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Eksperthinnang nr 240909-030-55127

Tellija Vavars OU (registrikood: 10113981)
Aadress Laane maakond, Laane-Nigula vald, Kuijoe kila, Juri
Hinnatav vara Hoonestatud kinnisasi registriosa numbriga 1244732, mille koosseisu kuulub maatulundusmaa

sihtotstarbega maatiikk pindalaga 3,67 ha ja mis on hoonestatud rahuldavas seisukorras oleva
laudahoonest timberehitatud puidutdostuse hoonega suletud netopindalaga 880,5 m2.

Eesmark Eksperthinnang on koostatud laenutagatise turuvaértuse hindamiseks, esitamiseks
krediidiandjale.

Eeldused Hindamise tavapraktikast valjuvad eeldused puuduvad.

Turuvaartus 83 000 (kaheksakiimmend kolm tuhat) eurot ehk 94€/m? hoone suletud netopindala kohta.

Kuna hindamistoimingu labiviimisel analtuisitud tehinguhinnad ei sisaldanud kdibemaksu, on ka
hindamistulemus kajastatud ilma kaibemaksuta.

Hindamisaruande kuupaev 10.09.2024
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Egon Enula Kristi Kreitsmann

koostaja, nooremhindaja, tase 5 labivaataja/kinnitaja, kutseline hindaja
kutsetunnistuse nr 208076 vara hindaja, tase 7

+372 56 2999 29 Kutsetunnistuse nr 176335

egon.enula@pindi.ee

/allkirjastatud digitaalselt/ /allkirjastatud digitaalselt/
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HINDAMISARUANDE KOKKUVOTE

Hinnatava vara koondandmed

Hinnatav vara

Aadress
Kinnistu liik
Omanik
Katastritunnus
Kinnistu pindala

Kinnistu hoonestus

Hoone suletud netopind

Hoone seisukorra
dldhinnang

Vastuolud andmete osas

Hoonestatud kinnisasi registriosa numbriga 1244732, mille koosseisu kuulub
maatulundusmaa sihtotstarbega maatiikk pindalaga 3,67 ha ja mis on hoonestatud
rahuldavas seisukorras oleva laudahoonest Uimberehitatud puidutddstuse hoonega
suletud netopindalaga 880,5 m2.

Laane maakond, Laane-Nigula vald, Kuij6e kdla, Juri
Hoonestatud kinnisasi

Vavars OU (registrikood: 10113981)
68001:004:0013

3,67 ha ehk 36 700 m?

Hinnataval kinnistul asub (ks laudahoonest Umberehitatud puidutédstuse hoone ja
kaarhallist imberehitatud varjualune (rajatis).

Ehitisregistri jargselt on laudahoonest Umberehitatud puidutdédstuse hoone suletud
netopindala 741,3 m?2. 26.10.2017 valjastatud ehitusloa jéargselt on hoone suletud
netopindala 1 154,3 m?2 Paikillevaatuse kaigus tuvastas hindaja, et hoone
laiendustédd on vaartuse kuupéeva seisuga pooleliolevad. Hoonet on osaliselt
laiendatud, kuid Uks osa hoone laiendusest on vélja ehitamata, mistéttu on hoone
tegelik suletud netopindala vastavalt plaanimaterjalile 880,5 m2.

Laudahoonest Umberehitatud puidutdédstuse hoone on vaartuse kuupdeva seisuga
rahuldavas seisukorras.

Hindaja tuvastas andmetes jargmised vastuolud. Nimelt on ehitisregistri andmetel
laudahoonest (imberehitatud puidutéostuse hoone ehitisealune pindala 790,0 m? ja
hoone suletud netopindala 741,3 m2. 26.10.2017 valjastatud ehitusloa jargselt on
hoone ehitisalune pindala 1322,3 m? ja suletud netopindala 1154,3 m2
Paikllevaatuse kaigus tuvastas hindaja, et hoone laiendusté6éd on vaartuse
kuupéeva seisuga pooleliolevad. Hoonet on osaliselt laiendatud, kuid 255,4 m?
suurune osa hoone laiendusest on vélja ehitamata, mistdttu on hoone tegelik
ehitisealune pindala vastavalt plaanimaterjalile 1 057,8 m2? ja hoone suletud
netopindala 880,5 mZ2. Lisaks tuvastas hindaja paikilevaatuse kaigus, et kinnistul
asuv kaarhall on otstest avatud ehk vaartuse kuupéeva seisuga kasutatav Kui
varjualune. 16.10.2008 on valjastatud ehitusluba nr EL-2008-9 kaarhalli
pustitamiseks, kuid ehitisregistris puuduvad andmed kasutusloa kohta.

Hindaja soovitab vara omanikul I6petada vajalikud ehitust66d ja taotleda ehitistele
kasutusload. Analoogsete andmete vastuolud Uldjuhul korrastatakse kasutusloaga.
Hindaja on hindamisel arvestanud puidutdostuse hoone tegeliku suletud
netopindalaga ja avatud kaarhalli on hindaja kasitlenud k&esolevas eksperthinnangus
varjualusena. Hindaja juhib tédhelepanu, et korrastamata dokumentatsioon mdjutab
hinnatava vara turuvaartust negatiivselt, kuna hoone dokumentatsiooni
korrastamisega kaasneb tavapéaraselt nii rahaline kui ka ajaline kulu. Hindaja on
arvestanud korrastamata dokumentatsioonist tuleneva negatiivse mdjuga vara
turuvaartusele hindamiskaigu juures kohandamisel.

Hindamisaruande koondandmed

Hinnangu eesmark

Seos

Eksperthinnang on koostatud laenutagatise turuvéartuse hindamiseks, esitamiseks
krediidiandjale.

Kinnitame, et Pindi Kinnisvara OU ei ole seotud hinnatava vara tehingu ega
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Ulevaatuse kuupéaev

Vaartuse kuupaev
Hindamisaruande kuupaev
Tellija

Tellija esindaja

Tellimusleping

Hindamise eeldused

Turuvaartus

Hinnang likviidsusele

Hindamistulemuse tapsus
Kaibemaks

Hindaja kommentaar

Hindamistulemus
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omandisuhtega.

30.08.2024

30.08.2024
10.09.2024

Vavars OU (registrikood: 10113981)
Juhatuse liige Bo Goéte Stenholm

Tellimus eksperthinnangu teostamiseks on esitatud tellija esindaja Bo Gote Stenholm
poolt 28.08.2024 e-maili teel.

Hindamise tavapraktikast valjuvad eeldused puuduvad.

83 000 (kaheksakiimmend kolm tuhat) eurot ehk 94€/m? hoone suletud
netopindala kohta.

Mulgiperioodi pikkuseks vaéartuse kuupéeva turusituatsioonis prognoosime hinnatud
turuvaartuse juures kuni 12 kuud. Hinnatav vara on keskmise likviidsusega, kuna see
on katte saadav suuremale osale turuosalistele.

Saadud tulemuse tapsuseks hindame +/- 10%, tegemist on sarnaste varade
keskmise tdpsusega.

Kuna hindamistoimingu [abiviimisel anallilsitud tehinguhinnad ei sisaldanud
kaibemaksu, on ka hindamistulemus kajastatud ilma kaibemaksuta.

Hindaja tdiendav kommentaar puudub.

Laane maakonnas Laane-Nigula vallas Kuijde kilas asuva Juri nimelise hoonestatud kinnisasja registriosa numbriga
1244732 (maatulundusmaa sihtotstarbega maatikk, millel asub laudahoonest imberehitatud puidutéostuse hoone)
turuvaartus on vaartuse kuupaeva seisuga 83 000 (kaheksakliimmend kolm tuhat) eurot ehk 94€/m?2 hoone suletud

netopindala kohta.

Egon Enula

Kristi Kreitsmann

koostaja, nooremhindaja, tase 5 labivaataja/kinnitaja, kutseline hindaja

kutsetunnistuse nr 208076

+372 56 2999 29
egon.enula@pindi.ee

/allkirjastatud digitaalselt/

vara hindaja, tase 7
Kutsetunnistuse nr 176335

/allkirjastatud digitaalselt/
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KINNISVARA

(0]

1 Hinnatav vara, hindamise eesmark, alused, eeldused ja piiravad tingimused

1.1 Hinnatav vara

Reg osa nr
Katastritunnus
Sihtotstarve
Aadress
Kinnistu liik

Koosseis

Omanik

Kinnistu kasuks seatud
piiratud asjadigused

Koormatised ja kitsendused

Hulpoteegid

Seadustest ja lepingutest
tulenevad kinnistus -
raamatusse mittekantud
digused ja kohustused

Haldusvorm

1244732

68001:004:0013

Maatulundusmaa 100%

Laane maakond, Laane-Nigula vald, Kuijée kdla, Juri
Hoonestatud kinnisasi

Maatulundusmaa sihtostarbega maatiikk pindalaga 3,67 ha ehk 36 700 m2, millel
asub laudahoonest imberehitatud puidutddstuse hoone ja kaarhallist imberehitatud
varjualune.

Vavars OU (registrikood: 10113981)

Kinnistusraamatu registriosa véljavotte | jaos kehtivad kanded puuduvad.

Kinnistusraamatu registriosa véaljavotte 11l jaos kehtivad kanded puuduvad.

Kinnistusraamatu registriosa véaljavotte IV jaos on (ks kehtiv hipoteegikanne,
millega ei ole hindamisel arvestatud.

Hindajale teadaolevatel andmetel ei lasu hinnataval varal teisi seadustest ja
lepingutest tulenevaid kinnistusraamatusse mittekantud &igusi ja kohustusi, mis
vOiksid mojutada selle vaartust. Selliste asjaolude ilmnemine v6ib muuta vara
kaesolevas eksperthinnangus toodud turuvéaartust.

Hinnatava vara haldamisega tegeleb vara omanik.

1.2 Hindamise eesmark

Eksperthinnang on koostatud laenutagatise turuvaartuse hindamiseks, esitamiseks krediidiandjale.

1.3 Hindamise alused

1.3.1 Eesti Vabariigi seadusandlus
1.3.2 Eesti vara hindamise standardisari EVS 875
1.3.3 EKHU Heade Tavade Koodeks

1.4 Hindamisel kasutatavad moisted

1.4.1 Turuvaartus (market value) on hinnangul p&hinev summa, mille eest vara peaks vaartuse kuupdeval minema

1.4.2

143

Ule tehingut sooritada soovivalt mudjalt tehingut sooritada soovivale ostjale s6ltumatus ja vordsetel alustel
toimuvas tehingus parast koigile nBuetele vastavat mulgitegevust, kusjuures osapooled on tegutsenud
teadlikult, kaalutletult ning ilma sunduseta. (EVS 875:1)

Parim kasutus (highest and best use) on vara kdige t6enaolisem kasutus, mis on fuusiliselt véimalik, vajalikult
pdhjendatud, diguslikult lubatav, finantsmajanduslikult otstarbekas ning mille tulemusena hinnatav vara
omandab kdrgeima vaartuse. (EVS 875:1)

Hindamisaruande kuupéev (date of valuation report) on kuupaev, millal hindamisaruanne on allkirjastatud. (EVS
875:1)
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1.4.4 Vaartuse kuupéev (date of valuation) on kuupéaev, mille seisuga hindamistulemus (vaartus) on esitatud. (EVS
875:1)

1.4.5 Ulevaatuse kuupaev (inspection date) on kuupaev, millal tehti hinnatava vara tilevaatus. (EVS 875:1)

1.5 Hindamise eeldused ja piiravad tingimused

1.5.1 Eeldused

1511

1512

1513

1514

1515

15.1.6

1517

Hindamise tavapraktikast valjuvad eeldused puuduvad.

Hindaja on tegutsenud hinnangut andes s6ltumatult ning kdik eksperthinnangus sisalduvad andmed on
tdesed ning esitatud kolmandate isikute huvidest sdltumatult. Hinnang kehtib eeldusel, et hindajale esitatud
andmed ja informatsioon on t6esed ning on taidetud k&iki hinnangu kehtivuse tingimusi. Hindaja ei vastuta
nende hinnangus olevate valeandmete eest, mis on hindajale esitatud ja mille digsuse kontrollimiseks
eksperthinnangu koostamise kaigus hindajal puudub véimalus vdi pdhjendatud vajadus.

Hinnatava vara turuvaartus on leitud eeldusel, et varal ei lasu hipoteeke ega teisi flusiliste ja/vdi juriidiliste
isikute digusi (nt Gdrileping, eluaegse kasutamise digus jms). Nimetatud eeldus on esitatud tuginedes
turuosaliste poolt tehtavatele eeldustele, et vara lle minemisel mudjalt ostjale hipoteegid on kustutatud voi
kustutatakse tehingu kaigus ja kolmandate isikute digused puuduvad. Kui kolmandate isikute 8igustega on
hindamisel arvestatud, siis on see kdesolevas eksperthinnangus ka selgelt valja toodud.

Kéesolevat hindamisaruannet ega mingit selle osa, samuti mitte mingeid viiteid kdesolevale aruandele ei
tohi ilma hindaja kirjaliku ndusolekuta avalikustada theski dokumendis, kirjas ega avalduses, samuti mitte
kirjastada. Juhul, kui k&esolevat hindamisaruannet soovitakse avaldada, tuleb avaldamise vormis ja
kontekstis hindajaga eelnevalt kirjalikult kokku leppida.

Kéaesolev eksperthinnang on esitatud konfidentsiaalselt tellijale ainult eespool avaldatud ja selleks
ettendhtud eesmargil. Hindaja ei saa votta endale mingit vastutust juhul, kui seda kasutab keegi kolmas isik
vOi kui seda tehakse selleks mitte ettenahtud eesmaérgil.

Hindaja ei ole teinud ehitiste, rajatiste ja tehnoslUsteemide pohjalikku ehitus-tehnilist ekspertiisi ega
inspekteeritud vara neid osasid, mis on kaetud, varjatud vai ligipddsmatud. Andmed on fikseeritud esitatud
informatsiooni, teostatud visuaalse vaatluse ja hindaja té6praktikast tulenevate kogemuste pdhjal. Hindaja ei
saa avaldada mingit arvamust ehitiste, rajatiste ja tehnoslisteemide kohta, mida ei ole inspekteeritud ja
kdesolev hindamisaruanne ei kinnita ehitiste, rajatiste ja tehnosUsteemide kaetud, varjatud vdi
ligipddsmatute osade laitmatust.

Kaesoleva eksperthinnangu teostamisel on hindaja eeldanud, et mingit saastatust vdi saaste ohtu ei ole voi
et saaste / saastusohu kérvaldamistd6de maksumus ei ole vaartuse jaoks oluline. Hindajat ei ole teavitatud
mingitest uurimistulemustest, mis viitaksid saastatuse vdi saastusohu olemasolule. Hindaja ei ole uurinud
hinnataval varal ja selle laheduses paiknevatel varadel tehtud ega tehtavat tegevust, et teha kindlaks, kas
need tegevused vo0i seal asuv maa vdib olla vdi on olnud hinnatavale varale saastav. Hindajal ei pea olema
saastatuse vOi saastusohu avastamiseks vajalikke oskusi ja teadmisi, seega ei vdta hindaja endale mingit
vastutust Ukskdik missuguse saastatuse voi saastuse ohu olemasolu eest. Kui parast hindamist ilmneb, et
hinnatavat vara vdi selle laheduses paiknevaid varasid on kasutatud viisil, mis vdib kaasa tuua saastumise,
vBib see vahendada hindamisaruandes esitatud vaartust.

Hindaja ei ole teinud mingeid uuringuid saastatuse v8i saastuse olemasolu kohta ega saa seega esitada
mingit kindlat seisukohta, missugune véiks olla nende v8imalik m&ju hindamistulemusele. Hindamisel on
l&htutud eeldusest, et hinnataval varal ja selle laheduses ei ole saastatust ega saastuse ohtu. lgasugune
saastatuse ja saastuse ohu avastamine v@ib vara vaéartust margatavalt méjutada.

2 Hindamise algandmed ja hinnatava vara ulevaatus

Tellija
Hindaja

Vavars OU (registrikood: 10113981)

Egon Enula



Tellimusleping

Algandmed esitanud isik
Andmeallikad

Vastuolud andmete osas
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Pindi Kinnisvara OU
Aadress: Tartu mnt. 16, 10117, Tallinn
Reg.nr: 10677258

Tellimus eksperthinnangu teostamiseks on esitatud tellija esindaja Bo Géte Stenholm
poolt 28.08.2024 e-maili teel.

Algandmed esitas hinnatava vara omaniku esindaja Bo Gote Stenholm.
Kinnistusraamatu registriosa véaljavote seisuga 08.09.2024;

Pé&ring Maa-ametist geoportaal. maaamet.ee seisuga 09.09.2024;
Kaardirakendus kaart.delfi.ee seisuga 09.09.2024;

Riiklik ehitisregister ehr.ee seisuga 09.09.2024;

Maa-ameti tehingute andmebaas ja Pindi Kinnisvara OU tehingute andmebaas
seisuga 30.08.2024;

Paring kv.ee muugipakkumiste andmebaasist seisuga 09.09.2024;
Laane-Nigula valla koduleht laanenigulavald.ee seisuga 09.09.2024;

Laane-Nigula valla planeeringute register service.eomap.ee/laanenigulavald seisuga
09.09.2024;

Keskkonnaportaal register.keskkonnaportaal.ee/register seisuga 09.09.2024;
Maakonnaplaneeringute register planeeringud.ee seisuga 09.09.2024;

Maa-ameti infoportaal minu.kataster.ee seisuga 09.09.2024;

Eesti Geoloogiateenistuse koduleht ja kaardirakendus egr.ee seisuga 09.09.2024;
E-ariregister ariregister.rik.ee seisuga 09.09.2024;

Voérguvaljaanne Riigi Teataja riigiteataja.ee seisuga 09.09.2024;

Statistikaameti andmebaas andmed.stat.ee/et/stat seisuga 09.09.2024.

Kasutatud dokumendid:

e Pdhjaveekogumite seire 2022. aasta aruanne (koostaja Keskkonnaagentuur,
27.04.2023);
e Lauda rekonstrueerimise eelprojekt (koostaja: Virgman OU, Juuni 2017).

Hindaja tuvastas andmetes jargmised vastuolud. Nimelt on ehitisregistri andmetel
laudahoonest Umberehitatud puidutdostuse hoone ehitisealune pindala 790,0 m? ja
hoone suletud netopindala 741,3 m2. 26.10.2017 valjastatud ehitusloa jargselt on
hoone ehitisalune pindala 1322,3 m? ja suletud netopindala 1 154,3 m2
Paikllevaatuse kaigus tuvastas hindaja, et hoone laiendust66d on vaartuse
kuupéeva seisuga pooleliolevad. Hoonet on osaliselt laiendatud, kuid 255,4 m?2
suurune osa hoone laiendusest on vélja ehitamata, mistdttu on hoone tegelik
ehitisealune pindala vastavalt plaanimaterjalile 1 057,8 m? ja hoone suletud
netopindala 880,5 m2. Lisaks tuvastas hindaja paikiilevaatuse kaigus, et kinnistul
asuv kaarhall on otstest avatud ehk véaartuse kuupéeva seisuga kasutatav kui
varjualune. 16.10.2008 on valjastatud ehitusluba nr EL-2008-9 kaarhalli
pustitamiseks, kuid ehitisregistris puuduvad andmed kasutusloa kohta.

Hindaja soovitab vara omanikul I18petada vajalikud ehitustddd ja taotleda ehitistele
kasutusload. Analoogsete andmete vastuolud dldjuhul korrastatakse kasutusloaga.
Hindaja on hindamisel arvestanud puidutédstuse hoone tegeliku suletud
netopindalaga ja avatud kaarhalli on hindaja kasitlenud k&esolevas eksperthinnangus
varjualusena. Hindaja juhib tédhelepanu, et korrastamata dokumentatsioon mdjutab
hinnatava vara turuvaartust negatiivselt, kuna hoone dokumentatsiooni



Ulevaatuse kuupéev
Vaartuse kuupaev

Ulevaatuse ulatus

Ulevaatuse pdhjalikkus

Ulevaatusel osalesid

Ulevaatuse teostas
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korrastamisega kaasneb tavapéaraselt nii rahaline kui ka ajaline kulu. Hindaja on
arvestanud korrastamata dokumentatsioonist tuleneva negativse méjuga vara
turuvaartusele hindamiskaigu juures kohandamisel.

30.08.2024
30.08.2024

Teostatud on hinnatava maatikki ja seal
siseruumide paikilevaatus.

paikneva hoonestuse vdline ning

Visuaalne vaatlus. Teostatud ei ole ehitustehnilist ekspertiisi v8i kasutatud

erivahendeid. Kaetud té6de osas on lahtutud avalike registrite andmetest.

Pindi Kinnisvara OU kutseline hindaja Egon Enula, vara omaniku esindaja Bo Géte
Stenholm.

Pindi Kinnisvara OU kutseline hindaja Egon Enula.

3 Hinnatava vara Kirjeldus

3.1 Kolmandate isikute digustega seotud andmestik

Vastavalt tellija poolt esitatud suulisele informatsioonile ei koorma hinnatavat hoonestust kolmandate osapooltega
s6lmitud Gdrilepingud, kuid hinnatava vara koosseisu kuuluv haritav maa on vélja renditud péllumajandus ettevdttele.
Hindajale ei ole esitatud maa rendilepingut. Kuna analoogsed kinnistud ostetakse pigem hoonestuse téttu, siis antud
juhul rendileping ei mdjuta otseselt hinnatava vara turuvaartust ega likviidsust. Hoonestatud osa kinnistust on
vaartuse kuupéeva seisuga vara omaniku omakasutuses.

3.2 Asukoht ja keskkond

Asukoht piirkonna siseselt

Piirkonna hoonestus

Hinnatav vara asub La&ane-Nigula vallas Kuijoe kilas Keila-Haapsalu tee &ares ~39,9
km kaugusel Keila linna keskusest, ~36,8 km kaugusel Haapsalu linna keskusest ja

66,0 km kaugusel Tallinna linna keskusest (Viru véljak). Tegemist on hajaasustuse
piirkonnaga ehk asukoht piirkonna siseselt on rahuldav. Tallinna kesklinn asub 60
minutilise autos®idu kaugusel.
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Allikas: kaart.delfi.ee

Hinnatav kinnistu asub hajaasustuse piirkonnas ehk lahiimbruses asuvad (tksikud
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Infrastruktuur

Uhistransport

Haljastus ja heakord

Veekogud ja nendega
seotud positiivsed ja
negatiivsed tegurid (sh
Uleujutusalad)

Ohu saastatus ja miira

© Heiteallikad

(o] PINDI

Taristu asub kuni 13,5 km kaugusel Risti alevikus, kus on olemas kauplus, lasteaed ja
koolihoone.

talud.

Lahim bussipeatus asub ~120 m kaugusel Keila-Haapsalu tee aéares.

Hinnatava vara vahetus laheduses asuvad peamiselt metsad ja rabad. Keila-Haapsalu
tee dares asuvad ka hooldatud rohu- ja pdllumaad.

Hinnatav vara ei jad Maa-ameti kaardirakenduse Uleujutusala kaardi andmete kohaselt
Uleujutusalale esinemistdendosusega 1 x 100 aasta jooksul. Hinnatav vara asub eemal
veekogudest.

Amari

Rummu

Lepaste Turba

Risti

Allikas: xgis.maaamet.ee/xgis2/page/app/yua

Maa-ameti mirakaardil puuduvad mdddistamistulemused Kuijoe kila kohta. Hinnatav
vara paikneb Keila-Haapsalu tee &ares. Keila-Haapsalu tee aastane keskmine
o66péaevane liiklussagedus on Transpordiameti 2023. aasta mdddistustulemuste pdhjal
955 soBidukit (sh 88% moodustavad sdidu- ja pakiautod, 2% bussid ja veoautod, 10%
autorongid) ehk tegemist on keskmisest madalama liiklussagedusega. Lisaks ei asu
hinnatava vara laheduses heiteallikaid, mis tdttu on piirkonna 8hu saastatuse ja
muratase keskmisest madalam. Hindaja hinnangul on keskmisest madalam ohu
saastatus ja miratase hajaasustuse piirkonna puhul tavapérane, mistdttu see ei
mdjuta hinnatava vara turuvaartust ega likviidsust.

Ladne-Nigula valla heiteallikate kaart
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Pdhjaveekogumi seisukord

|| P@hjaveekogumid seisundiga: hea

Péhjaveekogumid seisundiga:

hea, aga ohustatud

[[] Péhjaveekogumid seisundiga: halb

(o] PINDI

Vastavalt Maa-ameti veemajanduskava (2022-2027) kaardile jaab hinnatav kinnistu
Ordoviitsiumi-Kambriumi p&hjaveekogumi Laane-Eesti vesikonnas, Siluri-Ordoviitsiumi
Harju ja Kambriumi-Vendi pdhjaveekogumi aladele.

Allikas: register.keskkonnaportaal.ee/register

Allikas: xgis.maaamet.ee/xgis2/page/app/kem_veemajanduskava ja keskkonnaportaal.ee

Kambriumi-Vendi pdhjaveekogumist (stigavaim kiht) on Eesti suurim veevott
joogivee vajadusteks. P8hjaveekogum on moodustatud Kambriumi—Vendi veekihist.
Pdhjavee-kogum paikneb L&&ne-Eesti vesikonnas, valdavalt Harju, Rapla ja Laane
maakonna territooriumil, ulatudes Loksalt 1d&dnde kuni Matsalu looduskaitsealani.
Pdhjaveekogumi pindala on 8 467,7 km?2. Pdhjaveekogumi kogupaksus Soome lahe
rannikul ulatub 100 meetrini. L6una suunas p8&hjaveekogumi paksus vaheneb 40 — 60
meetrini. POhjaveekogum on maapinnalt lahtuva reostuse ees kaitstud ja hidrauliliselt
téendoliselt seotud lamava kristalse aluskorra soolaka pdhjaveega. Laane-Eesti
vesikonna veemajanduskavas on pohjaveekogumi koondseisund hinnatud
heaks, kuid ohustatuks (koguseline seisund on hea; keemiline seisund on hea).
Kogum on ohustatud, sest veevott pdhjaveekogumist Uletab looduslikku
ressurssi ja veevOtu intensiivistamine vdib po&hjustada kloriidide sisalduse
suurenemist mereaarsetes piirkondades ja halvendada veevarustuse olukorda.
Sarnaselt eelmisele aastale jaid enamus 2022. aasta p8hjaveekogumi seirekaevude
veetasemed alla merepinna. Kdigi seirekaevude veetasemed olid kogu aasta 18ikes
stabiilsed.

Ordoviitsiumi—-Kambriumi pdhjaveekogum Laane-Eesti vesikonnas (keskmine
kiht) on moodustatud Ordoviitsiumi—Kambriumi p&hjaveekihist ja levib Loksa—Viljandi
joonest laane pool, kaasa arvatud saared. Administratiivselt paikneb pdhjaveekogum
valdavalt Harju, Rapla, L&ane, Hiiu, Jarva ja Viljandi maakonna territooriumil.
Pdhjaveekogumi pindala on 20 453,6 km2. P&hjavee survepind ulatub Kesk-Eestis
absoluutkdrguseni 50 — 70 m. Laane-Eestis ja Parnumaal ulatub survepind Ule
maapinna. Tallinnas Nommel ja Tallinna lahimbruses (Sakus, Sauel, Rummus ja Loo
alevikus) on intensiivsest veev8tust moodustunud kohalikud alanduslehtrid.
Pdhjaveevool infiltreerub vahesel méaaral allpool lasuvatesse Kambriumi—Vendi
pdhjaveekogumitesse. Pdhjavesi on surveline (veetase on vett andvatest kihtidest
kérgemal) ja kaitstud maapinnalt lahtuva reostuse eest. La&ne-Eesti vesikonna
veemajanduskavas on pd&hjaveekogumi koondseisund hinnatud heaks
(koguseline seisund on hea; keemiline seisund on hea). 2022. aastal ei ole
pdhjaveekogumi seirekaevude pdhjaveetasemetes suuri muutusi naha, veetasemed
on Uhtlaselt stabiilsed vdi kerge tdusutrendiga.

Siluri-Ordoviitsiumi Harju p&hjaveekogum (madalaim kiht) on moodustatud Siluri—
Ordoviitsiumi  pdhjaveekompleksi  pdhjaveekihtidest L&&ne-Eesti vesikonnas.
Administratiivselt haarab p&hjaveekogum suurema osa Harjumaast ja Raplamaast.
Osaliselt kuulub pdhjaveekogumisse L&ane-Viru maakonna ld&neosa ning Jarvamaa
ja Ladnemaa pGhjaosa. P&hjaveekogumi pindala on 5 655 km2. P&hjaveekogum on
maapinnalt l1ahtuva reostuse eest enamuses ndrgalt kaitstud, Laane-Eesti vesikonna
veemajanduskavas on p6hjaveekogumi koondseisund hinnatud heaks
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Maardlad

Ohtlikud kaitised
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(koguseline seisund on hea; keemiline seisund on hea). P8hjaveekogumite seire
aastaaruande kohaselt kulgesid 2022. aastal veetasemed aasta ringselt Ghtlasena ilma
suuremate kdikumisteta. P8hjaveetaseme muutusele olulist inimma&ju ei olnud ja
samuti ei olnud margata veetasemete negatiivset trendi.

Hindaja hinnangul p&hjaveekogumi seisukord otseselt hinnatava vara turuvaartust ega
likviidsust ei mdjuta, kuna pdhjaveekogumi seisukord ei ole tddstuskinnisvara hinna
kujunemisel oluline tegur.

Maa-ameti maardlate kaardirakenduse andmetel ei paikne hinnatav vara maardlate (sh
prognoosvarude) maa-alal ega ka altkaevandatud maa-alal. L&ahimad turba passiivsed
reservvaru alad jddvad hinnatava kinnistu piirist enam kui 500 m kaugusele p&hja
suunda.

Allikas: xgis.maaamet.ee/xgis2/page/app/maardlad

Ohtlikud kaitised on Paasteameti avaandmetest. Ohtlik kaitis on ohtlikku ettevétet voi
suurdnnetuse ohuga ettevotet kaitava isiku kontrolli all olev ala, kus kaideldakse
ohtlikku kemikaali Uhes v8i mitmes ehitises, sealhulgas selle juurde kuuluvad voi
sellega seotud infrastruktuurid ja protsessid. Suurdnnetuse ohuga ettevétted
jagunevad ohtlikkuse suurenemise alusel B- ja A-kategooria suurfnnetuse ohuga
ettevoteteks. Ohtlik ettevdte on C-kategooria ettevote.

Vastavalt ohtlike kaitiste kaardi andmetel ei jaa hinnatav vara ohtlike kaitiste alale, mis
on vaiksemate asulate puhul tavapérane ehk antud asjaolu ei mdjuta otseselt
hinnatava vara turuvaartust ega likviidsust.
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Soojussaar

Radoonirisk

3

PINNASE RADOONI SISALDUSED kBq/m
RADON CONCENTRATIONS IN THE GROUND

Eriti kdrge radoonisisaldusega pinnas (>250)
Very high radon ground

Korge radoonisisaldusega pinnas (150 - 250)
High radon ground

Korge radoonisisaldusega pinnas (50 - 150)
High radon ground

Normaalse radoonisisaldusega pinnas (30 - 50)
Normal radon ground

Normaalse radoonisisaldusega pinnas (10 - 30)
Normal radon ground

Madala radoonisisaldusega pinnas (0 - 10)
Low radon ground
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Linna soojussaar on Umbritsevast maapiirkonnast markimisvaarselt soojem
linnastunud ala. Temperatuurierinevus on enamasti suurem 0Od0siti ja kdige
margatavam norkade tuultega. Nahtuse pdhjustajaks on esmajoones maapinna
katmine kunstlike materjalidega (taimkatte asendamine asfaldi ning betooniga,
pigitatud katused) ning heitsoojus. Soojussaarel on roll selles, et linnast allatuult
asuvates piirkondades sajab vahem vihma. Soojussaared halvendavad 6hu ja vee
kvaliteeti. Soojussaared soodustavad globaalset soojenemist kliimaseadmete td6s
hoidmiseks pdletatud tdiendavate fossiilkiituste labi. Soojussaared vdimendavad
linnades ja ka vaiksemates asulates kuumalainete méju.

Allikas: xgis.maaamet.ee/xgis2/page/app/paasteamet_ohtvesi

Maa-ameti kaardirakenduse soojussaared kaardil puuduvad hiljutised
moddistusandmed v8imalike soojussaarte asukoha kohta Kuijde kilas. Viimased
moddistamisandmed parinevad 2019. aastast. Hinnatav vara asub hajaasustuse alal,
mistdttu on soojussaare tekkerisk vaadeldavas piirkonnas keskmisest madalam.
Hindaja hinnangul ei avalda antud asjaolu hinnatava vara turuvaartusele ega
likviidsusele olulist m&ju, kuna see on hajaasustuse alade puhul tavapérane. Lisaks on
hindaja valinud ka voérdlustehingud sarnasest asukohast.

Radoon (Rn) on looduslik radioaktiivhe vaarisgaas, mis on varvitu, Idhnatu ja maitsetu
ning 6hust 7,7 korda raskem. Inimene oma meeltega radooni ei tunne. Radoon tekib
raadiumi (Ra) radioaktiivsel lagunemisel, mis omakorda on uraani (U) radioaktiivse
lagunemisrea produkt.

Radooni leidub pea koikjal Eesti pinnases. Kuna radoon on ks peamisi kopsuvahki
pdhjustavaid tegureid, on oluline seda seirata. Kdrge ja eriti kbrge radooniriskiga alad
on iseloomulikud Pd&hja-Eesti klindivoondile, eelkbige graptoliitargilliidi ja fosforiidi
avamustele. Radoonirisk on kohati kdrge ka Kesk- ja LOuna-Eestis. Eestis parineb
radoon peamiselt uraanirikastest kivimitest graptoliitargilliidist ja oobolusliivakivist.
Uraani lagunemisrea ainsa gaasilise elemendina paaseb radoon pinnases likuma ja
vlib sealt ka vélja jduda. Vundamendis olevate pragude ning torustiku jaoks jaetud
avauste kaudu paaseb radoon hoonetesse ning kuna kaasaegsed ehitised on hasti
tihendatud, ei paése ta sealt enam lihtsasti vélja. Nii v8ib radooni kontsentratsioon
hoones koérgeneda ja terviseprobleeme tekitada. Radoon on ohtlik eelkdige
sissehingamisel, kuna radioaktiivsel lagunemisel eralduv alfaocsake havitab inimese
orna kopsukudet, radooni radioaktiivsed tiitarelemendid lisavad omakorda kiirgusohtu.
Varskes ©Ohus korge radooniriskiga aladel viibimine terviseohtu ei kujuta, kuna
pinnasest eralduv radoon ei saa kuskile koguneda ning hajub kiiresti.

Eesti pinnase radooniriski ja looduskiirguse atlase pinnasedhus otsemdddetud
radoonisisalduse kaardi jargi jaab Laane-Nigula vald valdavalt keskmise vdi
keskmisest madalama radooniriskiga alale. Hinnatava kinnistu lahiimbruses on
moddistatud radooniriski vaartus vahemikkus 10-30kBg/m3, mida vdib pidada
normaalse radoonisisaldusega pinnaseks. Hindaja hinnangul ei avalda radoonirisk
hinnatava vara turuvaartusele ega likviidsusele olulist m&ju, kuna see ei ole
vaadeldavas piirkonnas kinnisvara hinna kujunemisel oluline tegur. Lisaks ei kuulu
hinnatava vara koosseisu keldrikorrust kuhu radoon tavapéaraselt koguneb.

Radoonirisk Laane-Nigula vallas
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Radooniriski ruutkaart (500x500
m)

Radooniriski vaartus (kBg/m?®):

<10
10-30
30-50
50-100

100-150

. 150 - 250
Iy 250-500
. > 500

Jaakreostusalad
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Allikas: gis.egt.ee/portal/home

Jaakreostus on minevikus inimese tegevuse tagajarjel tekkinud maa ja veekeskkonna
(pinnase- vdi pbhjavee) reostunud piirkond vdi keskkonda jaetud kasutuseta ohtlike
ainete kogum, mis ohustab Umbruskonna elanike tervist ja elusloodust.
Jaakreostusobjektid ja -alad on endised sbjavaealad, mahajaetud
asfaltbetoonitehased,  katlamajad jne.  Jaakreostusalad, mis  koosnevad
lahusobjektidest, on Uheks objektiks kokku liidetud. Andmed inventuuridest ja
jAékreostuse likvideerimise vdi ohutustamise projektidest.

Jaakreostuskoldeid eristatakse kaesoleval ajal tekkivast reostusest.
Jaakreostuskolleteks on naiteks enne 1993. aastat (Ndukogude Liidu vagede
lahkumine 1992. aastal ja erastamise algus 1993. aastal) tekkinud sOjavéae ja
toostusalade reostus. Jaakreostuseks ei loeta péarast 07.06.1998 tekkinud reostust,
sest siis jOustus kemikaaliseadus avaneb uues vahekaardis, millega
kehtestati saastaja maksab p6him6te. Selle kohaselt vastutab reostuse likvideerimise
eest reostaja. Kui reostus on tekkinud jaatmetest ja reostajat ei ole vdimalik kindlaks
teha vdi vastutusele vétta, vBib vastutus lle minna maa omanikule, kellele kuuluval
maal reostus asub.

Eesti keskkonnastrateegias aastani 2030 on uheks keskkonnaprobleemiks nimetatud
téostus, pobllumajandus ja  militaarobjektide  jadkreostus. Nimetatud on
jadkreostuskollete likvideerimise eesmargid ja Ulesanded ning jadkreostusobjektid,
mille likvideerimist toetatakse riigieelarvest. Jaakreostuskollete likvideerimist
finantseeritakse maaomanike, ettevbtete ja kohalike omavalitsuste vahenditest.
Kaasfinantseerimist on v@imalik taotleda Sihtasutusest Keskkonnainvesteeringute
Keskusest (KIK) ja Uhtekuuluvusfondist.

Vastavalt Keskkonnaportaali andmetele ei asu hinnatav vara jaakreostusalal.
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Allikas: register.keskkonnaportaal.ee/register
Metsatulekahjude risk Eesti Vabariigis vbib kuivemal suvisel perioodil esineda metsatulekahjusid. Hinnatav

kinnistu asub hajaasustuse alal, mida Umbritsevad metsamaad, mistéttu esineb
hinnataval kinnistul metsatulekahju tekkerisk. Vastavalt Virgman OU poolt 06.2017
koostatud Lauda rekonstrueerimise eelprojektile on hinnatavale kinnistule kavandatud
kaks 15 m2vdi 25 m? suurust tuletdrjevee mahutit, mis on vaartuse kuupaeva seisuga
paigaldamata. Hindaja tuvastas projektis vastuolu mahutite suuruse osas. Nimelt
plaanimaterjalil on margitud 15 m3, kuid projekti tekstiosas on kirjas 25 m3.

Véljavote eelprojektist
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Maa-ameti kaardirakenduse andmetel Kuijoe kilas veevétukohad puuduvad. Lahimad
téokorras hidrandid asuvad eemal Risti ja Turba alevikus.
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Allikas: xgis.maaamet.ee/xgis2/page/app/paasteamet_ohtvesi

Hinnatavale kinnistule on olemas juurdepaés avalikult kasutatavalt Keila-Haapsalu
teelt (riigimaantee). Juurdepads hinnatavale kinnistule on hea nii sdiduautoga kui ka
veoautoga. Veoauto manddverdamisruum on kinnistusiseselt piiratud.

(68001 0049140}

24101001 2018

(680010640103

(441010010590

Allikas: xgis.maaamet.ee/xgis2/page/app/teeregister

Hinnatav vara paikneb Keila-Haapsalu tee &ares. Keila-Haapsalu tee aastane
keskmine  ©Odpdevane liiklussagedus on  Transpordiameti 2023. aasta
mdddistustulemuste pbhjal 955 sdidukit (sh 88% moodustavad s6idu- ja pakiautod, 2%
bussid ja veoautod, 10% autorongid) ehk tegemist on keskmisest madalama
liklussagedusega, mistdttu on hinnatav vara rahuldava néhtavusega.

Piirkonnas avalikud puhkealad ja kergliiklusteed puuduvad.

Piirkonnas avalik parkimine puudub. Parkida on vdimalik hinnatava kinnistu I6unaosas
kbvakattega kaetud alal (parkimisruum on piiratud).

Hinnataval kinnistul puudub elektriauto laadimisjaam.

3.3 Katastritiksuse kirjeldus

Katastritunnus

68001:004:0013
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Allikas: geoportaal. maaamet.ee
Sihtotstarve Maatulundusmaa 100%

Maatlki suurus 3,67 ha ehk 36 700 m2

Maatuki kdlvikuline koosseis  Haritav maa: 14 900 m? (osakaal kogu maatiikist ~41%);

Looduslik rohumaa: 2 290 m? (osakaal kogu maatikist ~6%);
Metsamaa: 11 884 m? (osakaal kogu maatiikist ~32%);
Ouemaa: 6 421 m2 (osakaal kogu maatiikist ~18%);

Muu maa: 1 160 m? (osakaal kogu maattkist ~3%).

Kolvikute info

Katastritiksuse 71801:003:0371 kolvikute kaardimaterijal

Haritav maa

Looduslik rohumaa

‘ \
\
Metsamaa |‘ =
. [
Ouemaa l
Muu maa “
\‘ 9
| Asukoht X
{ e
‘ o s oves30 24 0000
| a0
\
Allikas: minu.kataster.ee
Hinnatsoon

Katastriilksuse maa vaartuse hindamisleht (hetkel kehtiv vaartus):
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Maatiki kuju ja reljeef

Kérgusandmed
samasugavusjoon
* siOgavuspunkt
~ samakdrgusjoon
~ abikdrgusjoon

* karguspunkt

Maatuki haljastus ja heakord

Mullastik

(o] PINDI

Aadress L&dne maakond, Ladne-Nigula vald, Kuijée kiila, Jiiri
Maatiiki pindala 36 655 m?
Maa vaartus 20071 (maksustamishind kuni 31.12.2023) 930 €
Maa vaartus 2022 (maksustamishind alates 01.01.2024) 10707 €

Allikas: minu.kataster.ee

Vastavalt Maamaksuseadusele ja Laane-Nigula Vallavolikogu 20.06.2024 vasta
vOetud maamaksuméaédrade madarusele nr 14 on maamaksuméaaraks elamumaal ja
maatulundusmaal 0,5% ning Ulejaanud sihtotstarvetel 1%. Seadusega on satestatud
maamaksu piirtdusuks 10% aastas.

29.06.2024 kuulutas Eesti Vabariigi President valja otsusega nr 443
Maamaksuseaduse muutmise seaduse, mis joustub 01.01.2026. Maamaksuseaduse
muutmise  seaduse jBustumisel on maamaksuméadraks elamumaal ja
maatulundusmaal 0,5% kuni 1,0% ning Ulejaanud sihtotstarvetel 0,1% kuni 2,0%. Kui
maa maksustamisperioodi maamaksu summa on vahemalt 50% suurem eelmise
maksustamisperioodi maksusummast, tduseb ~maksusumma 2025. aastal
piirmééaraga 50% kuni 100% eelmisest maamaksu summast. Edasi kehtestab
maérusega kohaliku omavalitsuse Uksuse volikogu maamaksu téusu maksimaalse
piirmé&ara vahemikus 10% kuni 100%.

Maatikk on p6hiplaanilt ebakorraparase hulknurkse kujuga. Pinnas on kaldes
reljeefiga I6unast pdhja suunas (k8rguste vahe on kuni 7,4 meetrit).

/ /

Allikas: Maa-ameti geoportaali

Hinnatava maatuki p&hjapoolse osa néol on tegemist hooldatud p6llumaaga. Maatuki
[6unapoolne osa on osaliselt hoonestatud ja osaliselt kaetud ké&rghaljastusega
(segamets). Paikilevaatuse kéaigus tuvastas hindaja, et hoonestuse uUmbrus on
heakorrastamata (peamiselt puitjdatmed, kuid esines ka muid jaatmeid).

Hinnatava katastriliksuse moodustavad leedemullad, gleistunud rahk- ja klibumullad,
gleistunud leostunud ning leetjad mullad.

Mullastiku koosseis:
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Lkl Lkl Lilil_Leetunud mullad

Kr K Kk _Réhk- ja Kiibumullad

Kh'Kh" _Vaga Shukesed ja dhukesed paepealsed mullad
Kor Ko KI_Leostunud ja leetiad mullad

L{k)l L{k)I L{k)I1l Lestunud huumuslikud leetemullad
L) Primitiveed livmullad

LILILIN s Leedemullad ja sekundaarsed leedemullad

LP  Kahkjad leetunud mullad

LPg__Gleistunud kahkjad leetunud mullad

Lkig Lklig Lklllg  Gleistunud leetunud mullad

Lik)lg L{k)lig LK) Glsistunud lestunud huumuslikud leedemullad
Lig Lllg Lillg Lsg  Gleistunud leetunud ja sekundaarsed leedemullad

LPG  Kahkjad lestunud gleimullad
LkG LG Leetunudja leede - gleimullad

LG1 Leede - turvastunud mullad

S sSiirdesoomullad
R Rabamullad

Krg  Gleistunud koreserikkad rahkmullad
KgKkg  Gleistunud rahk- ja Kiibumullad
Korg  Gleistunud koreserikkad leostunud mullad
Kog Klg _ Gleistunud leostunud ja letjad mullad

Khig Kh'g  Gleistunud paepealsed mullad
Gh"Gh"  Paepealsed gleimullad
Gh1  Paepealsed turvastunud mullad

Gkr Gk Koreserikkad rahksed ja rahksed gleimullad
Gor  Koreserikkad leostunud gleimullad

Go Gl Leostunud ja leetjad gleimullad

Gr _Ranniku - gleimullad

Ag  Gleistunud lammimullad
AG AGT  Lammi - glei- ja turvastunud mullad
Ar ArG ArG1_ Sooldunud mullad

Mulla nimetus (Siffer)
Komponent 1
Osalusprotsent 1
Komponent 2
Osalusprotsent 2

LGimis 1
Huumushorisondi tisedus
Kivisus

Perspektiivne boniteet

Mulla nimetus (Siffer)
Komponent 1
Osalusprotsent 1

L&imis 1
Huumushorisondi tiisedus
Kivisus

Perspektiivne boniteet

Mulla nimetus (Siffer)

Komponent 1

0Osalt 1
Got GIf  Kullastunud ja killlastumata turvastunud rmullad Laimis 1
Gr1 Ranniku - turvastunud mullad imis
M Madalsoomullad Lihtlaimis

AM  Lammi-madalsoomullad
Mr Ranniku - madalsoomullad

E__Erodeeritud mullad

DDg Deluwiaal ja gleistunud deluviaalmullad
DG _ Deluviaal - gleimullad

Inimtegevuse kiigus muudetud mullad / pinnas

Meri

Perspektiivne boniteet

Mulla nimetus (Siffer)
Komponent 1

Osaluspi 1

Pilritagused alad

Veeala, asustus ¥ii mullatiip maaramata

Maatuki viljakustsoon

PRIA

Piirded

Hoonestus

Rajatised

Komponent 2
Osalusprotsent 2
Laimis 1
Lihtlgimis

Perspektiivne boniteet

Mullastikukaart

Gk

Go
804y Arsi

Allikas: Maa-ameti mullakaart

K(g)Kr(g)

K(g)

70

Kr(g)

30
12,31$130-40/r4lss
24-28

oz

45

Kg

Kg

100
nls125-30/rsls:
2530

2

43

Klg

Kig

100
170/rls:
I/r3ls
40

LiLklg
L

70
Lklg
30

20

K(g).:Kr(g)

PINDI

KINNISVARA

(0]

Gk

K(g)

Hinnatava katastritksuse mullastiku viljakus on
(perspektiivne boniteediklass 40 kuni 45).

haritava maa osas keskmine

Hinnatav katastrilksuse pdhjapoolne osa on kantud PRIA-sse. Tegemist on osaga
pdllumassiivist numberiga 49955191627 ja massiivi maakasutus on péllukultuurid.

Hoonestatud alale juurdepéddsu on v8imalik piirata kahe mehaaniliselt suletava
metallist tdkkepuuga.

Hinnataval kinnistul asub Uks laudahoonest Umberehitatud puidutédstuse hoone ja
kaarhallist imberehitatud varjualune (rajatis).

Maapealsed rajatised: elektriliinipost, puurkaev, kaks t6kkepuud, aiamajad;

Maa-alused rajatised: torustik.
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Maakonnaplaneering

Uldplaneering

Maakasutuse juhtostarve

Segahoonestuse maa-ala (US)
N Ari- ja teenindusettevitte maa-ala (A)
[ Oniskondliku ehitise maa-ala (U)
Elamu maa-ala (E)
Liikluse maa-ala (L)
Sadama maa-ala (LS)
[ Jaatmekaitluse maa-ala (0J)
[ Tehnoehitise maa-ala (OT)
N Riigikaitse maa-ala (R)
[ Tootmise maa-ala (T)
[0 Méett6stuse maa-ala (TM)
Virgestuse maa-ala (P)
Roheala (H)
[ Kalmistu maa-ala (S)
Maaline maa-ala (MA)
Veekogu (V)
Suppelranna maa-ala (SP)
I Aianduse maa-ala (AM)

 Planeeritud vaartuslik pdllumajandusmaa

[~ 71 Planeeritud vaartuslik maastik
Planeeritud vddrtuslik mets

<% Planeeritud kaunis vaatekoht

(o] PINDI

Kehtiva L&a&ne maakonnaplaneeringu 2030+ andmete kohaselt ei jaa hinnatav
kinnistu rohevdrgustiku alale ega muule vaartuslikule alale.

=8 Lapas@g
[/

.

Allikas: Maakonnaplaneeringute register (kehtestatud 22.03.2018 Riigihaldus ministri kaskkirjaga nr 1.1-
4/70)

Vastavalt kehtivale Laane-Nigula valla Uldplaneeringu kaardile on hinnatava kinnistu
maakasutuse juhtostarve madaaramata. Hinnatava kinnistu pdhjapoolne osa jaab
planeeritud vaartuslik péllumajandusmaale. Uldplaneering maarab véaartuslikuks
pdllumajandusmaaks mdistliku suurusega (lle 2 ha) ja kompaktsusega
pbllumajandusmaad, mis jadvad maatulundusmaa sihtotstarbega katastritiksusele,
mille kaalutud keskmine boniteet on vérdne v&i suurem kui 34 hindepunkti
(maakonna keskmine kaalutud boniteet) ning mis ei jaa planeeringuga méaaratud
tiheasustusalale. Vaartuslikule pdllumajandusmaale on lubatud ehitada hooneid ainult
teatud tingimustel. Pdllumajandusehitise vdib rajada, kui ehitamine muule maale on
vdimatu v8i ebaotstarbekas ja kui see ei halvenda péllumajandusmaa kasutamist.
Samuti tuleb sdilitada vahemalt 90% vaartusliku péllumassiivi terviklikkusest. Elamu
ehitamine on samuti lubatud vaid kindlatel tingimustel, naiteks massiivi servaalale
kuni 0,5 hektarile ja kui muul maal ehitamine ei ole vdimalik. Lisaks tuleb jargida
ehituspiiranguid aladel, kus asuvad maardlad ning metsastamine on lubatud ainult
servaaladel, véltides suuremate massiivide I6hkumist.

Uldplaneeringu kaardi véljavote



Detailplaneering ja
ehitusbigus

Realiseerimata ehitusdigus

Muud piirangud ja nende
moju turuvaartusele

Kitsenduse mdjuala

Q maaparandushoiuala
E ranna véi kalda piirangud
veehaarde sanitaarkaitseala
[”] matmispaiga sanitaarkaitseala
[T] metsa kitsendused
[7] paikne saasteallikas
5] kaitseobjekti piirangud
A kaitsmata pdhjaveega ala
[7] valgala reostuskaitsevéond
[7] tee kaitsevésnd
[ raudtee kaitsevéond
lennuvalja lahilimbrus
2] elektripaigaldise kaitsevdond
[[] gaasipaigaldise kaitsevéond
[[] surveseadme kaitsevoond
["] vee- ja kanal. kaitsevéond
[71 liinirajatise kaitsevéond
planeeringuala
geoloogiline uuringuala
riigikaitselised kitsendused
[7] muinsuskaitse kitsendused
[ geod. mérgi kaitsevéond
Kataster

(o] PINDI

Allikas: Laane-Nigula valla koduleht (La&ne-Nigula valla uldplaneering, mis on kehtestatud 18.08.2022
Vallavolikogu otsusega nr 1-3/22-36)

Vastavalt La&ne-Nigula valla planeeringute registri andmetele puudub hinnataval
kinnistul kehtiv vdi menetluses olev detailplaneering. Hinnatav kinnistu asub
detailplaneeringu kohustuseta alal.

Vastavalt 26.10.2017 véljastatud ehitusloale nr 1712271/36310 on olemasolevat
laudahoonest imberehitatud puidutdédstuse hoonet lubatud laiendada 255,4 m? vdrra.
Véaartuse kuupéeva seisuga on antud hooneosa ehitusdigus realiseerimata.

Maa-ameti kaardiserveri kitsenduste kaardi andmete kohaselt lasuvad hinnataval
maauksusel jargmised maakasutust piiravad kitsendused:

Otsinguobjekti Kitsenduste mojuala (kma) ruumiliselt liidetud andmed

Legend Kitsenduste mojuala nihtus

/ Avalikult kasutatava tee kaitsevosnd 5701.35

Hindaja on seisukohal, et hinnataval maatukil asuva kitsenduse n&ol on tegemist
tavapdrase maakasutust piirava kitsendusega, mis ei takista hinnatava vara
sihtotstarbelist kasutamist ja seega see ei mfjuta hinnatava vara turuvaartust ega
likviidsust.

Ulatus (m2)

o

43101.001:2019

44101:001:2020

44101:001:2018

68001,004.0012

44101001 0697

68001 004.0103

680010040672
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3.4 Hoonestuse kirjeldus

EHR kood

Hoone tadp

Hoone nimetus

Hoone paiknemine

Peamine kasutusotstarve

Ehitusaasta

Viimase olulise
renoveerimise voi
rekonstrueerimise aeg

Valmidusaste

Ehitus- ja kasutusluba

105011277

Laudahoonest imber ehitatud tootmishoone

Puidutddstuse hoone (allikas: ehitisregister, ehitusluba nr 1712271/36310,
26.10.2017)

Hoone paikneb kinnistu Idunapoolses osas.

Ehitise kasutamise otstarbed

< Kood ¢ Kasutamise otstarve < Eluruumi pind (m2) < Mitteeluruumi pind (m2)

Valin = valin

12517 Puidutdtstuse hoone 11543

Kokku 0,0 11543

Allikas: ehitisregister, ehitusluba nr 1712271/36310, 26.10.2017

Ehitisregistri andmetel on hoone esmane kasutuselevétu aasta 1964.

Hoonet on renoveeritud jark-jargult. 2000ndate keskel on hoonet rekonstrueeritud ja
laiendatud 96,4 m? vdrra. Osaliselt on vahetatud eterniidist katusekate plekist
katusekatte vastu. Lisaks on hoonesse paigaldatud tahkekutuse baasil katel. Hoone
avataited on osaliselt vahetatud (sh paigaldatud 4 metallraamidel t8stust). Samuti on
vahetatud torustik ja elektrijuhtmestik.

Hoone ehitusloa jargne laiendus on vaartuse kuupéeva seisuga 255,4 m? suuruse
hooneosa ulatuses vélja ehitamata. Muus osas on hoone valmis.

Riiklikus ehitisregistris on marge, et hoone on ,olemas*.
Riiklikus ehitisregistris on jargmised andmed ehitus- ja kasutuslubade kohta:

26.10.2017 on valjastatud ehitusluba nr 1712271/36310 ehitise Umberehitamiseks
(kompleksne rekonstrueerimine).

Ehitisregistris puuduvad andmed ehitamist alustamise teatise kohta kui ka kasutusloa
kohta. Hindaja juhib tahelepanu, et vastavalt Ehitusseadustiku 845 |dikele 1 kehtib
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Maapealsete korruste arv
Maa-aluste korruste arv

Ehitisealune pind

Suletud netopind (SNP)

Kubatuur, maht (m?)

Arhitektuuriline lahendus

Hoone funktsionaalsus

3.4.1 Konstruktsioonid

Vundament
Kandekonstruktsioon
Vahe- ja katuslaed
Vélisseinad
Valisviimistlus
Siseseinad

Trepid

Lift

Katusekate

(o] PINDI

ehitusluba viis aastat. Kui ehitamisega on alustatud, siis kehtib ehitusluba kuni seitse
aastat ehitusloa kehtima hakkamisest. Pdhjendatud juhul v8ib ehitusloa kehtivuseks
sétestada pikema téhtaja véi muuta ehitusloa kehtivust.

Kui enne 01.07.2015. a oli ehitis vabastatud kasutusloa kohustusest ning ehitise
kasutamist on alustatud, siis on lubatud ehitise kasutamine kasutusteatise voi
kasutusloata (EnSRS 8 21 Ig 3). Enne 01.07.2015. a asjadigusseaduse rakendamise
seaduse tdhenduses Giguslikul alusel ehitatud ehitist v8ib kasutada vastavalt ehitisele
ettenéhtud kasutamise otstarbele (EhSRS 8§ 23 Ig 2). Kasutusotstarbe muutumisel
tuleb taotleda kasutusluba (kui kasutusluba on EhS Lisa 2 alusel kohustuslik).

1 maapealne korrus
Maa-alune korrus puudub

Ehitisregistri  jargselt on laudahoonest Umberehitatud puidutédstuse hoone
ehitisealune pindala 790,0 m2. 26.10.2017 véljastatud ehitusloa jargselt on hoone
suletud netopindala 1 322,3 m2. Paikilevaatuse kaigus tuvastas hindaja, et hoone
laiendustb66d on vaartuse kuupédeva seisuga pooleliolevad. Hoonet on osaliselt
laiendatud, kuid Uks osa hoone laiendusest on vélja ehitamata, mistdttu on hoone
tegelik ehitisealune pindala vastavalt plaanimaterjalile 1 057,8 m2.

Ehitisregistri jargselt on laudahoonest Umberehitatud puidutdédstuse hoone suletud
netopindala 741,3 m2. 26.10.2017 valjastatud ehitusloa jargselt on hoone suletud
netopindala 1 154,3 m2. Paikillevaatuse kaigus tuvastas hindaja, et hoone
laiendustd6dd on vaartuse kuupdeva seisuga pooleliolevad. Hoonet on osaliselt
laiendatud, kuid Uks osa hoone laiendusest on valja ehitamata, mistdttu on hoone
tegelik suletud netopindala vastavalt plaanimaterjalile 880,5 m?2.

Ehitisregistri jargselt on laudahoonest tmberehitatud puidutddstuse hoone kubatuur
2 448,0 m2. 26.10.2017 valjastatud ehitusloa jargselt on hoone kubatuur 6 611,0 m3.
Paikulevaatuse kaigus tuvastas hindaja, et hoone laiendust66d on vaartuse kuupaeva
seisuga pooleliolevad. Hoonet on osaliselt laiendatud, kuid Uiks osa hoone laiendusest
on valja ehitamata, mistbttu ei ole hoone tegelik kubatuur hindajale teada.

Tegemist on tlupilise 1960ndatele omase viilkatusega madala laudahoonega.

Hoone funktsionaalsust vdib hinnata rahuldav/heaks. Hoone koosneb kahest
tookojaruumist. Lisaks olemas sanitaarruum (sh pesemisvdimalus), puhkeruum, kahe
kambriga kuivati ja tehnoruumid. Té6kojaruumide laekdrgus on ligikaudu 3 meetrit.

Hoone sobib kasutamiseks Uhele ettevéttele, kuna hoones on ks olmeplokk ehk
hoone ei ole ligendatav.

Madalvundament

Tellis, monteeritav raudbetoon, metall
Monteeritav raudbetoon, puit

Tellis, vaikeplokk

Keraamiline tellis, laudis, vaike- vdi suurplokk
Tellis, vaikeplokk, kergkonstruktsioonist seinad
Pdoningukorrusele viiv puitredel

Puudub

Hoone algupdrane katusekatteks on eterniit, kuid ehituloa jargselt on hoone
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Valisuksed
Aknad

Konstruktsioonide seisukord

Valisviimistluse seisukord

Energiamargis

(] PINDI

katusekatteks plekk. Paikulevaatuse kéigus tuvastas hindaja, et hoone vana
eterniidist katusekate on osaliselt asendatud plekist katusekattega.

Neli kaasaaegset metallraamidel tdstuksed, sh kaks kuivatiust, puituksed

Puitprofiiliga aknad

Visuaalsel vaatlusel on hoone pdhikonstruktsioonide ehitustehniline seisukord
rahuldav. Paikllevaatuse Kkaigus tuvastas hindaja kandekonstruktsioonidel
kulumisjélgi. Monteeritavast raudbetoonist kandekonstruktsioonid péarinevad
1960ndatest, kuid visuaalsel vaatlusel ei tuvastanud hindaja vajumist vdi muud
deformatsiooni. 2000ndate keskel laiendatud hooneosa kandekonstruktsioonide
seisukord on hea. Hindaja tuvastas visuaalsel vaatlusel véaikeplokkides pragusid ja
kerget lainetust midri ladumises. Hoone puidust katuse kandekonstruktsioonides
tuvastas hindaja visuaalsel vaatluse vajumist ja lainetust. Perspektiivselt on vajalik
hoone katuse kandekonstruktsioonid valja vahetada (investeeringuvajadus).

Hoone valisviimistlus on rahuldavas seisukorras. Hoone laudisest fassaad on
amortiseerunud ja vajab vahetamist. Keraamilise tellise seisukord on rahuldav.
Hindaja tuvastas tellistest pragusid, kilma- ja niiskuskahjustusi. Laudahoone
rekonstrueerimisprojekti kohaselt ei ole ettendhtud véike- vdi suurplokist ehitatud
hooneosa soojustamist ega viimistlemist. Hoone fassaad on amortiseerunud ja
hindaja hinnangul vajab hoone fassaad uleuldist soojustamist ja kaasaajastamist.

Ehitisregistris puuduvad andmed energiamérgise olemasolu kohta.

3.4.2 Sisustus ja siseviimistlus

23



Pérandakatted
Seinakatted
Laed

Siseuksed

Kohtkindel sisustus
Pesemisvdimalused
Tualettruumid

Siseviimistluse seisukord ja
remondivajadus

3.5 Tehnosisteemid

Kilm vesi

Soe vesi
Kanalisatsioon
Gaas
Elekter/peakaitse

Kitteslsteem

PINDI

KINNISVARA

S )

Betoon
Viimistlus puudub
Varvkate

Uut hooneosa eraldavad kaasaaegsed metallist tuletdkkeuksed. Muus osas hoones
on kaks klaasust ja puituksed.

Puudub
Sanitaarruumis on olemas dusiotsik, kuid ruum on viimistlemata.
Sanitaarruumis on olemas WC pott.

Paikulevaatuse kaigus tuvastas hindaja, et hoone siseruumid on rahuldavas
seisukorras. Viimistlemata on sanitaarruum ja puhkeruum. Todo6kojaruumide
viimistlustase vastab selle kasutusotstarbele.

Hoone siseruumid vajavad viimistlemist olmeruumide osas.

Hinnataval kinnistul on olemas puurkaev.
Kaasaegne boiler

Lokaalne mahuti

Piirkonnas puudub gaasitrass.

Olemas elektrilitumine (3x120A)

Hoone soojusvarustuse liigiks on lokaalkiite ja soojusallika liigiks on tahkekituse
baasil katel. Tegemist on 12.2006. aastal ehitatud katlaga. Kittekehadeks on
kérvalruumides plekkradiaatorid ja tootmisruumis on kalorifeerid.

Ohk-6hk tiilipi soojuspumpa on vdimalik samuti kasutada kiittekehana.

Piirkonnas puudub tsentraalne soojustrass.
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Ohk-6hk tulipi soojuspump toimib ka konditsioneerina. Ohk-8hk tiilipi soojuspump
asub uues hooneosas.

Mehaaniline sissepuhe ja véljatdmme

Paikllevaatuse kaigus tuvastas hindaja, et hinnataval kinnistul on olemas
sidetihendus l&bi 6hu.

Sideteenuste kaabelihendus piirkonnas puudub. L&him sideteenuste vork
(maakaabel) asub hinnatava kinnistu piirist ligikaudu 1,5 kilomeetri kaugusel Keila-
Haapsalu tee &éares.

Sideteenuste vork (maakaabel)

Olemas turva- ja tulekahjusignalisatsioonisiisteem ja lisaks videovalve.

Hoonesse on ehitatud kéaeparastest vahenditest kahekambriga kuivati, mille
kittekehaks on kalorifeer.

Tehnoststeemid on vara omaniku esindaja kinnitusel tdédkorras ja visuaalsel
vaatlusel heas seisukorras.
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Hoone nimetus/ ehitisregistri ~ Kaarhall-ladu, ehitisregistri kood 120566628

kood

Kandekonstruktsioon Terasferm vdi -tala

Hoone suletud netopindala 515,0 m? (allikas: ehitisregister)

Hoone seisukord Paikulevaatuse kaigus tuvastas hindaja, et hinnataval kinnistul asuv kaarhall on
otstest avatud ehk vaartuse kuupdeva seisuga kasutatav kui varjualune. Ehitise
kande-konstruktsioonid on rahuldavas seisukorras.

Funktsionaalsus Ehitis sobib kasutamiseks varjualusena.

Tehnosisteemid Puuduvad

Dokumentatsioon Ehitisregistris on margitud ehitise seisundiks ,kavandatav*.

16.10.2008 on véljastatud ehitusluba nr EL-2008-9 ehitise pustitamiseks.
Vaartuse kuupéeva seisuga puuduvad ehitisregistris andmed kasutusloa kohta.

Kui enne 01.07.2015. a oli ehitis vabastatud kasutusloa kohustusest ning ehitise
kasutamist on alustatud, siis on lubatud ehitise kasutamine kasutusteatise v0i
kasutusloata (EhSRS § 21 Ig 3). Enne 01.07.2015. a asjadigusseaduse rakendamise
seaduse tédhenduses Oiguslikul alusel ehitatud ehitist v8ib kasutada vastavalt
ehitisele ettendhtud kasutamise otstarbele (EhSRS 8§ 23 Ig 2). Kasutusotstarbe
muutumisel tuleb taotleda kasutusluba (kui kasutusluba on EhS Lisa 2 alusel
kohustuslik).

3.7 Kestlikkus

Kestlikkus ehk jatkusuutlikkus (sustainability) on ressursside kasutamise viis inimeste vajaduste rahuldamiseks,
sdilitades keskkonda sellisel moel, et vajaduste rahuldamine oleks vdimalik mitte ainult praegu, vaid ka méaaramatus
tulevikus. Kogu kestlikkuse valdkond koosneb kolmest osast: keskkonna, majanduse ja sotsiaalpoliitiine kestlikkus.
Kestlikkuse kontekstis arendatud kinnisvara eesmarkide oluline tunnus on suunatus puUsivuse ja jatkumise
kindlustamisele, kasutades ressursse saastlikult ning vahendades tegevuskulusid (EVS 875-10).

Hinnatav kinnisvara asub Laane-Nigula vallas Kuijde kilas hajaasustuse piirkonnas, Keila-Haapsalu tee aares.
Tegemist on laudahoonest Umberehitatud puidutddstuse hoonega hoonestatud maatulundusmaaga. Asukoht
piirkonna siseselt on pigem rahuldav, kuna tegemist on hajaasustusega piirkonnaga ja lahim suurem asula (Risti
alevik) asub 13,5 km kaugusel. Tallinna linna keskus asub 60-minutilise autosdidu kaugusel.

CO2 vahendamiseks on k&ige suurem mdju olemasolevate hoonete taaskasutusel. Jatkusuutlik ehitus seab
eesmargiks hoonete kogu elutsiikli keskkonnasaastliku lahenemise, tuginedes p8himd&tetele nagu renoveerimise
eelistamine uusehitusele, ehitistele kehtestatavad CO: arvutusnduded ja piirmaarad, madala CO: koostisega
ehitusmaterjalide kasutamine ning teiseste materjalide taaskasutus. Hinnatav laudahoonest Umberehitatud
puidutdostuse hoone on ehitatud 1960ndatel ehk hoone kandekonstruktsioonid on taaskasutatud. Lisaks on hoonet
renoveeritud ja laiendatud, sealhulgas vahetatud osa katusekatetest ning paigaldatud tahkekltusekatel. Olemasolev
kuttesisteem tagab moningase energiatbhususe. Hoone fassaad vajab soojustamist ja kaasaegseid
viimistlusmaterjale, et saavutada parem energiatdhusus. Lisaks vdiks kaaluda taastuvenergia lahenduste, naiteks
paikesepaneelide, paigaldamist, mis aitaks vahendada hoone s&ltuvust fossiilklitustest ja parandaks dldist
energiatbhusust.

Kinnisvara sotsiaalne aspekt tuleneb eelkdige selle asukohast. Kuna vara paikneb hajaasustusega piirkonnas, siis on
selle peamiseks vaartuseks kohalikele elanikele pakutavad t6dkohad. Léahim suurem asula (Risti alevik) on piisava
taristuga (sh olemas kool, lasteaed ja kauplus), mis toetavad piirkonna elukvaliteeti.

Majanduslikus plaanis viitab olukord vajadusele teha téiendavaid investeeringuid hoone viimistlemiseks, sealhulgas
poolelioleva hoonelaienduse [8petamiseks. Kinnisvara sobib héasti vaiketootmisele v8i ladustamisele, pakkudes
piisavalt ruumi ja tootmisvdimalusi. Samuti on oluline, et hoone energiatdhususe parandamine ja vdimalikud
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investeeringud taastuvenergiasse aitaksid vahendada tegevuskulusid, suurendades samal ajal kinnisvara atraktiivsust
turul. Kinnistu majanduslik kasutusvaartus tuleneb selle kattesaadavusest suuremale osale turuosalistele.

Seega on hindaja hinnangul hinnatava vara kestlikkus positiivne.

4 Turuanaluus

4.1 Makromajanduse Ulevaade

SKP muutus

Statistikaameti andmetel vahenes sisemajanduse koguprodukt (SKP) 2024. aasta esimeses kvartalis vorreldes
eelmise aasta sama ajaga 2,4%. Jooksevhindades moodustas SKP esimeses kvartalis 8,9 miljardit eurot. Teist
kvartalit jarjest oli suurima positiivse panusega tegevusala pdllumajandus, metsandus ja kalandus, suurima negatiivse
mdéjuga olid energeetika ja toodtleva toostuse tegevusalad. Majandus néitab vorreldes 2023. aastaga kergeid
paranemise marke.!

Ehitus

Statistikaameti andmetel ehitasid ehitusettevdtted 2024. aasta esimeses kvartalis Eestis ja valisriikides kokku 13%
vahem kui aasta varem samal ajal. Kohalikul ehitusturul vahenes maht 14%. Ehitusettevdtted ehitasid kokku 707
miljoni euro eest, sellest hooneid 491 miljoni ja rajatisi 216 miljoni euro eest. 2023. aasta esimese kvartaliga vorreldes
ehitati hooneid ligi viiendiku vBrra vahem ja rajatisi 1% rohkem. Kohalikku ehitusturgu méjutas enim hoonete
ehitusmahtude vahenemine, hoonete ehitus on vdhenenud juba alates 2022. aasta teisest kvartalist. Valisriikides
tehtud ehitustdode osatadhtsus kogu ehitusmahust oli 7%, aasta varem 6%. Ehitisregistri andmetel lubati kasutusse
1764 uut eluruumi, mis on 21% vahem kui aasta varem. Suurem osa valminud eluruumidest asub korterelamutes,
millest populaarseim oli kolme- kuni viiekorruseline korterelamu. Enamik valminud eluruumidest asuvad Tallinnas,
jargnevad Tallinna lahiimbruse vallad ja Tartumaa. Noudlus uute eluruumide jarele vaheneb jatkuvalt. Ehitusluba
véljastati 1077 eluruumi ehitamiseks, mida on ligi viiendiku vdrra (19%) vahem kui aasta varem. Endiselt oli
eelistatuim elamututip korterelamu. Kasutusse lubati 260 mitteelamut, kus kasulikku pinda on 171 100 ruutmeetrit.
Enim lisandus uut blroo-, t60stus-, laohoonete pinda. V&rreldes mullusega vahenes nii kasutusse lubatud
mitteelamute pind kui ka maht.?

10000

9000 -

8000 -

7000 -

6000 -

5000 A

4000 -
3000 A
2000 A
1000 -

2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023
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Joonis 1. Eluruumide ehitus- ja kasutuslubade véljastamise arv (allikas Statistikaamet)

Keskmine palk, tarbijate kulutused ja to6hdive

Statistikaameti andmetel oli keskmine brutokuupalk 2024. aasta esimeses kvartalis 1894 eurot, mis on 8,8% kdrgem
kui eelmisel aastal samal ajal. Mediaanpalk oli selle aasta esimeses kvartalis 1553 eurot ja 2023. aasta samal
perioodil 1424 eurot. Tegevusalade I6ikes oli keskmine brutokuupalk esimeses kvartalis kérgeim info ja side, finants-
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ja kindlustustegevuse ning avaliku halduse, riigikaitse ja kohustusliku sotsiaalkindlustuse tegevusaladel. Madalaim
kuupalk oli aga majutuses ja toitlustuses, muudes teenindavates tegevustes ning kinnisvaraalases tegevuses.
Kdrgeim brutokuupalk oli Tallinnas, jargnesid Harju maakond (sh Tallinn) ja Tartu maakond. Madalaim kuupalk oli
Valga ja Saare maakonnas.3

Tarbijate kindlustunde indikaatori nditaja oli 2024. aasta juunis -28, mis on 17 punkti vdrra kdrgem madalaimast
tasemest 2022. aasta septembris ning 42 punkti vBrra madalam kui 2006.-2007. aasta majandusbuumi ajal.

Statistikaameti andmetel tusis tarbijahinnaindeks juulis v&rreldes juuniga 0,3% ning vorreldes 2023. aasta juuliga
3,4%. Mulluse juuliga vdrreldes olid kaubad 1,7% ja teenused 6,3% kallimad. Juulis mdjutasid tarbijahinnaindeksit
2023. aasta juuliga vorreldes enim mitmesuguste kaupade ja teenustega seotud hinnamuutused ja transpordiga
seotud hinnamuutused. Bensiin oli 1% ja diislikitus 4,7% kallim. Juuniga vdrreldes mdjutasid juulis
tarbijahinnaindeksit enim Uhelt poolt veevarustuse, kanalisatsiooni ja gaasi kallinemine ning teiselt poolt rdivaste ja
jalatsite laialdased soodusmudugid.*

Statistikaameti andmetel oli 2024. aasta esimeses kvartalis Eesti ettevftetes, asutustes ja organisatsioonides kokku
9598 vaba ametikohta, mida on 16,3% vahem kui eelneval aastal samal perioodil. T66andja algatusel lahkus ametist
pisut alla 6500 inimese. Esimeses kvartalis oli nii vabade kui ka téidetud ametikohtade koguarv pisut tle 609 000 ja
neist enamik olid to6tleva todstuse, kaubanduse ning hariduse tegevusaladel. Esimeses kvartalis voeti toole 38 433 ja
toolt lahkus 39 753 inimest.®

Kinnisvara hinnatrendid

Kui 2022. aastal olid kinnisvara hinnatrendid kasvutempos — korterite turul tletasid tehingusummad ja tehinguaktiivsus
suuremates keskustes uusarenduste toel kunagise buumiaja tasemeid —, siis alates 2023. aastast kasv pidurdus.
2024. aasta juuli seisuga oli Pindi Kinnisvara Eesti 17 linna arvestuse hinnaindeks 16% madalam viimaste aastate
kdrgeimast tasemest (detsember 2023) ning 62% kdrgem kunagise buumiaja kérgeimast hinnast.

Laenumahud ja intressiméaéarad

2024. aasta juuni seisuga oli 6 kuu EURIBOR-i maar 3,7%, pankade (ldine intressimaar eraisikutele 5,3% ning
ettevotetele 6,2%.
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Joonis 2. Eluasemelaenude ja mittefinantsettevotete pikaajaliste eurolaenude kaalutud keskmine intressimaar ja kuue kuu EURIBOR (allikas Eesti
Pank)

2024. aasta juunis oli laenukaive vaiksem ja laenujadk suurem kui 2023. aasta juunis.
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Joonis 3. Residentidest mittefinantsettevotetele antud pikaajaliste laenude jaak ja kaive (allikas Eesti Pank)

Eesti Panga majandusprognoosi kohaselt I6ppeb rohkem kui kaks aastat kestnud majanduslangus 2024. aasta teises
pooles. Majanduse kasvule pdodrdumist toetab eelkdige ndudluse taastumine valisturgudel, mis aitab eksportivaid
ettevdtteid. Tugevana pusinud té6turg ning rahapoliitiliste intressimaarade langetamine aitavad omakorda kaasa
majapidamiste ostujdu taastumisele. Samas on prognoosis ebakindlust endiselt palju, kuna muu hulgas tuleb
arvestada ka geopoliitilistest pingetest tulenevate riskidega. Eesti eelarvepoliitika vdib majanduspilti prognoositust
erinevaks kujundada.®

2024. aasta aprillis muutis Eesti Pank ndudeid selle kohta, kuidas peab kommertspank arvutama maksimaalset
laenuvdimekust, kui taotleja soovib uut eluasemelaenu. Arvutuse valemi muutus tdhendab, et praeguste kdrgete
intressimééarade olukorras on laenu sooviva inimese maksimaalne laenuvbimekus sama suur kui enne Euroopa
Keskpanga intressitduse. Endiselt vBivad laenusoovija igakuised laenu- ja liisingumaksed kokku moodustada kuni
50% tema netosissetulekust.”

Allikad:

[1] Statistikaameti pressiteade, 31.05.2024 - Esimese kvartali majanduslangus oli 2,4%

[2] Statistikaameti pressiteade, 27.05.2024 - Esimeses kvartalis ehitusmahtude vahenemine jatkus

[3] Statistikaameti pressiteade, 24.05.2024 - Keskmine brutokuupalk oli esimeses kvartalis 1894 eurot

[4] Statistikaameti pressiteade, 07.08.2024 - Tarbijahinnaindeks juulis tdusis

[5] Statistikaameti pressiteade, 06.06.2024 - Vabu ametikohti oli esimeses kvartalis 9598

[6] Eesti Panga pressiteade, 14.06.2024 - PROGNOOS. Eesti Pank prognoosib majanduse podret kasvule teisel poolaastal

[7] Eesti Panga pressiteade, 26.01.2024 - Eesti Pank muudab pankade jaoks reegleid uute eluasemelaenude véljastamisel

4.2 Turusegmendi anallts
LAANEMAA LUHIISELOOMUSTUS

Laadne maakond, tuntud ka kui La&nemaa, asub Eesti laédneosas, olles ks véaiksemaid maakondi riigis. Selle
administratiivne keskus on Haapsalu, mis on tuntud oma ajaloolise kuurortlinna staatuse, kauni promenaadi ja
rikkaliku kultuuriparandi poolest, sealhulgas Haapsalu piiskopilinnus. Geograafiliselt piirneb L&&ne maakond
Laadnemerega pdhjas ja laanes, pakkudes pikki liivarandu ja maalilisi vaateid. See piirkond on tuntud oma puutumatu
looduse ja rahuliku eluviisi poolest. Matsalu Rahvuspark, mis asub osaliselt Ld4&dne maakonnas, on Uks Euroopa
tdhtsamaid linnuala. Ladéne maakonna majandus pdhineb peamiselt p&llumajandusel, turismil ja vaiketodstusel.
Haapsalu ja teiste vaiksemate asulate areng turismisihtkohtadena on oluliselt panustanud kohalikku majandusse,
pakkudes kilastajatele spaateenuseid, kultuurisindmusi ja looduskauneid paiku. La&dnemaal elab kokku ~25 000
inimest.
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Haapsalu linn on ajalooline kuurortlinn Laane-Eestis, tuntud oma maalilise asukoha, rikkaliku kultuuripéarandi ja
tervendavate mudaravilade poolest. Linna elanike arv on umbes 13 000, pakkudes hubast ja sdbralikku kogukonna
tunnet. Haapsalu linna pindala on 10,59 ruutkilomeetrit, mis teeb sellest kompaktse, kuid avatud ja rohelise
elukeskkonna. Kuijde on killa Laane maakonnas Laéne-Nigula vallas Ristist loode pool. Kuijée kila pindala on 36,9
km?2 ja 2023. aastal jai Statistikaameti andmetel killa elanike arv alla 100 inimese.

LAANE MAAKONNA ARIKINNISVARA TURUULEVAADE

Laanemaal on kinnisvaraturg kdige aktiivsem Haapsalu linna ja selle lahiiimbruses. Mujal piirkondades, mis jaavad
Haapsalu linnast kaugemale on nii nBudlus kui pakkumine vaga madal. Ld4&dnemaa aripindade turu puhul ei saa eraldi
valja tuua ndudlust, kuna &ripindade arendusturg sisuliselt puudub. Peamiselt ehitatakse uusi hooneid omatarbeks
Uksikute eranditega.

Véikelinnade, alevike ja kilade, sh L&&ne paiknevate tootmis- ja aripindade turg on vaheaktiivne, valjakujunenud
turuhindadest hetkel rddkida ei saa, kuna tehinguid on teostatud véhe, hooned on olnud véga erineva suuruse ja
kasutusega, osade varade puhul on tegemist olnud tervikvara miitigiga (nt pdllumajanduslike tootmishoonete puhul).
Nimetatud piirkondades domineerivad ndukogudeaegsed é&ri- ja pbllumajandushooned, mis on kohandatud vastavalt
vajadusele ja vBimalustele (analoogsete hoonete puhul on uldjuhul investeering suurem kui vara turuvaartus, mida
kohati kompenseerib madal soetushind), samuti on hulgaliselt tiihjalt seisvaid hooneid. Analoogsete hoonete ostjad
on peamiselt kohalikud ettevétted.

Enim tehinguid tehakse suuremate linnade Umbruses (Tallinn, Tartu). Muudest piirkondadest on enamhinnatud suurte
magistraalide laheduses paiknevad varad. Lisaks asukohale on maaravaks hoone kvaliteet, transpordiga juurdepéaas,
piisava elektrivdimsuse ja abipindade (kontor, olmeruumid) olemasolu. Pakkumises on peamiselt ndukogudeaegsed
kapitaalset remonti vajavad tootmis-, lao- ja teeninduspinnad. Vahest ndudlust tingib ka asjaolu, et reeglina on
pakutavad pinnad amortiseerunud ja kdrgete ekspluatatsioonikuludega. Samuti ei vasta pakutavad varad tdnapaeva
standarditele ja vajavad kasutuselevdtuks suuri lisainvesteeringuid. Samas tihti on selliste hoonete ost ja
rekonstrueerimine odavam kui uue hoone ehitus. Uldjuhul on hoonetel olemas veevarustus ja suur elektrivdimsus.

MUUGIPAKKUMINE

2024. aasta kolmandas kvartalis on LAdne maakonnas avalikus mutgipakkumises ~19 arilise kasutusotstarbega vara.
Enim pakkumisi on Haapsalu linnas ja Laane-Nigula vallas. Haapsalu linnas on avalikus mudgipakkumises neli
rahuldavas/heas seisukorras olevat ndukogudeaegset tootmishoonet suletud netopindalaga 194-1333,9 m?, mille
pakkumishinnad jadvad vahemikku 269 000 — 375 000 eurot. Lisaks on miuitgipakkumises pakkumishinnaga 950 000
eurot kaasaaegne &rihoone suletud netopindalaga 746,4 m? ning pakkumishinnaga 115 000 eurot renoveeritud
kohvik-baar Uldpinnaga 66,1 m? (korteriomand). 456 000 euroga on mulgipakkumises ka vana &rihoone suletud
netopindalaga 1 524,2 m , mida on v@imalik laienda ning rekonstrueerida ari- ja eluhooneks (maapealne maht kuni
6960 m?). Muus osas pakkumiste ndol on tegemist Haapsalu linnast eemal asuvate peamiselt vanemate
kapitaalremonti vajavas v6i rahuldavas seisukorras olevate pdllumajandus- vdi tootmishoonetega, mille
pakkumishinnad jaavad vahemikku 22 000 — 120 000 eurot. La&ne-Nigula vallas on muugipakkumises ka kaks
laudahoonet. Muugipakkumises pakkumishinnaga 132 000 eurot on heas seisukorras olev laudahoone suletud
netopindalaga 822,3 m2 ning pakkumishinnaga 325 000 eurot on rahuldavas seisukorras olev laudakompleks suletud
netopindalaga 6 500 m2. Haapsalu maantee &ares asuvates toostusparkides on lisaks avalikus miilgipakkumises
kaks ndukogudeaegset rahuldavas seisukorras olevat kdrget téokojahoonet suletud netopindalaga 4 385 m?ja 1 768
m? ning pakkumishindadega 430 000 — 450 000 eurot.

UURIPAKKUMINE

Ladnemaa aripindade Uuriturg on valjakujunemata, kuna sisuliselt ndudlus Udripindade jargi puudub. Vahesel méaaral
on Udripindade ndudlust maakonnakeskuses ja Uuemdisa alevikus, seda just eluksvajalike teenuste osutamiseks v&i
tootmispindade jarele. 2024. aasta kolmandas kvartalis on Laane maakonna peale kokku 16 Giripakkumist, millest 14
Gdripakkumist asuvad Haapsalu linnas v6i Uuemdisa alevikus. Haapsalu linnas on uddripakkumisel kaks heas
seisukorras olevat blroopinda tldpinnaga 18,0-68,0 m? ja Gdrihinnaga 4,44-7,50€/m?2. Lisaks on pakkumises neli heas
seisukorras olevat teenindus- v8i kaubanduspinda uldpinnaga 20,0 - 245,0 m? ja Udrihindadega 5,50 - 8,94€/m?. Muus
osas koosnevad uiripakkumised tootmispindadest lldpinnaga 65,5 - 1 333,9 m?, mille Gdrihinnad jaadvad vahemikku
1,30 — 6,44€/m?, sh madalamas hinnaklassis on kehvemas seisukorras olevad pinnad ja kdrgemas hinnaklassis
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paremas seisukorras olevad pinnad. Valjaspool Haapsalu linna on udUripakkumises kaarhall ja remondihall
tdrihindadega 1,4€/m? ja 4,06/m?, kuid vaadeldavas piirkonna puudub sisuliselt aktiivne tdriturg.

Laanemaa 2024. aasta suurimad investeeringu projektid on Marienholmi poolsaare viis kortermaja arenduse | etapp
(kokku 50 korterit), mille erasektori investeering on ligikaudu 15 miljonit eurot ning uue Haapsalu Linnavalituse hoone
ehitus ligikaudse eelarvega 5 miljonit eurot.

LAANEMAA ARENDUSKINNISTUTE TURG

Laane maakonna arenduskinnistute turg on vaheaktiivne. Moningast arendusaktiivsust v8ib tdheldada Laane
maakonnakeskuses Haapsalu linnas. Aastas ehitatakse ainult Uksikuid &rilise kasutusotstarbega uusehitisi. 2023.
aasta Il kvartalist kuni 2024. aasta Il kvartalini véljastati LAdne maakonnas 21 ehitusluba pd&llumajandus-, majutus-,
tootmis-, teenindus-, lao- ja biroohoone pustitamiseks ning laiendamiseks suletud netopindalaga kokku 11 932 m?2.
Ehitamist alustanud teatisi valjastati kokku pdllumajandus-, majutus-, tootmis-, teenindus-, lao- ja buroohoonele 9
tikki suletud netopindalaga kokku 5 427 m2. Kasutuslubasid véljastati hoone pustitamisel ja laiendamisel kokku 14
tikki suletud netopindalaga kokku 10 300 m?. Viimasel aastal véljastati sarnases mahus ehitus- ja kasutuslubasid kui
aasta varem. Aasta varem véljastati ehituslubasid 11 709 ruutmeetrile ja kasutuslubasid 4 125 ruutmeetrile.

2024. aasta esimeses pooles vdljastati Ladnemaal Uks ehitusluba uue tddstushoone pustitamiseks suletud
netopindalaga 1 824 m? ja kolm ehitusluba laohoone ehituseks suletud netopindalaga kokku 3 689 m?. K&ik teised 6
ehitusluba véljastati hoonetele, mille suletud netopindala on vaiksem kui 250 m2. Samal perioodil sai kasutusteatise
Uks tootmishoone laiendus suletud netopindalaga 5 212 m? ja ks uus tootmishoone suletud netopindalaga 742 m2.
Lisaks sai kasutusloa iiks pdllumajandushoone suletud netopindalaga 351 m?2.

2024. AASTA LAANEMAA ARIKINNISVARAGA TEOSTATUD SUUREMAD OSTU-MUUGITEHINGUD

Laanemaa éaripindade turg on vaheaktiivne. Aastas toimub loetud arv ostu-midgitehinguid. 2024. aasta esimeses
poolaastas toimus kokku ~8 hoonestatud arilise kasutusotstarbega kinnistuga ja ~8 hoonestamata maaga teostatud
ostu-mutgitehingut, sealhulgas ei toimunud mitte Ghtegi suurtehingut. Madal arikinnisvara tehinguaktiivsus on tingitud
piirkonna madalast aripindade ndudlusest, kuid kindlasti avaldab mdju ka madal aripindade pakkumiste arv. Laéane
maakonnas on kill midgipakkumises ~19 érilise kasutusotstarbega hoonestatud kinnistut, kuid suurema osa
pakkumiste puhul on pakkumishind ebamaistlikult kdrge vai kinnistul asuv hoonestus on sisuliselt amortiseerunud.

2024. aasta esimese poolaasta kalleim tehing toimus Haapsalu linnas tehinguhinnaga ligikaudu 850 000 eurot.
Tegemist on vanalinnas asuva arendusprojektiga. Haapsalu linnas miudi ka kaks arihoonet suletud netopindalaga
347,4 m?ja 991,4 m2 mutgihindadega 178 000 eurot ning 230 000 eurot. Teised neli tehingut toimusid valjaspool
Haapsalu linna asuvate pdllumajandushoonetega ja tehinguhinnad jaid alla 50 000 euro.

2024. aasta esimeses pooles miidi LAdnemaa Uksikud hoonestamata ari- ja tootmismaad. Kokku mutdi 4 kinnistut
kogumaksumusega alla 200 000 euro. Kolm hoonestamata kinnistud paiknesid véljaspool Haapsalu linna. Uks
hoonestamata arimaa sihtotstarbega kinnistu muiddi Haapsalu linna sissesfidul Uuemdisa alevikus. Tegemist oli
5 973 m? suuruse arimaa sihtotstarbega maattikiga, mille tehinguhind oli 8,8€/m?2.

Hindaja ei prognoosi jargmiseks aastaks Ladnemaa aripindade turul olulisi muutusi.

HARITAVA MAA TURUULEVAADE

TRENDID JA PROGNOOS
e Haritava maa hinnakasvu tempo jatkub, tehingute arv on stabiliseerunud.

e Avalikus pakkumises on haid p6éllumaid vahe, piirkondade suuremad p6éllumajandusettevétted on endiselt
huvitatud maade juurde ostmisest ja nii ei jduagi sellised maad tihti avalikule turule.

e Omaette probleemiks on mahetootmiseks sobivate maade saadavus — Uhelt poolt puuduvad pakkumised
ning teiselt poolt on paljud maad nn Ulevaetatud ja seetbttu mahetootmiseks sobimatud.

¢ Lihaveiste kasvatamise populaarsuse tdus on tdstnud huvi ka rohumaade omandamise vastu.

o Keskmine tehinguhind jatkab téendaoliselt kasvu, pakkumise vahesuse téttu jadb tehingute arv samale
tasemele.
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Analliisides kimne aasta haritava maa tehingute keskmist hinda tuleb tddeda, et tegemist on olnud jatkuva
kasvutrendiga v.a vaid nn masuaastad (2009 ja 2010), kui tehinguhinnad ja -mahud langesid. Nn masuaastatele
jargnes kiire hindade kasv aastast 2011 ja sealt edasi on kasvutrend jatkunud.
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Joonis 4. Haritava maa tehingud alates 2004. aastast (allikas: Maa-ameti hinnastatistika)

Kaheteistkiimne aastaga on tehingute arv aastas tdusnud ja langenud (2011. aastal 1215 tehingut ja 2023. aastal 998
tehingut), kérgeim tehingute arv oli aastal 2014, kui aastas teostati 1848 haritava maa tehingut. Perioodil 2015-2019
jai tehingute arv madalamaks, kuid 2020. ja 2021. aastal oli tehingute arv taas tdusuteel ning 2022. ja 2023. aastal
taas languses.

2023. aasta I6puks ehk kaheteistkiimne aastaga on haritava maa keskmine (hikuhind jéudnud tasemele 5986 €/ha,
2011. aastal oli see 1175 €/ha. Maksimaalsed tehinguhinnad on jdudnud tasemele umbes 13 000 €/ha ja seda eeskatt
kodige viljakamates piirkondades — Harju, J6geva, Pdlva ja Parnu maakonnas.
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Joonis 5. Maksimaalne uhikuhind maakondade kaupa 2023. aastal, €/ha (allikas: Maa-ameti hinnastatistika)

Tehingud haritava maaga ei ole koondunud uhte vdi paari maakonda, vaid on toimunud Usna Uhtlaselt Gle Eesti. 2023.
aastal on Ule 100 tehingu aasta jooksul tehtud vaid Ghes maakonnas, alla 50 tehingu tehti neljas maakonnas, neist
vaikseima tehingute arvuga on Hiiu maakond, alla 50 tehingu oli veel Ida-Viru, L&&ne ja Valga maakonnas.
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Joonis 6. Haritava maa tehingute arv maakondade kaupa 2021.-2023. aastal, tk (allikas: Maa-ameti hinnastatistika)

Vabaturu- | Vabaturu- | Tehingute . . Mediaan-
. . Mediaan Mediaan .
Maakond tehingute | tehingute |arvu 2022 2023 hinna
arv 2022 |arv2023 |muutus muutus
% €/ha €/ha %
Harju maakond 33 26 -21,2 5969 6064 6,5
Hiiu maakond 4 6 50 2950 3019 2,3
Ida-Viru maakond 21 10 -52,4 5051 5391 6,7
Jogeva maakond 23 30 30,4 5345 7641 43
Jarva maakond 22 24 9,1 5978 7076 18,4
Lddne maakond 9 16 77,8 4381 6146 40,3
Ladne-Viru maakond | 51 51 5084 6977 37,2
Pdlva maakond 21 25 23,8 6110 8000 30,9
Parnu maakond 36 29 -19,4 5178 5823 12,5
Rapla maakond 26 19 -26,9 5781 6200 7.2
Saare maakond 25 18 -28 3363 4203 25
Tartu maakond 30 33 10 6289 7232 15
Valga maakond 12 12 5917 5612 -5,2
Viljandi maakond 31 29 -6,5 5519 6129 11
Véru maakond 23 19 -17,4 4933 6794 37,7
Eesti kokku 367 348 -5,2 5345 6500 21,6

Joonis 7. Vabaturu tingimustele vastavate haritava maa tehingute ning mediaanhinna muutus (%) maakondade I6ikes 2022. ja 2023. aastal (allikas:

Maa-ameti pdllumajandusmaa 2023. a turullevaade).

Haritava maa tehingute arvu kasvu pidurdab eelk8ige hea boniteediga haritava maa pakkumise vdhenemine ja
pdllumajandussektori vdimekus maa ostu investeerida.

Seevastu renditava pdllumaa osakaal on tdusnud ja Ule poole kasutuses olevast pdllumaast on rendimaa. See on
seletatav asjaoluga, et haritava maa turule on sisenenud paljud ostjad, kes teevad seda investeerimise eesmargil ja ei
kavatse maad ise harima hakata. Seega jduavad sellised maad p6&llumaade renditurule.

Riigi poolt rendile antavate pdllumaade rendihind on samuti enampakkumistel jarjest kasvamas.

4.3 Konkureeriva pakkumise ulevaade

09.09.2024 kuupéeva seisuga on kinnisvaraportaalis kv.ee Ladne maakonnas avalikus midgipakkumises 12 tootmis-
ja lachoonet suletud netopindalaga 200 - 2 000 m?, mille pakkumishinnad jaavad vahemikku 22 000 eurot kuni

450 000 eurot. Hinnatava varaga kaudselt vBrreldavad pakkumised on jargmised:
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KIRJELDUS TUBE PIND LISATUD HIND
Laane-Nigula vald, Koluvere, Tootmishoone 155 m? 53000 €
UUS HIND! 342:€/m-
Krunt 1267 m?, Kinnistu, vajab renoveerimist, ehitusaasta 1968, ahjukiite,
elekter, ...

Muiia hoonestatud kinnistu 1268 m?, sihtotstarve tootmismaa.Hoone vajab
renoveerimist. ...

Asukoht on kehvem, hoone seisukord on sarnane, hoone suletud netopindala on vaiksem ehk kehvem, maatuki pindala
on vaiksem ehk kehvem.

Laane-Nigula vald, Piirsalu, Kaarhalli 0 500m? 54000 €

2
MUUA TANAVAKIVIDE TEHAS. 108 €/m

Krunt 3623 m?, Kinnistu, angaar, elekter
Mata kinnistu, millel metallangaar asfaltplatsiga.Suur sissepaasu uks.Ruumid
kahes ...

Asukoht on sarnane, hoone seisukord on kehvem, hoone suletud netopindala on sarnane, maatiiki pindala on vaiksem
ehk kehvem.

Laéne-Nigula vald, Martna 0o 300m? 74 000 €

= 247 €/m?
100A VOOLU, 300M2 BETOON PORANDAID, 600M2 ASFALTI.
Krunt 8170 m?, Kinnistu, kivimaja, valmis, vajab renoveerimist, elekter, teed
heas ...
Mdta suur ja pdnev hoone Martna keskuses. Hoonetel on potentsiaali laoks,
tootmiseks ...

Asukoht on kehvem, hoone seisukord on kehvem, hoone suletud netopindala on vaiksem ehk kehvem, maatuki pindala
on vaiksem ehk kehvem.

Laane-Nigula vald, Nigula, Paevakoera 4 337m? 120 000 €

2

Krunt 6550, Korrus 1/1, kivimaja, valmis, ehitusaasta 1973, duss, wc ja
vannituba ...

Meil on hea meel pakkuda teile suureparast investeerimisvdimalust Eesti
puidutoostuses. ...

Asukoht on samavadarne, hoone seisukord on parem, hoone suletud netopindala on véiksem ehk kehvem, maatuki
pindala on vaiksem ehk kehvem.
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Laane-Nigula vald, Kadarpiku 0  705.7m? 310 000 €

UUS HIND! HEA ASUKOHT ARILISEKS TEGEVUSEKS! Asaeln

Krunt 7307 m?, Kinnistu, 8hksoojuspump, tahke ktus, elektrikite, puurkaev,
lokaalne ...

Muua logistiliselt hea asukohaga, véljakujunenud tootmishoonete piirkonnas,
Taebla ...

Asukoht on parem, hoone seisukord on sarnane, hoone suletud netopindala on samavaarne, maatiki pindala on

vaiksem ehk kehvem.

Eelpool toodud hindade osas on toodud pakkumishinnad, mitte reaalsed tehinguhinnad. Praktikast lahtuvalt on
olemas vBimalus, et miulgiprotsessi kdigus pakkumishinnad erinevad reaalsetest tehinguhindadest.

4.4 Hoonestatud kinnisasja turustatavuse analtls

Turustatavust mdjutavad tegurid

Hinnatav kinnistu asub Laane-Nigula vallas Kuijée kila hajaasustuse
piirkonnas. Tegemist on keskmisest suurema pindalaga maatikiga, millel
asub rahuldavas seisukorras olev laudahoonest timberehitatud puidutodstuse
hoone. Hoone sobib kasutamiseks vaiketootmiseks vdi laonduseks, sh olemas
olmeplokk. Hoones on olemas tahkekltuse baasil katel ja lokaalne veevark.
Vaartuse kuupaeva seisuga ei koorma hinnatavat hoonestust kolmandate
osapooltega sOlmitud Qdrilepingud. Hinnatav hoonestus on omaniku
omakasutuses.

Léppkasutajaid iseloomustavad
tunnused

Hindaja hinnangul on potentsiaalseks ostjaks eelkdige kohalikud vdi
lahivaldadest parit ettevftjad, kes soetavad hinnatava vara omakasutusse.
Véahetdendoline ostja on investor, kes soetab hinnatava vara Udritulu
teenimise eesmargil, kuna vaadeldavas piirkonnas aktiivne Ulriturg sisuliselt
puudub.

Kas hinnatav vara rahuldab
turusegmendi néudeid

Hinnatav vara vastab suuruselt ja asukohalt keskmisele turundudlusele.
Hinnatav vara rahuldab vaiketootmise ja laonduse turusegmendi néudeid.
Hindaja hinnangul on hinnatavat vara v8imalik kasutada vaiketootmiseks voi
laonduseks.

Konkureeriv pakkumise maht, turu
neelduvus

Hindamishetkel on Laane maakonnas avalikus muugipakkumises 12 tootmis-
ja laohoonet suletud netopindalaga 200 - 2 000 m2, mille pakkumishinnad
jaavad vahemikku 22 000 eurot kuni 450 000 eurot. Vaartuse kuupaeva
seisuga arvestades vara olemust on selle neelduvus hea, kuna hinnatav vara
on katte saadav suuremale osale turuosalistele. Ule Eesti miiilakse aastas
mitmeid analoogse hoonestusega hoonestatud kinnistuid.

Hinnang likviidsusele,
midgiperiood

Mudgiperioodi pikkuseks vaartuse kuupéeva turusituatsioonis prognoosime
hinnatud turuvaartuse juures kuni 12 kuud. Hinnatav vara on keskmise
likviidsusega, kuna see on kétte saadav suuremale osale turuosalistele.
Jargmiseks aastaks hindaja ei prognoosi hinnatavas turusegmendis olulisi
hinnamuutusi.

Alternatiivse kasutuse voimalus

Hinnataval varal alternatiivne kasutus puudub.
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5 Hindamine

5.1 Parim kasutus

Parim kasutus (Highest and best use) on vara kd&ige tdenédolisem kasutus, mis on fidsiliselt vBimalik, vajalikult
pdhjendatud, &iguslikult lubatav, finantsmajanduslikult otstarbekas ning mille tulemusena hinnatav vara omandab
kérgeima vaartuse. (EVS 875:1)

Fuusiliselt véimalik ja vajalikult Hinnatavat vara on fldsiliselt vdimalik kasutada tootmishoonega hoonestatud
pdhjendatud kinnistuna ja sinna juurde kuuluva maana. Olemasoleva hoone ruumilahendus
sobib kasutamiseks tootmiseks vdi laonduseks, sh olemas olmeplokk.
Maatikile on olemas juurdepdas avalikult kasutatavalt teelt. P8hihoone on
varustatud kutteststeemiga. Kinnistul on olemas lokaalne veevark,
sidetihendus ning elektriihendus (3x120A). Hoone ruumilahendus ei sobi
fuusiliselt kasutamiseks laudahoonena.

Hoonestamata osa kinnistust sobib kasutamiseks haritava maana
(pbllumaana). Antud osal maatiikist on olemas sobiv kélvikuline koosseis ja
mullaviljakus.

Oiguslikult lubatav Vastavalt kehtivale Laane-Nigula valla Gldplaneeringu kaardile on hinnatava
kinnistu maakasutuse juhtostarve maaramata. Hinnatava kinnistu pdhjapoolne
osa jaab planeeritud vaartuslik péllumajandusmaale. Uldplaneering maéarab
vaartuslikuks pollumajandusmaaks mdistliku suurusega (lle 2 ha) ja
kompaktsusega  pdllumajandusmaad, mis jddvad maatulundusmaa
sihtotstarbega katastriliksusele, mille kaalutud keskmine boniteet on vérdne
vOi suurem kui 34 hindepunkti ning mis ei jaa planeeringuga maaratud
tiheasustusalale. Vaartuslikule p6llumajandusmaale on lubatud ehitada
hooneid ainult teatud tingimustel. P&llumajandusehitise v8ib rajada, kui
ehitamine muule maale on v8imatu v8i ebaotstarbekas ja kui see ei halvenda
pdllumajandusmaa kasutamist. Samuti tuleb séilitada vahemalt 90%
vaartusliku pollumassiivi terviklikkusest. Elamu ehitamine on samuti lubatud
vaid kindlatel tingimustel, naiteks massiivi servaalale kuni 0,5 hektarile ja kui
muul maal ehitamine ei ole vdimalik. Lisaks tuleb jargida ehituspiiranguid
aladel, kus asuvad maardlad ning metsastamine on lubatud ainult servaaladel,
valtides suuremate massiivide I6hkumist. Vastavalt kehtivale tldplaneeringule
ei ole hinnatavat maatiikki lubatud jagada, kuna maatiki suurus on 3,67 ha
ehk jagamisel ei ole tagatud jagatavate katastritiksuste Ule 2,0 ha suuruse
nBue. Lisaks asub hinnatav kinnistu hajaasustuse alal ehk detailplaneeringu
kohustus puudub. Vastavalt maakatastriseaduse 818 I8ige 1 punkt 3 kohaselt
maératakse katastritiksuse sihtostarve ehitist teenindavale katastriilksusele
kogu ulatuses ehitise kasutamise otstarbest tulenev sihtotstarve ehitise
tegeliku kasutuse, ehitusloa, ehitisteatise, linna- vdi vallavalitsuse kirjaliku
ndusoleku vBi kasutusloa alusel. Tulenevalt kinnistu varajasemast kasutusest
osaliselt laudahoonega hoonestatud kinnistuna ja osaliselt haritava maana
(pbllumaana) on maalksuse sihtostarve maatulundusmaa. Vastavalt
maakatastriseaduse 818! I6ige 9 kohaselt on maatulundusmaa
pdllumajandussaaduste tootmiseks vdi metsakasvatuseks kasutatav maa ja
maa, millel on pollu- vdi metsamajanduslik potentsiaal. Ehitusseadustiku 8§16
Idige 2 kohaselt tuleb ehitist kasutada kasutusotstarbe kohaselt. Vastavalt
26.10.2017 on véljastatud ehitusloale nr 1712271/36310 on ehitise peamine
kasutamise otstarbe puidutddstuse hoone.

Seega on hinnatavat kinnistust diguslikult lubatud kasutada puidutédstuse
hoonega hoonestatud kinnistuna ja sinna juurde kuuluva haritava maana
pdllumajandussaaduste tootmiseks vdi/ja metsamajanduslikul eesmargil.
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Finantsmajanduslikult otstarbekas Finantsmajanduslikult on otstarbekas hinnatavat kinnistut kasutada osaliselt
vaiketootmiseks sobiliku tootmis- v6i laohoonega hoonestatud kinnistuna ning
osaliselt haritava maana (pdllumaana), kuna piirkonnas on mdningast
ndudlust soodsama lao- ja tootmispinna jarele. Vaheaktiivses turupiirkonnas
on ettevotjatel vdimalik soetada vaiketootmiseks vdi laonduseks sobivate
hoonetega hoonestatud kinnistuid suhteliselt madalate ostu-mutgihindadega,
mis mdneti kompenseerib investeeringuvajadust hoonete kaasajastamiseks ja
kinnistu asukohast tulenevat negatiivset md&ju, nagu ndaiteks suuremad
transpordikulud v6i t66jéukulud. Lisaks on tavaparaselt vaheaktiivses
turupiirkonnas omakasutusse ostja ndus hoone investeerimisele kulutama
rohkem kui investeeringu tasuvusmaar ning seelébi kandma kahjumit, mis
tuleneb investeeringu vaartuse ja ehitusmaksumuse vahest.

Omandab kérgeima vaartuse ja Hinnatava vara parimaks kasutuseks on selle kasutus puidutédstuse hoonega
parimaks kasutuseks hoonestatud kinnistuna ja sihna juurde kuuluva haritava maana
pdllumajandussaaduste tootmiseks vbi/ja metsamajanduslikul eesmargil,
millena Uhtlasi omandab hinnatav vara ka kérgeima vaartuse.

5.2 Meetodi valik

Turuvaartuse hindamisel maarab meetodi eelistuse viis, kuidas varaga vabal turul k8ige téendolisemalt kaubeldakse
ja millisel eesmargil (omakasutus voi renditulu teenimine) vara kdige tdenaolisemalt soetatakse.

Kulup&hine kasitlus (Cost Approach) ehk kulumeetod léahtub p&himdttest, et potentsiaalne ostja ei ole valmis vara eest
maksma rohkem, kui tuleks kulutada sarnase kasulikkusega vara ostmiseks v6i loomiseks, arvestades ka kaasnevaid
riske ja ebamugavust. Sageli on hinnatav vara vorreldes alternatiivse varaga vahem atraktiivne tulenevalt vanusest,
kulumisest jms. Seega kohandatakse tulemus kulumi arvesse vétmise kaudu.

Tulumeetod (Income Approach) pohineb vara vbéimel genereerida tulevikus tulu. Vaartusena kasitletakse oodatava
tulu ndddisvaartust. Tulumeetodi aluseks on asenduspdhimdte, et potentsiaalne ostja ei ole ndus vara eest maksma
rohkem kui on vara oodatavad rahavood kogu vara kasutusea vdi hoidmisperioodi jooksul. Tulumeetodit rakendatakse
tulutoova kinnisvara (rendiobjekt vdi rendiobjektina kasitletav) hindamiseks. Tulupdhised kasitlused on tulu
kapitaliseerimine ja diskonteeritud rahavoo analiiis.

Voérdlusmeetod (Sales Comparison Approach) ehk turup8hine kasitlus pdhineb analtiusil, mille aluseks on hinnatava
vara vordlus sarnaste miuldud varadega. Vordluse kaigus korrigeeritakse muitdud varade hindu, pidades silmas
tehingust ja varast tulenevaid erisusi, ning leitakse hinnatava vara vaartus. Turuvaartuse hindamisel on meetodi
aluseks asenduspdhimébte: vdéimalik ostja ei ole valmis maksma vara eest rohkem, kui sarnaste varade eest tavaliselt
turul makstakse. Turuvaartuseni joutakse vordlusmeetodi rakendamisel juhul, kui kdik vérdlemisel aluseks olevad
midgitehingud on tehtud vaba turu tingimustes ja vOrdluse kaigus toimuv erisuste arvesse v&tmine tugineb
turuinformatsioonile.

Residuaal- ehk jaagimeetodit (Residual Approach) kasutatakse arendatava ja  Umberehitamist vajava vara
hindamisel. Meetodi kasutamisel eeldatakse, et vara ostja on nBus maksma vara eest summa, mis vérdub arendatud,
Umberehitatud vara vaartus miinus arenduskulude ja arendusprojekti elluviimiseks vajaliku kasumi summa.

Kaesolevas eksperthinnangus on turuvaartuse hindamiseks erinevate hindamismeetodite hulgast valitud
vordlusmeetod, kuna hinnatava vara potentsiaalne ostja on tdenéoliselt omakasutusesse ostja. Antud juhul annab
vordlusmeetodi kasutamine oluliselt tdpsema hindamistulemuse, kuna ule Eesti hajaasustuse piirkonnas on toimunud
viimastel aastatel mitu sarnase hoonestusega hoonestatud kinnistu ostu-muuigitehingut. Lisaks Uldjuhul ei soetata
vaadeldavas piirkonnas analoogseid varasid Olritulu teenimise eesmargil, kuna vaadeldavas piirkonnas aktiivne
Uuriturg sisuliselt puudub, mistdttu ei ole tulumeetodi kasutamine antud juhul Sigustatud.
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Vordlusinformatsioonina on analiiiisitud Maa-ameti ja Pindi Kinnisvara OU andmebaasi tehinguid. Vérdlemise aluseks
olevad muugitehingud on hindajale teadaolevalt tehtud vaba turu tingimustes, vaartuse kuupdeva suhtes véimalikult
hiljuti ja sarnases turusituatsioonis.

5.3 Hindamine vordlusmeetodil

Hindajale on teada jargmised analoogsete kinnistutega teostatud kdibemaksuta ostu-muugitehingud:
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Tehinguhind: 100 000 € 94 262 € 75 000 € 105 000 € 59 900 € 115 000 € 72 000 €
Tehingu aeg: juuni 2024 mai 2024 apr 2024 apr 2024 marts 2024 aug 2023 apr 2023
Pdlva maakond, Pdlva Eﬁrnu maakond, Rapla maakond, Rapla vald, Jarvla maakogd, Pa'd? linn, Parnu maakond, Saarde vald,
- Laaneranna vald, = . S Sillaotsa kiila, kinnistu ~ . S ! o
vald, Mammaste kiila, Eeteriuss (i, s Jarlepa kdila, kinnistu aikneb valia kuiunenud Rapla maakond, Kehtna vald, Pd&lva maakond, Kanepi vald, Kilingi-Nédmme linn, kinnistule
X kinnistu paikneb ’ ' paikneb véljakujunenud pa ja kuj ’ Eidapere alevik, kinnistu paikneb | Peetrimdisa kula, kinnistu paikneb | paikneb elamurajooni kdrval
Asukoht: . paikneb eemal L - toostusalal (sisekvartalis) o o i P
kulakeskuses, olemas P téostuspiirkonnas. Olemas . : o eemal pdhimaanteedest, olemas | pdhimaantee laheduses, olemas eemal pGhimaanteedest.
juurdepéaas avalikult pohlmagnteedest, juurdepaas avalikult linna sissesoidul. Maz?lnteele juurdepaas avalikult teelt juurdepaas avalikult teelt Olemas juurdepéaas avalikult
! olemas juurdepéas paéseb ule eraomandis oleva
teelt f kasutatavalt teelt. I kasutatavalt teelt.
avalikult teelt naaberkinnistu)
1989. aastal tellistest ja e | moﬁgiﬁts;\’/;glkrzzlgggzjjnist monteeritavast raudbetoonist 1960.ndatel tellisest ja 1992
Hoone : ! raudbetoonist ja tellistest metallist 1999. aastal tellisest ja vaikeplokist 1960- y . ) )

kandekonstruktsioonide

monteeritavast
raudbetoonist ehitatud

1970.ndate I6pus

1970ndate alguses ehitatud
soojustamata hoone, mida

ehitatud ja soojustatud

ndatel ehitatud soojustamata

tellistest, vaike- vdi suurplokist
1970.ndate I6pus ehitatud

aastal metallist ehitatud
osaliselt soojustatud, kuid

kirjeldus: soojustamata hoone ehltatudhsoooorJ]:stamata on osaliselt rekonstrueeritud hoone hoone soojustamata hoone rekonstrueerimata hooned
2000ndate alguses
Hoone seisukorra rahuldav rahuldav/hea rahuldav/hea rahuldav/hea rahuldav rahuldav/hea (toimiv sigala) rahuldav

kirjeldus:

Maatuki pindala:

7107 m2, hoonestusest
vaba ala on ~20%
ulatuses kaetud
kdvakattega (haritava
maa potentsiaal
puudub)

17888 m2, hoonestusest
vaba ala on kaetud
valdavalt
segahaljastusega
(haritava maa potentsiaal
puudub)

4765 m2, hoonestusest vaba
ala on valdavalt kaetud
madalhaljastusega (haritava
maa potentsiaal puudub)

9674 mz?, hoonestusest vaba
ala on ~30% ulatuses kaetud
kdvakattega

4339 m?, hoonestusest vaba ala
on valdavalt kaetud kdvakattega
(haritava maa potentsiaal
puudub)

33600 m2, hoonestusest vaba ala
on valdavalt kaetud
madalhaljastusega (haritava maa
potentsiaal puudub)

6017 m2, hoonestusest vaba
ala on valdavalt kaetud
kdvakattega (haritava maa
potentsiaal puudub)

Hoonestuse
kasutusotstarve ja
funktsionaalsus:

2-korruseline
puidutddkoda koos
kontori- ja olmeplokiga.
Funktsionaalsus on
hea.

tootmishoone koos
kontori- ja olmeplokiga.
Funktsionaalsus on hea.

lihatddstushoone, olemas
WC ja puhkeruumid,
funktsionaalsus on
rahuldav/hea

kaks madalat kaarhalli,
millest thes on olemas
kontori- ja olmeplokk
soojakuna (vahevaartuslik),
funktsionaalsus on rahuldav

2-korruseline tootmishoone
(puudub kontori- ja olmeplokk),
funktsionaalsus on rahuldav

sigalahoone koos olmeplokiga (sh
olemas kaasaaegsed
pesemisvéimalused),
funktsionaalsus on rahuldav

ligendatav todkoda ja
kaarhall koos
kontoriruumidega, kuid
puudub olmeplokk,
funktsionaalsus on
rahuldav/hea

Hoonete suletud
netopindala m2:

1816,0

1510,0

373,6

990,6

12743

2900,0

924,0

Dokumentatsioon:

dokumentatsioon on
korras

dokumentatsioon on
korras

dokumentatsioonis esineb
puudusi

dokumentatsioon on
tehnosiisteemide osas
korrastamata

dokumentatsioon on korras

dokumentatsioon on korras

dokumentatsioon on ldiselt
korras (ehitisregistris on
korrastamata vee ja
kanalisatsiooni lahtrid)

Tehnosusteemid:

lokaalkute (
tahkekutuse katel),
olemas elektrilitumine
(3x250A) ja tsentraalne

lokaalkite ( tahkekutuse
katel), olemas
elektrilitumine (3x80A) ja
lokaalne veevark (oma

kohtkiite (elektriotsekute),
olemas elektrilitumine
(3x63A) ja tsentraalne
veevark.

kohtkiite (elektriotsekute) ,
olemas elektrilitumine
(3x600A), oma veevark

puudub (naaberkinnistul asub

ahikute (lisaks on osaliselt
paigaldatud vesipdrandakditte
kontuur) , olemas elektriliitumine
(3x250A), tsentraalne vesi ja

lokaalkite ( tahkekituse katel),
olemas elektrilitumine ja lokaalne
veevark (oma puurkaev). Lisaks
olemas 4000 m2 sGnnikuhoidla,

sdddaautomaadid, s66tmislinn,

kohtkite
(ahiklte/elektriotsekute),
olemas elektriliitumine
(3x63A), olemas tsentraalne

veevark puurkaev) puurkaev) kanalisatsioon. neli séodamahutit (kokku ~19t) ja vesi ja kanalisatsioon
ks 10t sodamahuti.
k&rvalhooned olemas puidust karkassil
Muud tegurid: puuduvad kérvalhooned puuduvad kdérvalhooned puuduvad varjualune ehitisealuse kérvalhooned puuduvad olemas lagamahuti kérvalhooned puuduvad

pindalaga 147,6 m2




Hinnatava varaga seotud positiivsed ja negatiivsed tegurid.

Hinnatava vara positiivsed tegurid Hinnatava vara negatiivsed tegurid

+ keskmisest suurema pindalaga maatiikk - hoone fassaad on soojustamata

+ kinnistule on olemas nii fusiline kui ka diguslik - hoonestuse rahuldav seisukord

juurdepaas avalikult teelt - puudub piirdeaed (territoorium on sulgemata)

+ olemas elektrilitumine (3x120A) - kinnistu paiknemine véheaktiivses turupiirkonnas
+ olemas lokaalne veevark - pdhihoone dokumentatsioon on korrastamata

+ hoones olemas lokaalkUite tahkekiituse katla
baasil

+ hoone rahuldav/hea funktsionaalsus
(tootmishoone koos olmeplokiga)

+ muldade hea viljakus haritava maa ulatuses

Hinnatavale varale turuvaartuse hindamiseks on hindaja valinud vordlustehingud nr 1, 2 ja 7, mis on enim sarnased
hoonestuse olemuse, seisukorra ja asukoha poolest. Vérdlusvara nr 3 jaetakse valikust vélja hoone vaiksema suletud
netopindala ja maatiki pindala poolest. Vordlusvara nr 4 jéetakse valikust valja kinnistu parema asukoha tottu.
Vordlusvara nr 5 jaetakse valikust vélja kinnistu teistsuguse asukoha téttu (vahe hinnatud asukoht). Vordlusvara nr 6
jaetakse valikust vélja hoonestuse teistsuguse olemuse t6ttu (toimiv sigalahoone).

Vordlusthik on Ghik, mille abil kohandamise vdtteid kasutades leitakse vara vaartus vordlusmeetodil. Kéesolevas
eksperthinnangus valime vordlustihikuks tervikhinna eurot, kuna see iseloomustab hasti turu toimemehhanisme.
Vaadeldavas piirkonnas lahtub ostja hoonestatud kinnistute puhul pigem kinnistu tervikhinnast kui Ghikhinnast. Lisaks
varieeruvad vaadeldavas piirkonna tehingute thikhinnad oluliselt suuremas variatsioonis kui tehingute tervikhinnad.

Vordluselement on vara vdi tehingut iseloomustav nditaja, mida kasutatakse kohandamisel ja mille valikul oleme
l[Ahtunud selle olulisusest vara vaartuse kujunemisel. Kérvale on jaetud elemendid, mis md&jutavad vara vaartust
ebaoluliselt vdi mille mdju on oluliselt viksem v&rreldes hindamise tapsusega.

Tehinguga seotud vordluselemendid

Tehingu aeg - turusituatsiooni muutus vorreldavate varade muilgiaja ja hinnatava vara vaartuse
kuupéeva vahel. Sarnaste varade hinnad vaadeldavas piirkonnas oluliselt muutunud
ei ole, vordlustehingud on véarsked. Hindaja ajaldamist ei rakenda.

Varaga seotud vordluselemendid

Asukoht paiknemine piirkonna siseselt, kaugus keskustest, infrastruktuuri olemasolu,
piirkonna maine, juurdepads, lahiimbruse hoonestus, haljastus, miratase jne..
Hinnatumad on kinnistud, mis asuvad suurematele asulatele lahemal.

Hoone Hoone  tildbi, ehitusaja, kandekonstruktsiooni materjalide, pdhihoone
kandekonstruktsioonide konstruktsioonide ja valisviimistiuse m&ju turuvdartusele. Kivikonstruktsioonist
kirjeldus hooned on hinnatumad kui metall- vdi puitkonstruktsioonist hooned. Tavapéaraselt on

kivikonstruktsioonid, sealhulgas betoon ja telliskivi, tuntud oma vastupidavuse,
tulekindluse ja  hooldusvajaduse vahesuse poolest. Lisaks peetakse
kivikonstruktsioone sageli esteetiliselt meeldivamaks ja need vbivad pakkuda
paremat heliisolatsiooni. Need tegurid muudavad kivikonstruktsioonidega hooned
eriti atraktiivseks investeeringuks, kuna need vdivad vahendada tuleviku remondi- ja
hoolduskulusid. Teisalt, puidust vdi metallist konstruktsioonid pakuvad oma eeliseid,
nagu kiirem ehitusaeg ja vaiksemad ehituskulud, kuid nende eluiga on tavaliselt
Iuhem kui kivikonstruktsioonidel. Puit ja metall on tundlikumad ilmastikum&judele ning
puitkonstruktsiooni vBivad lisaks ohustada kahjurid. Metallist ja puidust
konstruktsioonid nBuavad sagedasemaid hooldus- ja remondit6id, suurendades
pikemas perspektiivis omaniku kulusid. PVC hallid on vahim hinnatud, kuna nende



Hoone seisukord

Maatiki pindala

Kasutusotstarve/
funktsionaalsus

Hoonete suletud netopindala
ja uldpind mz

Dokumentatsioon

Tehnoststeemid
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eluiga on poole lihem kui metall- vbi puitkonstruktsioonil. Uuemad ehitised on
hinnatumad kui vanemad ehitised, sest uuema ehitise puhul on omanikukulud
madalamad. Lisaks on hinnatumad ehitised, mis on soojustatud, kuna soojustatud
hoonete kandekonstruktsioonid séilivad kauem.

hinnang p&hihoone seisukorra ning mdistliku remondivajaduse kohta. Seisukorra
iseloomustamisel kasutame maéaéaratlusi halb, rahuldav, hea, vdga hea. Erisused
tulenevad ehituskvaliteedist, viimistluseks kasutatud materjalide kvaliteedist,
hinnaklassist, hoones viimaste aastate jooksul teostatud parendustest.

Seisukorra klassifikatsioon:

vaga hea — uus viimistlus voi kvaliteetne kapitaalremont — kasutatud keskmisest
kallimaid viimistlusmaterjale, siseuksi ja sanitaartehnikat;

hea — uus viimistlus vdi remonditud — kasutatud soodsama hinnataseme
viimistlusmaterjale, siseuksi ja sanitaartehnikat; aastaid tagasi kvaliteetsete
materjalidega tehtud remont (méargata kulumisjalgi);

rahuldav - kasutusk®lblik, sanitaartehnika ja siseuksed vanad, vajades
lahiperspektiivis vdhemalt hooldusremonti;

halb — kasutuskdlbmatu, ei vasta kaasaegsele pinna tingimustele, pigem samal
tasemel, mis karp.

mida suurem on hoone juurde kuuluva katastritiksuse pindala, seda kérgem on vara
turuvéartus. Valjaspool linnasid asuvad maad on véahem vaartuslikud kui linnasisesed
maad, millest tulenevalt on hindaja rakendanud vaiksemat kohandussammu.
Kdvakattega maatiikid on hinnatumad kui kdvakatteta maatiikid. Arikinnisvara puhul
on platsi olemasolu kriitiline tegur. Platsi kasutatakse tavapéraselt parkimiseks,
kaubalaadimiseks, kauba ladustamiseks vms. Statistikaameti andmetel on piirkonna
haritava maa mediaanhind jadnud viimastel aastatel vahemikku 4 000 — 6 000 €/ha.

Multifunktsionaalsed hooned (ladu, tddkoda, tootmine koos kontori ja olmeplokiga) on
hinnatumad kui Uhe funktsiooniga hooned (laut, viilhall, kaarhall). Kontori- ja
olmeploki puudumine on turuvaartust alandav tegur, kuna see piirab hoone
kasutamist. Uldjuhul tootajad eeldavad elementaarse olmeploki ja kontorinurga
olemasolu. Lisaks on vahem hinnatud spetsiifilise kasutusotstarbega hoonestus nagu
naiteks toiduainetdostuse ja kalatdostuse vms hooned. Samuti on vahem hinnatud
Uhes suurest ruumist koosnevad lao- ja tootmispinnad (naditeks PVC hall, kaarhall
vms).

Uldpinna suuruse mGju turuvaartusele. Hind taandatuna ruutmeetriiihikule on
suurema suletud netopinna puhul reeglina madalam. Ldpphindade I6ikes tingib
suurem suletud netopind ka suurema tehinguhinna. Vaiksema suletud netopinna
puhul on ruutmeetrihind kérgem ning I8pphind madalam. Keskmisest suuremate
hoonete puhul on iga tdiendav ruutmeeter vahem hinnatud kui eelmine. Optimaalse
suletud netopindalaga on hoone suletud netopindalaga kuni 2 000 m2. Suuremate
hoonetega kaasneb ka suurem halduskulu ja suurem renoveerimiskulu.

Korrastamata dokumentatsioon mdjutab hinnatava vara turuvaartust negatiivselt,
kuna hoones teostatud ehitust66éd on kooskflastamata kohaliku omavalitsusega.
Ostjal puudub selge Ulevaade, milliseid ehitustdid ja mis ulatuses on teostatud.
Lisaks kaasneb tavapéraselt hoone dokumentatsiooni korrastamisega nii rahaline kui
ka ajaline kulu. Korrastamata dokumentatsiooniga hoonele on tldjuhul ka keerulisem
laenu saada vdi pakutakse krediidiasutuse poolt kehvemaid laenutingimusi.

Lokaalkite (tahkekituse ja vedelkutuse baasil katel, 6hk-vesi tulpi soojuspump,
gaasikite) vOi kaugkite on hinnatum kui kohtkite (ahikite, elektriotsekite).
Lokaalkite on tarbijasGbralikum ja pikemas perspektiivis jatkusuutlikum.
Kittesiisteemi  puudumine on turuvaartust alandav tegur, kuna hoone
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kandekonstruktsioonid ja viimistlusmaterjalid on véahem Kkaitstud niiskuse ja madala
temperatuuri eest. Metallist konstruktsioonielemendid vdivad niiskuses korrodeeruda,
mis vahendab nende tugevust ja eluiga. Korrosioon vdib pdhjustada metalli
6henemist ja ndrgenemist. Puitkonstruktsioonid on eriti haavatavad niiskuse suhtes,
mis vBib pdhjustada madanemist, hallitust ja seeninfektsioone. Need protsessid
vdivad nérgestada puitu, vahendades selle kandevdimet ja eluiga. Niiskus vdib
tungida betooni ja mudritise pooridesse, podhjustades kilmumisel laienemist ja
pragunemist. Lisaks vdib niiskus soodustada betooni sees oleva terasarmatuuri
korrosiooni, mis omakorda ndrgestab betooni struktuurilist terviklikkust. Korduv
kilmumine ja sulamine vdivad oluliselt suurendada kandekonstruktsioonide
kahjustusi. Elektriihenduse, vee ja kanalisatsiooni olemasolu on turuvaartust
suurendav tegur, sest tehnosiusteemidega kinnistud on kinnisvaraturul ndutumad kui
ilma tehnosisteemideta kinnistud.

Muud tegurid Muude tegurite all kasitleb hindaja kinnistul asuvaid lammutamist vajavat voi
rekonstrueeritavat hoonestust. Kinnistul asuvad rekonstrueeritavad hoone karkassid
vOivad luua mdningast lisavaartust, kuid seevastu lammutamist vajav hoonestus
mdojutab  Kinnistu turuvaartust negatiivselt, kuna lammutamisega kaasneb

lammutuskulu.

Vaartust mojutavate tegurite 10ikes kasutame erisuste hindamisel protsentuaalset kohandust, kusjuures vérreldavate
varade kohandamisel arvestatakse hinnatava vara turuvaartust tdstev tegur positiivse margiga ja turuvaartust alandav
tegur negatiivse margiga. Vordluse kaigus toimuv erisuste arvesse vétmine tugineb turuinformatsioonile. Kuluanalldsi
aluseks on asenduspdhim6te: kohandus leitakse mingi elemendi asenduskulude kaudu. Protsentuaalse kohanduse
minimaalne tédpsus on 5%, kuna see on vastavuses vordlusinformatsiooni kvaliteediga. Vordluselemendid, mis on
koéikidel vdrreldavatel varadel hinnatava varaga sarnased ja kohandusprotsent puudub, on vélja toodud Ulevaatlikkuse
pdhimdattel.

KOHANDUSTABEL

Tehinguhind: 100 000 € 94 262 € 72000 € kohandamisel lahtutakse
tehingu tervikhinnast

Tehingu aeg: juuni.2024 mai.2024 apr.2023

Vérdlus samavaarne samavaarne samavaarne aug.2024

Ajaldamine 0% 0% 0%

Pdlva maakond, Pdélva
vald, Mammaste kiila,
kinnistu paikneb

Parnu maakond,
Laaneranna vald, Petaaluse

Parnu maakond, Saarde
vald, Kilingi-Némme linn,
kinnistule paikneb

Laane maakond, Laéne-
Nigula vald, Kuijée kula,
Juri - kinnistu asub

Asukoht: Kii kila, kinnistu paikneb eemal | elamurajooni kérval eemal hajaasustuse piirkonnas
Ulakeskuses, olemas U o ~ 5
juurdepass avalikult pohlmaa}'rlteedes_t, olemas pohlmaantggdest. Qlemas korvalr_naanteg aares, _sh

teelt juurdepaas avalikult teelt juurdepaas avalikult olemas juurdepéas avalikult
kasutatavalt teelt. teelt

Vérdlus asukoht parem asukoht kehvem (véhem asukoht kehvem (véhem
(hinnatum piirkond) hinnatud piirkond) hinnatud piirkond)

Kohandus -10% 5% 5%

tellisest, metallist ja
1989. aastal tellistest ja monteeritavast 1960.ndatel tellisest ja monteeritavast
Hoone : 1992. aastal metallist raudbetoonist 1964. aastal

kandekonstruktsioonide
kirjeldus:

monteeritavast
raudbetoonist ehitatud
soojustamata hoone

raudbetoonist ja tellistest
1970.ndate I6pus ehitatud
soojustamata hoone

ehitatud osaliselt
soojustatud, kuid
rekonstrueerimata hooned

ehitatud hoone, mida on
laiendatud 2000ndate
keskel (soojustamata

hoone)
Vordlus samavaarne samavaarne samavaarne
Kohandus 0% 0% 0%
Hoone seisukorra
Kiri : rahuldav rahuldav/hea rahuldav rahuldav
irjeldus:
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samavaarne

parem

samavaarne
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Kohandus

0%

-10%

0%

Maatliki pindala:

7107 m?, hoonestusest
vaba ala on ~20%
ulatuses kaetud
kovakattega (haritava
maa potentsiaal

17888 m2, hoonestusest
vaba ala on kaetud valdavalt
segahaljastusega (haritava

maa potentsiaal puudub)

6017 m?, hoonestusest
vaba ala on valdavalt
kaetud kdvakattega
(haritava maa potentsiaal

36700 m?, sh ~41%
maatuikist moodustab
haritav maa (p6llumaa)

funktsionaalsus:

Funktsionaalsus on

Funktsionaalsus on hea.

puudub) puudub)
Vordlus vaiksem ehk kehvem vaiksem ehk kehvem vaiksem ehk kehvem
Kohandus 15% 10% 15%
2-korruseline Illgerllgztrf;l]\;ltlolfokgga ja laudahoonest tmber
Hoonestuse puidutddkoda koos tootmishoone koos kontori- - ) . ehitatud puidutdtstuse
. L A : . kontoriruumidega, kuid
kasutusotstarve ja kontori- ja olmeplokiga. ja olmeplokiga. hoone (sh olemas

puudub olmeplokk,
funktsionaalsus on

olmeplokk), funktsionaalsus

hea. rahuldav/hea on rahuldav/hea
Vordlus parem parem samavaarne
Kohandus -5% -5% 0%
Hoongte suletu_d 1816,0 1510,0 924,0 880,5
netopindala m2
Vordlus suurem ehk parem suurem ehk parem samavaarne
Kohandus -15% -10% 0%

Dokumentatsioon:

dokumentatsioon on

dokumentatsioon on korras

dokumentatsioon on
Uldiselt korras
(ehitisregistris on

dokumentatsioon on
korrastamata (puudub

Tehnoststeemid:

tahkekituse katel),
olemas elektrilitumine
(3x250A) ja tsentraalne

katel), olemas
elektriliitumine (3x80A) ja
lokaalne veevark (oma

korras korrastamata vee ja kasutusluba)
kanalisatsiooni lahtrid)
Vordlus parem parem parem
Kohandus -10% -10% -10%
. . . kohtkite . .
lokaalkute ( lokaalkite ( tahkekutuse lokaalkite (tahkekutuse

(ahikute/elektriotsekiite),
olemas elektrilitumine
(3x63A), olemas
tsentraalne vesi ja

katla baasil), olemas
elektriliitumine (3x120A) ja
lokaalne veevark (oma

veevark puurkaev) kanalisatsioon puurkaev)
Vordlus samavaarne samavaarne ke hvempl:)li)tltssstusteem|
Kohandus 0% 0% 5%

Muud tegurid:

kdérvalhooned

kdrvalhooned puuduvad

kdérvalhooned puuduvad

olemas varjualune

puuduvad pindalaga 515 m2
Vordlus kehvem kehvem kehvem
Kohandus 5% 5% 5%
Kohandatud tervikhind: 80 000 € 80 123 € 86 400 €
Kaalud: 25% 30% 45% 100%
Kaalutud kohandatud
turuvaartuse thikhind 94 €
€/m%
Turuvaartus: 82917 €

Ldppvaartuse leidmiseks on sobivaim kaalutud keskmine, kuna
kaalumisel saab arvesse votta kohandamisel tekkinud ebatdpsust. Kaalude andmise aluseks on kohanduste
absoluutvaértuste summa — suurima kohanduste absoluutvaértuste summaga vordlustehing saab vaikseima kaalu ja
vastupidi — kdige vaiksemakohanduste absoluutviartuste summaga vordlustehingule antakse suurim kaal.

varasid on kohandatud erineval

maaral ning

Hinnatava vara turuvaartus on (Umardatuna tuhandelisteni) 83 000 (kaheksakimmend kolm tuhat) eurot ehk
94€/m? hoone suletud netopindala kohta.

Varade, sh kinnisasjade vo86randamisel ja Gldrimisel on kdibemaksu rakendamine reguleeritud kdibemaksuseadusega.
Kuna hindamistoimingu labiviimisel analliUsitud tehinguhinnad ei sisaldanud k&ibemaksu, on ka hindamistulemus
kajastatud ilma kaibemaksuta.
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6 Hindamistulemus

Laane maakonnas Laane-Nigula vallas Kuijée kiilas asuva Juri nimelise hoonestatud kinnisasja registriosa numbriga
1244732 (maatulundusmaa sihtotstarbega maattikk, millel asub laudahoonest Umberehitatud puidutddstuse hoone)
turuvadrtus on vaartuse kuupéeva seisuga 83 000 (kaheksakiimmend kolm tuhat) eurot ehk 94€/m? hoone suletud
netopindala kohta.

Varade, sh kinnisasjade v88randamisel ja ttrimisel on kdibemaksu rakendamine reguleeritud kdibemaksuseadusega.
Kuna hindamistoimingu labiviimisel analtisitud tehinguhinnad ei sisaldanud kéibemaksu, on ka hindamistulemus
kajastatud ilma kaibemaksuta.

Saadud tulemuse tapsuseks hindame +/- 10%, tegemist on sarnaste varade keskmise tadpsusega.

Mutgiperioodi pikkuseks vaartuse kuupdeva turusituatsioonis prognoosime hinnatud turuvdartuse juures kuni 12
kuud. Hinnatav vara on keskmise likviidsusega, kuna see on katte saadav suuremale osale turuosalistele.

Lisad:

Lisa nr 1 Asukoha plaan ja fotod

Lisa nr 2 Kinnistusregistri registriosa valjavote

Lisa nr 3 Ehitisreqgistri valjavotted

Lisa nr 4 Hoone korruste pohiplaanid ja eelprojekti valjavote
Lisa nr 5 Ehitusluba nr 1712271/36310 (26.10.2017)

Lisa nr 6 Vastavuskinnitus standardile EVS 875

Egon Enula Kristi Kreitsmann

koostaja, nooremhindaja, tase 5 l&bivaataja/kinnitaja, kutseline hindaja
kutsetunnistuse nr 208076 vara hindaja, tase 7

+372 56 2999 29 Kutsetunnistuse nr 176335

egon.enula@pindi.ee

/allkirjastatud digitaalselt/ /allkirjastatud digitaalselt/
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Lisa 1 Asukoha plaan ja fotod
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Fotomaterjal hinnatavast varast vaartuse kuupdeva seisuga
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Lisa 2 Kinnistusregistri registriosa valjavote
Reqistriosa:
Registnosa number 1244732
Kinnistusosakond Tartu Maakohtu kinnistusosakond
Kinmistu nimi Jiri
I jagu - KINNISTU KOOSSEIS
Katastripidaja markeid vaata maakatastrist
Kande Katastritunnus Sihtotstarve ja asukoht Pindala Info Kande
Nr. kehtivus
1 68001-004:0013 Maatulundusmaa 100%, Liane 367 ha Maakatastri andmed dle voetud kehtiv
maakond, Laine-Nigula vald, Kuijbe 14.02.2020.
killa, Jiiri.
Il jagu - OMANIK
Kande Omanik Kande alus Kande
Nr. kehtivus
2 Wavars Osalihing (registrikood 10113981, Vormsi vald)  17.02.2006 kinnistamisavalduse alusel sisse kantud kehtiv
24 032006 Kohtunikuabi Heli Sirelbu
Il jagu - KOORMATISED JA KITSENDUSED
Kande Kinnistut koormavad piiratud asjadigused (v.a. Marked piiratud asjadiguste kohta, kande alus, Kande
Nr. hupoteegid) ja marked; kasutusdiguse kannete muudatused ja kustutamised kehtivus
kitsendused
1 Kustutatud 28.11.2012 kohtutiitun avalduse alusel 4 122012 kehtiv
Kohtunikuabi Reet Keskiila
2 Kustutatud 28.11.2022 kohtutaituri avalduse alusel 6.12.2022.  kehtiv
Kohtunikuabi Kaire Kranich
IV jagu - HOPOTEEGID
Kande Hupoteegid Hupoteegi Marked hupoteekide kohta, kande alus, Kande
Nr. summa kannete muudatused ja kustutamised kehtivus
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Kande Hipoteegid Hipoteeqgi Marked hupoteekide kohta, kande alus, Kande
Nr. summa kannete muudatused ja kustutamised kehtivus
1 Hiipoteek summas 910 000,00 krooni Vavars 910000,00  Sisse kantud 2.03 2007. 9.12.2019 kehtiv

Osaiihing (registnkood 10113981) kasuks. Kinnistu
igakordne omanik on kohustatud alluma kohesele
sundtiitmisele hiipoteegiga tagatud ndude
rahuldamiseks. Hipoteegist loobumine ja hiipoteagi
omandamine Asjadigusseaduse § 329 Ig 1 alusel.

EEK kinnistamisavalduse alusel muudetud 10.01.2020.
Kohtunikuabi Reet Keskiila
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Lisa 3 Ehitisregistri véaljavotted

Laut (EHR kood 105011277)

Ehitise iildinfo

Naitaja EHR andmed

Ehitise aadress Laane maakond, Ladne-Nigula vald, Kuijée kila, Jiri
Ehitisregistri kood 105011277

Ehitise liik Hoone

Ehitise seisund Olemas

Ehitise nimetus Laut

Omandi liik kinnisasi

Esmane kasutusaasta 1964

Esmase kasutuselevétu aasta el

on oletuslik

Ehitise kasutamise otstarbed

Naitaja EHR andmed

Kasutamise otstarve, Loomakasvatushoone, sealhulgas karuslooma- voi
mitteeluruumi pind (m2) linnukasvatus (12711)

7413
Eluruumide pind kokku 0,0

Mitteeluruumide pind kokku 741,3

Ehitise tehnilised néitajad

Naitaja EHR andmed
Elektrisiisteemi liik virk
Veevarustuse liik puudub
Kanalistasiooni liik puudub
Soojusvarustuse liik puudub
Soojusallika liik puudub
Energiaallika liik puudub

Ventilatsiooni liik

Jahutussiisteemi liik

Vorgu- voi mahutigaas

Liftide arv 0
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Naitaja EHR andmed
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Ehitisealune pind (m2) 790,0

Maapealse osa alune pind
(m2)

Koetav pind (m2)

Suletud netopind (m2) 741,3

Uldkasutatav pind (m2)

Tehnopind (m2)

Maapealsete korruste arv 1

Maa-aluste korruste arv

Korgus (m)

Absoluutne kérgus (m)

Pikkus (m2)

Laius (m)

Siigavus (m)

Maht (m3) 2 448,0

Maapealse osa maht (m3)

Ehitise konstruktsioonid ja materjalid

Naitaja EHR andmed
Vundamendi liik madalvundament
Kande- ja jdigastavate tellis

konstruktsioonide materjali liik

Vilisseina liik tellis, vaikeplokk
Vilisseina vélisviimistluse

materjali liik

Vahelagede kandva osa monteeritav raudbetoon
materjali liik

Katuse ja katuslagede kandva monteeritav raudbetoon
osa materjali liik

Katusekatte materjali liik eterniit
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C Dokumendi liik  Dokurmendi nr C Seotud ehitis(ed) C Kuupev C Dokumendi seisund
Aadressiandmete muutmiskanne ADS- infosiisteemist 1711524/767380 105011277 16.11.2017
Aadressiandmete muutmiskanne ADS- infosiisteemist 1711524/353682 105011277 03.11.2017
Aadressiandmete muutmiskanne ADS-i infosiisteemist 1711524/158853 105011277 27.10.2017
Ehitusluba 1712271/36310 105011277 26.10.2017
Ehitusloa taotlus 1711271/19302 105011277 17102017
Aadressiandmete muutmiskanne ADS- infosiisteemist 1711524/18543 105011277 14.03.2017
Hooneregistri ehitise teatis 680/201(E1) 105011277 31.12.2003
Kaarhall-ladu (EHR kood 120566628)
Ehitise tldinfo

Naitaja EHR andmed

Ehitise aadress Laane maakond, Laane-Nigula vald, Kuijée kiila, Jiri

Ehitisregistri kood 120566628

Ehitise liik Hoone

Ehitise seisund Kavandatav

Ehitise nimetus kaarhall-ladu

Omandi liik kinnisasi

Esmane kasutusaasta

Esmase kasutuselevotu aasta
on oletuslik

Ehitise kasutamise otstarbed

Naitaja EHR andmed

Kasutamise otstarve, Ehitusmaterjalide ja -toodete to6stuse hoone (12515)
mitteeluruumi pind (m2) 5150

Eluruumide pind kokku 0,0

Mitteeluruumide pind kokku 515,0
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Ehitise m66tmed

Naitaja EHR andmed

Ehitisealune pind (m2) 5520

Maapealse osa alune pind

(m2)

Koetav pind (m2)

Suletud netopind (m2) 515,0

Uldkasutatav pind (m2)

Tehnopind (m2)

Maapealsete korruste arv 1

Maa-aluste korruste arv

Korgus (m) 74

Absoluutne kdrgus (m)

Pikkus (m2) 36,3

Laius (m) 14,8

Siigavus (m)

Maht (m3) 3110,0

Maapealse osa maht (m3)

Ehitise konstruktsioonid ja materjalid

Naitaja

EHR andmed

Vundamendi liik

madalvundament

Kande- ja jaigastavate

konstruktsioonide materijali liik

metall

Vilisseina liik

profileeritud metall

Vilisseina valisviimistluse

metall (seal hulgas plekk véi profiilplekk)

materjali liik
Vahelagede kandva osa terasferm voi -tala
materjali liik

Katuse ja katuslagede kandva

osa materjali liik

terasferm voi -tala

Katusekatte materjali liik

plekk

65



(3] PINDI
KINNISVARA
Ehitise tehnilised néitajad

Naitaja EHR andmed
Elektrististeemi liik vork
Veevarustuse liik puudub
Kanalistasiooni liik puudub
Soojusvarustuse liik puudub
Soojusallika liik puudub
Energiaallika liik puudub

Ventilatsiooni liik
Jahutussiisteemi liik
Vorgu- voi mahutigaas
Liftide arv

Ehitise dokumendid

A A . A~ . A A
v Dokumendi liik v Dokumendi nr + Seotud ehitis(ed) v Kuupdev v Dokumendi seisund

Aadressiandmete muutmiskanne ADS-i infosiisteemist 1711524/353094 120566628 03.11.2017 Registrisse kantud

Aadressiandmete muutmiskanne ADS-i infosiisteemist 1711524/18316 120566628 14.03.2017 Registrisse kantud

Ehitusloa taotlus ehitise pistitamiseks ELT-2008-9 120566628 16.10.2008

Ehitusluba ehitise piistitamiseks EL-2008-9 120566628 16.10.2008
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Lisa 4 Hoone korruste p&hiplaanid ja eelprojekti valjavote

Laudahoonest timberehitatud puidutédstuse hoone p&hiplaan
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Ehitusloa jargne puidutddstuse hoone péhiplaan
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Virgman OU poolt 07.2017 koostatud Lauda rekonstrueerimise eelprojekti véljavote
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HOONE ABSOLUUTHE KORGUS  abs +21.80

D wurcsaonniasoissukok

KINNISVARA
4 \ . \
¢ . TEHNILISED NAITAJAD  TINGMARGID
A}
N . \ KRUNT Jii 364 ha
£ \ \ Teeveere EHITISEALUNE PIND 132237 E KRUNDI PIIR {Jurl}
x68001:004:01 KATUSEALUNE 552
W E \ EHITISTEALUNE PIND 18743 MARNTEEKAITSE VOGND 30 m
KINNISTU TAISEHITUS 515%
MAAPEALSTE KORRUSTE ARV 1 MOODISTATUD HOONE
S RUUMIDE ARV 9
A BRUTOPIND 12363
£ NETOPIND 1543 PROJEKTEERITUD LAIENDUS
. ELURLUMIDE PIND om
Jari At OLDKASUTATAV PUND 0 OL. OL KATUSEALUNE
. Y Q TEHNOPIND 133me
89001 '_903}'19&37 KOETAY PIND 11369 OUFMAA 0,20 ha
= MAHT 66115 m°
HOONE TULEPUSIVUS P2
HOONE +0.00 abs +12,10 PABS HOONESSE
HOONE KORGUS 87m

PARS KRUNDILE

PRUGIKONTEINER

-
\Lﬁ"‘ 0L, 0L, HALJASTUS

POS Y
1 500807
2 500072.76
2 e @ PK | OLOLPURKAEY
’ 5 S0MZE
50004782
= OL, OL, ELEKTRI GHULIN
7 50005233
/ ] 5007145 \—I
WA @ 50007653 =
& “TU TOHJE}EE 0 T s PERSPEKTIIVNE TULETORJEVEE MAHUTI
Qe Y HUTID2x15 m3, [ e
3 / e 7
. 4
2 i
7,
I
A
7
o
% /
v/
7 /
feor [
MARKUSED:
1. Asend|plaanl aluseks on!
- Geodeesia OU t66 GD-17-008 nr "Maa-ala plaan” (19.01.2017)
2. Eramu on krundile seotud geodeetiliste koordinaatidega hoone nurkades.
3. Haljastuse tapne asukoht tipsustada haljastuse teoslajaga.
4, Koordinaadld L-Est, '97 slisteemls, krgused Baltl sisteemls
e EELPROJEKT
LAUDA REKONSTRUEERIMINE [ ERTET
VIRGMAN 0U ullpe kil Gaspar Vikklsh
Ladne-Nigula vald Hantrollls 07.08.2017
88001;004;,0013 Stina Metsls
Kaatr|
Lllva killa Lol o
Rldala vald 1:500
90415
reg.kood 11884305 ASENDIPLAAN
MTR EEP002834 A.012
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Lisa 5 Ehitusluba nr 1712271/36310 (26.10.2017)

Ehitusluba nr 1712271/36310

Ehitusluba nr 1712271/36310

Haldusakt

Haldusakti andmed

Haldusakti alus
Haldusakt

Haldusakti kuupgev
Haldusakti viljaandja
Haldusakti allkirjastajad

Ehitusloa tactlus 11271/19302 (esitatud 17.10.2017)
Ehitusluba 12271/36310

26.10.2017

Laane-Nigula Vallavalitsus (reg. kood 75038598)

null null

Haldusaktile lisatud tdiendavad markused ja tingimused

Haldusakti kinnitamine

Seotud ehitised

Jrk Ehitise nimetus EHR kood Ehitise aadress

1 Laut 105011277 Laane maakond, Laane-Nigula vald, Kuijée kiila, Jiri

26.10.2017

1/5
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Ehitusluba nr 1712271/36310

Ehitis

Ehitustegevuse info

Niitaja

Ehitise andmed

Hoone liik

Mitteeluhoone

Ehitisealune pind ja kérgus

Ehitisealuse pinnaga iile 60 m2

Ehitis on vees, kaldaga
ilhendamata

Ei

Kavandatav tegevus

Ehitise iimberehitamine

Ehitustegevuse tédpsustus

Kompleksne rekonstrueerimine

Alusdokument

Ehitusloa taotlus 1711271/19302 (17.10.2017)

See tegevus on

Loakohustuslik

Ehitise tldinfo

Niitaja Ehitise andmed
Ehitise liik Hoone

Ehitise nimetus Fuidutddstuse hoone
Ehitisregistri kood 105011277

Omandi liik kinnisasi

Ehitise seisund

Esmane kasutusaasta 1964

Esmase kasutuseleviiu aasta ei

on oletuslik

Ehitise aadress

Ehitise kasutamise otstarbed

Niitaja

Laane maakond, Laane-Nigula vald, Kuijée kiila, Jiiri

Ehitise andmed

Kasutamise otstarve,

Puidutddstuse hoone (12517)

mitteeluruumi pind (m2) 11543
Eluruumide pind kokku 0,0
Mitteeluruumide pind kokku 1154,3
26.10.2017 2/5
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Ehitise mootmed
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Niitaja Ehitise andmed
Ehitisealune pind (m2) 13223
Maapealse osa alune pind 13223
(m2)

Koetav pind (m2) 11359
Suletud netopind (m2) 11543
Uldkasutatav pind (m2) 0,0
Tehnopind (m2) 133
Maapealsete korruste arv 1
Maa-aluste korruste arv 0
Kérgus (m) 9,7
Absoluutne kérgus (m) 21,8
Pikkus (m2) 62,1
Laius (m) 278
Siigavus (m) 0,0
Maht (m3) 6611,5
Maapealse osa maht (m3) 66115

Ehitise konstruktsioonid ja materjalid

Niitaja

Ehitise andmed

Vundamendi liik

madalvundament

Kande- ja jdigastavate

konstruktsioonide materjali liik

tellis; monteeritav raudbetoon

Vilisseina litk

tellis; tellis, vaikeplokk

Valisseina valisviimistluse
materjali liik

vaike- véi suurplokk (vaht, mull, kergkruus, karg, betoon jms)

Vahelagede kandva osa
materjali liik

monteeritav raudbetoon

Katuse ja katuslagede kandva

osa materjali liik

puit

Katusekatte materjali liik

26102017

plekk
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Ehitise tehnilised néitajad
Niitaja

Ehitise andmed
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Elektrisiisteemi liik

viirk

Veevarustuse liik

lokaalne, puurkaev

Kanalistasiooni liik

lokaalne, mahuti

Soojusvarustuse liik

lokaalkiite

Soojusallika liik

katel

Energiaallika liik

tahke (puit, turvas, brikett, puitgraanul, saepuru vmt)

Ventilatsiooni liik

mehaaniline sissepuhe ja valjatémme; loomulik ventilatsioon

Jahutussisteemi litk

Viérgu- voi mahutigaas

Liftide arv

Ehitise asukoht

Kuju nr Naiitaja

Ehitise andmed

1 Mimetus

Geomeetria moodustusviis

Digitud

Tiidp

Pind

Koordinaadid

e d
W= oD

e A S

6551070.98
6551072.85
6551082.79
6551088.18
6551080.93
6551083.39
6551045.19
6551047.34
6551037.06
6551027.05

1. 6551037.34

6551035.42
6551070.98

500090.80
500087.03
500091.83
500080.76
500077.26
500072.18
500053.06
500048.55
500043.64
500064.57
500069.48
500073.49
500090.80

Kuju aadressid

L&ane maakond, Ldane-Nigula vald, Kuijée kiila,

Jiliri

Ehitisel on 1 kuju

26.10.2017
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Dokumendid

Dokumendi lilk: Muu lisa

Jrk Faili andmed

1 Failinr 403
Faili nimetus  403_Ehitusluba-korraldus_Juri_tootmi
Fail 403_Ehitusluba-korraldus_Juri_tootmi....pdf
Viljaandja/koostaja (kpv) Lé&dne-Nigula Vallavalitsus (24.10.2017)
Uleslaadija MARJE HIIESALU (1133936)
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@ PINDI
KINNISVARA
Lisa 6 Vastavuskinnitus standardile EVS 875

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

e Kaesolev hindamisaruanne ja kogu hindamistoiming vastab Eesti vara hindamise standardisarja EVS 875
nbuetele, sh hindamise headele tavadele.

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

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

e Hindaja on tegutsenud sdltumatu valishindajana.

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.

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

Egon Enula Kristi Kreitsmann

koostaja, nooremhindaja, tase 5 labivaataja/kinnitaja, kutseline hindaja
kutsetunnistuse nr 208076 vara hindaja, tase 7

+372 56 2999 29 Kutsetunnistuse nr 176335

egon.enula@pindi.ee

/allkirjastatud digitaalselt/ /allkirjastatud digitaalselt/
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