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HINNATAVA VARA KOONDANDMED

Hinnatav vara

Hoonestatud kinnissi, reg. osa nr. 4419006 (Majutusasutus)

Aadress Parnu maakond, Saarde vald, Lodja kiila, Lodja jahimaja.
Omanik Eesti Vabariik

Katastritunnus 71102:001:0094

Kinnisasja registriosa nr 4419006

Kinnistu liik Kinnisasi

Kinnisasja pindala 3,79 ha

Katastritiksuse hoonestus

Jahimaja, Suur ulukite téétlemise punkt, saun

Hoonete ehitisregistri kood

103031695, 120270676, 120270675

Hoonete suletud netopindala

Jahimaja snp 245,0 m2, suur ulukite to6tlemise punkti snp 123,5 m?,
sauna snp 42,7 m2.

Hoonete Uldine seisukord

Jahimaja on visuaalsel vaatlusel heas seisukorras. Suur ulukite

vOivad vastuolud andmetes

tootlemise punkt on hea/rahuldavas seisukorras, saun on
hea/rahuldavas seisukorras
Hindamistulemust ndjutada Puuduvad

HINDAMISARUANDE KOONDANDMED

Eesmark Tehingu nBustamine
Ulevaatuse kuupéev 01.07.2024
Vaartuse kuupaev 01.07.2024
Hindamisaruande kuupéev 25.07.2024

Tellija

Riigimetsa Majandamise Keskus

Tellimusleping

Tellimus kirjalikult e-posti teel 25.06.2024, tellija esindaja
Kinnisvaraosakonna kinnisvaralepingute spetsialist Ere Kaaristu

Hindamise eeldused

Tavapraktikast véaljuvad eeldused puuduvad

Hinnang likviidsusele

Hinnatava vara likviidsuse vdib hinnata sarnaste varade jaoks
keskmiseks ning mulgiperioodi pikkuseks véartuse kuupéeva
turusituatsioonis v8ib prognoosida hinnatud turuvaartuse juures kuni 12
kuud, mis on hinnatava vara turusegmendi jaoks tavaparane

Hindamistulemuse tapsus

Saadud tulemus on keskmise tapsusklassiga (+/- 10%)

Kaibemaks

KOMMENTAARID

Hindamistulemus ei sisalda ja sellele ei lisandu kdaibemaksu. Hinnatava
vara turusegmendi tehingud ei ole kdibemaksuga maksustatavad.

HINDAMISTULEMUS

Turuvaartus: 284 000 (kaks sada kaheksakiimmend neli tuhat) €

Hindaja:

Labivaataja:

Karl Kodu

Kutseline hindaja

Kinnisvara nooremhindaja, tase 5, kutsetunnistus nr. 202936
Tel: +372 5625 7956

Virgo Laansoo

Kutseline hindaja 151728

Vara hindaja, tase 7

Eesti Kinnisvara Hindajate Uhingu liige
Registreeritud eraekspert

Tel: +372 56677210

Eksperthinnang nr. 121-24P
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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 kuupaeval minema tle tehingut
sooritada soovivalt midjalt tehingut sooritada soovivale ostjale s6ltumatus ja vordsetel alustel toimuvas
tehingus parast kdigile nduetele vastavat midgitegevust, kusjuures osapooled on tegutsenud teadlikult,
kaalutletult ning ilma sunduseta. (EVS 875-1)

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

Vaartuse kuupaev on kuupéev, mille seisuga hindamistulemus (vaartus) on esitatud. See peab kokku
langema hindamise kuupaeva voi Ulevaatuse kuupaevaga voOi eelnema uhele vdi mdlemale neist, st
hindamine peab olema tehtud kas oleviku vdi mineviku kuupdeva seisuga (EVS 875-1).

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

1.1 Hinnatava vara llevaatus ja hindamise eesmark

Ulevaatuse kuupéev 01.07.2024

Ulevaatuse teostanud hindaja Kutseline nooremhindaja Karl Kodu

Ulevaatuse juures viibinud isik Aavo Urbel

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

Allikas: | Kuupéev:

EVS Standardiseeria 875

Kinnistusraamatu valjavote 05.07.2024

Kinnisvaraportaal www.kv.ee 19.07.2024

Maa-ameti kodulehekiilg www.maaamet.ee ja erinevad 19.07.2024

kaardirakendused

Ehitisregistri valjavote 05.07.2024

AS Regio Eesti kaart www.kaart.delfi.ee 19.07.2024

Lahe Kinnisvara ja Maa-ameti tehingute andmebaas 19.07.2024

Kohapealne Ulevaatus 01.07.2024

Allhanked -

Hindaja peab andmeallikaid usaldusvaarseteks

Eksperthinnang nr. 121-24P
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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 v8imalus vdi p&hjendatud vajadus.

Hindajal ei ole padevust saastatuse ja saastuse ohu uurimiseks ega avamiseks, mistdttu on hindaja lahtnud
eeldusest, et saastatust vOi saastuse ohtu ei ole vdi et saaste/saastusohu kérvaldamistétde maksumus ei
ole vaartuse jaoks oluline. Hindajat ei ole teavitatud uurimistulemustest, mis viitaksid saastatuse vdi
saastusohu olemasolule. Hindaja ei ole uurinud hinnataval varal ja selle laheduses paiknevatel varadel
tehtud ega tehtavat tegevust, et teha kindlaks, kas need tegevused v8i seal asuv maa vdib olla v&i on olnud
hinnatavale varale saastav. Hindajal ei pea olema saastatuse ja saastuse ohu avastamiseks vajalikke
oskusi ja teadmisi, seega ei vdta hindaja endale mingit vastutust Uksk8ik missuguse saastatuse vdi
saastuse ohu olemasolu eest. Kui parast hindamist ilmneb, et hinnatavat vara vdi selle laheduses
paiknevaid varasid on kasutatud viisil, mis vdib kaasa tuua saastumise, vdib 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 voOiks olla nende vdimalik m&ju hindamistulemusele. Hindamisel on lahtutud
eeldusest, et hinnataval varal ja selle lAheduses ei ole saastatust ega saastuse ohtu. lgasugune saastatuse
ja saastuse ohu avastamine vdib 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 ligipadsmatud. 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 telljale ainult eespool avaldatud ja selleks
ettenahtud eesmargil. Hindaja ei saa votta endale mingit vastutust juhul, kui seda kasutab keegi kolmas
isik vBi kui seda tehakse selleks mitte ettenahtud eesmargil (EVS 875-4).

Hindamisaruanne on hindamise eesmaérgi 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 Parnu maakond, Saarde vald, Lodja kiila, Lodja jahimaja.
Registriosa nr 4419006

Vara liik, omandivorm Kinnisasi

Omanik Eesti Vabariik

Katastritunnus 71102:001:0094

Kinnistu pindala 3,79 ha

Sihtotstarve Uhiskondlike ehitiste maa 80%, Veekogude maa 20%

Kanded registriosa | jaos | Puuduvad

Kanded registriosa Ill jaos | Puuduvad
valjavbte on toodud eksperthinnangu Lisas nr 2

Kanded registriosa IV jaos | Puuduvad
Kinnistusregistriosa valjavdte on toodud eksperthinnangu Lisas nr 2

Eksperthinnang nr. 121-24P
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kaardi

Maa-ameti kitsenduste

jargsed kitsendused

Turuvaartust mojutavad kitsendused puuduvad.
Eksperthinnangu Lisas nr 4 on toodud kitsenduste kaart.

Utrilepingud

Tahtajaline rendileping olemas Parnumaa Rohevik OU-ga. Leping on
sBlmitud tahtajalisena ja see 16peb 30. aprillil 2025, kui pooled ei ole kokku

leppinud lepingu punkti 1.3. kohaselt lepingu pikenemist.

Hindajale

teadaolevalt lepingut pikendatud ei ole. Téhtaajaline rendileping hinnatava
vara turuvaartust ei mdjuta, kuna ,Rendileandja vdib Lepingu mdjuval
pbhjusel Ules delda teatades, sellest Rentnikule ette 6 (kuus) kuud“ ja leping
IBpeb 2025. aprillis. Rentnik maksab Rendileandjale 1000 € (lisandub
kaibemaks) kuus.
Lepingu tingimusi vdib muuta Poolte kokkuleppel, vélja arvatud juhul, kui
Lepingu tingimuste muutmine on tingitud digusaktidest. Lepingu muutmine
ja tdiendamine vormistatakse Lepingu lisana.

Valjavéte on toodud eksperthinnangu Lisas nr 5

2.2 Asukoht

Makroasukoht
Paiknemine Hinnatav vara asub Parnu maakonnas, Saarde vallas, Lodja kilas.
Konkureerivad Parnumaa, Parnu linnast kaugemad piirkonnad
turupiirkonnad
Ksary Arey T sl “Piistoja Aeson, A Nautre, ] : .
Niitsi Parnt maakond ——\‘Qr_/s:,a " ,/l o = 2 7 o vaing ) ' Kuhjavere orge
/ Lepplaane 5 Joesuuy f‘ W Strgavere \ N %
e Sy o /7 Tori ! “ IR ‘ Véivaku ~ Aimla Xa
Ahastco opreo R /A 7 Riisa { Koblwere Kabila
°P6Imra ) Kilksama\'\/’A lr’ Taa/l;l sy e Vastemo:sa o
Aruvijs Lemmetsa = L 1 7 el T S| Saarepeedi, ’ ~
Liiva, 9. Saugal / > Sandra Paistiy | Moori 4
o ) VO Pullif, Umm.ma 7 ‘ JBekild,
Audru 2= ) Metskila | | Tabrig A
2 Kihlepa 15 S I NDI/ H V!ana- vp,du/\Uusna— /\_‘tfﬁnass
o 9 5 \
=5 Pélendmaa Peetnmolsa
y PA!KU[SE@ o \, VarmaSht, gy VIL\JANDI %
Koims i B \oPir k/ Viiratsi Vasara
Sel)ame!sa Pa"q 'Pinskd
) KOPUO Punakita.  Vilje mdl e rkond ?pMaelrku/a Riuma,
o J N
- Serukilaf o /‘ RdeI N \,
) = 3 \ ~ [Supsi °° ° Lol Monnaste , v
Vaskraama Turva Vardi
Lodja jahimaja i Paistu ° \4
) \ Metsadire Lodja killa, Saarde vald, Parnumaa Wgssuale SRimmu’ o Holstre AU""S’/
©Laadi™ Alusta teekonda X f i ==
) @ Alustatsclonda o Ry ° Sushg. Vilimeeste" Mustlax—
OMetsakara  SUIY, — igh] ‘Sammaste _ S5
D 3 ; AL
\ / /\’ﬁ'ﬂl’lo g ! oNigull élsu\ JKatvre Tinnikuru '\
. - ,‘\':' N U/ un
Soometsa Ristikiila S Totta - Kaarli Tuhalaane o
[} v’ ? ..’ Vam—Kans{q HallisteO: Pahuvere
f Ly Parsi ; -’
4 KILINGI-NOMME oTiheme’tsé Kulla o "Morna Karsmaq 5
Véidu b A ~—— ilag =
fory. - ABJA-PALUOJA oKk, \o Ve G-
By
Laiksaare ° ik KARKSI- NUIA\ St 'Riidaja
It Bginag MOISAKULA Oveeiikse a0
Viisireiu / Ainja ptn 15
o o Tali R::maw nu/: Arikiilay & oveq,
Arumetsa Nepste - Talig S J
Kiru! Veelikse o 3.. 4 SO0 Linnas
Allikas: kaart.delfi.ee
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Mikroasukoht

Allikas: kaart.delfi.ee

Saarde vald

Lodja kula, Saarde vald, Parnumaa

'‘Magipollu,
paisjany

7, a
¥ .
%a Kivio)

Lodja

Iseloomustus

Hinnatav vara asub Parnu maakonnas, Saarde vallas, Lodja kulas, Valga-
Uulu tee ja Lodja-Saunametsa teelt vahelisel alal, naabruses on
Uksikelamud, metsamaad, haritavad maad.

Haljastus

Madalhaljastus ja kdrghaljastus

Juurdepaas

Hea, juurdepéaés avalikult kasutatavalt Lodja-Saunametsa tee

Allikas: Maa-ameti teerakenduse kaart

Miuratase/liikluskoormus

Hinnatava maa-ala vdi ka selle lahiimbruse osas pole tdpne miratase
teada. Piirkonnas on vaiksem/keskmine liikluskoormus ja hindajale
teadaolevalt puuduvad suured miraallikad.

Ohtlikud kaitised

Maa-ameti ohtlike kaitiste kaardirakenduse andmetel hinnatav vara ei ole
ohtlike kaitiste alal.

Radoonirisk

Eesti radooniriski levialade kaardi andmetel paikneb vara kérge vdi vaga
kdrge radooniriski alal. Samas on radiooni riski ruutkaardilt naha, et
lahipiirkonnas ida (aastal 2997) ja laadne (aastal 2003) suunal kdrgeid
radiooni ndite ei ole tuvastatud.

Eksperthinnang nr. 121-24P
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Search result v O X

Lodja jahimaja, 86210, Lodja kiila, Saarde vald,
Parnu maakond

Q

Search result

Lodja jahimaja, 86210, Lodja kiila, Saarde vald,
Parnu maakond

Soojussaared Soojussaared puuduvad

Parkimisvdimalus Kinnistul

piirkonnas

Kaugused Kauplus Uhistransport

Kauplus ~ 5,21 km raadiuses. Uhistransport ~ 600 m raadiuses.

Eksperthinnang nr. 121-24P
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2.3 Maakasutus

Kaardirakenduse plaan

Hinnatav kinnistu on piiritletud
sinise joonega

Magipo/lL paisjarv

AIIik: I\ﬁéa%meti kaardirkendus (19.07.2024).

Kuju, reljeef

Ebakorrapéarase hulknurga kujuline kinnistu (kompaktne). Suhteliselt
tasase relieefiga.

Parkimine

Kinnistul vdi tédnava &&res vaba parkimiskoha alusel. Parkimis- ja
manddverdamisvdimalused on rahuldavad.

Hooned ja rajatised

Lodja jahimaja, suurulukite t66tlemise punkt, saun

Haljastus

Madalhaljastus, kérghaljastus, pingid, pdlispuud, véalikamin ja istumispaik.

Piirded

Olemas. Metallist ja puidust piirded taielikult piiravad kinnistut.

Uldplaneering

Hinnatav vara paikneb kehtiva Saarde valla tldplaneeringu (Saarde valla
Uldplaneering on planeering algatati saarde Vallavolikogu otsusega nr 31,
12. aprillil 2006. a. ja kehtestati Saarde Vallavolikogu 30.01.2008 a.
otsusega nr 2.) kohaselt Reserveeritud puhkeala hoonete ehitamise
Bigusega.

Uldplaneeringuga vastuolud puuduvad. Hindamisel arvestatakse
olemasoleva hoonestusega.

riigimets i
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LEPPEMARGID

ALUSKAART (EESTI POHIKAART)

Mets
Pald

Muud alad
(summeeritud lagedad alad, pddsastikud jt)

Kblviku piir

™ B Ou hoonetega
Seisuveekogu
Vooluveekogu

—— Kohalik tee
———- Pinnastee
PIIRID

== Maakonna piir
— \/allapiir

Linna / aleviku piir

TEHNILINE INFRASTRUKTUUR
Raudteetamm
Riigitee numbriga ja kaitsevéondiga
Vallatee
—=—=— Perspektiivne tee
== Avalikuks kasutamiseks maaratud eratee
Kergliiklustee
===ssss Matkarada
—wo—  Elektri korgepingeliin kaitsevéandiga (25m)
=330K%=  Perspektiivne/rekonstrueeritav tehnokoridor
Elektri keskpingeliin trafoga
®  Puhastusseade
e  Puurkaev
MAAVARAD
C] Maardla

ULDKASUTATAVAD ALAD JA PUHKEALAD

[b‘ omes | Riigimets
H2 Reserveeritud puhkeala
ilma ehitiste rajamise Giguseta
P1 Reserveeritud puhkeala
ilma hoonete ehitamise diguseta
P2 Reserveeritud puhkeala
hoonete ehitamise digusega
P3 Krossirada
P4 Reserveeritud puhkeala
ehitiste taastamise digusega
ajaloolisel hoonestusalal

[

VAARTUSLIKUD MAASTIKUD

Miljgévaartuslik ala

Vaartuslik péllumaa
Maakondliku tahtsusega vaartuslik maastik
llus teeldik
q Miljsévaartuslik objekt
llusa vaatega koht

PIIRANGUD

Ranna ja kalda piiranguvéénd
Keskkonnahairingu véond
Kaitsevoond

|-___—| Raudtee kaitsevéénd

KAITSTAVAD ALAD JA OBJEKTID
H Kaitseala / hoiuala
Kaitsealuse liigi elupaik

Kaitsealuse kalaliigi kudemis- ja elupaiga jégi
Kaitsealuse liigi kasvukoht

Véadriselupaik (sh ka EMKAYV projekti raames
maédaratud vaariselupaigad)

Pool-looduslik niit (parandkooslus)

h @  Looduskaitse objekt - puu
g Looduskaitse objekt - randrahn
:] Looduskaitse objekt - park

e Kultuurimélestis registrinumbriga

Kultuurimélestise kaitsevoond

ROHELINE VORGUSTIK
Rohelise vorgustiku tuumala
Rohelise vargustiku koridor

Kehtiva detailplaneeringu ala
E Munitsipaalomandisse taotletav ala

Halliste joe veematkatee
Kalmistu

> <@

Jaarja piiripunkt

A Reserveeritud (ldkasutatav ala

ELAMUALAD
E1 Reserveeritud véaikeelamuala

TOOTMISALAD

e Elektrituulikute arenduspiirkond
Elektrituulikute arendusala

Uldplaneeringu plaanile kantud P4rnu maakonna
planeeringu "Tuuleenergeetika teemaplaneering" alusel

Kehtestatud Parnu maavanema 21.11.2013 korraldusega nr 646

T1-T5  Reserveeritud tootmisala

Markus: Kaitstavad alad ja objektid - EELIS 12.12.2007

Detailplaneering

Detailplaneering puudub.

2.4 Hoone kirjeldus?

imaja)

Ehitusaasta

1906 (taielikult renoveeritud aastal 2005)

otstarve

Ehitisregistri kood 103031695
Energiamargis Mé&éramata
Peamine kasutamise Majutusasutus

Ehitus- ja kasutusload

Ehitusluba nr. 63 (registrisse kantud), mille haldusakti kuup&aev on
23.09.2004. (Ehitise rekonstrueerimine)
Kasutusluba nr. 148 (registrisse kantud), mille haldusakti kuupédev on
13.09.2005. (Ehitise rekonstrueerimine)

Korruselisus 2
Ehitisealune pindala 187,4 m?
Suletud netopind 245,0 m?2

1 Andmed ehitisregistrist ja visuaalsel Ulevaatusel
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Pinnaandmete vastavus ja
vastuolud

Vastuolud puuduvad ja lahtume Ehitisregistri andmetest.

Ruumiplaneering

| korrus: elutuba, kddk, 2 dussiruum-wc, 2 magamistuba.
Il korrus: 4 magamistuba, 4 du$siruum-wc, rddu.

2.5 Hoone konstruktsioo

nid?(Jahimaja)

Vundament

Madalvundament

Kandekonstruktsioonid

Tellis, vaikeplokk

Valisseina liik

Tellis, vaikeplokk

Katuse- ja vahelaed

Puit

Katuse kate

Katusekivi

Valisviimistlus

Keraamiline tellis; puit

Uksed ja aknad

Puitraamidel uksed, puitraamidel aknad

Po6hikonstruktsioonide
hoone ildine seisukord

ja

Hoone visuaalsel vaatlusel on p@&hikonstruktsioonid ja hoone ldine

seisukord: hea

2.6 Hoone siseviimistlus

e seisukord?® (Jahimaja)

Siseviimistlus Ruumid San. ruumid
Pdrandakatted Parkett Keraamiline plaat
Seinakatted Tapeet, varv Keraamiline plaat
Lagi Laeplaat, varv Varv

Kohtkindel modbel

Kdodgimddbel

Hinnang siseviimistluse
Uldisele seisukorrale

Hea/rahuldav

2.7 Hoone tehnosusteemid* (Jahimaja)

Veevarustus Lokaalne (puurkaev)
Kanalisatsioon Lokaalne

Elektrivarustus Vork

Gaasivarustus Puudub

Kittesiisteem Lokaalkite (maakite, kaminakiite)
Signalisatsioon Puudub

Ventilatsioon

Loomulik ventilatsioon

Tehnostlisteemide
seisukord

Hindajale teadaolevalt tehnoslisteemid tookorras. Tehnosiisteemid on
kogu kompleksil Uhiselt kasutusel. Rentniku ja Ulevaatuse juures viibinud
isiku s6nul maakute aega-ajalt talvel ei kita kogu kompleksi téielikult
soojaks. Tehnosiisteemid vajavad jooksvalt tavapéaraseid hooldustdid.

2.8 Hoone kirjeldus® (Suurulukite to6tlemise punkt)

Ehitusaasta 2005
Ehitisregistri kood 120270676
Energiamargis Mé&éramata

Peamine kasutamise
otstarve

Valdavalt kasutatakse laopinnana, osaliselt elamispinnana.

Ehitus- ja kasutusload

Ehitusluba nr. 61 (registrisse kantud), mille haldusakti kuup&ev on
22.09.2004. (ehitise plstitamine)
Kasutusluba nr. 136 (registrisse kantud), mille haldusakti kuupéev on

01.09.2005. (Ehitise pustitamine)

2 Andmed ehitisregistrist ja visuaalsel U
3 Andmed visuaalsel lllevaatusel

levaatusel

4 Andmed ehitisregistrist ja visuaalsel iilevaatusel
5 Andmed ehitisregistrist ja visuaalsel lilevaatusel
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Korruselisus 2
Ehitisealune pindala 198,6 m?2
Suletud netopind 123,5m?

Pinnaandmete vastavus ja
vastuolud

Vastuolud puuduvad ja lahtume Ehitisregistri andmetest.

Ruumiplaneering

| korrus: elutuba, k6ok, 2 dushiruum-wc. Endised uluki td6tlemise ruumid,
hetkel kasutusel laoruumidena.
Il korrus: magamistuba, wc.

2.9 Hoone konstruktsioonid® (Suurulukite to6tlemise punkt)

Vundament Madalvundament
Kandekonstruktsioonid Puit

Valisseina liik Puit

Katuse- ja vahelaed Puit

Katuse kate Plekk
Valisviimistlus Puit

Uksed ja aknad

Alumiiniumraamidel uksed, plastraamidel pakettaknad

Po&hikonstruktsioonide
hoone ildine seisukord

ja

Hoone visuaalsel vaatlusel on p8&hikonstruktsioonid ja hoone ldine
seisukord: hea

2.10 Hoone siseviimistluse seisukord’ (Suurulukite t6otlemise punkt)

Siseviimistlus

Ruumid San. ruumid

Pdrandakatted Keraamiline plaat, puit, linoleum Keraamiline plaat
Seinakatted Puit, varv, plekk Keraamiline plaat
Lagi Varv, plekk Varv

Kohtkindel médbel Kddgimddbel

Hinnang siseviimistluse
Uldisele seisukorrale

Hea/rahuldav.

2.11 Hoone tehnostisteemid® (Suurulukite to6tlemise punkt)

Veevarustus Lokaalne (puurkaev)
Kanalisatsioon Lokaalne

Elektrivarustus Vork

Gaasivarustus Puudub

Kittesiisteem Lokaalkite (maakite, kaminakiite)
Signalisatsioon Puudub

Ventilatsioon

Loomulik ventilatsioon

Tehnostlisteemide
seisukord

Hindajale teadaolevalt tehnosiisteemid tddkorras. Tehnosiisteemid on
kogu kompleksil Uhiselt kasutusel. Rentniku ja Ulevaatuse juures viibinud
isiku s6nul maakiute aega-ajalt talvel ei kita kogu kompleksi téielikult
soojaks. Tehnosulsteemid vajavad jooksvalt tavapéraseid hooldustéid.

6 Andmed ehitisregistrist ja visuaalsel Ulevaatusel

7 Andmed visuaalsel lllevaatusel

8 Andmed ehitisregistrist ja visuaalsel lilevaatusel
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2.12 Abihooned?®

Saun (saunamaja) 2005 a ehitatud. Jarve aares asuv puitkonstruktsioonil saun, kivi katus.
Heas/rahuldavas seisukorras. Ehitusalune pind ehitusregistris maérgitud
94.7 m2. Snp ca 42,7 m2 Saunamajal maakiite, lokaalne vesi ja
kanalisatsioon.

2.13 Vara kestlikkus

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

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

Hindajate hinnangul on hinnataval varal jargitud kinnisvara kestliku arengu tagamise p&himdtteid ja
hindajate hinnangul on hinnatava vara kestlikkuse vaértus positiivne.

3 TURUULEVAADE

3.1 Majandusilevaadel®

PROGNOOS. Eesti Pank prognoosib majanduse p6oret kasvule teisel poolaastal

Eesti Panga varske majandusprognoosi kohaselt ndeme kdesoleva aasta teises pooles majanduse
taaselavnemist. Majanduse kasvule pdérdumist toetab eelkdige ndudluse taastumine valisturgudel, mis
aitab eksportivaid ettevdtteid. Tugevana pulsinud todturg ning rahapoliitiliste intressimaarade
langetamine aitavad omakorda kaasa majapidamiste ostujdu taastumisele. Samas on prognoosis
ebakindlust endiselt palju, kuna muu hulgas tuleb arvestada ka geopoliitilistest pingetest tulenevate
riskidega.

Rohkem kui kaks aastat kestnud majanduslangus 18ppeb prognoosi kohaselt selle aasta teises
pooles. Esimeses kvartalis langus kiill jatkus, kuid jarjest enam hakkas ilmnema méarke olukorra paranemisest.
Seni enim kannatanud haru ja majanduse kaekaigu seisukohalt vaga kaaluka todtleva todstuse tootmismahu
vahenemistrend on 16ppenud ning kaubaekspordi maht p66rdus aasta alguses kasvule. Ettevdtete hinnang
eksporditellimustele ja konkurentsivdimele vélisturgudel on muutunud positivsemaks, mistéttu jduab Uhes
valisturgude oodatava valjumisega madalseisust kindlamale alusele ka Eesti ekspordi kasvuvéljavaade. Lisaks
piirilesele kaubandusele panustab majanduskasvu ka suurenev sisendudlus, seda peamiselt tdnu inimeste
ostujéu 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. Ettevftete edenemist ja seeldbi ka majanduse kasvu tervikuna soodustavad veel ka
odavnenud toormed, energia hinnalangus ja tarneprobleemide vahenemine. Td6j6ukulude kiire kasv on
rahunemas, mis vBimaldab hinnakasvul ka edaspidi jatkata aeglustuval kursil.

9 Andmed ehitisregistrist ja visuaalsel iilevaatusel
10 Allikad Eesti pank ja Statitikaamet, seisuga 14.06.2024.a.
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Rahapoliitika pidurdav m&ju majanduskasvule leeveneb. Euroopa Keskpanga ndukogu langetas viimasel
rahapoliitilisel istungil intressimaarasid, mis turuootustel pdhinevalt kajastus euribori languses juba varemgi.
Intresside alanemine leevendab laenukulu nii majapidamiste kui ka ettevétete jaoks ning mdjub majandusele
turgutavalt. Samas on kiire hinnakasvu taandumine euroalal osutunud varem hinnatust inertsemaks, mistottu
oodatakse rahaturgudel kull edasist intresside alanemist, kuid varem arvatust aeglasemas tempos.
Intressimadrade alanemine jatab laenukohustusega inimestele rohkem raha kéatte ja loob paremad eeldused
majapidamiste tarbimiskulutuste ning ettevtete investeeringute kasvuks.

Ebakindlus on véhenenud, ent piisib endiselt suur. Uhest killjest on Eesti majanduse véljavaade
selginenud, kuivdrd moddunud aastatel labitud kriisidega kaasnenud ebaselgus on suures osas hajunud.
Teisest kiljest pusib prognoosidega seotud ebakindlus, mis on seotud kdrgendatud geopoliitiliste riskidega ja
jatkuvast Venemaa sdjast Ukrainas. Tanavu toimuvad valimised enam kui 60 riigis, mis teevad sellest aastast
valimisterohkeima aasta kogu ajaloos. Paratamatult on sellega seotud ka poliitiline maéramatus ja teadmata on
valimiste vdimalik m&ju majandusele nii globaalsel kui ka regionaalsel tasandil.

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

Eesti Panga majandusprognoosi pdhinaitajad
avaldatud 14.06.2024

2022 2023 2024* 2025* 2026"

majanduse maht jooksevhindades (mld eurodes) 35,98 37,68 39,43 41,81 43,94
majanduskasv plsihindades (%) -0,5 -3,1 -0,4 3,6 3,0
hinnatus (%) 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

3.2 Parnumaa hoonestatud elamumaade turuiilevaade

Jérjekordsetest kriisidest rasitud aasta viis kinnisvaraturu tehingute arvu ja koguvaartuse 2023. aastal
langusesse. Eesti kinnisvaraturul toimus 2023. aastal kokku 51 110 vdédrandamistehingut, millest 40 585
olid ostu-muilgitehingud. 2022. aastaga vorreldes vahenes tehingute arv 2023. aastal 16%, sh
ostumilgitehingute arv 19%. Vahenenud ndudlus mdjutas ka kinnisvaraturul kaasatud rahalise kapitali
kogumahtusid ning ka hinnatasemed on véhenenud ndudluse taustal langenud. Tehingute koguvéaartus
vahenes vorreldes 2022. aastaga 15% vdrra, olles 5,0 miljardit eurot. Vérdluseks oli 2021. aastal tehtud
kinnisvaratehingute koguvéaartus rekordilised ligi 6 miljardit eurot ning veel varasem rekord péarineb 2006.
aastast, mil kinnisvaraturu kaive oli 4,7 miljardit eurot. Tehingute koguvaéartus on 2021 aastaga vorreldes
langenud 17%. Siiski puUsivad nii tehingute koguarv kui ka koguvaartus kdrgemal kui seda olid vastavad
naitajad 2020. aastal.
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2023. aastal toimus enim tehinguid korteriomanditega (55,1%) ning kinnisasjade osakaal koguarvust
vahenes monevdrra (44,4%). Seejuures oli hoonestusfiguste osakaal vaga vaike (0,42%). Nii
korteriomanditega kui ka kinnisasjadega tehtud tehingute koguarv vahenes aastaga vastavalt 16% ja 18%.
Véahenenud tehingute taustal langes korteriomanditega tehtud tehingute koguvéaartus aastaga 0,31 miljardit
eurot. Kinnisasjadega tehtud tehingute koguvéértus aga langes aastaga 0,53 miljardit eurot ning
langusesse panustasid enim elamumaa sihtotstarbega kinnisasjad. Hoonestamata elamumaa
mediaanhinnad varieerusid 2022. aastal maakondade [dikes oluliselt. Kui Vo&ru, J8geva ja Pélva
maakonnas oli tehingute mediaanhind ligi 11 000 eurot, siis Harju maakonnas oli sama néaitaja koguni ligi
90 000 eurot. Haritava maa hektari mediaanhind oli 2022. aastal 5183 eurot, mis on neljandiku vdrra
kdrgem kui 2021. aastal. K&rgeim haritava maa hinnatase oli 2022. aastal Tartu ja P6lva maakonnas, kus
hektari hind oli vastavalt 6170 ja 6110 eurot. Kasvava metsaga metsamaade mediaanhinnaks terves Eestis
oli ligi 7300 eurot hektari kohta.

Hoonestatud elamumaa

No6udlus elamute jarele oli eelmisel aastal tdusutrendis. Enimhinnatud on siiski suured, mere v8i j6ega
piirnevad kinnistud, millel asuvad hooned on heas seisukorras ja mis ei vaja olulisi investeeringuid ning
mille Ulalpidamiskulud on madalad. Kittelahenduse osas eelistatakse mugavat ja 6konoomset ning
kaasaegset lahendust.

Viimase aastaga on eriti hinda tdusnud maapiirkondades olevad kinnistud, nii hoonestatud elamute vai
suvilatega, samuti hoonestamata kinnistud. Pakkumiste arv on stabiliseerunud.

Remonti vajavaid ning vee- ja kanalisatsiooniststeemita elamuid hinnatasemega kuni 40 000 € ostetakse
pigem sobiva asukoha t6ttu. Keeruline on ostjat leida keskustest kaugemal asuvatele elamutele, mille
hinnatase on ule 80 000 €. Kérgemat hinda on ndus ostjad maksma veekogu aarsete kinnistute puhul.

Maamajade puhul annavad tugevate konstruktsioonidega kdrvalhooned olulise lisavaartuse. Valdadesse
elamu ostjateks on pigem privaatsust hindavad inimesed, kellel on olemas s6iduvahendid. Enamasti
soovitakse osta elamut suurematest linnadest kuni 15 km kaugusele, kuid infrastruktuurielemendid viksid
asuda elukohale siiski lahemal (lasteaiad, koolid). Enim tehingud on teostatud siiski linna léhedal
paiknevates elamupiirkondades.

Samuti on kGrgemate hindadega ka mereééarsed v6i muude veekogude aéarsed elamud/suvilad. Kallimad
kinnistud paiknevad Parnus/Parnu lahilimbruses ning mereaérsetes kilades.

Tuginedes Maa-ameti tehinguinfole ja Lahe Kinnisvara andmebaasidele on elamute mutgihinnad Péarnu
linnas viimasel poolaastal jargmised:

Elamu seisukord Miitgihind, €

Remonti vajav

Puudub wc ja pesuruum, viimistluselemendid rikutud ja vajavad kohest vélja

vahetamist 80 000-100 000
Rahuldav

Algupérane viimistlus vdi vahetatud tksikud viimistluselemendid 100 000-120 000
Hea

Keskmises seisukorras, teostatud jooksvalt remonti, kasutatud keskmise
hinnaklassi materjale, ahiklte voi lokaalne keskkiite 120 000-150 000

Véaga hea (renoveeritud) 150 000-180 000
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viimistlus on hiljuti uuendatud (mitte ile 5a tagasi), kasutatud on keskmise ja
osaliselt keskmisest kérgema hinnaklassi materjale, enamasti lokaalne
keskkdte vdi maakute

Uus

Enamasti 6konoomse kittelahendusega, enamasti kuni 10a tagasi ehitatud,
uuselamupiirkonna hooned alates 180 000

Muugiperiood Parnu linnas asuval elamul on kuni 6 kuud. K8rgema hinnaklassiga elamu muitigi korral peab
arvestama aastase perioodiga. Linna ostavad maja pigem vaiksemate lastega pered, kes soovivad
elukorralduse hoida v@imalikult lihtsana — lapsed saavad jala koolist koju ja huviringidesse.

Tehtud tehinguid analtiisides vOib jareldada, et kasvanud on pigem elamiskdlblike ja kaasajastatud
elamute hinnad. Remonti vajavate ja kohest investeeringut vajavate elamute hinnad ei ole kasvanud ja
nende kasvu ka ei prognoosi. Eelkdige seetbttu, et laenutagatisel finantseerimine osutub problemaatiliseks.

Parnu linna ja maakonna (v.a Parnu linn) hoonestatud
elamumaa tehingute arv, mediaan ja keskmine hind aastatel 200000
180 2014-2024 kvartalite Idikes &
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2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024
I Tehingute arv Parnu linnas [ tehingute arv maakonnas (v.a Parnu linn)
e P3rnu linna keskmine hind ® @ @ o Pirnu linna mediaanhind

Joonis 1. Parnu linna ja maakonna hoonestatud elamumaa tehingute arvu, keskmise ja mediaanhinna
muutus ajavahemikul 2015 — 2024 kvartalite 18ikes
Allikas: Maa-ameti tehingute andmebaas

Parnu linnas on enim néutud piirkonnad Rdama, eelkdige madala hinna ja Kesklinna |dheduse t6ttu, ning
Raekiila, samuti madalama hinnataseme péarast. Jargnevad Kesklinna piirkond, mille elamute vaiksem
ndudlus on tingitud kdrgemast hinnatasemest ja kohaliku elanikkonna madalamast laenuvdimest, ning
Vana-Parnu piirkond, kuna sealne elamufond on vaike.
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Kinnisvara turg on kdesolevaks hetkeks rahunenud, pakkumiste arv on kasvanud, mis hakkab ka juba
avaldama survet hindadele. Tehingute arv on vahenenud ja mdningates turusegmentides on ndha hindade
langust. Prognoosime, et sama tendents kestab ning 2024.a | poolaastal on ndha ka hindade langust ja
veelgi suuremat pakkumiste kasvu.

3.1 Majutusasutused, Eesti siseturism 2024. a mai kuu 16pu seisuga'*

Statistikaameti andmetel peatus 2024. aasta mais majutusettevtetes tile 293 000 turisti, mida on 11%
rohkem kui aasta varem samal ajal. Suurenes nii sise- kui ka vélisturistide arv.

Mais kilastas Eesti majutusettevotteid 163 000 vélis- ja 130 000 siseturisti. Eelmise aasta sama kuuga vorreldes
oli valisturiste 16% ja siseturiste 5% rohkem.

Statistikaameti juhtivanalliitik Helga Laurmaa t8des, et mais kull valisturistide arv vorreldes eelmise aastaga
kasvas, aga kriisieelsele 2019. aasta maile jai veel 23%-ga alla. ,Positiivne on aga see, et siseturiste on jallegi
18% rohkem kui tol ajal,” selgitas Laurmaa. Kdige rohkem saabus turiste naaberriikidest — Soomest ligi 62 000
ja Latist 19 000. Saksamaalt reisis Eestisse 11 000, Leedust 7000 ja Rootsist ning Poolast kummastki 4500
inimest. Vorreldes eelmise aasta maiga saabus Saksamaalt 50%, Suurbritanniast 20%, Poolast ja Leedust
kummastki 6% ning Latist 5% rohkem turiste. Rootsi turiste oli 2% vahem kui mullu mais.

Kolm neljandikku vélisturistidest oli puhkusereisil ning 19% todreisil. Suurem osa vélisturiste (72%) eelistas
06bida Harju maakonnas, jargnesid Parnu (11%), Tartu (7%), Saare (3%) ja Ida-Viru maakond (2%).
Siseturistidest 69% markis oma reisi eesmargiks puhkuse ja 23% t66. K8ige enam peatus siseturiste Harjumaal
(32%), jargnesid Parnumaa (14%), Tartumaa (11%), Ida-Virumaa (9%) ja Saaremaa (7%).

Turistid jaid majutusettevotetesse kokku 542 900 66ks, neist 222 400 oli siseturistide ja 320 500 valisturistide
O66bimisi.

Mais said kulastajad peatuda 1038 majutuskohas. Turistide kasutuses oli 22 000 tuba ja 52 000 voodikohta,
taidetud oli 47% tubadest. Otpaev maksis majutusettevdites keskmiselt 49 eurot inimese kohta, mis oli sama
kallis kui 2023. aasta mais, aga 14% kallim kui kriisieelsel 2019. aasta mail. Harjumaal maksis 66paev inimese
kohta 55 eurot, Tartumaal 52 eurot, Ida-Virumaal 44 eurot, Parnumaal 42 eurot ja Saaremaal 37 eurot.

11 Parnu maakonna ndol on tegemist hooajaliselt (suveaeg) toimiva majutusteenusena, toome valja turuiilevaate, mille graafik
naitab ka turu sessoonsust, andmed kuni 2024 a mai kuu I6pp.
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Allikas: statistikaamet

-¢= Majutatud kokku Sigeturistid

Allikas: Statistikaamet

Prognoos:

Vélisturistid

Pandeemia mdju majandusele s.h turismisektorile on olnud vaga tugev. Vorreldes eelnevate aastatega on
valisturism suurenenud, kuid ei ole veel saavutanud pandeemiaeelset taset. Samas on valisturistide
osakaal suurenemas. Tulenevalt sesoonsusest on k8ige aktivsemad perioodid juunist-augustini.
Prognoosime peale madalhooaja I6ppu (alates mai I8pust) turismi taastumist pandeemiaeelsele tasemele.

3.2 Turustatavuse analtits

Vara |6ppkasutajad ja neid
iseloomustavad tunnused

Peamiselt kdrgema sissetulekuga leibkond/ettevfte, kes soovib
tegelede majutusteenuse pakkumisega vOi eraisikud, kes soovivad
kinnistut kasutada elamiseks v6i suvilana.

Kas hinnatav vara rahuldab
turusegmendi néudeid

Valdavalt rahuldab, kuna hooned on heas seisukorras, kinnistu on
haljastatud pélispuudega, kinnistul on veekogu ja olemas on piisavalt
privaatsust.

Kui suur osa soovib ja on
vdimeline hinnatavat vara
soetama

Pigem keskmine arv IBppkasutajatest soovib ja vaiksem arv on
vdimeline hinnatavat vara soetama.

Muugiperiood

Mudgiperiood on kuni 12 kuud

Missugused on oodatavad
muugihinnad

Surve on suurenenud hindade mdningaseks korrektsiooniks allapoole.

Alternatiivsed kasutused

Hindajate hinnangul on alternatiivsed kasutused olemas ja kinnistut
vdimalik kasutada aastaringseks elamisek selamuna vdi suvemajana.

3.3 Pakkumisinfo

Pakkumiste arv

Sarnaste varade pakkumiste arv on alla 10-ne.

Pakkumishinnad

Sarnaste varade pakkumishinnad jadvad vahemikku 190000 — 330000
€, olenevalt hoonete arvust, suletud netopindalast, seisukorrast,
kinnistu suurusest ja funktsionaalsusest.
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pakkumised:

—_ Kinnistu Hoone
Asukoht Pakkurglshlnd, pindala, snp, Lisainfo
m?2 m?2
Kinnistul asub 1998 aastal
ehitatud heas/rahuldavas
seisukorras majutushoone.
Ikla motell, Siseviimistlus rahuldav. Hostelis
Ikla kula, 289 000 ehk on kokku 20 kahe- ja kolmetoalist
Haademeest | ca 368 €/m?2 12048 numbrituba ning jagatud WC-d ja
e vald, hoone pinna 785,8 | duSiruumid. Hoovimajas on
Parnu kohta tantsu- ja kaminasaal, grillinurk
maakond maja ees ning seminariruum.
Vesi ja kanalisatsioon
tsentraalsed. Kohtkite (katel ja
soojuspump)
Kinnistul asub 1900
Kalda 3a, (rekonstrueeritud 2005) aastal
Vandra, 190 000 ehk ehitatud heas seisukorras
Pdhja- ca 300 €/m? 2652 majutushoone. Siseviimistlus
Parnumaa hoone pinna 634,1 | heas seisukorras. 12
vald, kohta numbrituba. Vesi ja
Parnumaa kanalisatsioon tsentraalsed.
Lokaalne pelletkite.
Raketi KiEnist;JI .?sgb 2?105a
rekonstrueeritu eas
Hzgglérﬁlgg,st s;gzo:?é) é/:fz 267.3 | seisukorras majutushooned.
e vald hoone pinna 6238 (2 Slsevnmlstlu.s heas selsulforra_s.
Parnu, kohta hoonet |9 _num_brltuba. Vesi ja
maakond ) kanalisatsioon lokaalsed.
Lokaalne maakiite.

Hinnatav vara ei ole avalikus pakkumises

Rohutame, et eelpool toodud varade puhul on tegemist pakkumishindadega, mitte miugihindadega. On
olemas vdimalus, et pakkumishinnad avaliku mudgi kaigus oluliselt langevad v6i enampakkumise
tingimustes tdusevad. Seeparast leiame, et leitud turuvaartuse ning pakkumishindade otsene vdrdlemine
ei suurenda leitud tulemuse tapsust.

3.4 Muugitehingud

Hindajale on teada jargnevad ostu-miuitigi tehingud sarnastest

Asukoht ‘ Tehingu aeg ‘

Hoone
snp, m?

Hind, €/m?

Hind, €

piirkondadest:

Lisainfo

Parnu
maakond,
1 Tori vald,
Taali kila,
Mbdisa tee X

11.04.2024

334,2

898

300000

Hajaasustatud piirkond,
loodusldhedane paik. Kinnistu
piirneb jéega. Ca 1870.a
(rekonstrueerimisega

alustatud juba 2007,
kasutusluba 2022) ehitatud 2-
kordne maakivi/kivi
konstruktsioonidel endine
mdisa abihoone tall-t6llakuur
rahuldavas seisukorras.
Madal- ja kdrghaljastus,
pdélispuud, paekivist ja puidust
piirded. Sailitatud vana hoone
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loodusliku kivi vundamnedi
mudrid. Hoone suletud
netopind 334,2 m2. Hoone on
rahuldava funktsionaalsusega,
5 magamistuba, 1 duSsiruum-
wc, saun. Siseruumide
seisukord on
hea/ehitusjargus. Kinnistu
pindala 15644 m?2. Lokaalkite
(maakute), lokaalne
veevarustus (puurkaev) ja
kanalisatsioon. Abihooneteks
2/2 kinnistul ajaloolised ait ja
laut (ei ole majutushoonetena
kasutusel).

Parnu
maakond,
Parnu linn,

Paikuse alev,
Joekalda tee
X

14.02.2023

315,3

1824

575 000

Hajaasustatud piirkond,
looduslahedane paik. Kinnistu
piirneb Ghiskasutatava maaga,
millelt hea ligipdas joele.
Kinnistul on ka vaike tiik. 2
p6hihoonet. Ca 1990.a
(rekonstrueeritud 2009)
ehitatud 2-kordsed puit
konstruktsioonidel
puhkehooned, heas
seisukorras. Madal- ja
kdérghaljastus, valiterrass,
vorkpalli valjak, puitpiirded.
Hoone suletud netopind 315,3
m2.  Hoone on parema
funktsionaalsusega, peamajas
5 magamistuba, 11
magamistuba teises hoones.
dussiruum-wc igas toas
olemas, saunakompleks.
Siseruumide seisukord on
hea. Kinnistu pindala 8977 m?2.
Lokaalkiite (autonoomne dhk-
vesi keskkite), tsentraalne
vesi ja lokaalne
kanalisatsioonilahendus).
Kuur (ei kajastus
ehitusregistris, maa-ameti
kaardilt mG&detuna ca 137 m?).

Rapla
maakond,
Mérjamaa
3 vald,

Mérjamaa
alev, Parnu

mnt X

dets.22

508,6

590

300000

Tihedas elamupiirkonnas.
Veekogu ei ole. 1930a ehitatud
(2007 saanud renoveeritud) 2-
kordne kivist
konstruktsioonidel hoone
heas/rahuldavas seisukorras.
Madal- ja kdrghaljastus,
terrass, metallpiirded. Hoone
suletud netopind 508,6 m?2.
Hoone on hea
funktsionaalsusega, 8
magamistuba, igas toas eraldi
wc-dussiruum.  Siseruumide
seisukord on hea. Kinnistu
pindala 3626 m?2. Lokaalkute
(pdrandakute,

6hksoojuspump), tsentraalne
vesi ja kanalisatsioon.
Majandushoone (snp 206,1
m2, ei ole kasutusel
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majandushoonena)
heas/rahuldavas seisukorras.

Tihedas elamupiirkonnas.
Veekogu ei ole. 1985a
(renoveerutud 2013) ehitatud 2-
kordne puitkonstruktsioonidel
hoone. Heas  Seisukorras.
Madal- ja korghaljastus. Hoone
suletud netopind 291,1 m2
Hoone on rahuldava
funktsionaalsusega, 4 korterit,
igal Uhel eraldi duSsiruum-wc,
bassein, saun. Siseruumide
seisukord on hea. Kinnistu
pindala 832 m?2 Kohtkite (I
korrusel 8hksoojuspump, ahi,
ning Il korrusel 8hkvesipumbaga
porandakute). Paikesepaneelid.
Vesi ja kanalisatsioon
tsentraalsed. Garaaz, kuur.

Parnu
maakond,
4 Parnu linn, 13.11.2023 291,1 1340 390000
Parnu linn,
Karja tn X

Tihedas elamupiirkonnas.
Veekogu el  ole. 1969a
(renoveeritud 2022) ehitatud 2-
kordne kivihoone. Vaga heas
seisukorras. Madal- ja
korghaljastus. Hoone suletud

Jogeva netopind 264,4 m2. Hoone on
[naakond, 31.03.2022 264.4 1742 209000 rahuldava funktsionaa_l_susega,
Jogeva vald, kogu hoone kasutatav Uhtsena.
Kérde kila saunakompleks, bassein.
Siseruumide seisukord on vaga
hea. Kinnistu pindala 1331 m?2.

Kohtkiite (automaatne
pelletikute). Vesi ja
kanalisatsioon tsentraalsed. Alla
20 m?2 kuur.

Allikas: Maa-ameti ja LAHE kinnisvara tehingute andmebaas

4 HINDAMINE

4.1 Vara parim kasutus

Vara parim kasutus: hindamisstandard defineerib vara parimat kasutust kui vara kdige t6endolisemat
kasutust, mis on flusiliselt vdimalik, vajalikult p&hjendatud, diguslikult lubatav, finantsmajanduslikult
otstarbekas ja mille tulemusena hinnatav vara omandab kdrgeima véaartuse (EVS 875-1).

Eksperthinnangu koostajad on seisukohal, et hinnatava vara parimaks kasutuseks on kasutus
majutusasutusena v6i kasutus elamuna/suvemajana.

4.2 Hindamismeetodi valik

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

Kéesolevas eksperthinnangus on kasutatud hinnatava kinnisasja turuvaartuse hindamiseks
vordlusmeetodit (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
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vara peab olema vorreldav teiste analoogsetega nii flilisiliste tunnuste, asukoha, majandusliku otstarbe kui
ka ajafaktori naitajate poolest. Turuvaartuse maéramisel on aluseks seos, et turusituatsioon on hindamise
hetkel vastav, st. turul olevate Uksteist asendavate kaupade hinnad on vdrdsed. Vérdlusmeetodi eelised
seisnevad selles, et ta pdhineb piirkonna tegelikel hindadel, votab arvesse tegelikku ndudlust ja pakkumist
ning on lihtsalt mdistetav ja p6hjendatav.

Antud meetodi puhul hinnatakse turuvaartus hinnatava vara ja hiljuti mitdud sarnaste varade vérdlemise

alusel.

4.3 Turuvaartuse hindamine

Vordluseks valitud
varad??

Valitud mudgitehingud 1, 2 ja 3 sobivad eelkdige asukoha, hoone seisukorra,
hoone suuruse, tehnosisteemide poolest. Vajadusel oleme kasutanud
kohandusi. Vordlustehing 2, on vanem kui 12 kuud, kuna sarnaste varadega
on tehinguid tehtud aarmiselt vahe.

Kaibemaksu info

Varade vordlemisel oleme kasutanud ilma kaibemaksuta sisendeid,
kaibemaksustamise korral lisandub turuvaartusele kaibemaks.

Vordlusihik

Tervikhind, kuna sarnaste varadega kaubeldakse tervikhinna alusel.

Vordluselemendid:
Ajaline kohandus

Toodud vérdlustehingute vérdlemiseks hinnatava varaga korrigeerime v@rdlustehinguid iseloomustavaid
parameetreid. Korrigeerimise eesméargiks on anda hinnang, kui palju muudab hinnatava vara mingi
parameetri erinevus vordlustehingu turuvaartust.

Vordluselemendi selgitus:
Ajalist kohandust on vaadeldaval perioodil rakendatud, kuna vdrreldes
veebruar 2023 seisuga on hinnad ligikaudu -10% langenud.

Asukoha

Enam hinnatud on hea infrastruktuuriga asukohas, keskustele [ahemal
paiknevad majutused. Samuti veekogu &éares paiknevad piirkonnad. Oluline
on ka piirkonna maine, mirafoon, privaatsus jms.

Hoone tiip, seisukord

Uuemad hooned on enam hinnatud, oluline on ka hoone materjalid,
seisukord, energiatdhusus, tehnoslsteemid ja arhitektuur. Sarnaste
varadega vordlemisel vahe 5-40%.

Suletud netopind

Suurema suletud netopinnaga hooned on reeglina kdrgemas hinnaklassis,
samuti on oluline hoone ruumiplaneering ja funktsionaalsus.

Haljastus

Enam hinnatud on kinnistud madal- ja kdrghaljastatult, polispuudega,
piiretega valiterraside ja valikbokidega.

Funktsionaalsus

Enam hinnatud on rohkemate ruumide, igale toale eraldi wc-dudSiruumidega,
ja suurema mahutavusega majutushooned.

Siseviimistluse seisukord

Parema siseviimistlusega hooned on enam hinnatud. Hinnavahe erineva
kvaliteediklassiga vahel v8ib olla 5 — 45%.

Kinnistu suurus, m2

Suurematel kinnistutel paiknevad hooned on k&rgemalt hinnatud, kuna
annavad suurema privaatsuse. Kohandamisel on arvesse vdetud
piirkasulikkust ning vBrdlusvarade tehinguhindu.

Kommunikatsioonid/
tehnolahendused

Tehnovdrkudega kinnistud on enam hinnatud. Mdju suurus turuvaartusele 5-
20%.

Abihooned

Abihoonete olemasolu mdjub hinnatava vara turuvaartusele positiivselt.

Muid parameetreid kohandatud ei ole, kuna hinnatav vara on v@rdlustehingutega samavéaarne, vastava
erinevuse mdju turuvaartusele on marginaalne.

Vordlustabel:

HINNATAV VARA

VORDLUSVARAD

1 2 3
Tehingu hind (€) juuli.24 300 000 575 000 300 000
m? hind, €: 898 2415 590
12 Miugitehingute tabel, p.3.5.
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Tehingu aeg apr.24 veebr.23 dets.22
0% -10% -15%
Ajaldatud hind (€) 300 000 517 500 255 000
Asukoht Parnu maakond, | Parnu maakond, Tori | Parnu maakond, Parnu Rapla maakond,
Saarde vald, Lodja vald, Taali kiila, linn, Paikuse alev, Mérjamaa vald,
kila, Lodja Madisa tee X Joekalda tee X Mérjamaa alev,
jahimaja. Parnu mnt X
Parem Parem Samavaéarne
-5% -25% 0%
Asukoht (mikro) Hajaasustatud Hajaasustatud Hajaasustatud piirkond, Tihedas
piirkond, piirkond, looduslahedane paik. elamupiirkonnas.
looduslahedane looduslahedane Kinnistu piirneb Veekogu ei ole
paik. Kinnistul on | paik. Kinnistu piirneb | Ghiskasutatava maaga,
jarv jbega millelt hea ligipaas
joele. Kinnistul on ka
vaike tiik
Samavaarne Samavaarne Halvem
0% 0% 10%
Hoone tlup, 1906a Ca 1870a Ca 1990a 1930a ehitatud
seisukord (rekonstrueeritud | (rekonstrueerimisega | (rekonstrueeritud 2009) (2007 saanud
aastal 2004) 2- alustatud juba 2007, | ehitatud 2-kordne puit renoveeritud) 2-
kordne kivi kasutusluba 2022) konstruktsioonil kordne kivist
konstruktsioonidel ehitatud 2-kordne puhkehoone, heas konstruktsioonidel
majutushoone heas maakivi/kivi seisukorras hoone
seisukorras konstruktsioonidel heas/rahuldavas
endine mdisa seisukorras
abihoone tall-
téllakuur rahuldavas
seisukorras
Halvem Parem Samavaarne
5% -10% 0%
Haljastus Madal- ja Madal- ja Madal- ja kdrghaljastus, Madal- ja
kérghaljastus, kdrghaljastus, valiterrass, vérkpalli kérghaljastus,
pdlispuud, pdlispuud, paekivist valjak, puitpiirded terrass,
kénniteede ja puidust piirded. metallpiirded
valguustuslambid, Sailitatud vana
kiviterrass koos hoone loodusliku kivi
védlikaminaga, puit | vundamnedi muurid
ja metall piirded
Samavaarne Samavaarne Halvem
0% 0% 5%
Hoone suletud 334,2 238,1 508,6
netopind (m?):
245,0 Suurem Samavaarne Suurem
-10% 0% -20%
Hea Rahuldava Parema Hea
funktsionaalsusega, | funktsionaalsusega, funktsionaalsusega, | funktsionaalsusega,
6 magamistuba, 5 magamistuba, 1 peamajas 11 8 magamistuba,
igas toas eraldi wc- | dussiruum-wc, saun magamistuba teises igas toas eraldi wc-
dus8siruum. Ulukite hoones 5 dudsiruum
tootmishoones 1 magamistuba.
majapool (2 korruse DuSsiruum-wc igas toas
peale) kodgi, olemas,
elutoa, dussiruum- saunakompleks
Funktsionaalsus we ja magamistuba
Halvem Parem Samavaéarne
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5% -20% 0%
Siseruumide Hea/rahuldav Hea/ehitusjargus Hea Hea
seisukord
Halvem Parem Parem
10% -5% -5%
Krundi suurus (m?) 37892 15644 8977 3626
Vaiksem Vaiksem Vaiksem
5% 10% 15%
Lokaalkite Lokaalkite Lokaalkite Lokaalkite
(maakite), lokaalne | (maakite), lokaalne | (autonoomne Ghk-vesi (pGrandakiite,
veevarustus veevarustus keskkite), tsentraalne | ©hksoojuspump),
K ikatsi id/ (puurkaev) ja (puurkaev) ja vesi ja lokaalne tsentraalne vesi ja
ommunikatsiooni kanalisatsioon. kanalisatsioon kanalisatsioonilahendus kanalisatsioon
tehnolahendused
Samavaarne Parem Halvem
0% -5% 5%
Saunamaja (shp Abihooneteks 2/2 Puhkehoone snp 77,2 Majandushoone
42,7 m2), suur kinnistul ajaloolised m2, (kasutusel (snp 206,1 m2, ei
ulukite todtlemise | ait (704,8 m2) ja laut | majutushoonena), Kuur ole kasutusel
punkt (sno 123,5 (728,0 m2), (ei kajastus majandushoonena)
m2) abihooned ei ole ehitusregistris, maa- heas/rahuldavas
heas/rahuldavas majutushoonetena ameti kaardilt seisukorras
seisukordades kasutusel. Rem. mdddetuna ca 137 m2).
vajavates/rahuldavas | Abihooned on heas
Abihooned seisukordades seisukorras
Parem Samavaarne Samavaarne
-5% 0% 0%
Summaarne
kohandus 5% -55% 10%
Kohandatud hind (€) ‘ ‘ 315 000 ‘ 232 875 280 500
Kohanduste
absoluutvaartuste
summa 45% 85% 75%
Osakaal |I6pphinnas 1,00 0,45 0,25 0,30

Kaalutud hind (€) | 284 119 141 750

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

Tervikhindade kaalutud keskmise tulemusena hindame vara turuvaértuseks vaartuse kuupaeval:
284 119 € = 284 000 (kakssada kaheksakiimmend neli tuhat) €.

Saadud tulemus on tavapérase tapsusklassiga (+/- 10%)

Hindamistulemus ei sisalda ja sellele ei lisandu kdibemaksu. Hinnatava vara turusegmendi tehingud ei
ole kéibemaksuga maksustatavad.
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LISA 2 KINNISTUSRAAMATU VALJAVOTE
Reqgistriosa:
Registiosa number 4413005
Kinnisiusosakond Tartu Maakohiu kinnistusosakond
| jagu - KINNISTU KOOSSEIS
Katastripidaja markeid vaata maakatastrist
Kande Katasiritunnus Sihtotstarve ja asukoht Pindala Info Kande
Mr. kehtivus
1 71102:001:0094 Oniskondilke shitists maa 80%, 375ha  Mazkatastr andmed Oie wietud Kehilv
Veslioguds maa 20%, Famu maakond, 31.12.2018.
Saarde vald, Lodja kdla, Loda [ahimala.
Il jagu - OMANIE,
Kande Omanik Kande alus Kande
Mr. kehtivus
1 Eestl Vanarlk 18.09.2012 Kinnlstamisavaiduse, 2.05.2004 k3skkina alusal sisse kehilv

kanted €.11.2012. Kohtunlkuabl Katrin Kokk

Il jagu - KOORMATISED JA KITSENDUSED

Kande Kinnistut koormavad piiratud asjaﬁig_used (v.a. Mérked piiratud asjadiguste kohta, kande alus, Kande
Mr. hilpoteegid) jﬂ.geﬁrl;kded; kasutusaiguse kannete muudatused ja kustutamised kehtivus
i used

1 Kustutatud ametilizsannate komas Kinnlstusraamatuse aduse kehilv
§ 7910 alusel 29.03.2017

IV jagu - HUPOTEEGID

Kande Hilpoteegid Hilpoteegi Marked hilpoteekide kohta, kande alus, Kande
M. sUMma kannete muudatused ja kustutamised kehtivus

Asutus: LAHE KInnisvara Laane-Eestl 00
NImi: Kan Kodu
Kuupdew: 05.07.2024 13:11:38

Kinnisissraamatu kehtivate andmesega wivumiseks kasuiage e-kinnistusraamatut.
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LISA 3 EHITISREGISTRI VALJAVOTE

Jahimaja (EHR kood 103031695)

Ehitise tldinfo

Niitaja EHR andmed

Ehitise aadress Parnu maakond, Saarde vald, Lodja kiila, Lodja jahimaja
Ehitisregistri kood 103031695

Ehitise liik Hoone

Ehitise seisund Olemas

Ehitise nimetus Jahimaja

Omandi liik kinnisasi

Esmane kasutusaasta 1906

Esmase kasutuselevétu aasta el

on oletuslik
Ehitise kasutamise otstarbed

Naiitaja EHR andmed

Kasutamise otstarve, Muu liihiajalise majutuse hoone (12129)
mitteeluruumi pind (m2) 2231

Eluruumide pind kokku 0,0

Mitteeluruumide pind kokku 223,1
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Ehitise m&6tmed
Niitaja EHR andmed
Ehitisealune pind (m2) 1874
Maapealse osa alune pind
(m2)
Koetav pind (m2) 2231
Suletud netopind (m2) 2450
Uldkasutatav pind (m2)
Tehnopind (m2)
Maapealsete korruste arv 2
Maa-aluste korruste arv
Kérgus (m) 9,2
Absoluutne kérgus (m)
Pikkus (m2) 17,7
Laius (m) 12,1
Siigavus (m)
Maht (m3) 1305,7

Maapealse osa maht (m3)

Ehitise konstruktsioonid ja materjalid

Niitaja

EHR andmed

Vundamendi liik

madalvundament

Kande- ja jdigastavate

konstrukisioonide materjali liik

tellis; puit; tellis, vaikeplokk

Vilisseina liik

tellis, vaikeplokk

Vilisseina valisviimistluse
materjali liik

keraamiline tellis; puit

Vahelagede kandva osa
materjali liik

puit

Katuse ja katuslagede kandva puit

osa materjali liik

Katusekatte materjali liik

katusekivi
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Niitaja EHR andmed
Elektrisiisteemi liik virk
Veevarustuse lilk lokaalne
Kanalistasiooni liik lokaalne
Soojusvarustuse litk lokaalkiite
Soojusallika liik soojuspump

Energiaallika liik

maasoojus + elekter

Ventilatsiooni liik

Jahutussiisteemi litk

Viargu- voi mahutigaas

Liftide arv 0

Ehitise asukoht

Kuju nr Naiitaja EHR andmed
1 MNimetus

Geomeetria moodustusviis

Kaardistatud

Tildp

Pind

Koordinaadid

Nk wN =

. 6447180.48
. 6447194.00

6447196.95

. 6447188.50

6447189.28

. 6447184.22
. 6447180.48

55165212
551656.74
551648.09
551645.21
551642.91
551641.19
55165212

Kuju aadressid

Pé&rnu maakond, Saarde vald, Lodja kiila, Lodja

jahimaja
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Ehitise osad

Osanr Niitaja EHR andmed

1 Ehitise osa tilip Eluruum
Sissepéddsu korrus 1
Ehitise kuju, kus hooneosa 1
asub

Hooneosa aadress

Ehitise osa pind (m2) 66,7
Koetav pind (m2) 66,7
Rédude ja lodzade pind (m2)
Tubade arv 3
Kodkide arv 1
Avatud kodkide arv

Tualettruumi liik

Pesemisvdimaluse liik

Gaasipaigaldis
Soojusvarustuse liik

Soojusallika liik
Energiaallika liik

2 Ehitise osa tilip Eluruum
Sissepddsu korrus 1
Ehitise kuju, kus hooneosa 1
asub
Hooneosa aadress
Ehitise osa pind (m2) 101,8
Koetav pind (m2) 101,8
Rédude ja lodzade pind (m2)
Tubade arv 4
Kodkide arv 1

Avatud kookide arv
Tualettruumi liik

Pesemisvaimaluse lik

Gaasipaigaldis
Soojusvarustuse liik
Soojusallika liik
Energiaallika liik
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Osanr Niitaja EHR andmed

Kokku
Kokku eluruume, 0,
pind (m2) 0,0
Kokku mitteeluruume, 0,
pind (m2) 0,0
Ehitise osade pind kokku (m2) 0,0
Koetav pind (m2) 0,0
Rédude ja lodzade pind (m2) 0,0
Tubade arv 0
Kookide arv 0
Avatud kookide arv 0
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(singuobjekti kitsenduste majualka (kma) andmed
Kitsendusie mdjuala WD {kma)® Mimetus Ulatus Seotud kitsendusi pdhjusiava | Seotud V1D {kpoj
nithbus {2} objekii nshius
Viasnselupak BAEISSEETHI536 BEAT536 134.64 Visriselupaik VEP2(230
Vedhaande 1 226RIAPHGRG | TT4 =1 2268 FERGT Trea1l | Pourkaey PREOOIRI3
sansmrkniseals
Avalikult kasutatava 193107214872 19310 324425 | Maantes 15310
tee kaitseviind
Elekiripaigaldize BRIE25LR4SRA44 RE162512 a1 Ebektrimaakaabelliin REI62512
kaitzeviind
Eesvoohy kaitsewitind Gl L SG0020000001 13 | 61 14650020000000 1M | 366458 | Maaparandussisteemi Gl L6300 20000001 1M
3703 eesvool 10-25km? valgalaga
Ranna vbi kalda G L S650020000000 13 | 61 14630020000000 1M | 1101866 | Maaparandussisteemi 60 | 46300200000 L 1M
plirEguynd SIIT030E cesvool 10-25km? valgalaga
Ranna vbi kalda Gl 4650020000000 13 | 61 14630020000000 1M | 2652.99 | Maaparandussistezmi Gl L 4630020000001 1M
veckaitsevbind ST eesvool |025km? valgalaga
Ranna vbi kalda 61 L 4650020000001 13 | 61 14630020000000 1M | 564033 | Maaparandussistesmi 60 L 4630020000001 1M
chituskeeluvadnd SI3T03 06 eesvool 10:25km? valgalaga
Ranna vbi kalda VEEL 146500/ 14186441 | VEEI 146500 73T Euni | 0ha pind, kuni 25km2 | VEEI 146500
U veckaitsevdiind valgalaga veekogu
Ranma vbi kalda VEEL 146500141 86443 | VEEI 146500 11720 | Ko | Dba pind, kuni 25km2 | VEEL 146300
J pliranguvidnd valgalaga veekogu
Ranna vbi kalda VEEL 146500/ 14186442 | VEEI 146300 172749 | Ko | Dha pind, kund 25km2 | VEEL 146300
chituskee luvidind valgalaga veckogu
"'H"IJ Ranna vbi kalda VEENRT4TI 14207061 | VEE2D9T4T0 TE0950 | Ko | 0ha pind, kuni 25km2 | VEE2097470
a chituskeewvbind valgalaga veekagu
('-/'T\I Ranna vbi kalda VEENR4TI 14207062 | VEEXDOT4T0 1515071 | Koo |0 pind, kund 25km2 | VEE2097470
Iﬁ'f U plimnguyiind valgalaga veekagu
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Ranma vii kaldas VEENRTAT 14207060 | VEENMTAT0 32249 | Kuna | Oha pind, kund 25km? | VEENMT470
@ veckaitsevaind valgalaga veckogu
* VII¥ (kma) - Kitsendusie mijuala sdentifilaator
Orisinguobjekti kitsenduste mijuala (kma) ruumiliselt lidetud andmed
Legend Ktz nduste mijoals nihies Ulatues {2y
\ Viirise hupaik 13464
Wechasrde sanitaarkaitseala T2
QL Avalikult knsutatava tee knitsevbind 524425
D Elektripaigaldise kaitsevbond 200
el Eesvooku knitsevitiad 366458
b~J?
Ranna véi kalda piiranguvsted 22501 98
I.---""". PRamna vidi kalda veeknitseviomd 546043
o
@ Ramna visi kalda ehituskeebrvoond 12021 35
Onisimguobjekti kitsendusi pihjustava objekii (kpo) andmed
Legend | Kitsendusi phjustava | VID (kpoy® Nmmehuss Ul | Andmete haldaja Andmed Criguslikult | Tapsus.
objelti nibius {m/m2) registreerstud | kehtiv klass
alates {m)
Viabmselupailk VEP26210 VEPnr 206239 | 13464 | EELIS (Eesti looduse 1308319 XM0L3021 |4
imfoststeem),
Keskbonnangenbuur -
villiriselupaigad
Pourkaey PREBIIR33 .00 EELIS {Eesti booduse O1.0E2013 XM0L3021 |4
imfoststeem),
Keskbonmangeniuur «
plihjovechaznded
Mlaantes 19310 Losdja - 1] Transpordiamet M.12.3022 OE 103020 |4
Smunametsa
o Elektrimankaabellzim BRIG2512 AXMEL4x120 .13 Elektribevi O O.03. 2023 L2023 |1
I
Manparandussiistermni | 61 14650020000001 1M | Kiviojs o Mmparandissisieemid « | 23082021 11033021 (4
48

Eksperthinnang nr. 121-24P



,I’\

KINNISVARA
eesvood 10-25km? Péllumzjandusamet
valgalaga
Kuni 10ha pind, kund VEEL 146500 Kivioja 1 ETAK - kaldajoon 07022024 | 07102022 |4
23km2 valgalaga
veckogu
Kumi |0ba pind, kund VEENHT4TO Magipdlle REISRY | ETAK - kaldajoon 07022024 | M6053022 | 4
a | 25km2 valgalaga paisjiry
veckogu
11 kategooria KLOS02133 Meckem 14593 | EELIS (Eesti booduse 04072022 1073022 [ 4
kaitsealused bigid ja P mifosisteem],
kivistised (sulgjas Shiky Keskbonnangentour «
loodusobjektid
11 kategooria KLOST0] 586 Usnea barbata 14593 | EELIS (Eesti booduse 040732022 V073022 4
kaitscalused bigid ja {kare mfasisieem),
kivistised habesamblek) Keskbonnangentour «
loodusobjektid
I kategooria KLO02139 Scapania 14593 | EELIS (Eesti booduse 04072022 V072022 |4
kaitscalused bigid ja apiculata mfosiksteem),
kivistised (sistjas Keskkonnangentour -
skapaania) loodusobpelatid
I kategooria KLOSSMSE0 Skeletooutis 14593 | EELIS (Eesti booduse 04072022 V072022 [ 4
kaitscalused bigid ja odon {tiga- miosdsiesm),
kivistised peenpoarik Keskkonnangeniuur -
koodusobjeltid
I kategooria KLOST013547 Loharia 14593 | EELIS (Eesti booduse 04072022 072022 |4
knitscalused bigid ja pulmaonaria mfiosiksteem),
knastised {harilik Keskkonnangeniuur -
kopsusamblik) loodusobjelaid
I kategooria KLOST015281 Thelotrema 14593 | EELIS (Eesti booduse 04072022 072022 |4
knitscalused bigid ja lepadinum mfiosiksteem),
kivistised {harilik Keskkonnangenuour -
koobassamblik) loodusobjektid

* V1D kpo) - Kitsendusi pohjustava objekti identifikasor
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LISA 5 RENDILEPINGU VALJAVOTE

RMK LODJA JAHIMAJA RENDILEPING NR 9-28/2020/3

Viimase digitaalallkirja kuupiev

Riigimetsa Majandamise Keskus, keda esindab RMK juhatuse esimehe 21. jaanuari 2013. a
kiskkirja nr 1-5/10 alusel RMK kinnisvaraosakonna Lidne piirkonna haldusspetsialist Merike
Onemar, edaspidi Rendileandja, ithelt poolt,

ja Rohevik o (registrikood 12512314), keda esindab volituse alusel Kristo Song, edaspidi
Rentnik, keda nimetatakse edaspidi Pool voi iithiselt Pooled,

tulenevalt RMK kinnisvaraosakonna juhataja 20.04.2020.a. kiskkirjast nr 9-49/3
.Enampakkumise tulemuse kinnitamine* ja 19.03.2020 kiskkirjast nr 9-49/6 . RMK valduses
oleva kinnisvara rendile andmine™ toodud pohitingimustel:

solmisid Pooled kidesoleva lepingu, edaspidi Leping, alljirgnevas:

1. Lepingu ese ja tihtaeg

1.1. Rendile antakse Pdrmu maakonnas, Saarde vallas, Lodja kiilas asuv Lodja jahimaja maa-
ala (katastriksus 71102:001:0094, riigi kinnisvararegistri kood KV12076, suurusega
37892m2) ja seal asuvad elamu (riigi kinnisvararegistri kood KV12076H1, kasuliku pinnaga
245 m2), suurulukite téotlemise punkt (riigi kinnisvararegistri kood KV12076H2, kasuliku
pinnaga 123.5 m2) saun (riigi kinnisvarare gistri kood KV12076H3, kasuliku pinnaga 42,7 m2)
jarajatisega. milledeks on Lodja jahimaja puurkaev (riigi kinnisvararegistri kood KV12076R1).
Lodja vilikamin (riigi kinnisvararegistri kood KV12076R2), Lodja piirdeaed (riigi
kinnisvararegistri kood KV12706R3), Lodja jahimaja plats (riigi kinnisvararegistri kood
KV12076R4) koos sinna juurde kuuluvate pdraldiste ja inventariga (edaspidi nimetatud koos
kui rendipind v6i RMK Lodja jahimaja) jargmistel tingimustel:

1.2. Rendipinna iilleandmisel Rentniku otsesesse valdusse vormistavad Pooled kohapeal
kirjaliku varade iilleandmise akti, mis on Lepingu lisaks 1 , kus on kirjeldatud kogu tileantav
inventar.

1.3. Solmitakse tdhtajaline rendileping kehtivusega 5 (viis) aastat, kehtivusega alates
01.05.2020.a. Rendileandja ja rentnik voivad enne rendilepingu loppemist kokku leppida
rendilepingu pikendamise jirgmiseks viieks aastaks, koos v@imalusega korrigeerida rendi
suurust vastavalt kinnisvara tiirituru muutustele ja rendihinda suurendada.

1.4. Rendipinda tuleb kasutada majutus- ja toitlustusteenuse ning jahiturismiteenuse
osutamiseks, sest rendipinna osa suurulukite téétlemise punkt on ehitatud sihtotstarbeliselt
kiititud ulukite esmaseks tootlemiseks ja hoiustamiseks enne ulukirimpade realiseerimist.
Rentnik peab rendilepingu eset majandama vastavalt selle sihtotstarbele ning kasutama seda
korrapdraselt, heaperemehelikult ja loodussddstlikult, kasutades oma tegevuses nime .RMK
Lodja jahimaja“.
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Rent ja korvalkulud
2.1. Rentnik kohustub maksma renti 1000 (iiks tuhat ) eurot kuus, millele lisandub kiibemaks.

2.2. Rentnik on kohustatud kandma koik rendipinna kasutamisega seotud korvalkulud (sh
elektri-, side-, jadtmeveo-, kiittekulud. rendile antud hoonetega seotud kindlustusmaksed,
maamaks) ja rendile antud hoonete tehnosiisteemide (vee-, kiitte- ja valvesiisteemide) hoolduse
kulud. Lisaks on rentnikul kohustus hoida omal kulul korras kogu Lodja jahimaja maa-ala ja
teostama rendile antud ehitistes vidiksemaid, oma tegevuseks vajalikke ehitus- ja
sanitaarremonttdid. Tehnostisteemide hooldusttod ja kinnistu heakorrattod peavad vastama
RMK sisestandardites toodud nduetele. Nimetatud nduded on lepingu lisaks 2.

2.3. Juhul, kui rendileandja osutab vbi vahendab Rentnikule seoses rendipinna kasutamisega
teenust, mida ei ole nimetatud Lepingu punktis 2.2., kohustub Rentnik tasuma selle eest
vastavalt Lepingus ettendhtule, kui Pooled ei lepi kokku teisiti.

2.4. Rentnik maksab renti rendileandja poolt esitatud arve alusel iiks kord kuus. Rendileandja
kohustub esitama rentnikule nouetekohase arve hiljemalt jooksva kuu 25. kuupéevaks.

2.5. Renti hakatakse arvestama ja rentnikul tekib rendi tasumise kohustus alates rendipinna
otsese valduse illeandmisest ning tleandmise-vastuvotmise akti allkirjastamisest. Rendi ja
muude Lepingujirgsete maksete tasumise kohustust ei mojuta asjaolu, kas rentnik faktiliselt ja
kui suures ulatuses rendipinda kasutab.

2.6. Rentnik ja rendileandja tasaarvestavad rendi ja rentniku poolt rendipinnale tehtud
investeeringuid, kui rendipinnale tehtavad parendused ja muudatused ning selleks majaminevad
kulud on eelnevalt kirjalikult rendileandja esindajaga kooskolastatud.

J. Ettemaks lepingu tagatisena

3.1. Rentnik kohustub maksma Rendileandjale ettemaksu hiljemalt rendilepingu s6lmimise
pdevaks kokku 3600 (kolm tuhat kuussada) eurot, millest on enampakkumise ettemaksuna
tilekantud 50 eurot, seega kannab Rentnik lisaks 3550 (kolm tuhat viissasada viiskiimmend)
eurot (edaspidi nimetatud tagatisraha) Rendileandja arveldusarvele EE881010002021370008
SEB pangas, tagamaks Lepingu kehtivuse ajal kdigi lepingust tulenevate nduete tditmist.
Tagatisrahalt ei maksta rentnikule intressi.

3.2. Kui Rendileandjal ei ole tekkinud rentnikule Lepingu kehtivusaja jooksul lepingust

tulenevaid rentniku poolt tasumata noudeid, arvestab rendileandja tagatisraha lepingujirgseteks
rendimakseteks.
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4. Poolte kohustused

4.1. Rendileandja kohustub:

4.1.1. andma Rentnikule rendipinna tile hiljemalt 15.05. 2020. a.

4.1.2. esitama pretensioonid, mida tal on Sigus Lepingu kohaselt Rentnikule esitada, 5 (viie)
tétpdeva jooksul arvates pdevast, mil ta sai teada voi pidi saama teada stindmustest voi
asjaolude st, mis annavad aluse pretensiooni esitamiseks.

4.1.3. esitama rentnikule nouetekohase arve hiljemalt jooksva kuu 25. kuupidevaks,
maksetihtajaga mitte vdhem kui 14 kalendripdeva.

4.2. Rentniku kinnitused:

4.2.1. Rentnik on rendipinna vastuvotmisel teadlik rendipinna seisukorrast, kdigist rendipinna
puudustest ning Rentnik on enne Lepingu solmimist rendipinnaga ja seal kehtivate piirangutega
ja kohustustega piisavalt ja igakillgselt tutvunud ning soovib rendipinda just selliste
piirangutega ja kohustustega kasutusele votta.

4.2.2. Rentnik on teadlik, et tal tuleb lubada Rendileandja esindajatel takistamatult kontrollida
Lepingu tingimuste tditmist.

4.2.3. Rentnik on teadlik . et rendileandja ei vastuta rendipinna puuduste ja rendipinnal asuva
rentniku vara juhusliku hdvimise eest.

4.2.4. Rentnik on teadlik asjaolust, et oma vara hivimise riski vastu on tal voimalik vara
kindlustada.

4.2.5. Rentnik on teadlik, et tal on digus kasutada rendipinda vastavalt Lepingus ettenihtud
sihtotstarbele viisil, mis igati vastaks Rendileandja keskkonnapoliitikale ja ei kahjustaks mitte
mingil viisil Rendileandja mainet.

4.2.6. Rentnik on teadlik, et tal puudub digus oma lepingujdrgseid Gigusi ja kohustusi iile anda
ning anda rendipinda tdielikult voi osaliselt allrendile voi kasutusse teistele isikutele ilma
Rendileandja eelneva kirjaliku nousolekuta.

4.2.7. Rentnik on teadlik. et tal tuleb tagada rendipinna sdilimine. ohutus, korrashoid ja
heaperemehelik kasutamine.

4.2.8. Rentnik on teadlik, et tal tuleb rendipinna kasutamisel tdita kdiki looduskaitse-, heakorra,
ohutustehnika-, tulechutuse- ja keskkonnandudeid, viltides oma tegevusega koiki kahjulikke
majusid inimeste tervisele, varale ja looduskeskkonnale ning likvideerima ja hiivitama koheselt
tekkinud kahju.

4.2.9. Rentnik on teadlik, et tal tuleb teatada viivitamatult Rendileandjale, kui Rentniku vastu
on esitatud kohtusse avaldus tema pankroti viljakuulutamiseks voi voetakse vastu otsus
Rentniku likvideerimiseks vdi esineb muid Rentniku tegevust piiravaid asjaolusid.

4.2.10. Rentnik on teadlik. et tal tuleb esitada pretensioonid, mida tal on Gigus Lepingu kohaselt
Rendileandjale esitada, 5 (viie) tbtipdeva jooksul arvates pdevast, mil ta sai teada voi pidi saama
teada siindmustest voi asjaoludest, mis annavad aluse pretensiooni esitamiseks.
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4.3. Rentnikul on kohustus:

4.3.1.
4.3.2.

4.3.3.

4.3.4.

4.3.5.

4.3.6.

4.3.7.

4.3.8.

4.3.9.

tagada rendipinna sdilimine, ohutus, korrashoid ja heaperemehelik kasutamine;

tdgita rendipinna kasutamisel koiki heakorra-, ohutustehnika-, tuleohutus-, keskkon-
nandudeid, viltides oma tegevusega koiki kahjulikke mojusid inimeste tervisele,
rendileandja varale ja looduskeskkonnale ning likvideerida ja hiivitada koheselt
tekkinud kahju;

tagada rendile antud kinnistu parkmetsas ja haljasalal heakord vastavalt RMK
sisestandardis toodud nouetele Lisa 2 ;

kirjeldada oma kodulehe avalehel selgelt seost RMK-ga ja kasutama oma kodulehel ka
RMK logo:

teavitada koheselt rendileandja esindajat kSigist rendipinnal toimuvatest avariidest ja
onnetus — ja kahjutekkimise juhtumitest;

kooskdlastada enne rendipinnale rajatiste paigaldamist voi rajamist eelnevalt kirjalikult
rendileandja esindajaga:

kooskolastada koik rendipinnale tehtavad parendused ja muudatused eelnevalt
kirjalikult rendileandja esindajaga;

tagastada rendipind lepingu loppedes seisundis, mis vastab rendipinna lepingukohasele
kasutamisele, kirjaliku vara tleandmise akti alusel.
voimaldada rendileandjal maistliku tasu eest kasutada suurulukite tG6tlemise punkti.

5. Lepingu muutmine

5.1. Lepingu tingimusi voib muuta Poolte kokkuleppel, vilja arvatud juhul, kui Lepingu
tingimuste muutmine on tingitud digusaktidest.

5.2. Uhe Poole esitatud kirjaliku taotluse Lepingu tingimuste muutmiseks vaatab teine Pool labi
kiimne (10) kalendripdeva jooksul arvates taotluse saamise pdevast. Keeldumise korral
teatatakse sellest teisele Poolele koos vastavasisulise pohjendusega viie (5) kalendripdeva
jooksul.

5.3. Lepingu muutmine ja tdiendamine vormistatakse Lepingu lisana.
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6. Lepingu loppemine

6.1. Leping on solmitud téhtajalisena ja see 15peb 30. aprillil 2025, kui pooled ei ole kokku
leppinud lepingu punkti 1.3. kohaselt lepingu pikenemist;

6.2. Rendileandja voib Lepingu mdjuval pohjusel iiles telda teatades, sellest Rentnikule ette 6
(kuus) kuud. hitvitades samal ajal koik temaga eelneval kokkuleppel rendipinnale tehtud
parendused proportsioonis, millises osas toimus erakorraline tilesiitlemine varem enne lepingu
IGppemise tdhtpdeva. Rentnik voib rendilepingu mojuval pohjusel iiles delda, teatades sellest
rentnikule ette 6 (kuus) kuud; kuid sel juhul puudub rendileandjal kohustus hiivitada rentnikule
parendusi.

6.3. Rendileandja vdib Lepingu koheselt tiles Gelda kui ilmneb, et Rentnik ei ole kinni pidanud
rendipinna sihtotstarbest voi ei tiida oma lepingulisi kohustusi piisava hoolsusega.

7. Rendipinna valduse iileandmine Lepingu loppe misel

7.1. Rentnik on kohustatud Lepingu viimasel kehtivuspdeval rendipinna ja koik selle paraldised
Rendileandjale iile andma. Rendipinna otsese valduse vastuvotmise kohta koostatakse kohapeal
vastav akt, mis on Lepingu lisaks.

7.2. Rendipind peab olema Rendileandjale tagastamisel seisundis, mis vastab selle
lepingujdrgsele kasutamisele, arvestades Lepingust tulenevaid Poolte kohustusi ja vastutust
ning rendipinna harilikku filiisilist kulumist ning poolte kokkuleppel rendipinnale jdetavaid
timberehitusi ja muudatusi. Rentnik peab rendipinna enne tagastamist heakorrastama ning
vabastama talle ja teistele isikutele kuuluvast varast.

8. Poolte vastutus
8.1. Kui Pool ei tasu Lepingust tulenevaid makseid ettendhtud maksetihtajaks, kohustub ta
maksma teisele Poolele viivist pool protsenti (0.5 %) Oigeaegselt tasumata summast iga

viivitatud péeva eest. Vastava noude esitab viivist noudev Pool kirjalikult.

8.2. Juhul, kui Rendileandja viivitab rendipinna Rentnikule iileandmisega iile Lepingus
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ettendhtud tdhtaja, kohustub ta tasuma leppetrahvi summas 3 (kolm) eurot iga iileandmisega
viivitatud pdeva eest. kuid mitte rohkem kui poole kuu rendi summa.

8.3. Rendipinna vabastamisega viivitamisel Lepingu l6ppemisel on Rentnik kohustatud tasuma

lisaks Rendile ja korval kuludele leppetrahvi pool (0.5) % tihe kuu Rendi summast iga
vabastamisega viivitatud pdeva eest.

8.4. Juhul, kui Rentnik rikub Lepingus ettendhtud (hoolsus-, keskkonnakaitse- vms) kohustusi,
on Rendileandjal 6igus nduda Rentnikult leppetrahvi tasumist kuni 3 (kolme) kuu rendi summa
ulatuses. Lisaks on Rentnikul kohustus hiivitada koik kahjud, mille ta on rendipinnal tekitanud.

8.5. Juhul, kui Rendipind ei ole Lepingu punktis 7.2. fikseeritud seisundis, on Rendileandjal
digus nouda Rentnikult leppetrahvi tasumist 1 (ithe) kuu Rendi summa ulatuses ja tekitatud
kahju tdielikku hiivitamist.

8.6. Poolel on Gigus esitada Lepingus nimetatud juhtudel teisele Poolele leppetrahvi ndue 3
(kolme) kuu jooksul arvates pdevast, mil tal leppetrahvi ndude digus tekkis.
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9, Teadete edastamine

9.1. Uks Pool edastab Lepinguga seotud teated ldhtuvalt teise Poole Lepingus mirgitud
kontaktandmetest. Vastavate kontaktandmete muutusest on Pool kohustatud koheselt
informeerima teist Lepingupoolt.

9.2. Teadete edastamine toimub telefoni, e-posti teel, va juhtudel. kui Lepingus on ette néhtud
teate kirjalik vorm. Kirjalikud teated saadetakse teisele Poolele posti teel tdhitud kirjaga voi e-
posti teel digitaalselt allkirjastatult. Kirjalik teade loetakse teisele Poolele lile antuks, kui
postitamisest on moddunud 3 (kolm) kalendripéeva.

9.3. Poole iga ndue teisele Poolele, mis esitatakse tulenevalt Lepingu rikkumisest, peab olema
kirjalikus vormis.

9.4 Rendileandja esindajaks Lepingu tditmisega seotud kiisimustes on kinnisvaraosakonna
Lddne piirkonna haldusjuht Aavo Urbel (telefon 5050158, e-mail aavo.urbel @ rmk.ee. Lepingu
muutmisega, lilestitlemisega voi muudes diguslikes kilsimustes on rendileandja esindajaks
Merike Onemar (telefon 5276644, e-mail merike.onemar@rmk.ee)

9.5 Rentniku esindajaks Lepingu tditmisega seotud kisimustes on Kristo Song (telefon
53474029, e-mail kristo.song @ gmail.com).

10. Vaidluste lahendamine

Vaidlused ja lahkarvamused, mis tekivad Lepingu tditmisel, lahendatakse poolte vaheliste
ldbirddkimiste teel. Labirddkimiste kidigus kokkuleppele mittejdudmisel lahendatakse vaidlused
digusaktidega ettendhtud korras. Kohtuvaidlused lahendatakse Harju maakohtus.

11. Loppsitted

11.1. Lepingu muudatused, tdiendused ja parandused kehtivad ainult siis, kui nad on tehtud
kirjalikus vormis ja allakirjutatud selleks volitatud isikute poolt.

11.2. Leping joustub selle allakirjutamise hetkest ja kehtib kuni lepinguliste kohustuste
tditmiseni mdlema Poole poolt.

11.3. Leping on allkirjastatud digitaalselt.
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Poolte andmed ja allkirjad:

Rendileandja

Riigimetsa Majandamise Keskus

Re gistrikood 70004459

Sagadi, Haljala vald, Ld4dne-Viru mk
Telefon : 5276644

merike.onemar @rmk.ee

(allkirjastatud digitaalselt)

Merike Onemar
Li#ne piirkonna haldusspetsialist
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Rentnik

Rohevik OU

Registrikood 12512314

Kooli 1-7, Sangaste, Otepidd vald, Valgamaa
Telefon: 53474029

Kristo.song@ gmail.com

(allkirjastatud digitaalselt)

Kristo Song
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VASTAVUSKINNITUS STANDARDI NOUETELE

Hindaja:

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

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

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

Hindaja on tegutsenud s6éltumatu hindajana

Mitte keegi peale hindamisaruandes nimetatud isikute ei ole hindajat hindamistoimingus abistanud.
Hindaja on tegutsenud erapooletult ilma mingite isiklike huvideta hindamistoimingu suhtes.
Hindaja poolt hindamistoimingu eest saadav tasu ei ole seotud hindamistulemusega.
Hindamistoimingus kasutatud ja hindamisaruandes esitatud andmed on hindajale teadaolevalt
tbesed ja korrektsed.

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

Karl Kodu

Kutseline hindaja

Kinnisvara nooremhindaja, tase 5, kutsetunnistus nr. 202936
Tel: +372 5625 7956

Labivaataja:

Virgo Laansoo

Kutseline hindaja 151728

Vara hindaja, tase 7

Eesti Kinnisvara Hindajate Uhingu liige
Registreeritud eraekspert

Tel: +372 56677210
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