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Ekspertarvamus nr ARE-223741K 

 Aadress: Viljandi maakond, Viljandi linn, Munga tn 7 

Hinnatav vara: 

½ suurune mõtteline osa kinnisasjast registriosa numbriga nr 

3454639, milleks on Viljandi linna ainuvalduses ja -kasutuses  

olevad üksikelamu siseruumid (põhikorrusel esik, köök, 3 tuba, 

sahver ja kuivkäimla (eluruumi pind 46,4 m2) ning 

keldrikorrusel  hoiuruum (5,3 m2) 

Hindamise eesmärk: 
vara turuväärtuse hindamine tellija nõustamiseks vara 

võimaliku müügihinna määramiseks 

Ülevaatuse kuupäev: 02.09.2022 

Väärtuse kuupäev: 02.09.2022 

Hindamisaruande 

kuupäev: 
09.09.2022 

Tellija: Viljandi Linnavalitsus 

Ekspertarvamuse 

koostaja: 

Egle Miller 

kutseline kinnisvara nooremhindaja, tase 5 

kutsetunnistus nr 176322 

Eesti Kinnisvara Hindajate Ühingu liige 

+372 5346 9981 

egle.miller@arcovara.ee 



 

Ekspertarvamus nr ARE-223741K Viljandi maakond, Viljandi linn, Munga tn 7 

Ekspertarvamuse koostaja: Egle Miller, kontakttelefon: +372 5346 9981, e-mail: egle.miller@arcovara.ee  2 / 22 

 
 

Ekspertarvamuse 

kinnitanud läbivaataja: 

Urmas Kaasik 

kutseline kinnisvara hindaja, tase 6 

kutsetunnistus nr 176316 

Eesti Kinnisvara Hindajate Ühingu liige 

+372 511 9879 

urmas.kaasik@arcovara.ee 
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KOKKUVÕTE 

Hinnatava vara koondandmed 

Hinnatav vara: 

½ suurune mõtteline osa kinnisasjast registriosa numbriga nr 3454639, milleks on 

Viljandi linna ainuvalduses ja -kasutuses  olevad üksikelamu siseruumid 

(põhikorrusel esik, köök, 3 tuba, sahver ja kuivkäimla (eluruumi pind 46,4 m2) ning 

keldrikorrusel  hoiuruum (5,3 m2) 

Aadress: Viljandi maakond, Viljandi linn, Munga tn 7 

Katastriüksuse 

tunnus: 
89713:004:0015 

Omandivorm: kinnisasja mõtteline osa 

Katastriüksuse 

pindala: 
245 m2, katastriüksus on kaasomanike ühiskasutuses 

Omanik: Viljandi linn 

Hinnatava vara 

kasuks seatud 

piiratud 

asjaõigused: 

väärtuse kuupäeva seisuga puuduvad 

Koormatised ja 

kitsendused: 
väärtuse kuupäeva seisuga registriosa III jaos kehtivad kanded puuduvad. 

Hüpoteegid: väärtuse kuupäeva seisuga registriosa IV jaos kehtivad kanded puuduvad 

Üldplaneering: 

Viljandi Linnavolikogu andis 26.05.2022 otsusega nr 59 „Viljandi linna 

üldplaneeringu ülevaatamise tulemuste kinnitamine“ kehtivale Viljandi linna 

üldplaneeringule hinnangu ja otsustas, et vajalik on uue üldplaneeringu 

koostamine. Viljandi linna endise ja seni kehtiva üldplaneeringu (kehtestatud 

30.06.2010.a. Viljandi Linnavolikogu otsusega nr. 71) kohaselt asub hinnatav 

katastriüksus elamumaa maakasutusega alal. 

Hinnatava vara maakasutus on kooskõlas kehtiva üldplaneeringuga. 

Detailplaneering: ekspertarvamuse koostamise hetkel kehtiv detailplaneering puudub 

Ehitusõigus: 
hindaja hinnangul eraldi võõrandatav ja lisaväärtust andev ehitusõigus puudub, 

hindamisel on lähtutud olemasolevast ehitistest 

Kinnisasja olulised 

osad: 

üksikelamu (ehitise kood 112025227), kuur (ehitise kood 112025228) 

 

Lisaks garaaž, mis ei ole riiklikus ehitisregistris registreeritud. 

Üksikelamu 

suletud netopind: 

riiklikus ehitisregistris 104,9 m2, millest hinnatava mõttelise osa koosseisus on 51,7 

m2, sh eluruumi pind 46,4 m2 

Rajatis: puuduvad 

Üksikelamu 

üldseisukord: 

visuaalsel vaatlusel on elamu põhikonstruktsioonide seisukord rahuldav / remonti 

vajav, hinnatava mõttelise osa siseviimistluse seisukord on remonti vajav 

Katastriüksuse 

kirjeldus: 

katastriüksus on väärtuse kuupäeval hooldamata ja heakorrastamata, 

katastriüksusel kasvavad üksikud lehtpuud ja viljapuud 

Elamu ja 

hinnatava 

mõttelise osa 

lühikirjeldus: 

- elamu on madalavundamendil puitkonstruktsioonil (rõhtpalk) ehitis, millel 

viilkatus kivikattega v.a esiku ja tuulekoda, kus on katusekatteks eterniit 

- elamus olemas vee- ja kanalisatsioonivarustus (võrk), hinnataval mõttelisel 

osal kuivkäimla, pesemisvõimalus puudub 

- hinnataval mõttelisel osal kohtküte (ahi) – visuaalsel vaatlusel on 

küttekehad rahuldavas / remonti vajavas seisukorras. Hindajale on 

teadmata, kas küttekehad on töökorras 

- hinnataval mõttelisel osal on olemas elektrivarustus, kuid väärtuse 

kuupäeval välja lülitatud 

- hinnatava mõttelise osa siseruumide seisukord on remonti vajav 

Juurdepääs: 
olemas juurdepääs avalikult kasutatavalt munakivikattega Munga tänavalt (tee nr 

8970170) 
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Allikas: teeregistri kaardirakendus Maa-ameti geoportaal 

Ekspertarvamuse koondandmed 

Hinnangu 

eesmärk: 

vara turuväärtuse hindamine tellija nõustamiseks vara võimaliku müügihinna 

määramiseks 

Hinnangu 

kasutaja: 
tellija 

Väärtuse liik: turuväärtus 1 

Ülevaatuse 

kuupäev: 
02.09.2022 

Väärtuse kuupäev: 02.09.2022 

Hindamisaruande 

kuupäev: 
09.09.2022 

Tellija: Viljandi Linnavalitsus 

Tellija esindaja: Merve Šeffer (kinnisvarahaldur) 

Tellimusleping: kirjalik tellimusleping 05.märts 2020 

Ülevaatuse juures 

viibinud isikud: 

hinnatava vara kaasomanik Mari-Liis Kund ning hinnatava vara kaasomaniku ja 

tellija esindaja Merve Šeffer 

Algandmed 

esitanud isik: 
hinnatava vara kaasomaniku ja tellija esindaja Merve Šeffer 

Ülevaatuse 

teostanud hindaja: 
kutseline kinnisvara nooremhindaja Egle Miller (kutsetunnistus nr 176322, tase 5) 

Ülevaatuse ulatus: ülevaatus hõlmas hinnatavat mõttelist osa tervikuna 

Hindamise 

eeldused: 

- hinnataval varal ei esinenud selle üle vaatamise hetkel varjatud puudusi, 

mille olemasolu mõistlikult tegutsev hindaja ei tuvastanud ega pidanudki 

tuvastama; 

 

 
1 Turuväärtus (market value) on hinnangul põhinev summa, mille eest vara peaks väärtuse kuupäeval minema üle tehingut sooritada 

soovivalt müüjalt tehingut sooritada soovivale ostjale sõltumatus ja võrdsetel alustel toimuvas tehingus pärast kõikidele nõuetele 

vastavat müügitegevust, kusjuures pooled on tegutsenud teadlikult, kaalutletult ja ilma sunduseta (EVS 875-1). 
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- seatakse notariaalne kasutuskord sarnaselt hindajale suuliselt esitatud 

kasutuskorrale; 

- hindajale esitatud informatsioon ja dokumentatsioon on tõene 

Turuväärtus: 39 000 € (841 €/m2 elamuosa eluruumi pinna (46,4 m²)  kohta 

Hinnang 

likviidsusele: 
müügiperioodi pikkuseks väärtuse kuupäeva seisuga võib prognoosida kuni 6 kuud 

Hindamistulemuste 

täpsus: 
saadud tulemuse täpsus on hinnanguliselt ±10% (keskmise täpsusega) 

Käibemaks: 
hindamistulemus ei sisalda käibemaksu (hinnatava vara turusegmendi tehingud ei 

ole käibemaksuga maksustatavad) 

Kommentaarid 

Ekspertarvamus ei ole sobilik esitamiseks krediidiasutusele, kasutamiseks hüvitamise eesmärgil ja/või 

esitamiseks kohtule. 

Ekspertarvamuse tellija ja hindamistulemuse kasutaja on eksperthinnangust erineva vormi kasutamisega 

nõus ja on selles kokku leppinud. 

Hinnatava vara turuväärtus on käesoleva ekspertarvamuse raames hinnatud võrdlusmeetodil. 

Ekspertarvamuse koostaja hinnangul võivad olemasolevad õigusaktidest tulenevad maakasutuse 

kitsendused takistada mõnevõrra hinnatava vara koosseisu kuuluva maa-ala sihtotstarbelist kasutamist, 

eelkõige piiravad ehitustegevust (ehitustegevus muinsuskaitsealal või kinnismälestise kaitsevööndis 

tuleb kooskõlastada Muinsuskaitseametiga), mõju suurus on raskesti määratletav, kuid ekspertarvamuse 

koostaja hinnangul ei ole mõju sealjuures kuigi olulise tähtsusega (seadusest tulenevate kitsenduste 

kaart, kitsenduste ulatus ja nende loetelu on toodud ekspertarvamuse Lisas number 4). 

Hinnatavaks varaks on 1/2 suurune mõtteline osa kinnisasjast nr 3454639 aadressil Viljandi maakond, 

Viljandi linn, Munga tn 7. Notariaalset kasutuskorda ei ole sõlmitud. Hinnatava vara omanikud ja 

eksperthinnangu tellija on kindlaks määranud elamu, kõrvalhoonete (kuur ja garaaž) ja maaüksuse ühis- 

ja ainuvalduse ning -kasutuse. Vastavalt hindajale esitatud andmetele on hinnatava vara igakordse 

omaniku ainuvalduses ja -kasutuses kinnistul paiknevast elamust järgmised siseruumid – põhikorrusel on 

esik, 3 tuba, köök, sahver ja kuivkäimla. Hinnatava vara igakordsete omanike ainuvalduses ja -

kasutuses olevate ruumide eluruumi pind kokku põhikorrusel on 46,4 m2, millele lisandub 

keldrikorrusel asuv hoiuruum (5,3 m2). Lisaks kinnistul asuvast kuurist 1 kuuriboks ja garaaž. Hinnatava 

vara igakordse omaniku ainukasutusse kuuluv osa on elamu põhikorruse plaanil piiritletud rohelise 

värviga. Elamu sissekäigud ja seal olev tuulekoda ning keldrikorrusele viiv sissepääs koos keldrikorrusel 

asuva vaheruumiga on kaasomanike ühiskasutuses. Hoonestusest vaba maa-ala on ühiskasutuses. 

Ühisvaldusse ja –kasutusse jääv osa on esitatud plaanil piiritletud punase värviga. 

Hindamistulemus 

Viljandi maakonnas Viljandi linnas aadressil Munga tn 7 asuva Viljandi linna omandis  oleva 1/2  suuruse 

mõttelise osa hoonestatud kinnisasjast, registriosa numbriga 3454639, turuväärtus on väärtuse 

kuupäeval 39 000 (kolmkümmend üheksa tuhat) eurot. 

Ekspertarvamuse koostaja Ekspertarvamuse kinnitanud läbivaataja 

 

/ Allkirjastatud digitaalselt / 

Egle Miller 

kutseline kinnisvara nooremhindaja, tase 5 

kutsetunnistus nr 176322 

Eesti Kinnisvara Hindajate Ühingu liige 

 

/ Allkirjastatud digitaalselt / 

Urmas Kaasik 

kutseline kinnisvara hindaja, tase 6 

kutsetunnistus nr 176316 

Eesti Kinnisvara Hindajate Ühingu liige 
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Lisa nr 1   Fotod hinnatavast varast 

Üksikelamu välisvaated 
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Hinnatava mõttelise osa sisevaated 

   
Põhikorrusel asuv esik ja kuivkäimla 



 

Ekspertarvamus nr ARE-223741K Viljandi maakond, Viljandi linn, Munga tn 7 

Ekspertarvamuse koostaja: Egle Miller, kontakttelefon: +372 5346 9981, e-mail: egle.miller@arcovara.ee  9 / 22 

 
 

  
Põhikorrusel asuv köök 

 

  
Põhikorrusel asuv tuba 1 

 

  
Põhikorrusel asuv tuba 2 
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Põhikorrusel asuv tuba 3 

 

 
Keldrikorrusel asuv hoiuruum 

 

Hinnatava mõttelise osa ühiskasutuses ja -valduses olevad siseruumid 

  
Põhikorrusel asuv tuulekoda ja vaade keldrikorrusele viivale trepile 
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Kuuri välisvaade 

 

  
Garaaži välis- ja sisevaade 

 

  
Vaated katastriüksusele 
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Vaated katastriüksusele 

 

  
Vaated avalikus kasutuses olevale Munga tänavale 
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Lisa nr 2   Ärakiri kinnistu registriosast 
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Lisa nr 3   Elamu inventariseerimisplaanide väljavõte 

Hinnatava vara igakordsele omaniku ainukasutuses olev osa on plaanil märgitud rohelise 

piirdejoonega, ühiskasutuses olev osa on märgitud punase piirdejoonega 
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Lisa nr 4   Maa-ameti avaliku teenuse ortofoto, kitsenduste kaart, loetelu ja legend 

Katastriüksuse ortofoto 

 

Allikas: Maa-ameti maainfo kaardirakendus 

 

Katastriüksuse kitsenduste kaart 

 

Allikas: Maa-ameti kitsenduste kaardirakendus 
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Katastriüksuse kitsenduste loetelu 

 

 

Legend 
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 Lisa nr 5   Riikliku ehitisregistri väljavõtted 

 
Elamu 
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Kuur 
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 Lisa nr 6   Vastavuskinnitus standardi nõuetele 

 

1. Selle hindamisaruande koostanud ja kogu hindamistoimingu korraldanud hindaja kutsealane 

pädevus on piisav hindamistellimuse täitmiseks. 

 

2. See hindamisaruanne ja kogu hindamistoiming vastab Eesti kinnisvara hindamise standardisarja 

EVS 875 nõuetele, sh hindamise headele tavadele. 

 

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

 

4. Hindaja ei avalda hindamistoimingu käigus kogutud infot ja hindamistulemusi mitte kellelegi peale 

tellijaga kokkulepitud isikute, v.a juhud, kui seadus seda nõuab või kui see on vajalik kindlateks 

hindamise kutsealaga seotud toiminguteks. 

 

5. Hindaja on tegutsenud sõltumatu välishindajana. 

 

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

 

7. Hindaja hindamistoimingu eest saadav tasu ei ole seotud hindamistulemusega. 

 

8. Hindamistoimingus kasutatud ja hindamisaruandes esitatud andmed on hindajale teadaolevalt 

tõesed ja korrektsed. 

 

9. Hindamistoimingus kasutatud ja hindamisaruandes esitatud analüüsid ja järeldused on kitsendatud 

ainult hindamisaruandes esitatud eelduste ja piiravate tingimustega. 

 

10. See ekspertarvamus erineb EVS 875-4:2015 sätestatud eksperthinnangu vormist. Käesolevas töös 

puuduvad: turuanalüüs, kasutatud hindamismetoodika kirjeldus ja põhjendus; hinnatava vara 

kirjeldus, andmete kogumise ja hinnatava vara ülevaatuse ulatus ning hindamistoimingu kirjeldus 

on ekspertarvamuses esitatud eksperthinnangu vormile kehtestatud nõuetest väiksemas mahus. 

 

 

Ekspertarvamuse koostaja Ekspertarvamuse kinnitanud läbivaataja 

 

/ Allkirjastatud digitaalselt / 

Egle Miller 

kutseline kinnisvara nooremhindaja, tase 5 

kutsetunnistus nr 176322 

Eesti Kinnisvara Hindajate Ühingu liige 

 

/ Allkirjastatud digitaalselt / 

Urmas Kaasik 

kutseline kinnisvara hindaja, tase 6 

kutsetunnistus nr 176316 

Eesti Kinnisvara Hindajate Ühingu liige 

 


