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KOKKUVÕTE 

Hinnatava vara koondandmed 

Hinnatav vara: 
kinnisasi registriosa numbriga 1113239 (üksikelamuga hoonestatud 

maatulundusmaa) 

Aadress: Viljandi maakond, Viljandi vald, Holstre küla, Väike-Pombre 

Katastriüksuse 

tunnus: 
57002:003:0810 

Omandivorm: kinnisasi 

Katastriüksuse 

pindala: 
2,35 ha 

Kõlvikuline 

koosseis: 

haritav maa 1,08 ha 

looduslik rohumaa 0,10 ha 

metsamaa 0,93 ha 

õuemaa 0,21 ha 

muu maa 0,03 ha 

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: 

2011. aastal moodustati uus Viljandi vald kui liitusid Pärsti, Viiratsi ja Saarepeedi 

vald. Hiljem, Eesti Vabariigi poolt korraldatud haldusreformiga liideti Viljandi vallaga 

Paistu, Tarvastu ja Kolga-Jaani vald. Viljandi valla uus üldplaneering on vastuvõetud 

Vallavalitsuse korraldusega nr 2-3/38 13.01.2022. Viljandi valla üldplaneeringu 

kohaselt on hinnatava vara maakasutuse juhtfunktsiooniks elamu-, põllumajandus- 

ja metsamajandusmaa maakasutusega maa-ala. 

Hinnatava kinnisasja maakasutus on kehtiva üldplaneeringuga kooskõlas. 

Detailplaneering: ekspertarvamuse koostamise hetkel kehtiv detailplaneering puudub 

Ehitusõigus: 
hindaja hinnangul eraldi võõrandatav ja lisaväärtust andev täiendav ehitusõigus 

puudub, hindamisel on lähtutud olemasolevast ehitistest 

Kinnisasja olulised 

osad: 

elamu-kuur (ehitise kood 112003673), kuur-ait-kuur (ehitise kood 112003674), 

aiamaja (ehitise kood 112003675) 

Üksikelamu 

suletud netopind: 
riiklikus ehitisregistris üksikelamul 71,0 m2 sh eluruumi pind 41,2 m2 

Rajatis: puuduvad 

Üksikelamu 

üldseisukord: 

visuaalsel vaatlusel on üksikelamu põhikonstruktsioonide ja siseviimistluse seisukord 

remonti vajav 

Katastriüksuse 

kirjeldus: 

katastriüksuse õue-ala on väärtuse kuupäeval hooldamata ja heakorrastamata, 

maaüksuse õue-alal kasvavad lehtpuud ja viljapuud, valdavalt on kõlvikuline 

koosseis haritav ja metsamaa 

Üksikelamu 

lühikirjeldus: 

- üksikelamu on madalavundamendil puitkonstruktsioonil (rõhtpalk) ehitis, 

millel viilkatus eterniitkattega, üksikelamu on halvas seisukorras 

- üksikelamus vee- ja kanalisatsioonivarustus puudub, kinnistul olemas kaev, 

mille seisukord on teadmata 

- kinnistul on olemas elektrivarustus, kuid väärtuse kuupäeval väljalülitatud, 

taasliitumine on võimalik tavatariifiga 

Juurdepääs: 

hinnatavale varale on hea juurdepääs avalikult kasutatavalt asfaltkattega teelt ning 

osaliselt rahuldavas seisukorras kruuskattega Nõlvaku teelt (tee nr 5700197) ~ 250 

m ulatuses. Juurdepääsutee kulgeb mööda erakinnistut (~  250 m ulatuses), mis on 
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eratee. Kuigi hinnatava vara juurdepääsutee kulgeb mööda erakinnistut (1 

katastriüksus), siis hindaja on seisukohal, et juurdepääsu osaliselt mööda erateed 

kulgemine hinnatava vara turuväärtust oluliselt ei mõjuta, kuid soovitab 

naaberkinnistu omanikega saavutada kokkulepe juurdepääsu osas õiguskindluse 

tagamiseks kinnistusraamatusse kantud servituudi seadmiseks. 

 

 

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: 
05.09.2022 

Väärtuse kuupäev: 05.09.2022 

Hindamisaruande 

kuupäev: 
07.09.2022 

Tellija: Viljandi Linnavalitsus 

Tellija esindaja: Merve Šeffer (kinnisvarahaldur) 

Tellimusleping: kirjalik tellimusleping 05.märts 2020 

 

 
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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Algandmed 

esitanud isik: 
tellija esindaja Merve Šeffer 

Ülevaatuse 

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

Ülevaatuse ulatus: ülevaatus hõlmas kinnisasja ülevaatuse tervikuna 

Hindamise 

eeldused: 

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

mille olemasolu mõistlikult tegutsev hindaja ei tuvastanud ega pidanudki 

tuvastama; 

- hindajale esitatud informatsioon ja dokumentatsioon on tõene 

Turuväärtus: 
27 000 € (380 €/m2 taandatuna kinnisasjal asuva üksikelamu suletud netopinnale, 

s.o 71,0 m2) 

Hinnang 

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

Hindamistulemuste 

täpsus: 

Viljandi linna üksikelamu turg on võrdlemisi efektiivne, millest tulenevalt on 

hindamistulemused esitatud tavapärase täpsusega (±10%) 

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 3). 

Hindamistulemus 

Viljandi maakonnas Viljandi vallas Holstre külas asuva hoonestatud kinnisasja aadressiga Väike-Pombre 

turuväärtus on väärtuse kuupäeval 27 000 (kakskümmend seitse 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 

Elamu-kuur välisvaated 
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Elamu-kuur sisevaated 

   
Elamu-kuur sisevaated (köök) 

 

  
Elamu-kuur sisevaated (tuba 1) 

 

  
Elamu-kuur sisevaade (tuba 1) 
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Elamu-kuur sisevaated (tuba 2) 

 

  
Elamu-kuur sisevaated (tuba 3) 

 

  
Elamu-kuur sisevaated (kuur) 
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Kuur-ait-kuur välisvaade 

 

  
Kuur-ait-kuur sisevaated 

 

  
Aiamaja välisvaated 
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Aiamaja sisevaated 

 

  
Vaated katastriüksusele 

 

  
Vaated katastriüksusele 
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Vaated katastriüksusele 

 

  
Vaated katastriüksusele 

 

  
Vaated katastriüksusele 
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Vaated katastriüksusele 

 

  
Vaated katastriüksusele 

 

  
Vaated katastriüksusele 
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Vaated katastriüksusele 

 

 
Vaade katastriüksusele 

 

  
Vaated hinnatava vara ääres asuvale juurdepääsuteele 
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Lisa nr 2   Ärakiri kinnistu registriosast 
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Lisa nr 3   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 4   Riikliku ehitisregistri väljavõtted 

 
Elamu-kuur 
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Kuur-ait-kuur 
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Aiamaja 
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 Lisa nr 5   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 

 


