/7

KINNISVARA

Aadress: Laane-Viru maakond, Kadrina vald, Loobu kila, Kivisauna
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HINNATAVA VARA KOONDANDMED

Hinnatav vara

Hoonestatud kinnisasi, registriosa nr 5367431 (saunahoone)

vOivad vastuolud andmetes

Hinnangu eesmark

Aadress Laane-Viru maakond, Kadrina vald, Loobu kila, Kivisauna
Omanik Eesti Vabariik
Katastritunnus 27301:002:0341
Kinnisasja registriosa nr 5367431

Kinnistu liik Kinnisasi

Kinnisasja pindala 1092 m?

Kinnisasja hoonestus Saunahoone
Ehitisregistri kood 108033840
Saunahoone SNP 72,3 m?
Saunahoone seisukord Renoveerimist vajav
Hindamistulemust méjutada | Puuduvad

HINDAMISARUANDE KOONDANDMED

Tehingu ndustamine

Vaartuse liik Turuvaartus
Ulevaatuse kuupéev 05.07.2024
Vaartuse kuupaev 05.07.2024
Hindamisaruande kuupaev | 24.07.2024

Tellija

Riigimetsa Majandamise Keskus, tellija esindaja Ere Kaaristu

Tellimusleping

Kirjaliku tellimuse kinnitus e-posti teel tellija esindaja Ere
Kaaristu poolt, 25.06.2024

Hindamise eeldused

Tavapraktikast valjuvad eeldused puuduvad

Hinnang likviidsusele

Keskmisest madalam, kuni 12 kuud

Hindamistulemuse tépsus

Keskmine v0i keskmisest mdonevorra madalam +20%

Kaibemaks

KOMMENTAARID

Puuduvad

Hindamistulemus ei sisalda ja sellele ei lisandu kaibemaksu.
Hinnatava vara turusegmendi tehingud ei ole kaibemaksuga
maksustatavad

HINDAMISTULEMUS

Turuvaartus: 13 000 € (kolmteist tuhat eurot)

Hindaja:

Markus Allast

Kutseline kinnisvara nooremhindaja, tase 5
Kutsetunnistuse nr 194070

Eesti Kinnisvara Hindajate Uhingu liige
Tel: +372 5657 1968
markus.allast@lahekinnisvara.ee
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1 HINDAMISE ALUSED

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

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

Ulevaatuse kuupaev on kuupaev, millal tehti hinnatava vara tlevaatus (EVS 875-1).

Vaartuse kuupéev on kuupéev, mille seisuga hindamistulemus on esitatud. See peab kokku
langema hindamise kuupaeva voi Ulevaatuse kuupaevaga vdi eelnema thele v8i mélemale neist,
st hindamine peab olema tehtud kas oleviku v6i mineviku kuupaeva seisuga (EVS 875-1).

Hindamisaruande kuupdaev on kuupaev, millal hindamisaruanne on allkirjastatud (EVS 875-1).

1.1 Hinnatava vara ulevaatus ja hindamise eesmark

Ulevaatuse kuupaev 05.07.2024

Ulevaatuse teostanud hindaja | Kutseline nooremhindaja Markus Allast

Ulevaatuse juures viibinud Tellija esindaja Tarmo Pdkka

isikud

Ulevaatuse ulatus Kogu vara ulatuses

Ulevaatuse pdhjalikkus Visuaalne ulevaatus, erivahendeid ei kasutatud; hindaja ei
ole ehitise kaetud ja varjatud osasid inspekteerinud

Hindamise eesmark Tehingu ndustamine

1.2 Hindamise |lahteandmed ja hinnatava vara dokumentatsioon

Allikas: | Kuupaev:

EVS Standardiseeria 875

Kinnistusraamatu valjavote 06.07.2024
Kinnisvaraportaal www.kv.ee 22.07.2024

Maa-ameti kodulehekilg www.maaamet.ee ja kaardirakendus 18.07.2024 ja 22.07.2024
Ehitisregistri andmed www.ehr.ee 18.07.2024

Lahe Kinnisvara ja Maa-ameti tehingute andmebaas 22.07.2024

Kohapealne llevaatus ja suulised selgitused 05.07.2024

Kadrina valla Gldplaneering Kehtestatud 31.01.2007
Allhanked -

Hindaja peab andmeallikaid usaldusviarseteks Jah

1.3 Hindamisel tehtavad eeldused ja piiravad tingimused

Eeldused:

Hindamisel oleme eeldanud, et esitatud andmed ja informatsioon on korrektsed. Hindaja ei
vastuta hinnangus olevate valeandmete eest, mille digsuse kontrollimiseks eksperthinnangu
koostamise kaigus puudub hindajal v6imalus voi pdhjendatud vajadus.
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Hindajal ei ole padevust saastatuse ja saastuse ohu uurimiseks ega avamiseks, mistottu on
hindaja lahtnud eeldusest, et saastatust vOi saastuse ohtu ei ole vdi et saaste/saastusohu
kérvaldamistééde maksumus ei ole vaartuse jaoks oluline. Hindajat ei ole teavitatud
uurimistulemustest, mis viitaksid saastatuse voi saastusohu olemasolule. Hindaja ei ole uurinud
hinnataval varal ja selle laheduses paiknevatel varadel tehtud ega tehtavat tegevust, et teha
kindlaks, kas need tegevused vdi seal asuv maa v0ib olla vdi 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 tikskdik missuguse saastatuse v0i saastuse ohu
olemasolu eest. Kui parast hindamist ilmneb, et hinnatavat vara vdi selle laheduses paiknevaid
varasid on kasutatud viisil, mis v0ib kaasa tuua saastumise, vOib see vahendada
hindamisaruandes esitatud vaartust. (EVS 875-4)

Hindaja ei ole teinud mingeid uuringuid saastatuse v0i saastuse ohu kohta ega saa seega esitada
kindlat seisukohta, missugune vdiks olla nende véimalik mdju hindamistulemusele. Hindamisel
on lahtutud eeldusest, et hinnataval varal ja selle laheduses ei ole saastatust ega saastuse ohtu.
Igasugune saastatuse ja saastuse ohu avastamine v8ib vara vaartust margatavalt méjutada.
(EVS 875-4)

Piiravad tingimused:

Hindaja ei ole teinud ehitise uuringuid ega inspekteerinud hinnatava vara neid osasid, mis on
kaetud, varjatud voi ligipaasmatud. Hindamise teostamisel lahtusime eeldusest, et need hoone
osad on heas seisundis. Hindaja ei saa avaldada mingit arvamust hoone nende osade kohta,
mida ei ole inspekteeritud, ning see hindamisaruanne ei kinnita hoone struktuuri ja
kattematerjalide laitmatust (EVS 875-4).

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

Hindamisaruanne on hindamise eesmargi huvides avalik. Juhul, kui seda hindamisaruannet
soovitakse avaldada muul eesmargil, tuleb avaldamise vormis ja kontekstis hindajaga enne
kirjalikult kokku leppida.

2 HINNATAVA VARA KIRJELDUS

2.1 Kinnistusraamatu andmed ja 6iguslik maaratlus

Aadress Laane-Viru maakond, Kadrina vald, Loobu kila, Kivisauna
Registriosa nr 5367431
Vara liik, omandivorm Kinnisasi
Omanik Eesti Vabariik
Katastritunnus 27301:002:0341
Kinnistu pindala 1092 m?
Sihtotstarve Arimaa 40%, veekogude maa 60%
Kanded registriosa | e Tdaiendavad kanded puuduvad
jaos
6
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Kanded registriosa Ill e Uks kustutuskanne - ei mdjuta hinnatava vara turuvaartust
jaos
Kanded registriosa IV e Puuduvad
jaos
Maa-ameti kitsenduste Maakatastri kitsenduste kaardi viiljavote
kaard I . Ruupiev 18.07.2024
jargsed kitsendused

273011002 0337,
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Otsingu objekti andmed
Otsinguobjekt-Katastriiiksns
Tummous: 27301:002:0341
Otsi bj d 0, (kma) andmed
Legend | Kitsenduste méjuala nzhtus | VID (kma)* Nimetus Ulatus Seotud kitsendusi pihjustava objekti Seotud VID
(m2) nahtus (kpo)
q/‘E Kaitseala piiranguvoond 162812394970 1628 543.80 Kaitseala EKL0O1200180
Ve
@ Hoiuala 6032542/6032342 6032542 548.37 Hoiuala ELO2000064
/'\ Laheliste kudemis- ja EL03002528 ELO3002528 | 664.64 Laheliste kndemis- ja elipaigad EKL03002528
(‘/) elupaigad 7631286
\/' Ramna v5i kalda VEE2027310 VEE2027310 | 427.64 Kuni 10ha pind, kuni 25km? valgalaga VEE2027310
§__ | puranguvstnd 114207246 veekogu
i\ Veekogn kallastada VEE2027310 VEE2027310 | 93.75 Kuni 10ha pind, kuni 25km? valgalaga VEE2027310
\\_\ 114207247 veekogu
(\ Ranna vii kalda VEE2027310 VEE2027310 | 232.61 Kuni 10ha pind, kuni 25km2 valgalaga VEE2027310
N | veekaitsevoond 14207244 veskogu
(’\ Veekogu avalik kasutus VEE2027310 VEE2027310 | 664.64 Kuni 10ha pind, kuni 25km? valgalaga VEE2027310
\/,J 14207248 veekogu
('} Ranma véi kalda VEE2027310 VEE2027310 | 427.64 Kuni 10ha pind, kuni 25km? valgalaga VEE2027310
‘\/ ehituskeeluvisnd 14207245 veekogu
* VID (kma) - Kitsenduste mdjuala identifikaator
Allikas: Maa-ameti kaardirakendus, kuvatdmmis seisuga 18.07.2024
Hinnatav vara paikneb kaitseala piiranguvéndis, hoiualal, 16heliste
kudemis- ja elupaiga alal, ranna vdi kalda piirangu-, veekaitse- ja
ehituskeeluvdondis, veekogu kallasrajal ja veekogu avaliku kasutuse
alal. Olemasolevad kitsendused ei avalda mdju hinnatava vara
turuvaartusele, kuna ei takista selle sihiparast kasutust.
Udri-/rendilepingud Hindajale tellija esindaja poolt edastatud info kohaselt kehtivad Giri-
vOi rendilepingud puuduvad

2.2 Asukoht

Makroasukoht
Paiknemine Vara asub Laane-Virumaal Kadrina vallas Loobu kilas, asukoht
Tallinna kesklinnast ca 70 km kaugusel (Viru valjak), Rakvere linnast
ca 31 km kaugusel

Konkureerivad Eelkdige teised lahemad Laane-Virumaa piirkonnad

turupiirkonnad
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Mikroasukoht

E

L— Kivisauna X
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Allikas: delfi.kaart.ee, kuvatdmmis seisuga 18.07.2024

Iseloomustus Vara paikneb Loobu kiilas, asukoht Loobu jarve aares, lahiimbruses
RMK Loobu kontor, elamutega hoonestatud kinnistud, metsa- ja
haritavad maad

Haljastus Piirkonnas korg- ja madalhaljastus

Ligipaas Otsene ligipdasutee hinnatava varani puudub, jalgsi vdimalik ligi
padseda modda riigiomandis oleva kinnistu

ParkimisvBimalus Valdavalt lahendatud kinnistutel

piirkonnas

Kaugused Kool, kauplus, lasteaed Uhistransport

teeninduspumkidest Lasteaed ja kool ca 10 km Laheduses
kaugusel, kauplus ca 17 km
kaugusel

2.3 Maakasutus

Kaardirakenduse plaan

Hinnatav kinnistu on
piiritletud punase
joonega

Maa-arnet

Allikas: Maa-ameti kaardirakendus, kuvatdmmis seisuga 18.07.2024
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Kuju, reljeef Korraparase ja kompaktse kujuga, reljeef valdavalt tasane, ca 60%
Kinnistust paikneb Loobu jarvel ja 40% ulatuses on maismaa

Parkimine Puudub

Hooned ja rajatised Hoone - saunahoone

Haljastus Hoonestuse alt vaba maismaa-ala kaetud kdrghaljastusega

Piirded Puuduvad

Uldplaneering, legend

Hinnatav kinnistu paikneb Kadrina valla tldplaneeringu (kehtestatud
Kadrina Vallavolikogu 31.01.2007.a ma&arusega nr 38) kohaselt
rohelise vo@rgustiku, veekogu ehituskeeluvédndi, veekogu kalda
ulatuse (100 m) ja muinsuskaitse pindalalise objekti alal

“"'*LL;

"~
.

Qlur‘emki

S

P
-
' Nl

TUNDLIKUD / SAILITATAVAD ALAD
VAARTUSLIK MARGALA
— +
- ] VEEKOGU EHITUSKEELUVOOND

— =%

* J VEEKOGU KALDA ULATUS 100 M

— ¢ — +

E —| ROHELINE VORGUSTIK

VAARTUSLIK MAASTIK
= ILUS VAADE TEELT
MUINSUSKAITSE
# 15173 MUINSUSKAITSE UKSIKOBJEKT (REG. NR-GA)
MUINSUSKAITSE PINDALALINE OBJEKT

Allikas: Kadrina valla kehtiv Uldplaneering, kuvatmmis seisuga 18.07.2024

11
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Koostamisel oleva Kadrina valla Uldplaneeringu (algatatud Kadrina
Vallavolikogu 26.08.2020. a otsusega nr 136) kohaselt paikneb
hinnatav vara rohelise vorgustiku koridoris

ehumidis

Roheline wroustilk

Hohelise vorgustiku tugiala (UM

i

Hohelise wirgustiku koridor (LF)

Allikas: koostamisel olev Kadrina valla dldplaneering, kuvatdmmis seisuga
18.07.2024

Detailplaneering/

Hindajale teadaolevalt puudub ehitusdigust muutev detailplaneering,

ehitusdigus hindamisel Iahtume olemasolevast hoonestusest

Miratase/ Keskmine vBi keskmisest madalam (paikneb tugimaantee

likluskoormus l&heduses, kuid l&hiimbrus on metsaga kaetud)

Maardlad Maa-ameti maardlate kaardirakenduse andmetel ei paikne hinnatav
vara teadaolevalt (sh prognoosvarude) maa-alal ega ka
altkaevandatud maa-alal

Radoonirisk Eesti radooniriski levialade kaardi andmetel asub hinnatav vara alal,

kus on keskmine/keskmisest kdrgem radoonitase

12
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Rn-riski ruutkaart {500x500 m)
Rn-rizki wasrus (kBodmy
=10
10-30
30-50

50-100

[y, 100-150
. 180 - 250
Iy 250500
. = 500

Allikas: Eesti radooniriski levialade kaart (Eesti Geoloogiakeskus), kuvatdmmis
seisuga 22.07.2024

Ohtlikud kéaitised

Maa-ameti ohtlike kéaitiste kaardirakenduse andmetel ei asu hinnatav
vara ohtlike kaitiste ja suurdnnetuse ohuga alal

% 27301:002:1320 I8
27301:001:0094 5 !

Loobtimpais

27301:002:0338

27301:001:0061

Allikas: Maa-ameti ohtlike kaitiste, veevarustuse ja veeohutuse kaardirakends,
kuvatdmmis seisuga 22.07.2024

Uleujutusrisk

Maa-ameti Uleujutusohuga alade kaardirakenduse andmeil ei paikne
hinnatav vara teadaolevalt 1x10, 1x50 ja 1x100 aasta jooksul
esinemistdendosusega uleujutusohuga maa-alal

13
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Allikas: Maa-ameti Uleujutusohu alade kaardirakendus (1x100 aastase
esinemistdendosus), kuvatdmmis seisuga 22.07.2024

Soojussaared

Maa-ameti soojussaarte kaardirakenduse andmeil ei ole hinnatavas
asukohas moo6detud temperatuuri tbusu uUle 30 kraadi ning
soojussaarte tekkimise oht on hindaja hinnangul minimaalne

2.4 Hoone kirjeldus?

Ehitusaasta

Ehitisregistris puudub info esmase kasutuselevdtu aasta kohta

Ehitisregistri kood

108033840

Energiamargis

Ehr-i andmetel puudub

Peamine kasutamise
otstarve

Saunahoone/suvila

Ehitus- ja kasutusload?

Hoone vanus ei eelda esmase ehitus- ega kasutusloa olemasolu
ehitisregistris ehitise pustitamisel. Ehitise seisundiks on margitud
,Lolemas*, seega on hoone seaduslik

Korruselisus 1
Ehitisealune pindala 104 m?
Hoone suletud netopind | 72,3 m?

Ruumiplaneering

Hoone jaotatud kaheks osaks, mille Uhes osas avaram ruum
suurusega ca 40 m? ja teises osas esik, sauna eesruum, pesuruum
ja puukittega leiliruumiga

Saun

Olemas puukittega leiliruum

Pinnaandmete
vastavus ja vastuolud

Hindamisel lahtume ehitisregistri andmetest, mida hindaja peab
tbeseks

1 Andmed ehitisregistrist ja visuaalselt tlevaatuselt

2 Enne 22.07.1995 aastat oli seadusega reguleerimata kasutusloa mdiste, seega enne seda 6iguslikul alusel piistitatud ehitise
kasutamiseks ei pea olema kasutusluba. Ehitise laiendamisel v8i Umberehitamisel (rekonstrueerimisel) ehitusloa/ehitusteatise,
kasutusloa/kasutusteatise ja ehitusprojekti kohustuslikkus on reguleeritud ehitusseadustiku lisades nr 1 ja nr 2 satestatud juhtudel.
Kui enne 01.07.2015.a oli ehitis vabastatud kasutusloa kohustusest ning ehitise kasutamist on alustatud, siis on lubatud ehitise
kasutamine kasutusteatise v6i kasutusloata (EhSRS § 21 Ig 3). Enne 01.07.2015. a asjadigusseaduse rakendamise seaduse
tahenduses Giguslikul alusel ehitatud ehitist vib kasutada vastavalt ehitisele ettendhtud kasutamise otstarbele (EhSRS § 23 Ig 2).
Kasutusotstarbe muutumisel tuleb taotleda kasutusluba (kui kasutusluba on EhS Lisa 2 alusel kohustuslik).
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2.5 Hoone konstruktsioonid?

Vundament Madalvundament

Kandekonstruktsioonid | Looduslik kivi

Vélisseinad Looduslik Kivi

Katuse- ja vahelaed Puit

Katusekate Eterniit

Valisviimistlus Looduslik kivi, keraamiline tellis, puit (vooder)

Uksed ja aknad Vanemad puitraamidel uksed ja aknad

Pdhikonstruktsioonide | Visuaalsel vaatlusel vdib hoone p&hikonstruktsioonide ja Uldiseks
ja uldine seisukord seisukorraks hinnata renoveerimist vajav

2.6 Hoone siseviimistluse seisukord 4

Siseviimistlus Eluruumid San. ruumid
Pdrandakatted Laudpdrand Betoonpdrand
Seinakatted Laudis Laudis

Lagi Laudis Laudis

Materjalide seisukord Renoveerimist vajav Renoveerimist vajav
Kohtkindel mddbel Puudub

Siseuksed Vanemad puituksed

I:|m_nang S|_sevum|stluse Renoveerimist vajav

Uldisele seisukorrale

2.7 Hoone tehnosisteemid®

Veevarustus Puudub

Kanalisatsioon Puudub

Elektrivarustus Puudub, véimalik litumine ampritasu pdhiselt

Gaasivarustus Puudub

Kitteststeem Kohtkite ahi, kamin, pliit baasil

Ventilatsioon Loomulik

Tehnosusteemide Hindaja hinnangul tehnoslsteemide seisukord mitterahuldav, sh
seisukord osad tehnosisteemid puuduvad

2.8 Hinnatava vara kestlikkus ehk jatkusuutlikus

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

3 Andmed ehitisregistrist ja visuaalselt Glevaatuselt
4 Andmed visuaalselt ilevaatuselt
5 Andmed ehitisregistrist ja visuaalselt Ulevaatuselt
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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 késitleda vaid nende kinnisvarade puhul, millel on
otsene seos arendustegevusega. Tavaliselt on tegemist hoonestatud v6i hoonestamiseks
kavandatud maadega. (EVS 875-10)

Hindajate hinnangul on hinnataval varal jargitud vahesel maaral kinnisvara kestliku arengu
tagamise p6himdtteid ja hindaja hinnangul on vara kestlikkuse vaartus positiivne peale hoone
renoveerimist vdi alternatiivselt hoone lammutamist ja uue pustitamist.

3 TURUULEVAADE

3.1 Majandusilevaade®

PROGNOOS. Eesti Pank prognoosib majanduse pddret kasvule teisel poolaastal

Eesti Panga varske majandusprognoosi kohaselt ndeme k&esoleva aasta teises pooles
majanduse taaselavnemist. Majanduse kasvule p6drdumist toetab eelkbige ndéudluse
taastumine valisturgudel, mis aitab eksportivaid ettevotteid. Tugevana pusinud t66turg ning
rahapoliitiliste intressimaarade langetamine aitavad omakorda kaasa majapidamiste ostujéu
taastumisele. Samas on prognoosis ebakindlust endiselt palju, kuna muu hulgas tuleb
arvestada ka geopoliitilistest pingetest tulenevate riskidega.

Rohkem kui kaks aastat kestnud majanduslangus 186ppeb prognoosi kohaselt selle aasta
teises pooles. Esimeses kvartalis langus kil jatkus, kuid jarjest enam hakkas ilmnema marke
olukorra paranemisest. Seni enim kannatanud haru ja majanduse kaekaigu seisukohalt vaga kaaluka
tootleva téostuse tootmismahu vahenemistrend on I16ppenud ning kaubaekspordi maht pd6rdus aasta
alguses kasvule. Ettevotete hinnang eksporditellimustele ja konkurentsivbimele valisturgudel on
muutunud positivsemaks, mistbttu jduab Uhes valisturgude oodatava valjumisega madalseisust
kindlamale alusele ka Eesti ekspordi kasvuvaljavaade. Lisaks piiritilesele kaubandusele panustab
majanduskasvu ka suurenev sisendudlus, seda peamiselt tdnu inimeste ostujdéu kosumisele ning
t66turu vastupidavusele.

Paljud tingimused on muutunud majanduskasvu toetavamaks. Eksporti toetab soodsamaks
muutunud vahetuskurss euro ja Skandinaavia valuutade vahel ning sealsed turudki on aasta alguses
seni prognoositust kiiremini kosunud. Ettevotete edenemist ja seelabi ka majanduse kasvu tervikuna
soodustavad veel ka odavnenud toormed, energia hinnalangus ja tarneprobleemide véhenemine.
T606joukulude kiire kasv on rahunemas, mis vBimaldab hinnakasvul ka edaspidi jatkata aeglustuval
kursil.

Rahapoliitika pidurdav m6ju majanduskasvule leeveneb. Euroopa Keskpanga ndukogu langetas
vimasel rahapoliitilisel istungil intressimdarasid, mis turuootustel poéhinevalt kajastus euribori
languses juba varemgi. Intresside alanemine leevendab laenukulu nii majapidamiste kui ka ettevotete
jaoks ning m@jub majandusele turgutavalt. Samas on kiire hinnakasvu taandumine euroalal osutunud
varem hinnatust inertsemaks, mistéttu oodatakse rahaturgudel kuill edasist intresside alanemist, kuid

6 Allikad Eesti pank ja Statitikaamet, seisuga 14.06.2024.a.
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varem arvatust aeglasemas tempos. Intressimaérade alanemine jatab laenukohustusega inimestele
rohkem raha katte ja loob paremad eeldused majapidamiste tarbimiskulutuste ning ettevétete
investeeringute kasvuks.

Ebakindlus on vahenenud, ent pusib endiselt suur. Uhest kiiljest on Eesti majanduse véljavaade
selginenud, kuivérd moéddunud aastatel labitud kriisidega kaasnenud ebaselgus on suures osas
hajunud. Teisest kiiljest pusib prognoosidega seotud ebakindlus, mis on seotud k&rgendatud
geopolitiliste riskidega ja jatkuvast Venemaa sojast Ukrainas. Tanavu toimuvad valimised enam Kkui
60 riigis, mis teevad sellest aastast valimisterohkeima aasta kogu ajaloos. Paratamatult on sellega
seotud ka poliitiline méaramatus ja teadmata on valimiste véimalik mdju majandusele nii globaalsel
kui ka regionaalsel tasandil.

Eesti eelarvepoliitika v8ib majanduspilti prognoositust erinevaks kujundada. Prognoosi
koostamise ajaks teada olnud eelarvepoliitiline suund hoiab jargmistel aastatel eelarve puudujaaki
selgelt suuremana kui Euroopa reeglitega lubatud 3% SKPst. On tdenéoline, et edaspidi tehakse
otsuseid, millega puudujaaki vahendatakse ning riigi rahaline tugi majandusele ja selle kasvule
vaheneb. Sellise stsenaariumi tdendosust kinnitab valitsuse heaks kiidetud jooksva aasta negatiivne
lisaeelarve, mida kaesolev prognoos paraku ei sisalda, sest lisaeelarve 16plik maht ja sisu polnud
prognoosi valmimise ajaks kinnitatud. Samal pdhjusel ei sisaldu selles prognoosis asja vastu voetud
otsus kehtestada automaks ning arvestada pole saanud jargmisi aastaid puudutavaid tdengolisi, aga
sisult ja mahult teadmata eelarvepoliitilisi otsuseid puudujdagi vahendamiseks. Véla kuhjumise ja
suurenevate intressimaksete valtimiseks on riigieelarvedistsipliini taastamine aga ulimalt tahtis.
Kuivdrd majanduskasv on hoogustumas, pole eelarvetugi majandusele enam ka senises ulatuses
vajalik.

Eesti Panga majandusprognoosi pohinaitajad
avaldatud 14.06.2024

2022 2023 2024 2025* 2026

majanduse maht jooksevhindades (mld eurodes) 3598 37,68 39,43 41,81 43,94
majanduskasv plsihindades (%) -0,5 -3,1 -0,4 3,6 3,0
hinnatéus (%6) 19,4 9.2 3,8 2,7 2,0
tootus (%) 5,6 6.4 8,0 7.8 71
keskmine brutopalk (eurodes) 1645 1832 1969 2053 2149
keskmise palga muutus (%) 11,7 11,4 7,4 4.3 4.7
eelarvetasakaal (% SKPst) -1,0 -3,4 -3,2 -4.,6 -3,8

Allikad: statistikaamet

Allikas: Eesti Pank majanduskommentaar ja pdhinaitajad seisuga 14.06.2024
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3.2 Laane-Virumaa hoonestatud elamumaade turutilevaade, sh Kadrina vald

Laane-Viru maakond koosneb 8 omavalitsusiuksusest. Maakonnas registreeritud elanike arv
moodustas 01.01.2020 seisuga 59 113 inimest. Suurim omavalitsuse Uksus elanike arvult on
Rakvere linn (kokku 15 023 elaniku). Laane-Viru maakonna tldpindala moodustab 3 695,72 km?.

Statistika naitab La&ne-Virumaal nii tehinguaktiivsuse kasvu kui ka keskmiste tehinguhindade
kdikumist. Hoonestatud elamumaade tehingute arv on olnud 2018 aastal (llle aastate suurim
maakonnas) — 304. Hoonestatud elamumaade tehingute arv on viimaste aastate 16ikes jaanud
vahemikku 270-304 tehingut. 2016. aastal oli hoonestatud elamumaade keskmine tehinguhind
33 847 €, 2017. aastal — 39 815 €, 2018. aastal — 43 515 €, 2019. aastal 45 475 €. 2020. aastal
49 449 €. 2021.a on keskmine hind 50 036 €. 2022. a on keskmine hind 71 828 eurot.

Kdrgemate hindadega on miiddud Rakvere linna kinnistud ning Haljala valla Tallinna poolele
jaavad meredarsed eksklusiivsemad kinnistud, kus tehinguhinnad on mdddunud aastal
kiiindinud ka tle 500 000 € piiri.

Enimhinnatud ongi just suured, mere vai j6ega piirnevad kinnistud, millel asuvad hooned on heas
seisukorras ja mis ei vaja olulisi investeeringuid ning mille Ulalpidamiskulud on madalad.
Klttelahenduse osas eelistatakse mugavat ja 6konoomset ning kaasaegset lahendust.

Remonti vajavaid ning vee- ja kanalisatsioonisusteemita elamuid hinnatasemega kuni 50 000 €
ostetakse pigem sobiva asukoha t6ttu. Keeruline on ostjat leida keskustest kaugemal asuvatele
elamutele, mille hinnatase on lle 60 000 €. Kérgemat hinda on ndus ostjad maksma veekogu
aarsete kinnistute puhul.

Maamajade puhul annavad rahuldavas ja heas seisukorras tugevate konstruktsioonidega
kérvalhooned olulise lisavaartuse. Valdadesse elamu ostjateks on pigem privaatsust hindavad
inimesed, kellel on olemas so6iduvahendid. Enamasti soovitakse osta elamut suurematest
linnadest kuni 15 km kaugusele, kuid infrastruktuurielemendid v@iksid asuda elukohale siiski
lahemal (lasteaiad, koolid). Enim tehingud on teostatud siiski linna lahedal paiknevates
elamupiirkondades.

Maal asuvate ja kehvas seisukorras olevate majade muugiperioodid vbivad olla keskmisest
pikemad.

Tehtud tehinguid analililisides vdib jareldada, et kasvanud on pigem elamiskdlblike ja
kaasajastatud wc ning pesuruumiga elamute hinnad. Rohkem on tehinguid tehtud ka uuemate ja
heas seisukorras elamutega.

Arvestades uldist majanduslikku olukorda ning tarbijate ebakindlust, siis prognoosime méningast
langust nii tehingute arvu kui ka hindade osas.
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Laane-Virumaa hoonestatud elamumaadega tehtud tehingute maht ja
keskmised hinnad perioodil 2014-2023.a
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Enim on hinatatud Rakvere Uimbrus ja merepoolne osa. Laane-Virumaa tehingute arv on viimastel
aastatel jaanud vahemikku 234-371. Keskmised hinnad on viimasel kolmel aastal jaanud
vahemikku 49 000 - 72 000 €.

2023. aastal teostati Laane-Virumaal 250 hoonestatud elamumaa tehingut keskmise hinnaga 65
452 €, maksimumtehing 390 000 €. M6ddunud aasta IV kvartalis oli tehinguid 54 tk keskmise
tehinguhinnaga 73 241 €, sh maksimumtehing oli 390 000 €. Kaesoleva aasta | poolaastas ol
tehinguid 105 tk, keskmise hinnaga 79 928 €, sh maksimumtehing oli hinnaga 363 000 €.

Kadrina valla hoonestatud elamumaade turutilevaade

Laane-Viru maakonnas Kadrina vallas on hoonestatud elamumaa ostjateks valdavalt piirkonnaga
seotud isiku. Enamus tehinguid tehakse vanemate ja renoveerimist vajavate elamutega.
Arenduse eesmargil vallas elamuid pigem ei ehitata. Turg on suhteliselt vaheaktiivne ning
tehinguid vahe, eriti uuemate ja heas seisukorras elamutega. Viimaste aastate jooksul on
keskmised hinnad t6usnud.

2020. aastal tehti Kadrina vallas 12 tehingut hoonestatud elamumaadega ning keskmiseks
hinnaks kujunes 42 782 € (maksimaalne tehing 76000 eurot). Hoonestatud
maatulundusmaadega tehtud tehinguid oli 12 ning keskmiseks hinnaks kujunes 42 081 €
(maksimaalne tehing 190 468 €).

2021.a oli Kadrina vallas hoonestatud elamumaadega tehtud tehinguid 12 keskmise hinnaga 50
269 € (maksimaalne tehing 200 000 €). Maatulundusmaade puhul oli tehingute arv 8 ning
keskmiseks hinnaks kujunes 41 562 € (maksimaalne tehing 105 000 €).

2022.a oli Kadrina vallas hoonestatud elamumaadega tehtud tehinguid 10 keskmise hinnaga 60
650 € (maksimaalne tehing 97 000 €). Maatulundusmaade puhul oli tehingute arv 14 ning
keskmiseks hinnaks kujunes 41 532 € (maksimaalne tehing 195 000 €).

2023.a oli Kadrina vallas hoonestatud elamumaadega tehtud tehinguid 13 keskmise hinnaga
76 577 € (maksimaalne tehing 230 000 €). Maatulundusmaade puhul oli tehingute arv 10 ning
keskmiseks hinnaks kujunes 51 650 € (maksimaalne tehing 129 000 €).

Kéesoleva, 2024.a | poolaasta seisuga on Kadrina vallas hoonestatud elamumaadega teostatud
6 tehingut keskmise hinnaga 97 167 € (maksimaalne tehing 164 500 €). Maatulundusmaade
puhul on | poolaasta seisuga tehingute arv 6 ning keskmine hind 152 340 € (maksimaalne tehing
406 038 €).

Allikas: maa-amet
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3.3 Turustatavuse analius

Vara l6ppkasutajad ja neid
iseloomustavad tunnused

Keskmise sissetulekuga isik, kellel sooviks hoone renoveerida
(alternatiivselt lammutada ja pustitada uus hoone) vdi kes on
piirkonnaga muul moel seotud

Kas hinnatav vara rahuldab
turusegmendi ndudeid

Rahuldab vahesel maaral, kuna hinnatava varani puudub
otsene ligipaasutee ning saunahoone on renoveerimist vajavas
seisukorras. Osaliselt rahuldab, kuna vara paikneb
looduskaunis asukohas, Loobu jarve déres

Kui suur osa soovib ja on
vOimeline hinnatavat vara
soetama

Pigem keskmisest suurem osa turuosalistest on v@imelised
hinnatavat vara soetama ning keskmisest vaiksem osa on
huvitatud

Midgiperiood

Keskmisest madalam, kuni 12 kuud

Missugused on oodatavad
mudgihinnad

Tden&oliselt lahiajal stabiilsed vbi modningases languses (on
suurenenud surve hindade korrektsiooniks allapoole)

Alternatiivsed kasutused

Hindaja hinnangul puuduvad

3.4 Pakkumisinfo

Pakkumiste arv

Laane-Virumaal on hindamise hetkel pakkumisel ca 197
elamute/abihoonetega hoonestatud kinnistut, sh Kadrina vallas
on pakkumisel 13 kinnistut, sh korduspakkumised

Pakkumishinnad

Sarnaste varade pakkumishinnad jaavad valdavalt vahemikku
7000 - 15000 €, sbltudes tapsemast suurusest, asukohast,
seisukorrast, tehnoslsteemide, ligipddsu olemasolust jms
lisateguritest

Allikas: www.kv.ee

Toome www.kv.ee portaalist vdlja moned sarnased pakkumised:

Asukoht

Pakkumishind,

Kinnistu SNP,

Lisainfo

€ pindala, m2 m2
Vanem puitkonstruktsioonidel
Simuna alevik :err:ove?ritmist ydajav Zlamud, caminakii
AN ehnosiisteemid puuduvad, kaminakiite,
Vig.(gr']';ﬂ_&\l/?rrtamv:;d’ 7500 994 108,2 ligipaas kdvakattega teelt, kbrg- ja
madalhaljastus
Vanem puitkonstruktsioonidel
renoveerimist vajav elamu, vesi ja
Avispea killa, Veike- itiming Sioaldub hinnas (64),
Maarja vald, Laéne- 8900 694 42,5 kaminakiite. lisaks kinnistul !

Virumaa aminakaite, lisaks kinnistul vanem
puukuur, naaberkinnistul avalikult
kasutatav tiik, ligipdas kBvakattega teelt,
kérg- ja madalhaljastus
Vanem kivikonstruktsioonidel

Peetri alevik. Jarva renoveerimist vgjav saunahopne, .
vald Jar’va 14 900 2361 120 t§entr_aalne vesija kar]allsfe'\tsmpn, elektri
maz’ikond I||-tum|ne olemas, kammqute, lisaks
kinnistul pumbahoone, ligipaas
kdvakattega teelt, valdav madalhaljastus
Rohutame, et eelpool toodud varade puhul on tegemist pakkumishindadega, mitte

muugihindadega. On olemas v@imalus, et pakkumishinnad avaliku mutgi kaigus oluliselt
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langevad vdi enampakkumise tingimustes tdusevad. Seeparast leiame, et hinnatud turuvaartuse
ning pakkumishindade otsene vdrdlemine ei suurenda hinnatud tulemuse tapsust.

3.5 Muilgitehingud

Hindajale on teada jargnevad ostu-muugi tehingud sarnaste varadega sarnases piirkonnas:

Hoone Kinnistu  Tehingu  Mudgi

SNP (m?) (m?) hind (€) aeg

Iseloomustus

Nr. Aadress

. renoveerimist vajav
Kaasiku : ; ; .
Kiila. Saue a|ame_1]a/su_wla, Iokaalng_vea_ja
1 vrl.xld 62,6 1090 26 000 | 08.2023 | kanalisatsioon, elektri liitumine
Har'um’aa olemas, kaminakute, ligipaas
: kruuskattega teelt, korg- ja
madalhaljastus
Vanem kivikonstruktsioonidel
renoveerimist vajav
. aiamaja/suvila, lokaalne vesi ja
Laitse ! . S .
Killa. Saue kanallsatsmqn, elektn_lntumme
2 ' 42,3 715 23500 | 01.2024 | olemas, kaminakite, lisaks
vald, o Al s 5 . )
) kKinnistul vahevaartuslik ca 25 m
Harjumaa . .
suurune renoveerimist vajav
abihoone, ligipaas kruuskattega
teelt, kdrg- ja madalhaljastus
Vanem kivikonstruktsioonidel
T renoveerimist vajav saunahoone,
Kati kila, s
Vinni vald tsent(aalne vesija _
3 L 44ne- ’ 107,6 2857 16 600 | 06.2024 | kanalisatsioon, elektri liitumine
Virumaa olemas, kaminakute, ligipaas
kdvakattega teelt, kdrg- ja
madalhaljastus
Vanem puitkonstruktsioonidel
Kaasiku renoveerimist vajav aiamaja/suvila,
killa. Saue lokaalne vesi ja kanalisatsioon,
4 v:atld 34,6 736 27 000 | 07.2023 | elektri liitumine olemas,
Har'um'aa kaminakute, ligipaas avalikult
J kasutatavalt kruuskattega teelt,
kdrg- ja madalhaljastus
Vanem puitkonstruktsioonidel
renoveerimist vajav aiamaja/suvila
(ehr-i kandmata), veevarustus
. vajalik lahendada lokaalselt,
Kibuna . . .
killa. Saue ngaallne kanallsat3|oon, elektrl
5 v:';\Id Ca35 670 30000 | 04.2024 | litumine olemas, elektrikite, lisaks
N kinnistul vahevaartuslikud
Harjumaa L - .
renoveerimist vajavad abihooned,
ligipaéas avalikult kasutatavalt
kruuskattega teelt, valdav
madalhaljastus

Allikas: Maa-ameti ja LAHE kinnisvara tehingute andmebaas
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4 HINDAMINE

4.1 Vara parim kasutus

Vara parim kasutus: hindamisstandard defineerib vara parimat kasutust kui vara koige
téendolisemat kasutust, mis on fuusiliselt vdimalik, vajalikult pdhjendatud, &iguslikult lubatav,
finantsmajanduslikult otstarbekas ja mille tulemusena hinnatav vara omandab k&rgeima vaartuse
(EVS 875-1).

Eksperthinnangu koostaja on seisukohal, et hinnatava vara parimaks kasutuseks on olemasolev
kasutus saunahoonena, sh hoone renoveerimine voi alternatiivselt lammutamine ja uue
pistitamine.

Hinnatava varaga sarnaseid varasid ostetakse eelkdige omakasutuse eesmargil. Alternatiivsed
kasutused puuduvad.

4.2 Hindamismeetodi valik

Hindamisel on rakendatavad peamiselt kolm meetodit: vordlusmeetod, tulumeetod ja kulumeetod.
Meetodi valik s6ltub peamiselt hinnatavast varast ning olemasolevast turuinformatsioonist.

Hinnatava vara turuvaartuse hindamisel kasutame vérdlusmeetodit (sobivaim meetod sarnaste
varade hindamisel).

Vordlusmeetod:

Kinnisvara hindamisel vérdlusmeetodil lahtutakse eeldusest, et Ukski informeeritud ostja ei ole
ndus maksma omandatava vara eest rohkem, kui teine ostja hiljuti toimunud analoogse tehingu
korral. Hinnatav vara peab olema vorreldav teiste analoogsetega nii flilisiliste tunnuste, asukoha,
majandusliku otstarbe kui ka ajafaktori naitajate poolest. Turuvaartuse maaramisel on aluseks
Seos, et turusituatsioon on hindamise hetkel vastav, st. turul olevate Uksteist asendavate kaupade
hinnad on vdrdsed. Vordlusmeetodi eelised seisnevad selles, et ta péhineb piirkonna tegelikel
hindadel, vbtab arvesse tegelikku ndudlust ja pakkumist ning on lihtsalt mdistetav ja pdhjendatav.

Antud meetodi puhul hinnatakse turuvaartus hinnatava vara ja hiljuti mitdud sarnaste varade
vOrdlemise alusel.

4.3 Turuvaartuse hindamine

Vordluseks valitud Vordluseks oleme tehingute tabelist valinud tehingud nr 1, 2 ja 3, mis

varad’ sobivad eelkdige asukoha, tehingu aja ja muu teadaoleva
informatsiooni poolest hinnatava varaga.

Kaibemaksu info Varade vordlemisel oleme kasutanud tehingute 16pphindasid, kuna
elukondliku varaga kaubeldakse turul I6pphinna alusel.

Vordlusihik Tervikhind, kuna sarnaste varadega kaubeldakse tervikhinna alusel.

Toodud vordlustehingute vordlemiseks hinnatava varaga korrigeerime vordlustehinguid
iseloomustavaid parameetreid. Korrigeerimise eesmargiks on anda hinnang, kui palju muudab
hinnatava vara mingi parameetri erinevus vordlustehingu turuvaartust. Hindamistulemuse
hindamisel on need kohandamiseks koondatud jargmisse tabelisse:

Vordluselemendid: " Vérdluselemendi selgitus:

7 Muugitehingute tabel, p.3.5.
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Ajaline kohandus Vorreldes 08.2023 tehtud tehinguga oleme arvestanud 10%
hinnalangust ja vdrreldes 01.2024 tehtud tehinguga oleme arvestanud
5% hinnalangust.

Asukoha kohandus Enam hinnatud on teeninduspunktidest optimaalsel kaugusel olevad

(makro) asukohad.

Asukoha kohandus Turuvaartust mdjutab naiteks veekogu vahetu lahedus ja kena

(mikro) looduskaunis imbrus. Kdrgem murafoon vahendab vara turuvaartust.
Privaatsem asukoht mjutab vara turuvaartust positiivselt.

Ligipaas Ligipdésuga kinnistud on enam hinnatud.

Kinnistu suurus, m? Suurematel kinnistutel paiknevad hooned on kdrgemalt hinnatud.

Hoone tuup, Uuemad ja renoveeritud hooned on enam hinnatud, oluline on ka

seisukord hoone materjalid, seisukord, energiatbhusus, tehnosisteemid ja
arhitektuur.

Siseviimistluse Parema siseviimistlusega hooned on enam hinnatud, samuti mojutab

seisukord, kohtkindel | hinda kvaliteetse kohtkindla mdobli olemasolu. Hinnavahe erinevate

moodbel kvaliteediklasside vahel vdib olla 5-40%.

Hoone SNP, m? Suurema pinnaga hooned on reeglina kdrgemas hinnaklassis, samulti
on oluline hoone ruumiplaneering ja funktsionaalsus.

Tehnosusteemid Enam hinnatud on kaasaegsed ja kulubkonoomsed tehnosiisteemid.
Hinnavahe 5-10%.

Haljastus Kdrghaljastusega kinnistud on enam hinnatud. Hinnavahe 5-10%.

Muud tegurid Naiteks heas seisukorras abihooned jms lisategurid mdjutavad vara
turuvaartust positiivselt.

Muid parameetreid kohandatud ei ole, kuna hinnatav vara on v@rdlustehingutega samavaarne,

vastava erinevuse moju turuvaartusele on marginaalne.

Kohandustabel:
HINNATAVY VARA - VORDLUZSVARAD -
Tehingu hind (€): uli 24 € 26 000 € 23500 € 16 600
Tehingu aeg: Judt aug.23 jaan.24 juuni.24
-10% -5% 0%
Ajaldatud hind (€): \ € 23 400 €22 325 € 16 600
Asukoht (makro): Kivisauna, Loobu Kaasiku kiila, Saue Laitse kila, Saue Kti kiila, Vinni vald,
kila, Kadrina vald, vald, Harjumaa, vald, Harjumaa, Laane-Virumaa,
Laane-Virumaa, asukoht Tallinnast ca | asukoht Tallinnast ca | asukoht Tallinnast ca
asukoht Tallinnast ca 40 km kaugusel, 40 km kaugusel, 120 km kaugusel,
70 km kaugusel, teeninduspunktid teeninduspunktid Rakvere linnast ca 20
Rakvere linnast ca monevorra lahemal, | ménevdrra lahemal, km kaugusel,
31 km kaugusel, parem parem teeninduspunktid
teeninduspunktid ca monevorra lahemal,
10-20 km kaugusel hindame
samavaarseks
-20% -20% 0%
Asukoht (mikro): Vara paikneb Asukoht Asukoht Naaberkinnistutel
looduskaunis suvilapiirkonnas, suvilapiirkonnas, vanemad lao- ja
asukohas, Loobu halvem halvem tootmishooned,
jarve aéres halvem
30% 30% 30%
Ligipaas: Otsene ligipdésutee Ligipaas Ligipaas Ligipaas kdvakattega
hinnatava varani kruuskattega teelt, kruuskattega teelt, teelt, parem
puudub, jalgsi parem parem
voimalik ligi padseda
modda riigiomandis
oleva kinnistu
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renoveerimist vajav

renoveerimist vajav

renoveerimist vajav

KINNISVARA
-20% -20% -20%
Kinnistu (m?): 1092, sh ca 437 1090, sh pikliku 715 2 857
maismaa ja kinnistust |  kujuga ja kinnistut
ca 655 paikneb labib keskelt
Loobu jarvel ligipdasutee
naaberkinnistutele
-5% -5% -20%
Hoone tuup, Vanem Vanem Vanem Vanem
seisukord: kivikonstruktsioonidel | puitkonstruktsioonidel | kivikonstruktsioonidel | kivikonstruktsioonidel

renoveerimist vajav

kanalisatsiooni- ja
elektrivarustus

kanalisatsioon, elektri
liitumine olemas,

kanalisatsioon, elektri
litumine olemas,

saunahoone aiamaja/suvila, ailamaja/suvila, saunahoone,
samavaarne samavaarne samavaarne
0% 0% 0%
Siseruumide Renoveerimist vajav | Renoveerimist vajav, | Renoveerimist vajav, | Renoveerimist vajav,
seisukord: samavaarne samavaarne samavaarne
0% 0% 0%
SNP (m?): 72,3 62,6 42,3 107,6
0% 10% -10%
Tehnosisteemid: Kohtkite ahi, kamin, | Kaminakite, lokaalne | Kaminakite, lokaalne Kaminakiite,
pliit baasil, vee-, vesi ja vesi ja tsentraalne vesi ja

kanalisatsioon, elektri
litumine olemas,

Kohandatud hind
(€):

€14 040

€ 15628

puudub parem parem parem
-25% -25% -30%
Kinnistu haljastus: Kdrghaljastus Korg- ja Korg- ja Korg- ja
madalhaljastus, madalhaljastus, madalhaljastus,
samavaarne samavaarne samavaarne
0% 0% 0%
Muud tegurid: Puuduvad Samavaarne Lisaks kinnistul Samavaarne
vahevaartuslik ca 25
m2 suurune
renoveerimist vajav
abihoone, hindame
samavaarseks
0% 0% 0%
Summaarne -40% -30% -50%
kohandus:

Kaalutud hind (€):

€12 507

Kohanduste absoluutvaartuste summa: 110% 115% 110%
Osakaal 1,00 0,35 0,30 0,35
[dpphinnas:

Turuvaartuse hindamiseks on sobivaim kaalutud keskmine, kuna varasid on kohandatud erineval
maaral ning kaalumisel saab arvesse vétta kohandamisel tekkinud ebatapsust. Kdige vahem
kohandatud varale antakse suurem kaal ja k8ige rohkem kohandatud varale kdige vaiksem kaal.

Hinnatava vara turuvaartuseks vaartuse kuupaeva seisuga hindame:

~ 13 000 € (kolmteist tuhat eurot).

Hinnatud tulemus on keskmise vdi keskmisest mdnevdrra madalama tapsusklassiga (£20%).

Hindamistulemus ei sisalda ja sellele ei lisandu kaibemaksu. Hinnatava vara turusegmendi
tehingud ei ole kdibemaksuga maksustatavad.
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LISA 1 FOTOD
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LISA 2 KINNISTUSRAAMATU VALJAVOTE
Registriosa:
Registricsa number 367431
Kinnistusasakond Tartu Maakohtu kinnistusosakond
| jagu - KINNISTU KOOSSEIS
Katastripidaja markeid vaata maakatastrist
Kande Katastritunnus Sihtotstarve ja asukoht Pindala Info Kande
NI kehtivus
1 27301:002:0341 Asimaa 40%, Vieckogude maa 60%, 1082 m2 Registriosa avamisal 11.03.2013 kehtiv
Laane-\iru maakond, Kadrina vald, kinnistamisavalduse alus=] sisse kantud
Loobu kila, Kivisauna. 17.04.2013. Kohtunikuabi Llle
Juhanson
Il jagu - OMANIK
Kande Omanik Kande alus Kande
M. kehtivus
1 Eesd abariik 11.03.2013 kinnistamisavalduse alusel sisse kantud 17.04 2013, kehtiv
Faohtunikuabi Llle Juhamson
Il jagu - KOORMATISED JA KITSENDUSED
Kande Kinnistut koormavad piiratud 3sjaﬁi_q_used (va. Marked piiratud asjadiguste kohta, kande alus, Kande
Mr. hipoteegid) ja marked; kisutusoiguse kannete muudatused ja kustutamised kehtivus
kitsendused
1 Kustutatud ametidlezannete komras kinnistusraamatuseaduse kehtre
§ 7010 alus=l 2003.2047
IV jagu - HOPOTEEGID
Kande Hipotesgid Hipoteegi Marked hipoteskide kohta, kande alus, Kande
M. summa kannete muudatused ja kustutamised kehtivus

Asutus: LAHE KINMISVARA HINDAMINE OU
Mimi: Markus Allast
Kuupdey: 06.07.2024 11:42:35

Kinnistusraamatu kehtivate andmetega tutvumiseks kasutage e-kinnistusraamatut.
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LISA 3 EHITISREGISTRI VALJAVOTE
Andmete vaade Saun (EHR kood 108033840)
Saun (EHR kood 108033840)
Ehitise {ildinfo
Niitaja EHR andmed
Ehitise aadress L&&ne-Viru maakond, Kadrina vald, Loobu kiila, Kivisauna
Ehitisregistri kood 108033840
Ehitise liik Hoone
Ehitise seisund Olemas
Ehitise nimetus saun
Omandi liik kinnisasi

Esmane kasutusaasta
Esmase kasutuselevétu aasta

on oletuslik
Ehitise kasutamise otstarbed
Niitaja EHR andmed
Kasutamise otstarve, llu- ja isikuteenuste hoone (12331)
mitteeluruumi pind (m2) 723
Eluruumide pind kokku 0,0

Mitteeluruumide pind kokku 72,3
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Saun (EHR kood 108033840)

Ehitisealune pind (m2) 104,0

Maapealse osa alune pind
(m2)

Kietav pind (m2)

Suletud netopind (m2) 723

Uldkasutatav pind (m2)

Tehnopind (m2)

Maapealsete korruste arv 1

Maa-aluste korruste arv

Kirgus (m)

Absoluutne kérgus (m)

Pikkus (m2)

Laius (m)

Siigavus (m)

Maht (m3) 318,0

Maapealse osa maht (m3)

Ehitise konstruktsioonid ja materjalid

Niitaja EHR andmed
Vundamendi liik madalvundament
Kande- ja jigastavate looduslik kivi
konstruktsioonide materjali liik

Vilisseina liik looduslik kivi
Vilisseina vilisviimistluse

materjali liik

Vahelagede kandva osa puit

materjali liik

Katuse ja katuslagede kandva puit
osa materjali liik

Katusekatte materjali liik eterniit
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Saun (EHR kood 108033840)

Ehitise tehnilised néitajad

Niitaja EHR andmed
Elektrisiisteemi liik virk
Veevarustuse liik puudub
Kanalistasiooni liik puudub
Soojusvarustuse liik kohtkiite
Soojusallika likk ahi, kamin, pliit

Energiaallika liik

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

Ventilatsiooni liik

Jahutussiisteemi liik

Vérgu- vai mahutigaas

Liftide arv 0
Ehitise asukoht
Kuju nr Niitaja EHR andmed
1 Nimetus
Geomeetria moodustusviis  Kaardistatud
Tiiiip Pind
Koordinaadid 6592028.53 610593.67

6592014.86 610598.24
6592017.79 610606.99
6592031.46 610602.41
6592028.53 610593.67

.

Kuju aadressid

L&dne-Viru maakond, Kadrina vald, Loobu kiila,
Kivisauna

Ehitisel on 1 kuju
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Andmete vaade Saun (EHR kood 1(}3[]3334[]]
Ehitise osad
Osanr Niitaja EHR andmed
Ehitise osa tiiiip Mitteeluruum
Sissepéasu korrus
Ehitise kuju, kus hooneosa 1
asub
Ehitise osa nimetus saun
Kasutamise otstarve llu- ja isikuteenuste hoone
Hooneosa aadress
Ehitise osa pind (m2) 72,3
Koetav pind (m2)
Rédude ja lodzade pind (m2)
Tubade arv
Kookide arv
Avatud kodkide arv
Tualettruumi liik
Pesemisvdimaluse liik
Gaasipaigaldis
Soojusvarustuse liik
Soojusallika liik
Energiaallika liik
Kokku
Kokku eluruume, 0,
pind (m2) 0,0
Kokku mitteeluruume, 1,
pind (m2) 72,3
Ehitise osade pind kokku (m2) 72,3
Koetav pind (m2) 0,0
Rédude ja lodzade pind (m2) 0,0
Tubade arv 0
Kiokide arv 0
Avatud kodkide arv 0
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VASTAVUSKINNITUS STANDARDI NOUETELE

e Kaesoleva hindamisaruande koostanud ja kogu hindamistoimingu I&bi viinud hindaja
kutseline padevus on piisav hindamistellimuse taitmiseks.

o Kaesolev hindamisaruanne ja kogu hindamistoiming vastab eesti kinnisvara hindamise
standardiseeria EVS 875 nduetele, sh hindamise headele tavadele.

e 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.

e Hindaja on tegutsenud séltumatu hindajana.

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

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

e 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:
Markus Allast
Kutseline kinnisvara nooremhindaja, tase 5
Kutsetunnistuse nr 194070
Eesti Kinnisvara Hindajate Uhingu liige
Tel: +372 5657 1968
markus.allast@lahekinnisvara.ee

Labivaataja:
Virgo Laansoo
Kutseline hindaja
Vara hindaja, tase 7,
Kutsetunnistus nr. 151728
Registreeritud eraekspert
Eesti Kinnisvara Hindajate Uhingu liige
Tel: +372 5667 7210

Lahe Kinnisvara Hindamine OU /HH\

lahekinnisvara.ee Peterburi tee 2, Tallinn KINNISVARA
Tel: +372 608 0530 L/\




