistus nr 189524

LVM Kinnisvara OU
Keskviljak 1, 80010 Parnu
www.lvm.ee

Eksperthinnang nr 766-24E Koostaja: Laire Kiveste
Maisa vkt 1-15, Uulu kiila, +372 5193 6993
Haddemeeste vald, Pdrnumaa laire.kiveste@lvm.ee
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3.

Hindamise eeldused:

Avalikustamine:

kinnisvara

EKSPERTHINNANGU KEHTIVUSE EELDUSED JA AVALIKUSTAMINE

Hindamistulemus on kehtiv jargmistel eeldustel:
— hindajale edastatud informatsioon ja dokumentatsioon on
toesed;
— hinnatav vara on omandatud vastavalt seadustele;
— hinnatavat vara ei koorma kiesolevas hinnangus késitlemata
lepingud, mis md&jutavad selle turuvéartust;
— hinnatava vara voo0randamiseks puuduvad takistavad
piirangud;
— voimalike korterilihistu pandidigusega tagatud nduetega
hindamisel ei arvestata.
Kdesoleva t6o tegemisel on hindajal palutud lihtuda eeldusest, et
mingit saastatust voi saastuse ohtu ei eksisteeri voi et
saaste/saastusohu korvaldamistoéde maksumus ei ole vidrtuse
jaoks  oluline. Hindajat ei ole teavitatud mingitest
uurimistulemustest, mis viitaksid saastatuse voi saastusohu
olemasolule. Hindaja ei ole uurinud hinnataval varal ja selle
ldheduses paiknevatel varadel tehtud ega tehtavat tegevust, et
teha kindlaks, kas need tegevused voi seal asuv maa voib olla voi
on olnud hinnatavale varale saastav. Hindajal ei pea olema
saastatuse ja saastuse ohu avastamiseks vajalikke oskusi ja
teadmisi, seega ei vota hindaja endale mingit vastutust iikskoik
missuguse saastatuse voi saastuse ohu olemasolu eest. Kui pdrast
hindamist ilmneb, et hinnataval varal voi selle Iliheduses
paiknevaid varasid on kasutatud viisil, mis voib kaasa tuua
saastumise, voib see vihendada hindamisaruandes esitatud
vddrtust. (EVS 875-4)
Hinnang kehtib eeldusel, et hindajale esitatud andmed ja
informatsioon on toesed ja on tdidetud koiki hinnangu kehtivuse
tingimusi. Hindaja ei vastuta nende hinnangus olevate
valeandmete eest, mis on hindajale esitatud ja mille digsuse
kontrollimiseks eksperthinnangu koostamise kdigus hindajal
puudub voimalus voi pohjendatud vajadus.

Kdesolevat hindamisaruannet ega mingit selle osa, samuti mitte
mingeid viiteid sellele aruandele ei tohi ilma hindaja kirjaliku
nousolekuta  avalikustada iiheski dokumendis, kirjas ega
avalduses, samuti mitte kirjastada. Juhul, kui seda
hindamisaruannet soovitakse avaldada, tuleb see avaldamise
vormis ja kontekstis hindajaga eelnevalt kirjalikult kokku leppida.
Kdesolev hindamisaruanne on esitatud konfidentsiaalselt tellijale
ainult eelpool avaldatud ja selleks ettendhtud eesmdrgil. Hindaja
ei saa votta endale mingit vastutust juhul, kui seda kasutab keegi
kolmas isik, voi kui seda tehakse selleks mitte ettendhtud
eesmdrgil. (EVS 875-4)

LVM Kinnisvara OU
Keskviljak 1, 80010 Parnu
www.lvm.ee

Eksperthinnang nr 766-24E Koostaja: Laire Kiveste

Maisa vkt 1-15, Uulu kiila, +372 5193 6993

Haddemeeste vald, Pdrnumaa laire.kiveste@lvm.ee
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kinnisvara

4. VARA KOHAPEALSEL ULEVAATUSEL JA HINDAMISEL KASUTATUD

ALGMATERJALID

Ulevaatuse kuupiev:

Ulevaatuse teostaja:

Ulevaatuse juures viibinud isik:

Ulevaatuse ulatus:

Ulevaatuse péhjalikkus:

Hindamisel kasutatud
algmaterjalid:

15.04.2024

Laire Kiveste, LVM Kinnisvara OU hindaja
Tellija esindajana Morten Aasaroht

Ehitise viline ja siseruumide tilevaatus

Teostatud on hinnatava vara visuaalne inspekteerimine,
ehitusekspertiisi ei tehtud, konstruktsioone ei avatud,
erivahendeid ei kasutatud.

Hindajat ei ole teavitatud hinnatava varaga seotud vdimalikest
varjatud puudustest ja hinnangu koostamisel ei ole nendega
arvestatud. Hindamise teostamisel ldhtuti eeldusest, et need
hoonete osad on heas seisundis.

— Eesti Vara Hindamise Standardid EVS 875;

— Ehitisregistri andmed www.ehr.ee, 15.04.2024;

— Tartu Maakohtu kinnistusosakonna andmed
https://kinnistusraamat.rik.ee, 15.04.2024;

— Maa-ameti andmed www.maaamet.ce 22.04.2024;

— Maa-ameti tehinguregister seisuga 31.03.2024;

— LVM Kinnisvara OU miiiigitehingute andmebaas;

— Tellija esindaja Mortern Aasaroht poolt esitatud
informatsioon;

— Kohapealne korteriomandi iilevaatus 15.04.2024 ja selle
kidigus tehtud mirkmed.

— Moisa vkt 1 korterelamu rekonstrueerimine, eelprojekt,
arhitektuurne osa, t66 nr 19009, koostaja Aatom Projekt

QU, arhitekt Marianna Jevonen, Vastutav spetsialist: Anna
Simko, Tallinn, 1. aprill 2019

5. HINNATAVA VARA KIRJELDUS

Kinnistu iildandmed
Omandivorm

Aadress
Kinnistusregistri nr
Katastritiksuse tunnus
Maaiiksuse pindala
Maakasutuse sihtotstarve

Mottelise osa suurus

Korteriomand

Parnu maakond, Haddemeeste vald, Uulu kiila, Modisa vkt 1-15
1666806

84801:001:0098

4760,0 m?

Elamumaa 100%

637/9000

LVM Kinnisvara OU
Keskviljak 1, 80010 Parnu
www.lvm.ee

Eksperthinnang nr 766-24E
Moisa vkt 1-15, Uulu kiila,
Héaiddemeeste vald, Pirnumaa
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Reaalosa suurus
Hinnatava vara omanik

Registriosa III jao kanded

Registriosa IV jao kanded
Kasutuslepingud
Kitsendused

Asukoht
Turupiirkond:

Asukoha kirjeldus:

Hoone naabrus

Kaugus Parnu kesklinnast:

Juurdepéis:

kinnisvara

63,7 m?
Héaiddemeeste vald

Isiklik kasutusdigus Tahkuranna vald kasuks. Téhtajatu isiklik
kasutusdigus  kergliiklusteele,  tdnavavalgustuskaablile ja
tdnavavalgustitele vastavalt 18.02.2009.a. lepingu ptk 3.
18.02.2009 asjadiguslepingu alusel sisse kantud
26.02.2009.Kohtunikuabi Pille Zaar.

Isiklik kasutusoigus kergliiklusteele, tdnavavalgustuskaablile ja
tanavavalgustitele ei takista hinnatava korteri sihtotstarbelist
kasutamist ja kdsutamist ning ei mojuta selle turuvddrtust.

Kehtivad hiipoteegid puuduvad
Hindajale esitatud informatsiooni kohaselt puuduvad.

Maa-ameti kitsenduste kaardile tuginedes jaavad
kinnistulejargmised kitsendused (ruumiliselt liidetud andmed):

— elektripaigaldise kaitsevoond ulatusega 601,45 m?,

— sideehitise kaitsevodnd (tehnovdrk) ulatusega 507,8 m?;

— sundvalduse ala ulatusega 134,65 m?;

— avalikult kasutatava tee kaitsevoond ulatusega 2306,84 m?;

— planeeringu ala ulatusega 4760,42 m?.

— Kkaitseala piiranguvddnd ulatusega 617,19 m?,

Kaitsevoondite  olemasolu ei  piira  hinnatava  korteri
sihtotstarbelist  kasutamist ega mojuta selle turuvddrtust.
Kitsenduste kaart on dra toodud kiesoleva hindamisaruande lisas
nr 3.

Parnu maakond, Héddemeeste vald; Pdrmu maakonna
viikeasulates asuvad korterid.

Elamu asub Haddemeeste vallas, Uulu kiilas asuvas kortermajade
piirkonnas Tallinn-Parnu-Ikla maantee ldheduses, Parnu linna
administratiivpiirist ca 9 km kaugusel.

Umbruskonnas paiknevad peamiselt sarnased korterelamud,
eramud, ldhedal kauplus, lasteaed, Uulu Pohikool ja staadion,
Tehnopargi juurde ehitatakse uut lasteaeda, Uulus on olemad DPD
pakiautomaat, Soometsa teest paremal Oobiku
uusarenduspiirkond

Kaugus Parnu kesklinnast on ca 16 km
Juurdepéidsu teed on heas seisukorras, asfalteeritud. Juurdepéis

maatiksusele on avalikult kasutatavalt Soometsa teelt. Maaiiksuse
ddrsed tdnavad on madala liiklusintensiivsusega. Laheduses on

LVM Kinnisvara OU
Keskviljak 1, 80010 Parnu
www.lvm.ee

Eksperthinnang nr 766-24E
Moisa vkt 1-15, Uulu kiila,
Héaiddemeeste vald, Pirnumaa
7

Koostaja: Laire Kiveste
+372 5193 6993
laire kiveste@lvm.ee



kinnisvara

korge liiklusintensiivsusega Tallinn-Pérnu-Ikla maantee.

Koolide, kaupluste asukoht: Uulu pohikool ja Uulu kauplus asuvad ca 150 m kaugusel, Uulu
lasteaed ca 500 m kaugusel

Uhistranspordi asukoht: Lahimad bussipeatused on ca 100 m kaugusel Uulu kooli ees ja
200 m kaugusel Pérnu-Tallinn-lIkla mnt &éres. Bussiithendus
Pérnu linnaga on suhteliselt hea

Parkimisvoimalused: Kinnistu territooriumil asfalteeritud parkimisalal vaba parkimine

Asukoht piirkonnas

Asukoht Pirnu linna suhtes
B9 S |

)

T Umste

Y 7. 2o A R 3
L s, Reglo 2024 | Maa-armet 2005 2024 r DN ey Jeamanitey
Hinnatava vara asukoht kaartidel on tihistatud punasel taustal A-tihega.
Allikas: https://kaart.delfi.ee/

LVM Kinnisvara OU Eksperthinnang nr 766-24E Koostaja: Laire Kiveste
Keskviljak 1, 80010 Parnu Moisa vkt 1-15, Uulu kiila, +372 5193 6993
www.lvm.ee Haddemeeste vald, Parnumaa laire.kiveste@lvm.ee
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Krundi kirjeldus
Kuju
Reljeef
Heakord ja haljastus

Kinnistu olulised osad

Elamu Kkirjeldus
Ehitisregistri kood

Hoone ehitusaasta

Kasutus- ja ehitusload

Kaalutud energiaerikasutuse
klass

Korruselisus
Korterite arv

Arhitektuurne lahendus

kinnisvara

Kergelt trapetsikujuline
Tasane

Krunt on heakorrastatud. Hoonestuse alt vaba maa on haljastatud
muru, puude ja pdodsastega, parkimisala. Krunt on looduses
piiritlemata

Hoone:

— 18-krt elamu;

Rajatised:

— Kergliiklustee Uulu-Soometsa

— Kergliiklustee Uulu-Soometsa ténavavalgustus
— Kanalisatsioonitorustik

— Kaugkiittetorustik

— Uulu veetorustik

— Uulu kiila sademeveestisteem

103025092
1971

- 14.05.2019 Ehitusteatis nr 1911201/09330
- 06.10.2006 Kirjalik nousolek ehitise tehnosiisteemide
muutmiseks nr KN-24/2006

- 28.08.2006 Kirjalik nousolek ehitise tehnosiisteemide
muutmiseks nr KN-16/2006

Kehtivate ehitus- ja kasutuslubade kohta Ehitisregistris
informatsioon puudub, hoone seisundiks on mérgitud ,,olemas®.
Enne 1995 aastat oli seadusega reguleerimata kasutusloa méiste, siis enne
seda piistitatud ehitistele kasutusluba ei nouta. Samas on ehitusseaduse
kohaselt alates 1995 aastast viljastatud ehituslubadele ehitise piistitamiseks, -
laiendamiseks voi -rekonstrueerimiseks kohustuslik taotleda kasutusluba voi
kui rekonstrueerimis- voi laiendustoéd jéidvad alla 33%, siis ehitus- ja
kasutusteatis..

D-klass, 06.05.2022 on registreeritud Olemasoleva hoone
energiamargise teatis nr 2211567/00379 (www.ehr.ee)

Energiamdrgis on dokument, mille eesmdrk on anda teada, kui palju sisekliima
tagamisega hoone tarbib energiat, vorreldes teiste samavddrsete hoonete
keskmise  energiatarbimisega. ~Mida kérgem on  hoone  kaalutud
energiaerikasutuse klass (A-st kuni H-ni), seda vdiksemad on hoone
energiaarved.

3
18

Kolmekorruseline madala viilkatusega kolme trepikojaga elamu

LVM Kinnisvara OU
Keskviljak 1, 80010 Parnu
www.lvm.ee

Eksperthinnang nr 766-24E Koostaja: Laire Kiveste
Maisa vkt 1-15, Uulu kiila, +372 5193 6993
Haddemeeste vald, Pdrnumaa laire.kiveste@lvm.ee
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Vundament
Kandekonstruktsioon
Vahe- ja katuslaed
Vilisseinad
Katusekate

Trepid
Vilisviimistlus
Vilisuksed
Trepikoja aknad
Lift

Renoveerimised

Hoone iildine seisukord ja

kinnisvara

Madalvundament
Viike- voi suurplokk
Monteeritav raudbetoon
Viike- voi suurplokk

Plekk (Ehitisregistri jédrgi bituumen vO6i PVC plaat voi
rullmaterjal)

Betoonist

Krohv

Metallist, lukustatavad
Plastraamidel pakettaknad
Puudub

Elamul on vahetatud katus ja vihmaveesiisteem, uuendatud
trepikodade siseviimistlus, aastatel 2019 — 2020 on soojustatud
vilisseinad, sokliosa ja p6oning, uuendatud fassaadiviimistlus,
paigaldati sadeveetorude alla betoonist veerennid, paigaldati
ventilatsiooni parandamiseks vérske ohu klapid,
ventilatsioonikorstnad kaeti plekiga ja paigaldati korstnamditsid,
vahetati vilja olemasolevad akende sillused ja puitraamidel
aknad, trepikodadele paigaldati uued vilisuksed, keldrite
vélisuksed demonteeriti ja likvideeritud uste avad miiiiriti kinni,
keldrikorruse tuletdkkesektsiooni eraldamiseks paigaldati keldri
sissepddsudele trepikodadesse tuletokkeuksed, wvalati uued
betoonist vélistrepid, mille horisontaalsed pinnad kaeti
pesubetoon viimistlusega plaatidega, renoveeritud kiittesiisteem

Elamu on renoveeritud, jooksvalt hooldatud, visuaalsel vaatusel

remondivajadus heas seisukorras, ndhtav remondivajadus puudub
Korteri kirjeldus

Korteri nr 15

Sissepddsu korrus 2

Tubade arv 4

Uldpind 63,7 m?

Vilisuks Plastkattega alumiiniumuks

Siseuksed Tahveluksed

Aknad Kahekordsete klaasidega plastpakettaknad, vahetatud 2005.a

Rdodu Puudub

Porandakatted Esikus ja koogis PVC-kate, iihes magamistoas puitlaudis, elutoas
ja  kahes magamistoas laminaatparkett, WC/duSiruumis

LVM Kinnisvara OU Eksperthinnang nr 766-24E Koostaja: Laire Kiveste

Keskviljak 1, 80010 Parnu
www.lvm.ee

Maisa vkt 1-15, Uulu kiila, +372 5193 6993
Haddemeeste vald, Pdrnumaa laire.kiveste@lvm.ee
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Seinakatted

Lackatted

San ruumid
Sanitaartehnika
Kohtkindel sisustus

Planeering

Siseviimistluse seisukord
remondivajadus

Tehnovérgud !
Kiittesiisteem

Kanalisatsioon
Veevarustus
Soe vesi
Ventilatsioon
Elektrivarustus
Gaasivarustus

Signalisatsioon

ja

kinnisvara

keraamilised plaadid

Seinad vérvitud, osaliselt kaetud tapeediga, WC/duSiruumis
keraamilised plaadid

Valdavalt vérvitud, WC/duSiruumis vahtplastplaadid
WC/dusiruum

Kaasaegne

Vihevéartuslik

Tegemist on 4-toalise 14bi maja planeeringuga korteriga, kus on
esik, elutuba, kook, 3 magamistuba ja WC/dusiruum. Uhte
magamistubadest on ligipdds esikust, teistesse elutoast vdikese
esiku kaudu

2005 aastal on vahetatud aknad, muude renoveerimiste aeg ei ole
tipselt teada. Korterisse on koos elamu renoveerimisega
paigaldatud kaasaegsed korterist reguleeritavad
keskkiitteradiaatorid, hindajale esitatud info kohaselt ei ole
korteris viimastel aastatel muid renoveerimistdid tehtud.
Siseviimistlus on uuendatud ning vee- ja kanalisatsiooni
torustikud vahetatud eelmise omaniku poolt tdenédoliselt aastatel
2000 —2006.

Korter on visuaalsel vaatlusel hinnanguliselt heas/rahuldavas
seisukorras, siseviimistlus vajab osaliselt varskendamist

Keskkiite, korterist reguleeritav

Tsentraalne

Tsentraalne

Elektriboilerist

Loomulik, dusiruumis ja kodgis kohtventilatsiooniseadmed
220V, 2-tariifne voolumdotja

Puudub

Puudub

Hinnang hinnatava vara kestlikkuse viértusele

Kestlikkus ehk jatkusuutlikkus on ressursside kasutamise viis inimeste vajaduste rahuldamiseks,

sdilitades keskkonda sellisel moel, et vajaduste rahuldamine oleks vdimalik mitte ainult praegu, vaid
ka midramatus tulevikus. Kogu kestlikkuse valdkond koosneb kolmest osast: keskkonna, majanduse
ja sotsiaalpoliitiline kestlikkus (EVS 875-10).

Y Andmed pohinevad algandmed esitanud isiku iitlustel, hindaja kohapealsel iilevaatusel ning Ehitisregistri andmetel,

kehtivaid liitumislepinguid esitatud ei ole.

LVM Kinnisvara OU
Keskviljak 1, 80010 Parnu
www.lvm.ee

Eksperthinnang nr 766-24E Koostaja: Laire Kiveste

Maisa vkt 1-15, Uulu kiila, +372 5193 6993

Haddemeeste vald, Pdrnumaa laire.kiveste@lvm.ee
11



kinnisvara

Elamu, kus paikneb hinnatav korter, on dsja renoveeritud, heas seisukorras. Hindaja hinnangul on
hinnataval varal jargitud kinnisvara kestliku arengu tagamise pdhimdtteid ja vara kestlikkuse véartus
positiivne.

Vastuolud andmetes ja hinnang andmete usaldusviirsuse kohta

Elamule on paigaldatud plekk-katus, Ehitisregistri jargi on elamu katusekattematerjaliks bituumen
vOi PVC plaat voi rullmaterjal. Vastuolu on informatiivne, korteri turuvaértusele moju ei avalda.

Elamule on 2019. aastal véljastatud ehitusteatis, mille alusel on elamu rekonstrueeritud.
Kasutusteatist ei ole veel véljastatud. Ehitusteatise juures olevas projektis on info, et elamul oli plekk-
katus juba enne rekonstrueerimist. Hindaja soovitab koos kasutusloa taotlemisega korrastada
Ehitisregistris andmed ka katusekattematerjali kohta.

Hindaja ei ole teinud ehitise uuringuid ega inspekteerinud vara neid osasid, mis on kaetud, varjatud
voi ligipddasmatud. Hindamise teostamisel 1ahtusime eeldusest, et need hoone osad on heas seisundis.
Hindaja ei saa avaldada mingit arvamust hoone nende osade kohta, mida ei ole inspekteeritud ning
kéesolev hindamisaruanne ei kinnita hoone struktuuri ja kattematerjalide laitmatust.

6. TURUULEVAADE
Euroala majandus

Eesti Panga 19.12.2023 seisuga avaldatud Euroala majandusiilevaate kohaselt piisib Euroala
majandus ndrk. Euroala SKP kahanes kolmandas kvartalis eelmise kvartaliga vorreldes esmakordselt
pérast 2020 aasta koroonakriisi 0,1%. Euroala majandus ei kasvanud ka aastavordluses ehk kasv oli
0%. Norgem vélisnoudlus ja karmimad rahastamistingimused vdhendavad aina enam investeeringuid
ja tarbimiskulutusi. Ka teenuste sektor ndrgeneb veelgi. Vihenev toostustegevus hakkab mdjutama
teisi sektoreid ning kdrgemate intressimiirade moju laieneb.

To6turu olukord on euroalal jatkuvalt vastuoluline. To6tuse méér on endiselt viga madal, 6,5% juures
ja hdivatute arv kasvas kolmandas kvartalis 0,25% vorreldes teise kvartaliga. Siiski on tdostussektor
hakanud niitidseks juba ka koondama. Seega voib todturu olukord ettevaates halveneda.

Inflatsioon aeglustus oktoobris 3,6%ni ning novembris oli euroala inflatsiooniks 2,4%. Inflatsiooni
aeglustumist toetas enim energiahindade langus ning toiduhindade aeglasem kasv. Euroopa
Keskpanga eesmérk on saavutada 2% THI.

Euroala koguinflatsioon alates 2019. aastast kuni oktoober 2023.

/ \\\ 4
/ g \ 8.0
/ i \\
7, \ 0%
/ \»\ 4.00
0 2021 22 s
Allikas: Eurostat
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Rahapoliitika karmistumine kandub jétkuvalt tugevalt iile laiematesse rahastamistingimustesse. Raha
leidmine on muutunud ettevotete jaoks kallimaks. Korgemad laenuintressimédrad koos seonduvate
kirbetega eclarvekavades tekitasid kolmandas kvartalis laenundudluse tdiendava jérsu languse.

Alates 20. septembrist 2023 on pohiliste refinantseerimisoperatsioonide intressimddr 4,50%,
laenamise piisivoimaluse intressimdér 4,75% ning hoiustamise piisivoimaluse intressiméaér 4,00%.

EKP otsused on mdjutanud euribori, mis 29.12.2023 seisuga oli 3,861% (6-kuu euribor). Sarnasel
tasemel oli euribor viimati 15 aastat tagasi.

//N\ ad

VAR | e

Allikas: euribor-rates.eu

Eesti majandus. Eesti Panga poolt 19.12.2023 postitatud majanduskommentaari pdhjal on
majanduslangus osutunud oodatust siigavamaks ja selle taga on suuresti ekspordi langus.
Majanduslangus oli tegevusalati laiapdhine. Suurema osa kahanemisest andsid todtlev toostus,
veondus ja laondus. Eesti majandus on olukorras, kus suur osa tootmisvdimsust on rakenduseta ja
ettevotete kasvu piirab eeskitt ndudlus. Lahituleviku ootused osutuvad pigem languse jatkumisele
kui jarkjargulisele taastumisele.

Eesti majandus on kvartali vordluses olnud languses juba seitse kvartalit jarjest. Kolmandas kvartalis
langes majandus aastases vordluses 3,9% ja teise kvartaliga vorreldes 1,3%. Kokku on majandus
langenud 5,7%. Selle aasta majanduslanguseks prognoosib Eesti Pank 3,5% ja jargmiseks aastaks
majanduslangust 0,4%.

Sisendudluse osas kasvasid hoolimata kehvast konjunktuurist ettevitete investeeringud
aastavordluses aga 12%, eeskitte kinnisvarasektoris ja energiasektoris. Majapidamiste tarbimine
vihenes kolmandas kvartalis aastatagusega vorreldes 2,4%. Tarbimist piirab vajadus puhvreid
taastada ning taas séddste kasvatada. Majapidamised véhendasid kolmandas kvartalis koige tarbimist.

Kerkinud intressimdirade tingimustes kujuneb laenude ja investeeringute kasv aeglasemaks ning
sellest tulenev tugi majandusele jééb tagasihoidlikumaks.

Eesti Panga majandusprognoosi pohinditajad (19.12.2023)

2022 2023 2024 2025 2026
SKP jooksevhindades mld eurodes 35,99 37,44 38,87 41,09 43,18
SKP piisivhindades -0,5 -3,5 -0,4 3,2 3,2
Tarbijahinnaindeks 19,4 9,2 34 2,4 2,2
To6tuse méadr (% toojdust) 5,6 6,8 9 8,1 7,8
Keskmine brutokuupalk (EUR) 1645 1827 1948 2036 2143
Keskmine brutokuupalga kasv % 11,7 11,1 6,6 4,5 5,2
Valitsemissektori eelarvetasakaal (%SKP-st) -0,8 -2,9 -3.4 -4,5 -3,6
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Toojouturg

To6turu seis on piisinud vaatamata majanduslangusele kiillaltki hea. Oskust66jou puudus motiveerib
noudluse taastumise ootuses tootajaid palgal hoidma. T66puudus on seni vihe kasvanud ja enamik
lisandunud to6tutest on Ukraina sdjapdgenikud. To6andjate seas jérjest enam leviv pessimism hdive
edasise osas annab alust prognoosida, et hdive kahanemine alles ootab ees. Majanduslanguse
tulemusel to66puudus suureneb ja tipneb eelduslikult jirgmisel aastal keskmiselt 9%-ni.
Statistikaameti andmetel oli to6tuse méadr 111 kvartalis 2023. aastal 7,3%, olles 30% vorra korgem
aastatagusest ajast.

Tootuse miirad, kvartalid II kvartal 2021-I1I kvartal 2023

Ilkvartal Il kvartal IV kvartal |kvartal Il kvartal Il kvartal IV kvartal |kvartal Il kvartal  |ll kvartal
2021 2021 2021 2022 2022 2022 2022 2023 2023 2023

Kokku 6,9 57 52 55 58 56 54 53 6,7 73
Allikas: Statistikaamet

Tootukassa andmetel oli registreeritud todtute arv 02.01.2024 seisuga 53 875, to6tuse madr 8%.

Tootuse miar maakondade loikes, seisuga 02.12.2024.a.

18% 1339
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Allikas: Eesti Tootukassa
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Keskmised palgad

Kehvem seis tooturul ja aeglasem hinnakasv pidurdavad palgakasvu. Avalikus sektoris palgakasv kiill
aeglustub, kuid seda survestab palgakasvu kollektiivsed palgakokkulepped. 2024 kujuneb
palgakasvuks 6,6% suure miinimumpalga kasvu mojul, kuid edaspidi kasv aeglustub. Statistikaameti
andmetel oli esimeses kvartalis 2023 Eesti keskmine brutokuupalk 1741 eurot, Il kvartalis 1873 eurot,
ja kolmandas kvartalis 1812 eurot. Palgakasv on aeglustumas, kui I kvartalis oli palgakasv vorreldes
eelmise aasta sama perioodiga 13,3%, Il kvartalis 12,4%, siis III kvartalis 10,4%. Mediaanpalgad olid
kdrgemad Harju, Jirva ja Tartu maakonnas, kus mediaanpalk jdi 1346-1689 eurot, jargnesid Hiiumaa,
Viljandi, Parnu, Rapla, Lédine ja La4ne-Viru maakonnad, kus mediaanpalgad jdid vahemikku 1270-
1327 eurot. Eesti Pank prognoosib tddotsijate arvu kasvust tulenevalt palgakasvu aeglustumist ja
palgakasvu jargmise paari aasta jooksul 6% lahedusse.

LVM Kinnisvara OU Eksperthinnang nr 766-24E Koostaja: Laire Kiveste
Keskviljak 1, 80010 Parnu Maisa vkt 1-15, Uulu kiila, +372 5193 6993
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Tegevusalade 1dikes oli 2023. aasta III kvartalis keskmine brutokuupalk korgeim info ja side
tegevusalal (3222 eurot), finants- ja kindlustustegevuses (2813 eurot) ning energeetikas (2376 eurot).
Madalamad keskmised brutokuupalgad olid majutus- ja toitlustussektoris (1197 eurot),
kinnisvaraalasel tegevusel (1265 eurot) ning kunsti, meelelahutuse ja vaba aja (1412 eurot)
tegevusaladel. Enim on keskmine brutokuupalk tousnud haridussektoris (+18,2%), tervishoid ja
sotsiaalhoolekanne (+14,9%) ning kunsti ja meelelahutussektoris (+12,9%).

Tarbijahinnaindeks

Eesti Panga 19.12.2023 avaldatud majandusiilevaate pohjal inflatsioon jétkab aeglustumist. Viimase
poole aasta jooksul pole Eesti hinnatase oluliselt muutunud. Olulised muutused hindade arengus
toimuvad kdesoleva aasta algusest, kui tSusis kdibemaksu méér ja joustusid aktsiisitdusud. Mitmete
kulusurvete leevenemine, ennekdike tdostus- ja toidutoorme, energia ja transpordi hinnalanguse néol
ning intressitdusud on asunud tarbimiskulutuste kasvu piirama. Sel aastal kallineb ostukorv 3,4%,
kusjuures suurem osa hinnakasvust tuleb kdibemaksu tdusust. 2025. aastal on oodatavaks
inflatsiooniks veidi tile 2%.

Tarbijahinnaindeksi muutus vorreldes eelmise aasta sama kuuga, %.

THI muutus vorreldes eelmise aasta sama kuuga
2021 2022 2023
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Allikas: Statistikaamet

Statistikaameti andmetel tousis ehitushinnaindeks 2023. aasta III kvartalis vorreldes 2022. aasta III
kvartaliga keskmisega 3,2% ning vorreldes kdesoleva aasta II kvartaliga 0,3%. Ehitushinna
komponentidest tdusid enim t66joud ja ehitusmasinad, samas kui ehitusmaterjali hinnad eelmise
kvartaliga vorreldes veidi langesid. Ehitushindade kallinemine mojutab kinnisvara hinda, kuna kiire
ehitushindade tdus tostab uusarenduste hindu, samas kui korge euribori vihendab ostujoudu. Mitmete
chituste algused on edasi liikatud ostjate langenud ostujou ja kindlustunde tSttu.
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Ehitushinnaindeks ja komponentide kvartaalsed muutused vorreldes eelneva kvartaliga 2018-
2023

® Kokku Ehitusmaterjal Ehitusmasinad @ Tosj6ud

Allikas: Statistikaamet

Laenud ja hoiused

Baasintressimédrade tdus on alates eelmise aasta suvest muutnud laenuraha kallimaks ning pidurdab
laenundudlust.

Eesti Panga 28.06.2023. a avaldatu pdhjal kasvas kodumajapidamistele antud laenude ja liisingute
jaak aastaga 8,2% ja ulatus maikuus 12,6 miljardi euroni. Suurima osa moodustavad sellest
eluasemelaenud, mida voetud 10,76 miljardi vaartuses. Novembri 18pu seisuga on eluasemelaenude
jaak 10,9686 miljardit, olles aastaga suurenenud 622,5 miljoni euro vdrra.

Residentidest kodumajapidamistele antud laenude jadk ja kéive perioodil 30.11.2013-
30.11.2023

laenukadive (parem telg) == laenujadk

Allikas: Eesti Pank

Kodumajapidamiste iile 30 pdeva viivituses oleva eluasemelaenude jadk on pilisinud madal, mis
moodustab laenuportfellist 0,3%.
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Ettevotetele antud pikaajaliste laenude jiaik ja kiive
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Allikas: Eesti Pank
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kinnisvara

Laenujadk oli novembri 16pu seisuga 9,2658 miljardit eurot, olles 7,1% vorra suurem aastataguse
ajaga vorreldes. Enim on laene antud &ritihingu tegevuse laiendamiseks, muu pShivara soetamiseks,
millele jargnevad eluasemelaenude arendusprojektide finantseerimiseks ning kinnisvara soetamine

omatarbeks.

Ariiihingute iile 30 péeva viivituses olevate laenude jaik on samuti madal, olles augusti 15pu seisuga
73,4 miljonit eurot ehk 0,3% kogu laenuportfellist.

Kodumajapidamiste hoiuste jdik oli novembri 16pu seisuga 11,6077 miljardit eurot, olles aastaga
kasvanud ligi 5% vorra. Residentidest mittefinantsettevétete langes aastaga ligikaudu 5,4% ja oli
9,7767 miljardit eurot 30.11.2023.a. seisuga.

Residentidest mittefinantsettevotete ja kodumajapidamiste hoiuste jéik ja aastakasv
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Fluasemelaenude ja mittefinantsettevotete pikaajaliste eurolaenude kaalutud keskmine
intressimiidr ja 6 kuu Euribor

30.11.2023

W ettevotete pikaajaline laen 67 N
6 eluasemelaen tagatisega (ilma lepingumuudatusteta) 5,7

M EURIBOR 6k 41

O ® om om0 0

- o laen (ilma == EURIBOR 6k

Allikas: Eesti Pank

Intressimédrade langus tooks laenu votnud ettevotetele ja majapidamistele moningast kergendust.
Finantsturgude ootuste jargi alaneb 3 kuu euribor ldhiaastatel ligikaudu 1% vorra. See vidhendaks
Eesti ettevotete ja majapidamiste laenuteenindamise kulusid ligikaudu 15-20%.

Kodumajapidamistele antud uute tagatisega eluasemelaenude keskmine intressiméér oli novembris
5,7%, mis on peaaegu 46% kdrgem kui oli aasta tagasi (3,9%) kuid 0,1% vorra madalam kui eelmisel
kuul.

Ettevotetele antud pikaajaliste laenude keskmine intressiméér oli 31.11.2023 seisuga 6,7%, mis on
ligikaudu 50% vorra kdrgem kui aasta tagasi samal ajal (4,5%).

Pikaajaliste laenude ja liisingu saajate hulgas domineerisid jatkuvalt kinnisvara- ja ehitussektori
ettevotted.

Kinnisvaraturg Eestis

Maa-ameti poolt avaldatud turuiilevaate andmetel tehti 2023. aasta I kvartalis 8886 miitigitehingut
koguvédrtuses 897 miljonit eurot, II kvartalis 11 138 miitigitehingut koguvéartuses 1,25 miljardit
eurot, III kvartalis 10 373 tehingut koguviértuses 1,128 miljardit eurot ning IV kvartalis 10 162
tehingut koguvéirtuses 1,09 miljardit eurot. Tehingute arv IV kvartalis oli 7% ja koguvéértus samuti
11% madalam kui aasta tagasi samal ajal. Eelmise kvartaliga vOrdluses on tehingute arv ja
koguvédrtus samuti viahenenud, vastavalt 2% ja 4%.
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Miiiigitehingute arv ja koguviirtus Eestis perioodil 2020 I kvartal — 2023 IV kvartal

Tehingute arv (vasak telg) ja koguvaartus (parem telg)
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Allikas: Maa-amet

Maakondlikul tasemel on ostu-miiligitehingute teostamise aktiivsus tavapédraselt korgeim Harju
maakonnas (4238 tehingut) ning madalaim Hiiu maakonnas (71 tehingut). Rahalist kapitali kaasati
samuti enim Harju maakonnas (704 miljonit eurot) ning vahim Hiiu maakonnas (3,3 miljonit eurot).

Tehingute arv (vasak telg) ja kdive (parem telg) maakondade
|Bikes (2023.a.)
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Allikas: Maa-amet

Kinnisvaraturgu iseloomustab ndudluse vihenemine. Noudlus on vihenenud nii tarbija kindlustunde
viahenemisest kui euribori tousu tottu. Kinnisvaraostjate kindlustunde vihenemine tuleneb pingetest
rahvusvahelisel areenil (Ukraina sdda, pinged Lé&his-Idas), majanduskeskkonna halvenemisest
(tootuse madra kasv, mida vOimendab kajastus ajakirjanduses, ettevotjate ebakindluse kasv ja
eksportturgude raskused mitmes sektoris), inflatsiooni tottu kasvanud kulutused igapievasele olmele,
uute maksude kehtestamine valitsuse poolt (automaks, kdibemaksu kasv) ning ebakindlus
energiahindade osas talvekuudel. Kuigi pankade poolt on laenude andmine jétkuvalt soosiv, on
euribori jarsk tous suurendanud igakuiseid laenumakseid, mis koik kokku suurendavad tarbija kulusid
ning pigem liikatakse suuremate kohustuste vOtmine edasi. Elukondlikult kinnisvaraturult on
lahkunud ka véikeinvestorid, kes soetasid madala euribori perioodil iiilirikortereid.
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Pakkumiste arv kasvas kiiresti 2022 aasta jaanuarist kuid alates 2022 aasta 1opust on pakkumiste arv
kinnisvaraportaalides stabiliseerunud. Vdga hédid pakkumisi seisukorra, asukoha ja hinna poolest
satub miitigipakkumiste hulka suhteliselt harva.

Uute arenduste hind jddb pigem korgeks ka edaspidi just kasvanud ehitushinna tottu. See omakorda
ei soosi jarelturul olevate pakkumiste hindade langust, sest enamasti miiiiakse olemasolev vara
eesmairgiga soetada uus.

Kuigi miiiigiperioodid on pikenenud ja seda eelkdige iilehinnas vdi kehvas seisus varade osas, on
huvi ja ndudlus suur, kui turule lisandub hea (asukoht, seisukord, planeering, hind) pakkumine.
Selliste pakkumiste korral on sageli huvilisi mitu ning esialgne hind v&ib miiligi kdigus isegi tousta.

Maa-ameti viimase (jaanuar 2024) avaldatud iilevaate kohaselt tehakse enim tehinguid nii tiikiliselt
kui rahalises mahus Kkorteritega (eluruumid), jargnevad tehingud hoonestatud maadega ja
hoonestamata maadega.

Tehingute koguvéirtus turusegmentide 16ikes perioodil 2019 I kvartal — 2023 IV kvartal
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Allikas: Maa-amet

Aastases vordluses on hoonestamata ja hoonestatud maa tehingute koguvéartus langenud ligi 14%
ning korterite puhul oli langus 0,4%. Kd&iki segmente iseloomustab langustempo aeglustumine. Muu
maa vOrdluses toimus langus ligi 60%, aga 2022. aasta 4. kvartalis oli tehingute koguvéértust selles
segmendis ligi kaks korda suurem tavapérasest tasemest. Eelnenud kvartaliga vordluses on
hoonestamata ja hoonestatud maade tehingute kdive langenud, vastavalt ligi 4% ja 23%.

IV kvartalis moodustasid ostu-miiligitehingute kogukdibest 58% eluruumina miitidud
korteriomandid, 22% hoonestatud maa ja 15% hoonestamata maa.

Eluruumina miiiidud uute korterite (esmamiiiikide) osakaal oli 2023. aasta IV kvartalis 20% kdikide
eluruumide tehingutest. Vordluses aastataguse ajaga on uute korteritega tehtud tehingute arv
vihenenud 26% ning samal ajal on jarelturu aktiivsus kasvanud ligi 6%.
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kinnisvara

Maa-ameti avaldatav kinnisvara hinnaindeksi néiitaja, mida arvutatakse alates 2003. aasta III
kvartalist, on kokku pandud korteriomandite, hoonestatud elamumaa ning hoonestamata maa
hinnaindeksitest eesmérgiga kirjeldada terviklikumalt kogu kinnisvaraturu hinnadiinaamikat.

Kinnisvara hinnaindeks langes eelmise kvartaliga vordluses 4,8% ning on aastaga jidnud samale
tasemele. Vordluses eelmise kvartaliga langes hoonestamata maa hinnaindeks 24% ja
korteriomandite hinnaindeks langes 2%. Aastatagusega vordluses on korteriomandite indeks
langenud 11% ning hoonestamata maa indeks kasvanud 8%. Hoonestatud maa hinnaindeksit ei
saanud 2023. aasta 4. kvartalis arvutada tehinguandmete védhesuse ja ebasobivuse tottu. Seega on
2023. aasta 4. kvartali hinnaindeks arvutatud korteriomandite ja hoonestamata maa tehingute pohjal.

Kinnisvara hinnaindeks Korteriomandite hinnaindeks
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Allikas: Maa-amet

Pirnumaa Kinnisvaraturg 2023.a

Parnumaa kinnisvaraturul toimus 2023. langus nii kinnisvara ostu-miiiigi tehingute arvus kui
ka tehingute koguviirtuses. Tehingute arv langes 2023. aastal vorreldes 2023. aastaga 23,8%
ning tehingute koguviirtus langes aastases vordluses 22,4%. Maa-ameti andmetel oli
kinnisvara ostu-miiiigi tehingute arv Parnumaal 2023. aastal 2 819 tehingut, tehingute
koguviirtus 256,66 milj eurot. Tehingute arv ja koguvéirtus on Pirnumaal langenud teist
aastat jirjest.

Parnu kinnisvaraturg moodustab tehingute arvu poolest kogu Eesti turust ca 5%. Tehingute
koguvéirtuse poolest moodustab Parnu turg Eesti turust ca 5,9%. Parnumaa osatdhtsus Eesti
kinnisvaraturul langes 2023. aastal vorreldes 2022. aastaga 2,5 protsendi vorra tehingute arvu osas
ning rahalise védrtuse osas 0,3%. Ka Pidrnumaa kinnisvaraturu osatdhtsus kogu Eesti turust on
langenud nii tehingute arvu kui ka koguvéirtuse osas kaks aastat jérjest.

LVM Kinnisvara OU Eksperthinnang nr 766-24E Koostaja: Laire Kiveste
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kinnisvara

Parnu kinnisvaraturust (arvestades tehingute koguvédrtust) ligikaudu 2/3, so 65% moodustasid 2023.
aastal tehingud elamispindadega. Korterid moodustasid kdikidest kinnisvaratehingutest 47%, elamud
18%, tehingutest 17% moodustasid dri-, tootmis- ja muud pinnad ning 18% hoonestamata maad.
Oluliselt on vihenenud hoonestamata maade osakaal kogu kinnisvaraturu mahust, iilejdénud sektorite
osakaal aga tousis.

Pirnu turu jaotus liigiti kiibe jargi

mElamud
OHoonestamata maa

’ oKorterid
mAvri- ja tootmispinnad

Allikas: Maa-amet, tehingute andmebaas

2023. aastal tehti Pdrnu maakonnas (ilma Pdrnu linnata) 1720 kinnisvara ostu-miiligitehingut
koguvéirtuses 108,84 milj eurot, mis on aastases vordluses tehingute arvu poolest 27% vihem ning
koguvédrtuse osas 19% madalam. Keskmiseks tehinguhinnaks 2023. aastal Parnumaal (ilma Pérnu
linnata) kujunes 63 280 eurot, mis on 9% kdrgem kui 2022. aastal.

Tehingute arv ja vaartus* Parnumaal ilma Parnu linnata
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Allikas: Maa-amet, tehingute andmebaas, *- ainult ostu-miitigi tehingud

Pirnu linnas langesid 2023. aastal aastases vordluses nii tehingute arv, rahaline koguvéértus kui
keskmine tehinguhind. 2023. aastal tehti Pérnu linnas 1099 kinnisvara ostu-miiiigi tehingut
koguvéairtusega 147,77 milj eurot. Varreldes 2022. aastaga langes tehingute arv 19% ning tehingute
rahaline maht vihenes 24 %. Keskmiseks tehinguhinnaks 2023. aastal kujunes Péirnu linnas 134 459
eurot. Vorreldes 2022. aastaga langes keskmine tehinguhind ca 6%, mil keskmine tehinguhind oli
143 665 eurot.
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Tehingute arv ja vaartus* Parnu linnas 2016-2023
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Allikas: Maa-amet, tehingute andmebaas, *- ainult ostu-miitigi tehingud

Parnu korterituru iilevaade

kinnisvara

Pirnumaa ja Péirnu linna korteriturul toimus 2023. aastal vorreldes 2022. aastaga langus
korterite tehingute arvus ja tehingute koguviirtuses, kuid keskmine tehinguhind aastases

vordluses tousis.

Maa-ameti tehinguandmetele tuginedes tehti 2023. aastal Pdrnu maakonnas tervikuna kokku 1 209

ostu-miiiigitehingut korteriomanditega (eluruumidega) kogusummas

104,867 miljonit eurot.

Vorreldes 2022. aastaga langes tehingute arv 11%, tehingute koguvidirtus langes aastases vordluses
7,5%. Keskmiseks korteri tehinguhinnaks kujunes Pérnumaal 2023. aastal 1 655 eur/m? ning

mediaanhinnaks 1 580 eur/m?, mis tousid aastases vordluses vastavalt 5% ja 2%.

Korterite tehingute arv ja keskmine tehinguhind Pirnu maakonnas 2012-2022
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Allikas: Maa-amet, tehingute andmebaas
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kinnisvara

Parnumaa korterite tehingute arvust ligikaudu 66% moodustasid tehingud Pirnu linna korteritega,
ning see arv on vorreldes 2022. aastaga langenud 2%. Aktiivsem oli korterite miiiik Parnu linna kdrval
ka Sauga alevikus ja Paikuse alevikus. Maakonna ddrealadel tehakse korteritega tehinguid harva ning
tehinguhinnad on madalad. Rahalises viértuses moodustasid Parnu linna korterid 86% kogu
Péarnumaa korterituru mahust, mis aastases vordluses on langenud 2%.

Korterite tehingute arv ja keskmine tehinguhind Pirnu linnas 2013-2023
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Allikas: Maa-amet, tehingute andmebaas

2023. aastal tehti Parnu linnas 798 ostu-miiiigi tehingut korteritega kokku 90,216 miljoni euro
védrtuses. Korterite miitigihindade vahemik oli 2 128 — 716 000 eurot, pinnaiihiku hinnavahemik 48
— 7 501 €/m?. Keskmine tehinguhind oli 113 053 eur, keskmine pinnaiihiku hind 2 183 €/m? ning
mediaanhind 2 101 eur/m?. Keskmine korteriomandi pinnaiihiku hind tdusis 2023. aastal vorreldes
2022. aastaga 7,8%, mediaanhind 10,2%. Tehingute arv langes aastases vordluses 13,8%, tehingute
koguvéirtus langes 8,3%.

Pérnu linna korteriturul valitsevad jargmised trendid:

— miiligis olevate korterite valik on alates 2022. aasta IV kvartalist jdrjepideval tdusnud;

— ecelistatakse osta heas seisukorras, remonditud ning kvaliteetse koogimoobliga sisustatud
kortereid;

— jérjest olulisemaks on muutunud korterelamu ja trepikoja iildine seisukord ning aktiivse
korteritihistu olemasolu;

— ndutuimad on 2-toalised korterid, nendega teostatakse kodige rohkem tehinguid, samas on ka
nende pakkumine kdige suurem.

Piirkondade eelistustes muudatusi ei ole toimunud. Endiselt on kallimad piirkonnad Ranna rajoon ja
stidalinn, kus korterite hinnad iiletavad tunduvalt Pérnu keskmist taset. Nende piirkondade korterite
ostjad on eelkdige mitte kohalikud elanikud. Hinda on ldinud ja Parnu joega piirnevad alad Rdama
linnaosa alguses ja Eeslinnas, kuhu on viimastel aastatel ehitatud ning ehitamisel mitmed uued
korterelamud. Kohalike seas on hinnatuim piirkond Mai elamurajoon, kus on hésti vilja arenenud
infrastruktuur, olemas on koolid, lasteaiad, kaubanduskeskused, hea bussiithendus erinevate
linnaosadega jms. Mai elamurajoonile jirgnevad Rééima linnaosa ja Ulejde linnaosa algus. Viiksem
on huvi Vana-Saugas paiknevate viikse planeeringuga nn HrustSovka korterite vastu.
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Statistika andmebaasides kasutatavad linnaosad ldhevad monevorra lahku rahva hulgas
viljakujunenud linnaosadest. Statistika andmebaasides on Parnu linn jaotatud seitsmeks linnaosaks.
Suurim piirkond on Kesklinn, mille hulka kuuluvad ka Ranna rajoon ja Mai elamurajoon. Suuruselt
jargmised on Ridma ja Ulejde. Vihemal hulgal on kortereid Tammiste linnaosas ja Vana-Pirnu
linnaosas. Rackiila linnaosas on vaid mdned véiksed kahekorruselised korterelamud.

Pirnu Kkorterituru jaotus linnaosade kaupa 2023.a. kiibe jirgi

10% 0%

2,0%

OKesklinn @Tammiste ERaama EMuu HEUlejoe

Allikas: Maa-amet, tehingute andmebaas

Kdige rohkem tehinguid tehti 2023. aastal Kesklinnas, 73% kogu Parnu linna korterite kogukéibest.
Rédama linnaosa korterite tehingud moodustasid 14% Péarnu korterite tehingute kogumahust ning
Ulejde linnaosa korterite tehingud 7%. Ulejdinud linnaosade osakaal kogu Pirnu korterituru mahust
oli marginaalne.

Korteri mediaanhind oli 2023. aastal kdige korgem iillatuslikult Tammiste linnaosas, milleks kujunes
2 159 eur/m?. Selle pohjuseks on asjaolu, et Tammistes on miitidud vaid uuselamutes paiknevaid
kortereid. Tammistele jirgnesid Kesklinna linnaosa 2 138 eur/m?, Rddma linnaosa 1 659 eur/m? ja
Ulejde linnaosa 1 637 eur/m2. Kesklinnas korteri ruutmeetri mediaanhind tdusis aastases vordluses
37%, Tammiste linnaosas 30%, Ridma linnaosas 47%, Ulejde linnaosas 36% ning Vana-Pirnu
linnaosas koguni 89%.

Korteriomandite (eluruumide) tehingud Pérnu linnas linnaosade kaupa 2022.a.

Tehingu summa (eurodes) Pinnaiihiku hind (€/m?) Mediaan-
hinna
muutus
aastases
Arv| Kokku Min Max Min | Max | Mediaan | Keskm |vordluses,%o|
2022 | Kesklinn 579166 692 412 2 000| 570 000 51| 5738 2137 2 185 37
Raekiila 4 EEE EEE EEE e Kk Rk Kok sk
Rédma 225121307 306 200| 275 000 91 429 1658 1801 47
Tammiste 20| 2812090 69000|205090| 1700| 4143 2157 2238 30
Vana-Pérnu 7 260900 28000| 48000| 1194| 1798 1591 1578 89
I"Jlej6e 91| 6850702 15000 203 000 436| 2745 1637 1 596 36
LVM Kinnisvara OU Eksperthinnang nr 766-24E Koostaja: Laire Kiveste
Keskviljak 1, 80010 Péarnu Maisa vkt 1-15, Uulu kiila, +372 5193 6993
www.lvm.ee Haddemeeste vald, Parnumaa laire.kiveste@lvm.ee
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Tehingu summa (eurodes) Pinnaiihiku hind (€/m?) Mediaan-
hinna
muutus
aastases
Arv| Kokku Min Max Min | Max | Mediaan | Keskm |vordluses,%o,
2023 | Kesklinn 5451 68 811 030 3000| 716 000 48| 7501 2447 2395 14
Raekﬁla 4 skksk kkk skksk skksk skskk skksk skksk skksk
Réiidma 14512735006 | 12300 235 000 624 | 3878 1 608 1786 -3
Tammiste 13| 1810000 48500|232000| 1130| 3726 2194 2362 2
Vana-Parnu | 11 609 628 2128 | 230 000 172 | 2587 1323 1362 -17
Ulejde 80| 6009 500 8 000 | 240 000 4521 3608 1 546 1 587 -6

Allikas: Maa-amet, tehingute andmebaas

Uusi esmakasutuses olevaid kortereid, millede valmimisaeg oli 2021.a-2023.a., miiiidi 265, siinjuures
on arvestatud ka kiilaliskorteritega (mitteeluruumidega) ja korteritega, milledega on tehtud iiksnes
voladiguslik tehing ning asjadigusleping on sdlmimata. Uute korterite tehinguhinnad jdid vahemikku
2 300 — 7 500 eur/m?, keskmine tehinguhind oli 3 228 eur/m?.

Keskmised korterite hinnad Pirnu linnas piirkondade kaupa:

Piirkond Vanemad, €/m? Renoveeritud, €/m? Uuemad, €/m?
Kesklinna-Ranna 1 500 — 3 500 2 500 — 5000 3000 —7 500
Mai 1100 -2 500 2 000 -3 700 2400 — 3 300
Rédma 800 —2 200 1 500 —2 600 2300 -3 900
Ulejde 900 — 1 500 1500 -2 500 1 800 — 2 800
Muu 1 000—1 300 1300 -2 000 1700 -2 500

Infos ei sisaldu uued korterid, millede suhtes on sélmitud véladigusleping ning asjadigusleping on s6lmimata.
Tammiste linnaosa uute korterite pinnaiihiku hind sisaldab rodu suurust.

Korteriomandite (eluruumide) tehingud Pirnu linnas 2022 ja 2023 aastal kvartalite kaupa

Tehingu summa (eurodes) Pinnaiihiku hind (€/m?)

Ary Kokku Min Maks Min Maks | Mediaan | Keskmine
20221 256 | 25554941 5000 570 000 117 5000 1 688 1824
202211 345 | 33730264 2 000 464 000 51 5101 1762 1918
2022 111 | 221 | 21787 801 5000 320 000 151 5738 1 806 1936
20221V | 212 | 22 926 467 200 311 137 9 4338 2017 2 020
20231 226 | 26218 699 7 500 716 000 307 7501 2 186 2212
2023 11 214 | 24 685 438 2128 399 000 172 4956 2 046 2234
2023111 | 157 | 15399200 3 000 600 000 48 5891 1779 2011
20231V | 201 | 23913 027 17 000 350 000 311 4510 2410 2230

Eelnevast tabelist ndeme, et korterite hinnatase on kahe viimase aasta jooksul kogu Parnu linnas
tousnud. 2022 aasta III kvartalist alates vahenes tehingute arv, kuid korterite hinnatase Parnu linnas
oli 2023 aasta 15puni endiselt suhteliselt kdrge.

Korteriturg Pirnu maakonnas

Péarnu maakonna korterturg on viheaktiivne ning hinnakéarid Parnu linnaga on suured, vahe korterite
hindades on mitmekordne, vilja arvatud linnaldhedased piirkonnad Paikuse ja Sauga alevik ning

LVM Kinnisvara OU

Keskviljak 1, 80010 Parnu

www.lvm.ee

Eksperthinnang nr 766-24E
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kinnisvara

Papsaare kiila, kus korterite tehinguhinnad kiilindivad kohati Pdrnu korterite hindade tasemeni.
Uksikuid tehinguid tehakse ka Sindi linnas ja vallakeskustes ning suuremates asulates paiknevate
korteritega. Maakonna dérealadel korteriturust kui sellisest rddkida ei saa, tehinguid teostatakse viga
harva, puuduvad nii pakkumine kui ka ndudlus, korterite eest makstakse just selline summa, mida
miiiija kiisib.

Korteriomandite (eluruumide) tehingud Pirnu maakonnas (ilma Pérnu linnata) 2023.a.

Tehingu summa (eurodes) Pinnaiihiku hind(€/m?)

Arv| Kokku Min Max | Min | Max | Mediaan | Keskmine
Pohja-Pirnumaa vald | 111| 2047290| 1000 | 85000 16 1263 344 362
Tori vald 100| 5997435| 1000 | 195000 22 | 3176 963 1018
Lifdneranna vald 51 530 750 300 34 000 5 737 160 202
Saarde vald 42 633900 500 | 40000 10 788 215 256
Hifdemeeste vald 18 934401 | 4000 | 205000 96 | 1734 758 765
KOIK KOKKU 322110143776 300 | 205 000 5| 3176 372 549

Allikas: Maa-amet, tehingute andmebaas

Korteriomandite (eluruumide) tehingud Pérnu linna maapiirkondades 2023.a.

Tehingu summa (eurodes) Pinnaiihiku hind(€/m?)

Arv| Kokku Min Max Min | Max | Mediaan | Keskmine
Paikuse alev 26| 1934367| 31438 | 153000 | 784 1939 1464 1448
Lavassaare alev 11| 308000 12 000 57 000 228 952 568 599
Audru alevik 10| 376600| 15500 | 68000 | 497 1266 814 863
Papsaare Kkiila 9] 605000 8500 | 199000 96 | 2495 653 861
Joopre kiila 7| 370500|35000 | 80000 | 507 1168 962 898
Koima Kkiila 7] 243100] 15000 | 67500 | 434 1 000 613 660
Ahaste kula 3 skksk skkosk skskok skksk skksk skksk skeskok
Seljametsa klila 3 skoksk skoksk skkok skeksk skoksk skoksk skksk
Tammuru kﬁla 3 skoksk skoksk skkok skksk skoksk skoksk skksk
T("jstamaa aleVik 3 skoksk skoksk skkok skksk skoksk skoksk skksk
Kabriste kula 1 skksk skkosk skskok skksk skksk skkosk skskok
Kihlepa kﬁla 1 skoksk skoksk skkok skksk skoksk skoksk skksk
Liu kula 1 skksk skkosk skskok skksk skksk skksk skskok
Mﬁnnikuste kula 1 skksk skkosk skskok skksk skksk skksk skeskok
Pf‘)ldeotsa kula 1 skksk skkosk skskok skksk skksk skksk skeskok
Vﬁrati klila 1 skoksk skoksk skkok skeksk skoksk skoksk skksk
KOIK KOKKU 88| 4468 867| 5000 | 199 000 96 | 2495 891 932

Allikas: Maa-amet, tehingute andmebaas

Korteriomandite tehingud Pirnu maakonnas tervikuna 2023.a kvartalite kaupa

Tehingu summa (eurodes) Pinnaiihiku hind(€/m?)

Arv Kokku Min Max Min Max | Mediaan | Keskmine
20231 313] 30051149 400 | 716 000 5 7501 1747 1782
LVM Kinnisvara OU Eksperthinnang nr 766-24E Koostaja: Laire Kiveste

Keskviljak 1, 80010 Parnu
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Tehingu summa (eurodes) Pinnaiihiku hind(€/m?)
Arv Kokku Min Max Min Max | Mediaan | Keskmine
2023 11 296| 27592276 500 | 399 000 8 4956 1672 1798
2023 III 273] 18999 928 500 | 600 000 10 5891 1386 1 405
2023 1V 326| 28185654 300 | 350000 15 4510 1534 1618
KOKKU 1208 | 104 829 007 300 | 716 000 5 7501 1580 1 656

Allikas: Maa-amet, tehingute andmebaas

Haddemeeste vald

Héaiddemeeste vald moodustati 2017. aastal senise Haddemeeste valla ja Tahkuranna valla iihinemisel.
Hiddemeeste vald paikneb pika ja kohati kitsa ribana Pérnust 1dunas, Pérnu lahe ja Liivi lahe
idakaldal. Valda 14bib tuiksoonena Tallinn-Parnu-Riia maantee ehk Via Baltica ja sellest alguse saav
Uulu-Valga maantee. Valla territoorium ulatub Parnu linna piirilt Léti Vabariigi piirini Iklas.
Hiiddemeeste vallas elab 01.01.2018. a seisuga 4985 elanikku Valla pindala on 493,6 km?.

Haiddemeeste vallas on kaks alevikku - Haddemeeste ja Vdiste ning 29 kiila — Soometsa, Vdidu,
Sookiila, Arumetsa, Nepste, Pulgoja, Papisilla, Rannametsa, Krundikiila, Penu, Jaagupi, Kabli,
Orajoe, Majaka, Treimani, Metsapoole, lkla, Massiaru, Urissaare, Uuemaa, Uulu, Laadi, Leina,
Lepakiila, Metsakiila, Tahkuranna, Piirumi, Merekiila ja Reiu.

Mere ldhedus véértustab ja mitmekesistab valla looduskeskkonda. Meredérse vallana on pohiliseks
elatusallikaks kalapiiiik, lisaks on piirkonnas mitmeid tuntud turismiettevotteid. Vallas on Jouluméie
tervisekeskus, Lottemaa, Tahkuranna Golf ja mitmed vdiksemad puhkealad. Valla iiheks tuntuimaks
kohaks on Tahkuranna kiila, kus paikneb Eesti Vabariigi riigivanema ning esimese presidendi
Konstantin Pitsi stinnikoht. Parnu linna 1dhedusest tingituna on valla Parnule 1dhemas piirkonnas
ehitussoovide hulk ja nende realiseerimise mahud aasta-aastalt kasvanud. Lisaks ehituslubade
véljastamisele on hoogustunud ka kasutuslubade andmine. Statistika alusel saab viita, et hetkel on
suur osa kruntidest sellised, kus ehitustegevust ei toimu, st valda elama asuda soovijail on suhteliselt
suur uue elukoha valiku vdimalus. Lahtuvalt Pérnu linna naabrusest ja valla paiknemisest ilusa
rannajoonega looduskaunil alal on eriti just endise Tahkuranna valla osa atraktiivne elamuehituseks
ja turismi arendamiseks.

Viimastel aastatel on valla elanikkond stabiilselt kasvanud. Uusi elamupiirkondi on Uulu, Laadi ja
Reiu kiilades. 2015 aastal eraldus Reiu kiilast osa meredirsest piirkonnast, mis on ténasel pieval
Merekiila nime all. T66hdives toimunud muutused on sarnased Eestile tervikuna, to6turgu mojutab
Parnu linna ldhedus, sellest johtub pendelmigratsioon Pérnusse ja vastupidi. Valla kdrgeim hinnatase
on Reiu ja Merekiila kiilades, kus miiliakse elamuid valdavalt valla keskmisest hinnatasemest
korgemate hindadega. POhjuseks piirnemine Pérnu linnaga ja valdavalt uute elamute miiiik.
Korteriturg Hiddemeeste vallas on suhteliselt vihene, valdavalt on piirkond hoonestatud eramutega.

Korteriomandite (eluruumide) tehingud Hiiidemeeste vallas aastatel 2019 - 2023

Tehingu summa (eurodes) Pinnaiihiku hind(€/m?)

Arv| Kokku Min Maks Min Maks Mediaan | Keskmine

2019| 23| 582050 1750 49 000 42 851 507 449
2020 20| 386701 1 59 000 0 701 300 299
2021 23| 640550 4 000 55000 76 885 492 490

2022 19| 652100 500 84700 30 1691 600 608
LVM Kinnisvara OU Eksperthinnang nr 766-24E Koostaja: Laire Kiveste
Keskviljak 1, 80010 Parnu Maisa vkt 1-15, Uulu kiila, +372 5193 6993
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Tehingu summa (eurodes) Pinnaiihiku hind(€/m?)
Arv| Kokku Min Maks Min Maks Mediaan | Keskmine
2023 18| 934401 4 000 205 000 96 1734 758 765

Enim tehinguid Haddemeeste vallas tehti 2023. aastal Uulu ja Reiu kiilades (kummaski 4 korterit),
neile jargnes Hdddemeeste alevik 3 korteriga ja Treimani kiila 2 korteriga. 1 korter miiiidi veel Ikla,
Kabli ja Laadi kiilades ning Vaiste alevikus. Tehingute hindasid ja pindala puudutavad andmed
kuvatakse vaid juhul, kui on toimunud vdhemalt 5 tehingut, mistottu tipsemaid iseloomustavaid
andmeid nende kohta ei ole viljastatud.

Kéesoleval aastal on 22. aprilli seisuga Haddemeeste vallas tervikuna miitidud 4 korterit.

Uulu kiilas on aastatel 2019 -2023 miiiidud 28 korterit hinnavahemikus 14 000 — 92 000 eurot (308 —
1691 €/m?), keskmiseks pinnaithiku hinnaks perioodi jooksul on kujunenud 728 €/m?
mediaanhinnaks 630 €/m?. Kdesoleval aastal 22. aprilli seisuga on Uulu kiilas Maa-ameti tehingute
andmebaasi andmetel miitidud 1 korter.

Pakkumisinfo

Seisuga 22.04.2024 oli kinnisvaraportaalis KV.ee Hédidemeeste valla territooriumil tervikuna
pakkuda 9 korterit, hinnavahemikus 28 900 — 225 000 eurot (444 — 1852 €/m?). Uulu kiilas oli
korteritele 3 miitigipakkumist, &ra toodud niidispakkumistena.

Naidispakkumised korteritele Hiddemeeste vallas endise Tahkuranna valla territooriumil.

Haademeeste vald, Uulu, Laadi tee 1 2 505m? 75900 €

) ) ) 1503 €/m?
Korrus 2/2, Korteriomand, kivimaja, ehitusaasta 1964, uus

Kuumakse 370 €

Haddemeeste vald, Uulu, Mdisa vkt 7 3 77Im 115000 €
LINNALAHEDANE AVAR KODU! 1480 €/m?
0. korrus, Korteriomand, ehitusaasta 1989, duss, uus torustik, keskkite, Kuumakse 561 €

Internet, ...
Teise korruse, avar ja ilus kodu asub Uulu kilas, kasemetsa veerel. Labi maja

2] Hasdemeeste vald, Uulu, Maisa vkt 2 4 782m? 107 000 €

1368 €/m?
TUTVUMISPAEV 26.04! ILUS 4-TOALINE PEREKORTER UULUS! ki

5 o 5 Ki kse 522 €
Korrus 2/2, Korteriomand, paneelmaja, ehitusaasta 1978, valmis, elektripliit, Sl

boiler, wc ..
Eelregistreerimisega tutvumispaev reedel, 26. aprill kI 16.00! Haddemeeste
vallas, ...

le O Kliendipaev: R 26.04 16:00-16:00
: | RS
www.kv.ee/3634884
LVM Kinnisvara OU Eksperthinnang nr 766-24E Koostaja: Laire Kiveste
Keskviljak 1, 80010 Péarnu Mbisa vkt 1-15, Uulu kiila, +372 5193 6993
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Haademeeste vald, Reiu, Raemetsa 3 559m? 69 900 €
HUBANE KOLMENE REIU KULAS! 1250 €/m?

Korrus 5/5, Korteriomand, dus$, boiler, elektrikite, rddu , avatud kddk, Internet, Kuumakse 341 €

Véga erilises, linnaldhedases kohas, mannimetsa veerel, otsib uut omaniku
monusalt ..

4 7 AR
y £ 7“«\\‘

www.kv.ee/3619145

KINNISVAKA By %

Haademeeste vald, Vaiste, Vaiste, Kaare tn 7-1 3 6s1m? 28900 €
KORTER OMA BUEALAGA! HELISTA 5622 9856 s iy
Korrus 1/1, Korteriomand, puitmaja, ehitusaasta 1902, puupliit, duss, boiler,
ahjukdte, ...

Helista 56:229856, lepime kokku, millal vaatama minna!Helin Ruus Korteris kaks
ahju,

Kuumakse 141 €

i

www.kv.ee/3582587

Siinjuures rohutame, et tegemist on pakkumishindadega, mis vdivad sageli erineda reaalsetest
miiiigihindadest. Ténases turusituatsioonis jiddvad Ioplikud ostu-miiligi hinnad sageli olenevalt
konkreetsest kinnisvarast 5-20% madalamale tasemele kui esialgsed pakkumishinnad. Samas on ka
vOimalus, et pakkumishinnad enampakkumise tingimustes vodivad tOusta. Seetdttu ei anna
pakkumishindade ja hinnatud turuvéértuse vordlemine otsest tulemust.

Turustatavuse analiiiis

Hinnatav korter asub Pdrnu kesklinnast ca 16 km kaugusel Uulu kiilas, kus on olemas kauplus,
lasteaed ja pohikool. Hinnatav vara on hea ligipddsuga nii tihistranspordi kui ka autoga, Parnu linnaga
on suhteliselt hea {ihendus. Turuaktiivsus on piirkonnas suhteliselt madal, miiiigipakkumised
hinnatavaga sarnases seisukorras vdiksematele 4-toalistele korteritele hindamise hetkel puuduvad,.
Uulu kiilas on olemas kauplus, lasteaed ja pdhikool, piisava infrastruktuuri olemasolu on sageli
eeliseks noortele peredele ja madalama hinnatasemega piirkonnas asuv korter voimaldab selle soetada
ka hinnatundlikumal kliendil. Korter on kittesaadav suuremale osale potentsiaalsetest soovijatest.
Eelnevale tuginedes oleme arvamusel, et hinnatav vara on keskmise likviidsusega. Miiligiperiood
hinnataval kinnistul kéesolevas hindamisaruandes hinnatud turuvdértusega on meie hinnangul
ligikaudu 6 kuud.

Hinnatavas kinnisvarasektoris toimunud tehingute suur arv ja hindade kasv saavutas maksimumi
2022. aasta III kvartalis. Euribori kiire kasv ning inflatsiooni tdus on védhendanud tarbijate
kindlustunnet vajutades pidurit ka kinnisvaraturule. Praeguseks, kui energiahinnad on langenud, on
suurem Sokk moddas, on turuosalised kohanemas uute tingimustega. Majandustingimuste kiire
muutumise tottu on keeruline 1dhikuude trende prognoosida, kuid pigem ndeme jirgmise kolme kuu
turgu stabiilsena ning miitigihindade muutust marginaalsena.

7. TURUVAARTUSE HINDAMINE

Parima kasutuse analiiiis

Parim kasutus on vara koige toendolisem kasutus, mis on fiitisiliselt voimalik, vajalikult pohjendatud,
oiguslikult lubatav, finantsmajanduslikult otstarbekas ja mille tulemusena hinnatav vara omandab
korgeima vddrtuse. (EVS 875-1)

LVM Kinnisvara OU Eksperthinnang nr 766-24E Koostaja: Laire Kiveste
Keskviljak 1, 80010 Péarnu Mbisa vkt 1-15, Uulu kiila, +372 5193 6993
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Hinnatava vara puhul on tegemist Pdrnumaal Uulu kiilas asuva 4-toalise korteriga, mis paikneb 3-
korruselise korterelamu teisel (keskmisel) korrusel.

Arvestades hinnatava vara asukohta, planeeringut ja olemust on hinnatava vara parimaks kasutuseks
selle olemasolev kasutus elamispinnana. Alternatiivne kasutus ei ole meie hinnangul tdendoline.

Hinnang vara konkurentsivoimele turusegmendis

Kasitletavas turusegmendis kinnisvara turuvairtust positiivselt mojutavad tegurid:
- Olemas keskkiite;

- Korter paikneb elamu keskmisel korrusel;

- Soojustatud elamu.

Késitletavas turusegmendis kinnisvara turuvaartust negatiivselt mdjutavad tegurid:
- Puudub rodu;
- Ko66gimoobel vihevaartuslik.

Hindamismeetodi valik ja rakendus

Hindamismeetodi valik ja rakendamine soltub hinnatava véértuse liigist, turu ja varaga seotud
tingimustest ning kasutada olevatest andmetest. Turuvéértuse hindamisel méiirab meetodi valiku viis,
kuidas sarnaste varadega vabal turul kaubeldakse.

Hinnatava vara puhul on tegemist pigem miitidava kui iiliritava varaga ning tdendolisem on vara ost
omakasutusse, mitte {iiritulu teenimise eesmérgil. Kuna hinnatavale varale analoogsed varad on
enamasti muiigi- (mitte iiri-) kédibes, on hindamismeetodina kasutatud turutehingute
vordlusmeetodit.

Vordlusmeetod (Sales Comparison Approach) ehk turupdhine késitlus pohineb analiiiisil, mille
aluseks on hinnatava vara vordlus sarnaste miiiidud varadega. Vordluse kéigus selgitatakse vélja
erisused hinnatava vara ja sarnaste miiiidud varade vahel ning selle pohjal korrigeeritakse miiiidud
varade hindu ja hinnatakse vara véértus.

Turuvaidrtuse hindamisel on aluseks asenduspdhimdte: voimalik ostja ei ole valmis maksma vara eest
rohkem, kui sarnaste varade eest tavaliselt turul makstakse. Turuvéartuseni joutakse vordlusmeetodi
rakendamisel juhul, kui koik vordlemisel aluseks olevad miitigitehingud on tehtud vaba turu
tingimustes ja vordluse kdigus toimuv erisuste arvessevotmine tugineb turuinformatsioonile.

Vordlusandmete valik
Allpool on tabelisse koondatud viimase aasta jooksul Uulu kiilas miilidud korterite ostu-
miiiigitehingud, mille kohta hindajal on olemas tehinguinformatsioon ja teave seisukorra kohta.

Nr Aadress Hind, € |Suurus| Hind, | Miiiigi- Seisukord/kommentaarid
m? €/m? aeg
1 |Haddemeeste 48 000 | 43,3 1109 |08.2023 |3/1, 1-toaline korter vdga heas seisukorras,
vald, Uulu, olemas koogimoobel, ei sisalda integreeritud
M@isa vkt tehnikat, keskkiite, rddu, soojustatud elamu,
iimbruses kortermajad, kohalik infrastruktuur
ca 1 km raadiuses, Parnu kesklinn ca 16 km

LVM Kinnisvara OU Eksperthinnang nr 766-24E Koostaja: Laire Kiveste
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Nr Aadress Hind, € |Suurus| Hind, | Miiiigi- Seisukord/kommentaarid
m? €/m? aeg
2 |Haddemeeste | 92000 | 77,7 | 1184 |10.2023|3/2, 3-toaline korter heas seisukorras,
vald, Uulu, koogimodbel vaheviirtuslik, keskkiite, rodu,
Moisa vkt soojustamata  elamu  rahuldavas  korras,

iimbruses kortermajad, kohalik infrastruktuur
ca 1 km raadiuses, Pdarnu kesklinn ca 16 km

3 |Haddemeeste | 85000 | 62,5 | 1360 |10.2023|3/2, 3-toaline korter  heas/rahuldavas
vald, Uulu, seisukorras, olemas koogimoobel, ei sisalda
Maisa vkt integreeritud  tehnikat,  keskkiite, rddu,
soojustamata  elamu  rahuldavas  korras,
iimbruses kortermajad, kohalik infrastruktuur
ca 1 km raadiuses, Parnu kesklinn ca 16 km

4 |Hadademeeste |[100 000| 66,9 | 1495 |03.2024 |3/2, 3-toaline korter heas seisukorras, olemas
vald, Uulu, koogimoobel, garderoobikapp, keskkiite, 2
Maisa vkt rodu, soojustatud elamu heas korras, imbruses
kortermajad, kohalik infrastruktuur ca 1 km
raadiuses, Parnu kesklinn ca 16 km

Allikas: Maa-ameti tehinguregister, Ehitisregister, LVM Kinnisvara OU

Eelpool toodud tehinguhinnad ei sisalda kdibemaksu.

Vordluseks on valitud hinnatavaga sarnaselt Uulu kiilas paiknevad hinnatavaga suuruselt sarnaseimad
korterid (tehingud numbritega 2, 3 ja 4). Vordlustest on vélja jdetud tehing nr 1, mis on tehtud 1-
toalise korteriga. Vordluseks valitud tehingud on tabelis esile toodud sinise kirjaga.

Vordlusiihiku valik
Hindamises on lédhtutud pinnaiihikule taandatud hinnast - €/m? kuna antud juhul annab see
adekvaatsema tulemuse ning iseloomustab kdige paremini korterituru toimemehhanisme.

Vordluselementide valik

Vordluselementideks on valitud jirgmised kinnisvara véaartust mojutavad tegurid: tehingu aeg, korteri
iildpind, elamu konstruktsioonid ja iildine seisukord, korteri siseviimistluse seisukord, korrus,
kiittesiisteem, kohtkindla sisustuse olemasolu, rdodu olemasolu ning erinevad asukohategurid.
Kirjeldamata parameetrite osas on vordluses kasutatud varad hinnatava kinnisvaraga sarnased voi
nende parameetrite moju ei ole tehingu hinna kujunemise seisukohalt oluline.

Siseviimistluse seisukorraklassid:

— Viéga hea — tehniliselt ja funktsionaalselt kaasaegne, uued voi tdielikult remonditud
kulumistunnusteta pinnad, kasutatud keskmisest kallimaid viimistlusmaterjale, keskmisest kallim
sanitaartehnika;

— Hea — uued vdi remonditud, kuid mdningate kulumistunnustega pinnad, kasutatud tavapéraseid
materjale, kaasaegne sanitaartehnika keskmisest hinnaklassist;

— Rahuldav — sobib kasutamiseks, oluliste kulumistunnustega pinnad vOi remont moraalselt
vananenud, sanitaartehnika kasutatav, kuid v3ib vajada kaasajastamist;

— Halb — oluliste puudustega, elamiskolbmatu, vajab pdhjalikku remonti;

— Siseviimistlus puudub (hoone valge vdi musta karbina).

LVM Kinnisvara OU Eksperthinnang nr 766-24E Koostaja: Laire Kiveste
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Tehingute kohandamine

kinnisvara

Kohandamise eesmirk on hinnata, kui palju oleks maksnud vorreldav kinnisvara, kui see ei erineks
hinnatavast kinnisvarast. Siiski jddvad védrtusteguritele antud kaalud suhteliselt subjektiivseks ja
soltuvad suuresti hindaja tehtud otsustest ning valikutest.

Vordluselement Hinnatav vara Vordlus I (2) Vordlus II (3) Vordlus 111 (4)
Aadress Uulu, Maisa 1-15 Uulu, Maisa vkt | Uulu, Moisa vkt | Uulu, Mdisa vkt
Miiiigihind, € 92 000 85 000 100 000
Miiiigihind, €/m’ 1184 1360 1495
Tehingu aeg ! okt.2023 okt.2023 marts.2024
aja kohandus, % 0% 0% 0%
Ajaldatud hind, € 1184 1360 1495
Korteri iildpind, m”? 63,7 71,7 62,5 66,9
vordlus suurem sarnane sarnane
kohandus, % 10% 0% 0%
Elamu seisukord soojustatud soojustamata soojustamata soojustatud
vordlus halvem halvem sarnane
kohandus, % 10% 10% 0%
Korteri seisukord * hea/rahuldav heas korras heas korras heas korras
vordlus parem parem parem
kohandus, % -5% -5% -5%
Korrus * 3/2 32 312 3/2
vordlus sarnane sarnane sarnane
kohandus, % 0% 0% 0%
Kohtkindla mé6bli olemasolu ® vihevéartuslik vahevéartuslik koogimodbel koogimodbel
vordlus sarnane parem parem
kohandus, % 0% -5% -5%
Kiittesiisteem keskkiite keskkiite keskkiite keskkiite
vordlus sarnane sarnane sarnane
kohandus, % 0% 0% 0%
Rodu ® puudub rodu rodu 2 rodu
vordlus parem parem parem
kohandus, % -5% -5% -5%
Asukoht Uulu kiila Uulu kiila Uulu kiila Uulu kiila
vordlus sarnane sarnane sarnane
kohandus, % 0% 0% 0%
Kohandused kokku, % 10% -5% -15%
Absoluutkohanduste summa, % 30% 25% 15%
Kohandatud tehinguhind, € 1302 1292 1271
Kaalud "' 0,25 0,35 0,4
Kaalutud kohandatud tehinguhind,
€/m’ " 1286
Kaalutud kohandatud tehinguhind,
€ 81918

LVM Kinnisvara OU
Keskviljak 1, 80010 Parnu
www.lvm.ee

Eksperthinnang nr 766-24E
Moisa vkt 1-15, Uulu kiila,
Héaiddemeeste vald, Pirnumaa
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Kommentaarid tehtud kohandustele:

Maa-ameti tehinguregistrile ja LVM Kinnisvara OU tehinguandmetele tuginedes on korterite
hinnatase kdesoleval ajal sarnane vordluses kasutatud tehingute perioodile, mistSttu ajalist
kohandust kasutatud ei ole;

Korteri suuruse kohandamisel kehtib mastaabiefekt, kus suurema iildpinnaga korterid omavad
madalamat pinnatihiku véirtust ja vastupidi. Vordlusvara I on hinnatavast suurem ehk
madalama pinnaithiku véartusega, korterid tehingutes II ja III on suuruselt hinnatavaga
sarnased;

Elamu seisukord sh soojustuse olemasolu, mdjutab seal asuvate korterite turuvaartust. Korterid
I ja II paiknevad halvemas seisukorras elamutes;

Korteri siseviimistluse seisukorralt on vordlusvarad hinnatavast paremas seisukorras;

Uldjuhul on elamu keskmistel korrustel asuvad korterid enam hinnatud, kui esimesel ja
viimasel korrusel asuvad korterid. Koik korterid paiknevad sarnaselt elamu keskmisel
korrusel;

Kaasaegse kohtkindla sisustuse olemasolu lisab korterile turuvairtust. Korterid tehingutes II ja
IIT on kaasaegsema kdogimoobliga, mistdttu on meed hinnatud hinnatavast paremateks;

Ahju- ja/voi elektrikiittega korterid on turuosaliste hulgas iildjuhul madalama hinnatud kui
keskkiittega korterid. Koik korterid on keskkiittega;

Rdduga korterid on turuosaliste hulgas enam hinnatud kui rdduta korterid. Hinnataval korteril
I rddu puudub, mistdttu on vordlusvarad hinnatud hinnatavast paremateks;

Koik korterid paiknevad samas asukohas;

Suuremad osakaalud on antud véiksemate absoluutkohandustega ehk hinnatavaga
sarnasematele vordlustehingutele ja vdiksemad osakaalud suuremate absoluutkohandustega
ehk hinnatavast erinevamatele vordlustehingutele;

Vastavalt valitud hindamismeetodile arvutame esmalt korteri pinnaiihiku hinna;

Lopptulemuse leidmiseks timardame kaalutud kohandatud tehinguhinna tuhandelisteni.

Vottes arvesse keskmisi tehinguhindasid, kohandamise tulemusena saadud tulemust, hetke
pakkumishindasid, positiivseid ja negatiivseid tegureid, hindame korteri turuvéirtuseks 82 000
eurot.

Hinnatud turuvéértus ei sisalda ja sellele ei lisandu kdibemaksu.
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Lisa nr 1 — Fotod

kinnisvara

Trepikoja valisuks Sissepiis trepikotta ja postkastid

Trepikoda, vaade aknale Trepikoda, vaade hinnatava korteri vélisuksele
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Kaitsmekapp esikus

r'.

Kook

Elutuba Elutuba
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Magamistuba 1 (esikust) Magamistuba 1

Magamistuba 2 (elutoast) Magamistuba 2

Magamistuba 3 (elutoast) Magamistuba 3
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WC/duSiruum WC/duSiruum

Keskkiitteradiaator Aken

Parkimisala Vaade katusele
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Lisa nr 2 — Kinnistusregistri viljatriikk

kinnisvara

Registriosa:

Regisinosa number 1666306

Kinnistusosakond Tartu Maakonhtu Kinnistusosakond

Eromand 15

KortenOhistu registrkood 80241752

I jagu - KINNISTU KOOSSEIS

Katastripidaja markeid vaata maakatastrist
Kande Katastritunnus Sihtotstarve ja asukoht Pindala Info Kande

Nr. kehtivus
1 84501:001:0038 Slamumaa 100%, Pamu maakond, 47800 Maakatastn anomed e vietud kehav
m 1.012019.

Hascemeest vald, Uulu ko3, Mdis3a vkt
1.

£37/9000 mitieist 083 KNnisagiast
|3 eromand ese luruum nr 15, mile 0idping on 63,70 m2. Telsed sama KMisasia

nr 1665406, 1665506, 1665606, 1665705,

korteriomandd
1665306, 1665906, 1665005, 1656105, 1656206, 1666306, 1666406, 1665506, 1665606, 1656705, 1666905, 1667006, 1667 106. Erfomand

es2 Ja sisu vastavalt 22.03 2000 eromand! kokkuleppaie |3 sede 0saks olevale hoonajaotuspiaaniie.

Il jagu - OMANIK
Kande Omanik Kande alus Kande
Nr. kehtivus
3 Haademeeste vaid 30.05.2013 Kinnistamisavaiduse Jusel sisse kantud 24.07.2019. xentv
Kohtunikuabi Anu Kuus
Il jagu - KOORMATISED JA KITSENDUSED
Kande Kinnistut koormavad piiratud a aooqused (va. Marked puratud jadiguste kohta, kande alus, Kande
Nr. hipoteegid) ja mg'ked - ﬁatused ja kustutamised kehtivus
1 ISk k3sutusigus Tankuranna vald kasuks. Tant3atu Iskiik xentv
xasutusligus Kergiliustesis, INavavalgustuskaadile 3
GEnavavaigustneie vastavat 18.02.2003.a lepingu pik 3.
18.02.2003 asjadigusiepingu Jusel sisse kantud
26.02 2003 Kontunkuadl Plle Zaxr
IV jagu - HUPOTEEGID
Kande Hupoteegid Hupoteegi  Marked hupoteekide kohta, kande alus, Kande
Nr. summa kannete muudatused ja kustutamised kehtivus

Asutus: LW Kinnisvara 00

Nmi: Laire Kiveste

Kuup3dev: 15.04.2024 11:25:35

Kinnistusraamatu kehtivate anametega tutvumiseks kasutage e-kinnistusraamatut
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Maisa vkt 1-15, Uulu kiila,
Héddemeeste vald, Pdrnumaa
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Lisa nr 3 — Maa-ameti kaardid
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Kitsenduste kaart
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kinnisvara
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kinnisvara

Lisa nr 4 — Ehitisregistri viljatriikk

18-krt.elamu (EHR kood 103025092)

Ehitise ldinfo

Naitaja EHR andmed
Ehitise aadress Parnu maakond, Haademeeste vald, Uulu kiila, Méisa vkt 1
Ehitisregistri kood 103025092
Ehitise liik Hoone

Ehitise seisund Olemas
Ehitise nimetus 18-krt.elamu
Omandi liik kinnisasi
Esmane kasutusaasta 1971

Esmase kasutuselevotu aasta ei

on oletuslik
Ehitise kasutamise otstarbed

Naitaja EHR andmed
Kasutamise otstarve, eluruumi Muu kolme véi enama korteriga elamu (11222)
pind (m2) 900,0
Eluruumide pind kokku 900,0
Mitteeluruumide pind kokku 0,0

Ehitise tehnilised néitajad

Naitaja EHR andmed
Elektrististeemi lilk vork
Veevarustuse liik vork
Kanalistasiooni liik vork
Soojusvarustuse liik kaugkute
Soojusallika liik katel

Energiaallika liik

tahke (puit, turvas, brikett, puitgraanul, saepuru vmt)

Ventilatsiooni liik

Jahutusststeemi liik

Vorgu- voi mahutigaas

olemas

Liftide arv

0

LVM Kinnisvara OU
Keskviljak 1, 80010 Parnu
www.lvim.ee
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kinnisvara

Ehitise mé6tmed

Naitaja EHR andmed
Ehitisealune pind (m2) 408,0
Maapealse osa alune pind

(m2)

Koetav pind (m2)

Suletud netopind (m2) 1190,0
Uldkasutatav pind (m2) 290,0
Tehnopind (m2)

Maapealsete korruste arv 3

Maa-aluste korruste arv

Korgus (m)

Absoluutne kdrgus (m)

Pikkus (m2)

Laius (m)

Siigavus (m)

Maht (m3) 44140
Maapealse osa maht (m3)

Ehitise konstruktsioonid ja materjalid

Naitaja EHR andmed
Vundamendi liik madalvundament
Kande- ja jaigastavate vaike- voi suurplokk, naiteks vaht, mull, kergkruus, karg, betoon

konstruktsioonide materjali liik

Valisseina liik vaike- vGi suurplokk (vaht, mull, kergkruus, karg, betoon jms)
Valisseina valisviimistluse krohv

materjali liik

Vahelagede kandva osa monteeritav raudbetoon

materjali liik

Katuse ja katuslagede kandva monteeritav raudbetoon

osa materjali liik

Katusekatte materjali liik

bituumen véi PVC plaat véi rullmaterjal

Energiamargised
Jrk  Energiamargise liik Energiamargise Energiaklass
number
1 Olemasoleva hoone energiamargise teatis 2211567/00379 D
LVM Kinnisvara OU Eksperthinnang nr 766-24E Koostaja: Laire Kiveste
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Osanr Naitaja EHR andmed
15 Ehitise osa tulp Eluruum
Sissepaasu korrus 2
Ehitise kuju, kus hooneosa  1: Ruumikuju automaatne kanne Maa-ameti
asub infoststeemist
Hooneosa aadress Parnu maakond, Haddemeeste vald, Uulu kiila,
Moisa vkt 1-15
Ehitise osa pind (m2) 63,7
Koetav pind (m2) 0,0
Rbdude ja lodzade pind (m2)
Tubade arv 4
Kookide arv 1
Avatud kookide arv
Tualettruumi liik vesiklosett
Pesemisvdimaluse liik vann/duss
Gaasipaigaldis
Soojusvarustuse liik kaugkite
Soojusallika liik katel
Energiaallika liik tahke (puit, turvas, brikett, puitgraanul, saepuru
vmt)
LVM Kinnisvara OU Eksperthinnang nr 766-24E Koostaja: Laire Kiveste
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Lisa nr 5 — Vastavuskinnitus standardi nouetele

Kéesoleva hindamisaruande koostanud ja kogu hindamistoimingu 1dbi viinud hindaja kutsealane
padevus on piisav hindamistellimuse tditmiseks.

Kéesolev hindamisaruanne ja kogu hindamistoiming vastab eesti kinnisvara hindamise
standardiseeria EVS 875 nouetele, sh hindamise headele tavadele.

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

Hindaja ei avalda hindamistoimingu kéigus kogutud informatsiooni ja hindamistulemusi mitte
kellelegi peale tellijaga kokkulepitud isikute, va juhud kui seadus seda nduab vo&i kui see on
vajalik kindlateks hindamise kutsealaga seotud toiminguteks.

Hindaja on tegutsenud sdltumatu hindajana.

Hindaja on tegutsenud erapooletult ilma mingite isiklike huvideta hindamistoimingu suhtes.

Hindaja poolt hindamistoimingu eest saadav tasu ei ole seotud hindamistulemusega.

Hindamistoimingus kasutatud ja hindamisaruandes esitatud andmed on hindajale teadaolevalt
toesed ja korrektsed.

Hindamistoimingus kasutatud ja hindamisaruandes esitatud analiiiisid ja jéreldused on
kitsendatud ainult hindamisaruandes esitatud eelduste ja piiravate tingimustega.

Laire Kiveste

Kutseline kinnisvara hindaja, tase 6

Kutsetunnistus nr 189524

Eesti Kinnisvara Hindajate Uhingu liige

/allkirjastatud digitaalselt/
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