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Eksperthinnang nr 0142-24-TA
Jogeva maakond, Mustvee vald, Vétikvere kiila, Mustvee 330 kV alajaam

HINNATAVA VARA KOONDANDMED

Hinnatav vara

Kinnisasi (tootmismaa), registriosa nr 24238050

Aadress

J6geva maakond, Mustvee vald, Votikvere kila, Mustvee 330 kV alajaam

Omanik

Eesti Vabariik

Riigi kinnisvararegistri
objekti kood

KV113799

Katastritunnus

48601:001:1416

Omandivorm

Kinnisasi

Kinnisasja pindala

3,51 ha

Kinnisasja hoonestus

Juhtimishoone (peamine kasutusotstarve muu erihoone), suletud netopind 346,8 m?;
Laohoone (peamine kasutusotstarve muu lachoone), suletud netopind 591,9 m?

Ldhtuvalt hindamistellimusest hindamisel olemasolevate hoonetega ei arvestata.

Uldplaneering

Piirkonnas kehtib Mustvee valla Uldplaneering (kehtestatud Mustvee Vallavolikogu
28.09.2022 otsusega nr 42), mille andmetel asub hinnatav vara osaliselt tehnoehitise
maa-alal ja osaliselt metsa maa-alal.

Detailplaneering,
ehitusdigus

Hindajale teadaolevalt kehtivad detailplaneeringud puuduvad. Valjastatud on
ehitusluba nr 2312271/03053 (19.04.2023) Mustvee 330 kV jaotuspunkti ja reaktori
ehitamiseks. Ehitusdigus on realiseeritud, kuid lahtuvalt hindamistellimusest hindamisel
olemasolevate hoonete ja rajatistega ei arvestata. Info tdiendava ehitusdiguse kohta
puudub.

HINDAMISARUANDE KOONDANDMED

Hinnangu eesmark

Hariliku vaartuse/turuvaartuse hindamine esitamiseks tellijale tehingu ndustamise
eesmargil; lahtuvalt hindamistellimusest hindamisel maale tehtud parendustega (sh
hoonete ja rajatistega) ei arvestata ning isiklike kasutusGigustega tehnovGrgu voi
rajatise seadmiseks Elering AS kasuks ei arvestata.

Seos Kinnitame, et Domus Kinnisvara ei ole seotud hinnatava vara tehingu ega
omandisuhtega.

Ulevaatuse kuupéev 24.02.2024

Vadrtuse kuupdev 24.02.2024

Hindamisaruande kuupdev | 27.03.2024

Tellija

Riigimetsa Majandamise Keskus

Tellimusleping

Tellimus eksperthinnangu teostamiseks on kinnitatud Riigimetsa Majandamise Keskuse
esindaja Ere Kaaristu poolt e-posti teel 19.02.2024.

Hindamise eeldused

- Hindamisel maale tehtud parendustega (sh hoonete ja rajatistega) ei
arvestata.
- Hindamisel isiklike kasutusdigustega tehnovorgu voi rajatise seadmiseks
Elering AS kasuks ei arvestata.
Teised hindamise tavapraktikast valjuvad eeldused puuduvad.

Hinnang likviidsusele

Muugiperioodi pikkuseks vaartuse kuupdeva turusituatsioonis vdib hinnatud hariliku
vaadrtuse/turuvaartuse juures prognoosida ligikaudu 12 kuud. Likviidsust hindame
keskmiseks.

Hindamistulemuse tapsus

Selle turusegmendi jaoks tavapdrane, +15%, ehk tegelik tehinguhind voib eelneva
protsendi piires erineda.

K&ibemaks

Hindamistulemus ei sisalda kdibemaksu, kuid kdibemaksu tasumise véimaliku kohustuse
tekkimise korral lisandub sellele kdibemaks. Hinnatava vara turusegmendi tehingud
voivad olla nii kdibemaksuga maksustatavad kui ka mittemaksustatavad, kuid turul on
levinud hinna kasitlus kdibemaksuta tasemel.

HINDAMISTULEMUST MOJUTADA VOIVAD VASTUOLUD ANDMETES

Hindaja ei tuvastanud hindamistoimingu labiviimisel erinevusi tegelike ja registrite andmete vahel.
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MMISVARA Jogeva maakond, Mustvee vald, Vétikvere kiila, Mustvee 330 kV alajaam

HINDAMISTULEMUS

Tuginedes hindajatele teadaolevatele lahteandmetele, kinnisvaraturu hetkesituatsioonile ja vérdlusandmetele, on
Domus Kinnisvara hinnangul aadressil Jogeva maakond, Mustvee vald, Vétikvere kiila, Mustvee 330 kV alajaam asuva
kinnisasja (registriosa numbriga 24238050) harilik vaartus/turuvaartus vaartuse kuupdeval 12 000 (kaksteist tuhat)
eurot.

Hindamisaruande koostaja Hindamisaruande kinnitaja

/allkirjastatud digitaalselt/ /allkirjastatud digitaalselt/

Elery Taimsaare Kaisa Hiire

Kinnisvara hindaja, tase 6 Vara hindaja, tase 7

Kutsetunnistus nr 189550 Kutsetunnistus nr 151720

Eesti Kinnisvara Hindajate Uhingu liige Eesti Kinnisvara Hindajate Uhingu liige
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| D O M UFS Eksperthinnang nr 0142-24-TA

.. KT HMISYA Jogeva maakond, Mustvee vald, Vétikvere kiila, Mustvee 330 kV alajaam
1. Hinnatav vara, hindamise eesmark ja klauslid

1.1. Hinnatav vara ja hindamise eesmark

Aadress J6geva maakond, Mustvee vald, Votikvere kiila, Mustvee 330 kV alajaam

Registriosa nr 24238050

Vara liik Kinnisasi (tootmismaa)

Hindamise eesmark Hariliku vaartuse/turuvdartuse hindamine esitamiseks tellijale tehingu ndustamise

eesmargil; 1ahtuvalt hindamistellimusest hindamisel maale tehtud parendustega (sh
hoonete ja rajatistega) ei arvestata ning isiklike kasutusdigustega tehnovorgu voi
rajatise seadmiseks Elering AS kasuks ei arvestata.

Harilik vaartus on eseme kohalik keskmine muugihind (turuhind). Hindamise praktikas
moistetakse hariliku vaartuse mdéiste all turuvaartust (EVS 875-3).
Vaartuse liik Harilik vaartus, turuvaartus

1.2. Hindamise alused ning hindamisaruande avaldamine

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

Turuvaartus (market value) on hinnangul péhinev summa, mille eest vara peaks vaartuse kuupdeval minema le tehingut
sooritada soovivalt mdudujalt tehingut sooritada soovivale ostjale sdltumatus ja vordsetel alustel toimuvas
tehingus pdrast koigile nduetele vastavat midgitegevust, kusjuures osapooled on tegutsenud teadlikult,
kaalutletult ning ilma sunduseta (EVS 875-1).

Harilik vadrtus — eseme kohalik keskmine mudgihind (turuhind) (tsiviilseadustiku Gldosa seadus) (EVS 875-3). Vastavalt
maarusele ,Kinnisasja erakorralise hindamise kord,! tellitakse hariliku vaartuse hindamiseks tldjuhul turuvaartuse
hindamine kutseliselt hindajalt. Turuvaartus hinnatakse vérdlus-, tulu- voi kulumeetodil.

Ulevaatuse kuupiev (date of inspection) — kuupaev, millal tehti hinnatava vara {ilevaatus (EVS 875-1).
Vaartuse kuupdev (date of valuation) — kuupdev, mille seisuga hindamistulemus (vaartus) on esitatud (EVS 875-1).
Hindamisaruande kuupaev (date of valuation report) — kuupaev, millal hindamisaruanne on allkirjastatud (EVS 875-1).

Seda hindamisaruannet ega mingit selle osa, samuti mitte mingeid viiteid sellele aruandele ei tohi ilma hindaja kirjaliku
nousolekuta avalikustada tiheski dokumendis, kirjas ega avalduses, samuti mitte kirjastada. Juhul, kui seda
hindamisaruannet soovitakse avaldada, tuleb see avaldamise vormis ja kontekstis hindajaga enne kirjalikult kokku leppida
(EVS 875-4).

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

1.3. Hinnangu kehtivuse eeldused ja klauslid piiratud vastutuse kohta

Hindaja on tegutsenud hinnangut andes sdltumatult ning kdik hindamisaruandes sisalduvad andmed on tGesed ning
esitatud kolmandate isikute huvidest sGltumatult.

Hinnang kehtib jargmistel eeldustel:
- hindajale esitatud andmed ja informatsioon on tGesed ning on taidetud k&iki hinnangu kehtivuse tingimusi;
- hinnataval varal ei esine varjatud puudusi, mille tuvastamine valjuks hindaja padevusest;
- hindamisel maale tehtud parendustega (sh hoonete ja rajatistega) ei arvestata;

1Vastu vBetud 09.03.2023 nr 22
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- hindamisel isiklike kasutusdigustega tehnovorgu voi rajatise seadmiseks Elering AS kasuks ei arvestata.

Hindaja ei vastuta nende hinnangus olevate valeandmete eest, mis on hindajale esitatud ja mille Gigsuse kontrollimiseks
hindamisaruande koostamise kdigus hindajal puudub véimalus v&i péhjendatud vajadus.

Hindaja ei ole teostanud mingeid uuringuid saastatuse voi saastuse ohu kohta ning seega ei saa esitada mingit kindlat
seisukohta kisimuses, missugune voiks olla nende voimalik mdju hindamistulemusele. Hindamisel on lahtutud eeldusest,
et hinnataval varal ja selle Iaheduses ei ole saastatust ega saastuse ohtu. Igasugune saastatuse ja saastuse ohu avastamine
vOib vara vaartust oluliselt m&jutada (EVS 875-4).

2. Hindamise algandmed ja hinnatava vara lilevaatus

2.1. Hindamise ldhteandmed ja hinnatava vara dokumentatsioon

Hindamist puudutavad algandmed on jargmistest allikatest:

Allikas Kuupaev
Kohapealne llevaatus 24.02.2024
Paring Maa-ameti geoportaalist, https://geoportaal.maaamet.ee 04.03.2024
Paring ehitisregistrist, https://www.ehr.ee 04.03.2024
Domus Kinnisvara ja Maa-ameti maaregistri tehingute andmebaas 04.03.2024
Kinnistusregistri registriosa valjavdte, https://kinnistusraamat.rik.ee 26.02.2024
Avaliku kinnisvaraportaali andmed, https://www.kv.ee 04.03.2024
Mustvee valla koduleht, https://mustveevald.kovtp.ee/kehtivaduldplaneeringud 04.03.2024
Dokumendid:
e Kinnistutele isikliku kasutusGiguse seadmise leping ja asjadigusleping (Tallina notar Liia Aigro, notari
ametitegevuse raamatu registreerimise number 586, 30.03.2021)
e Kinnistutele isiklike kasutusGiguste seadmise leping ja asjadigusleping (Tallinna notar Piret Press, notari
ametitegevuse raamatu registreerimise number 168, 25.01.2022)
e  Vabariiigi Valitsuse maaruse ,Kinnisasja erakorralise hindamise kord” eelndu seletuskiri (10.02.2023)

| Allhange | Ei kasutatud |

2.2. Hindaja poolt tuvastatud vastuolud lahteandmete (sh dokumentide) ja hinnatava vara tegeliku
olukorra vahel

Hindamistulemust mdjutada vdivad vastuolud andmetes
Hindaja ei tuvastanud hindamistoimingu labiviimisel erinevusi tegelike ja registrite andmete vahel.

2.3. Hinnatava vara lilevaatus

Ulevaatuse kuupiev 24.02.2024

Ulevaatuse teostanud hindaja Kutseline hindaja Elery Taimsaare

Ulevaatuse juures viibinud isik Hindaja teostas Ulevaatuse tiksinda.

Ulevaatuse ulatus Ulevaatus hdImas kogu hinnatavat maatiikki.

Ulevaatuse p&hjalikkus Visuaalne llevaatus, hindajale ei ole naidatud piiripunkte looduses.

3. Hinnatava vara kirjeldus

3.1. Asukoht

Makroasukoht
Paiknemine Hinnatav vara asub Jégeva maakonnas Mustvee vallas Votikvere kilas. Vara asub
Mustvee linna piiril.
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Eksperthinnang nr 0142-24-TA
Jégeva maakond, Mustvee vald, Votikvere kila, Mustvee 330 kV alajaam

Allikas: geoportaal.maaamet.ee

Peipsi iry

Mikroasukoht

Piirkonna hoonestus

Lahiimbruses asuvad peamiselt hoonestamata kinnisasjad, ménevdrra eemal asuvad
elamispinnad ja moned drihooned.

Infrastruktuur

Hea; tahtsamad sotsiaalobjektid asuvad Mustvee linnas, ~ 3—-4 km kaugusel

Haljastus ja heakord

Piirkonnas vahelduv maastik — metsa- ja pollumaad, looduslikud rohumaad.

Hoonestatud kinnisasjad on (ldiselt heakorrastatud.

Veekogud

Peipsi jarv asub linnulennult ~ 1,8 km kaugusel.

Ohu saastatus ja miira

Mira ja saastatuse tase vara vahetus Umbruses on keskmisest monevdrra kérgema
tasemega, kuna vara asub JGhvi—Tartu—Valga pohimaantee dares.

Konkureerivad
turupiirkonnad

Eelkdige J6geva maakond, lisaks ka tilejadnud Léuna-Eesti

Juurdepads

Hinnatava varani padseb modda heas seisukorras avalikult kasutatavat asfalteeritud
JBhvi — Tartu — Valga pohimaanteed (riigiomand).

Teede skeem

B pihimaantee
P Tugimaantee

A Karvalmaantee
M Ramp, Ghendustee

B Muu rilgites
N trassi osa

N Kohalik tee
N Eratee
N Metsatee

|| EO eraomand

|1 RO riigiomand

[7] MO munitsipaalomand
| | SO segaomand

[E

Allikas: geoportaal.maaamet.ee (teeregister)

Kergliiklusteed ja avalikud
puhkealad

Hinnatava vara imbruses puuduvad, avalikud puhkealad olemas Mustvee linnas

Parkimine

Piirkonnas on parkimine tasuta.

Uhistransport

Lahim bussipeatus asub ~ 1,2 km kaugusel.

3.2. Omandisuhted?

Registriosa number

24238050

Omandivorm

Kinnisasi

Omanik

Eesti Vabariik

2 Kinnistusregistri andmed
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Eksperthinnang nr 0142-24-TA
Jégeva maakond, Mustvee vald, Votikvere kila, Mustvee 330 kV alajaam

Vara kasuks seatud piiratud
asjadiguse kanded
registriosa | jaos

Kinnistusregistri registriosa valjavottel 26.02.2024 seisuga | jaos kehtivad vara kasuks
seatud piiratud asjadiguse kanded puuduvad.

Vara koormatiste ja
kitsenduste kanded
registriosa lll jaos

Kinnistusregistri registriosa véljavGttel 26.02.2024 seisuga on lll jaos jargmised kehtivad
kanded:

o Isiklik kasutusdigus tehnovorgu voi rajatise seadmiseks Elering AS
(registrikood 11022625) kasuks. Asjadigusseaduse § 158 1 elektripaigaldise ja
rajatise majandamiseks elektripaigaldise ja rajatise kaitsevoondi ulatuses
vastavalt 30.03.2021.a. lepingu punktidele 2, 3.1 ja 3.2 ning lisaks olevale
plaanile.

e Isiklik kasutusdigus tehnovorgu voi rajatise seadmiseks Elering AS
(registrikood 11022625) kasuks. Tasuline ja tadhtajatu isiklik kasutus&igus
talumiskohustusega vastavalt asjadigusseaduse § 158' elektripaigaldise ja
juurdepaasutee majandamiseks elektripaigaldise kaitsevoondi ulatuses
vastavalt 25.01.2022.a. lepingu punktidele 2.1 kuni 2.5, 3.1 ja 3.2 ning lisaks nr
1 olevale plaanile.

Isiklik kasutusdigus koormab kinnisasja selliselt, et isik, kelle kasuks see on seatud, on
Oigustatud kinnisasja teatud viisil kasutama vdi teostama kinnisasja suhtes teatud
Bigust, mis oma sisult vastab ménele reaalservituudile.’?

Hindamisel isiklike kasutusdigustega tehnovérgu véi rajatise seadmiseks Elering AS
kasuks ei arvestata.

Vara hiipoteegi kanded
registriosa IV jaos

Kinnistusregistri registriosa valjavottel 26.02.2024 seisuga IV jaos kehtivad kanded
puuduvad.

Uiirilepingud

Hindajale ei ole esitatud infot rendilepingute kohta.

Muud olulised vaartust
mdjutavad Giguslikud
tegurid ja piirangud

Hindajale teadaolevatel andmetel ei lasu hinnataval varal muid seadustest ja
lepingutest tulenevaid kinnistusraamatusse mittekantud Oigusi ja kohustusi, mis
vOiksid mdjutada selle vaartust. Selliste asjaolude ilmnemine vdib muuta kdesolevas
eksperthinnangus hinnatud vara turuvaartust.

3.3. Maakasutus?

Katastritunnus

48601:001:1416

Ortofoto

Allikas: geoportaal.maaamet.ee (lennuaeg 22.05.2022; lennuajal ei olnud maale parendusi
tehtud (hooned ja rajatised puudusid) ning metsa raiutud)

Sihtotstarve

Tootmismaa 100%

Pindala

3,51 ha

3 Kehtiv asjadigusseadus § 225 1g 1
4 Maa-ameti andmed, hindaja info
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Eksperthinnang nr 0142-24-TA
Jogeva maakond, Mustvee vald, Vétikvere kiila, Mustvee 330 kV alajaam

sh metsamaa

3,43 ha

sh muu maa

0,08 ha

2022 maa hindamise alusel
vaartus (€/ha)

Ehitusmaa 3800 €/ha

Kuju, reljeef

Maatiikk on ebakorraparase hulknurga kujuga ja suhteliselt tasase pinnareljeefiga.
Maatiki kuju on ortofotol piiritletud helesinise joonega.

Parkimine/platsid

Véaartuse kuupdeva seisuga on parkimisvGimalus (teed ja platsid) kinnisasjal olemas,
kuid hindamisel maale tehtud parendustega ei arvestata ning voetakse kinnisasja kui
lageraiega maad, millel on teed ja platsid valja ehitamata.

Hooned ja rajatised

Ehitisregistri andmetel on katastriliksusel 48601:001:1416 jargmised ehitised:

Ehitisregistri Ehitis Ehitise nimetus Korruste Ehl.tlsealune Seisund
kood arv pind (m2)
221379697 | rajatis Mustvee 330 kv 0 18900,0 | piistitamisel
alajaam
330/110 kV Shuliini
221379514 rajatis | L356 Mustvee alajaama 0 227408,0 olemas
harutihendus
330/110 kV &huliini
221379528 rajatis | L356 Mustvee alajaama 0 227408,0 olemas
harutihendus
121399434 hoone Laohoone 1 616,3 pustitamisel
121399431 hoone Juhtimishoone 2 203,2 plstitamisel
221381458 | rajatis V'r“'TS';gh”J'l'i?: 330 kv 0 5352600,0 olemas

Hindamisel olemasolevate hoonete ja rajatistega ei arvestata.

Haljastus

Valdavas osas puudub; osaline kdrghaljastus

Piirded

Hoonestatud osa on piiratud keevisvorgust paneelaiaga, kuid hindamisel maale tehtud
parendustega ei arvestata.

Uldplaneering

Piirkonnas kehtib Mustvee valla tldplaneering (kehtestatud Mustvee Vallavolikogu
28.09.2022 otsusega nr 42), mille andmetel asub hinnatav vara osaliselt tehnoehitise
maa-alal ja osaliselt metsa maa-alal.

3

AN
Tehnoehitise maa-ala (OT)

Tehnoehitise maa-ala on kanalisatsiooni- ja reoveepuhastiehitise, veetootmise ja -jaotamisehitise, gaasi
vBi biomassi tootmise ja jaotamise ehitise, soojusenergia tootmise ja jaotamise ehitise, elektrienergia
tootmise ja jaotamise ehitise ning sideehitise maa-ala.

Pollu- ja metsa maa-ala
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Allikas: mustveevald.kovtp.ee/kehtivaduldplaneeringud
Hinnatava vara asukoht on ndidatud punase noolega.

Miljoovaartuslik planeering

Puudub

Detailplaneering,
ehitusdigus

Hindajale teadaolevalt kehtivad detailplaneeringud puuduvad. Uue detailplaneeringu
vajadus puudub, kuna sihtotstarve vastab parimale kasutusele ning maatiki piiride
muutmise vajadus puudub. Valjastatud on ehitusluba nr 2312271/03053 (19.04.2023)
Mustvee 330 kV jaotuspunkti ja reaktori ehitamiseks. Ehitusdigus on realiseeritud, kuid
hindamisel olemasolevate hoonete ja rajatistega ei arvestata. Info tdiendava
ehitusdiguse kohta puudub.

Maa-ameti kitsenduste
kaardi jargsed kitsendused

Maa-ameti kaardiserveri kitsenduste kaardil tee avalik kasutus, avalikult kasutatava tee
kaitsevoond, piirivoond ja piiriveekogu, elektripaigaldise kaitsevoondid.

Legend | Kitsenduste mojuala nithtus VID (kma)* Nimetus Ulatus Secotud kitsendusi pohjustava objekti
(m2) nihtus

Tee avalik kasutus 7312465/14316377 7312465 4.44 Maantee

Avalikult kasutatava tee 11796555/14316378 11796555 592.51 Maantee
& kaitsevoond
Piirivéénd ja piiriveekogu 2021-11-25V 2021-11- 4.44 Riigipiir
/16632074 25V

Elektripaigaldise kaitsevdond PL-L353/17026979 PL-L353 3846.2 Elektrishuliin 220-330kV
(Kérgepingeliin)

Elekinipaigaldise kaitsevoond L353/17026981 L353 471.65 Elektnidhulim 220-330kV
(Korgepingeliin)

Elektripaigaldise kaitsevoénd PL-L352/17026982 PL-L352 3887.48 Elekiriohuliin 220-330kV
(Kargepingeliin)

Elektripaigaldise kaitsevoond PL-L356/17027015 PL-L356 3736.82 Elektrishuliin 220-330kV
(Kérgepingeliin)

Allikas: geoportaal.maaamet.ee (kitsenduste kaart)
Kitsendused ei méjuta hinnatava vara turuvddrtust negatiivselt, kuna ei takista selle
sihipdrast kasutust.

3.4. Tehnosiisteemid

Tehnoststeemid

Hindamisel maale tehtud parendustega (sh tehnorajatistega) ei arvestata.
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3.5. Hinnang hinnatava vara kestlikkuse vaartusele

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

Hinnang vara kestlikkuse vaartusele
Kestlikkuse vaartus Hindaja hinnangul on hinnataval varal jargitud kinnisvara kestliku arengu tagamise
pohimdtteid ja hindaja hinnangul on vara kestlikkuse vaartus positiivne.

4. Turulilevaade

4.1. Majandusiilevaade

PROGNOOS. Kdimas on vinduv majanduslangus®

Eesti Panga varske majandusprognoosi jargi kujuneb Eesti majanduslangus seni arvatust pikemaks, mille peamisteks
pdhjusteks on Eesti eksporditurgude halb seis ja kahanenud konkurentsivéime. Prognoosi kohaselt langeb Eesti majandus
tdnavu 3,5% ja 2024. aastal 0,4%. Kiiremat majanduskasvu on oodata alates 2025. aastast. Kahanev majandus toob
jargmisel aastal kaasa to6tuse moningase kasvu, kuid inimeste ostujoud jatkab paranemist, sest hinnatdus on taltunud.

LOppev aasta on Eesti majanduse jaoks osutunud arvatust raskemaks ning majanduslangus kestab varem oodatust kauem.
Ettevotete midlgivoimalusi koduturul on piiranud inimeste ebakindlus tuleviku suhtes ja sellest p&hjustatud kokkuhoid
ning sddstmise suurenemine. Mudki vélisturgudele on aga takistanud meie peamiste eksporditurgude viletsam kaekaik
vorreldes Euroopa majandusega tervikuna ning vahetuskursi kallinemine P6hjamaadega. Olulist rolli on manginud ka
tootmiskulude tdus ning sdjast tulenevalt mitmete seniste tarneahelate katkemine ja arimudelite hadbumine. Ebakindlad
olud ja kdrgemad intressimaarad pole soosinud ka uute investeeringute lisandumist. Kokkuvdttes kahaneb Eesti majandus
tanavu teist aastat jarjest ning oodatav langus ulatub 3,5%ni. Vdikeses, 0,4% suuruses languses on Eesti majandus
eeldatavasti ka 2024. aastal, sest ndudlus kaupade ja teenuste jarele hakkab kosuma kodu- ja valisturul Gksnes aegamisi.
Voimalusi kiiremaks, 3% lahedaseks majanduskasvuks, on oodata 2025. ja 2026. aastal.

Majanduslanguse mdju jouab jarjest tugevamalt tooturule. Seni on ettevdtted pllidnud valtida téokohtade vahendamist,
mistdttu koguhdive on peaaegu kaks aastat valdanud majanduslangusest hoolimata pilsinud ldbi aegade kdrgeimal
tasemel. Tootajate hoidmine on saanud vdimalikuks tanu majanduse peatse elavnemise ootusele ning reaalpalga
alanemisele, mis on muutnud t66jou todandjate jaoks odavamaks. Suur tootlikkuse langus annab aga marku tootajate
alarakendatusest ning pessimistlikumaks muutunud ldhiettevaade toob kaasa td6puuduse suurenemise, mis tipneb 2024.
aastal 9% juures.

To6turu jahenemine kahandab palgakasvu. Vahenenud t66jou ndudlus ning hinnakasvu aeglustumine avalduvad ka
palgakasvu raugemises. 2024. aastal takistavad palkade taielikku kohanemist kasinamate majandusoludega juba sdlmitud
kollektiivsed palgakokkulepped avalikus sektoris ja Uleriigilise tootasu alammaéaara tGus 820 euroni. Keskmine palk
suureneb 2024. aastal 6,6% ja taandub sellele jargnevatel aastatel 5% lahedusse. Jargmisel aastal jdustuv enam kui 13%
suurune alampalga tus on ilmselt mitmetele madalama tootlikkuse ja vdiksema palgatasemega ettevétetele (le j6u kaiv
ning osa tootuse kasvust laheb miinimumpalga téusu arvele.

Inimeste ostujoud jatkab paranemist. Pisut enam kui aasta jooksul on keskmise palga ostujoud taastunud poole ulatuses;
jarelejaanud pool taastumisest kestab aga kauem, sest kuigi inflatsioon aeglustub, on tulevane palgakasv samuti
vaoshoitum. Elukalliduse kiirele tdusule eelnenud ostujoud ennistub tdendoliselt 2025. aastal.

Hinnakasvu aeglustumine jatkub. Tarbijakorvi maksumus on enam kui pool aastat pisinud olulise muutuseta ja praegust
4-5% suurust inflatsiooninditu tekitab aastatagune madalam vdrdlusbaas. Jargmisel aastal kergitavad hinnataset
kdibemaksu- ja aktsiisitdusud ning tarbijakorv kallineb 3,4%. 2025.-2026. aastal pusib oodatav hinnakasv pisut ile 2%.
Hinnatdusu aeglustavad ndrk majandusaktiivsus ning osas sektorites on piisavalt puhvreid, et oleks véimalik hindu
alandada odavnenud energia, toormehindade ja kasumimarginaali arvel.

5 Eesti Panga majandusprognoos seisuga 19.12.2023
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Riigieelarve koostamine muutub veelgi keerulisemaks. Kuivord majandustsiikkel on |dhiaastatel tavapdrasest nérgem,
oleks eelarvepoliitiline tugi majanduse turgutamiseks kohane. Samas eelarve on juba pisivas puudujadgis varasemate
otsuste tulemusena, mille pinnalt tdhendaks tdiendav stimuleerimine veelgi suuremat puudujadki, tostes kiirenevas
korras riigi volga ja intressikoormust. V&imalusi selleks karbib ka vdimalik vastuolu siseriiklike ja Euroopa Liidu tasandil
kehtivate reeglitega. Kuna maksutulu kasv jadb suure tdendosusega seni prognoositule alla, siis on kasvamas surve kulude
kasvu piiramiseks voi uute tuluallikate leidmiseks, et véltida vdlaspiraali sivenemist.

Eesti Panga majandusprognoosi pShinaitajad:

2022 2023* 2024* 2025* 2026*
majanduse maht jooksevhindades (mld eurodes) 35,99 37,44 38,87 41,09 43,18
majanduskasv pisihindades (%) -0,5 -3,5 -0,4 3,2 3,2
hinnat&us (%) 19,4 9,2 3,4 2,4 2,2
tootus (%) 5,6 6,8 9 8,1 7,8
keskmine brutopalk (eurodes) 1645 1827 1948 2036 2143
keskmise palga muutus (%) 11,7 11,1 6,6 4,5 5,2
eelarvetasakaal (% SKPst) -0,8 -2,9 -3,4 -4,5 -3,6
* Prognoos

Allikad: statistikaamet, Eesti Pank

4.2. Jogeva maakonna hoonestamata tootmismaade turuiilevaade

J6geva maakonna hoonestamata tootmismaade turg on vaga tagasihoidlik. Maa-ameti koostatud Eesti kinnisvaraturg
2023 aastalilevaate pd&hjal toimus Jogeva maakonnas 2023. aastal vaid 1 hoonestamata tootmismaa tehing.
Hoonestamata tootmismaade ostjad eelistavad selgelt suuremate keskuse ldhedust ja valjakujunenud tehnoparke.
Teistes (suurematest keskustest eemal asuvates) piirkondades on selliste varade tehingute aktiivsus vaga madal ja seda
nii J0geva maakonnas kui ka teistes Lduna-Eesti maakondades, v.a. Tartu maakonnas, kus arvestataval maaral tehinguid
siiski toimub.

Hoonestamata tootmismaa tehingud maakondades 2023. aastal:

Minimaalne Maksimaalne

Keskmine Keskmine Mediaan Standard-

LT pindala (m?) hind (6/m?)  (€/m?)  halve (€/m?) (2;“'“",) (:;:.dz)

Harju maakond 19 9108 34,7 21,6 40,8 0,9 177,8

sh Harku vald 7 5425 29,7 21,7 13,4 20,5 53,0
Hiiu maakond 1 - - -
Ida-Viru maakond 3 - - -
Jogeva maakond 1 - - -
Lddne maakond 3 - - -
L&&ne-Viru maakond 5 25449 4,1 1,5 56 0,2 13,3
Pdlva maakond 1 - - -
P&rnu maakond 7 8030 22,4 20,0 21,5 0,8 57.1
Rapla maakond 5 8 446 4.8 33 3,7 1,1 10,0
Saare maakond 6 19 698 57 39 6,3 0,9 17,4
Tartu maakond 7 5897 151 16,7 12,9 0,9 36,2
Valga maakond 2 - - - - -
Viljandi maakond 2 - - - - -
Véru maakond 1 - - - - -
Eesti kokku 63 11 090 16,8 59 27,0 0,2 177,8

Allikas: Maa-amet, Eesti kinnisvaraturg 2023 aastalilevaade
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|

Tootmismaa ostjaks on peamiselt piirkonnas tegutsev ettevdte. Seejuures ongi oluline, et vara asuks véimalikult keskuse
Iahedal, valjakujunenud kompleksis vdi oleks muud moodi sihtgrupile Iahedal. Kuna Jogeva maakonnas on kohalike
ettevotete hulk pigem vaike ja sellest tulenevalt ka ostjate ring piiratud, siis on tootmismaade likviidsus piirkonnas lisna

kaootiline. Sarnane on turg ka PGlva, Valga, Viljandi ja VAru maakonnas, kus tehinguid hoonestamata tootmismaadega
toimub samuti vahe.

Peamised tootmismaadele esitatavad kriteeriumid on jargmised:

o Asukoht nii lldisemas plaanis (tootmiseks ja ladustamiseks homogeenne piirkond, magistraalide ldhedus,
logistiliste 16pp-punktide lahedus, hea nahtavus) kui ka juurdepaasutingimuste osas (hea juurdepaasetavus
suurematelt teedelt ka suurema gabariidiliste veokitega);

e Tehnovorgud (piisavate voimsusvarudega; vesi, kanalisatsioon, gaas, kite);

e TO0jou ja Ghistranspordi olemasolu laheduses.

Hinnatava vara puhul on tegemist tootmismaaga, mille on lubatud piistitada tehnorajatisi ja nendega seotud hooneid
(tehnoehitise maa-ala). Kinnisasju, mille maakasutuseks on ildplaneeringuga méaaratud tehnoehitise maa-ala, on véga
vahe. Madala tootmismaade ndudlusega piirkondades on selliste varade vastu huvi tdendoliselt sarnane kui ulejaanud
tootmismaade jarele, kuna teatav huvi ka selliste maade vastu, millele piistitada tehnorajatisi, on turul olemas (nt
rajatakse paikeseparke).

Prognoositavalt piisib piirkonnas hoonestamata tootmismaade jarele ndudlus ka edaspidi sarnasel tasemel
(muuakse/ostetakse vajaduspdhiselt ja omakasutusse, sageli otsekontakti ndol ilma avaliku pakkumiseta) ja
tootmismaade turu aktiivsemaks muutumist oodata ei ole.

4.2.1. Miiiigitehingud

J6geva maakonnas tehtud hoonestamata tootmismaade tehingute puhul ei ole tihti tegemist vabaturutehingutega
(seotud osapoolte vahelised tehingud, erihuvidega ostjad), seega on valja toodud tehinguid ka teistest vorreldavatest
L6una-Eesti piirkondadest. Hindajale on teada jargmised muigitehingud LGuna-Eesti hoonestamata tootmismaadega, mis
sarnanevad oma olemuselt hinnatava varaga kdige enam:
Tehingu hind, Kinnisasja
€//€/m? pindala, m?2

Asukoht Tehingu aeg Lisainformatsioon

Juurdepaas avalikult teelt, liitumised tehnovorkudega
september 15000 // 11796 puuduvad, alajaam ei asu 400 m raadiuses, tootmismaa
2023 1,27 100% (Uldplaneeringu jargi reserveeritav tootmismaa),
kasvav mets
Juurdepadds avalikult teelt, liitumised tehnovorkudega

Voru maakond,
Rouge vald,
Hulaku kiila

Voru maakond,

Voru vald, november 15 000// 34 300 puuduvad, alajaam 400 m raadiuses, tootmismaa 100%
. e 2022 0,44 .. . e . .
Maekiila (Uldplaneeringu jargi reserveeritav tootmismaa)
Jdgeva maakond, oktoober 25000 // Juurdepéés avalikult teelt, tootmismaa 100%
Mustvee vald, 2022 3,00 8663 (uldplaneeringu jargi tootmise maa-ala)
Mustvee linn ’ p gujarg
Véru maakond Juurdepaids eraomandis olevalt teelt, liitumised
Réuge vald, juuni 4900// 4458 tehnovorkudega puuduvad, alajaam 400 m raadiuses,

2022 1,10 tootmismaa 100%, olemas ka elamu ehitamise
potentsiaal (lildplaneeringu jérgi tootmismaa)
Juurdepaas ile eraomandis olevate kinnisasjade,

Ruusmae kiila

J6geva maakond,

- %
P&ltsamaa vald, r;g;tzs 68247023 " 2449 juurdepaasu tagamiseks seatud servituudid, tootmismaa
Aidu kila ! 100%, paikesepark
Jogeva maakond, A 3500 Juurdepaas avalikult teelt, liitumised tehnovorkudega
Jogeva vald, JzuouzT 0 63// 5516 puuduvad, alajaam 400 m raadiuses, tootmismaa 100%

Mullavere kiila (Uldplaneeringu jdrgi tootmismaa)
Allikas: Maa-ameti maaregistri tehingute andmebaas ja Domus Kinnisvara andmebaas
Hinnad ilma kdibemaksuta, kui ei ole tahistatud teisiti.
*Hinnad sisaldavad kdibemaksu.

Eelnevas tabelis rohutatult valjatoodud tehinguid on kasutatud vérdlusmeetodi protseduuris hinnatava vara turuvaartuse
hindamiseks.
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4.2.2. Turustatavuse analiiiis®

Hinnatava vara I6ppkasutajad Ettevotted

Ldppkasutajaid iseloomustavad | Naabruses tegutsevad ettevdtted, kellel on tarvis sarnast maad. On tdendoline, et

tunnused ostjaks voib olla erihuvidega ostja.

Kas hinnatav vara rahuldab Pigem vahesel maaral

turusegmendi ndudeid

Kui suur osa |6ppkasutajatest Pigem keskmisest vdiksem osa

soovib hinnatavat vara

Kui suur osa ldppkasutajatest Keskmine osa

on vGimelised hinnatavat vara

soetama

Konkureeriv pakkumine turul Vtp4.2.3.

Arendusprojektid Lahipiirkonnas puuduvad

Muiugiperiood Uheselt ei ole vdimalik prognoosida, sest turg ja ndudlus on kaootiline.
Hinnanguliselt ligikaudu 12 kuud.

Muugihinnad Olulisi tootmismaade miigihindade muutusi ldhiajal ei prognoosita.

Alternatiivsed kasutused Puuduvad

4.2.3. Pakkumine

Kinnisvaraportaali kv.ee andmetel on JGgeva maakonnas pakkumises 2 hoonestamata tootmismaad. Hinnatava varaga
sarnaseid varasid pakkumises ei ole. Miiligipakkumised on jargmised:

Mutgihind, Kinnisasja

Lisai .
Asukoht €//€/m? " isainformatsioon
JGgeva maakond, 3200//
Poltsamaa vald, 183 1744 tootmismaa 100%; sobib laoplatsiks, vdiketootmiseks vms
Sulustvere kiila !
J6geva maakond,
JGgeva vald, > 20600// 1387 tootmismaa 100%

Torma alevik

Hinnatav vara ei ole hindamise hetkel avalikus pakkumises. Rohutame, et eelpool toodud varade puhul on tegemist
pakkumishindadega, mitte muigihindadega. On olemas v&imalus, et pakkumishinnad avaliku mutgi kaigus oluliselt
langevad v6i enampakkumise tingimustes tousevad. Seepdrast leiame, et leitud turuvaartuse ning pakkumishindade
otsene vordlemine ei suurenda leitud tulemuse tapsust.

4.3. Parim kasutus

Vara parim kasutus: Hindamisstandard defineerib vara parimat kasutust kui vara kdige t6endolisemat kasutust, mis on
fhdsiliselt voimalik, vajalikult pohjendatud, diguslikult lubatav, finantsmajanduslikult otstarbekas ja mille tulemusena
hinnatav vara omandab kdrgeima vaartuse (EVS 875-1).

Hinnatavaks varaks on kinnisasi, mille maa sihtotstarve on 100% tootmismaa. Praegune maa sihtotstarve on kooskdlas
kehtiva Gldplaneeringuga (lldplaneeringu jargi on tegemist valdavalt tehnoehitise maa-alaga, osaliselt metsa maa-alaga)
ning Uhtib kasutaja eesmarkidega (kasutajaks on Elering AS, kes on pustitanud kinnisasjale tehnorajatised ja neid
teenindavad hooned). Vastavalt hindamistellimuse ldhtellesandele hindamisel maale tehtud parendustega (hoonete ja
rajatisetega ei arvestata).

Uldplaneeringu jirgi on hinnatavale kinnisasjale lubatud pistitada tehnorajatisi ja nendega seotud hooneid. Kuigi
sarnaseid kinnisasju, millele on v&imalik pistitada tehnorajatisi mitte tootmishooneid, tldjuhul turul ei vddrandata

6 Turustatavuse anallitis on EVS 875 Vara hindamise standardi nr 10 ,Andmete kogumine ja anallils, vara ulevaatus” jargi kohustuslik
turuanaliilisi osa. Standardi jargi on turustatavuse analiilis protsess, mille kdigus uuritakse, kuidas konkreetne vara neeldub, st kui pika
aja jooksul vara miiliakse vGi renditakse oodatavates turutingimustes. See pdhineb hinnatava vara turusegmendi turu-uuringul.
Turustatavuse anallds lisab turuanaliilsi kasutajale turu dimensiooni, uurides seega néudluse ja konkureeriva pakkumise vahekorda
hinnatava vara turusegmendis objektiivsemalt.
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(kinnisasju, mille maakasutuseks on tldplaneeringuga maaratud tehnoehitise maa-ala, on vaga vahe), siis voib viita, et
hinnatase/ndudlus on piirkonna k&ikidel tootmismaadel (nii tehnoehitiste maadel kui ka Ulejadnud tootmismaadel)
sarnane. Ostjad ei maksa madala tootmismaade ndudlusega piirkonnas tootmismaa eest, millele on véimalik pulstitada
tootmishoone rohkem kui tootmismaa eest, millele on vdimalik pustitada tehnorajatisi ja nendega seotud hooneid. Kuigi
tehinguid tehnoehitiste maadega toimub véga vahe, siis mGningane ndudlus on siiski olemas (nt on huvi olemas maade
vastu, millele rajada paikeseparke), seega hindaja hinnangul ei ole tegemist aktiivse turuta maaga. Ka Maa-amet on
hinnatavat kinnisasja maa korralise hindamise kaigus kasitlenud turukdélbuliku varana (mitte aktiivse turuta maana).

Vabariigi Valitsuse maaruse ,Kinnisasja erakorralise hindamise kord” eelndu seletuskirja (10.02.2023) lk 9-10 jargi

loetakse aktiivne turg puuduvaks kinnisasjadel, mis vastavad vahemalt Ghele tingimustest:

1) kinnisasi kuulub vastavalt keskkonnaministri 7. juuli 2022. a maaruse nr 32 ,,Maa korralise hindamise metoodika“ §-
le 15 aktiivse turuta maa rithma ning eeldusel, et maa sihtotstarve vastab parimale kasutusele. Siia rithma kuuluvad
transpordimaa, veekogude maa, turbatddstusmaa, kaitsealune maa, lildkasutatav maa, jadtmehoidla maa jt.

2) kinnisasja olemasolev vGi kavandatav kasutus on seotud liksnes tehnovGrgu- ja rajatise voi teega. Siin on méeldud
eelkdige selliseid maatiksusi, mis asuvad maanteede voi raudteede all, millel asuvad biotiigid, pumbajaamad jms
rajatised. Oluline on tdpsustada, et aktiivse turuta maadeks loetakse liksnes need maaiksused, millel puuduvadki
muud kasutusvdimalused, st mitte iga katastriliksus, millel asub tee v6i tehnorajatis ei ole aktiivse turuta.

3) kutseline hindaja v6i Maa-amet on kinnitanud, et aktiivne turg puudub. Kehtiva RVS alusel oli aktiivse turu puudumise
kinnitamiseks vaja vastava kutsetunnistusega hindaja kinnitust, niitid on sellele lisandunud vGimalus, et vastava
kinnituse annab Maa-amet.

Eelnevale tuginedes on hindaja seisukohal, et tegemist ei ole aktiivse turuta varaga ning hindamisel saab lahtuda selle

maa sihtotstarbest tootmismaana.

Hinnatava vara parim kasutus on tehnorajatiste pUlstitamine, mis on fliGsiliselt vdimalik (antud asjaolu toetab
tehnorajatiste ja nendega seotud hoonete pustitamise vGimalikkus), vajalikult p&hjendatud (moningane noudlus
analoogsete varade vastu on olemas; nt otsitakse maasid, millele rajada paikeseparke), Giguslikult lubatav (antud asjaolu
toetab kinnisasja juriidiline sihtotstarve, ildplaneering), finantsmajanduslikult otstarbekas. Majanduslikult alternatiivne
kasutus saaks varal olla ka kasutus maatulundusmaana (metsamaana) — kinnisasja varasem kasutus. Vara imbruses on
sarnased hoonestamata maatulundusmaad (metsamaad) ning piirkonnas on ndudlus selliste varade vastu samuti olemas.
Antud kasutus ei ole hetkel aga Oiguslikult lubatav (ei Uhti kinnisasja juriidilise sihtotstarbe ega Uldplaneeringu
tingimustega).

5. Hindamine

5.1. Hindamise metoodiline alus ja p6himotted

Turuvaartuse hindamisel kasutatakse vordlusmeetodit, sest hinnatava varade sektoris tehakse valdavalt ostu-muugi
tehinguid.

Vordlusmeetod (sales comparison approach) pdhineb analdsil, mille aluseks on hinnatava vara vordlus sarnaste mitdud
varadega. Vordluse kadigus korrigeeritakse miildud varade hindu, pidades silmas tehingust ja varast tulenevaid erisusi,
ning hinnatakse hinnatava vara vaartus. Turuvaartuse hindamisel on meetodi aluseks asenduspdhimdte: vdimalik ostja ei
ole valmis maksma vara eest rohkem kui sarnaste varade eest tavaliselt turul makstakse. Turuvaddrtuseni joutakse
vordlusmeetodi rakendamisel juhul, kui vordlemisel aluseks olevad tehingud on tehtud vaba turu tingimustes ja vordluse
kaigus toimuv erisuste arvessevétmine tugineb turuinformatsioonile (EVS 875-11).

Vordlusmeetodi eelised seisnevad selles, et ta p&hineb piirkonna tegelikel hindadel, votab arvesse tegelikku ndudlust ja
pakkumist ning on lihtsalt mdistetav ja pohjendatav.

5.2. Turuvaartuse hinnang

Turuvaartust hinnatakse hinnatava vara ja hiljuti mildud sarnaste varade vordlemise teel. Seejuures kasutatakse Maa-
ameti maaregistri tehingute andmebaasi ja Domus Kinnisvara tehinguinfot.

Vordlustehingute valikul |ahtutakse sellest, et analiilisitav vara oleks eri vordluselementide osas hinnatava varaga
voimalikult sarnane ja et miiligitehing oleks teostatud vaba turu tingimustes vaartuse kuupdeva suhtes véimalikult hiljuti
ja sarnases turusituatsioonis. Kuna ostjad ei maksa madala tootmismaade ndudlusega piirkonnas tootmismaa eest, millele
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on vdimalik pistitada tootmishoone rohkem kui tootmismaa eest, millele on vGimalik pistitada tehnorajatisi ja nendega
seotud hooneid (ndudlus on sarnane), siis on vordlustehinguteks valitud tootmismaa sihtotstarbega kinnisasjad, millele
vGib pustitada ka tootmishooneid (kinnisasju, mille maakasutuseks on tldplaneeringuga maaratud tehnoehitise maa-ala,
on vaga vahe).

Vordlustehinguteks on hindaja valinud punktist 4.2.1 toodud jargmised tehingud:

. Tehingu hind, Kinnisasja .. .
L
Asukoht Tehingu aeg € /) €/m? il e isainformatsioon
Voru maakond, Juurdepaas avalikult teelt, liitumised tehnovorkudega
1
Voru vald, november 5000// 34 300 puuduvad, alajaam 400 m raadiuses, tootmismaa 100%
. L 2022 0,44 R . . . .
Maekdila (Gldplaneeringu jargi reserveeritav tootmismaa)

Juurdepads eraomandis olevalt teelt, liitumised
juuni 4900// 4458 tehnovorkudega puuduvad, alajaam 400 m raadiuses,
2022 1,10 tootmismaa 100%, olemas ka elamu ehitamise potentsiaal
(uldplaneeringu jargi tootmismaa)

Voru maakond,
Rduge vald,
Ruusmae kila

JGgeva maakond,
JGgeva vald,
Mullavere kiila

Juurdepaas avalikult teelt, liitumised tehnovorkudega
5516 puuduvad, alajaam 400 m raadiuses, tootmismaa 100%
(Uldplaneeringu jargi tootmismaa)

juuni 3500//
2021 0,63

Allikas: Maa-ameti maaregistri tehingute andmebaas ja Domus Kinnisvara andmebaas
Hinnad ilma kdibemaksuta, kui ei ole tahistatud teisiti.
*Hinnad sisaldavad kdibemaksu.

Vordlustehingutena on kasutatud turuanaliiiisis réhutatult vdlja toodud tehinguid. Teisi tehinguid ei ole kasutatud, kuna
need varad on erinevamad oma olemuselt ja/v&i asukohalt.

Valitud vordlustehingute vordlemiseks hinnatava varaga korrigeerime vordlustehinguid iseloomustavaid parameetreid.
Korrigeerimise eesmargiks on anda hinnang, kui palju muudab hinnatava vara mingi parameetri erinevus vordlustehingu
turuvaartust.

Vordlustehingute ja vordlustihiku valik ning kohandamise pShimétted

Vordlustehingute valik Hindamisel vordlusmeetodil kasutame hinnatavaga sarnase turupiirkonna sarnaste
varadega tehtud tehinguid.

Selgitused e  Koik vordlustehingud on miildud tavaparase mulgiprotsessi kdigus.

vBrdlustehingute osas e Vilja toodud hinnad on tarbijate jaoks Idpphinnad ja elukondliku vara turul on

peamiselt tehingute osapoolteks eraisikud, mistottu vGetakse voérdlusvarade
tehinguhindadeks tabelist toodud |8pphinnad. Asjaolu, kas mudja oli kohustatud
kdibemaksu tehingu summa pealt tasuma vdi mitte, |Gpptarbija jaoks miiligihinda

ei mdjuta.
Vordlusihiku valik? Vérdlusiihikuks valime 1 m? hinna kinnisasja pindala kohta.
Vordluselementide valik® e Ajaline kohandus — turusituatsiooni muutus vorreldavate varade midgiaja ja

hinnatava vara vaartuse kuupdeva vahel. Turusituatsioon on vaadeldaval
ajaperioodil pusinud oluliste muutusteta, seega kohandust ei rakendata.
Vordluselementideks on lisaks tehingu ajale valitud jargmised enim vara vaartust
mdojutavad tegurid:
e Asukoht — kinnisasja vaartust mdjutab kaugus linnast ja infrastruktuuridest, lisaks
piirkonna atraktiivsus ja maine.
e Kinnisasja pindala, m? — {ldjuhul mdjutab thikhinda kinnisasja pindala ning
mastaabiefekt: suurema pindala puhul on 1 m? hind viiksem ning vastupidi.
e Juurdepdds — turul on hinnatumad kinnisasjad, millel on olemas juurdepads
avalikult teelt.
e Tehnovorgud — tehnovorkudega varustatud kinnisasjad on enamvaartustatud.

7 Vardlusuhik on Ghik, mille abil kohandamise vétteid kasutades leitakse vara vdartus vérdlusmeetodil. Tavaliselt on vérdlusihikuks
Uhik, mida kasutatakse turul kauplemisel, pidades silmas konkreetse toote, turusegmendi ja -piirkonna eripéarasid (EVS 875-11)
8 V@rdluselement on vara vdi tehingut iseloomustav néitaja, mida kasutatakse kohandamisel ja mille valikul Idhtutakse selle olulisusest
vara vaartuse kujunemisel (EVS 875-11)
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Vordlustehingute ja vordlusiihiku valik ning kohandamise pdhimdtted

e Sihtotstarve — turul on 100% tootmismaa sihtotstarbega kinnisasjad monevdrra
madalamalt hinnatud kui kinnisasjad, millel on osaliselt ka drimaa sihtotstarve;
vordlusvaral 2 on olemas ka elamu ehitamise potentsiaal, mis tGstab samuti
kinnisasja vaartust.

Muid parameetreid ei ole vordluselementidena vaadeldud, sest nende osas on hinnatav
vara vordlustehingutega samavdarne voi ei ole need turuvaartuse kujunemisel tahtsad.
Uldjuhul rakendatakse kohandusi tipsusega 5%, kuid kui turg seda toetab ja on vdimalik
rahalise arvutustega pShjendada, on vGimalik rakendada ka kohandusi tapsusega, mis on
vadiksemad kui 5%.

Vordlustabel:

VORRELDAVAD TEHINGUD
HINNATAV VARA
1 2 3
Tehinguhind, € 3500 4900 15000
Hindamisel I3htuti m?
Tehinguhind, hinnast
€/m?/kinnisasja pindala 0,63 1,10 0,44
arvestuses
Tehingu aeg vairtuse kuupéev juuni 2021 juuni 2022 november 2022
Ajaldamine® 24.02.2024 0% 0% 0%
Ajaldatud m? hind, € 0,63 1,10 0,44
J3geva maakond J6geva maakond, Voru maakond, VOru maakond,
Asukoht Mustvee vald J6geva vald, Rouge vald, Voru vald,
Vétikvere kiila Mullavere kiila Ruusmae kiila Maekila
Vordlus Mustvee 330 kV samavaarne samavaarne parem
Kohandus® alajaam 0% 0% -10%
Kinnisasja pindala, m? 5516 4458 34 400
Vordlus 35100 vaiksem vaiksem samavaarne
Kohandus!t -25% -25% 0%
erateelt, juurdepaasu
Juurdepaas avalikult teelt avalikult teelt tagamiseks seatud avalikult teelt
mahasdit maanteelt servituut
Vordlus puudub parem parem parem
Kohandus!? -10% -10% -10%
Tehnovéraud puuduvad, alajaam puuduvad, alajaam puuduvad, alajaam
g puuduvad, alajaam |aheduses |aheduses |aheduses
Vordlus kaugel parem parem parem
Kohandus3 -10% -10% -10%
tootmismaa 100%,
Sihtotstarve tootmismaa 100% olemas ka elamu tootmismaa 100%
tootmismaa 100% ehitamise potentsiaal
Vvérdlus samavaarne parem samavaarne
Kohandus?4 0% -20% 0%

9 Kohandamise vajadust ei ole.

10 ygrdlustehingut 3 kohandatakse -10%, kuna vara asub ostjate poolt kdrgemalt hinnatud piirkonnas, Voru linna ldheduses.

11 V&rdlustehinguid 1 ja 2 kohandatakse -25%, kuna tldjuhul on vdiksema kinnisasja puhul Ghikuhind kdrgem (mastaabiefekt).
12Vgrdlustehinguid 1, 2 ja 3 kohandatakse -10%, kuna hinnataval varal puudub mahasdit maanteelt.

13 Vérldustehinguid 1, 2 ja 3 kohandatakse -10%, kuna vérdlusvaradel asub alajaam ldhemal kui hinnataval varal/vajadusel on
liitumisvoimalused paremad.

14 V&rdlustehingut 2 kohandatakse -20%, kuna vordlusvaral 2 on olemas elamu ehitamise potentsiaal. Kuna ostjad ei maksa madala
tootmismaade noudlusega piirkonnas tootmismaa eest, millele on véimalik pistitada tootmishoone rohkem kui tootmismaa eest,
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VORRELDAVAD TEHINGUD

HINNATAV VARA

1 2 3
Summaarne kohandus -45% -65% -30%
Kohandatud m? hind, € 0,35 0,38 0,31
Kohanduste absoluutvaartuste summa 45% 65% 30%
Osakaal I6pphinnas 35% 25% 40%
Kaalutud kohandatud m? hind, € 0,12 0,10 0,12
ot ot
Kaalutud keskmine
kohandatud tehinguhind, 11934 €
€

Turuvaartuse hindamisel kasutame kaalutud keskmist, kuna varasid on kohandatud erineval maaral ning kaalumisel saab
arvesse votta kohandamisel tekkinud erinevusi. Vorreldes aritmeetilise keskmisega annab see usaldusvadrsema tulemuse.
Kaalude andmisel lahtutakse sellest, et suurem kaal antakse vahem kohandatud tehingutele ja vaiksem kaal rohkem
kohandatud tehingutele. Selle (ile otsustatakse kohanduste absoluutvaartuste summa pdhjal.

Kaalutud kohandatud keskmine m? hindade vérdlemise pdhjal: 0,12 + 0,10 + 0,12 = 0,34 €/m?

Seega saame hinnatava vara turuvaartuseks vaartuse kuupéeva seisuga vordlusmeetodil 35 100 m? x 0,34 €/m? =11 934
ehk Umardatult 12 000 €, s.0. 0,34 €/m? maatiiki pindala arvestuses.

6. Hindamistulemus

Koike eelnevat arvesse vottes ning tuginedes hindajatele teadaolevatele lahteandmetele, kinnisvaraturu
hetkesituatsioonile ja vordlusandmetele, on Domus Kinnisvara hinnangul aadressil Jogeva maakond, Mustvee vald,
Votikvere kiila, Mustvee 330 kV alajaam asuva kinnisasja (registriosa numbriga 24238050) turuvdartus vaartuse
kuupdeval 12 000 (kaksteist tuhat) eurot.

Vara on keskmise likviidsusega, muligiperioodi pikkuseks vaartuse kuupdeva turusituatsioonis voib hinnatud turuvaartuse
juures prognoosida ligikaudu 12 kuud. Hindamistulemuse tdpsuseks hindame +15%. Hindamistulemus ei sisalda
kaibemaksu, kuid kdibemaksu tasumise voimaliku kohustuse tekkimise korral lisandub sellele kdibemaks. Hinnatava vara
turusegmendi tehingud vdivad olla nii kdibemaksuga maksustatavad kui ka mittemaksustatavad, kuid turul on levinud
hinna kasitlus kdibemaksuta tasemel.

millele on vdimalik pustitada tehnorajatisi ja nendega seotud hooneid (ndudlus on sarnane), siis antud asjaolu eraldi kohandatud ei
ole.
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Vaated kinnisasjale

19

Domus Kinnisvara
Elery Taimsaare Domus Kinnisvara
Kutseline hindaja Riia 4, Tartu linn
Tel 5561 1291
elery.taimsaare@domus.ee



Eksperthinnang nr 0142-24-TA
Jégeva maakond, Mustvee vald, Votikvere kila, Mustvee 330 kV alajaam

20

Elery Taimsaare

Kutseline hindaja

Tel 5561 1291
elery.taimsaare@domus.ee

Domus Kinnisvara
Domus Kinnisvara

Riia 4, Tartu linn



Eksperthinnang nr 0142-24-TA
Jogeva maakond, Mustvee vald, Vétikvere kiila, Mustvee 330 kV alajaam

wPOMUS

Lisa 2. Kinnistusregistri valjavote

Registriosa:

Registriosa number 24238050

Kinnistusosakond Tartu Maakohtu kinnistusosakond

[ jagu - KINNISTU KOOSSEIS

Katastripidaja markeid vaata maakatastrist

Kande Katastritunnus Sihtotstarve ja asukoht Pindala Info Kande
Nr. kehtivus
1 48601:001:1416 Tootmismaa 100%, Jégeva maakond, 3,51 ha 9.01.2024 kinnistamisavalduse alusel kehtiv
Mustvee vald, Votikvere kula, Mustvee registriosa avatud kinnistu 8492550 osa
330 kV alajaam. eraldamisel 10.01.2024. Kohtunikuabi
Kaire Kranich
Il jagu - OMANIK
Kande Omanik Kande alus Kande
Nr. kehtivus
1 Eesti Vabarik 9.01.2024 kinnistamisavalduse alusel sisse kantud 10.01.2024. kehtiv
Kohtunikuabi Kaire Kranich
[l jagu - KOORMATISED JA KITSENDUSED
Kande Kinnistut koormavad piiratud asjadigused (v.a. Marked piiratud asjadiguste kohta, kande alus, Kande
Nr. hiipoteegid) ja marked; kasutusdiguse kannete muudatused ja kustutamised kehtivus
kitsendused
1 Isiklik kasutusdigus tehnovargu voi rajatise seadmiseks Elering  Sisse kantud registriossa 8492550 12.04.2021; siia Ule kantud.  kehtiv
AS (registrikood 11022625) kasuks. Asjadigusseaduse § 158 1 9.01.2024 kinnistamisavalduse alusel sisse kantud
elektripaigaldise ja rajatise majandamiseks elektripaigaldise ja 10.01.2024. Kohtunikuabi Kaire Kranich
rajatise kaitseviéondi ulatuses vastavalt 30.03.2021.a. lepingu
punktidele 2, 3.1 ja 3 2 ning lisaks olevale plaanile.
2 Isiklik kasutusdigus tehnovdrgu voi rajatise seadmiseks Elering  Sisse kantud registriossa 8492550 31.01.2022; siia tle kantud. ~ kehtiv

AS (registrikood 11022625) kasuks. Tasuline ja tahtajatu isiklik
kasutusoigus talumiskohustusega vastavalt asjadigusseaduse
§ 158" elektripaigaldise ja juurdepaasutee majandamiseks
elekiripaigaldise kaitsevddndi ulatuses vastavalt 25.01.2022 a.
lepingu punktidele 2.1 kuni 2.5, 3.1 ja 3.2 ning lisaks nr 1
olevale plaanile.

901 2024 kinnistamisavalduse alusel sisse kantud
10.01.2024. Kohtunikuabi Kaire Kranich

IV jagu - HOPOTEEGID
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Kande Hipoteegid Hipoteegi Marked hlpoteekide kohta, kande alus, Kande
. summa kannete muudatused ja kustutamised kehtivus

Asutus: Domus Kinnisvara Vahendus OU
MNimi: Elery Taimsaare
Kuupaev: 26.02.2024 11:49:54

Kinnistusraamatu kehtivate andmetega tutvumiseks kasutage e-kinnistusraamatut.
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Vastavuskinnitus standardi nouetele:

e Kaesoleva hindamisaruande koostanud ja kogu hindamistoimingu labi viinud hindaja kutseline padevus on piisav
hindamistellimuse tditmiseks.

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

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

e Hindaja on tegutsenud séltumatu hindajana.

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

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

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

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

Hindamisaruande koostaja

/allkirjastatud digitaalselt/

Elery Taimsaare

Kinnisvara hindaja, tase 6
Kutsetunnistus nr 189550

Eesti Kinnisvara Hindajate Uhingu liige

Hindamisaruande kinnitaja

/allkirjastatud digitaalselt/

Kaisa Hiire

Vara hindaja, tase 7

Kutsetunnistus nr 151720

Eesti Kinnisvara Hindajate Uhingu liige
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Kutseline hindaja
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