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Kokkuvote

HINNATAVA VARA KOONDANDMED

Hinnatav vara
Aadress
Omanik
Katastritunnus
Sihtotstarve
Omandivorm
Kinnistu pindala

Uldplaneering

Detailplaneering

Hoonestamata kinnistu (reg osa nr 20133450)

Teenurga, Kadrina alevik, Kadrina vald, Laane-Viru maakond

Eesti Vabariik

27202:001:0505

Uldkasutatav maa 100%

Kinnisasi

2 025 m?

Kadrina Vallavolikogu 29.04.2026 otsusega nr 33 kehtestatud Kadrina
valla uldplaneeringu kohaselt on Teenurga kinnisasja juhtotstarve puhke-
ja virgestuse maa-ala. Lahtuvalt hindamise lahtellesandest tulenevast
hindamise eesmargist tldplaneeringust tulenevat kasutust ignoreeritakse.
Kehtiv detailplaneering puudub

HINDAMISARUANDE KOONDANDMED

Hinnangu eesmark

Ulevaatuse kuupaev
Vaartuse kuupaev
Hindamisaruande kuupaev
Tellija

Tellimusleping

Hindamise eeldused

Hinnang likviidsusele
Hindamistulemuse tapsus

Kaibemaks

KOMMENTAARID

VASTUOLUD

Riigivara voérandamine kohalikule omavalitsusele riigivaraseaduse § 33
I6ike 1 punkti 1 alusel, vaartuse maaramisel [ahtutakse riigivaraseaduse §
46 I6ikest 1

04.09.2026

04.09.2026

19.10.2026

Maa- ja Ruumiamet

Raamleping nr 4-2/26/10, tellimus nr 5, 31.08.2026

Lahtellesandest  tulenevalt ei vbdeta arvesse olemasolevat
katastriandmetel pobhinevat kasutust Uldkasutatava maana ega
Uldplaneeringu jargset kasutust puhke- ja virgestuse maa-alana ning
l&htutakse diguslikku lubatavust eirates parimast kasutusest, milleks on
arimaa. Tegemist ei ole tavamdbistes hindamise eeldusega ja seetbttu ei
ole jargitud EVS 875 nduet, et eeldusliku hinnangu puhul peab
hindamistulemus kajastama ka olukorda, kui pustitatud eeldus ei taitu.
Muugiperioodi pikkus on kuni 1 aasta

+30%

Hindamistulemus ei sisalda kaibemaksu, kuid kaibemaksu tasumise
vbdimaliku kohustuse tekkimise korral lisandub sellele k&ibemaks.
Hinnatava vara turusegmendi tehingud véivad olla nii kdibemaksuga
maksustatavad kui ka mittemaksustatavad, kuid turul on levinud hinna
kasitlus kdibemaksuta tasemel.

Hinnangu koostamisel kasutatud algandmetes ei ole vastuolusid ning need on hindamise eesmarki ja
tapsust silmas pidades piisava usaldusvaarsusega.

Kinnisvaraekspert OU (reg kood 10708639) Kinnistu (reg osa nr 20133450)

Jarve tn 2-3, 10131 Tallinn
Aivar Tomson, +3725178573

Teenurga, Kadrina alevik, Kadrina vald, Laane-Viru maakond
Eksperthinnang nr: 2609-10918-04/AT


https://xgis.maaamet.ee/maps/XGis?app_id=UU82A&user_id=at&LANG=1&WIDTH=1394&HEIGHT=802&zlevel=7,684179.42,6586090.6070833&setlegend=UUKAT1_82=1
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HINDAMISTULEMUS
Teenurga, Kadrina alevik, Kadrina vald, Laane-Viru maakond asuva kinnisasja (reg osa nr 20133450)

turuvaartus on vaartuse kuupaeval 8 000 (kaheksa tuhat) €.

Koostaja:
/ Allkirjastatud digitaalselt /

Aivar Tomson, MRICS

Kinnisvaraekspert OU

hindaja

Eesti Kinnisvara Hindajate Uhingu liige
Vara hindaja, 7. tase

(kutsetunnistus nr 218863)

Kinnistu (reg osa nr 20133450)
Teenurga, Kadrina alevik, Kadrina vald, Laane-Viru maakond

Eksperthinnang nr: 2609-10918-04/AT

Kinnisvaraekspert OU (reg kood 10708639)
Jarve tn 2-3, 10131 Tallinn
Aivar Tomson, +3725178573
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1. Hinnatav kinnisvara, hindamise eesmark ja
eeldused

1.1. Hinnatav kinnisvara ja hindamise eesmark

Hinnatavaks varaks on aadressil Teenurga, Kadrina alevik, Kadrina vald, Laane-Viru maakond paiknev
kinnisasi (reg osa nr 20133450). Hinnangu eesmargiks on turuvaartuse leidmine, et kasutada seda alusena
riigivara voorandamisel kohalikule omavalitsusele riigivaraseaduse § 33 I6ike 1 punkti 1 alusel. Hindamisel
lahtutakse riigivaraseaduse § 46 16ikest 1.

Hinnangu andmisel on l&htutud Eesti Vabariigi digusaktidest, Eesti varahindamise standarditest EVS 875
(tdpsemad viited on esitatud hinnangus labivalt) ja Eesti Kinnisvara Hindajate Uhingu heade tavade
koodeksist.

Turuvaartus (market value) on hinnangul pdhinev summa, mille eest vara peaks vaartuse kuupaeval
minema Ule tehingut sooritada soovivalt midjalt tehingut sooritada soovivale ostjale sdltumatus ja vérdsetel
alustel toimuvas tehingus parast kdikidele nduetele vastavat mulgitegevust, kusjuures osapooled on
tegutsenud teadlikult, kaalutletult ja ilma sunduseta. (EVS 875-1:2015, p. 3.1.11)

Vaartuse kuupaev on kuupaev, mille seisuga hindamistulemus (vaartus) on esitatud. (EVS 875-1:2015, p.
3.24)

1.2. Hindamise eeldused

Lahtelilesandest tulenevalt ei vdeta arvesse olemasolevat katastriandmetel pdhinevat kasutust
Uldkasutatava maana ega Uldplaneeringu jargset kasutust puhke- ja virgestuse maa-alana ning lahtutakse
diguslikku lubatavust eirates parimast kasutusest, milleks on arimaa. Tegemist ei ole tavamdistes hindamise
eeldusega ja seetdttu ei ole jargitud EVS 875 nduet, et eeldusliku hinnangu puhul peab hindamistulemus
kajastama ka olukorda, kui pustitatud eeldus ei taitu.

Hinnang kehtib eeldusel, et hindajale esitatud andmed ja informatsioon on tdesed ning on taidetud kdiki
hinnangu kehtivuse tingimusi. Hindaja ei vastuta nende hinnangus olevate valeandmete eest, mis on
hindajale esitatud ja mille digsuse kontrollimiseks eksperthinnangu koostamise kaigus hindajal puudub
vdimalus véi pdhjendatud vajadus.

Hindaja ei ole teinud mingeid uuringuid saastatuse vdi saastuse ohu kohta ega saa seega esitada kindlat
seisukohta, missugune vdiks olla nende véimalik méju hindamistulemusele. Hindamisel on lahtutud
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 875-4:2024, p. 7.4.10)

Kinnisvaraekspert OU (reg kood 10708639) Kinnistu (reg osa nr 20133450)
Jarve tn 2-3, 10131 Tallinn Teenurga, Kadrina alevik, Kadrina vald, Laane-Viru maakond
Aivar Tomson, +3725178573 Eksperthinnang nr: 2609-10918-04/AT
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1.3. Algandmed ja kinnisvara Ulevaatus

Hindamist puudutavad algandmed on saadud:

e e-kinnistusraamatust 26.09.2026;

e Maa- ja Ruumiameti avalikust teenusest; sh maakatastri kitsenduste kaardilt 26.09.2026,
tehinguandmete paringukeskkonnast (andmed seisuga 11.05.2026) ja minu.kataster.ee-st
03.10.2026 ja tehingute andmebaasist 10.09.2026;

e |ahtellesandest 31.08.2026;

e Kadrina valla kodulehelt 03.10.2026;

e kinnisvaraportaalist kv.ee 04.10.2026.

Hindaja Aivar Tomson tegi hinnatava vara Ulevaatuse 04.09.2026. Ulevaatus héimas hinnatava kinnisasja
iseloomulikke osasid. Ulevaatus tehti juuresolijateta.

Hinnangu koostamisel kasutatud algandmetes ei ole vastuolusid ning need on hindamise eesmarki ja
tépsust silmas pidades piisava usaldusvaarsusega.

Kinnisvaraekspert OU (reg kood 10708639) Kinnistu (reg osa nr 20133450)
Jarve tn 2-3, 10131 Tallinn Teenurga, Kadrina alevik, Kadrina vald, Laane-Viru maakond
Aivar Tomson, +3725178573 Eksperthinnang nr: 2609-10918-04/AT
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2. Hinnatava vara kirjeldus

2.1. Asukoht

Aadress

Maakond Laane-Viru maakond

Omavalitsus Kadrina vald

Asustusiksus Kadrina alevik

Lahiaadress Teenurga

Makroasukoht

Kirjeldus Kadrina a!.e"vikus Laane-Viru maakonna laaneosas, Parnu—Rakvere—Sémeru
tee (nr 5) aares

Kaugus keskusest Rakvere ca 20 km, Tallinn ca 90 km

g ana _

SHandlas

:Q‘.
Hulja womm—

Allikas: Maa- ja Ruumiameti avalik teenus; https://xgis.maaamet.ee/xgis2/page/app/maainfo 03.10.2026; hinnatav vara on viidatud
oranzi tahisega

Mikroasukoht

Kirieldus Kadrina aleviku tiheasustusega ala aareala, vahetus laheduses on tootmis- ja
J arimaad ning ringristmik

Juurdepaas Juurdepaas Viitna teelt

Tehnovérgud Tehnovdrgud kinnistul puuduvad, litumisvdimalused on Idheduses olemas

Kinnisvaraekspert OU (reg kood 10708639) Kinnistu (reg osa nr 20133450)

Jarve tn 2-3, 10131 Tallinn Teenurga, Kadrina alevik, Kadrina vald, Laane-Viru maakond

Aivar Tomson, +3725178573 Eksperthinnang nr: 2609-10918-04/AT
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Allikas: Maa- ja Ruumiameti avalik teenus; https://xgis.maaamet.ee/xgis2/page/app/m
viidatud oranzi téhisega ja Umbritsetud sinise joonega

Ry

aainfo 03.10.2026; h‘innatav vara on

2.2. Omandisuhted ja vara dokumentatsioon

Omandisuhted

Kinnistu

L 20133450
registriosa nr
Omandivorm Kinnisasi
Omanik Eesti Vabariik

Kanded
kinnistusraamatu Puuduvad
kolmandas jaos

Kinnisvaraekspert OU (reg kood 10708639) Kinnistu (reg osa nr 20133450)
Jarve tn 2-3, 10131 Tallinn Teenurga, Kadrina alevik, Kadrina vald, Laane-Viru maakond
Aivar Tomson, +3725178573 Eksperthinnang nr: 2609-10918-04/AT


https://xgis.maaamet.ee/maps/XGis?app_id=UU82A&user_id=at&LANG=1&WIDTH=1394&HEIGHT=802&zlevel=7,684179.42,6586090.6070833&setlegend=UUKAT1_82=1
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Kitsenduste kaardi valjavotte kohaselt on hinnatava vara kohta margitud jargmised
kitsendused:

Kitsendused )
Allikas: Maa- ja Ruumiameti kitsenduste kaardi valjavote;
https://kitsendused.kataster.ee/public?code=27202:001:0505 26.09.2026; kinnisasja pdhjaosas punane
viirutus — tee kaitsevoond, kagupiiril lilla — elektripaigaldise kaitsevéond
Kitsenduste mojuala nithtus Ulatus (m2)
Elekiripaigaldise kaitsevoond 18.51
Nitraaditundlik ala 2025.11
Avalikult kasutatava tee kaitsevidind 166,66
Planceringu ala 2025.11
Kogu kinnisasi (2 025 m?) jaab planeeringu alale (Kadrina valla {ldplaneeringu
tiheasustusala) ja Pandivere ja Adavere-Pdltsamaa nitraaditundlikule alale.
Kinnisasja pbhjaosa (366,66 m?, ca 18% pindalast) jaab avalikult kasutatava tee
kaitsevoondisse (Parnu—Rakvere—Sémeru tee nr 5 — 364,31 m?; P6ima—Kadrina tee
nr 17151 — 2,35 m?). Kagupiiri 8ares on elektripaigaldise kaitsevédnd kogupindalaga
18,51 m? (elektrimaakaabelliin 15,24 m? ja 1-20 kV keskpingedhuliin 7,96 m?, mis
oseliselt kattuvad). Kinnistusraamatu Il ja IV jaos kandeid ei ole. Tee kaitsevodndist
tulenevalt véib maaiiksuse hoonestamine olla keerukam, millega on arvestatud
vordlusmeetodi kohandustes.
Hupoteegid Puuduvad
Kinnisvaraekspert OU (reg kood 10708639) Kinnistu (reg osa nr 20133450)
Jarve tn 2-3, 10131 Tallinn Teenurga, Kadrina alevik, Kadrina vald, Laane-Viru maakond

Aivar Tomson, +3725178573 Eksperthinnang nr: 2609-10918-04/AT
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2.3. Maakasutus

Maakasutuse peamised naitajad

27 202001C

Allikas: Maa- ja Ruumiameti avalik teenus; https://xgis.rﬁaaamet.ee/xgisZ/page/app/maainfo 03.10.2026; hinnatav vara on piiritletud
sinise joonega ja viidatud oranzi téhisega

Aadress Teenurga, Kadrina alevik, Kadrina vald, Laane-Viru maakond
Katastritunnus 27202:001:0505

Pindala 2 025 m?

Maakasutuse

: Uldkasutatav maa 100%
sihtotstarve

I loodusiik rohumaa 2025 m?
Kalvikud
Allikas: https://minu.kataster.ee/ 03.10.2026
Kirjeldus Maatksus on trapetsilaadse kujuga, kompaktne, tasane reljeef
Hoonestus Puudub
Kinnisvaraekspert OU (reg kood 10708639) Kinnistu (reg osa nr 20133450)
Jarve tn 2-3, 10131 Tallinn Teenurga, Kadrina alevik, Kadrina vald, Laane-Viru maakond

Aivar Tomson, +3725178573 Eksperthinnang nr: 2609-10918-04/AT
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Uldplaneering

Kadrina Vallavolikogu 29.04.2026 otsusega nr 33 kehtestatud Kadrina valla
Uldplaneeringu kohaselt on Teenurga kinnisasja juhtotstarve puhke- ja
virgestuse maa-ala

o

Allikas: Kadrina valla uldplaneeringu kaardirakendus, https://dge.ee/maps/Kadrina-vald/, 03.10.2026

Detailplaneering

Kehtiv detailplaneering puudub

Kinnisvaraekspert OU (reg kood 10708639) Kinnistu (reg osa nr 20133450)

Jarve tn 2-3, 10131 Tallinn
Aivar Tomson, +3725178573

Teenurga, Kadrina alevik, Kadrina vald, Laane-Viru maakond
Eksperthinnang nr: 2609-10918-04/AT
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3. Turuulevaade

3.1. Majandus ja kinnisvaraturg

Ulevaade majanduslikust taustsiisteemist

Statistikaameti andmetel kasvas sisemajanduse koguprodukt (SKP) 2025. aasta
neljandas kvartalis vorreldes 2024. aasta sama ajaga 0,7% ja 2025. aastal kokku
vOrreldes aasta varasemaga 0,6%. Jooksevhindades moodustas SKP eelmise
aasta viimases kvartalis 11 miljardit eurot ja 2025. aastal kokku 41,6 miljardit
eurot. 2025. aasta oli Eesti majanduses viimase kolme aasta parim.
Sisemajanduse koguprodukt kasvas 2026. aasta |l kvartalis vorreldes eelmise

SKP aasta sama ajaga 1,8%. Jooksevhindades moodustas SKP teises kvartalis 11,1
miljardit eurot. Eesti majandus kasvas viiendat kvartalit jarjest. Il kvartalis
mdjutas majanduskasvu positiivselt kaks kolmandikku tegevusaladest. Suurima
panuse andis sarnaselt esimese kvartaliga to6tlev to66stus, mille lisandvaartus
kasvas 6,5%. Eesti Panga majandusprognoosi kohaselt (avalikustatud
16.06.2026) prognoositakse 2026. aastal majanduskasvuks 2,4%, 2027. aastal
2,5% ja 2028. aastal 2,4%.

SKP kasv Eestis

2006 2007 * 08 200 ruj 10 2011 ) 2013 20114 2015 2016 XA

2026.—2028. aasta andmete puhul on tegemist Eesti Panga majandusprognoosiga (avalikustatud 16.06.2026)
Allikad: Statistikaamet, Eesti Pank

Kinnisvaraekspert OU (reg kood 10708639) Kinnistu (reg osa nr 20133450)
Jarve tn 2-3, 10131 Tallinn Teenurga, Kadrina alevik, Kadrina vald, Laane-Viru maakond
Aivar Tomson, +3725178573 Eksperthinnang nr: 2609-10918-04/AT
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THI

Statistikaameti andmetel tdusis tarbijahinnaindeks 2025. aastal 2024. aasta
keskmisega vdrreldes 4,8%. Tarbijahinnaindeksi muutust méjutasid 2025. aastal
kdige rohkem toit ja mittealkohoolsed joogid, mis kallinesid aastaga 6,9%.
Toidukaupadest kallinesid enim Sokolaad (31,5%), kohv (31%), linnuliha (15,2%)
ning varsked puuviljad ja marjad (12,7%). Samas odavnesid suhkur (17,1%), kartul
(5,7%), varske vdi jahutatud kala (3,9%) ning té6deldud puuvili (3,9%). Bensiin oli
6,8% ja diislikitus 6,6% odavam. Statistikaameti andmetel tdusis
tarbijahinnaindeks augustis vorreldes juuliga 0,4% ja vérreldes 2025. aasta sama
kuuga 1,5%. Eelmise aasta augustiga vorreldes olid kaubad 0,9% ja teenused
2,4% kallimad. Eesti Panga majandusprognoosi (avalikustatud 16.06.2026)
kohaselt on tarbijahinnaindeksi muutus 2026. aastal 3,4%, 2027. aastal 2,6% ja
2028. aastal 2,3%.

Tarbijahinnaindeks Eestis

/ \ ’/r '\\

5 2007

N / - /\

:\' e | )
B " WY . :

036 2018 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2078

2026.—2028. aasta andmete puhul on tegemist Eesti Panga majandusprognoosiga (avalikustatud 16.06.2026)
Allikad: Statistikaamet, Eesti Pank

Tdbturg

Kinnisvaraturg

Statistikaameti andmetel oli viimaste aastate kdrgeim tddtuse tase 2021.
aasta aprillis, ulatudes 8,8%-ni. Seejarel hakkas t66tus tasapisi langema, kuid
alates 2023. aasta Il kvartalist pddrdus taas kasvule. 2025. aastal oli t66tuse
maar 7,5%, t66hdive maar 68,5% ja t60jous osalemise maar 74,1%. Tdotuse
maar (7,5%), mis naitab, kui suur osa t66joust on t66tud, oli méddunud aastal
vaid 0,1 protsendipunkti madalam kui aasta varem. 2025. aasta keskmine
té6tute arv oli 56 200, mida on 900 inimese vorra vahem kui 2024. aastal.
2026. aasta esimeses kvartalis oli td6tuse maar 7,1%, t66hdive maar 68% ja
t66jous osalemise maar 73,2%. Vdrreldes eelmise aasta sama ajaga t66turu
naitajad paranesid, kuid eelnevale kvartalile jaid alla. 2026. aasta Il kvartalis
oli t66tuse maar 6,6%, t66hdive maar 68,6% ja t66jdus osalemise maar
73,4%. To6tuse maar vahenes, kuid hdive naitajates olulist paranemist ei
olnud. Eesti Panga majandusprognoosi (avalikustatud 16.06.2026) kohaselt
on to6tuse maar 2026. aastal 6,5%, 2027. aastal 6,4% ja 2028. aastal 6,3%.

Eesti kinnisvaraturg on selgelt Tallinna ja Harjumaa keskne — sinna on

Uldinfo o
koondunud ca 2/3 kogu kinnisvaraturu mahust.
Kinnisvaraekspert OU (reg kood 10708639) Kinnistu (reg osa nr 20133450)
Jarve tn 2-3, 10131 Tallinn Teenurga, Kadrina alevik, Kadrina vald, Laane-Viru maakond

Aivar Tomson, +3725178573 Eksperthinnang nr: 2609-10918-04/AT
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Kinnisvaraturu diilnaamika Eestis
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Allikas: Statistikaamet, Maa- ja Ruumiamet

Kinnisvaraturu
aktiivsus ja
maht

Kolme viimase aasta kinnisvaratehingute arv on pisinud sarnasel tasemel. Samas on
see olnud oluliselt vaiksem vdrreldes pikaajalise keskmisega (ca 41 000 tehingut
aastas vorreldes ca 49 000 tehinguga sellele eelneval 10-aastasel perioodil (2013—
2022)). Tehingute koguvaartus on kahel viimasel aastal siiski kasvanud. Sellest ei saa
jareldada tldist hinnatdusu, vaid areng on olnud turusektorite kaupa erinev.

Kinnisvaratehingute arv Eestis
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Allikas: Maa- ja Ruumiamet

Kinnisvaraekspert OU (reg kood 10708639) Kinnistu (reg osa nr 20133450)
Jarve tn 2-3, 10131 Tallinn Teenurga, Kadrina alevik, Kadrina vald, Laane-Viru maakond
Aivar Tomson, +3725178573 Eksperthinnang nr: 2609-10918-04/AT
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Laenuturg
Eluasemelaenude kaive hakkas hoogsalt tdusma 2020. a IV kvartalist. Sellele
jargneval perioodil on kvartaalsed naitajad jarginud sesoonseid muutusi, olles kdige
madalamad tavaparaselt | kvartalis. Ettevotete laenude kaive on suures plaanis
Eluaseme- jarginud sama trendi.
laenud ja o . . e
pikaajalised Laenude keskmine |n_treSS|maar hakkas tdusma 2022. aasta III_kvartaI|~s ning tdusis
laenud 2023. aasta lll kvartaliks eluasemelaenude osas 5—6% tasemele ja ettevotete laenude

osas 6-7% tasemele. Viimati enne seda oli laenude keskmine intressimaar lle 5%
2007. aasta | kvartalist kuni 2008. aasta IV kvartalini. Seejarel hakkasid intressid
langema, kuigi viimased kuud naitavad taas tdusutrendi. Eluasemelaenude
intressimaar oli 2026. aasta juulis ca 4,1% ja Eesti mittefinantsettevotete pikaajaliste
laenude intressimaar 5,3%.

ettevotetele

Laenude kaive ja intress
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= Eluasemetaenude kaive, min €
Residendist mittefinantsettevotete pikaajaliste laenude kaive, min €
- E|uasemelaenude intress, %
Eesti mittefinatsettevotete pikaajaliste laenude intress, %
Allikas: Eesti Pank
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3.2. Laane-Virumaa ja Kadrina valla hoonestamata maa
turg

Kadrina alevik on Kadrina valla keskus, mis paikneb Laane-Virumaa
ldéneosas ca 20 km kaugusel maakonnakeskusest Rakverest. Kadrina
valla pindala on ca 329 km?2. Alevik asub Parnu—Rakvere—Sémeru tee (nr
5) &ares, valla pdhjaosa labib Tallinna—Narva maantee (nr 1) ning
alevikku labib Tallinna—Narva raudtee. 01.01.2026 seisuga on Kadrina
valla elanike arv ligikaudu 4,6 tuhat; Kadrina alevik on valla suurim
asustusuksus ca 2,6 tuhande elanikuga.

Uldist

Allikad: rahvastikuregister, Kadrina valla kodulehekilg (https://www.kadrina.ee),
03.10.2026

Kuna hinnatava vara vahetus imbruses on hoonestamata maa tehingute
arv piiratud, on turulllevaates esmalt anallilsitud Laane-Viru maakonna
hoonestamata ehitusmaa tehinguid tervikuna ning seejarel vaadeldud
Kadrina vallas toimunud tehinguid. Jargnevas tabelis on esitatud
elamumaa, tootmismaa ja arimaa mudgihindade statistika Laane-Viru
maakonnas (arvestatud on 100% vastava sihtotstarbega Uhe kinnistu
tehinguid, mille puhul vé6érandati kogu kinnisasi); sellele jargnevad
Kadrina valla hoonestamata maa statistika ning lahipiirkonna tehingute
tabel, mis annavad kohaliku hinnataseme kohta taiendava sisendi.

Elamumaa hinnad on ruutmeetrile taandatuna vaadeldaval perioodil
olnud ebastabiilsed, kuid Laane-Viru maakonna tasandil on tehingute arv
piisav Uldise hinnataseme kirjeldamiseks. Hinnataset mdjutavad tugevalt
asukoht ja taristu olemasolu: kdrgemad hinnad koonduvad Rakvere linna
ja selle l8hiimbrusse ning mereaarsetesse vo6i muul viisil
atraktiivsematesse asukohtadesse, samas kui maakonna vaiksemates

Hoonestamata ehitusmaa keskustes ja darealadel on hinnatase oluliselt madalam.

muugitehingud Laane-Viru

maakonnas . . . R . ~
Tootmismaa hinnad on suuresti ruutmeetriphised ning vorreldes

elamumaaga tavaliselt madalamad, sest tootmismaa krundid on
enamasti suuremad, ndudlus on piiratum ja vaartust mojutavad
tugevamalt juurdepaas, kommunikatsioonid, kasutusvdimalus ning
logistiline asukoht.

Arimaa keskmised hinnad on vérreldes elamu- ja tootmismaa hindadega
Uldjuhul kdrgemad eelkbige parema nahtavuse, ligipaasu ja arilise
potentsiaaliga asukohtades.

Laane-Viru maakond kokku — Elamumaa: 2024.—2026. aastal 305
tehingut, pinnadhiku hinna mediaan aastate I6ikes 2,5-3,5 €/m2
Tootmismaa: 2024.—2026. aastal 43 tehingut, pinnalihiku hinna mediaan
aastate 16ikes 2,4-2,6 €/m?. Arimaa: 2024.-2026. aastal 15 tehingut,
pinnalihiku hinna mediaan aastate I6ikes 6,7—14,7 €/m?. 2026. aasta
andmed on 11.05.2026 seisuga.
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Keskm Tehingu summa, € Pinnaiihiku hind, €/m?

Siht-  Arv pindala, . . Me-
tg:\sle m?2 Kokku Min Maks Min Maks .=~ Keskm
E 91 4000 1574601 84 142800 0,1 1174 3,8 9,7
2020 T 23 27193 14978515 10 14749004 00 443 0,9 3,2
A 5 172447 346916 2500 210000 0,3 31,8 5,4 9,1
E 156 4230 2665826 56 160000 0,0 118,8 3.9 8,5
2021 T 13 9572 359160 1000 200000 0,1 65 2,0 2,3
A 9 10450 1020112 100 540000 0,0 88,0 5,1 20,1
E 79 5010 1366 348 40 200000 0,0 1485 3.3 8,8
2022 T 13 5905 134 130 1 95040 0,0 19,1 1,2 2,8
A 6 3846 85 800 700 30000 02 67 3,7 3,5
E 93 4930 1687445 100 216000 0,0 1245 3,2 8,8
2023 T 9 26094 171251 1000 99400 02 13,3 1,4 2,9
A 7 5704 489276 3076 330000 1,0 17,7 14,8 10,6
E 141 3458 3124881 88 256000 0,0 1682 3,3 12,9
2024 T 19 8 409 560 628 291 307440 0,1 29,0 2,5 5,7
A 7 6518 784760 15060 427000 24 90,7 14,7 29,0
E 111 3337 1834046 100 250000 0,0 2244 35 10,3
2025 T 12 6 842 300 628 50 150000 0,1 11,0 2,4 3,1
A 6 4 262 121528 53 93000 0,0 41,6 6,7 10,9
E 53 2652 726 288 100 55000 0,0 424 2,5 7,8
2026* T 12 86859 1878480 100 887621 0,9 37,6 2,6 9,2
A 2 4166 113900 55000 58900 132 14,1 13,7 13,7

Allikas: Maa- ja Ruumiameti tehingute andmebaas (https://www.maaamet.ee/kinnisvara/htraru/); *2026. aasta
andmed seisuga 11.05.2026

Hoonestamata tootmis- ja elamumaa tehingute arv ja mediaanhinnad (€/m?) Laidne-Viru maakonnas

N Tootmiwman tehingute ary, vasak skaals w— TOOAMIMAA hindade mediaan, parem skiaals
BN Eamumaa tehingute arv, vasak skasa e Elgmumaa hindade mediaan, parem skaala

Allikas: Maa- ja Ruumiameti paringukeskkond (https://www.maaamet.ee/kinnisvara/htraru/ 11.05.2026)
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Kadrina valla hoonestamata maa turg on Laane-Viru maakonnaga
vorreldes vaike ja selle struktuur erineb maakonna omast: valdava osa
tehingutest moodustavad maatulundusmaa tehingud (2020.—-2025. aastal
27-103 tehingut aastas, pinnadhiku hinna mediaan 0,3-0,7 €/m?).
Elamumaa tehinguid on vaadeldaval perioodil toimunud 4—-15 aastas ning
pinnaidhiku hinna mediaan on olnud aastate I6ikes 1,5-7,5 €/m?. 2024.
aastal oli elamumaa mediaanhind Kadrina vallas 1,5 €/m?, mis on ligikaudu
poole madalam kui maakonnas tervikuna (3,3 €/m?) — see kinnitab
maakonna Ulevaates toodud jareldust, et vaiksemates keskustes on
hinnatase Rakvere piirkonnast oluliselt madalam.

Tootmis- ja arimaa tehinguid on Kadrina vallas 2020.-2026. aastal
toimunud kokku vaid 6 (4 tootmismaa ja 2 arimaa tehingut), mistéttu nende
kohta Maa- ja Ruumiamet hinnastatistikat ei avalda ning kohalik hinnatase
sOltub Uksikute tehingute omadustest. Seetdttu on hinnatava vara

Kadrina valla hoonestamata  hindamisel I&htutud maakonna tootmis- ja &rimaa hinnatasemest (2024.—

maa tehingud 2026. aastal tootmismaa mediaan 2,4-2,6 €/m?, arimaa 6,7-14,7 €/m?)
ning maakonna teiste asulate (Aseri alevik, Tapa linn) Uksikutest
tootmismaa tehingutest ja Tapa linna &arimaa tehingust. Arvestades
Kadrina valla maakonna keskmisest madalamat hinnataset, jaab vaikese
aleviku aarealal paikneva tavaparase tootmismaa hinnatase eeldatavalt
maakonna tootmismaa mediaani [8hedale vdi sellest madalamale.
Ringristmiku &ares paikneva érilise potentsiaaliga maa hinnatase voib
seda siiski Uletada.

Kadrina vald — elamumaa: 2024.—2026. aastal 9 tehingut, pinnauhiku
hinna mediaan 2024. aastal 1,5 €/m? (2025. aastal alla 5 tehingu, 2026.
aastal 11.05.2026 seisuga tehinguid ei toimunud; hilisem Viitna kiila tehing
21.07.2026 on esitatud Iahipiirkonna tehingute tabelis). Tootmismaa:
2024.-2026. aastal 1 tehing. Arimaa: 2024.—2026. aastal tehinguid ei
toimunud. Maatulundusmaa: 2024.—2026. aastal 73 tehingut, pinnalhiku
hinna mediaan 0,6-0,7 €/m?. 2026. aasta andmed on 11.05.2026 seisuga.

. . R . 2
Siht. Keskm Tehingu summa, € Pinnaiihiku hind, €/m
Arv  pindala, . . Me-
ots- m?2 Kokku Min Maks Min Maks . Keskm
tarve iaan
E 5 2 997 32 000 3000 8 500 0,7 6,5 41 3,8
T 1 *kk kK *kk *kk *kk *kk *kk *kk
2020 "
A 1 *kk kK *kk *kk *kk *kk *kk *kk
M 103 77 623 3174 214 2 000 140 000 0,0 1,6 0,4 0,4
E 15 4671 225 500 300 49 500 0,1 11,8 7,5 5,9
2021 T 2 *kk *kk *kk *kk *kk *kk *kk *kk
M 63 74 548 2 279 696 500 200000 0,1 7,8 0,3 0,7
E 5 3587 14 170 40 10000 0,0 7,0 4,0 3,2
2022 A *kk *kk *kk *kk *kk *kk *kk *kk
M 73 82414 4 215 551 122 451 200 0,0 9,5 0,6 0,9
E 4 *kk *kk *kk *kk *kk *kk *kk *kk
2023
M 41 67 030 1974 438 2000 220392 0,1 4.8 0,6 0,8
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E 5 5 864 69 000 2000 29500 05 249 1,5 5,9
2024 T *kk *kk *kk *kk *kk *kk *kk *kk

M 36 103 654 2660 158 7 000 312000 0,1 3,6 0,7 0,8

E 4 *kk *kk *kk *kk *kk *kk *kk *kk
2025

M 27 56 392 913 060 6 500 140000 0,2 1,8 0,6 0,7
2026* M 10 34 762 190 300 4115 64000 0,3 1,8 0,6 0,7

Allikas: Maa- ja Ruumiameti tehingute andmebaas (https://www.maaamet.ee/kinnisvara/htraru/); *2026. aasta andmed seisuga
11.05.2026. E — elamumaa, T — tootmismaa, A — @rimaa, M — maatulundusmaa; *** — andmeid ei avaldata, kui tehinguid on alla 5.

Hoonestamata elamu-, tootmis- ja drimaa tehingute arv ning elamumaa hinna mediaan (€/m?)
Kadrina vallas

20 10

A01d01

2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026*

EER Tootmis- | drimaa tehingute arv, vasak skasla  =@= Elamumaa hinna mediaan (€/m7), parern skaala
e Elamumas tehingute ary, vasak skaala

Allikas: Kinnisvaraekspert, Maa- ja Ruumiameti paringukeskkond (https://www.maaamet.ee/kinnisvara/htraru/ 11.05.2026)

Hinnatava vara lahipiirkonna maaturg on mahult vaike ja hinnatase séltub
oluliselt maalksuse suurusest, asukohast, kdlvikulisest koosseisust ja
kasutuspotentsiaalist. Jargnevalt toodud tabelis esitatud 18 tehingu
pinnaldhiku hinnad jddvad vahemikku 0,3-24,9 €/m? (mediaan 2,3 €/m?),
kusjuures 13 tehingu hind jaab vahemikku 0,3-3,6 €/m2. Kérgem pinnauhiku
hind (9,6—24,9 €/m?) on saavutatud vaiksemate, hea asukohaga elamu- ja
arimaa kruntide puhul. Ari- ja tootmismaa tehinguid on Kadrina alevikus
toimunud vahe (Ukski ei olnud sobilik kasutamiseks kohandamisel), mistéttu
Lahipiirkonna tehingute on vordlustehingute valikusse kaasatud ka maakonna muude asulate (Aseri
anallius alevik, Tapa linn) tootmismaa tehingud ja Tapa linna arimaa tehing. Kadrina
aleviku tootmismaa tehing on vérdlusest valja jaetud, sest olemasolevat
Umberkaudset hoonestust silmas pidades on ilmselt tegemist ehitusdiguseta
maaga. Vinni aleviku tootmismaa tehing on vordlusest valja jaetud, sest
tegemist oli valla poolt otsustuskorras tehtud midgiga maksustamishinnaga,
mistottu ei ole tegemist vabaturutehinguga. Samuti on vérdlusest valja jaetud
Tamsalu linna &rimaa tehing (ostjal ja muldjal sama perekonnanimi,
téendoliselt seotud isikud), Suure-Rakke kila tootmismaa tehing
(komplekstehing, kolm maatlkki korraga) ning Tapa linna 2026. aasta
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tootmismaa tehing (tdenaoline komplekstehing naaberkinnisasjaga, hind
sisaldab kadibemaksu).

Kadrina valla hoonestamata elamu-, dri- ja tootmismaa miiiigitehingud 2024.-2026. aastal ning
muud vérdlustehingud'’

Linnaosa/ Hinnas
Linn/ alevik/ kdibe- Pindala, Hind, Siht-
vald kiila Kuupdev Hind,€ maks m? €/m? otstarve Sobivus vordluseks
Ei sobi: ostjal ja mudjal
Tapa Tamsalu 4012024 22000  Ei 4398 50 A100% Sama perekonnanimi,
linn téenaoliselt seotud
isikute vaheline tehing
Ei sobi: elamumaa
Kadrina  Vohnja kila | 05.04.2024 2000 Ei 2112 0,9 E100% hajaasustuses, erinev
turusegment
Kadapiku Ei sobi: elamumaa
Kadrina kiila 05.04.2024 2 500 Ei 5000 0,5 E100% hajaasustuses, oluliselt
suurem maauksus
Ei sobi: elamumaa
Kadrina E?dap'k“ 18.04.2024 15000  Ei 10011 1,5 E100% |ajaasustuses,cas
tla korda suurem
maaliksus
Ei sobi: elamumaa
Kadrina  Kadrina 07.06.2024 29500  Ei 1186 249 E100% 2evikuelamualal,
alevik Uksikelamukrundi
hinnatase on kdrgem
Ei sobi: elamumaa
Kadrina  P&imakila 30.07.2024 = 20000  Ei 11010 1,8 E100% Eajaasusmses’ cas
orda suurem
maauksus
Valitud: tootmismaa
linna aarealal,

juriidiliste isikute
vaheline liksiktehing;
Tapa Tapa linn 28.08.2024 62 500 Ei 18 427 34 T100% oluliselt suurem
maaiiksus ja parem
makroasukoht on
arvesse voetud
kohandustega

" Tehinguinfo parineb Maa- ja Ruumiameti tehingute andmebaasist (véljavdte 10.09.2026). Valim on moodustatud jargmiste
kriteeriumite alusel: 1) tehingu liik — ostu-midgitehing, mille esemeks on hoonestamata kinnisasi; 2) tehingu aeg — 01.01.2024—
06.09.2026; 3) asukoht — Kadrina vald; 4) sihtotstarve — 100% elamumaa, arimaa vdi tootmismaa (maatulundusmaa ning mitme
sihtotstarbega maa tehingud on vélja jaetud, maatulundusmaa hinnataset iseloomustab eespool esitatud statistika); 5) kuna Kadrina
vallas on &ri- ja tootmismaa tehinguid toimunud véaga véhe, on valimit hindaja valikul tdiendatud La&ne-Viru maakonna teiste asulate
(Vinni alevik, Aseri alevik, Tapa linn, Tamsalu linn, Suure-Rakke kila) hoonestamata tootmis- ja arimaa tehingutega, mis on
hinnatava varaga suuruse (ca 1 800— 18 400 m?) ja kasutusotstarbe poolest vorreldavad (tabeli pealkirjas ,muud vérdlustehingud®).
Tehingud, mille puhul hindajale teadaolevalt voi tdenaoliselt ei ole tegemist vabaturutehinguga (nt seotud isikute vaheline tehing,
komplekstehing), on tabelis esitatud, kuid vordlusest valja jaetud. Kdigi esitatud tehingute tausta ei ole siiski detailsemalt kontrollitud
ja tehingute hulgas voib olla veelgi selliseid, mida ei saa kasitleda vabaturutehingutena. Sel viisil moodustatud 18 tehingu hulgast on
kohandamiseks valitud kolm tehingut, mis on hinnatava varaga asukoha (tiheasustusega ala), sihtotstarbe (ari- voi tootmismaa),
suuruse ja hoonestatavuse poolest kdige sarnasemad; lilejaanud tehingute sobimatuse pdhjused on esitatud tabeli veerus ,Sobivus
vordluseks”. Kohandamisel kasutatavad tehingud on esitatud paksus kirjas. 2026. aasta tehingud on 10.09.2026 seisuga.
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Kadrina valla hoonestamata elamu-, ri- ja tootmismaa miiiigitehingud 2024.-2026. aastal ning
muud vérdlustehingud'’

Linnaosa/ Hinnas
Linn/ alevik/ kdibe- Pindala, Hind, Siht-
vald kula Kuupidev Hind,€ maks m? €/m? otstarve Sobivus vordluseks

Ei sobi: tootmismaa
samas alevikus, kuid
olemasolevat

Kadrina ;i‘\’/ﬁ(”a 27.11.2024 2000 Ei 1287 1,6  T100% umberkaudset
hoonestust silmas
pidades ilmselt
ehitusbiguseta maa

Kadapiku Ei sobi: elamumaa

Kadrina kiila 07.04.2025 23 000 Ei 1197 19,2 E100% aleviku lahistel, erinev
turusegment
Ei sobi: valla poolt

Vinni Vinni alevik | 08.05.2025 23 516 Ei 6728 3,5 T100%  otsustuskorras muiik
maksustamishinnaga

Habeda Ei sobi: elamumaa

Kadrina kiila 26.06.2025 6 000 Ei 5003 1,2 E100% hajaasustuses, suurem

maauksus
Valitud: arimaa Tapa
linnas, sarnane
suurus ja ariline
Tapa Tapa linn 22.08.2025 17 000 Ei 1776 9,6 A100% potentsiaal; parem
asukoht ja korgem
hinnatase on arvesse
voetud kohandustega
Ei sobi: elamumaa
hajaasustuses, ca 5
korda suurem
maalksus
Ei sobi: elamumaa
Kadrina  Kadrina 24.09.2025 19000  Ei 1725 11,0 E100% 2evikuelamualal,
alevik Uksikelamukrundi
hinnatase on kdrgem
Valitud: tootmismaa
Aseri alevik  13.01.2026 5322 Ei 2 661 2,0 T100% vaikeasulas, sarnane
suurus
Ei sobi: tdenaoline
komplekstehing (sama
paeva ja notari tehing
naaberkinnisasjaga),
hind sisaldab
kaibemaksu
Ei sobi: komplekstehing
(kolm maatiikki
26.03.2026 10 000 Ei 3830 2,6 T100%  korraga), kinnisasja
hind ei ole eraldi
maaratav
Ei sobi: elamumaa
Kadrina Viitna kila 21.07.2026 3000 Ei 9 895 0,3 E100% hajaasustuses, oluliselt
suurem maauksus

Jbetaguse

Kadrina kiila

18.09.2025 12 500 Ei 10 006 1,2 E100%

Viru-

Nigula

Tapa Tapa linn 09.02.2026 37 200 Jah 10 255 3,6 T100%

Vaike- Suure-
Maarja Rakke kula

Allikas: Maa- ja Ruumiameti tehingute andmebaas (https://www.maaamet.ee/kinnisvara/htraru/), valjavote 10.09.2026

Kinnisvaraportaalis kv.ee oli 04.10.2026 seisuga Laane-Viru maakonnas mulgis 137 maatikki, valdavalt
elamumaa ja maatulundusmaa. Kadrina vallas ari- ega tootmismaad pakkumisel ei olnud; valla pakkumised
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on hajaasustuses paiknev maatulundus- ja elamumaa. Allpool toodud tabelis on esitatud maakonna
vaiksemate asulate ari- ja tootmismaa ning arilise potentsiaaliga maa pakkumised, mis on hinnatava varaga
enim vorreldavad; nende pakkumishinnad on vahemikus 1,4—-16,0 €/m2. Rakvere linnas pakutakse ari- ja
tootmismaad hinnaga ca 10-13 €/m?2.

Pakkumishinnad on uldjuhul tehinguhindadest kdrgemad ning pakkumiste arv on vaike.

Ladne-Viru maakonna viaiksemate asulate ari- ja tootmismaa miiligipakkumised
kinnisvaraportaalis kv.ee seisuga 04.10.2026

Asula/ Kuulutuse Hoo- Pindala, Hind, Siht- Kirjeldus kuulutuse
Vald aadress nr Hind, € ned m? €/m? otstarve jargi
Tallinna—Narva
maantee lahedal,

Viru- ) ) fandine.tankla (mahutid
Nigula Rannu kila ' 3900904 9990 Jah 7 347 1,4 A ja teenindushoone),
elektrilitumine olemas;
kuulutuse jargi
broneeritud
Uhtna Tootmismaa, krundil
Rakvere  alevik, Sami 3580542 18 000 Vare 6 596 2,7 T vana lauda vundament
tee 15 ja pumbamaja
Uldkasutatav maa
Vaike- Rakvere—Tartu

Vaike- | Maarja 3789211 29900  Ei 1868 16,0 [ | maantee aares;
Maarja alevik, kuulutuse jargi sobib

Jaama tn 5b arikasutuseks
sihtotstarbe muutmisel
Allikas: kinnisvaraportaal kv.ee (https://www.kv.ee), andmed kogutud 04.10.2026; A — &rimaa, T — tootmismaa, Uk — iildkasutatav
maa; kuulutuste avaldamise kuupaevi portaal ei naita

3.3. Turustatavuse analuus

Ldppkasutajateks on vaiksemad ariettevotted (nt kaubandus- ja
teenindusettevotted)

Loppkasutajaid iseloomustavad = Kadrina on vaike alevik, kus drimaa jarele on ndudlus piiratud; huviliste
tunnused ringi kuuluvad eelkdige kohalikud ettevétjad

Paiknedes tootmis- ja arimaade vahetus Iaheduses ringristmiku aares
vastab turusegmendi nduetele, kuid tee Idhedus véib hoonestamist
keerukamaks muuta

Vara I6ppkasutaja

Vastavus turusegmendi
nduetele

Léppkasutajate hulk, kes

soovivad ja saavad hinnatavat Piiratud, sest ettevétlusaktiivsus on piirkonnas tagasihoidlik

vara soetada

Noudlusest tulenevalt on ka pakkumine piiratud, pakkumisel on

Konkureeriv pakkumine eelkdige elamuehitusliku potentsiaaliga krundid

Muugiperiood (likviidsus) Tegemist on turu kontekstis madala likviidsusega varaga, mille
mutgiperiood on kuni 1 aasta
Alternatiivsed kasutused Uldplaneeringu kohaselt puhke- ja virgestuse maa-ala, kuid

lahtellesandest tulenevalt seda kasutust arvesse ei voeta
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3.4. Kestlikkuse analluus

Kestlikkus ehk jatkusuutlikkus on ressursside kasutamise viis inimeste vajaduste rahuldamiseks, sailitades
keskkonda sellisel moel, et vajaduste rahuldamine oleks véimalik mitte ainult praegu, vaid ka maaramatus
tulevikus. (EVS 875-10:2019, p. 9.1.1)

Kinnisvara kestlikkuse all mdistetakse sihiparast kinnisvaraarendust, mis tagab kinnisvara kasutamise
kvaliteedi parandamise kooskdlas kestliku arengu pdhimdtetega. Kestlikkuse kontekstis arendatud
kinnisvara eesmarkide oluline tunnus on suund pusivuse ja jatkumise kindlustamisele, kasutades ressursse
saastlikult ning vahendades tegevuskulusid. (EVS 875-10:2019, p. 9.1.2)

Hinnatav vara on hoonestamata maatksus, millel on selle hindamise kontekstis arenduslik potentsiaal
(parim kasutus arimaa). Kestlikkust on vdéimalik tagada labi sihiparase arenduse, mille eesmargiks on
pusivuse ja jatkumise kindlustamine, kasutades ressursse saastlikult ja vahendades tegevuskulusid.

Kinnisvaraekspert OU (reg kood 10708639) Kinnistu (reg osa nr 20133450)
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4. Turuvaartuse hindamine

4.1. Parim kasutus

Vara parim kasutus — vara kodige tdenaolisem kasutus, mis on flusiliselt véimalik, vajalikult pdhjendatud,
oiguslikult lubatav, finantsmajanduslikult teostatav ning mille tulemusena hinnatav vara omandab kdrgeima
vaartuse. (EVS 875-1:2015, p. 7.1.2)

Teenurga kinnisasja katastris registreeritud sihtotstarbeks on tldkasutatav maa. Tegemist on hoonestamata
kinnisasjaga, mille pindala on 2 025 m2. Maalksus paikneb Kadrina aleviku tiheasustusega ala aarealal,
vahetus laheduses on tootmis- ja drimaad ning ringristmik. Kolvikuliselt on tegemist loodusliku rohumaaga
(niidetud).

Kadrina Vallavolikogu 29.04.2026 otsusega nr 33 kehtestatud Kadrina valla tldplaneeringu kohaselt on
Teenurga kinnisasja juhtotstarve puhke- ja virgestuse maa-ala.

Kehtiv detailplaneering puudub.

Kinnisasja parimaks kasutuseks on arimaa. Lahtellesandest tulenevalt ei vdeta arvesse kinnisasja
olemasolevat kasutust tldkasutatava maana ega uldplaneeringujargset kasutust puhke- ja virgestuse maa-
alana. Lahtutakse parimast kasutusest, eirates diguslikku lubatavust. Hindamise eesmark on leida
kinnisasja vaartus maa voorandamise vdi hoonestusdigusega koormamise korral. Seetéttu |ahtub
turuosaline sellisel juhul tdenaoliselt maa ehituslikust potentsiaalist. Arvestada tuleb siiski, et tee [aheduse
tottu voib kinnisasja hoonestamine olla keerukam. Kuna lahtetlesandest tulenevalt diguslikku lubatavust ei
hinnata, on hinnatud parima kasutuse Ulejdanud tingimusi: arimaana kasutamine on fuusiliselt vdimalik,
vajalikult péhjendatud ja finantsmajanduslikult teostatav ning selle tulemusena omandab vara kdrgeima
vaartuse.

4.2. Hindamise metoodiline alus ja pohimotted

Turuvaartuse leidmiseks kasutatakse vérdlusmeetodit (inglise keeles Sales Comparison Method). Meetodi
valikul on Iahtutud asjaolust, et maaturul domineerivad vodrandamistehingud. Maa perioodilist kasutust
puudutavad tehingud on pigem harvad ja neistki suurt osa ei saa kasitleda vabaturutehingutena.

Voérdlusmeetodi ehk turupbhise kasitluse korral vorreldakse hinnatavat vara sarnaste muildud varade
hindadega, kasutades selleks erinevaid votteid. Turuvaartuse hindamisel on meetodi aluseks
asenduspbhimdbte: potentsiaalne ostja ei ole valmis maksma vara eest rohkem, kui sarnaste varade eest
tavaliselt turul makstakse. Vordlusmeetodil leitakse hinnatava objekti vaartus sarnaste objektidega
toimunud tehingute analiidsimisel. Piisavalt aktiivse turu olemasolul véib seda meetodit pidada turuvaartuse
hindamiseks sobivaimaks ja tdpseimaks. Turuvaartuseni jdutakse vérdlusmeetodi rakendamisel juhul, kui
kdik hindamisel aluseks olevad vérdlustehingud on tehtud vaba turu tingimustes. (EVS 875-1:2015, p. 9.4.2)

Hindamisel kasutatakse vordluskdlbulike kinnistutega tehtud tehinguid. Vérreldavate tehingute ja varade
erisuste arvesse votmiseks kasutatakse vordluselementide kohandamist.
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4.3. Hindamine vordlusmeetodil
Vordlustehingute valik ja kohandamise pohimotted
Anallisitud on punktis 3.2 esitatud hoonestamata maa tehinguid.

Voérdlustehingute
valik

Vordlusihiku valik

Tehingute
ajaldamine

Vordluselementide
valik ja
kohandamise
pdhimdotted

Vérdlustehinguteks on valitud hinnatava varaga véimalikult sarnaste varade
tehingud. Tehingute valikul on arvestatud eelkdige asukohta, suurust, kélvikulist
koosseisu, sihtotstarvet ja arilist potentsiaali. Vordlustehingud on tehingute
tabelis esitatud paksus kirjas; Ulejaanud tehingute vordluseks sobimatuse
pdhjused on toodud tabeli veerus ,Sobivus vordluseks®. Valja on jaetud eelkdige
hajaasustuses paiknevad ja/voi oluliselt suuremad elamumaa kinnistud ning
elamualade uksikelamukrundid.

) . Hind, Pindala, ‘aipemaksu
Asukoht Kuupéaev Hind, € 2 2 ’ | sisaldumine
€/m m .
hinnas
Tapa linn 28.08.2024 62 500 3,4 18 427 Ei
Aseri alevik 13.01.2026 5322 20 2 661 Ei
Tapa linn 22.08.2025 17 000 9,6 1776 Ei

Vérdluslhikuks on valitud tehinguhind taandatuna kinnistu pindalale (€/m?2)

Vordlustehingud on toimunud ajavahemikus 28.08.2024 13.01.2026.
Arvestades tehingute toimumise ajast vaartuse kuupaevani médédunud aega, on
2024. aastal toimunud tehingu hinda ajaldatud +10% ja 2025. aastal toimunud
tehingu hinda +5%; 2026. aasta jaanuaris toimunud tehingu hinda ei ole
ajaldatud. Ajaldamisel on lahtutud eelkdige uldise hinnataseme muutusest.

Vordluselementideks on valitud tulenevalt hinnatava kinnisvara isearasustest
jargmised enim vara vaartust méjutavad tegurid:

e Makroasukoht

o Parema asukoha eest ollakse ndus enam maksma. Tavaliselt
valitakse vorreldavad varad, mis paiknevad samas makroasukohas
ja seetdttu kohandada ei ole vaja. Samas makroasukoha erinevus
voib erandlikel juhtudel pdhjustada suuri hinnaerinevusi, mis
peaksid kajastamist leidma ka kohandustes.

e Mikroasukoht ja juurdepaas

o Mikroasukoha ja juurdepddsu mdju jaab tavaliselt 20% piiresse.
Suurema erinevuse korral tekib klsimus vorreldavate varade
vordluskdlbulikkuses.

Kinnisvaraekspert OU (reg kood 10708639)
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e Maatlki suurus
o Suurema maatiki Ghikuhind on tavaparaselt madalam ja vastupidi,
vaiksema maatiki korral on see tavaliselt kdrgem. Mh tuleb silmas
pidada ka tikeldamise voéimalikkust voi selle puudumist.
Uhikupdhisel (€/m2) hindamisel vdivad kohanduse suurused
ktutndida 50%-ni, sest ostetakse eelkdige maatukki kui tervikut ja
lisanduva pindala mdju ei pruugi olla kuigi suur.
o Kolvikuline koosseis ja seisukord
o Ari- ja tootmismaa puhul on eelistatud lage, ehituseks vahetult
kasutatav maa; kasvav mets ja liigniisked alad suurendavad
ettevalmistuskulusid, samas markimisvaarse koguse metsa puhul
vbib sellel olla ka positivne vaartus. Kohanduste suurus on
enamjaolt 10—-20% piires.
o Sihtotstarve ja planeering
o Detailplaneeringu mdju jaab tavaliselt 10-20% piiresse, kuid tuleb
silmas pidada, et tihtipeale detailplaneeringu koostamise kohustus
puudub. Sisult vananenud detailplaneering ei pruugi luua

Vérdluselementide lisavaartust.

valikja e Tehnovérgud

kghgngamlse o Tehnovorkudega varustatus on eriti madalama hinnatasemega
pShimétted pirkondades tihtipeale maarava tahtsusega. Olulisim on

ampripdhise litumise vbimalus. Tegemist on suuresti kulup&hise
naitajaga ja seetdttu on moéju vahemikku %-des keeruline
iseloomustada.
o Kuju ja reljeef

o Kuju, mis raskendab krundi hoonestamist ja kasutamist, avaldab
kinnistu vaartusele negatiivset moju soltuvalt sellest, kui suurt osa
krundist ei saa efektiivselt kasutada. Kompaktsemad krundid on
eelistatud. Mgju jaab tavaliselt 5-10% piiresse, sest erandlikult halva
kujuga krunte leidub harva; erandlikult halva (nt Kiilja) kuju korral vdib
mdju olla ka suurem. Tavaliselt on eelistatud tasane reljeef, kuid
enamjaolt on reljeefil negatiivne mdju siiski suurte kérguste vahe
korral. Kaunis reljeef on vaartust tdstev tegur.

e Kitsendused

o Kitsenduste puhul méjutavad vaartust tavaliselt need, mis otseselt
piiravad ehitamise véimalust. Suurel osal kitsendustel otsene mdju
vaartusele puudub.

Hinnatav vara Vorreldav vara 1 Vorreldav vara 2 Vorreldav vara 3
Kadrina alevik Tapa linn Aseri alevik Tapa linn
Teenurga
Tehinguhind, € 62 500 5322 17 000
Tehinguhind ilma
kaibemaksuta, € 62 500 5322 17 000
Tehinguhind, €/m? 3,39 2,00 9,57
Tehingu aeg 28.08.2024 13.01.2026 22.08.2025
Kohandus +10% 0% +5%
Ajaldatud
tehinguhind, € 68 750 5322 17 850
Kinnisvaraekspert OU (reg kood 10708639) Kinnistu (reg osa nr 20133450)
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Ajaldatud
tehinguhind, €/m? 3,73 2,00 10,05
Makroasukoht Kadrina alevik Tapa linn Aseri alevik Tapa linn
Parem, suurem Parem, suurem
Kommentaar keskus ja kérgem keskus ja kdrgem
hinnatase Halvem hinnatase
Kohandus -25% +15% -25%

Mikroasukoht ja

Aleviku aareala,
ringristmiku aares,

Tootmisala linna
aarealal, juurdepaas

Aleviku aareala,
juurdepaas avalikult

Linna aareala,
juurdepaas avalikult

IRRIE R Juurgiepaas avalikult teelt teelt teelt
avalikult teelt
Halvem, vahetus
laheduses
elamukrundid, mis
Kommentaar Sarnane voivad tekitada Sarnane
keerukusi
tootmismaa kasutust
silmas pidades
Kohandus 0% +15% 0%
r“:"?at“k' suurus, 2025 18 4272 2661 1776
Oluliselt suurem (ca
9 korda); kogu ala ei
leia tavaliselt
Kommentaar efektiivset kasutust Suurem Vaiksem
ja tikeldamisel kulub
osa maast teede jms
alla
Kohandus +40% +5% -5%
Kolvikuline Looduslik rohumaa Metsamaa 1 572 m?, Looduslik rohumaa
koosseis ja 2 025 m? 6uemaa 61 m?>, muu  Muu maa 2 661 m? 993 m?, duemaa 716
seisukord maa 16 794 m? m?, muu maa 67 m?
Sarnane, endiste
hoonete varemed
Kommentaar (vundamendid) ei Sarnane Sarnane
oma olulist mdju
vaartusele
Kohandus 0% 0% 0%

Sihtotstarve ja

Uldkasutatav maa,
UP jargi puhke- ja
virgestuse maa-

Tootmismaa 100%

Tootmismaa 100%

Arimaa 100%

planeering ala; hinnatud
arimaa potentsiaali
alusel
Halvem, tootmismaa Halvem, tootmismaa = v
.o .o arem, arimaa
Kommentaar on arilise on arilise .
S . sihtotstarve olemas
potentsiaalita potentsiaalita
Kohandus +10% +10% -15%

2 Vérreldav vara 1 (Tapa linna tootmismaa) on hinnatavast varast ca 9 korda suurem ning selle kohanduste absoluutvaartuste summa
(95%) on kdrge. Tehingu kaasamine on siiski vajalik, sest maakonna vaiksemates asulates on hoonestamata &ri- ja tootmismaa
tehinguid toimunud vahe ning hinnatavale varale sarnasemaid vabaturutehinguid ei ole (vt p 3.2). Suuruse kohandus (+40%) arvestab
lisaks tavaparasele mastaabiefektile (suurema maatiiki (ihikuhind on madalam) ka kasutuspotentsiaali erinevust: nii suure maatiiki
puhul ei leia tavaliselt kogu ala efektiivset kasutust ning tikeldamise korral kulub osa maast teede, tehnovérkude jms alla. Suurte
kohanduste t6ttu on tehingule antud vaikseim kaal.
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Tehnovorgud

Kommentaar

Kohandus

Kuju ja reljeef

Kommentaar

Kohandus

Kitsendused

Kommentaar
Kohandus

Summaarne
kohandus

Summaarne
kohandus, €/m?2

Kohandatud
tehinguhind, €/m?

Kohanduste
absoluutvaartuste
summa (sh
ajaldamine)

Kaalud
Turuvéartus, €/m?2

Kinnisasja
turuvaartus, €

Liitumisvdimalus

laheduses

Trapetsikujuline,
kompaktne, tasane

reljeef

Ca 18% pindalast
tee kaitsevoondis,

lisaks

elektripaigaldise
kaitsevoond 18,5
m?; tee lahedus

raskendab
hoonestamist

3,95

7 991

Liitumisvdimalus
laheduses
Sarnane

0%

Trapetsikujuline,
kompaktne, tasane
reljeef

Sarnane

0%

Hoonestust oluliselt
piiravad kitsendused
puuduvad

Parem
-10%

+15%
0,56

4,29

95%

0,25
1,07

Liitumisvdimalus
laheduses
Sarnane

0%

Trapetsikujuline,
kompaktne, tasane
reljeef

Sarnane

0%

Hoonestust oluliselt
piiravad kitsendused
puuduvad

Parem
-10%

+35%
0,70

2,70

55%

0,45
1,22

Liitumisvdimalus
laheduses
Sarnane

0%

Vinklilaadne, tasane
reljeef

Halvem, halvem kuju

+10%

Hoonestust oluliselt
piiravad kitsendused
puuduvad

Parem
-10%

-45%
-4,52

5,53

70%

0,30
1,66

Kaalude andmisel on kdige vahem kohandatud tehingule antud suurim kaal. Kaalud on maaratud
kohanduste absoluutvaartuste summa jarjestuse alusel: Aseri aleviku tootmismaa (55%) — 0,45, Tapa
linna arimaa (70%) — 0,30 ja Tapa linna tootmismaa (95%) — 0,25. Hinnaerinevused on ka pérast
kohandamist suured, mis naitab seda, et maaturg ei ole kuigi labipaistev ja suur hinnavariatsioon méjutab
ka hindamistulemust.

Kinnisasja turuvaartus on 7 991 € ehk timardatult 8 000 €.
Hindamistulemus ei sisalda kaibemaksu, kuid kdibemaksu tasumise vdimaliku kohustuse tekkimise korral

lisandub sellele kdibemaks. Hinnatava vara turusegmendi tehingud véivad olla nii kdibemaksuga
maksustatavad kui ka mittemaksustatavad, kuid turul on levinud hinna kasitlus kdibemaksuta tasemel.
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Lisa 1. Fotod

Vaade kinnisasjale

Vaade kinnisasjale
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Vaade kinnisasjale
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Lisa 2. Kinnistusregistri valjavote

Registriosa:
Registriosa number 20133450
Kinnistusosakond Tartu Maakohtu kire d

| jagu - KINNISTU KOOSSEIS

Katastripidaja markewd vaata maakataetrist

Kande Katastritunnus Sihtotstarve ja asukoht Pindala Info Kande
Nr. kehtivus
1 E7202:001 /0505 Olokasutatay maa 100%, Lane-Vin 2025m2  Maakatast andmed Ole voetud ket
maakond, Kagrina vaid, Kadvina alevik, 26.08 2026
Teenurga
Il jagu - OMANIK
Kande Omanik Kande alus Kande
Nr. kehtivus
1 Eastl Vabarik 7.08 2021 kinnistamisavaiduse alusel sisse kantud 11.10.2021 kefillv

1l jagu - KOORMATISED JA KITSENDUSED

Kande  Kinnistut koormavad g-lratud as]ag&usod (v.a. Marked piiratud diguste kohta, kande alus, Kande
Nr. hipoteegid) j ;a marked; kasu kannete muudatused ja kustutamised kehtivus

IV jagu - HOPOTEEGID

Kande Hipoteegid Hipoteegi  Marked hipoteekide kohta, kande alus, Kande
Nr. summa kannete muudatused ja kustutamised kehtivus

Asutus: Kinnisvarackspen OU
Nimi: Alvar Tomson
Kuupdev: 26.00.2026 17:58:25

Kinnisty tu kehiivate andmetega tutvumiseks kasutage &-Kinnislusraamatul
Kinnisvaraekspert OU (reg kood 10708639) Kinnistu (reg osa nr 20133450)
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Lisa 3. Hindamise lahteulesanne

HINDAMISE LAHTEULESANNE
(Riigivaraseaduse alusel hindamine)

Hinnatav vara Ladne-Viru maakond, Kadrina vald, Kadrina alevik, Teenurga
Kinnistu registriosa 20133450
Katastritunnus | 27202:001:0505
Pindala 2025 m?
Sihtotstarve iildkasutatav maa 100%
Koormatised ja Kinnistusraamatu 111 ja IV jaos kandeid ei ole,
Kitsendused
Kitsendused:
Planeeringu ala, nitraaditundlik ala, osaliselt elektripaigaldiste ja avalikult kasutatava tee
kaitsevoond.
Omanik Eesti Vabariik
Riigi kinnisvararegistri KV90252

kood

Hindamise eesmirk Riigivara voorandamine kohalikule omavalitsusele riigivaraseaduse § 33 Ioike 1 punkti 1
alusel, vadrtuse maaramisel lihtuda riigivaraseaduse § 46 1oikest 1.

Tellimuse alus Raamleping nr 4-2/26/10, tellimus nr 5

Hindamise alused Riigivaraseadus;
Vabariigi Valitsuse maarus ,Kinnisasja erakorralise hindamise kord*;
Standardiseeria EVS 875 ,,Vara hindamine®

Hinnatav viartus Turuvidrius

Hindamisaruande vorm | Eksperthinnang

Kinnisasja koormavate | Riigi kinnisvararegistri andmetel ei ole kinnisasjal kehtivaid (itiri- ega rendilepinguid.

lepingute andmed

Teadaolev info senise Kinnisasi koosneb Joodusliku rohumaa kolvikust. Kinnisasjale on juurdepdas Viitna teelt,

maakasutuse kohta

Planeeringute info Kadrina Vallavolikogu 29.04.2026 otsusega nr 33 Kkehtestatud Kadrina valla
tildplaneeringu kohaselt on Teenurga kinnisasja juhtotstarve puhke- ja virgestuse maa-ala.
UP materjalid:
Uldplaneering - Kadrina vald
Detailplaneering puudub.

Lisatingimused Hindamisaruanne on vastavalt avaliku teabe seadusele avalik, valja arvatud sellise teabe
osas, millele on juurdepiids digusaktidega kehtestatud korras piiratud.

Tellija Maa- ja Ruumiamet

Kinnisvaraekspert OU (reg kood 10708639)

Jarve tn 2-3, 10131 Tallinn

Aivar Tomson, +3725178573

Kinnistu (reg osa nr 20133450)

Teenurga, Kadrina alevik, Kadrina vald, Laane-Viru maakond

Eksperthinnang nr: 2609-10918-04/AT
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Lisa 4. Vastavuskinnitus EVS 875 nduetele

Kéesoleva hindamisaruande koostanud ja kogu hindamistoimingu labi viinud hindaja kutsealane padevus
on piisav hindamistellimuse taitmiseks.

Kaesolev hindamisaruanne ja kogu hindamistoiming vastab Eesti kinnisvara hindamise standardite seeria
EVS 875 nduetele, sh hindamise headele .

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

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

Hindaja on tegutsenud sdltumatu hindajana erapooletult ilma mingite isiklike huvideta hindamistoimingu
suhtes ning 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 analllsid ja jareldused on
kitsendatud ainult hindamisaruandes esitatud eelduste ja piiravate tingimustega.

Koostaja:
/ Allkirjastatud digitaalselt /

Aivar Tomson, MRICS

Kinnisvaraekspert OU

hindaja

Eesti Kinnisvara Hindajate Uhingu liige
Vara hindaja, 7. tase

(kutsetunnistus nr 218863)

Kinnisvaraekspert OU (reg kood 10708639) Kinnistu (reg osa nr 20133450)
Jarve tn 2-3, 10131 Tallinn Teenurga, Kadrina alevik, Kadrina vald, Laane-Viru maakond
Aivar Tomson, +3725178573 Eksperthinnang nr: 2609-10918-04/AT
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Tallinn

Jarve tn 2-3
Tallinn, 11314
+372 626 4250

Parnu

Pikk 12

Parnu, 80013
+372 442 0700
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