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HINNATAVA VARA KOONDANDMED

Hinnatav vara

Kinnistu, reg. osa nr. 20284650 (ehitusbdiguseta maatulundusmaa
kinnistu)

Aadress Harju maakond, Rae vald, Uuesalu kiila, Karja tee 35
Omanik Eesti Vabariik

Katastritunnus 65301:001:5882

Kinnistu registriosa nr 20284650

Omandivorm Kinnisasi

Kinnistu pindala 868 m?

Ehitusdigus

HINDAMISARUANDE KOO

Hinnangu eesmark

Korval olevale alajaamaga hoonestatud krundile aadressiga Pddra
tee 1 // Jarvekila alajaam on valjastatud 23.03.2021
projekteerimistingimused mille alusel on olemas luba laiendada
alajaama hinnatavale Karja tee 35 kinnistule ning vastavad
laiendustdod on ka vaartuse kuupdeva seisuga teostatud.

Vastavalt Rae valla planeeringute menetleja Aili Tammaru
veebikohtumisel edastatud informatsioonile on hinnatav Karja tee
35 kinnistu tekkinud araldikena Paunkuila metskond 512 kinnistust
selle tbttu, et alajaama laiendamine oleks vd&imalik ning
eraldiseisvana hinnatavale kinnistule ehitusdiguse saamine ei ole
tdendoline

NDANDMED

Tehingu ndustamine

Vaartuse liik Turuvaartus
Ulevaatuse kuupgev 17.01.2023
Vaartuse kuupev 17.01.2023
Hindamisaruande kuupaev | 18.01.2023

Tellija

Riigimetsa Majandamise Keskus

Tellimusleping

Kirjalik tellimuse kinnitus e-posti teel 04.01.2023, tellija esindaja
Ere Kaaristu (Kinnisvaraosakonna kinnisvaralepingute
spetsialist).

Hindamise eeldused

Tavapraktikast valjuvad eeldused puuduvad.

Hinnang likviidsusele

Kuna ehitusdigus puudub ning selle saamine ei ole tdenaoline,
siis on likviidsust keeruline hinnata.

Hindamistulemuse tapsus

Keskmisest madalam, +20%.

Kaibemaks

ilma
sisalda

Kinnistu turuvaartuse hindamisel oleme kasutanud
kdibemaksuta sisendeid ja hinnatud turuvaartus ei

KOMMENTAARID

Puuduvad

kaibemaksu.

HINDAMISTULEMUS
Turuvaartus: 6800 € (kuus

tuhat kaheksasada eurot)
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1 HINDAMISE ALUSED

Hindamisel on lahtutud Eesti _\_/arahindamise standarditest EVS 875, kehtivast seadusandlusest
ja Eesti Kinnisvara Hindajate Uhingu heade tavade koodeksist.

Turuvaartus on hinnangul pdhinev summa, mille eest vara peaks vaartuse kuupaeval minema
Ule tehingut sooritada soovivalt muidjalt tehingut sooritada soovivale ostjale soltumatus ja
vordsetel alustel toimuvas tehingus parast kdigile nduetele vastavat mulgitegevust, kusjuures
osapooled on tegutsenud teadlikult, kaalutletult ning ilma sunduseta (EVS 875-1).

Ulevaatuse kuupaev on kuupaev, millal teostati hinnatava vara iilevaatus. Ulevaatuse kuupéev
peab alati eelnema vaartuse kuupaevale (EVS 875-1).

Vaartuse kuupaev on kuupéev, mille seisuga hindamistulemus (vaartus) on esitatud (EVS 875-

1).

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

1.1 Hinnatava vara ulevaatus ja hindamise eesmark

Ulevaatuse kuupgev 17.01.2023

Ulevaatuse teostanud hindaja | Kutseline hindaja Ken-Marten Tammeveski
Ulevaatuse juures viibinud Hindaja teostas Ulevaatuse iseseisvalt

isikud

Ulevaatuse ulatus Kogu kinnistu ulatuses

Ulevaatuse pdhjalikkus Visuaalne Ulevaatus, erivahendeid ei kasutatud
Hindamise eesmark Tehingu ndustamine

1.2 Hindamise algandmed

Allikas: | Kuupaev:
EVS Standardiseeria 875

Kinnistusraamatu valjavote 09.01.2023
Kinnisvaraportaal www.kv.ee 17.01.2023
Maa-ameti kodulehekilg www.maaamet.ee ja kaardirakendus 17.01.2023
Lahe Kinnisvara ja Maa-ameti tehingute andmebaas 18.01.2023
Kohapealne llevaatus 17.01.2023
Rae valla ld- ja detailplaneeringud 17.01.2023
Rae valla planeeringute menetleja Aili Tammaru veebikohtumisel | 16.01.2023
edastatud informatsioon kinnistu perspektiivide kohta

Allhanked -

Hindaja peab andmeallikaid usaldusvaarseteks Jah

1.3 Hindamisel tehtavad eeldused ja piiravad tingimused

Eeldused:

Hindamisel oleme eeldanud, et esitatud andmed ja informatsioon on korrektsed. Hindaja ei
vastuta hinnangus olevate valeandmete eest, mille digsuse kontrollimiseks eksperthinnangu
koostamise kaigus puudub hindajal véimalus vdi pdhjendatud vajadus.
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Hindajal ei ole padevust saastatuse ja saastuse ohu uurimiseks ega avamiseks, mistéttu ei ole
hindaja vastavaid uuringuid teostanud, samuti ei ole hindajale esitatud andmeid vastavate ohtude
olemasolust. Seega oleme eeldanud, et mingit saastatust vdi saastuse ohtu ei ole vdi et
saaste/saastusohu koérvaldamistdéde maksumus ei ole vaartuse jaoks oluline. Kui parast
hindamist iimneb, et hinnataval varal voi selle laheduses paiknevaid varasid on kasutatud viisil,
mis vOib kaasa tuua saastumise, vbib see vahendada hindamisaruandes esitatud vaartust (EVS

875-4).

Piiravad tingimused

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

2 HINNATAVA VARA KIRJELDUS

2.1 Kinnistusraamatu andmed ja 6iguslik maaratlus

Aadress

Harju maakond, Rae vald, Uuesalu kiila, Karja tee 35

Registriosa nr

20284650

Vara liik, omandivorm

Kinnisasi

Omanik

Eesti Vabariik

Katastritunnus

65301:001:5882

Kinnistu pindala

868 m?

Sihtotstarve

Maatulundusmaa 100%

Kanded registriosa Ill
jaos

o Isiklik kasutusdigus Elering AS
kasuks

(registrikood 11022625)

Hinnatava kinnistu korval olev alajaamaga hoonestatud krunt Pddra
tee 1 // Jarvekila alajaam kuulub Elering AS’le, kelle kasuks isiklik
kasutusdigus on ka seatud, sh teostatud alajaama laiendusprojekti
alusel laiendust66d hinnatavale Karja tee 35 kinnistule.

Kuna Kkinnistule eraldiseisvana ehitusbiguse saamine on
vahetdenaoline, siis hindaja hinnangul isiklik kasutusdigus
turuvaartust ei mojuta, sest otstarbekamalt krunti kasutada ei ole
vBimalik kui olemasolev kasutus alajaama laiendusena, sh kinnistu

jaos

tekkinud  araldikena spetsiaalselt alajaama laiendusprojekti
teostamiseks (tdpsemalt vt. alapunkt 2.3 Maakasutus, ehitusdiguse
lahter).

Kanded registriosa IV Puuduvad.

Maa-ameti kitsenduste
kaardi
jargsed kitsendused

Turuvaartust mdjutavad kitsendused puuduvad.

Ulirilepingud

Hindajale teadaolevalt puuduvad.
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Makroasukoht
Paiknemine Hinnatav vara paikneb Harjumaal Rae vallas Uuesalu kiilas.
Konkureerivad Eelkdige teised Rae valla piirkonnad ja muud Tallinnaldhedased
turupiirkonnad piirkonnad.

arja tee 35
Uuesa\u ku\a Rae vald, Harjumaa
& fiusta teekonda

\be mje ; \
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=Tt o s e [N > -
Allikas: kaart. delfl ee
Mikroasukoht
Iseloomustus Vara asub Rae vallas Uuesalu kiilas Karja teel. Umbruses mdningane
elukondlik hoonestus kui ka hoonestamata maad. Hinnatav kinnistu
piirneb Jarvekiila alajaamaga, sh laiendatud alajaama hinnatavale
kinnistule.
Haljastus Piirkonnas esineb kérg- ja madalhaljastust.
Juurdepaas Hea, avalikult ja asfalteeritud Karja teelt.
Parkimisvdimalus Parkimisvéimalused on piirkonnas rahuldavad, véimalik parkida nii
piirkonnas kinnistutel kui ka tdnavate aares.
Kaugused Keskused
Lahimad keskused JUri alevik (ca 8 km) ja Peetri alevik (ca 6 km).
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2.3 Maakasutus

Kaardirakenduse plaan

-

e,

Allikas: Maa-Amet

Kuju, reljeef Ebakorrapéarase pikliku ja kolmnurkse kujuga. Reljeef valdavalt
tasane.

Parkimine Kinnistul vdimalik alajaama alt vabal oleval maa-alal.

Hooned Puuduvad

Rajatised Ehr andmetel puudub, reaalsuses tehtud krundile alajaama
laiendus.

Haljastus Puudub (kérvalkrundil olemasolev alajaam on kinnistule laiendatud)

Piirded Hetkel ajutised ehitusaiad.

Uldplaneering Rae valla Uldplaneeringu kohaselt paikneb hinnatav kinnistu
haljasala ja parkmetsa maa-alal.

Ehitusdigus Korval olevale alajaamaga hoonestatud krundile aadressiga Pddra

tee 1 /I Jarvekila alajaam on valjastatud 23.03.2021
projekteerimistingimused mille alusel on olemas luba laiendada
alajaama hinnatavale Karja tee 35 kinnistule ning vastavad
laiendust6dd on ka vaartuse kuupaeva seisuga teostatud.

Vastavalt Rae valla planeeringute menetleja Aili Tammaru
veebikohtumisel edastatud informatsioonile on hinnatav Karja tee
35 kinnistu tekkinud araldikena Paunkila metskond 512 kinnistust
selle tbttu, et alajaama laiendamine oleks vdimalik ning
eraldiseisvana hinnatavale kinnistule ehitusdiguse saamine ei ole
téendoline

2.4 Tehnosiisteemid'

Veevarustus Laheduses olemas

Kanalisatsioon Laheduses olemas

Elektrivarustus Olemas (krundile laiendatud alajaam)
Gaasivarustus Puudub

1 Andmed tellijalt ja ehitisregistrist
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2.5 Vara kestlikkus

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

Kuna ehitusdiguse saamine krundile ei ole tdenaoline, siis ei ole jatkusuutlikkust analtusitud.

3 TURUULEVAADE

3.1 Majandusiilevaade?

PROGNOOS. Energiakriisi tdismdju majandusele alles hakkab avalduma

Eesti Panga varske majandusprognoosi kohaselt tarbimine kiire hinnatéusu moéjul vaheneb ja
ettevotete kasumlikkus kahaneb. Uuel aastal on peamiselt riigi kulutuste suurenemise téttu
oodata vdikest majanduskasvu. Hinnat6éus jatkub senisest aeglasemas tempos ja jaab 2023.
aastal téendoliselt veidi alla 10 protsendi.

Eesti majandus on seni olnud keskmisest paremas seisus. Vaatamata elukalliduse kiirele tdusule
jai tarbijate reaktsioon kdrgetele hindadele sugiseni tagasihoidlikuks ning tarbimine suurenes nii
eurodes moddetuna kui ka koguseliselt. Hoolimata kindlustunde markimisvaarsest vahenemisest olid
inimesed valmis jdudsa hinnatdusuga kaasa minema, milleks andsid véimaluse pandeemiasaastud
ja teisest pensionisambast valja vdetud raha. Enamus neist sdastudest on praeguseks juba kasutust
leidnud. Hoogne tarbimine on vdéimaldanud ettevotetel kasumeid suurendada ka kiiresti kasvanud
kulude keskkonnas.

Hoogsa hinnatousu moju majanduskasvule jouab liha tugevamalt kohale. M66duva aasta I6pus
ja uue aasta esimeses pooles viivad vahenenud ostujdud ja kahanenud saastud tarbimismahu
languseni ja 166gi alla satub ka ettevdtete kasumlikkus. Tanavu langeb majanduse maht 0,5%, kuid
jargmisel aastal kasvab majandus peamiselt valitsussektori suurenevate kulutuste najal 0,4%.
Aastatel 2024—2025 vb6ib oodata majanduskasvu kiirenemist 3-4%ni, kuid sdja téttu on nii hinna- kui
ka majanduskasvu valjavaade tavaparasest ebakindlam.

Inflatsioon taandub visalt. Pusivalt kérged energiahinnad ja tootmiseks vajalike kaupade ning
teenuste kallinemine pole veel taies ulatuses I6pptarbijateni edasi kandunud, mistéttu hinnatdus kull
raugeb, kuid aegamisi. Vaatamata toidutoorme hinnalangusele maailmaturul suureneb lahiajal
toidukaupade osakaal Uldises hinnatdusus, kuna energiakriisist rohkem méjutatud toidutootmine alles
l&bib Euroopas hinnatippu. Hinnatdus jaab kaesoleval aastal veidi alla 20%, taandub jargmisel aastal
alla 10% ning jaab aastatel 2024—-2025 eeldatavasti 2-3% vahele.

Majanduse jahenemine suurendab téopuudust. Ettevotete kahanenud varbamissoov jouab
té6turu naitajatesse viitajaga ning 2023. aastal hdive vaheneb. Té6puudus tipneb umbes 9% juures
2024. aastal ning osa to6tuse suurenemisest on seotud sellega, et Eestis rakendatust otsivad Ukraina
sOjapbgenikud hakkavad kajastuma t66turu statistikas. Palgakasv jaab jargmisel kahel aastal 8-9%

2 Allikas Eesti pank seisuga 20.12.2022
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Iahedusse ning sellele annavad hoogu alampalga téus, avaliku sektori t66tasu kokkulepped ning
hinnatdus. 2022. aastal 9% kukkunud ostujoud taastub 2025. aasta I6puks.

Rahapoliitika karmistamine ohjeldab hinnatéusu jarjest tugevamalt. Euroopa Keskpanga
ndukogu on selle aasta jooksul astmeliselt tdstnud rahapoaliitilisi intressimaarasid. Seetdttu kallinevad
laenud pangaklientide jaoks Uha enam. Euribor kergitab laenuraha hinda inimeste ja ettevotete jaoks,
jahutades seelabi majandust ning ennekdike tédstuskaupade ja teenuste hinnakasvu.
Intressimaarade téus on jarsk, ent ootuste jargi jaab euribor siiski madalamaks, kui see oli keskmiselt
enne 2008. aasta finantskriisi. Senisest kdrgem laenuintress on suuremas kooskolas tarbija- ja
varahindade kasvuga Eestis ning aitab maandada Ulekuumenemise ohtu kinnisvarasektoris.

Kiire hinnatdbus parandab tidnavust eelarvepositsiooni, ent suurendab jargmistel aastatel
puudujaaki. Loppeval aastal on hoogne hinnakasv suurendanud maksutulude laekumist, kuid
hinnatdbus kandub alates uuest aastast paljudesse riigi kuludesse. 2023. aastal suureneb
eelarvepuudujadk hlppeliselt, sest seda sivendavad mitmed 2023. aastal jdustuvad otsused:
peretoetuste tdus, tulumaksuvabastuse suurenemine ning erakorraline pensionitdus ja
maksuvabastus. Jargmisel kolmel aastal pusib puudujadk Ule 3% SKPst ning valitsemissektori
vBlakoormus suureneb. Mida hiliem ja suurema volakoormuse juures eelarvedistsipliin taastatakse,
seda ulatuslikum on selle saavutamiseks tarvilik maksukoormuse téus voi kulude kasvu piiramine.

Riigieelarves oleks moistlik hoida tasakaalu inimeste ja ettevotete toetamise ning teisalt
inflatsioonisurve vahendamise vahel. Energiakriis, sodjapdgenikud ja kaitsevalmiduse
suurendamine nduavad valitsuselt lisakulutusi, ent eelarve on jargmistel aastatel slgavas
puudujaagis ka erakorraliste kulutusteta. Majanduse jaoks seni suurim probleem — kallis energiahind
— jaab pusima, kuniks pakkumispoolsed probleemid leevenevad. Selleks kulub aastaid, mille valtel
vBib riilk anda taiendavat abi neile, kes seda rohkem vajavad. Energia hinnatdus puudutab eri
sissetulekutasemega inimesi ja eri majandusharusid erineva tugevusega ning sestap on Uldise
hinnatdusu ohjamise seisukohast tahtis, et riigi tdiendav abi oleks tapselt suunatud ja ajutine.

10
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Eesti Panga majandusprognoosi pohinaitajad

N s Tr
valgdati ) [

dluld £U. 1 £ LAl e

2020 2021 2022 2023" | 2024* 2025*

majanduse maht jooksevhindades (mld eurodes) 27,43 31,36 36,13 38,36 | 40,22 42,82
majanduskasv pisihindades (%) 04 8,1 0,5 |04 31 4.4

hinnatdus (2%6)

tootus (%)

-04 46 19,4 |93 2.8 2,2
6.9 6.2 5.7 8.5 8.7 7.6

keskmine brutopalk (eurodes) 1448 1547 1682 | 1828 (1969 2102

keskmise palga muutus (%6)
reaalpalga muutus (%)

eelarvetasakaal (9% SKPst)

* prognoos

29 6,8 8.7 8.7 (4T3 6.8
3.3 2,2 -89 |-0,7 |49 4.5
55 24 -19 |46 |[-38 |31

Markus. Prognoos ei sisalda véimalikke erakordselt suuri rahvusvaheliste korporatsioonide tehinguid.
Allikad: statistikaamet, Eesti Pank

3.2 Turuulevaade (ehitusdiguseta maad)

Sarnaste maade (ehitusbiguseta maad ja/vdi vaga vaikese ehitusbigusega sotsiaalmaad,
Uldmaad, Uhiskondlike ehitiste maad jms) turg on valja kujunemata ning tehinguid tehakse harva.
Seetbttu on sarnaste varadega teostatud tehingute hinnad olnud |abi aastate vaga erinevad ning

olenevad paljutest teguritest.

Tihtilugu ostavad sarnaseid ehitusdiguseta kinnistuid naiteks riik véi kohalik omavalitsus ning ka
naaberkinnistute omanikud kellel on vdimalik erihuvi konkreetse kinnistu suhtes. Samuti véivad
ostjateks olla naiteks spekulandid lootuses, et tulevikus on véimalik sihtotstarvet muuta voi saada

taiendav ehitusdigus.

3.3 Turustatavuse analuus

Vara I6ppkasutajad ja neid
iseloomustavad tunnused

Ehitusdiguseta kinnistu puhul on I6ppkasutajat raske maarata,
pigem riik vdi kohalik omavalitsus, aga ka naiteks
naaberkinnistu omanik (vdimalik erihuvi) vdi spekulandid.
Hinnatava kinnistu puhul on otsene huvi naaberkinnistu
omanikul (Elering OU) kes on ka projekteerimistingimuste alusel
alajaamaga juba hinnatavale krundile laienenud.

Kas hinnatav vara rahuldab
turusegmendi néudeid

Valdavalt ei rahulda, kuna kinnistule ei ole lubatud ehitada ning
kinnistul paikneb alajaama laiendus (kasutusvdimalused
aarmiselt piiratud).

Kui suur osa soovib ja on
vOimeline hinnatavat vara
soetama

Raske konkreetselt valja tuua, pigem on ndudlus vara vastu
vaike ning huviliste ringkond kitsas.
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Mdudgiperiood Arvestades ehitusdiguse puudumist ja kinnistu eriparast
kasutust, siis on migiperioodi keeruline maaratleda.
Missugused on oodatavad Sarnaste kruntide mutgihinnad téenaoliselt Iahiajal on stabiilsed
muugihinnad vOi mdningases languses.

Alternatiivsed kasutused Puuduvad.

3.4 Pakkumisinfo

Pakkumiste arv Ehitusdiguseta kinnistuid on avalikus pakkumises mdned
Uksikud.

Pakkumishinnad Hinnatava varaga kaudselt sarnaseid kinnistuid on pakkumises
vaid 3 ning nende pakkumishinnad on vahemikus ca 30-60 €/m?

Allikas: www.kv.ee
Toome valja www.kv.ee portaalist moned kinnistute pakkumised:

Hind, Kinnistu,

Aadress Lisainfo

€/m? m?

Maatulundusmaa, puudub ehitusdigus

Aiandi tee, 42,6 ning suure tdenaosusega saada ei ole
Parnamae kula, 35 000 ' 821 Lo . o X ;
Viimsi vald voimalik,  kuju plkl|k_ ja  Kkitsas,
heakorrastatud madalhaljastus.
Vae tn 14b, Tootmismaa, ehitusdigus puudub, kuju
Laagri alevik, 4999 30,9 162 piklik ja  kitsas, heakorrastatud
Saue vald madalhaljastus.
Leppneeme tee I\/.IUU.akse osa maatulundu§maa
107a, Viimsi 19 900 60,3 330 kl_pmstust, olemgs kasutuskorq, pllrneb
vald vaiksema alajaamaga, ehitusdigus

puudub, madalhaljastus.

Réhutame, et eelpool toodud varade puhul on tegemist pakkumishindadega, mitte
mudgihindadega. On olemas vdimalus, et pakkumishinnad avaliku madgi kaigus oluliselt
langevad vdi enampakkumise tingimustes tdusevad. Seepérast leiame, et leitud turuvaartuse
ning pakkumishindade otsene vordlemine ei suurenda leitud tulemuse tapsust.

3.5 Miuugitehingud

Hindajatele on teada jargnevad sarnased ostu-midgi tehingud hinnatava varaga sarnaste
ehitusdiguseta kinnistutega:

\[g Asukoht Aeg Krunt, Hind, € Lisainfo

Saue vald, Maatulundusmaa 100%, ehitusdigus puudub,
1 Laagri alevik 02.2022 3058 8531 2,79 ligipaas puudub, madalhaljastus ja osaline
kérghaljastus, ostjaks vald
Saue vald, Maatulundusmaa 100%, ehituséigus
2 Laagri 06.2022 | 6488 22710 3,50 puudub, ligipaas asfalteeritud teelt,
alevik madalhaljastus — miiudi avalikul
enampakkumisel
Rae vald, Uldkasutatav maa 100%, ehitusbigus
3 Rae kila 05.2022 1507 3500 2,32 puudub, ligipdas asfalteeritud teelt,
madalhaljastus — tehingu taustinfo puudub
12
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Rae vald, Uldkasutatav maa 100%, ehitusdigus
4 ng.salu 02.2022 2175 17500 8,05 puudub, ligipaas asfalteeritud teelt,
kula korghaljastus
Rae vald, Uldkasutatav maa 100%, ehitusdigus
5 Uut?.salu 02.2022 1961 12500 6,37 puudub, ligipaas asfalteeritud teelt,
kula korghaljastus
Harju Uldkasutatav maa 100%, ehitusdigus
6 maakond, 02.2021 2040 20 000 9,80 puudub, ligipaas asfalteeritud teelt,
Rae.vald,. kérghaljastus — tehingu téapne taustinfo
Peetri alevik puudub (ostjaks naaberkinnistu omanikud)

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 koige
téenaolisemat kasutust, mis on flusiliselt voimalik, vajalikult pdhjendatud, diguslikult lubatav,
finantsmajanduslikult otstarbekas ja mille tulemusena hinnatav vara omandab kdrgeima vaartuse
(EVS 875-1:2015 p 3.2.3).

Kinnistu asub Rae vallas Uuesalu kiilas Karja teel. Umbruses méningane elukondlik hoonestus
kui ka hoonestamata maad. Hinnatav kinnistu piirneb Jarvekila alajaamaga, sh laiendatud
alajaama hinnatavale kinnistule.

Vastavalt Rae valla planeeringute menetleja Aili Tammaru veebikohtumisel edastatud
informatsioonile on hinnatav Karja tee 35 kinnistu tekkinud araléikena Paunkila metskond 512
kinnistust selle tottu, et kdrval kinnistul paikneva Jarvekila alajaama laiendamine oleks vdimalik
ning eraldiseisvana hinnatavale kinnistule ehitusbdigust saada ei ole tdenaoline. Samuti on
vaartuse kuupaeva hetkeks laiendustédd hinnatavale kinnistule teostatud.

Eelpool toodust Iahtuvalt on hindaja hinnangul vara parimaks kasutuseks olemasolev kasutus
ehitusdiguseta maatulundusmaana, sealhulgas kd&rval kinnistul paikneva alajaama
laiendusena/pikendusena.

Kuna kinnistule eraldiseisvana ehitusdiguse saamine ei ole tdendoline, siis hindaja hinnangul
otstarbekamalt krunti kasutada ei ole véimalik kui olemasolev kasutus alajaama laiendusena ning
muud alternatiivsed kasutused lahiajal on vahetdenaolised.

4.2 Hindamismeetodi valik

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

Hindamisel kasutame vdrdlusmeetodit, sest hindajatele on teada modningad sarnased
ehitusdiguseta kinnistute tehingud sarnasest piirkonnast.

Voérdlusmeetod

Kinnisvara hindamisel vordlusmeetodil lahtutakse eeldusest, et Ukski informeeritud ostja ei ole
ndus maksma omandatava vara eest rohkem, kui teine ostja hiljuti toimunud analoogse tehingu
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korral. Hinnatav vara peab olema vorreldav teiste analoogsetega nii fldsiliste tunnuste, asukoha,
majandusliku otstarbe kui ka ajafaktori naitajate poolest. Turuvaartuse maaramisel on aluseks
seos, et turusituatsioon on hindamise hetkel vastav, st. turul olevate lUksteist asendavate kaupade
hinnad on vdrdsed. Vérdlusmeetodi eelised seisnevad selles, et ta pdhineb piirkonna tegelikel
hindadel, vétab arvesse tegelikku ndudlust ja pakkumist ning on lihtsalt moistetav ja péhjendatav.

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

Hinnatava vara puhul on tegemist ehitusdiguseta maaga, millega kaubeldakse turul harva ja
reeglina tehakse tehinguid komplekstehingutena (ehitusdigusega maa + piirnev ehitusdiguseta
maa) voi siis erihuvidega ostjatega (nt naaberkinnistu omanik, kohalik omavalitsus) voi
spekulandid (lootuses tulevikus ehitusdigus saada).

4.3 Turuvaartuse hindamine

Vordluseks valitud Valime tumedalt margitud tehingud, mis sobivad eelkdige tehingu

varad® aja, asukoha ning kinnistu kasutusvéimaluste poolest.

Kaibemaksu info Varade vordlemisel oleme kasutanud ilma kaibemaksuta sisendeid.

Vérdlusihik Hindamisel 1ahtume pinnaidhiku hinnast, kuna vérreldavad varad on
erineva suurusega ja selliste varadega kaubeldakse pinnathiku
hinna alusel.

Toodud vdrdlustehingute vordlemiseks hinnatava varaga korrigeerime vdérdlustehinguid

iseloomustavaid parameetreid. Korrigeerimise eesmargiks on anda hinnang, kui palju muudab

hinnatava vara mingi parameetri erinevus vordlustehingu turuvaartust.

Vordluselemendid: Vérdluselemendi selgitus:

Ajaline kohandus Vérreldaval perioodil ei ole sarnaste varade turusegmendis
hinnamuutusi tdheldanud.

Asukoht Ehitusdiguseta kinnistute turul on hinnatasemelt enam hinnatud

Tallinna linnaosades ja Tallinna lahiiimbruses paiknevad kinnistud.
Lisandvaartust voib anda paiknemine aktiivse liikluse ja hea
nahtavusega tee aares.

Kinnistu pindala Suuremate kinnistute pinnadhiku hind on reeglina madalam
(mastaabiefekt).
Ehitusdigus Ehitusbigusega kinnistud on enam hinnatud. Hinnataval kui ka

vorreldavatel kinnistutel puudub ehitusdigus ja selle saamise
potentsiaal on vahetdendoline ning on selle poolest samavaarsed.

Ligipaas Hea juurdepaasuga kinnistud on enam hinnatud, sh on oluline
juurdepaasutee seisukord.
Haljastus Heakorrastatud haljastusega kinnistud on enam hinnatud, véhem

hinnatud on kinnistud mille heakorrastamiseks on vajalik teha olulisi
parendustoid.

Muid parameetreid kohandatud ei ole, kuna hinnatav vara on vérdlustehingutega
samavaarne, vastava erinevuse maoju turuvaartusele on marginaalne.

3 Muugitehingute tabel, p.3.5.
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HINNATAV VARA

Vorreldavad varad

Ajaldatud hind (€/m2):

Saue vald, Laagri

2 4 5
Tehinguhind: Hindamisel Ihtuti 22710 € 17 500 € 12 500 €
pinnalhiku hinnast
Ruutmeetri hind: 3,50 € 8,05 € 6,37 €
Tehingu aeg: juuni.22 veebr.22 veebr.22
- - 01.2023
Ajaldamine: 0% 0% 0%

Uuesalu kiila, Rae

Uuesalu kiila, Rae

Kohandatud hind (€/m2):

Kohanduste
absoluutvaartuste summa:

Osakaal I6pphinnas:

35%

Asukoht: Ka"js"tleega Uu%salu ezﬁ\;llk,s};?nsgy;;ﬁe vald, samavéaarne vald, samavéaarne
Ula, Rae va )
Kohandus 0% 0% 0%
Krundi pindala (m2): 868 6488 2175 1961
Kohandus 35% 20% 20%
Juurdepaas: H Samavaarne Samavaarne Samavaarne
ea
Kohandus 0% 0% 0%
Ehitusdigus: Puudub ning ei ole Samavaarne Samavaarne Samavaarne
Kohandus véimalik saada 0% 0% 0%
Haljastus Samavaarne Samavaarne Samavaarne
Heakorrastatud

Kohandus 0% 0% 0%
Summaarne kohandus: 35% 20% 20%

20%

20%

Kaalutud hind, (€/m2):

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

Turuinformatsioonile tuginedes oleme hinnanud vara turuvaartuseks:
7,87 €/m? x 868 m? = 6 828 € ehk imardades 6800 € (kuus tuhat kaheksasada eurot)

Turuvaartus on esitatud ilma kaibemaksuta.

[Ima ehitusdiguseta kinnistu puhul on hindamistulemuse tapsus keskmisest madalam, +/-20%
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Registriosa:
Registriosa number 20284650
Kinnistusosakond Tartu Maakohtu kinnistusosakond
Oigsuse marga Elekirooniline registrivsa omab diguslikky t8hendust: 28.10.2021
Digitoimik Kinnistustoimiku kéik dokumendid on digitaalsed alates 23102021
| jagu - KINMISTU KOOSSEIS
Katastripidaja méarkeid vaata maakalastrist
Kande Katastritunnus Sihtotstarve ja asukoht Pindala Info Kande
Nr. kehtivus
1 E5301:001:5882 Maatulundusmaa 100%, Harju 868,0m2 10.09:2021 kinnistamisavalduse alusel kehiiv
maskond, Rae vald, Uuesalu kila, Karfa regisiniose avatud kinnistu 7331850 osa
e 35. eraidamisel 28.10.2021. Kohtunikuabi
Siiri Lend
Il jagu - OMANIK
Kande Ormanik Kande alus Kande
. kehtivus
1 Eesti Waharik 10.08.2021 kinnistamisavalduse alusel sisse kantud 208102021 kehtiv
Kohtunikuabi Siiri Lend
Il jagu - KOORMATISED JA KITSENDUSED
Kande  Kinnistut koormavad piiratud asjadigused (v.a. Marked pliratud asjabiguste kohta, kande alus, Kande
Nr. hiipoteegid) ja marked; kasulusbdiguse kannete muudatused ja kKustutamised kehtivis
kitsendused
1 Isiklik kasutusdigus Elening AS {registrikood 11022625) Sisse kantud registriossa 7331850 19.02.2021; siia Ule kantud.  kehtiv
kasuks. Tahtajatu isiklik kasutusiigus talumiskohustusega 100082021 kinnistamisavalduse alusel sisse kantud
vastavalt asjadigusseaduse § 158.1 elekirpaigaldise 20.10.2021. Kohtunikuabi Siiri Land
majandamiseks elekiripaigaldise kailsevodndi ulatuses
wastavalt 15.02.2021.a. lepingu punktidele 2, 3.1 ja 3.2 ning
lisaks olevale plaanile.
IV jagu - HUPOTEEGID
Kande Hipoteegid Hipoteegi Marked hiipoteekide kohta, kande alus, Kande

Asutus: LAHE KINNISVARA HINDAMINE 00

Nimi: Kan-Marten Tammevaski

Huupaew: 09.01.2023 14:04-28

Kinnistusraamatu kehtivate andmetega tubvumiseks kasutage e-Kinnistusraamatut.
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LISA 3 KITSENDUSTE KAARDI VALJAVOTE

Maa-arnet

Otsinguobjekti kitsenduste mdjuala (kma) andmed

Legend | Kitsenduste mojuala VID (kma)* Nimetus Ulatus Seotud kitsendusi pdhjustava objekti Seotud VID
nihtus (m2) nihtus (kpo)
Planceringu ala 6367904/6640705 6367904 868.41 Riigi eriplaneeringu ala 32127
Elektripaigaldise KKLBB463617 KKL88463617 18.88 Elektrimaakaabelliin KKL88463617
kaitsevodnd /5588665
Elektripaigaldise KKLB8426546 KKL88426546 6.82 Elektrimaakaabelliin KKL88426546
kaitsevodnd 15824277
Planeeringu ala 6532011 465581 6532011 465581 | 5.16 Tiheasustusala 6532011 465581

/7115430
Elektripaigaldise LOD6A/3672036 L006A 46.68 Elektrichuliin 35-110kV L006A
kaitseviond (Kérgepingeliin)
Elektripaigaldise L005/3672387 L0035 46.68 Elektridhuliin 35-110kV L005
kaitseviind (Korgepingeliin)
Elektripaigaldise KKL8B426543 KKL88426543 12.86 Elektrimaakaabellin KKLE8426543
kaitsevodnd /5646013
Elektripaigaldise KKLBE426571 KKL88426571 6.43 Elektrimaakaabellin KKL838426571
kaitsevodnd /7054208
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LISA 4 PROJEKTEERIMISTINGIMUSTE VALJAVOTE

RAE VALLAVALITSUS
KORRALDUS

Jari 23. marts 2021 nr 435

Projekteerimistingimuste véljastamine
Uuesalu kiilas Podra tee 1 // Jarvekiila alajaam kinnistul
alajaama laiendusprojekti koostamiseks

Elering AS on 01.03.2021 esitanud projekteerimistingimuste taotluse Uuesalu kilas
Podra tee 1 // Jarvekiila alajaam kinnistul alajaama laiendusprojekti koostamiseks.
Taotlus on registreeritud ehitisregistris nr 2111002/02566 (menetlus 249968).

Kéesoleva Kkorralduse eelnéu saadeti tutvumiseks ja arvamuse avaldamiseks
planeeritavas piirkonnas asuvatele trassivaldajatele, osalhingule Rail Baltic Estonia ning
Riigimetsa Majandamise Keskusele ehitisregistri kaudu.

Tagasiside andmise tahtajaks projekteerimistingimuste valjastamist takistavat
informatsiooni ei laekunud.

Arvestades eeltoodut ja |ahtudes ehitusseadustiku § 26 |6ikest 1, I6ike 2 punktist 1 ja
I6ikest 3, § 28, § 33 l6ikest 1, § 83 I6ike 1 punktist 2, Rae Vallavolikogu 01.11.2017
otsusest nr 14 ,Seadusega kohaliku omavalitsuse padevusse antud Kkisimuste
lahendamise otsustusdiguse delegeerimine Rae Vallavalitsusele” ja Rae Vallavolikogu
21.05.2013 otsusega nr 462 kehtestatud Rae valla (ldplaneeringust ning olles tutvunud
korralduse lisas 1 olevate projekteerimistingimustega Uuesalu kilas Pédra tee 1 //
Jarveklla alajaam kinnistul alajaama laiendusprojekti koostamiseks ning arvestades
aktsiaseltsi Elering AS 01.03.2021 projekteerimistingimuste taotlust, Rae Vallavalitsus
annab

korralduse:
1. Valjastada projekteerimistingimused Elering AS (registrikood 11022625) Harjumaal

Uuesalu kilas Pddra tee 1 // Jarvekila alajaam kinnistul alajaama laiendusprojekti
koostamiseks vastavalt korralduse lisale 1.
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Uuesalu kiilas Podra tee 1 // Jarvekiila alajaam kinnistul

alajaama laiendusprojekti koostamiseks

1. EESMARK

)

R

KINNISVARA

Projekti eesmark on Harjumaal Uuesalu killas P&dra tee 1 // Jarveklla alajaam kinnistul

alajaama laiendamine.

2. LAHTEANDMED PROJEKTEERIMISEKS

Laiendamistegevuse (vt Joonis 1) alla jadvad jargmised katastrilksused:

1) Pbdra tee 1 [/ Jarvekila alajaam

65301:001:0090, sihtotstarve tootmismaa 100%);
2) Paunkila metskond 512 (registriosa 7331850, katastritunnus 65301:001:3686,

sihtotstarve maatulundusmaa 100%). }

TR

Salgitused varvikoodicels (a vilrutustels:

(registriosa 13236302, katastritunnus

| A b pome L)
Jarvekiia 110/10 kY alajaam

Nuom

Euupary

Al

M Piiraaha

1811 2020

Dodoaerc mavems
110 kv jaotla asendiplaan] eskiis

ALY fail
dzendpiaan JHrvekldia &) Fofad

110 KV hanke mahus cagstoy .
— Peuspektinte elerin g |
—— emnasniey Faimmas inrgan
el mahis
Tamenday maa-ala alagaama jaoks K-'-“’“"I
— Clemassennd demonteertavad ssadmed Hecostar
== Umberbistrst vajov skt o optikaikaabe] m'““;:h
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5. NOUTAVAD PROJEKTI KOOSKOLASTUSED

Projekt tuleb kooskélastada jargmiste ametite ja isikutega:

5.1. Riigimetsa Majandamise Keskusega.

5.2. osallhinguga Rail Baltic Estonia.

5.3. Tehnovérkude valdajad, kelle vérgud asuvad trassikoridoris vdi selle laheduses
(Elektrilevi OU, Telia Eesti AS, Connecto Eesti AS jt).

5.4. Kooskolastused tuleb lisada projekti, koostada ja kinnitada kooskélastuste
koondtabel.

7. PROJEKTEERIMISTINGIMUSTE KEHTIVUS
Projekteerimistingimused kehtivad viis aastat.

Koostas:
Fred Seppen
Tehnovérkude spetsialist
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VASTAVUSKINNITUS STANDARDI NOUETELE

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

e Kaesolev 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 vdi
kui see on vajalik kindlateks hindamise kutsealaga seotud toiminguteks.

e Hindaja on tegutsenud séltumatu hindajana.

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

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

¢ Hindaja poolt hindamistoimingu eest saadav tasu ei ole seotud hindamistulemusega.

e Hindamistoimingus kasutatud ja hindamisaruandes esitatud andmed on hindajale
teadaolevalt tdesed ja korrektsed.

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

Koostaja: Ken-Marten Tammeveski
Kutseline kinnisvara hindaja, tase 6
Kutsetunnistus nr. 163380
Eesti Kinnisvara Hindajate Uhingu liige
Tel: +372 56623661

Kinnitaja: Virgo Laansoo
Kutseline hindaja 151728
Vara hindaja, tase 7
Eesti Kinnisvara Hindajate Uhingu liige
Maa-ameti litsentseeritud maa hindaja
Riiklikult tunnustatud ekspert
Tel: +372 56677210
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