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Kokkuvote

Hinnatava vara koondandmed

Hinnatav vara Transpordimaa kinnistu reg osa nr 13891402
A Harju maakond, Jodeldahtme vald, Liivamae kila,
adress N

Kuuni tee

Omanik Fuxia Holdings OU (registrikood 12130400)

Registriosa number 13891402

Katastritunnus 24504:003:0817

Omandivorm Kinnistu (kinnisasi)

Kinnistu pindala, m? 933

\nlqgorandatava osa pindala, 933 (kogu kinnistu)

Kinnistu hoonestus Hoonestamata

Hindamisaruande koondandmed

Hinnangu eesmark Kinnistu hdvitusvaartuse hindamine voimalikul
voodrandamisel

Ulevaatuse kuupéev 14.12.2023

Vaartuse kuupaev 14.12.2023

Hindamisaruande kuupaev 18.12.2023

Jbelahtme Vallavalitsus,
Postijaama tee 7, Joelahtme kila, Jéeldhtme vald,

Tellja Harju maakond, 74202
Tellija esindaja: Leho Kure
Tellimusleping Kirjalik tellimus 07.12.2023
. : Hindamise tavapraktikast valjuvad eeldused
Hindamise eeldused
puuduvad
930 (s.o. ca 1 eur/m? kinnistu pinna arvestuses)
Huvitusvaartus, eur Huvitusvaartus koosneb vara harilikust vaartusest,

kaasnevat kahju ja saamata jaavat tulu ei ole

Madal — vabal turul on hinnatavale varale ostja
leidmine &armiselt keeruline — hinnatava vara
Hinnang likviidsusele ainsateks téenaolisemateks ostjateks voib pidada
hinnatavat vara juurdepaasuteena kasutavate
kinnistute omanikke vdi kohalikku omavalitsust

Hindamistulemuse tapsus Keskmisest madalam (£20%).

Kaibemaks Ei sisalda kaibemaksu, ei lisandu kdibemaks
Kommentaarid

Puuduvad

Hindamistulemus

Aadressil Harju maakond, Jdelahtme vald, Liivamae kula, Kuuni tee asuva
transpordimaa kinnistu reg osa nr 13891402 hivitusvaartus on 930 (Uheksasada
kolmkimmend) eurot. Hulvitusvaartus koosneb vara harilikust vaartusest,
kaasnevat kahju ja saamata jddvat tulu ei ole

/allkirjastatud digitaalselt/

Ard| J oh an Son ............................
Kutseline hindaja

Vara hindaja, tase 7, 163381
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1. Hinnatav vara, hindamise eesmark, alused ja eeldused
1.1 Hinnatav vara ja hindamise eesmark

Hinnatavaks varaks on Harju maakond, Jéeldhtme vald, Liivamae kila, Kidni tee
asuv transpordimaa kinnistu reg osa nr 13891402.

Kinnistu hivitusvaartuse hindamine voimalikul véérandamisel.

Hindamistulemust on Umardatud vastavalt 01.01.2022 jéustunud kinnisasja avalikes huvides
omandamise seaduse (KAHOS) muudatusele. Hindamisel 1&htume muudetud paragrahvi 11 |6ikest 6:
"Tasu maaratakse alates 1-eurosest vaartusest Uhe euro tédpsusega ja alates 100-eurosest vaartusest
kiimne euro tapsusega. Taiendavad hivitised Umardatakse Uhe euro tapsusega.”

1.2 Hindamise alused ning eksperthinnangu avaldamine

Hindamise alusteks olid:
- Eesti Vabariigi seadusandlus
- Vara hindamise standardisari EVS 875. Eesti Standardikeskus
- Eesti Kinnisvara Hindajate Uhingu (EKHU) Heade Tavade Koodeks

Hindamisel kasutatud moéisted ja meetodid:

Hivitusvaartus on Uldmodiste, mis on seotud kahjude hivitamisega sundvddrandamisel,
kindlustusjuhtumi toimumisel, kinnisvara omandibiguse ja muude varaliste diguste kitsendamisel ja
muudel sarnastel eesmarkidel.

Huvitamisel vbidakse arvestada vara asendamise, remontimise ja Ulesehitamise kulusid, kahjudega
seonduvat saamata jaavat tulu (nt. kasvava metsa likvideerimisel voi havimisel), kaasnevaid kahjusid,
mis voivad olla pisiva iseloomuga (nt. mira, tolm jms) voi Ghekordseid kahjusid (nt. uue tee ehitamise
vajadus seoses juurdepaasutee havimisega).

Kui &raldige puudutab ainult kinnisasja hoonestamata osa, antakse hinnang Uksnes maale ilma
hoonestuseta, seda nii kinnisasja terviku, aga ka &raldike vaartuse kohta. Olukorras, kus &raldige
puudutab hoonestatud kinnisasja hoonestamata osa, peab hindaja veenduma, et &raldike vaartus
iseloomustab piisava adekvaatsusega kinnisasja hoonestatud osa vaartuse vahenemist.

Huvitusvaartuse leidmisel tuginetakse hivitamisega seotud osapoolte eelnevalt kokkulepitud véi
hindamise kaigus kokkulepitavatele pdhimétetele. (EVS 875-12)

Harilik vaartus on kohalik keskmine mitgihind (turuhind). (Tsiviilseadustiku tldosa seadus § 65)

Harilik vaartus viitab kitsalt toimunud mudgitehingute statistilisele analtisile, kuid kasitlemist ei leia
vaartuse kuupédev, tehingu osapoolte vaba tahte avaldus, mulgitegevuse nduetekohasus jms
tingimused, mis on les loetletud turuvaartuse definitsioonis.

Hariliku vaaruse mdiste puhul on tegemist turuvaartuse lihtsustatud kasitlusega ja hindamise praktikas
mdistetakse hariliku vaartuse all turuvaartust. (EVS 875-3)

Turuvaartus (market value) on hinnangul péhinev summa, mille eest vara peaks vaartuse kuupaeval
minema Ule tehingut sooritada soovivalt miidjalt tehingut sooritada soovivale ostjale séltumatus ja
vordsetel alustel toimuvas tehingus parast kdikidele nduetele vastavat midlgitegevust, kusjuures pooled
on tegutsenud teadlikult, kaalutletult ja ilma sunduseta. (EVS 875-1)

Parima kasutuse (highest and best use) pdhimote on turuvaartuse hindamise lahutamatu osa. Parim
kasutus on vara kdige téenaolisem kasutus, mis on fiiUsiliselt voimalik, vajalikult pdhjendatud, iguslikult
lubatav, finantsmajanduslikult otstarbekas ning mille tulemusena hinnatav vara omandab kdrgeima
vaartuse. Oluline on seejuures, et kdik neli tingimust peavad olema tiheaegselt téidetud. (EVS 875-1)

Vordlusmeetod (sales comparison approach) ehk turupdhine kasitlus pdhineb analldsil, mille alus on
hinnatava vara vérdlus sarnaste muidud varadega. Vérdluse kaigus korrigeeritakse muildud varade

Eksperthinnang nr 1066/1223H 1Partner Kinnisvarakonsultandid OU
Kinnistu (kinnisasi) Ravala pst 3, 10143, Tallinn
Harju maakond, J6éeldhtme vald, Hindaja Ardi Johanson

Liivamae kula, Kilni tee 4



T2artner

hindu, pidades silmas tehingust ja varast tulenevaid erisusi, ning leitakse hinnatava vara vaartus.
Turuvaartuse hindamisel on meetodi aluseks asendusp8himdte: véimalik ostja ei ole valmis maksma
vara eest rohkem kui sarnaste varade eest tavaliselt turul makstakse. Turuvaartuseni joutakse
vordlusmeetodi rakendamisel juhul, kui vordlemise aluseks olevad tehingud on tehtud vaba turu
tingimustes ja vordluse kaigus toimuv erisuste arvessevotmine tugineb turuinformatsioonile. (EVS 875-
11)

Hindamisaruande kuupdev (date of valuation report) on kuupdev, millal hindamisaruanne on
allkirjastatud. (EVS 875-1)

Vaartuse kuupdev (date of valuation) on kuupdev, mille seisuga hindamistulemus (vaartus) on
esitatud. See peab kokku langema hindamise kuupdeva voi Ulevaatuse kuupdevaga voi eelnema Uhele
vdi mblemale neist, st hindamine peab olema tehtud kas oleviku véi mineviku kuupéeva seisuga. (EVS
875-1)

Ulevaatuse kuupiev (date of inspection) on kuupéev, millal on tehtud vara ilevaatus. (EVS 875-1)

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

Kinnisvara kestlikkuse all mdistetakse sihiparast kinnisvaraarendust, mis tagab kinnisvara kasutamise
kvaliteedi parandamise kooskdlas kestliku arengu pdhimotetega. Kestlikkuse kontekstis arendatud
kinnisvara eesmarkide oluline tunnus on suunatus plsivuse ja jatkumise kindlustamisele, kasutades
ressursse saastlikult ning vdhendades tegevuskulusid. (EVS 875 — 10)

Eksperthinnangu avaldamine:

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

1.3 Hindaja vastutust piiravad klauslid ja hindamise eeldused

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

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

Hindaja ei ole teinud mingeid uuringuid saastatuse véi saastuse ohu kohta ega saa seega esitada mingit
kindlat seisukohta, missugune vbiks olla nende vdimalik mé&ju hindamistulemusele. Hindamisel on
l&htutud eeldusest, et hinnataval varal ja selle lAheduses ei ole saastatust ega saastuse ohtu. Igasugune
saastatuse ja saastuse ohu avastamine vdib vara vaartust margatavalt méjutada. (EVS 875-4)

Hindaja ei ole teinud ehitiste/rajatiste uuringuid ega inspekteerinud hinnatava vara neid osasid, mis on
kaetud, varjatud voi ligipaadsmatud. Hindaja ei saa avaldada mingit arvamust ehitiste/rajatiste nende
osade kohta, mida ei ole inspekteeritud ning see hindamisaruanne ei kinnita ehitiste/rajatiste struktuuri ja
kattematerjalide laitmatust.

Hindamistulemus on kehtiv jargmistel eeldustel:

- varal ei esinenud selle Ule vaatamise hetkel varjatud puudusi, mille olemasolu mdistlikult tegutsev
hindaja ei tuvastanud ega pidanudki tuvastama;

- hindajale esitatud informatsioon ja dokumentatsioon on tdene.
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2. Hindamise algandmed ja hinnatava vara iilevaatus

2.1 Hindamise algandmed ja hinnatava vara dokumentatsioon

- Tellija esindaja Leho Kure kirjalikult esitatud hindamistellimus 07.12.2023

- Registriosa arakiri kinnistusraamatust (12.12.2023)

- Ehitisregistri elektrooniline andmebaas: www.ehr.ee (15.12.2023)

- Maa-ameti geoportaal: http://geoportaal.maaamet.ee (15.12.2023)

- Maa-ameti infoportaal: https://minu.kataster.ee/ (15.12.2023)

- Maa-ameti tehingute andmebaas: http://www.maaamet.ee/kinnisvara/htraru/
(15.12.2023)

- Kinnisvaraportaalid City24: www.city24.ee ja Kinnisvaraweb: www.kv.ee
(15.12.2023)

- Planeeringute info:_https:/joelahtme.ee/ (15.12.2023)

- Notariaalakt nr 5443 (teeservituudi seadmise leping, hoonestamata kinnistu
madgileping. hlpoteegiga koormamise leping ja asjadiguslepingud), notar
Reeli Eelmets, 24.10.2003

- Notariaalakt nr 4805 (kinnistu isikliku kasutusdigusega koormamise leping ja
asjadigusleping), notar Alla Sevtsuk 19.07.2004

- Notariaalakt nr 3053 (avaldus markuse kustutamiseks, kinnistu jagamise
avaldus, kinnistu suhtes kaasomandi |6petamise kokkulepe, kokkulepe
reaalservituudi kohta, kokkulepe isikliku kasutusdiguse kohta, reaalservituudi
seadmise leping ja asjadiguslepingud), notar Priidu Parna, 17.11.2011

- Notariaalakt nr 1781 (isikliku kasutusbiguse seadmise leping ja
asjadigusleping), notar Kadri Pappel 17.07.2012

- 1Partner Kinnisvara tehingute andmebaas

- Tellija esindaja Leho Kure kirjalik informatsioon

- Omaniku esindaja Konstantin lvanisvili suuline informatsioon 12.12.2023

2.2 Hinnatava vara ulevaatus
- Vara llevaatuse kuupaev on 14.12.2023.
- Teostatud on vara valine Ulevaatus. Piirdutud on visuaalse vaatlusega,
kasutatud ei ole erivahendeid
- Ulevaatus on teostatud 1Partner Kinnisvara hindaja Ardi Johanson poolt
vastavalt kokkuleppele maa omaniku esindajaga ainuisikuliselt

2.3 Vastuolud andmetes ja andmete usaldusvaarsuses

Hindamisel kasutatud andmeid v&ib pidada usaldusvaarseteks ja andmetes
vastuolusid ei ole tuvastatud.

Eksperthinnang nr 1066/1223H 1Partner Kinnisvarakonsultandid OU
Kinnistu (kinnisasi) Ravala pst 3, 10143, Tallinn
Harju maakond, J6éeldhtme vald, Hindaja Ardi Johanson

Liivamae kula, Kilni tee 6



T2artner

3. Hinnatava vara kirjeldus

3.1 Omand
Alus: Kinnistusregister

Omandi alusdokument
Omandivorm
Registriosa nr

Vara aadress

Katastritunnus

Maatiki pindala
Sihtotstarve

Omanik

Koormatised ja kitsendused

Hupoteegid

registriosa arakiri kinnistusraamatust, 12.12.2023
kinnistu (kinnisasi)

13891402

Harju maakond, Jéeldhtme vald, Liivamae kila, Kudni
tee

24504:003:0817

933 m?

transpordimaa 100%

Fuxia Holdings OU (registrikood 12130400)

(1) Reaalservituut kinnistu nr 6800502 igakordse
omaniku kasuks. Tahtajatu ja tasuta teeservituut, mis
annab kinnistu igakordsele omanikule ja kasutajale
oiguse kasutada teeservituudi alale (24.10.2003 lepingu
lisaks oleval plaanil punasega tahistatud ala) rajatud
teed, kusjuures teed voib labida jalgsi ja igat liiki
sdidukiga 60paevaringselt piiramatu arv kordi

(2) Isiklik kasutusdigus Eesti Energia Jaotusvérk OU
(registrikood 11050857) kasuks. Tahtajatu isiklik
kasutusbigus  elektrivorgu  kaitsevoondi  ulatuses
elektrivorgu majandamiseks

(3) Reaalservituut kinnistute nr 6800402, 6800602,
13891302, 23908650 igakordsete omanike kasuks.
Tahtajatu ja tasuta teeservituut

(4) Isiklik kasutusdigus Elektrilevi OU (registrikood
11050857) kasuks. Isiklik kasutusdigus on tahtajatu ja
seatud elektripaigaldise majandamiseks elektrivorgu
kaitsevdodndi ulatuses

puuduvad

Kinnistusregistri 1ll jaos koormatisena sisse kantud reaalservituudid tagavad labi
hinnatava kinnistu juurdepaasu naaberkinnistutele (Kidni tee 14, Uue-Suurekivi tee

3, Kuuni tee 12, Kuuni tee

10, Kauni tee 3), isiklikud kasutusdigused on seotud

tehnovérkude majandamisega. Hindaja on tutvunud reaalservituutide ja isiklike
kasutusdiguste seadmiste lepinguga ning nendega on hindamisel arvestatud.

3.2 Uiirilepingud

Hindajal puudub informatsioon hinnatavat kinnistut koormavate vodimalike

udrilepingute kohta.
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3.3 Asukoht

Piirkond Harju maakond, Jéelahtme vald, Liivamae kula

Kinnistu paiknemine vara paikneb Liivamae kilas Kogre tn ja Loovalja tee
vahel. Kaugus Tallinna sudalinnast (Viru valjak) on ca 14
km, Tallinna linna piirist ca 3,5, Maardu linna keskus
jaéb ca 6 km, kaugusele, Maardu jarv jadb ca 600 m
kaugusele, Loo aleviku keskus jaab ca 3,5 km
kaugusele.

Piirkonna hoonestus l&hiimbruses paiknevad erinevatel ajajarkudel ehitatud
eramud ja hoonestamata maad, Maardu jarv

Uhistransport Uhistranspordi peatused paiknevad ca 600 m kaugusel
Loovélja tee dares

Teenindusasutused kauplused ja teenindusasutused paiknevad ca 3,5 km
kaugusel Loo alevikus ja ca 5 km kaugusel Lasnamae
linnaosas

Juurdepaasuteed asfaltkattega Kogre tn-lt ca 120 m ulatuses

kruusakattega, samuti on kruusakattega hinnatav
transpordimaa. Juurdepaasutee kasutusoigusega
seotud informatsioon on kajastatud eksperthinnangu
punktis nr 3.4 — Ligipaas

Keskkond piirkonna miratase on keskmisest madalam, paikneb
vahese liiklusega piirkonnas, suuremad magistraalid
(Peterburi tee) jaavad piisavalt kaugele. Asukoht on
Tallinna I[&hipiirkondade seas keskmiselt hinnatud.
Positiivne on kiire Ghendus Tallinnaga, negatiivne on
komplitseeritud Uhendus Tallinna sidalinnaga
tipptundidel ja kaugus taristust.

3.4 Maakasutus
Alus: Maa-ameti geoportaal

Aerofoto seisuga 14.04.2023: Maatiiki kuju in pain'einé piirkonna  siseselt (alus:
http://geoportaal. maaamet.ee)
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Uldandmed
Kasutus

Pindala
Hooned/rajatised
Haljastus

Piirded
Kuju ja reljeef

Kitsendused

Tehnovorgud
Uldplaneering

transpordimaa 100%

933 m?

puuduvad

tdnava osa kruusakattega, sellega piirnev kitsas riba
madalhaljastusega

puuduvad

maatikk on Uldjoontes ristkiliku kujuga ja tasase
reljeefiga

hinnatav vara asub erinevate kitsenduste kaitsevoodndis.
Antud kitsendused ei takista hinnatava vara sihiparast
kasutust ning ei avalda moju vaartusele. Kitsenduste
kaart on toodud eksperthinnangu lisades

litumised puuduvad

Loo aleviku, Liivamae kila, Saha kila ja Nehatu kila
uldplaneeringu (kehtestatud Jdelahtme Vallavolikogu
25.08.2011 otsusega nr. 209) kohaselt on hinnatava
maa-ala maakasutuse juhtotstarve teemaa (muu tee)

P WPTTTL AL

Teemaa, raudteemaa

Muu tee

Véljavéte (ldplaneeringu maakasutuse plaanist

Koostamisel oleva uue Jéeldhtme valla Uldplaneeringu
kohaselt on hinnatava maa-ala maakasutuse
juhtotstarve kohalik tee
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Detailplaneering

Ehitusdigus

kohalik tee

Viéljavéte koostamisel oleva u/dp/aneermgu maakasutuse p/aan/st
planeeringute kaardirakenduse andmetel on kinnistul
28.08.2007 kehtestatud Parnaste | detailplaneering,
millega on kinnistu maaratud transpordimaaks
puudub

Ligipaas otsejuurdepaas avalikult kasutatavalt Kogre teelt on
modda munitsipaalomandis Kuauni tee [6iku, mis on
osaliselt tahistatud avaliku kasutusega teena, osaliselt
erateena. Kinnistu ise on margitud Maanteeameti
kaardirakenduses erateena, teede registris nr 2451118,
katte liik - kruusatee
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3.5 Hinnang hinnatava vara kestlikkuse vaartusele

Kinnisvara kestlikkus on seotud kinnisvaraarendusega ja sellel puudub otsene seos
nende kinnisvaradega, mille puhul arendustegevust ei ole toimunud ja seda ei ole
lahemal ajal kavandatud. Sellest tulenevalt tuleb kestlikkust kasitleda vaid nende
kinnisvarade puhul, millel on otsene seos arendustegevusega. Tavaliselt on tegemist
hoonestatud vdi hoonestamiseks kavandatud maadega. (EVS 875—- 10 p 9.5.1)

Antud juhul on tulenevalt maatiki sihtotstarbe olemuslikust eriparast hindamisel
kasutatud mdningal maaral hupoteetilisi Iahtekohti, mistottu kestlikkuse anallus ei ole
kdesoleval juhul kohane.

4. Turulilevaade

Majanduskeskkond ja kinnisvaraturg
Alus: Eesti pank, Statistikaamet, Konjunktuuriinstituut, Euroopa Keskpank

Eesti majandus on peale viimaste aastate kasvutrendi pédrdunud langusesse. Kui
aastatel 2013-2015 oli majanduskasv stabiilselt ca 2%, siis alates 2016.aastast on
majanduskasv kiirenenud ning 2017. aastal kasvas majandus 2016. aastaga
vorreldes koguni 5,6%. 2018. aastal aeglustus kasv vorreldes aastatagusega, kuid
plsis tugevana. Sisendudlust on kasvatanud kodumajapidamiste tarbimiskulutuste
suurenemine, seejuures on jaekaubandusettevotete muilgitulu kasv 2018. aastast
taas kiirenenud. 2020. aastal oli SKP languses, aastatel 2021-2022 majandus taas
tdusis ning 2022. aasta | kvartali kasv oli ca 4,5% vorreldes 2021. aasta sama
perioodiga. 2022. aasta Il kvartalist majanduskasv aeglustus ning Il kvartalis p6drdus
langusesse, olles ca 2,4% madalam ning IV kvartalis 4,4% madalam vdrreldes 2021.
aasta samade perioodidega. Majanduskasvule positiivne mdju oli kutse-, teadus- ja
tehnikaalasel valdkonnal ning majutus- ja toitlustusvaldkonnal, kuid negatiivselt mdjus
kérge hinnatbus mitmetes sektorites, kuid enim avaldasid negatiivset moju
pdllumajandus, kinnisvaraalane tegevus ja energeetika sektor. 2023. aasta | kvartalis
langustrend jatkus ning SKP langes 3,8% ning Il kvartalis veel 3%.

Pikalt languses olnud tarbijahinnaindeks p66rdus 2016. aasta teises pooles tdusule
ning 2017. aastal oli tdus 2016. aastaga vorreldes kilndinud juba Ule 3 protsendi.
2018. aastal pusis tarbijahinnaindeksi kasv stabiilsena ja 2019. aastal THI kasv
monevorra aeglustus. 2020. aasta |V kvartalis langes THI 1,1% seoses
koroonaviiruse leviku ja selle takistamiseks kehtestatud eriolukorra téttu. 2020. aasta
keskmisena odavnes tarbijakorv 0,4%. Euroopa riikide majanduslangus oli viimaste
kimnendite suurim vaatamata sellele, et kriisi mdju leevendas riikide valitsuste ja
euroala keskpankade tugev sekkumine. Koroonakriisi majanduslik mdju oli Eestis
marksa vaiksema purustusjouga, kui kevadel tollase info pdhjal hinnati. 2021. aasta
keskmine tarbijahinnaindeks tousis vorreldes 2020. aastaga 4,6%, mille suurimateks
mdjutajateks olid eluaseme ja transpordiga seotud hinnatdusud. 2021. aastal tdusis
THI ca 1,5% kvartalis aasta esimeses pooles ning ca 3% kvartaalselt aasta teises
pooles. Statistikaameti andmetel tdusis tarbijahinnaindeks 2022. aastal 2021. aasta
keskmisega vorreldes kokku 19,4% ning suurimaks mojutajaks olid 2022. aastal
eluasemega seotud hinnamuutused. Enim kallinesid elekter, gaas, tahkekutus ning
soojusenergia, millede puhul hinnakasv jai vahemikku ca 50%-125%. Toit ja
mittealkohoolsed joogid moodustasid THI kogutbusust ligi 25%. Hindade kasv on
muutunud laiaulatuslikumaks ning tootmissisendid jatkuvalt kallinevad, esineb
kaupade tarneraskuseid ja kattesaadavuse vahenemist, mis mojutab suurt osa
majandusest. 2023. aastal on THI kasv pidurdunud, kuid siiski tdusis 2023. aasta |
kvartalis THI 1,6% ning Il kvartalis 2,8% vorreldes eelneva kvartaliga.
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Palgakasv on viimastel aastatel olnud Uldjoontes stabiilne. Keskmine palk tdusis
2022. aastal kokku ca 9% vdrreldes eelneva aastaga. 2023. aasta | kvartalis olulist
palgakasvu ei toiminud, kasv jai ca 0,3% juurde vorreldes eelmise perioodiga, kuid
2023. aasta Il kvartalis toimus 7,6%-ne palgakasv. To66tuse maar on olnud languses
alates 2020. aastast kuni 2021. aasta IV kvartalini, mil t66tuse maar langes 5,2%-ni.
2022. aasta IV kvartaliks t66tuse maaral mdningal maaral tdusis kuni 5,4%-ni, kuid
2023. aasta | kvartalis p66rdus taas langusesse, kui t66tuse maar oli 5,3%.2023.
aasta Il kvartalist on t66tuse naitajad on p66rdunud tdusule ning t66tuse maar kasvas
kuni 6,7%-ni.

Majanduse pdéhinaitajad
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15 L 1800 (vasak skaala)
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Allikas: Statistikaamet

Majapidamiste sissetulekute kasv ja soodsad intressimaarad on toetanud aastatel
2016-2021 jatkuvalt ndudlust eluasemete jarele. Keskmisi hindu mdjutab oluliselt uute
korterite suur osakaal tehingute koguarvus. Kinnisvaraga tehtud tehingute arv ning
hinnad on pidevalt kasvanud, kuid 2020. aasta Il kvartalis tehingute arv ajutiselt
vahenes seoses koroonaviiruse leviku ja selle takistamiseks kehtestatud eriolukorra
téttu. 2021. aastal on tehingute aktiivsus taastunud ning teinud kiire kasvu, mis on
jatkunud ka 2022. aasta esimeses pooles. 2022. aasta Il kvartalist on margata
modningast tehingute arvu langust tulenevalt sdjapoliitilisest olukorrast ning euroala
rahapoliitika karmistumisest ning langus on jatkunud ka 2023. aastal.

Aastatel 2015-2017 kasvas valjastatud ehituslubade maht, kuid 2018. aastal langes
ehituslubade valjastamine, mis on tingitud korgest ehitushinnast. Seevastu valjastati
2020. aastal rekordarv ehitus- ja kasutuslubasid, mis viitab kinnisvaraarendajate
jatkuvale optimismile. 2020. aasta teises pooles seoses tervishoiukriisiga optimism
kdll jahenes, kuid 2021. aastal taas tdusis, mida naitab ka 2021. aastal valjastatud
ehituslubade arvu pusimine sama tasemel kui aasta varem. Kasutuslubasid valjastati
2021. aasta IV kvartalis 10% vahem, kui aasta varem ning 2021. aastal kokku 11%
vahem kui 2020. aastal. 2022. aasta | kvartalis valjastati ehituslubasid 10% vahem kui
eelneval perioodil ning kasutuslubasid 24% vahem kui eelneval perioodil. Nii ehitus-
kui kasutuslubade mahule on méju avaldanud 2022. aasta kevadel soéjapoliitilisest
olukorrast tulenev ehitusmaterjalide defitsiit ja suur hinnakasv, t6i kaasa
ehitustegevuse aeglustumise ja projektide edasilikkamise ning Uldjoontes kogu
arendustegevuse aeglustumise. Keskmiselt on valjastatud ehituslubade arvu
kasvumaar viimase viie aasta jooksul on olnud ca 5%, kasutuslubade puhul ca 3%.
2023. aastal on tulenevalt laenuraha kallinemisest margata arendustegevuse
pidurdumist. 2022. aasta IV kvartalis kasvas valjastatud ehituslubade arv kull ca 27%
vorreldes 1l kvartaliga, kuid 2023. aasta | kvartalis taas langes ca 31% ning Il
kvartalis veel tdiendavalt 36%. Valjastatud kasutuslubade arv 2022. aasta IV kvartalis
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kasvas ca 17% ning 2023. aasta | kvartalis ca 22%, kuid 2023. aasta Il kvartalis
vahenes ca 5%.

Ehitus- ja kasutuslubade arv Eestis
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Allikas: Statistikaamet

Eesti ettevbtete ja majapidamiste vblakoormus pusis aastatel 2017-2020 stabiilne,
kuid 2021. aastal hakkas tdusma. Koos sissetulekute kasvuga on kasvanud
majapidamistele valjastatud pangalaenude kasvutempo, sealhulgas
eluasemelaenude jaak. Pankade laenukvaliteet on pusinud hea. Laenutsuikli
seisukohalt on praegune ja lahiaastateks prognoositav laenukasv kooskolas
majanduse Uldise arenguga ega viita liigsele krediidiriski kuhjumisele. Eesti Pank on
kehtestanud eluasemelaenude valjastamisele piirmaarad (laenu tagatuse ja
laenumaksete piirmaar, eluasemelaenu maksimaalne tahtaeg), mis peaksid
vahendama laenundudluse suurenemisest tulenevaid riske. Konkurents pankade
vahel on laenuturul kullaltki tihe, kuid kliente valitakse jatkuvalt eriti hoolikalt. Lisaks
sissetulekutele ja eelnevale laenukaitumisele on varasematest aegadest olulisem ka
tagatiste kohene ekspluatatsioonikdlbulikkus. Seega on endiselt keeruline seada
laenutagatiseks hoonestamata krunte voi kasutuskdlbmatuid hooneid. Siiski on
eluasemelaenude kaive 2021. aastal pidevalt kasvanud, olles IV kvartalis koguni ca
565 miljonit eurot. 2022. aasta Il kvartalis jatkus laenude valjastamine ligikaudu
samas mahus kui eluasemelaenude kogukaive ulatus ca 575 miljoni euroni ning Il
kvartalis toimus mdningane langus, kui valjastatud eluasemelaenude kaive oli ca 553
miljonit eurot. 2022. aasta IV kvartalis oli valjastatud eluasemeelaenude kaive ca 491
miljonit eurot ning 2023. aasta | kvartalis ca 345 miljonit eurot, mis on ca 30% vahem
kui eelnevas kvartalis. 2023. aasta Il kvartalis valjastatud eluasemelaenude maht taas
margatavalt kasvas kuni 481 miljoni euroni, mis on ca 40% kasv vorreldes eelneva
kvartaliga. 6 kuu Euribori maar, mis on aluseks enamusele kommertspankade poolt
Eestis valjastatud kinnisvaralaenude intressidest, on tdusnud positiivseks alates
2022. aasta juulist ning on 2023. aasta septembrikuuks téusnud 3,934%-ni.
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2023. aasta lll kvartalis tehtud kinnisvaratehingute arv Eestis langes voérreldes 2023.
aasta Il kvartaliga ca 7%. Tehingute koguvaartus langes 2023. aasta lll kvartalis
vorreldes eelmise kvartaliga ca 10% ning vorreldes eelmise aasta sama perioodiga
langes tehingute koguvaartus ca 17%. 2023. aasta IV kvartaliks vdib prognoosida
tehinguaktiivsuse pusimist samal tasemel tulenevalt euroala rahapoliitika pusimisest
rangel tasemel ning nii  kodu- kui investeerimiskinnisvara ostuotsuste
edasilikkamistest.

Kinnisvaratehingute arv (tk) ja vaartus (min eur) Eestis
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Allikas: Maa-amet

Koroonaviiruse leviku ja selle takistamiseks kehtestatud eriolukord ja piirangud kogu
maailmas mdjutasid peaaegu koiki majandusharusid. 2020. aasta kevadel toimunud
moningane tehinguaktiivsuse vahenemine ja kohatine hinnalangus taastus 2021.
aastal ning jatkuvalt pakkumist Uletav ndudlus toetas hinnakasvu ka 2022. aasta
esimeses pooles. 2022. aasta teises pooles hakkasid kiiresti kasvama energiakulud
ning oluliselt karmistus euroala rahapoliitika, mis t6i kaasa tehingute arvu vahenemise
ning voib 2023. aastal kaasa tuua ka mdéningase hinnakorrektsiooni kinnisvaraturul.

Kaesolevaks hetkeks on teada viimase 2008. aastal toimunud kinnisvarabuumile
jargnenud majanduslanguse statistika, kui tehingute aktiivsus ja tehingute vaartus
kukkus enim maade sektoris, peamiselt ndudluse vahenemise (arendaja ja I6pptarbija
kontekstis) ning pankade range laenupoliitika tottu. Krediidiasutused olid tollase né.
mulli I16hkemise téttu uute arendusprojektide osas vaga ettevaatlikud, mistottu ol
aaretult keeruline saada vddrkapitali maa ostu-midgitehingu finantseerimiseks.
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Seetbttu tuli enamus hoonestamata maa tehingutest teha arendaja omavahenditest.
Kogu eelnev tdi kaasa olulise languse maa vaartuses ja likviidsuses.

2022. aasta veebruari 16pus alanud Ukraina-Venemaa sdja t6ttu on Euroopa ja Eesti
vastamisi uue kriisiga, mis mdjutab nii majanduslikku kui sotsiaalset olukorda.
Sojaolukorrast tulenevat méju majandusele ja kinnisvaraturule on aarmiselt raske
prognoosida, kuna ei ole vdimalik veel Uheselt hinnata, kuidas sdda areneb, milliseid
sanktsioone jarjest kehtestatakse ning millised on nende mdjud nii Venemaale kui
Euroopa riikidele ning kui pikaks sdjaperiood osutub. 2022. aasta | kvartali 16pust on
ilmnenud moju ehitussektorile ja materjalide hinnakasvule ning defitsiidile ja
transpordisektorile, mis pikemas perspektiivis avaldab mdju ka kinnisvaraturule.
Tulenevalt juba avaldunud mojudest ja vdimalikest pikaajalisematest mdjudest on
oodata majanduskasvu  pidurdumist, mis on 2023.aastal kajastub ka
majandusnaitajate tulemustes.

2023. aasta Il ja Ill kvartalis toimus mdningane tehinguaktiivsuse kasv vorreldes
esimese kvartaliga tulenevalt tarbijate ostukindluse jark-jargulisest taastumisest.
Samas pusib euroala rahapoliitika rangel tasemel ning 2023. aasta IV kvartaliks voib
oodata tehinguaktiivsuse pusimist pigem tagasihoidlikul tasemel. 2022. aastal
markimisvaarselt kasvanud ehitushinnad ning inflatsiooni korge tase toetavad
pinnauhiku maksumuse pusimist pigem koérgel tasemel ka 2023. aastal, kuigi
mdningane hinnakorrektsioon on prognoositav. Arikinnisvara on olnud enim
mdjutatud kiiresti kasvavatest energiahindadest ja laenuraha kallinemisest, mis on
kaasa toonud tehingute vahenemise nii ostu- ja muugiturul kui ka Guriturul.

Vabal turul mittekaubeldavad maad

Transpordimaa maa, Uldkasutatava maa, sotsiaalmaa, sihtotstarbeta maa,
riigikaitsemaa jmt sihtotstarbega kinnistutega toimub Eestis ostu-midgi tehinguid
vaga vahe (seda ka hoonestatud objektide osas). Enamiku sellistest tehingutest
moodustavad mitte-vabaturutehingud, mistéttu ei saa raakida eelnimetatud
sihtotstarvetega objektide kinnisvaraturu sektorist.

Nimetatud sihtotstarvetega kinnistud muutuvad ostu-midgi objektiks reeglina vaid
jargmistel juhtudel:

- Kinnistu maakasutuse sihtotstarvet (sh. sellel paikneva hoone
kasutusotstarvet kui tegemist on hoonestatud kinnistuga) on véimalik muuta
(n. elamumaaks voi arimaaks) voi selle vahetusse naabrussesse on vdimalik
omandada elamumaa, maatulundusmaa, tootmismaa vOi arimaa
sihtotstarbega kinnistu.

- Ostjaks on spekulatiivse huvidega isik (naiteks osteti mdénedes uutes elamu-
rajoonides pankrotistunud arendajatelt tAnavakrunte lootuses, et imbruskonna
kinnistute omanikud hakkavad nende eest kasutustasu maksma voi ostavad
need uutelt omanikelt marksa kdrgema hinna eest ara).

- Ostjaks on erihuvidega isik (naditeks naaberkinnistu omanik, kes tahab oma
valdusi laiendada véi riik v&i kohalik omavalitsus, millele on kinnistu vajalik nt.
seoses mone ehitise pustitamisega).

- Tehing on tingitud seadusandlusest (naiteks kohalike omavalituse poolt
uuselamupiirkondade arendajatelt ostetavad teede ja tanavate kinnistud,
samuti voib siinkohal markida ka &ra riigi ja kohalike omavalitsuste poolt teede
ja tanavate laienduste jaoks moodustatud kinnistud, millede maakasutuse
sihtotstarve muudetakse enne tehingut transpordimaaks).
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Vabal turul mittekaubeldavate hoonestamata kinnistutega tehtud tehingute puhul on
valdavalt tegemist kas riigi vdi kohaliku omavalitsuste poolt ostetud kinnisasjadega voi
siis selliste objektidega, kus tehingu kaigus omandati ka muu(d) vabal turul
kaubeldav(ad) kinnistu(d). Seetdttu ei ole siinkohal ka detailsemat tehinguinfot
esitatud.

Kuigi eelnimetatud sihtotstarvetega objektide osas pole vbéimalik valja tuua keskmisi
hinnatasemeid, vdib suure Uldistusena 6elda, et reeglina on selliste sihtotstarvetega
kinnistute tehingute hinnad oluliselt madalamad elamu-, tootmis- ja arimaa ning kohati
ka maatulundusmaa sihtotstarvetega kinnistutega toimunud tehingute hinnatasemest.

Maa-ameti kinnisvara hinnastatistika

Jargnevates tabelites on toodud Maa-ameti kinnisvara hinnastatistika info Harju
maakonna, Jéeldhtme valla hoonestamata maa tehingute kohta:

Hoonestamata maa tehingud
Harju maakond, JGeldhtme vald

15.12.2023
Pindala(m2) Tehingu summa (eur) Pinnaiihiku hind(eur /m2)
Arv  Keskmine Kokku Mini Ine ksi Ine Mini i | Medi Keskmi lardhélve
2020 elamumaa 91 2948,20 4252294 2000 245 000 0,18 128,88 18,98 24,40 20,79
maatulundusmaa 101 47526,50 6393537 50 1630000 0,01 19,43 1,08 2,69 3,53
muu Hokok KKk Hokok Heokok kK kKK KKk KKk Hokok
segamaa 11 10363,50 1737805 5000 1049359 0,24 69,60 6,39 13,46 19,53
tOOtmiSmaa Hokok * Kk Hokok Hokok kK KKk KKK KKK *okok
érimaa 2 Hokok KKk Hokok Heokok kK KKk KKK KKk *okok
2021 elamumaa 189  2592,90 12488469 500 500 000 0,20 118,11 29,38 31,31 24,46
maatulundusmaa 119 24908,70 3988390 500 260 000 0,01 81,87 1,33 5,23 9,88
muu 20 3757,20 83865 92 35000 0,01 15,35 0,22 2,34 4,30
segamaa 16 9352,80 2020000 6300 522 000 1,52 50,44 14,15 18,56 15,82
tOOtmiSmaa 4 *okk * %k kk ok kk ok *kk KKk KKk kKK *okk
érimaa 3 *okk * %k kkok kk ok *kk KKk kKK KKK *okk
2022 elamumaa 70 3682,50 6934208 1560 750 000 0,62 126,41 32,80 36,40 27,70
maatulundusmaa 50 26209,60 2968440 2000 511988 0,30 63,53 1,90 6,36 10,54
muu 14 1396,70 122116 1 40938 0,00 36,39 3,44 8,44 11,34
segamaa 11 2157550 3890044 25000 1188000 3,58 69,60 21,01 25,94 20,03
érimaa 4 *okk * %k kk ok kk ok *kk KKk KKk KKK *okk
2023* elamumaa 93 285280 6960320 825 210000 0,06 120,00 27,87 39,09 36,43
maatulundusmaa 83 16693,20 4426893 124 514 500 0,40 120,99 3,49 9,51 18,48
muu 9 222980 34277 1 10612 0,00 75,27 2,83 11,67 24,04
Segamaa 4 *okk * %k kk ok kk ok *kk KKk kKK kKK *okk
tOOtmiSmaa 4 *okk * %k kk ok ok ok *kk KKk kKK kKK *okk
érimaa Z *okk * %k kok ok kk ok *kk kKK KKk KKK *okk

Allikas: Maa-amet, tehingute andmebaas

Tehingute hindasid ja pindala puudutavad andmed kuvatakse vaid juhul, kui on toimunud vdhemalt 5 tehingut.

Muu sihtotstarve - sihtotstarbeks on maaratud méaeté6stusmaa, sotsiaalmaa, veekogude maa, transpordimaa, jddtmehoidlamaa, riigikaitsemaa, kaitsealune maa
voi sihtotstarbeta maa

Segamaa - Uihegi sihtotstarbe osakaal ei ole 100% ja kinnistu koosneb mitmest sihtotstarbest

Méadramata maa - andmebaasis puuduvad andmed sihtotstarvete kohta

*-2023.a. tehingud on seisuga 15.12.2023
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5. Hariliku vaartuse hindamine

Kasitletavas turusegmendis vara vaartust tostvad tegurid:
- paiknemine Tallinna mdjusfaaris
- asukoht Tallinna lahipiirkondade seas keskmiselt hinnatud piirkonnas

Kasitletavas turusegmendis vara vaartust alandavad tegurid:
- sihtotstarbeks on transpordimaa, ehitusdigus puudub, samuti muud
alternatiivsed kasutusvéimalused

5.1 Parima kasutuse ja turustatavuse analiiis

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

Silmas pidades hinnatava vara faktilist kasutust, olemasolevat ja planeeritud
maakasutuse sihtotstarvet, ei ole hinnatava vara osas alternatiivhe kasutus véimalik
ning seda on vdimalik kasitleda vaid transpordimaana — seega on hinnatava vara
parimaks kasutuseks olemasolev kasutus ehk transpordimaa 100%.

Hinnatava vara likviidsus on madal ja vabal turul on hinnatavale varale ostja leidmine
aarmiselt keeruline — hinnatava vara kdige tdenaolisemateks ostjateks vdib pidada
hinnatavat vara juurdepaasuteena kasutavate kinnistute omanikke vo6i kohalikku
omavalitsust.

Eeltoodule tuginedes voib kinnistu turustamisvéimalusi pidada piiratuks ning
likviidsust keskmisest madalamaks.

5.2 Hindamise metoodiline alus ja p6himétted

Kaesoleva hinnangu eesmark on maarata kinnistu osa huvitusvaartus voéimalikul
vodrandamisel. Tulenevalt kinnistu maakasutuse sihtotstarbest (transpordimaa), ei
oma kinnistu eraldi ei ehituslikku, péllumajanduslikku ega ka muud potentsiaali, mis
vOiks aratada potentsiaalsete ostjate huvi. Seetbttu ei ole kinnistu sellisena ka vabal
turul voorandatav. Kuivord hinnatav vara ei vasta kriteeriumidele, mis on omased
kinnisasjadele, millega turul vabalt kaubeldakse, siis ei ole selles osas turupdhise
kasitluse rakendamine standardsel viisil véimalik.

Transpordimaade aga ka Uldkasutatava maa, sotsiaalmaa, sihtotstarbeta maa,
riigikaitsemaa jmt sihtotstarbega kinnistute hindamisel puudub Uhtne metoodika, kuna
tegemist ei ole vabal turul kaubeldavate varadega.

Seetdttu voetakse aluseks vara harilik vaartus. Praktikas on rakendatud Vabariigi
valitsuse maarust nr 22, kehtiv 18.03.2023, ,Kinnisasja erakorralise hindamise kord" -
§ 13 Idige 2 satestab, et kui kinnisasja olemasolev vbi kavandatav kasutus on seotud
tehnovorgu- ja rajatise voi teega, siis on tegemist aktiivse turu puudumisega ning § 12
— Maa vaartusena vdib kasutada maa maksustamishinda aktiivse turu puudumisel
juhul, kui maa sihtotstarve vastab parimale kasutusele. Ehk vabal turul
mittekaubeldavate varade korral on vdimalus |&8htuda Maa korralise hindamise
tulemusest, mida kasitletakse hinnatava vara hariliku vaartusena. Hoonestamata maa
harilik vdartus on maa korralise hindamise metoodika alusel hinnatud maa harilik
vaartus.
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Hinnatava vara puhul on tegemist transpordimaaga, mis on ka tema parim kasutus,
kuna tegemist on tanavaga. Kuna hindamise hetkel puuduvad muud metoodikad,
mida kasutada analoogsete varade hindamisel, toome valja maa korralise hindamise
metoodikaga leitud maa maksustamise hinna. Antud metoodika on olnud varasemailt
praktikas valdavalt kasutusel analoogsete varade hindamisel ning saadud tulemus
kajastab hindaja hinnangul hindamise hetkel voimalikku vaartust kdige Giglasemalt.
Samuti on see nt hlvitusvaartuse menetlemisel olnud varasemas praktikas
aktsepteeritav valdavalt mdlema osapoole poolt.

Harilik vaartus
Hoonestamata maa harilik vaartus on maa korralise hindamise metoodika alusel
hinnatud maa harilik vaartus.

Korralise hindamise metoodika alusel hinnatud maa harilik vaartus

Korralise hindamise arvutuskaigus on aluseks voetud hindamismudel — Aktiivse turuta
maa. Aktiivse turuta on maa, millega tavaparaselt tehinguid ei tehta ja kuhu Gldjuhul
ei ole voimalik ka midagi ehitada: transpordimaa, jddtmehoidla maa, Uldkasutatav
maa, veekogude maa, kaitsealune maa, sihtotstarbeta maa, maatulundusmaa muu
maa ja linnadest valjas asuv riigikaitsemaa.

.,Maa korralise hindamise metoodika“ § 15 kohaselt aktiivse turuta maa rihma
kuuluva katastrilksuse hindamisel rakendatakse maa asukohale vastava
asukohaklassi madalaimat vaartustaset.

Asukohaklassi madalaimast vaartustase on leitud analiisi tulemusel. Sellest
odavama hinnaga selles asukohaklassis turutehinguid ei tehta.

Asukohaklassid (,Maa korralise hindamise metoodika“ § 15 I6ige 3):

Asukohaklass | Asukohaklassi
madalaim vaartus

40,00 €/m?
10,00 €/m?
4,00 €/m?
1,00 €/m?
0,70 €/m?
0,30 €/m?
0,10 €/m?
0,04 €/m?

WiN|| | EB|lwiN]=

Hinnatava vara asukoha klass on 4 (Maa-ameti infoportaal: https://minu.kataster.ee/).

Korralise hindamise alusel on seisuga 23.10.2023 hinnatava kinnistu maa
maksustamishind 1 eur/m?, ehk 933 eurot kokku (vt eksperthinnangu lisad, Maa
maksustamishinna valjavéte).

Korralise hindamise tulemuse alusel avaldub kinnistu harilik vaartus I[ahtuvalt
pinnauhiku maksumusest jargmiselt:

1 eur/m?x 933 m? = 933 eur

Seega, arvestades hindamise lahtellesannet, hinnatava vara parameetreid ja tanast
turusituatsiooni voib hinnatava kinnistu harilikuks vaartuseks korralise hindamise
metoodika alusel arvestada 933 eurot, s.0. ca 1 eur/m? maatuki pinna arvestuses.
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Kaasnev kahju ja saamata jaav tulu.

Kaasneva kahju huvitusvaartuse hindamisel lahtume KAHOS-e § 12 I6ikest 3, mille
kohaselt viiakse kinnisasja omandamisel I&bi hindamine hlvitamise eesmargil,
kusjuures kahju hivitamisena kasitletakse tegevust, mille eesmark on kahju
kannatava isiku asetamine olukorda, mis on voimalikult lahedane olukorrale, milles ta
oleks olnud, kui omandamise asjaolu ei oleks esinenud.

Kaasneva kahju ja saamata jaava tulu hindamine on vajalik, kui kinnisasja
(turu)vaartuse vahenemine ei iseloomusta kogu varalist kahju, mida kahju kandev
isik saab. (EVS 875-12:2016, p. 7.1.1)

Saamata jaava tuluna kasitletakse eelkdige tegutseva ettevotte tegevuse peatamise
kaudu tekkivat kahju, aga ka ilma majandustegevust silmas pidamata saamata jaavat
tulu, mis tuleneb kinnisasja tulupotentsiaalist seonduvalt kasvava metsa,
maaomanikule kuuluvate maavaradega jms. (EVS 875-12:2016, p. 7.4.1). KAHOS §
14 kohaselt kinnisasja omaniku saamata jaava tuluna kasitatakse kasu, mida isik
oleks téendoliselt saanud, eelkdige tema tehtud ettevalmistuste t6ttu, kui kinnisasja
omandamist ei oleks toimunud

Plsiv kahju on alati seotud juhtumitega, kui tegemist on araldikega ja mingi osa
kinnisasjast jaab omanikule alles, plsiv kahju eeldab, et omandidigus kinnisasja
mingile osale sailib. (EVS 875-12:2016, p. 7.3.1)

Uhekordne kahju véib esineda nii kinnisasja kui terviku kui ka a&ralbigete
vddrandamise puhul, peale selle vdib Uhekordne kahju esineda ka kolmandate
isikute suhtes (tdrnike kolimine jms). (EVS 875-12:2016, p.7.2.1)

KAHOS § 13 kasitleb otseselt kaasneva varalise kahjuna eelkdige kinnisasja
omanikule alles jadva kinnisasjaga seonduvat jargmist kahju:

1) ehitise likvideerimine v6i kasutuks muutumine, samuti muude parenduste kasutuks
muutumine;

2) detailplaneeringu elluviimise vbimaluse kaotamine vb&i ehitusvdimaluse
vahenemine voi kaotamine;

3) metsa, muu taimestiku ja istanduse havimine;

4) kinnisasjalt avalikult kasutatavale teele juurdepaasu likvideerimine vdi pikenemine.

1. Ehitiste likvideerimist voi kasutuks muutumist voorandamise téttu ei esine,
puuduvad parendused, mida omaniku antud kinnisasjale oleks teinud.

2. Detailplaneering on kehtestatud, millega hinnatava vara oli maaratud
transpordimaaks. Vé6randamine ei mdjuta olemasoleva detailplaneeringuga
ettenahtud sihtotstarbeid ja ehitusdigusi.

3. Taimestiku havimist araldike téttu ei esine.

4. Kinnisasjalt avalikult kasutatavale teele juurdepaas ei muutu.

Vastavalt 12.12.2023 toimunud telefonivestluses omaniku esindajaga, on tema
esitatud info kohaselt kaasnevaks kahjuks tee kui rajatise ja tanavavalgustuse
ehitusmaksumuse kaotus. Antud tanavaldigul tdnavavalgustus puudub. Tegemist on
kruusakattega teega, mille valjaehitamist ei teostanud olemasolev kinnistu omanik
ning seetdttu puuduvad kulutused, mida havitusvaartuse hindamisel arvestatakse.

Vastavalt Vabariigi valitsuse maaruse nr 22, kehtiv 18.03.2023, ,Kinnisasja
erakorralise hindamise kord“ § 31 - hinnatakse selgelt tuvastatud ja tdendatud
otsene varaline kahju, kuludokumentide alusel kinnisasja omandatavale osale
viimase kimne aasta jooksul tehtud kasulikke kulutusi. Antud tee oli sellisel kujul
olemas juba enne selle omandamist kinnistu praeguse omaniku poolt 29.11.2013.
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Samuti on sdlmitud teeservituudid, hinnatava kinnistu omanikul on kohustus seda
piirangut taluda ja ta ei vdi nduda nimetatud piirangu koérvaldamist, servituudi
seadmisel osapooled ei ole soovinud lepingus tapsustada tee korrashoidmisega
seotud kohustusi.

Seega hindaja hinnangul kaasnevat kahju ja saamata jaavat tulu ei ole.
Huvitusvaartus

Eelnevast lahtudes vdtame hivitusvaartuse hindamisel aluseks vara hariliku
vaartuse, kaasnevat kahju ja saamata jaavat tulu ei ole.

Hinnatava vara harilik vaartus on 933 eurot, mille alusel hivitusvaartus on
Umardatult 930 eurot*.

*- Hindamistulemust on {imardatud vastavalt 01.01.2022 jéustunud kinnisasja avalikes huvides
omandamise seaduse (KAHOS) muudatusele. Hindamisel Idhtume muudetud paragrahvi 11 |6ikest 6:
"Tasu maaratakse alates 1-eurosest vaartusest lihe euro tapsusega ja alates 100-eurosest vaartusest
kiimne euro tapsusega. Taiendavad hivitised Umardatakse Uhe euro tapsusega.”

Hindamistulemuse tapsusklass on vara olemusest tingituna (aktiivse turuta maa)
keskmisest madalam (£20%).
Hindamistulemus ei sisalda kdibemaksu ja ei lisandu kadibemaks

6. Hindamistulemus

1Partner Kinnisvara hinnangul on kasitletava vara, kinnistu aadressil Harju maakond,
Joéelahtme vald, Liivamae kila, Kilni tee hiivitusvaartus vaartuse kuupdeva
seisuga 930 (liheksasada kolmkiimmend) eurot, s.0. ca 1 eur/m? maatiki pinna
arvestuses.

Hindamistulemuse tapsusklass on vara olemusest tingituna (aktiivse turuta maa)
keskmisest madalam (£20%).
Hindamistulemus ei sisalda kdibemaksu ja ei lisandu kdibemaks

Vaartuse kuupaev 14. detsember 2023
Hindamisaruande kuupaev 18. detsember 2023
Hindaja:

/allkirjastatud digitaalselt/

Ard| J oh an Son ............................
Kutseline hindaja

Vara hindaja, tase 7, 163381
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Eksperthinnangu lisad:

Fotod

Harju maakond, J6éelahtme vald, Liivamae kidla, Kiuni tee
Vaade kinnistule 14.12.2023

i RS SRR Foto on jssdvustatud: apr 2023 _© 2023 Googie
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Registriosa arakiri kinnistusraamatust

Registriosa:

Registrioza number 13891402

Kinnistuzosakond Tartu Maakahtu kinnistusesakond
6igsuse marge

Digitoimik

| jagu - KINNISTU KOOSSEIS

Katastripidaja markeid vaata maakatastrist

Elektrooniline registriosa omab Siguslikku tahendust 14.12.2011

Kinnistustoimiku koik dokumendid on digitaalsed alates 14.12.2011

11050857) kasuks. Tahtajatu isiklik kasutusdigus elekirivirgu
kaitsevidndi ulatuses elekirivorgu majandamiseks, vastavalt
19.07 2004 .a. lepingu punktidele 3, 4 ja 5 ja lepingu lisaks
olevale plaanile. Registriossa nr 6800402 sisse kantud
31.082004, kinnistust osade eraldamisel siia lle kantud.

Kande Katastritunnus Sihtotstarve ja asukoht Pindala Info Kande
INr. kehtivus
1 24504:003:0817 Transpordimaa 100%, Harju maakond, 933 0m2 Maakatastri andmed dle voetud kehtiv
Joelahtme vald, Lilvam3ae kila, Kooni 9.09.2023.
tee.
Il jagu - OMANIK
Kande Omanik Kande alus Kande
M. kenhtivus
3 Fuxia Holdings OU (registrikocod 12130400} 29.11.2013 kohtutdituri avalduse alusel sisse kantud 18.12.2013. kehtiv
Koftunikuabi Jaan Unt
Il jagu - KOORMATISED JA KITSENDUSED
Kande Kinni E_-‘-_ﬁ.l‘l I-{oor_ma_van piiratud _as;aﬁigused (v.a. Marked piiratud asjadig US‘l@‘ kohta, kar_lde alus, Kaf}de
Nr. hilpoteegid) ja marked; kasutustiguse kannete muudatused ja kustutamised kehtivus
kitsendused
1 Reaalservituut kinnistu nr 6800502 igakordse omaniku kasuks.  Sisse kantud registriossa 6800402 26.01.2004; sila Ole kantud.  kehtiv
Tahtajatu ja tasuta teeservituut, mis annab kinnistu igakordsele  17.11.2011 kinnistamisavalduse alusel sisse kantud
omanikule ja kasutajale diguse kasutada teeservituudi alale 14.12_2011. Kohtunikuabi Edith Oja
(24.10.2003 lepingu lisaks oleval plaanil punasega tahistatud
ala) rajatud teed, kusjuures teed voib |abida jalgsi ja igat liki
sdidukiga Bipaevaringselt piiramatu arv kordi. 17.11.2011
kinnistamisavalduse alusel sisse kantud 14.12.2011.
Kohtunikuabi Edith Ofa
2 Isiklik kasutusdigus Eesfi Energia Jactusvark QU (registrikood kehtiy
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Kande  Kinnistut koormavad piiratud asjadigused (v.a. Marked piiratud asjadiguste kohta, kande alus, ~ Kande
Nr. hilpoteegid) ja marked; kasutusoiguse kannete muudatused ja kustutamised kehtivus
kitsendused
Kanne asub jarjekohalt Il jac 1.kande jarel. 17.11.2011
kinnistamisavalduse alusel sisse kantud 14.12.2011.
Kohtunikuabi Edith Oja
3 Reaalsenvituut kinnistute nr 68800402, 6800602, 13891302, Sis=ze kantud 14.12 2011. 23.10.2023 kinnistamisavalduse kehtiv
23808650 igakordsete omanike kasuks. Tahtajatu ja tasuta alusel muudetud 27.10.2023. Kohtunikuabi Helle Roosvalt
teeservituut vastavalt 17.11.2011 sdimitud lepingu punktile 3.1.
kuni 3.3. Kanne asub jarjekchalt Il jao 2 kande jarel.
4 Isiklik kasutusdigus Elekirilevi 00 (registrikood 11050857) kehtiv
kasuks. |siklik kasutusdigus on tihtajatu ja seatud
elektripaigaldise majandamiseks elekirivrgu kaitsevédndi
ulatuses vastavalt 17.07.2012 lepingu punktile 3 ja 17.07.2012
lepingu lisaks clevale plaanite. 17.07.2012 asjadiguslepingu
alusel sisse kantud 30.07 2012, Kohtunikuabi Mare Tomingas
5 Kustutatud 29112013 kohtutéitur avalduse alusel kehtiv
18.12.2013. Kohtunikuabi Jaan Unt
IV jagu - HUPOTEEGID
Kande Hiipoteegid Hiipoteegi Marked hipoteekide kohta, kande alus, Kande
NI summa kannete muudatused ja kustutamised kehtivus
Asutus: TPARTNER Kinnisvara Tallinn OU
Nimi: Ardi Johanson
Kuupaew: 12.12 2023 12:42:52
Kinnistusraamatu kehtivate andmetega tutvumiseks kasutage e-Kinnistusraamatut.
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Asukoha skeemid
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Maakatastri kitsenduste viéljavote

Iz 2e

Otsinguobjekti kitsenduste mdjuala (kma) ruumiliselt liidetud andmed

b

Legend Eitsenduste mdjuala nahmas Ulatas (m2)

\ Elekiripaigaldiss kaitsevaond 35584
Planeerinzu ala 231272
Sideshitise kaitseroénd 13128
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Hindaja Ardi Johanson
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Maa maksustamishinna valjavote

R
5 | Maa-AMET
b3

Maa maksustamishind (maa vaartus)

Katastriliksuse tunnus: 24504:003:0817
Aadress: Harju maakond, Joelahtme vald, Liivamae kiila, Kiitini tee
Kogupindala: 933 m?
Maa maksustamishind: 933 €
Maa maksustamishinna arvutamise kuupéev: 23.10.2023
Hinnatud osa Hindamismudel Pindala (m?) Véadrtus (€/m?) Vadartus (€)
Transpordimaa Aktiivse turuta maa 933 1,00 933 €

Arvutuskaik hindamismudelite 16ikes on kajastatud lisas.

Lisa. Arvutuskaik

Hindamismudel: Aktiivse turuta maa 1,00 €/m?
Tegur Maju
Asukohaklassi madalaim vaartus 1,00 €/m?

Maa korralist hindamist reguleerib maa hindamise seaduse § 43 IGike 5 alusel kehtestatud keskkonnaministri maéarus nr 32
,Maa korralise hindamise metoodika".

Rohkem info maa korralise hindamise kohta: 2022. aasta maa korraline hindamine | Maa-amet (www.maaamet.ee)

Maa-amet
Mustamée tee 51, 10621 Tallinn | 665 0600
maaamet@maaamet.ee | www.maaamet.ee

Registrikood 70003098 Viljavote: 15.12.2023 | 1/1
Eksperthinnang nr 1066/1223H 1Partner Kinnisvarakonsultandid OU
Kinnistu (kinnisasi) Ravala pst 3, 10143, Tallinn
Harju maakond, J6éeldhtme vald, Hindaja Ardi Johanson
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T2artner

Vastavuskinnitus standardi nouetele

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

- Kdrvalekalle standardist - tellijat on informeeritud, et hindajal on kohustus vara
omanikke teavitada. Vastavalt tellija esindaja esitatud lahtelilesandele ei soovi
tellja nimetatud osas standardi jargimist ning vastavalt tellja esindaja
kinnitusele toimub omanike teavitamine haldusorgani poolt peale
hindamistoimingu  16petamist  Ulejadnud  hindamisaruanne ja kogu
hindamistoiming vastab eesti kinnisvara hindamise standardiseeria EVS 875
nduetele, sh hindamise headele tavadele.;

- Mitte keegi peale hindamisaruandes nimetatud isikute ei ole hindajat
hindamistoimingus abistanud;

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

- Hindaja on tegutsenud séltumatu 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 tdesed ja korrektsed;

- Hindamistoimingus kasutatud ja hindamisaruandes esitatud anallusid ja
jareldused on kitsendatud ainult hindamisaruandes esitatud eelduste ja
piiravate tingimustega.

Hindaja:

/allkirjastatud digitaalselt/

Ard|J oh an Son ............................
Kutseline hindaja

Vara hindaja, tase 7, 163381

Eksperthinnang nr 1066/1223H 1Partner Kinnisvarakonsultandid OU
Kinnistu (kinnisasi) Ravala pst 3, 10143, Tallinn
Harju maakond, J6éeldhtme vald, Hindaja Ardi Johanson
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