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Aadress: Valga maakond, Otep&a vald, Nupli kila, 46 Tatra-Otepaa-
Sangaste tee. Maakorraldusliku jagamise eelselt Valga
maakond, Otepaa vald, Nipli kila, Taga-Kddritamme.

Hinnatav vara: Kinnistu reg.osa nr. 2551140 ja &raldige pindalaga 955 m?
Tellija: Transpordiamet

Vaartuse kuupéaev: 11.04.2024

Hindamisaruande kuupéev: 23.04.2024

Turuvaartus 60 920 €

1 m? hlvitusvaartus: 5.51 €

Aralbike hiivitusvaartus: 5265 €

Koostaja:

Grete Laanmets

Kutseline hindaja

Vara hindaja, tase 7, kutsetunnistus nr 169734
Eesti Kinnisvara Hindajate Uhingu liige

lahekinnisvara.ee
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KINNISVARA
KOKKUVOTE

HINNATAVA VARA KOONDANDMED

Hinnatav vara Kinnistu reg.osa nr. 2551140 ja &ralbige pindalaga 955 m?

Aadress Valga maakond, Otepaa vald, Nipli kiila, 46 Tatra-Otepaa-Sangaste tee.
Maakorraldusliku jagamise eelselt Valga maakond, Otepaa vald, Nipli kila, Taga-
Kodritamme.

Omanik Toru Garden OU (registrikood 14709400)

Katastritunnus Maakorraldusliku jagamise eelselt 63601:003:0037. Hindamise hetkel &ralbige

katastriliksus tunnusega 55701:001:1132 ning &ralGikest jarelejaév katastriuksus
55701:001:1131.

Omandivorm Kinnisasi

Katastriiksuse pindala Maakorraldusliku jagamise eelselt 11074 m?, parast aralbike teostamist 10119 m?
(aralGige 955 m?).

Detailplaneering / Tamme | kinnistu osa detailplaneering, kehtestatud 28.08.2008.a. Eesmark: Maa-

ehitusbigus ala jagamine kruntideks ja kruntidele ehitusdiguse maaramine suvemajade

ehitamiseks. Taga-Koédritamme krundile on méératud ehitusBigus péhihoone ja tihe
abihoone (sauna) pistitamiseks. Véaartuse kuupdeva seisuga on ehitusdigus
realiseerimata. Detailplaneeringu pdhijoonis on toodud eksperthinnangu lisas nr 5.

HINDAMISARUANDE KOONDANDMED

Hinnangu eesmérk Kinnisasjast tehtava &ralGike hivitusvaartuse hindamine kinnisasja avalikes
huvides omandamise seaduse (KAHOS) alusel, esitamiseks Transpordiametile

Vaartuse liik Kinnisasja turuvadrtuse ja dralike hlvitusvaartuse hindamine

Ulevaatuse kuupéev 11.04.2024

Vaartuse kuupéev 11.04.2024

Hindamisaruande kuupéev 23.04.2024

Tellija Transpordiamet

Tellimusleping Kirjalik tellimus s8Imitud 06.02.2024 vastavalt t66votulepingule nr 3.2-2/24/255-1,
teostatud eelnimetatud lepingu lisaté6na, tellimus séimitud 11.04.2024.

Hindamise eeldused Vastavalt tellimuslepingule ei ole hinnatud haljastust.

Hinnang likviidsusele Kinnisasjal keskmine (6 kuni 12 kuud), &raldikel likviidsus puudub v&i vdga madal.

Hindamistulemuse tapsus Keskmisest madalama tapsusklassiga, +20%

Kéibemaks Hindamistulemus ei sisalda kdibemaksu.

KOMMENTAARID

HINDAMISTULEMUS

Turuvaartus: 60 920 €
1 m? hivitusvaartus: 5.51€
Araldike hilvitusvaartus: 5265 €

Kinnisasja huvitusvaartuse hindamise tabel

Muutuja Jah/Ei Kirjeldus ja m&ju
Huvitusvaartus=turuvaartus Jah
Hivitusvaartus=asendusmaksumus Ei
Otseselt kaasnev varaline kahju:

1. ehitise likvideerimine v&i kasutuks muutumine, samuti muude Ei

parenduste kasutuks muutumine

2. detailplaneeringu elluviimise v6imaluse kaotamine voi Ei

ehitusvbimaluse vdhenemine vbi kaotamine

3. metsa, muu taimestiku ja istanduse havimine Ei Vastavalt tellimuslepingule ei ole haljastust

hinnatud.

4. kinnisasjalt avalikult kasutatavale teele juurdepaasu Ei

likvideerimine v6i pikenemine

5.muu kahju Ei
Saamata jaav tulu:

1. tegutseva ettevotte tegevuse peatamine Ei

2. piiratud asjadiguse vGi rendi-ja Ulrilepingust tulenev saamata Ei

jaav tulu

3.muu tulu Ei
Koostaja:

Grete Laanmets
Vara hindaja, tase 7, kutsetunnistus nr 169734
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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 p&hinev summa, mille eest vara peaks vaartuse kuupaeval minema ule tehingut
sooritada soovivalt midjalt tehingut sooritada soovivale ostjale s6ltumatus ja vordsetel alustel toimuvas
tehingus parast kdigile nduetele vastavat mudgitegevust, kusjuures osapooled on tegutsenud teadlikult,
kaalutletult ning ilma sunduseta (EVS 875-1).

Harilik vaartus on eseme kohalik keskmine mutgihind (turuhind) (tsiviilseadustiku Uldosa seadus § 65).

Harilik vaartus viitab kitsalt toimunud mudgitehingute statistilisele anallisile, kuid kasitlemist ei leia
vaartuse kuupaev, tehingu poolte vaba tahte avaldus, mitgitegevuse nBuetekohasus jms tingimused, mis
on loetletud turuvaartuse definitsioonis. Hindamise praktikas mdistetakse hariliku vaartuse mdiste all
turuvaartust. Kui tellija on hindamise eesmargiks seadnud hariliku vaartuse leidmise, tuleb hindamisel
l&htuda turuvaartuse hindamise nduetest. (EVS 875-3)

Huvitusvaartus (compensation) tldmaoiste, mis on seotud kahjude hivitamisega kinnisvara omandidiguse
ja muude varaliste diguste kitsendamisel, sundvédrandamisel ja muudel sarnastel eesmarkidel (EVS 875-
12). Kahju hivitamine on tegevus, mille eesmark on kahju kannatava isiku asetamine olukorda, mis on
vOimalikult 1ahedane olukorrale, milles ta oleks olnud, kui kahju hivitamise kohustuse aluseks olevat
asjaolu ei oleks esinenud. (EVS 875-12)

Araldige (land taken) — védrandamisele kuuluv piiritletud osa maatiikist (EVS 875-12).

Kaasnhev kahju. Kaasneva kahju ja saamata jadva tulu hindamine on vajalik, kui kinnisasja (turu)vaartuse
vahenemine ei iseloomusta kogu varalist kahju, mida kahju kandev isik saab. Kaasnev kahju vdib olla
Uhekordse vOi pusiva iseloomuga, kuid olenemata sellest kasitletakse kaasnevat kahju hlvitusvaartuse
osana ehk siis puudub kasitlus, mille jargi kaasnevat kahju tuleks hivitada perdioodiliselt tulevikus. (EVS
875-12)

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

Vaartuse kuupaev on kuupaev, mille seisuga hindamistulemus (vaartus) on esitatud. See peab kokku
langema hindamise kuupaeva voi Ulevaatuse kuupdevaga vOi eelnema Uhele v6i mdlemale neist, st
hindamine peab olema tehtud kas oleviku v8i mineviku kuupédeva seisuga (EVS 875-1).

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

1.1 Hinnatava vara ulevaatus ja hindamise eesmark

Ulevaatuse kuupéev 11.04.2024

Ulevaatuse teostanud hindaja Kutseline hindaja Grete Laanmets

Ulevaatuse juures viibinud isikud Hindaja teostas vara ulevaatuse ainuisikuliselt

Ulevaatuse ulatus Peamiselt raldike ulatuses, vdhesel mééral Glejaénud kinnisasi

Ulevaatuse p&hjalikkus Visuaalne llevaatus, erivahendeid ei kasutatud

Hindamise eesmaérk Kinnisasjast tehtava aralbike huvitusvaartuse hindamine kinnisasja
avalikes huvides omandamise seaduse (KAHOS) alusel,
esitamiseks Transpordiametile

Eksperthinnang nr. 0160-24V
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Allikas: | Kuupaev:
EVS Standardiseeria 875
Kinnistusraamatu véljavote 18.04.2024
Kinnisvaraportaal www.kv.ee 18.04.2024
Maa-ameti kodulehekillg www.maaamet.ee ja kaardirakendus 18.04.2024
Lahe Kinnisvara ja Maa-ameti tehingute andmebaas 18.04.2024
Otepdaa valla Uldplaneering Otepéé veebilehekdiljelt, kehtestatud Otepaa | 18.04.2024
Vallavolikogu 01.oktoober 2013.a maarusega nr 1-6-14 (maarus joustus
10.0ktoobril 2013.a).
Kohapealne llevaatus 11.04.2024
Omaniku esindaja kirjalikud selgitused e-posti teel 11.04.2024
Tahtajatu teeservituut vastavalt 29.10.2012 lepingu punktile 4 ja 18.04.2024
lepingu lisaks olevale plaanile (Lisa 1).
Tahtajatu teeservituut sisuga vastavalt 07.06.2021 sdlmitud lepingu | 18.04.2024
punktile 5 ning lepingu lisaks olevale plaanile.
Otepaa valla planeerimisspetsialist Neeme Kaurov'i suulised selgitused | 22.04.2024
telefoni teel
Tamme | kinnistu detailplaneering (seletuskiri ja pohijoonis), kehtestatud | 22.04.2024
Otepéa Vallavalitsuse 28.08.2008.a korraldusega nr 2-4-427.
Allhanked Ei
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 pShjendatud vajadus.

Hindajal ei ole padevust saastatuse ja saastuse ohu uurimiseks ega avamiseks, mistottu 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
kdrvaldamistoode maksumus ei ole vaartuse jaoks oluline. Kui parast hindamist ilmneb, et hinnataval varal
vOi selle laheduses paiknevaid varasid on kasutatud viisil, mis vbib kaasa tuua saastumise, v0ib see
vahendada hindamisaruandes esitatud vaartust* (EVS 875-4).

Piiravad tingimused

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

2. HINNATAVA VARA KIRJELDUS

2.1 Kinnistusraamatu andmed ja diguslik maaratlus

Aadress Valga maakond, Otep&a vald, Nipli kila, 46 Tatra-Otepaa-Sangaste tee.
Maakorraldusliku jagamise eelselt Valga maakond, Otepaa vald, Nupli
kiula, Taga-Kédritamme.

2551140

Kinnisasi

Registriosa nr
Vara liik, omandivorm

Eksperthinnang nr. 0160-24V
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Omanik

Toru Garden OU (registrikood 14709400)

Katastritunnus

Maakorraldusliku jagamise eelselt 63601:003:0037. Hindamise hetkel
araldige katastrilksus tunnusega 55701:001:1132 ning &ralBikest
jarelejddv katastriiiksus 55701:001:1131.

Katastritiksuse pindala

55701:001:1132: 955 m?;
55701:001:1131: 10119 m=2.

Sihtotstarve

55701:001:1132: Transpordimaa 100%;
55701:001:1131: Elamumaa 100%.

Kanded registriosa | jaos

Kinnistu igakordse omaniku kasuks on kantud reaalservituut kinnistutele
nr: 2551240, 22533850. Tahtajatu teeservituut vastavalt 29.10.2012
lepingu punktile 4 ja lepingu lisaks olevale plaanile (Lisa 1).

Kinnistu igakordse omaniku kasuks on kantud reaalservituut kinnistule nr:
2551440. Tahtajatu teeservituut vastavalt 29.10.2012 lepingu punktile 4
ja lepingu lisaks olevale plaanile (Lisa 1).

Kinnistu igakordse omaniku kasuks on kantud reaalservituut kinnistutele
nr: 2551240, 22533850. Téahtajatu teeservituut sisuga vastavalt
07.06.2021 sOlmitud lepingu punktile 5 ning lepingu lisaks olevale
plaanile.

Valjavotted Ulaltoodud lepingu punktidest on esitatud eksperthinnangu
lisas nr 4.

Reaalservituut omab positivset moju vara vaartusele, kuna tagab
juurdepéasu.

Kinnistusraamatu valjavdte on toodud eksperthinnangu lisas nr 2.

Kanded registriosa Ill jaos

Isiklik kasutusdigus tehnovdrgu véi rajatise seadmiseks Elektrilevi OU
(registrikood 11050857) kasuks. Kasutus8igus on téhtajatu.

Reaalservituut kinnistute nr 2551240, 22533850 igakordsete omanike
kasuks. Tahtajatu tiigiservituut sisuga vastavalt 07.06.2021 s&Imitud
lepingu punktile 6 ning lepingu lisaks olevale plaanile.

Isiklik kasutusdigus tehnovérgu véi rajatise seadmiseks Elektrilevi OU
(registrikood 11050857) kasuks. Avalikes huvides tdhtajatu isiklik
kasutus0igus elektripaigaldise majandamiseks elektrivorgu kaitsevoondi
ulatuses tasu eest vastavalt seaduses ettenéhtud suurusele ja korrale
vastavalt 14.12.2021 lepingu punktidele kolm (3) ja neli (4) ning lepingu
lisaks olevale plaanile.

Isiklik kasutusdigus Elektrilevi OU (registrikood 11050857) kasuks.
Tahtajatu isiklik  kasutusdigus  talumiskohustusega  vastavalt
asjadigusseadusele 8§ 158.1 elektripaigaldise = majandamiseks
elektripaigaldise kaitsevoondi ulatuses vastavalt 24.10.2023. a lepingu
punktidele kolm (3) ja neli (4) ning lepingu lisaks olevale plaanile.

Véljavote 07.06.2021 sdImitud lepingu punktist 6 ning lepingu lisas olev
plaan on esitatud eksperthinnangu lisas nr 4.

Reaalservituut ei oma negatiivset mdju vara vaartusele, kuna ei piira
hinnatava vara sihtotstarbelist kasutamist ning tiigi kasutamine on
notariaalselt kokku lepitud. Ulejaanud kanded ei oma méju vara vaartuse
kujunemisele, kuna ei piira selle sihtotstarbelist kasutamist.

Kinnistusraamatu valjavéte on toodud eksperthinnangu lisas nr 2.
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Kanded registriosa IV jaos

Puuduvad.

Kinnistusraamatu valjavéte on toodud eksperthinnangu lisas nr 2.

Maa-ameti kitsenduste
kaardi
jargsed kitsendused

Kinnistul paiknevad osaliselt avalikult kasutatava tee kaitsevéond ning
elektripaigaldise kaitsevoond.
Antud kitsendused ei oma mdju vara turuvaartuse kujunemisele.

Maa-ameti kitsenduste valjavéte on toodud eksperthinnangu lisas nr 3.

Rendilepingud

Hindajale teadaolevalt puuduvad.

2.2 Asukoht

Makroasukoht

Paiknemine Hinnatav vara asub Valga maakonnas Otepaa vallas Nupli kilas. Otepaa
kesklinn (Lipuvéljak) 6,5 km.

Konkureerivad Eelkdige teised Otepaéa-lahedased piirkonnad.

turupiirkonnad
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\ Kobela .-Antsla oo n

Allikas: Delfi avalik teenus

Mikroasukoht

Iseloomustus Lahinaabruses hoonestatud ja hoonestamata elamumaad ning
hoonestamata maatulundusmaad ja hajali paiknevad hoonestatud
maatulundusmaad.

Haljastus Piirkonnas nii madal- kui ka kérghaljastus.

Juurdepaas Hinnatav vara piirneb avalikult kasutatava asfaltkattega Tatra — Otepaa —
Sangaste tugimaanteega. Juurdepdds hinnatava varani on aga Ule
kinnisasjade reg.osa nr. 2551240 ja 22533850 viiva kruusatee.
Juurdepéédsuks on seatud tasuta tahtajatu teeservituut.

Parkimisvdimalus piirkonnas | Kinnistutel vdi teede &éres, piirkonnas tasuta parkimine.
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Kaugused Sotsiaalobjektid Uhistransport
Pihajarve  pdhikool 5 km  kaugusel, | 700 m raadiuses
sotsiaalobjektid ka 7 km raadiuses Otepéa linnas
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Allikas: Maa-ameti avalik teenus

2.3 Maakasut

Kaardirakenduse plaan '

2570

Allikas: Maa-ameti avalik teenus

155701 001:1131)

(lennuaeg 20.04.2023)

Eksperthinnang nr. 0160-24V




V.74

KINNISVARA

Kuju, reljeef

Ebakorrapéarase, kuid pdhiosas suhteliselt kompaktse kujuga, Otepaa
kuppelmaastikule omaslt reljeefne (kérguste vahe ca 10m).

Katastriksuse pindala
koélvikuline jaotus

ja

Maakorraldusliku jagamise eelselt pindala kokku 11 074 m2.
Haritav maa 4701 m?
Looduslik rohumaa 223 m?2
Metsamaa 3714 m?2
Muu maa 2436 m?

Parkimine Kinnistul, teede &éres

Hooned Puuduvad

Haljastus Kérghaljastus kinnisasja loodenurgas ning idakiljel

Piirded Puuduvad

Veekogu Kinnistul suur tiik, mis paikneb kahel katastritiksusel (hinnataval
katastriksusel ja Koodritamme 2 katastriiksusel). Tiik on rajatisena
kantud ehitisregistrisse (EHR kood 221376477).

Uldplaneering Kehtiva Otepaa valla tldplaneeringu jargselt paikneb hinnatav vara pollu-

ja metsamajandusmaal, sh rohelise vo@rgustiku alal. Tatra-Otep&é-
Sangaste tee adarses osas Uldplaneeringu jargselt planeeritud
perspektiivne kergliiklustee.

) \

Tamn
/(K anteiLK

P6llu- ja metsamajandusmaa

/ _I‘

’—x—xl

(I

Riigimaantee kaitsevéond

Riigimaantee sanitaarkaitse
véond
Fragment Otep&a valla Gldplaneeringu maakasutusplaanist.

Méarkus: Hinnatava vara ligikaudne asukoht on hindaja poolt margitud lilla
pidevjoonega.

Detailplaneering/
projekteerimistingimused

Tamme | kinnistu osa detailplaneering, kehtestatud 28.08.2008.a.
Eesmérk: Maa-ala jagamine kruntideks ja kruntidele ehitusdiguse
maaramine (pdhijoonis on toodud eksperthinnangu lisas nr 5). Taga-
Kddritamme krundile on maéaratud ehitusbigus p6hihoone ja Uhe
abihoone (sauna) pustitamiseks. Suurim lubatud ehitisealune pindala
podhihoonel 100 m? ja abihoonel 30 m2. Vaartuse kuupéeva seisuga on
ehitusBigus realiseerimata.

Hindaja on telefoni teel suhelnud Otep&aéa valla planeerimisspetsialist
Neeme Kaurov’'iga, kelle selgituste kohaselt on planeering kull vana, kuid
ei ole pBhjust seda kehtetuks tunnistada ehk detailplaneering on jatkuvalt
kehtiv.
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Kuna é&raldige ei holma detailplaneeringu jargselt planeeritud
hoonestusala, samuti ei ole kinnistu kontekstis hoonestusala ka araldike
vahetus laheduses, siis puudub &ralbike tegemise tulemusena mdju ka
detailplaneeringule, sh hoonestusalale.

2.4 Tehnosilsteemid

Veevarustus Olemas kaev.

Kanalisatsioon Puudub, vajalik lahendada lokaalselt. Hindaja on teinud suulise
jarelepéarimise seoses lokaalse kanalisatsioonisiisteemi rajamisega ning
erinevate vastavat teenust pakkuvate spetsialistide suuliste selgituste
kohaselt jaadb lokaalse kanalisatsioonisiisteemi rajamine hooneni
vahemikku 5000 — 7500 € (sisaldab kaibemaksu), séltuvalt tapsest
kanalisatsioonisiisteemi lahendusest, t6ode mahust,
kanalisatsioonislisteemi pikkusest jm. Hinnataval kinnisasjal on kiill
k@rguste vahe kuni 8m, kuid kinnistu on suhteliselt suure pindalaga,
mistdttu langus ei ole vaga jarsk; samuti ei ole kinnistu vahelduva
reljeefiga ehk kunklik, mistttu olulisi erisusi kanalisatsioonististeemi
rajamisel ei tohiks esineda. Siinkohal hindaja réhutab, et tegemist ei ole
hinnapakkumistega  konkreetse  kinnistu  kanalisatsioonististeemi
rajamiseks, vaid ligikaudse suurusjarguga, mille eest taolises asukohas
oleks v8imalik kanalisatsioonislisteem rajada. Tapse hinna saamiseks on
tarvis vGtta konkreetne hinnapakkumine.

Elektrivarustus Olemas elektriliitumine, peakaitse 16A.

10
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2.5 Araldige

Pindala

955 m2

k ca 8,62% kinnisasjast

- J'\ W

56701:001:1131

Allikas: Maa-ameti ka;rdirakendus.

Kuju Araldige on valjavenitatud pikliku siilu kujuga.

Araldige jaab taies ulatuses avalikult kasutatava tee kaitsevoondisse.
Arvestades araldike iseloomu ja parameetritega ei ole &ralGige vabal turul
tegutsevatele turuosalistele atraktiivne.

Paiknemine Araldige paikneb kinnisasja idakiiljel, piirnedes Tatra — Otepa& — Sangaste
tugimaanteega.
Haljastus, piirded Aralbikel piirded puuduvad. Olemas korghaljastus, kuid tulenevalt
l&htellesandest ei ole aralbikele jaévat kdrghaljastustust hinnatud.
Hoonestus Aralbikel hoonestus puudub.
11
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Araldike mdju kinnisasjale | Hindaja hinnangul avaldab Transpordiameti poolt teostatav &ralGige
kinnistule erisuunalist mgju: theltpoolt vaheneb kogu maauiksuse vaértus
aralbike vaartuse vorra, teisalt annab riigipoolne taristu véljaehitamine
panuse piirkonna arengusse.

Kaasnevad kahjud ja Hindaja on seisukohal, et kaasnevat kahju ja saamata jadvat tulu, mida
saamata jaav tulu kahju kandev isik saab, iseloomustab k&esolevas hinnangus éaralbike
vaartus.

Arvestades kinnistul araldike tulemusel alles jadva maa kuju ja pindala, on
hindaja seisukohal, et selle olemasolev kasutamine on jatkusuutlik ning
muid taiendavaid kahjusid araldige ei tekita.

2.6 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 Kkinnisvarade puhul, millel on otsene seos
arendustegevusega. Tavaliselt on tegemist hoonestatud vdi hoonestamiseks kavandatud maadega. (EVS
875-10)

Hindaja hinnangul on hinnataval varal jargitud kinnisvara kestliku arengu tagamise p&him®étteid ning vara
kestlikkuse vaartus on positiivne.

12
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3. TURUULEVAADE

3.1 Majandusilevaade!

Eesti Panga varske prognoosi kohaselt on kahe langusaasta jarel paranenud tingimused
majanduse kasvule p6ordumiseks. Energia ja muu toorme hinnad on langenud, hinnatdus on
aeglustunud ning inimeste ostujéud Eestis ja Euroopas on paranemas. Lisaks on Eesti ettevdtted
aktiivselt tegelemas konkurentsivGime parandamisega. Selle aasta jooksul on oodata majanduse
elavnemist, kuigi aasta koondtulemus jadb mddédunule veel alla. Jargmiseks kaheks aastaks
prognoosib keskpank umbes 3% suurust majanduskasvu.

Tingimused majanduse kasvule pé6rdumiseks on paranenud.

Eesti majandus on kahanenud kaks jarjestikust aastat, mis on varasemate langustega vorreldes pikem ja
vinduvam. Selle on tinginud Uksteist véimendanud takistuste kuhjumine, mille osas on praeguseks siiski
juba ndha leevenemist v6i on leevenemine lahiajal suure tdendosusega juhtumas. Majandusaktiivsuse
tbusule aitavad kaasa toormete ja energiakandjate hinnalangus varasematelt kdrgtasemetelt,
tarneprobleemide vahenemine, euro soodsam vahetuskurss, aeglaseks muutunud hinnatdus ning oodatav
Euroopa Keskpanga intressiméaarade alanemine. Paranemise kursil jatkab ka inimeste ostujéud, mis
ergutab tarbimiskulutusi ja majanduskasvu. To6turu tugev vastupanuvdime senistele raskustele on
majanduskasvu tekkele heaks pinnaseks, sest suure hdive ja madala t66tuse korral jaguneb ostujou tdus
ja tarbimisv@ime Uhiskonnas Uhtlasemalt.

Majandusaktiivsus suureneb, kuid aegamisi. Energiakriisi mdjude hddbumine ja inflatsiooni aeglustumine
suurendab inimeste ostujdudu Eestis. Samad tegurid parandavad tarbijate ostujdudu ka valisturgudel, mis
annab olulise panuse tugevalt kannatada saanud ekspordivBimaluste paranemisse. Samas oodatakse Euroopa
majanduse joulisemat kasvu alates jargmisest aastast. Eestit mjutab lisaks ka see, et meie traditsioonilistel
eksporditurgudel on seis keerukam kui Euroopas tervikuna, seda ennekdike Skandinaavias ja Saksamaal. Suur
osa Eesti ettevdtete tootmisvdimsusest on ndrga ndudluse t6ttu seisnud jdude, s.t majandusel on olemas
potentsiaal ka vaga tugevaks kasvukiirenduseks. Kuna see eeldaks hipet ekspordis ndrga valiskeskkonna
kiuste, on siiski tdenaolisem, et uus kasvutstikkel areneb vaoshoitult ja tugevamat majanduskasvu vdib Eestis
oodata alates 2025. aastast. EkspordivBimalusi suurendab uutele turgudele sisenemine, millele ettevdtted on
jarjest enam r6hku panemas, kuid ka need vGimalused avanevad ajapikku.

Eesti ettevdtted tegelevad aktiivselt konkurentsivdime parandamisega. Ettevtete hinnap8hine
konkurentsivbime pole enam sama suure 166gi all kui aasta-kaks tagasi, ent ettevdtete kulubaas on siiski
varasemaga vorreldes kérgem. See nigib tootmist Eestis suurema tdhususe, aga ka innovatsiooni suunas,
millega koik ettevdtteid ilmselt kaasa minna ei suuda ja seet6ttu jatkub tootmisressursside Umber paigutumine
valdkondade ja ettevdtete vahel. Jatkunud on trend, kus inimesed vahetavad vaga aktiivselt tookohti ja likumine
on toimunud valdkondadesse, millel Iaheb suhteliselt paremini. See naitab, et ettevdtjad on kohanenud ning
suudavad luua uusi ja ahvatlevaid toékohti. Uhtlasi on see olnud tiks p&hjustest, mis on hdivel lasknud piisida
majanduslangusest hoolimata. Lisaks sellele on hdivet sdastnud ka té6tundide vahenemine, mis on toimunud
valdavalt tddtajate omal soovil ja tddandjatel tuleb ka edaspidi hakkama saada muutunud td6aja eelistustega.

Riik on majanduslangust pehmendanud, kuid see on suurendanud eelarvepuudujaéki. Valitsemissektor
on eelarve puudujaégi suurendamisega lisanud majandusse taiendavalt raha, millest osa on ergutanud ka
ndudlust ja piiranud majanduslanguse ulatust. Kui valitsuskoalitsioon jatkab praeguseks seadustatud
maksumuudatustega varasemalt valja kujunenud kulutaseme juures, siis sliveneb eelarvepuudujdak ja
stimuleerimise ulatus tuleval aastal veelgi. Seejuures kujuneb 2025. aasta majanduskasv eeldatavalt juba tsna
kiireks ja sestap pole riigi tdiendavat eelarvetuge majandusele enam vaja. Arvestades seni majanduskasvu
takistanud pdhiprobleemide olemust — raskustes eksporditurud, tarneraskused, kallis energia, osade &rimudelite
I6ppemine sdjaga seonduvalt, hinnapbhise konkurentsivime kadu — siis neid probleeme tdiendav riigipoolne
kulutamine olulisel méaral ei leevenda. Jérjest enam tduseb aga péevakorda vajadus kahandada struktuurset

1 Allikas Eesti pank seisuga 26.03.2024
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ehk pusivaks kujunenud eelarvepuudujaéki. Jargmistel aastatel on véljakutseks mitte Uletada 3% puudujdagi
piiri, mis lisaks riigirahanduse jatkusuutlikule rajale suunamise vajadusele l&heks vastuollu ka Euroopa Liidu
Uhiste reeglitega. Fiskaaldistsipliini taastamine on oluline vdla kuhjumise véltimiseks ja oluline on ka, et
puudujaégist valjumine ehk fiskaalstimuli eemaldamine toimuks viisil, mis ei kahjustaks majanduse
kasvuvdimalusi.

Eesti Panga majandusprognoosi pohinaitajad

avaldatud 26.03.2024

2022 2023 2024 2025* 2026"
majanduse maht jooksevhindades (mld eurodes) 35,98 37,68 39,38 41,48 43,43
majanduskasv pusihindades (%) -0,5 -3,1 -0,6 32 3.1
hinnatdus (%6) 19,4 9,2 3,2 2,4 1,9
to6tus (%) 5,6 6.4 7,6 i 6,8
keskmine brutopalk (eurodes) 1645 1832 1959 2049 2147
keskmise palga muutus (%) 11,7 11,4 6,9 4.6 4.8
eelarvetasakaal (% SKPst) -0,8 -3,4 -3,2 -4.,4 -3,5

3.2 Valgamaa ja Otepaa valla hoonestamata maade turuiilevaade

Hoonestamata maade turu vdib laias laastus jagada kolmeks: elamukrundid, &ri- ja tootmisotstarbelised
krundid ning hoonestamata maatulundusmaad. Eestis tervikuna on aktiivseim hoonestamata
maatulundusmaade sektor — hoonestamata maatulundusmaadega toimub suurem osa hoonestamata
maade tehingutest. Siinkohal on aga oluline valja tuua, et hoonestamata maatulundusmaade seas on lisaks
pdllu- ja metsamajanduslikule maale ka palju arenduspotentsiaaliga maid.

Eesti hoonestamata maatulundusmaade turu vdib omakorda tinglikult jagada kolmeks: taielikult
pollumajandusliku potentsiaaliga haritav maa ja looduslik rohumaa, taielikult metsamajanduslikku
potentsiaali omav metsamaa ning arenduspotentsiaali omav maatulundusmaa.

Viimaste aastate valtel on kérgete laenumarginaalidele ja Uldisele majandusolukorrale hoonestamata
maade turg olnud suhteliselt pasiivne. Samas on pusinud ndudlus hinnatud piirkondades paiknevate
potentsiaalse ehitusdigusega maatiikkide jarele. Samuti on suur ndudlus pusinud ka maatulundusmaade
vastu, eelkdige metsamaade ning haritud péllumaade osas.

Elamuehituseks sobivate hoonestamata elamu- ja maatulundusmaade turg on Valga maakonnas uldiselt
vaga vaike ning hajaasustusega piirkonnas on tehingud juhuslikud — valjakujunenud turg puudub.

Ajaperioodil 2012-2014 toimus Valga maakonnas hoonestamata elamumaa kinnistutega aasta-aastalt
tehingute arvu tdus, tehingute arv tdusis 16-It kuni 33 tehinguni aastas. Keskmised ruutmeetrihinnad on
aastatel 2012-2018 olnud suhteliselt ebastabiilsed, kdikudes vahemikus 1,43-7,99 €/m?2. Alates aastast
2019 on keskmised hinnad jaénud vahemikku 5,48-7,48 €/m? ja viimastel aastatel on taoliste kruntide
keskmised pindalad jaanud suurusjarku 4500 mZ2. Kaesoleval aastal (seisuga 22.04) on maakonnas
teostatud vaid 9 hoonestamata elamumaa tehingut, neist Otepé&a vallas mitte Uhtegi.

Valgamaa kdige aktiivsem turupiirkond on Otep&a vald, kuna Otep&a linn ning lahiimbrus on Valgamaa
eelistatuim piirkond. Seet6ttu tehakse valdav osa maakonna hoonestamata elamumaa tehingutest just
Otepaa vallas.
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Maakonna hoonestamata elamumaade ning arenduspotentsiaaliga maatulundusmaade pohiliseks hinda
mdjutavaks teguriks on kaugus keskustest, infrastruktuur ja varustatus tehnostisteemidega. Hinnatud on
looduskaunis piirkonnas paiknevad elamumaa krundid. Oluliselt k6rgema hinnaga muiutakse veekoguga
piirnevaid kinnistuid, kuid selliseid on pakkumises harva.

Otepé&é vald

Otepaa vallas on eelistatuimaks asukohaks Otepaa linn ning lahiimbrus ja looduslikult kaunid kohad.
Kdrgemalt on hinnatud kinnistud, kus on olemas kommunikatsioonid ning hea juurdepéés. Otepdaa linnast
vélja soetatakse elamumaa krunte pigem vahe ja tehingud on juhuslikku laadi. Peamiselt soetatakse linnast
valjas paiknevaid krunte eesmargiga pUstitada hooajaliseks puhkamiseks mdeldud elamu. Alalise elukoha
rajamiseks eelistatakse linna ja/vi linna vahetust lahedust.

Jargnevalt on toodud graafik, mis ilmestab Otepaé valla hoonestamata elamu- ja maatulundusmaade
tehingudinaamikat:

Otepaa valla hoonestamata elamu- ja maatulundusmaa tehingute arv ja
keskmine hind aastatel 2014-2023

160 12,00
140 10,00
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100 8,00
o\ wl /
6 l ’ 4,00
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mmm Elamumaa tehingute arv mmm Maatulundusmaa tehingute arv

Elamumaa keskmine hind, €/m? Maatulundusmaa keskmine hind, €/m?

Allikas: Maa-ameti tehingute andmebaas

Otepéa vallas on sarnaselt Valga maakonnale hoonestamata elamumaade tehingute arv perioodil 2012-
2014 tbusujoones olnud. Aastal 2015 langes tehingute arv jarsult ning aastatel 2016 ja 2017 oli taas
tBusujoones. Samuti sarnaselt maakonnale on tehingute keskmine pinnathiku hind olnud vaga kdikuv
jaédes perioodil 2012-2017 vahemikku 1,27 — 12,69 €/m? . Ruutmeetrihind 12,69 € on aga pigem erandlik,
samade aastate 16ikes on mediaanhinnad olnud 0,37-5,41 €/m? . Keskmise ruutmeetrihinna viisid Ules
elamumaa tehingud Otepé&é linnas ning Pihajarvel. Aastatel 2018-2019 oli aastas 14 hoonestamata
elamumaa tehingut, keskmised hinnad vastavalt 3,61 €/m? ja 9,84 €/m? . 2022. aastal v66randati Otepaa
vallas 35 hoonestamata elamumaad keskmise hinnaga 5,87 €/m2 . Mé6dunud aastal teostati vallas
hoonestamata elamumaadega 10 tehingut keskmise hinnaga 10,37 €/m? ning hoonestamata
maatulundusmaadega 62 tehingut keskmise pinnathikuhinnaga 0,96 €. Kaesoleval aastal (seisuga 20.04)
ei ole Otepéa vallas véorandatud Gihtegi hoonestamata elamumaa kinnistut. Tehinguhinnad on olnud vaga
erineval hinnatasemel, sdltudes tdpsest asukohast, krundi suurusest, veekogude olemasolust/kaugusest,
tehnosusteemide olemasolust jm.
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3.3 Turustatavuse analuis

Vara Idppkasutajad ja neid
iseloomustavad tunnused

Tdendoliselt keskmise v6i keskmisest k6rgema sissetulekuga isikud,
kes soovivad soetada krunti looduskaunis piirkonnas suvemaja
pustitamiseks.

Kas hinnatav vara rahuldab
turusegmendi ndudeid

Rahuldab olulisel mé&éaral. Positiivsed tegurid: vara paikneb Otepad linna
ldaheduses, hinnatud looduskaunis piirkonnas (Nupli kilas), kehtestatud
detailplaneering (suvemaja ehitus8igus), olemas kaev ja elektrilitumine,
kinnistul suur tiik. Negatiivsed tegurid: kanalisatsioon puudub.

Kui suur osa soovib ja on
vOimeline hinnatavat vara
soetama

Arvestatav osa on voimeline, keskmine vdi suurem osa soovib soetada.

Mudgiperiood

Kinnisasjal keskmine (6 kuni 12 kuud), aralbikel likviidsus puudub voi
vaga madal.

Missugused on oodatavad
muugihinnad

Surve hoonestamata maade mdddukaks hindade kasvuks on olemas.

Alternatiivsed kasutused

Puuduvad

3.4 Pakkumisinfo

Pakkumiste arv

Otepaa vallas on pakkumises 12 elamumaa kinnistut, neist Nupli kiilas
vaid 2.

Pakkumishinnad

Otepéd vallas on hoonestamata elamumaade pakkumishinnad
valdavalt vahemikus 3 — 6 €/m?, sdltuvalt maatiiki suurusest,
ehitusdigusest, tehnostisteemide olemasolust jm. Otepaa linna kilje
all ja/vdi vaiksema pindalaga kruntide puhul ulatuvad pakkumishinnad
aga ka 20 €/m2.

Allikas: www.kv.ee

Toome valja www.kv.ee portaalist mdned tksikelamu ehitusdigusega kruntide pakkumised Otepaa vallast:

Pakkumis-

Asukoht

hind, €

Pindala,

m2 Lisainformatsioon

Véljastatud projekteerimistingimused uksikelamu
Niioli killa. Ees- pustitamiseks, krundile rajatud loodusliku
"p o 80 000 17 976 4,45 labijooksuga jarveke, kommunikatsioonid puuduvad,
Ruakaortsi ey . ~ )
vajalik lahendada lokaalselt, osaline kdrghaljastus,
juurdepaas avalikult teelt.
Mardi kila, Ala- 60 000 15 000 4.00 Uksikelamu .ehltlfsmgu.s, kommunikatsioonid
Loko puuduvad, osaline kdrghaljastus.
Véljastatud projekteerimistingimused uksikelamu ja
Arula kula, kahe abihoone pustitamiseks, osaline k6rghaljastus,
Torvenurme 80000 13351 5,99 olemas elektrilitumine 3x16A, juurdepaas avalikult
teelt olemas
Pithaidrve kiila Kehtestatud detailplaneering, Uksikelamu ja kahe
J.. "| 150 000 7069 21,2 abihoone ehitusdigus. Kommunikatsioonid
Salukiinka . . )
puuudvad, madalhaljastus, piirneb avaliku teega.
Kehtestatud detailplaneering,  Uksikelamu ja
Rabi Kiila abihoone ehituséigus. Kommunikatsioonid
~ | 70000 15 242 4,59 puuduvad, elektrilitumine v&imalik ampripdhiselt,
Kdivukalda . i ;
100m rannajoon Mbdisajarve kaldal, juurdepaas
avalikult teelt (vimased 230m kruusakattega).

16

Eksperthinnang nr. 0160-24V



http://www.kv.ee/
http://www.kv.ee/

/7

KINNISVARA

Hinnatav vara ei ole avalikus pakkumises.

Roéhutame, et eelpool toodud varade puhul on tegemist pakkumishindadega, mitte muidgihindadega. On
olemas vdimalus, et pakkumishinnad avaliku muudgi kaigus oluliselt langevad v6i enampakkumise
tingimustes tdusevad. Seepdrast leiame, et leitud turuvaartuse ning pakkumishindade otsene vérdlemine
ei suurenda leitud tulemuse tapsust.

3.5 Muilgitehingud

Hindajale on teada jargnevad ostu-miitigi tehingud:

N[y Asukoht Aeg Hind, € €/m?  Krundi Lisainfo
pind,
m2

Hoonestamata maatulundusmaa,
juurdepdadsutee olemas, kuid
juurdepaas osaliselt ule
eraomandis olevate teel6ikude,
ehitusdigus labi
projekteerimistingimuste,
12.2023 72 500 2,50 | 29000 | kommunikatsioonid puuduvad,
elektri alajaam 200m raadiuses.
Korghaljastus puudub,
naaberkinnistul suur tiik, vaike osa
tiigist jaab ka antud
katastriiksusele. Otepaé keslinn
13 km.

Hoonestamata maa, 80%
elamumaa, 20% muu maa.
Kinnistul tiik ja piirneb Vidrike
10.2023 45 000 1,60 | 28 100 | jarvega. Detailplaneering
kehtestatud, peamiselt
madalhaljastus, piirneb avaliku
teega, Otepaa kesklinn 10 km
Elamumaa, detailplaneering
kehtestatud, elektriliitumine 400
m kaugusel alajaamast,
kommunikatsioonid puuduvad,
juurdepdaas Ule naaberkinnistu,
servituut seatud. Kdrghaljastus,
alustatud tiigi rajamist. Otepaa
kesklinn 12 km
Maatulundusmaa, ehitusdiguse
jaoks vajalik taotleda
projekteerimistingimused,
kommunikatsioonid ja
08.2023 42 000 2,29 | 18 326 | elektriliitumine puudub (alajaam
400 m raadiuses), juurdepdaas
Ule naaberkinnistu, servituut
seatud, osaline ko&rghaljastus,
Otepéa kesklinn 15 km
Hoonestamata maa, koosneb
kahest kdrvutipaiknevast
katastriiksusest (elamumaa ja
maatulundusmaa), juurdepaas
avalikult  kruuskattega teelt.
Olemas ehitusbigus

Otepéaa vald,
Kaurutootsi kiila

Otepéaa vald,
Vidrike kila

Otepdaa vald,

L 08.2023 35 000 3,70 | 9463
Kaurutootsi kiila

Otepéaa vald,
Toutsi kila

Otepéa vald,

S 05.2023 55 000 4,53 | 12136
Pedajamée kila
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Nr Asukoht Hind, € €/m2  Krundi Lisainfo

(Gksikelamu ja 2 abihoonet).
Tehnovdrgud olemas
(elektriliitumine 3x16A,
imbvéljak kogumiskaevuga ja

veevarustus lahendatud
detailplaneeringuga ettendhtud
kdrvalkinnistul asuvast
puurkaevust). Véike tiik,
kbérghaljastus. Kesklinn ca 5 km
Elamumaa, hoonestamata,

korghaljastus puudub, juurdepaas
09.2023 28 000 520 | 28000 | hea (avalikult teelt), linna
tsentraalvesi krundi piiril. Kinnistut
[&bib elektriGhuliin
Maatulundusmaa,
amortiseerunud  Uksikelamu ja
abihoone, tiik, piirneb avaliku
04.2023 60 000 2,05 | 29300 |teega (mahasdit kdvakattega
avalikult teelt), Otepaa kesklinn
3,8 km, osaline korghaljastus, ei
paikne looduskaitsealal.
Hoonestamata elamumaa,
detailplaneering kehtestatud
(Uksikelamu ja 1 abihoone
ehitusdigus), osaline kérghaljastus

Otepéaa vald,
Otepaa (adare)linn

Otepéaa vald,
Napli ktla

Otepéaa vald,

RPN 01.2023 40 000 7,91 | 5059
Pedajamae kila

Allikas: maa-ameti ja LAHE kinnisvara tehingute andmebaas
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4. HINDAMINE

4.1 Vara parim kasutus

Vara parim kasutus: hindamisstandard defineerib vara parimat kasutust kui vara kdige tdendolisemat
kasutust, mis on fuusiliselt vdimalik, vajalikult pdhjendatud, 6iguslikult lubatav, finantsmajanduslikult
otstarbekas ja mille tulemusena hinnatav vara omandab kdrgeima vaértuse (EVS 875-1).

Eksperthinnangu koostaja on seisukohal, et arvestades hinnatava vara asukohta, 8iguslikult lubatud ning
tegelikku kasutust, fuusilist véimalikkust ja finantsmajanduslikku otstarbekust, on hinnatava vara parimaks
kasutuseks olemasolev kasutus elamumaa krundina, millena vara omandab kdrgeima vaartuse.

Araldike puhul on tegemist pikliku valjavenitatud siiluga, mis asub Niipli kiillas piirnedes Tatra — Otep&aé —
Sangaste tugimaanteega ning jaddes avalikult kasutatava tee kaitsevoondisse.

Tulenevalt araldike suurusest, kujust ja paiknemisest, ei vasta araldige turul vabalt kaubeldavate
kinnisasjade kriteeriumitele, mistéttu muud kasutust kui praegune kasutus araldikel vaartuse kuupaeva
seisuga ei ole.

4.2 Hindamismeetodi valik

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

Turuvaartuse hindamisel kasutatakse vordlusbaasi olemasolu tdttu ning tulenevalt asjaolust et taolisi
varasid soetatakse peamiselt omakasutusse, vordlusmeetodit ehk turupdhist kasitlust.

Tulu- ega kulumeetodit ei kasutata, kuna need ei ole hinnatava vara turuvaartuse hindamiseks hindaja
hinnangul sobilikud (vastavate varade osas puudub ddriturg ning hoonestamata maad ei saa kulumeetodil
hinnata).

Vordlusmeetod:

Kinnisvara hindamisel vordlusmeetodil lahtutakse eeldusest, et Ukski informeeritud ostja ei ole ndus
maksma omandatava vara eest rohkem, kui teine ostja hiljuti toimunud analoogse tehingu korral. Hinnatav
vara peab olema vorreldav teiste analoogsetega nii fldsiliste tunnuste, asukoha, majandusliku otstarbe kui
ka ajafaktori naitajate poolest. Turuvaartuse maaramisel on aluseks seos, et turusituatsioon on hindamise
hetkel vastav, st. turul olevate Uksteist asendavate kaupade hinnad on vordsed. Vordlusmeetodi eelised
seisnevad selles, et ta p6hineb piirkonna tegelikel hindadel, vbtab arvesse tegelikku ndudlust ja pakkumist
ning on lihtsalt mdistetav ja pdhjendatav.

Antud meetodi puhul leitakse turuvaartus hinnatava vara ja hiljuti miidud sarnaste varade vordlemise
alusel.

Aralbike huvitusvaartuse hindamisel oleme lahtunud KAHOS § 12 I8ikest 4, EVS 875-12 punktist
6.3.4 ja punktist 6.7.2.

KAHOS § 12 Idikest 4: Kui omandamisele kuuluv kinnisasjast tehtav aralBige on iseseisvalt kasutatav,
hinnatakse aral6iget kui vdimalikku mutgiobjekti. Kui araldige ei ole iseseisvalt kasutatav, on hindamise
aluseks kinnisasja kui terviku turuvaartuse vahenemine, mis on pdhjustatud kinnisasjast tehtavast
araldikest ja umbritseva keskkonna muutusest

EVS 875-12 punkt 6.7.2: Kui &raldige puudutab ainult kinnisasja hoonestamata osa, antakse hinnang
Uksnes maale ilma hoonestuseta, seda nii kinnisasja kui terviku, aga ka aral6ike vaartuse kohta. Olukorras,
kus &raldige puudutab hoonestatud kinnisasja hoonestamata osa, peab hindaja veenduma, et &ralbike
vaartus iseloomustab piisava adekvaatsusega kinnisasja hoonestatud osa vaartuse vahenemist.

Kuna hindaja hinnangul on aralbige eraldiseisvana pigem véhe likviidne, siis oleme hindamisel I&htunud
EVS875-12 punktist 6.3.4: AralGike korral, mis oma suuruse, kuju jms néitajate poolest ei vasta
kriteeriumitele, mis on omased turul vabalt kaubeldavatele kinnisasjadele, v8ib alusena kasutada
Uhikuvaartust, mis on omane kinnisasjadele, millega antud piirkonnas kaubeldakse.
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4.3 Araldike huvitusvaartuse hindamine

Vordluseks valitud varad?

Réhutatud kirjas véljatoodud tehingud, mis sobivad eelk8ige tehingu aja,
asukoha, kinnisasja suuruse poolest.

Kaibemaksu info

Vordlusvarade hinnas ei sisaldunud kaibemaksu.

Vordlusiihik

Varade vBrdlemisel oleme kasutanud tehingute tervikhindasid, kuna taoliste
varadega kaubeldakse valdavalt tervikhinna alusel.

Vordluselemendid:
Ajaline kohandus

Toodud vordlustehingute vBrdlemiseks hinnatava varaga korrigeerime vordlustehinguid iseloomustavaid
parameetreid. Korrigeerimise eesmérgiks on anda hinnang, kui palju muudab hinnatava vara mingi
parameetri erinevus vordlustehingu turuvaartust.

Vordluselemendi selgitus:
Varreldaval perioodil ei ole me olulist tehinguhindade muutust taheldanud.

Asukoht

Keskustele ja teeninduspunktidele Iahemal paiknevad kinnistud on enam
hinnatud. Samuti on oluline mirafoon ja piirkonna maine.

Tehnovorgud Kinnistu varustatus kommunikatsioonide ja tehnoslsteemidega on
turuvaartust téstev tegur.

Juurdepaas Enam hinnatud on kinnistud, millele on ligipaéas avalikus kasutuses olevatelt
kdvakattega teedelt.

Ehitusdigus Ehitusdigusega kinnistud on enamhinnatud. Hajaasustusalas on enamasti
vOimalik maatulundusmaade hoonestamiseks taotleda
projekteerimistingimused.

Haljastus Kdrghaljastusega krundid on enamhinnatud.

Veekogu Enamhinnatud on veekoguga krundid ja/vGi krundid, mis piirnevad avaliku

veekoguga.

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

Kohandustabel:

HINNATAV VARA

VORDLUSVARAD:

kasutatavalt teelt,

seatud, kruusatee

Tehingu hind (€): kohandamisel 35 000 42 000 55 000
Ruutmeetrihind, lahtutakse tehingu
€/m= tervikhinnast 3,70 2,29 4,53
Aeg: . 08.2023 08.2023 05.2023
Kohandus: aprill 2024 0% 0% 0%
Ajaldatud hind: \ 35 000,00 42 000,00 55 000,00
Kinnistu pindala,
m2: 11074 9463 18 326 12 136
Kohandus 0% -5% 0%
Pedajamae kiila,
Taga-Kdodritamme, Kaurutootsi kula, Toutsi kiila, Otepaa Otepéaa vald,
Asukoht: Nupli kila, Otepaa Otep&a vald, kaugus vald, kaugus kaugus Otepéaa
’ vald, kaugus Otepaa linnast ca 12 Otepaa linnast ca linnast ca 5 km,
Otepaa kesklinnast km, kehvem 15 km, kehvem vahemeelistatud
6,5 km piirkond, kehvem
Kohandus 15% 15% 10%
Olemas
Elektriliitumin_e Elektriliitumine 400 m Elektrilitumine elektriliitum?r?e
olemas, peakaitse raadiusest o 3x16A, vesi ja
Kom_— : . 16A, olemas kaev alajaamast ampripghine, kanalisatsioon
munikatsioonid: i’ . ! . o kommunikatsioonid
kanalisatsioon tuleb kommunikatsioonid uuduvad. kehvem lahendatud
lahendada puuduvad, kehvem P ! lokaalselt,
lokaalselt mdnevdrra parem
Kohandus 20% 20% -5%
. Ule naaberkinnistu, Ule naaberkinnistu, .
Juurdepéas: Avalikult kruusatee, servituut servituut seatud, Avalikult teelt, ca

kruusatee, kehvem

550 m

2 Muugitehingute tabel, p.3.5.
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HINNATAV VARA VORDLUSVARAD:
kruusakatte osa ca pikkus ca 2 km, kruuskattega,
100 m kehvem monevdrra kehvem
Kohandus 10% 10% 5%
Kehtestatud
Kehtestatud del:ae”h ﬁgitgg:i(:] Vajalik taotleda detailplaneering
Detailplaneering/e detailolaneerin Uksﬁkelamu 9 projekteerimistingim Uksikelamu ja 2
hitusdigus: suvila pa abihoo%e ehitusaiaus used, mbnevdrra abihoone
ehthuséi us samavagrné kehvem pustitamiseks,
9 samavaarne
Kohandus 0% 5% 0%
o . Osaline o .
Haljastus: Madal- ja Korghalj_gfstus, kdrghaljastus, Korghalj_g_stus,
o X samavaarne e samavaarne
kdrghaljastus samavaarne
Kohandus 0% 0% 0%

. L Alustatud tiigi Vaike tiik,
Veekogu: Klnnlstu[[iﬁ(sub suur rajamist, kehvem Puudub, kehvem manevdrra kehvem
Kohandus 10% 10% 5%
Kohandus kokku:
é‘)’,ha”dat“d hind 54 250,00 65 100,00 63 250,00

55% 65% 25%

Kohanduste
absoluutvaartuste

summa: =

Osakaal

Kaalutud hlnd € 60 920,00 ~ le27500 1302000 = 3162500 @

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

Vara vaartuseks kujuneb: 60 920 € ehk 5,50 €/m?2.

Kinnistu vaartus parast araldike teostamist: 5,50 €/m?x (11 074 m? - 955 m?) = 55 654,50 ehk Umardatult
55 655 €.

Araldike vaartuseks kujuneb seega turuvéartuste vahe: 60 920 € - 55 655 € = 5265 (viis tuhat kakssada
kuuskiimmend viis) € ehk 5,51 €/m?.

Hinnatud tulemus ei sisalda kaibemaksu.

Hinnatud tulemus on keskmisest madalama tapsusklassiga (+/- 20%).

4.4 Analuis aralbike teostamisest tuleneva mdju kohta alles jaavale kinnistule
KAHOS § 12 Ig 3

Kinnisasja omandamisel viiakse hindamine I&bi hiivitamise eesmargil. Kahju hivitamine on tegevus, mille
eesmark on kahju kannatava isiku asetamine olukorda, mis on v8imalikult lahedane olukorrale, milles ta
oleks olnud, kui omandamise asjaolu ei oleks esinenud.

Analltis:

AralBige teostatakse kinnistu idapoolsest osast, mis piirneb Tatra — Otepid& — Sangaste tugimaanteega,
kusjuures &raldige ei jaga ega poolita kinnistut erinevateks osadeks. Araldike teostamise tulemusel
vaheneb kinnistu pindala 8,62%. Samuti ei oma &ral6ike teostamine m&ju hinnatava vara juurdepaéasule.
Kuna araldige ei h8lma detailplaneeringu jargselt planeeritud hoonestusala, samuti ei ole Kinnistu
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kontekstis hoonestusala ka aralike vahetus laheduses, siis puudub aralbike tegemise tulemusena mdju
ka detailplaneeringule, sh hoonestusalale. Arvestades éaraldike suurust ja paiknemist, siis &ralGike
teostamisega ei kaasne hindaja hinnangul olulist negatiivset m&ju alles jaava kinnistu funktsionaalsusele
ega ka kasutamisele vorreldes aralbike eelse olukorraga.

4.5 Kaasneva kahju ja saamata jaava tulu hindamine
Vastavalt Eesti vara hindamise standardisarja EVS 875 standardile EVS 875-12:2016:

Hindamisel on l&htekohaks pdhimdte, et araldike vaartus koos saamata jaéva tulu ja kaasnevate kahjudega
moodustavad hilvitusvaartuse. Araldike vaartus voib, aga ei pruugi, iseloomustada kinnisasja vaartuse
vahenemist. (EVS 875-12:2016, p.6.3.1)

Kaasneva kahju ja saamata jaava tulu hindamine on vajalik, kui kinnisasja (turu)vaartuse vahenemine ei
iseloomusta kogu varalist kahju, mida kahju kandev isik saab. Kaasnev kahju v8ib olla ihekordse v&i pisiva
iseloomuga, kuid olenemata sellest kasitletakse kaasnevat kahju hivitusvaartuse osana ehk siis puudub
kasitlus, mille jargi kaasnevat kahju tuleks hivitada perioodiliselt tulevikus. (EVS 875-12:2016, p.7.1.1-
7.1.2)

KAHOS § 131g 1 osundab, et hiivitamisele kuulub selgelt tuvastatud ja tdendatud otseselt kaasnev varaline
kahju, mis on tekkinud kinnisasja turuvaartuse vahenemisega aral6ike tdttu. Otseselt kaasnev varaline
kahju hivitatakse Uhekordselt. Jargnev Ig 2 tapsustab, et otseselt kaasneva varalise kahjuna kasitatakse
eelkdige kinnisasja omanikule alles jaava kinnisasjaga seonduvat jargmist kahju:

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

2) detailplaneeringu elluviimise vdimaluse kaotamine voi ehitusvdimaluse vahenemine vdi kaotamine;
3) metsa, muu taimestiku ja istanduse havimine;

4) kinnisasjalt avalikult kasutatavale teele juurdepaésu likvideerimine voi pikenemine.

Vabariigi Valitsuse 09.03.2023 nr 22 Kinnisasja erakorralise hindamise korra 8 31 Ig 2 kohaselt ei hinnata
jargmist kahju:

1) mittevaraline kahju;

2) keskkonnanduetega kooskdlas olevat pusivat mdddetavat kahju keskkonnale, sealhulgas mira,
vibratsiooni ja heitgaase;

3) ehitise likvideerimisest tekkivat kahju, mis projekti kaigus teise sama funktsionaalsusega ehitisega
asendamise kaudu hivitatakse.

KAHOS § 14 Ig 1 kohaselt kasitletakse kinnisasja omaniku saamata jaava tuluna kasu, mida isik oleks
téendoliselt saanud, eelkdige tema tehtud ettevalmistuste t6ttu, kui kinnisasja omandamist ei oleks
toimunud. Lg 2 lisab, et piiratud asjadigusest vdi rendi- ja Udrilepingust tulenev saamata jaav tulu
hivitatakse kuni lepingu Idppemiseni, kui lepingu Idppemiseni on vahem kui aasta. Lepingu ennetdhtaegse
I6petamise korral hilvitatakse saamata jaav tulu tihe aasta ulatuses.

Vabariigi Valitsuse 09.03.2023 nr 22 Kinnisasja erakorralise hindamise kord 8§ 32 Ig 2 tdpsustab, et saamata
jdéva tuluna ei hinnata kinnisasja omaniku ariplaanide realiseerimata jaamise eest loodetud aritulusid.

Hindaja on edastanud omaniku kontakt e-mailile paringu seoses hivitusvaartuse hindamisega 11.04.2024.
Omaniku esindaja vastas e-kirja teel 11.04.2024 ning andis selgitusi Taga-K&éoritamme kinnisasjal
paiknevate tehnovérkude osas.

Hindaja on anallusinud olukorda ja teostanud kohapealse paikvaatluse ning on seisukohal, et oluline
negatiivne mdju lisaks araldike aluse maa vaartusele puudub (vastavalt tellimuslepingule ei ole hinnatud
haljastust).
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4.6 Huvitusvaartuse hindamine

Kuna kaasnevaid kahjusid ja saamata jaavaid tulusid ei esine, on hindaja hinnangul hivitusvaartuseks
araldike harilik vaartuse ehk 5265 (viis tuhat kakssada kuuskiimmend viis) € ehk 5,51 €/m? aralGike
pindala kohta.

Hinnatud hivitusvaartus ei sisalda kaibemaksu.

Hinnatud tulemus on keskmisest madalam +20%.
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LISA 2 KINNISTUSRAAMATU VALJAVOTE

Registriosa:

Registriosa number 2551140

Kinnistusosakond

I jagu - KINNISTU KOOSSEIS

Katastripidaja markeid vaata maakatastrist

Tartu Maakohtu kinnistusosakond

/7

KINNISVARA

@ Avauues azknas [ Prindi & Salvesta & E-mail

Sulge ()

Kande Katastritunnus Sihtotstarve ja asukoht Pindala Info Kande
Nr. kehtivus
1 5701:001:1131 Elamumaa 100%, Valga maakond, 10112,0  Maakatastri andmed ile voetud kehtiv
701:001:1132 Otepaa vald, Nipli kiila, Taga- m2 14.09.2022.
Kooritamme. 955,0
Transpordimaa 100%, Valga maakond, m2
Otepaa vald, Nipli kiila, 46 Tatra-
Otepaa-Sangaste tee.
2 Kinnistu igakordse omaniku kasuks on kantud reaalservituut kinnistutele nr: Sisse kantud 8.11.2012. 14.11.2022 kehtiv
2551240, 22533850, Tahtajatu teeservituut vastavalt 22.10.2012 lepingu kinnistamisavalduse alusel muudetud
punktile 4 ja lepingu lisaks olevale plaanile (Lisa 1). 30.11.2022. Kohtunikuabi Ave Talts
3 Kinnistu igakordse omaniku kasuks on kantud reaalservituut kinnistule nr: 29.10.2012 kinnistamisavalduse alusel kehtiv
2551440, Tahtajatu teeservituut vastavalt 29.10.2012 lepingu punktile 4 ja sisse kantud 8.11.2012. Kohtunikuabi
lepingu lisaks olevale plaanile (Lisa 1). Eha Mikk
4 Kinnistu igakordse omaniku kasuks on kantud reaalservituut kinnistutele nr: Sisse kantud 16.06.2021. 14.11.2022 kehtiv

2551240, 22533850. Tahtajatu teeservituut sisuga vastavalt 07.06.2021 sélmitud
lepingu punktile 5 ning lepingu lisaks olevale plaanile.

kinnistamisavalduse alusel muudetud
30.11.2022. Kohtunikuabi Ave Talts

Il jagu - OMANIK

Sulge Qo

Kande Omanik Kande alus Kande
Nr. kehtivus
2 Téru Garden OU (registrikood 147 7.06.2021 kinnistamisavalduse alusel sisse kantud 16.06.2021. kehtiv

Kohtunikuabi Ulle Juhanson
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Sulge @

Kande
Nr.

Kinnistut koormavad piiratud asjadigused (v.a. hiipoteegid)
ja marked; kasutusdiguse kitsendused

Marked piiratud asjadiguste kohta, kande alus, kannete
muudatused ja kustutamised

Kande
kehtivus

Isiklik kasutusdigus tehnovdrgu vai rajatise seadmiseks
Elektrilevi OU (registrikood 11050857) kasuks. Kasutusdigus
on tahtajatu. Registriossa nr 1404040 sisse kantud
30.10.2007, jagamisel siia ile kantud. 29.10.2012
kinnistamisavalduse alusel sisse kantud 8.11.2012.
Kohtunikuabi Eha Mikk

kehtiv

Reaalservituut kinnistute nr 2551240, 22533850 igakordsete
omanike kasuks. Tahtajatu tiigiservituut sisuga vastavalt
07.06.2021 salmitud lepingu punktile & ning lepingu lisaks
olevale plaanile.

Sisse kantud 16.06.2021. 14.11.2022 kinnistamisavalduse
alusel muudetud 30.11.2022. Kohtunikuabi Ave Talts

kehtiv

Isiklik kasutusdigus tehnovdrgu voi rajatise seadmiseks
Elektrilevi OU (registrikood 11050857) kasuks. Avalikes
huvides tahtajatu isiklik kasutusdigus elektripaigaldise
majandamiseks elektrivérgu kaitsevoondi ulatuses tasu eest
vastavalt seaduses ettendhtud suurusele ja korrale vastavalt
14.12.2021 lepingu punktidele kolm (3) ja neli (4} ning
lepingu lisaks olevale plaanile. 14.12.2021
kinnistamisavalduse alusel sisse kantud 17.12.2021.
Kohtunikuabi Kariina Orr

kehtiv

Isiklik kasutusdigus Elektrilevi ouU (registrikood 11050857)
kasuks. Tahtajatu isiklik kasutusdigus talumiskohustusega
vastavalt asjadigusseadusele § 158.1 elektripaigaldise
majandamiseks elektripaigaldise kaitsevoondi ulatuses
vastavalt 24.10.2023. a lepingu punktidele kolm (3) ja neli (4)
ning lepingu lisaks olevale plaanile.

24.10.2023 kinnistamisavalduse alusel sisse kantud
27.10.2023. Kohtunikuabi Reet Keskila

kehtiv

IV jagu - HUPOTEEGID

Sulge (~]

Kande Hipoteegid Hipoteegi Mirked hiipoteekide kohta, kande alus, kannete Kande
Nr. summa muudatused ja kustutamised kehtivus
1 Kustutatud 10.10.2014 kinnistamisavalduse, kehtiv

22.09.2014 Kinnistamisavalduse muutmise avalduse
alusel 20.10.2014. Kohtunikuabi Eva Nemvalts

Asutus: LAHE KINNISVARA LOUNA-EESTI QU
Nimi: Grete Laanmets
Kuupdev: 18.04.2024 04:09:21
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LISA 3 MAA-AMETI AVALIKU TEENUSE KITSENDUSTE ANDMED

55701:001:1132:

(EERETE 5 zz-amze

Wikzizizipnze

Otsinguobjekt:Katastriiiksus
Tunnus: 55701:001:1132

Otsinguobjekti kitsenduste méjuala (kma) andmed

Legend | Kitsenduste mojuala nihtus VID (kma)* Nimetus Ulatus Seotud kitsendusi pohjustava objekti Seotud VID
(m2) nihtus (kpo)
Avalikult kasutatava tee 46/7122365 46 954.8 Maantee 46
kaitsevotnd
Elektripaigaldise kaitsevidnd 167312440 167312440 | 14.11 Elektrimaakaabelliin 167312440
/8679006
. Elektripaigaldise kaitsevidnd 167312440 167312440 | 14.11 Elektrimaakaabelliin 167312440
/17892795

* VID (kma) - Kitsenduste mdjuala identifikaator
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Otsinguobjekt:Katastriiiksus

Tunnus:

Otsinguobjekti kitsenduste mojuala (kma) andmed

55701:001:1131

Mz

f_! .,I" {

P

> izz-aguet

Legend | Kitsenduste mdjuala nihtus VID (kma)* Nimetus Ulatus Seotud kitsendusi pohjustava objekti Seotud VID
(m2) nihtus (kpo)

Avalikult kasutatava tee 46/7122365 46 2560.62 Maantee 46

kaitsevddnd

Elektripaigaldise kaitsevddnd 334500212 334500212 | 248.57 Elektrishuliin 1-20 kV (Keskpingeliin) 334500212
/8226215

Elektripaigaldise kaitseviond 165444666 165444666 | 366.89 Elektrihuliin 1-20 kV (Keskpingeliin) 165444666
/8251528

Elektripaigaldise kaitseviond 327884329 327884329 | L.11 Elektrimaakaabelliin 327884329
/8629800

Elektripaigaldise kaitsevoond 327884329 327884329 | .11 Elektrimaakaabelliin 327884329
/8660348

Elektripaigaldise kaitseviond 167312440 167312440 | 232.83 Elektrimaakaabelliin 167312440
/R6TI006

Elektripaigaldise kaitsevddnd 167312440 167312440 | 232.82 Elektrimaakaabelliin 167312440
/17892795

* VID (kma) - Kitsenduste mojuala identifikaator
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LISA 4 VALJAVOTE TEESERVITUUDI LEPINGUST

Kinnistu igakordse omaniku kasuks on kantud reaalservituut kinnistutele nr: 2551240, 22533850. Tahtajatu
teeservituut vastavalt 29.10.2012 lepingu punktile 4 ja lepingu lisaks olevale plaanile.

Kinnistu igakordse omaniku kasuks on kantud reaalservituut kinnistule nr: 2551440. Tahtajatu teeservituut
vastavalt 29.10.2012 lepingu punktile 4 ja lepingu lisaks olevale plaanile (Lisa 1).

4. Teeservituudi seadmine

4.1. Lepmngupooled on otsustanud koormata Teenivad Kmmsasjad Valitsevate Kinnisasjade
kasuks tasuta ja tihtajatult teeservituudiga.

4.2. Teeservituuf seatakse alljirgneva sisuga:

4.2.1.teeservituut annab Valitseva Kinmisasja 1igakordsele omanikule, samuti Valitseva Kinnisasja
kasutajatele ja valdajatele ja isikutele, kellele seda lubab Valitseva Kinmsasja omanik,
oiguse tahtajatult kaia jalgsi ja soita sdidukiga modda Teemval Kinmisasjal asuvat teed,
kusjuures nimetatud Teemvat Kinnisasja voib ldbida opaevaringselt ja puramatu arv kordi.

4.2.2.0salejad on kokku leppinud, et teesevituut seatakse tasuta ja Valitseva Kinmisasja Omamk
e1 pea Teemiva Kinmisasja Omanikule tasu maksma.

4.2.3.Osalejad on kokku leppmud, et tee hoolduse ja korrashoidnusega seotud kulud kannavad
Valitsevate Kinnisasjade Omamikud ja Teemvate Kinmsasjade Omamlkud vastavalt nende
kinjalikule kokkuleppele.

4.2.4.0salejad on kokku leppinud, et kiesoleva lepingu punktides kaks iiks neli (2.1.4) ja/vél
uks kaks kuus (2.1.6) mmetatud kinmstu vodrandanusel kohustuvad Teeniva ja Valitseva
Kinnisasja Omanikud andma kinmstwlanmistute uvele omamkule iile kdik kiesolevast
lepingust tulenevad véladiguslikud digused ja kohustused.

LiSH A
OTEPAA valla
NUPLI kila TAMME I kinnistu
DETAILPLANEERING
N
N é
LEPPEMARGID
----- = Planceringuals plir
Ol.ol. kinnistu plir
Planeeritud krundi pitr

2. T
Tl BB e s

T Abihoone (sauna) orfenteeruy asukoht
Olemasoleva kdrgepingeliin
Kaitsetsooniga(servituudiga) 2m
Planeeritud teeservituut

Sallitatava niiskusrezlimi
Ja hatjastusega ala

Avatud maastikud
5 Shilitatav fa rajatav
kaltschaljastus

X=6431800
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KINNISVARA

Kinnistu igakordse omaniku kasuks on kantud reaalservituut kinnistutele nr: 2551240, 22533850. Tahtajatu
teeservituut sisuga vastavalt 07.06.2021 s6Imitud lepingu punktile 5 ning lepingu lisaks olevale plaanile.

5. Teeservituudi seadmine

5.1. Lepingupooled on otsustanud koormata Teeniva kinnisasja 1 Valitseva kinnisasja 1 kasuks
tasuta ja tdhtajatu reaalservituudiga - teeservituudiga.

5.2. Teeservituut seatakse alljargneva sisuga:

5.2.1. teeservituut annab Valitseva kinnisasja 1 igakordsele omanikule, samuti Valitseva
kinnisasja 1 kasutajatele ja valdajatele ja isikutele, kellele seda lubab Valitseva kinnisasja 1
omanik, diguse tdhtajatult kiia jalgsi ja sbita séidukiga médda Teenival kinnisasjal 1 asuvat teed,
kusjuures nimetatud Teenivat kinnisasja 1 voib libida Gopdevaringselt ja piiramatu arv kordi.
Nimetatud tee on tihistatud kiesoleva notariaalakti lahutamatuks lisaks oleval plaanil sinise
joonega ja sbnaga ..tee majani®.

5.2.2.Osalejad on kokku leppinud, et teeservituut seatakse tasuta ja Valitseva kinnisasja 1 omanik
ei pea Teeniva kinnisasja 1 omanikule tasu maksma.

5.2.3.teeniva kinnisasja igakordne omanik on kohustatud hoiduma tegevusest ja/voi tegevustest,
mis takistab valitseva kinnisasja igakordsel omanikul reaalservituudi otstarbekohase ja
reaalservituudi sisule vastavat kasutamist.

5.2.4.valitseva kinnisasja 1 igakordne omanik kohustub tagama, et teeservituudi teostamisest ei
tekiks kahju ega kahjulikke md&jutusi keskkonnale ega teenivale kinnisasjale. Kahju tekkimisel on
valitseva kinnisasja 1 omanikud kohustatud need oma kulul maistliku aja jooksul likvideerima
ning tee rikkumisel on valitseva kinnisasja omanik 1 kohustatud omal kulul maistliku aja jooksul
taastama tee seisukorra.

5.2.5.valitseva kinnisasja 1 igakordne omanik ja teeniva kinnisasja 1 igakordne omanik
kohustuvad vastastikku tagama juurdepiisu soidukitega ja mehhanismidega teeservituudi alale
toode teostamiseks, vastavalt téédest ja tiode iseloomust tulenevale vajadusele.

5.2.6. teeniva kinnisasja 1 igakordne omanik ja valitseva kinnisasja 1 igakordne omanik on
kohustatud hoidma teeservituudu ala alaliselt heas korras, kusjuures teeservituudu alal asuva tee
hoolduse kohustuvad tagama teeniva kinnisasja 1 igakordne omanik ja valitseva kinnisasja 1
igakordne omanik sellisel moel, et kumbki pool taastab tee ulatuses, milles ta seda rikkunud vé&i
kahjustanud on.

5.2.7.omanikud tagavad., et servituudi teostamisest ei tekiks kahju ega kahjulikke mdjutusi
keskkonnale ega servituudiga seotud kinnisasjadele. Nimetatud kahju ja/vdi kahjulike méjutuste
tekkimisel kohustub rikkumise péhjustanud isik selle kérvaldama viivitamatult.

5.2.8. teeniva kinnisasja 1 igakordne omanik kohustub mitte piistitama teeservituudi alale ehitisi
ja rajatisi ega takistama mingil muul moel ligipddsu valitsevale kinnisasjale.

5.2.9. valitseva kinnisasja 1 igakordne omanik ei ole kohustatud maksma teeservituudialale
vastava proportsionaalse osa teeniva kinnisasja eest tasumisele kuuluvast maamaksust.

5.2.10. valitseva kinnisasja 1 omanik annab kéesolevaga teeniva kinnisasja 1 igakordsele
omanikule oma tagasivietamatu nousoleku teeniva kinnisasja 1 kolmandate isikute digusega
koormamiseks, sealhulga servituutide valitseva kinnisasja 1 kasuks seatud reaalservituudiga
samale jirjekohale kandmiseks tingimusel, et teeniva kinnisasja 1 omaniku poolt seatavad
servituudid ei takista reaalservituudi ala sihipérast kasutamist.

5.2.11. lepinguosalised on kokku leppinud, et valitseva kinnisasja 1 omanik annab oma
tagasivoetamatu nousoleku teeniva kinnisasja 1 jagamise korral reaalsevituudi iilekandmiseks
selliselt, et reaalservituut jddb koormama vaid kinnistut, kus asub lepingu lisaks oleval plaanil
niidatud tee ja teistele kinnisasjadele reaalservituuti iile ei kanta.

5.2.12. teeniva kinnisasja 1 igakordne omanik on kohustatud teavitama valitseva kinnisasja
igakordset omanikku teeniva kinnisasja 1 jagamisest kirjalikku taasesitamist voimaldavas vormis
hiljemalt kiimme (10) péieva enne teeniva kinnisasja | jagamist.

5.2.13. valitseva kinnisasja 1 igakordne omanik on kohustatud teavitama teeniva kinnisasja 1
igakordset omanikku valitseva kinnisasja jagamisest kirjalikku taasesitamist voimaldavas vormis
hiljemalt kiimme (10) péeva enne valitseva kinnisasja 1 jagamist.

5.2.14. Osalejad on kokku leppinud, et kiesoleva lepingu punktides ks tiks (1.1) ja/voi tiks kaks
(1.2) nimetatud kinnistu védrandamisel kohustuvad Teeniva ja Valitseva kinnisasja omanikud
andma kinnistwkinnistute uuele omanikule iile k&ik kdesolevast lepingust tulenevad
voladiguslikud digused ja kohustused.
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Reaalservituut Kkinnistute nr 2551240, 22533850 igakordsete omanike kasuks. Tahtajatu
tiigiservituut sisuga vastavalt 07.06.2021 sdlmitud lepingu punktile 6 ning lepingu lisaks olevale
plaanile:

6. Tiigiservituudi seadmine

6.1. Lepingupooled on otsustanud koormata Teeniva kinnisasja 2 Valitseva kinnisasja 2 kasuks
tasuta ja tihtajatu reaalservituudiga - tiigiservituudiga.

6.2. Tiigiservituut seatakse alljargneva sisuga:

6.2.1. servituut annab Valitseva kinnisasja 2 igakordsele omanikule, samuti Valitseva kinnisasja
2 kasutajatele ja valdajatele ja isikutele, kellele seda lubab Valitseva kinnisasja 2 omanik, diguse
rajada Teenival kinnisasjale 2 tiik pindalaga kuni 1000m2 ning kasutada nimetatud tiiki nii vee
votmiseks, ujumiseks kui ka kalapiitigiks, kusjuures nimetatud Teenival kinnisasjal 2 asuvat tiiki
voib kasutada oopdevaringselt ja piiramatu arv kordi. Nimetatud tiigi eeldatav asukoht on
kiesoleva notariaalakti lahutamatuks lisaks oleval plaanil metsatuka kohal, milleni viib lepingu
lahutamatuks lisaks oleval plaanil sinise joonega ja sonaga ..tee jarveni” tahistatud ala.

6.2.2.Osalejad on kokku leppinud, et servituut seatakse tasuta ja Valitseva kinnisasja 2 omanik ei
pea Teeniva kinnisasja 2 omanikule tasu maksma.

6.2.3.Teeniva kinnisasja 2 igakordne omanik on kohustatud hoiduma tegevusest ja/voi
tegevustest, mis takistab valitseva kinnisasja 2 igakordsel omanikul reaalservituudi
otstarbekohase ja reaalservituudi sisule vastavat kasutamist.

6.2.4.valitseva kinnisasja 2 igakordne omanik kohustub tagama, et reaalservituudi teostamisest ei
tekiks kahju ega kahjulikke majutusi keskkonnale ega teenivale kinnisasjale. Kahju tekkimisel on
valitseva kinnisasja 2 omanikud kohustatud need oma kulul méistliku aja jooksul likvideerima.
6.2.5.valitseva kinnisasja 2 igakordne omanik ja teeniva kinnisasja 2 igakordne omanik
kohustuvad vastastikku tagama juurdepiidsu soidukitega ja mehhanismidega servituudi alale
todde teostamiseks, vastavalt tGGdest ja todde iseloomust tulenevale vajadusele.

6.2.6.omanikud tagavad, et servituudi teostamisest ei tekiks kahju ega kahjulikke mdjutusi
keskkonnale ega servituudiga seotud kinnisasjadele. Nimetatud kahju ja/voi kahjulike mojutuste
tekkimisel kohustub rikkumise péhjustanud isik selle kdrvaldama viivitamatult.

6.2.7.valitseva kinnisasja 2 igakordne omanik ei ole kohustatud maksma servituudialale vastava
proportsionaalse osa teeniva kinnisasja 2 eest tasumisele kuuluvast maamaksust.

6.2.8.Valitseva kinnisasja 2 omanik ja Teeniva kinnisasja 2 omanik lepivad kokku, et tiigi
rajamise kulud kannavad Valitseva kinnisasja 2 ja Teeniva kinnisasja 2 omanikud vordselt.
6.2.9.valitseva kinnisasja 2 omanik annab kiesolevaga teeniva kinnisasja 2 igakordsele
omanikule oma tagasivietamatu néusoleku teeniva kinnisasja 2 kolmandate isikute digusega
koormamiseks, sealhulga servituutide valitseva kinnisasja 2 kasuks seatud reaalservituudiga
samale jadrjekohale kandmiseks tingimusel, et teeniva kinnisasja 2 omaniku poolt seatavad
servituudid ei takista reaalservituudi ala sihipdrast kasutamist.

6.2.10. lepinguosalised on kokku leppinud, et valitseva kinnisasja 2 omanik annab oma
tagasivoetamatu néusoleku teeniva kinnisasja 2 jagamise korral reaalsevituudi iilekandmiseks
selliselt, et reaalservituut jadb koormama vaid kinnistut, kus asub lepingu lisaks oleval plaanil
niidatud tee ja teistele kinnisasjadele reaalservituuti iile ei kanta.

6.2.11. teeniva kinnisasja 2 igakordne omanik on kohustatud teavitama valitseva kinnisasja
igakordset omanikku teeniva kinnisasja 2 jagamisest kirjalikku taasesitamist vdimaldavas vormis
hiljemalt kiimme (10) pieva enne teeniva kinnisasja 2 jagamist.

6.2.12. valitseva kinnisasja 2 igakordne omanik on kohustatud teavitama teeniva kinnisasja 2
igakordset omanikku valitseva kinnisasja jagamisest kirjalikku taasesitamist vGimaldavas vormis
hiljemalt kiimme (10) pdeva enne valitseva kinnisasja 2 jagamist.

6.2.13. Osalejad on kokku leppinud, et kiesoleva lepingu punktides iiks iiks (1.1) ja/voi iiks kaks
(1.2) nimetatud kinnistu védrandamisel kohustuvad Teeniva ja Valitseva kinnisasja omanikud
andma kinnistw/kinnistute uuele omanikule iile kdaik kiesolevast lepingust tulenevad
viladiguslikud Gigused ja kohustused.

32

Eksperthinnang nr. 0160-24V



\» WA

A\ A

KINNISVARA

QI UL

33

Eksperthinnang nr. 0160-24V



whalh

R

KINNISVARA
LISA 5 VALJAVOTE DETAILPLANEERINGU POHIJOONISEST

Markus: hinnatav kinnisasi on tahistatud POS3.
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hoon:svtgimallf(aasuknht
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Olemasoleva k&rgepingeliin
kaitsetsooniga(servituudiga) 2m

Planeeritud teeservituut

Sdllitatava nliskusreziimi
Ja haljastusega ala
Avatud maastikud
Séllitatav ja rajatav

V.74

KINNISVARA

§3602:003:0770 kaitsehaljastus
Tamme
KRUNDI EHITUSOIGUS
Hoonete Hooneta
lubatud Hoonete  suurim
Krundi suurim lubatud lubatud
pindala Krundi ehltusalune suurim kﬁrqus.f
POS nr m2 sihtotstarve pindalam2 arv korruselisus
95% maatulundusmaa : hih 8m;
POS 1 |10 090 -{_;Mm]he-d:r“um Ew 3':; 100 imm mm
a
pBhihoone 100; pBhihoone & m;
POS 2 |11 190 gﬁm&%‘:ﬂﬂ“ saunal 30 saunal 3.5 m
5 a
maatulundusmaa pShihcone 100; 2 p&hihoone 8 m;
POS 3 |11 003 f-"ﬁ'" H‘!I}M—dlgﬂn'ldum saunal 30 saunal 3.5 m
wiviio pShihoone 100; 2 pBhihoone 8 m;
POS 4 | 11 000 | 33% maatulundusmaa | Co\ nai 30 saunal 3.5 m
(suvila)
100% maatulundusmaa - - -
POS 5 | 10 030 (lood. rohumaa, metsamaa)
POS 6 | 1180 |100% transpordimaa - - -
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VASTAVUSKINNITUS STANDARDI NOUETELE

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 néuab v&i kui see on vajalik
kindlateks hindamise kutsealaga seotud toiminguteks.

Hindaja on tegutsenud sdltumatu hindajana.

Hindaja on tegutsenud erapooletult iima 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 analtilisid ja jareldused on kitsendatud
ainult hindamisaruandes esitatud eelduste ja piiravate tingimustega.

Koostaja:

Grete Laanmets

Kutseline hindaja

Vara hindaja, tase 7, kutsetunnistus nr 169734
Eesti Kinnisvara Hindajate Uhingu liige
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