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kinnisasja omandamise tasu, sh tdiendava hivitise hindamine
seoses aralbdike avalikes huvides omandamisega (KAHOS § 4
I6ike 1 punkti 7 alusel).
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Hindamisaruande
koostaja:

Eva-Mari Luts

kutseline vara hindaja, tase 7, kutsetunnistus nr 202931
Eesti Kinnisvara Hindajate Uhingu liige

+372 520 3807

eva-mari.luts@arcovara.ee
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Hinnatava vara koondandmed

Hinnatav vara:

kinnisasjast registriosa numbriga 269638 avalikes huvides omandatav
araldige pindalaga 202 m? - mis moodustab katastriliksuse tunnusega
62201:001:2336

Pdlva maakond, Pdlva vald, Pdlva linn, 87 Pdlva ringtee L10 (araldige

Aadress: endisest Vabriku tn 1 tervikust)
Omanik: OU Rekontra (registrikood 10298331)
Kinnistu liik: kinnisasi

Katastriliksuste tunnused

62201:001:2335 62201:001:2336

Sihtotstarve

Tootmismaa 100% Transpordimaa 100%

Katastriliksuse pindala:

7364 m? 202 m?

Kinnisasjal paiknevad
ehitised, sh tehnovdrgud:

puuduvad

Planeeringud,
ehitusodigus:

Vastavalt kehtivale Pdlva valla Uldplaneeringule (kehtestatud Pdlva
Vallavolikogu 27.06.2024 otsusega nr 1-3/16) asub hinnatav vara
segakasutusega ari- ja tootmisettevbtte maa-alal (erinevus SE alast, et siin
ei asu elamuid ja uhiskondlikke hooneid). Olemasolev maakasutus ei ole
vastusolus kehtiva tldplaneeringuga.

Vaartuse kuupdeva seisuga on hinnataval varal kehtiv detailplaneering
,Polva linnas kinnistutel Ringtee 1F ja Silva 44 detailplaneering®,
kehtestatud 30.09.2005. Kahe krundi Silva 44a ja Ringtee tn.1F (praegused
Vabriku tn 1 ja Ringtee tn 1c) Uhendamine, maauksuse sihtotstarbe
maaramine ja krundile hoonestus- ja parkimistingimuste maaramine,
moodustatavale krundile juurdepddsude sidumine olemasoleva ja
kavandatud tanavavadrguga.

Ehitusdigus on maaratud (hiselt kahe kinnisasja liitumisel Uheks
kinnisasjaks. Ehitusbiguse ala jadb samuti kahe kinnisasja piirile, kinnisasju
vaartuse kuupadeva seisuga liidetud ei ole. Maauksuste taisehitus 26,8%
ulatuses kokku 4783 m2, lubatud on rajada kuni 3 hoonet kuni kolme
korrusega. Maa sihtotstarveteks on maaratud tootmismaa, biroohoonete
maa, haljasala, elektrirajatiste maa ja teealad.

Hinnataval varal on taiendavalt 24.11.2021 algatatud detailplaneering Pdlva
vallavalitsuse korraldusega nr 2-3/578 Pédlva linnas Ringtee 1c ja Vabriku tn
1 katastriliksuste ja lahialadele. Detailplaneeringu koostamise eesmargiks
on jagada planeeringuala paarismaja kruntideks. Planeeringuala kasutamist
piiravad kaks ohtlikku ettevdtet: Alexela AS Pdlva automaattankla ning Tere
AS Pélva tootmisosakond. Ettevbtete ohualad jagunevad vastavalt nende
risikianallUUsidele kolmeks tsooniks. Kaesoleval juhul ulatuvad mdlema
ohtliku ettevdtte eriti ohtlikud alad planeeringualale. See aga ei tdhenda
automaatselt, et sellisele alale ei tohi midagi kavandada. Ulevaatuse
kuupaeva seisuga (seega ka vaartuse kuupaeva seisuga, mis on oluliselt
varasem) ei ole ohutuse hindamise protsess I6ppenud, puuduvad juhised
ohutusmeetmetele, kooskdlastus Paasteametiga. Paasteameti
kooskdlastus voi selle puudumine on siduva tdhendusega, millest tulenevalt
algatamisfaasis detailplaneeringuga hindamisel ei arvestata.

Olemasolev kehtiv detailplaneering on kehtiv kuni samale alale uue DP
kehtestamiseni vdi olemasoleva kehtetuks tunnistamiseni.

Araldige:

katastrilksuse l6unaosas asuv hoonestamata maa-ala (kitsas riba tee
aares) pindalaga 202 m?, moodustatud on eraldi katastriliksus tunnusega
62201:001:2336. Araldike alal hindajale teadaolevalt tehnovérkude
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litumispunktid puuduvad. AralGikele jaab osaliselt sidekaabel ja olemasolev
kergliiklustee.

Hindamistulemust
mdjutada vdivad
vastuolud andmetes:

Hinnangu eesmark:

Hindamisaruande koondandmed

Puuduvad

kinnisasja omandamise tasu, sh tdiendava huvitise hindamine seoses
araldike avalikes huvides omandamisega (KAHOS § 4 16ike 1 punkti 7
alusel).

Lahtelilesanne:

hinnata tasu Vabriku tn 1 kinnisasja registriosa numbriga 269638
planeeritud araldike suurusega 202 m? avalikes huvides v6orandamisel
kinnisasja avalikes huvides omandamise seaduse (KAHOS) alusel.
Araldike vodrandamiseks on moodustatud eraldi katastriliksus tunnusega
62201:001:2336. Hindamisel on lahtutud olukorrast enne maalksuse
jagamist ning seega on araldike maakasutuse sihtotstarbeks tootmismaa
vastavalt tdiendavale tellimuskirjale 09.12.2025.

Vastavalt tellimuslepingu tehnilise kirjelduse punktile 2.4.1 esitatakse kdik
hindamistulemused iimardamata, 1 eurosendi tapsusega.

Ulevaatuse kuupéev: 29.01.2026

Vaartuse kuupaev: 16.05.2025

H|nd?m|saruande 06.03.2026

kuupaev:

Tellija: Transpordiamet (registrikood 70001490)

Tellija esindaja:

Riin Kodu, maade projektijuht

Tellimusleping:

tellimusleping nr 3.2-2/25/147-1, s6lmitud 03.02.2025, t66vétulepingu nr
3.2-2/25/147-1 muutmine, muudatus nr 1, sélmitud 08.07.2025, téiendav
tellimuskiri 09.12.2025.

Hindamise eeldused:

- hinnataval varal ei esinenud selle Ulevaatamise hetkel varjatud
puudusi, mille olemasolu mdistlikult tegutsev hindaja ei tuvastanud
ega pidanudki tuvastama,;

- hindajale esitatud informatsioon ja dokumentatsioon on tdene;

- vastavalt tellimuskirjale on lahtutud olukorrast enne kinnisasja
jagamist, kuna kinnisasja jagamine ja araldike sihtotstarbe
muutmine on teostatud araldike voorandamise eesmargil.

Tasu:

kinnisasja omandamise tasu on 1438,24 eurot, sh:
- araloike harilik vaartus 1438,24 € ehk 7,12 €/m2
- saamata jaav tulu 0 €

- kaasnev otsene varaline kahju 0 €

Hinnang likviidsusele:

ei ole vdimalik hinnata, sest tegemist on turule mittesuunatud varaga.

Hindamistulemuse
tapsus:

tulenevalt hindamise eesmargist ei ole tegemist turupdhise kasitlusega.
Seetdttu on hindamistulemus madala tapsusega, hindamistulemuse
téapsuseks on £20%

Kaibemaks:

Kommentaarid

Puuduvad

Hindamistulemus

hindamistulemus ei sisalda kadibemaksu, kuid vdimaliku ostu-muugitehingu
tegemisel voib selle osas kaesoleval juhul lisanduda kaibemaks Eesti
Vabariigis kehtivates oigusaktides satestatud korras. Turul on levinud
analoogsete varade puhul hinna kasitlus kdibemaksuta tasemel

Pdlva maakonnas Pdlva vallas Pdlva linnas aadressil Vabriku tn 1 asuva kinnisasja registriosa numbriga
269638 araldike katastritunnusega 2201:001:2336, aadressil 87 Pdlva ringtee L10, pindalaga 202 m?
avalikes huvides omandamise tasu on vaartuse kuupdeva 16.05.2025 seisuga 1438,24 (iikks tuhat
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nelisada kolmkiimmend kaheksa eurot ja kakskiimmend neli eurosenti) eurot. Hinnatud tasu
koosneb araldike harilikust vaartusest, otsesest varalist kahju ja saamata jaavat tulu ei esine.

Hindamisaruande koostaja:

/ Allkirjastatud digitaalselt /

Eva-Mari Luts

kutseline vara hindaja,
tase 7, kutsetunnistus nr 202931
Eesti Kinnisvara Hindajate Uhingu lige
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1. HINNATAV VARA, HINDAMISE EESMARK, ALUSED, EELDUSED JA
PIIRAVAD TINGIMUSED

1.1 Hinnatav vara ja hindamise eesmark

Polva maakond, Polva vald, Pélva linn, 87 Polva ringtee L10 (araldige endisest Vabriku tn 1

tervikust)

Hinnatav vara:

kinnisasjast registriosa numbriga 269638 avalikes huvides omandatav
araldige pindalaga 202 m? - mis moodustab katastriliksuse tunnusega
62201:001:2336

Tellija:

Transpordiamet (registrikood 70001490)

Tellija esindaja:

Riin Kodu, maade projektijuht

Tellimusleping:

tellimusleping nr 3.2-2/25/147-1, sdlmitud 03.02.2025, t66votulepingu
nr 3.2-2/25/147-1 muutmine, muudatus nr 1, sélmitud 08.07.2025,
taiendav tellimuskiri 09.12.2025.

Hinnangu eesmark:

kinnisasja omandamise tasu, sh tdiendava huvitise hindamine seoses
araldike avalikes huvides omandamisega (KAHOS § 4 I6ike 1 punkti 7
alusel).

Hindamise eesmérk on hindamisaruannete koostamine kinnisasja
omandamise tasu leidmiseks vastavalt Kinnisasja avalikes huvides
omandamise seaduses (edaspidi KAHOS) sétestatule. Tasu koosneb
kinnisasja vaéartusest ja hiivitisest kinnisasja omandamisega otseselt
kaasneva varalise kahju ja saamata jaéva tulu eest, kui need esinevad.
Tasu korral on arvesse véetud majanduslikku kahju, mida kinnisasja
v6brandaja vborandamisel kannab vastavalt KAHOS §-s 11, 12, 13, 14,
18 ja 20 sétestatule.

Hinnangu kasutaja:

Transpordiamet

Tulenevalt hinnatava objekti olemusest ning hindamise eesmargist ei
ole tegemist turupbhise késitlusega ning seetdttu pole kdesolev
hindamisaruanne sobilik esitamiseks krediidiasutustele tagatisvara
hinnanguna.

Vaartuse liik:

tasu’

Kinnisasja omanikule makstav tasu koosneb kinnisasja véértusest ja
hivitisest kinnisasja omandamisega otseselt kaasneva varalise kahju
Jja saamata jééva tulu eest, kui need esinevad. Hiivitamise eesmaérgil
hinnatakse omandatava kinnisasja voi selle osa vaéartus ning
anallilisitakse kinnisasja kui terviku véértuse véimalikku muutumist. Kui
kinnisasja vaéartuse vdhenemine ei iseloomusta kogu varalist kahju, mis
isikule tekib, siis hinnatakse vaartuse vdhenemisele lisanduv otseselt
kaasnev varaline kahju ja saamata jaav tulu.

Vara vaéartuseks hoonestamata vara hlivitamisel on tavaliselt harilik
véaartus, millele vastab vara hindamise standardites turuvaartus?.

1 Varasemalt kasutuses olnud méistest hiivitusvaértus on kehtivas hindamisstandardis EVS 875-12:2024 loobutud, KAHOS sellist
moistet ei kasitle, kasutusele on vbetud moiste tasu.

2 Turuvédrtus (market value) on hinnangul péhinev summa, mille eest vara peaks véértuse kuupéeval minema iile tehingut sooritada
soovivalt miidjalt tehingut sooritada soovivale ostjale séltumatus ja vordsetel alustel toimuvas tehingus pérast kbikidele néuetele
vastavat mlitigitegevust, kusjuures pooled on tegutsenud teadlikult, kaalutletult ja ilma sunduseta (EVS 875-1).

Eksperthinnang nr ARE-260231C Pdlva maakond, Pdlva vald, Pélva linn, Vabriku tn 1
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hinnata tasu Vabriku tn 1 kinnisasja registriosa numbriga 269638
planeeritud araldike suurusega 202 m? avalikes huvides vodrandamisel
kinnisasja avalikes huvides omandamise seaduse (KAHOS) alusel.
Araldike voorandamiseks on moodustatud eraldi katastriiiksus
tunnusega 62201:001:2336. Hindamisel on lahtutud olukorrast enne
maalksuse jagamist ning seega on a&raldike maakasutuse
sihtotstarbeks tootmismaa vastavalt tdiendavale tellimuskirjale
09.12.2025.

Vastavalt tellimuslepingu tehnilise kirjelduse punktile 2.4.1 esitatakse
kéik hindamistulemused Umardamata, 1 eurosendi tapsusega.

Lahtelilesanne:

1.2 Hindamise alused

Hindamisel on Iahtutud Eestis kehtivast vara hindamise standardisarjast EVS 875, kehtivast
seadusandlusest ja Eesti Kinnisvara Hindajate Uhingu heade tavade koodeksist.

1.3 Hindamisel tehtavad eeldused ja piiravad tingimused

Hindamistulemus on kehtiv jargmistel eeldustel:
- hinnataval varal ei esinenud selle Ulevaatamise hetkel varjatud puudusi, mille olemasolu maéistlikult
tegutsev hindaja ei tuvastanud ega pidanudki tuvastama;
- hindajale esitatud informatsioon ja dokumentatsioon on tdene;
- vastavalt tellimuskirjale on lahtutud olukorrast enne kinnisasja jagamist, kuna kinnisasja jagamine ja
araldike sihtotstarbe muutmine on teostatud araldike véérandamise eesmargil.

Hindaja ei ole teinud ehitise uuringuid ega inspekteerinud hinnatava vara neid osasid, mis on kaetud, varjatud
vOi ligipddsmatud. Hindamise teostamisel ldhtusime eeldusest, et need ehitise osad on piisavalt heas
seisundis tagamaks ehitise eesmérgipérast kasutust. Hindaja ei saa avaldada mingit arvamust ehitise nende
osade kohta, mida ei ole inspekteeritud, ning see hindamisaruanne ei kinnita hoone struktuuri ja
kattematerjalide laitmatust. (EVS 875-4)

Hindamisaruanne on hindamise eesmérgi huvides avalik. Juhul, kui seda hindamisaruannet soovitakse
avaldada muul eesmérgil, tuleb avaldamise vormis ja kontekstis hindajaga enne kirjalikult kokku leppida.
(EVS 875-4)

See hindamisaruanne on esitatud konfidentsiaalselt tellijale ainult eespool avaldatud ja selleks ette néhtud
eesmargil. Hindaja ei saa voétta endale mingit vastutust juhul, kui seda kasutab keegi kolmas isik vbi kui seda
tehakse selleks mitte ette néhtud eesmérgil. (EVS 875-4)

Hindaja ei ole teinud mingeid uuringuid saastatuse voi saastuse ohu kohta ega saa seega esitada kindlat
seisukohta, missugune voiks olla nende vbéimalik méju hindamistulemusele. Hindamisel on [éhtutud
eeldusest, et hinnataval varal ja selle l&dheduses ei ole saastatust ega saastuse ohtu Igasugune saastatuse
ja saastuse ohu avastamine véib vara vaértus méargatavalt méjutada. (EVS 875-4)

Eksperthinnang nr ARE-260231C Pdlva maakond, Pdlva vald, Pélva linn, Vabriku tn 1
Hindamisaruande koostaja: Eva-Mari Luts
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2. HINDAMISE ALGANDMED JA HINNATAVA VARA ULEVAATUS

2.1 Hindamise lahteandmed ja hinnatava vara dokumentatsioon

KASUTATUD ANDMEALLIKAD

- kinnisasja avalikes huvides omandamise seadus (edaspidi KAHOS);
- kinnisasja erakorralise hindamise kord (Eesti Vabariigi Valituse maarus);
- Krundijaotuskava POS 25 RT 87 Pdlva ringtee km 3,096,034 ja RT 90 Pdlva-Karisilla km 0,15 -
0,40 Pdlva linna ja Rosma kula vahelise 16igu jalgratta ja jalgtee projektist t66 nr 22036;
- Jaakreostuse alade kaart, https://register.keskkonnaportaal.ee/register, seisuga 29.01.2026;
Eesti pinnase radooniriski kaart (Eesti Geoloogiateenistus, andmed 2023. a. seisuga), seisuga
26.06.2025;
Pdlva valla Gldplaneering https://www.polva.ee/uldplaneering, seisuga 29.01.2026;
Pdlva valla detailplaneeringute info, https://www.polva.ee/detailplaneeringud 29.01.2026 seisuga;
- Eesti Kinnisvara Hindajate Uhingu heade tavade koodeks;
- Eesti vara hindamise standardiseeria EVS 875;
- Maa- ja Ruumiamet www.maaruum.ee ja sealsed kaardirakendused, seisuga 29.01.2026;
- Transpordiameti liiklussageduse kaardirakendus https://www.transpordiamet.ee/liiklussagedus,
seisuga 29.01.2026;
- Maa- ja Ruumiameti tehingute andmebaas;
- Arco Vara Kinnisvarabiiroo OU tehinguinfo seisuga 16.05.2025;
- algandmete esitajate poolt esitatud teave;
- kinnisvaraportaal www.kv.ee, seisuga 08.08.2025;
- Eesti kaart www .kaart.delfi.ee, seisuga 29.01.2026;
- e-kinnistusraamat www.kinnistusraamat.rik.ee, seisuga 29.01.2026;
- vara kohapealne llevaatus ja selle kaigus teostatud markmed.

Allhange
Hindamistoimingute labiviimise kaigus ei kasutatud allhanget.

2.2 Vastuolud lahteandmete ja vara tegeliku olukorra vahel

Hindaja ei tuvastanud hindamistoimingute labiviimise kaigus andmetes vastuolusid ning hindab muus osas
andmed usaldusvaarseteks.

2.3 Hinnatava vara lilevaatus

Ulevaatuse kuupéevs: 29.01.2026
Vaartuse kuupaev: 16.05.2025
Hindamisaruande kuupéaev>: 06.03.2026

Ulevaatuse teostanud hindaja: Arco Vara Kinnisvarabiiroo OU kutseline hindaja Eva-Mari Luts
Ulevaatuse juures viibinud
isikud:

Ulevaatus on teostatud hindaja poolt ainuisikuliselt

3 Ulevaatuse kuupéev (date of inspection) - kuupéev, millal tehti hinnatava vara lilevaatus (EVS 875-1).

4 Véddrtuse kuupdev (date of valuation) - kuupdev, mille seisuga hindamistulemus (véértus) on esitatud. See peab kokku langema
hindamise kuupéeva voi lilevaatuse kuupdevaga voi eelnema (ihele v6i mélemale neist, s.t hindamine peab olema tehtud kas oleviku
v6i mineviku kuup&eva seisuga. (EVS 875-1)

% Hindamisaruande kuupdev (date of valuation report) - kuup&ev, millal hindamisaruanne on allkirjastatud (EVS 875-1).
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Ulevaatuse ulatus:

Ulevaatus hélmas hinnatavat maa-ala (selle maapealne osa)

Ulevaatuse p6hjalikkus:

Ulevaatuse kaigus teostati maa-ala visuaalne vaatlus, seda ilma
erivahendeid kasutamata. Ulevaatuse teostaja lahtus maa-ala
Ulevaatuse tegemisel plaanimaterjalist.

Algandmed esitanud isik:

Toovotja endise kontaktisiku Allan Ladva 11.02.2025 veebikohtumise
kaigus suusonaliselt meili teel esitatud info, t66vbtja kontaktisiku Riin
kodu poolt edastatud tadiendav info meili teel 09.12.2025 (sh uus
krundijaotuskava), omaniku esindaja Peep Pold poolt tel teel
30.01.2026 ja meili teel 31.01.2026 esitatud info, Pdlva valla arhitekt-
planeerija Tiia Zuppur poolt esitatud info meili teel.

Hindamisaruande koostanud
hindaja:

kutseline hindaja Eva-Mari Luts (kutseline vara hindaja, tase 7,
kutsetunnistus nr 202931)
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3. HINNATAVA VARA KIRJELDUS

3.1 Oigussuhete kirjeldus

Polva maakond, Polva vald, Polva linn, Vabriku tn 1

Kinnistu nimi: SILVA NR.44 A

Kinnistu liik: kinnisasi

Registriosa number: 269638

Katastriliksuse tunnus 62201:001:2335 62201:001:2336
Sihtotstarve Tootmismaa 100% Transpordimaa 100%
Katastriliksuse pindala: 7364 m? 202 m?

Omanik:

OU Rekontra (registrikood 10298331)

Hinnatava vara kasuks seatud
piiratud asjadigused:

vaartuse kuupaeva seisuga registriosa | jaos vastavasisulised kehtivad
kanded puuduvad

Koormatised ja kitsendused:

vaartuse kuupaeva seisuga on registriosa Ill jaos jargmised kehtivad
kanded:

- Isiklik kasutusbigus tehnovdérgu voi rajatise seadmiseks
Elektrilevi OU (registrikood 11050857) kasuks. Tahtajatult
elektripaigaldise majandamiseks elektripaigaldise kaitsevoondi
ulatuses vastavalt 07.09.2006 lepingu p.-le 2 ja lepingu lisaks
olevale plaanile.

Tegemist on tavaparase tehnovérgu omamiseks ja hoolduse
tagamiseks mdeldud isikliku kasutusdigusega, mis ei takista ega piira
markimisvaarselt vara sihtotstarbeparast kasutamist, tasu on vara
vaartust arvestades marginaalne ja seega vara turuvaartust ei mojuta.
Sh ei jaa isikliku kasutusdiguse ala aralbikele. (vt isikliku kasutusdiguse
lepingu valjavotet lisas nr 5)

- Isiklik kasutusbigus Mittetulundustihing Eesti Andmesidevork
(registrikood 80361841) kasuks. Tahtajatu ja tasuta isiklik
kasutusbigus  elektroonilise  side  vbrgu  ehitamiseks,
remontimiseks, hooldamiseks, kasutamiseks ja likvideerimiseks
vastavalt 13.10.2014 lepingu punktidele 2 ja 3 ning lepingu lisaks
3 olevale plaanile.

Tegemist on tavapérase tehnovérgu omamiseks ja hoolduse
tagamiseks mdeldud tasuta isikliku kasutusdigusega, mis ei takista ega
piira markimisvaarselt vara sihtotstarbeparast kasutamist ega mojuta
vara turuvaartust. Isikliku kasutusdiguse ala jaab osaliselt hinnatava
araldike piiridesse ning seda on tapsemalt kajastatud punktis 3.4 (vt
isikliku kasutusuiguse lepingu véljavotet lisas nr 5)

- Eelmarge isikliku kasutusdiguse muutmise tagamiseks Eesti
Andmesidevdrgu AS (registrikood 14539659) kasuks.

Tegemist on andmeside ettevbotete vahelise ostu-midgitehingu
eelmarkega, mis ei avalda mdju hinnatava vara vaartusele ega
sihtotstarbelisele kasutusele.

Hupoteegid:

vaartuse kuupdeva seisuga registriosa IV jaos kehtivad hlpoteegid
puuduvad.

Pooleliolevad
kinnistamisavaldused
(plommid)

vaartuse kuupaeva seisuga puuduvad

Hinnatavat vara koormavad
adri- ja/vdi rendilepingud:

rendilepingud puuduvad, vara on omaniku kasutuses.
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vastavalt Maa- ja Ruumiameti kitsenduste kaardirakendusele lasuvad
katastriliksusel tunnusega 62201:001:2335, jargmised maakasutuse
kitsendused:

- elektripaigaldise kaitsevddnd;

- avalikult kasutatava tee kaitsevddnd;

- geodeetilise margi kaitsevoond;

- gaasipaigaldise kaitsevdond

- sideehitise kaitsevoond,;

- planeeringu ala.
vastavalt Maa- ja Ruumiameti kitsenduste kaardirakendusele lasuvad
katastrilksusel tunnusega 62201:001:2336, jargmised maakasutuse
kitsendused:

- sideehitise kaitsevdond;

- avalikult kasutatava tee kaitsevodnd;

- planeeringu ala;
Olemasolevad kitsendused ei takista valdavalt kuigi olulisel maaral
hinnatava vara vdimalikku sihtotstarbelist kasutamist ega takista vara
vddrandamist, mistéttu ei oma olemasolevad maakasutuse kitsendused
kéesoleval juhul hinnatava vara turuvaartusele ega likviidsusele kuigi
olulist mdju.
Kitsenduste kaardid, nende loetelu ja ulatus on toodud eksperthinnangu
Lisas number 3

Muud olulised vaartust
mojutavad diguslikud aspektid,
piirangud:

3.2 Asukoha kirjeldus

Makroasukoht

Maakond, asustusiksus: Pdlva maakond, Pdlva vald, Pdlva linn

Kaugus keskustest: Pdlva kesklinn (Keskvaljak) asub ~ 2,3 km kaugusel (m66da sbiduteed)
Pdlva linn ja linnaiimbruse asulad, eelkdige Mammaste, Orajde ja
Rosma piirkonnad.

Mikroasukoht

Konkureerivad turupiirkonnad:

Naabrus: Uhepereelamud, tootmishooned
jalakaijad hea, kergliiklustee
sdidukid hea

otsene juurdepdads avalikult kasutatavalt Pdlva
ringteelt (tee nr 87, asfaltkate) dle avalikult
kasutatava Vabriku tanava (tee nr 6200082,
mustkate), millelt on rajatud mahasoit. Teed on heas
seisukorras kdvakattelised.

Juurdepaas:
kommentaar
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" Phhimaantes
AP Tugimaantee
L . Edrvalmaantee
Riigiteed Sees A Ramp, ihendustes
N Muu rilgitee
M trassi osa
Kohalik tee
Kohalik-, era- ja metsatee Sees M Eratee
M Metsatee
Registrearitud KO Seps registreertud KU
Allikas: Maa- ja Ruumiameti Teeregistri kaardirakendus
kool Roosi kool ~ 1,4 km
lasteaed Pdlva Lasteaed Mesimumm ~ 1,4 km mooda teed.
Infrastruktuur: kauplus Pdlva Maksimarket ~ 500 m kaugusel
Uhistranspordi- maakonnaliinide peatused ,Selvehall® ~ 800 m
peatus kaugusel, ,Lina“ ~ 1,1 km
Veekogu: puudub

Vara majandamisega kaudsemalt seotud keskkonna- ja sotsiaaljuhtimise aspektid (s
kliimakriskid dine keskkonnakvaliteet)

hinnatava maa-ala voi ka selle lahiimbruse osas pole tdpne miratase
teada, mille juures piirkondliku mirafooni moodustab peamiselt

Muratase: N , R, N .
laheduses olevate teede liiklusmira ja tédstusmira (miratase on
hinnanguliselt keskmisest madalama tasemega)

Tuginedes 2024. aasta Transpordiameti liksussageduse
kaardirakenduse andmetele, on hinnatava varaga piirnev Pdlva ringtee
keskmisest madalama liiklussagedusega, mille aktiivsus on ca 2200
autot 66paevas.
a4 . Z > P Liiklussagedused 2024
i AKOL
@ 000+
: G 10000 19999
a G 4000 9999
2 ‘ : G S 000-5999
= 1000- 2999
¥ e, —— 300 - 999

Liikluskoormus: [; ' ‘ — kuni 299
E £ . =i
S S LN it
[N Z
@ . 7
= a \l- a
N AT\l a o S
AKOL
- 20000 +

@ 1000019999
G 0009999
- 30005999
1000-2999
— 300 - 999
kuni 299
Allikas: Transpordiameti liiklussageduse kaardirakendus
Hinnatava vara asukoht on tahistatud musta séoriga.
Keskkonnaportaali kaardirakenduse andmeil ei ole hinnatava kinnisasja
osas teada vdimalikku jadkreostust.

Reostus ja reostusoht,
jaakreostus:
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Hindajal puudub muus osas teave, et kas maa-alal esineb reostust vdi
reostuse ohtu (vt ka piiravad tingimused peatikis 1.3). Sealjuures pole
ka teada, et kinnisasja osas oleks labi viidud keskkonnaalaseid
ekspertiise vdi esineks muid reostust kinnitavaid materjale.

Maardlad:

Maa- ja Ruumiameti maardlate kaardirakenduse andmeil ei paikne
hinnatav vara teadaolevalt maardlate (sh prognoosvarude) maa-alal ega
ka altkaevandatud maa-alal

Ohtlikud kaitised:

Maa- ja Ruumiameti ohtlike kaitiste kaardirakenduse andmeil paikneb
vara Tere AS Pdlva tootmisosakonna alal, kus kemikaalideks on
ammoniaak, lammastikhape, vaavelhape ja osaliselt ka Alexela AS
Pdlva automaattankla ohualal, kus kemikaalideks on diislikitus,
propaan-butaan ehk LPG ja bensiin (C-kategooria ohuala)

3

Tere AS Pélva tootmisosakond "

Alexela AS Pélvaautomaatt:

Allikas: Maa- ja Ruumiameti ohtlike kaitiste kaardirakendus
Eksperthinnangu koostaja hinnangul ei ole méju tdpsemalt maaratletav,
kuna turuosaliste poolt ei ole néudluse ja mdju vaartusele tuvastatav.
Vastavalt Paasteameti koostatud kemikaaliseaduse § 32 juhenditele
hinnatakse planeerimisel vdi ehitusprojekti koostamisel, millise
tundlikkusega hoonet millisesse ohutsooni on lubatud ehitada vtka
kaesoleva hindamisaruande peatukk 3.3 — detailplaneering.

Radoonirisk:

Eesti radooniriski levialade kaardi andmeil paikneb hinnatav vara alal,
kus vdib esineda kdrge vdi vaga kdrge radoonisisaldusega pinnaseid:

Markus: hinnatava vara ligikaudne asukoht on tahistatud musta noolega.
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REr-riski ruutkaart
(500500 m)

Rri-riski waartus
l:l":.\l::-"l"'l" i

Rn-risk omavalitsuse tasemel

Omavalitsuse klass

o
- 150 250
- PR RO

Allikas: Eesti pinnase radooniriski kaart (Eesti Geoloogiateenistus, andmed 2023. a.
seisuga)

1 1a0

Eksperthinnangu koostaja hinnangul ei oma kaesoleval juhul asjaolu, et
hinnatav vara paikneb maa-alal, kus vOib esineda radooniriski,
hinnatava vara turuvaartusele ega likviidsusele otsest negatiivset mdju
(sh isegi kui taoline moju esineb, ei ole see eksperthinnangu koostaja
hinnangul Uheselt ega tapselt maaratletav ning kuna hinnatava vara
turuvaartuse hindamisel on peatikis 5.4 vordlusmeetodi rakendamisel
kasutatud vordlustehinguid ainuiksi sarnasest piirkonnast, mis on
tervikuna sarnase radooniriski esinemissageduse tdenaosusega
piirkond, sisaldub seega radooniriski voimalik mdju juba
hindamistulemuses

Maa- ja Ruumiameti Uleujutusalade kaardirakenduse andmeil ei paikne
Uleujutusrisk (sh pinnase hinnatav vara teadaolevalt lleujutusriskiga maa-alal.

erosioon ja maalihked): Samaaegselt ei paikne hinnatav vara ka teadaolevalt véimaliku pinnase
erosiooni voi ka maalihete esilekerkimise ohuga piirkonnas.

Maa- ja Ruumiameti soojussaarte kaardirakenduse andmeil ei paikne
hinnatav vara soojussaarte esinemistéendosusega alal (sh esineb
hinnataval kinnisasjal kui ka naabruses olevatel kinnisasjadel
arvestataval maaral madal- kui ka kérghaljastust)

Soojussaareds®:

hinnatav vara paikneb loodusliku kdrghaljastusega piirkonnas, kus véib
esineda Eesti Vabariigi kontekstis metsatulekahjude esile kerkimise
riski, mille juures hindaja soovitab siinkohal vastavat riski mitigeerida
eeskatt vdimaliku vara kindlustuslepingu sdImimise Iabi

Metsatulekahjude oht:

vottes arvesse Eesti geograafilist asukohta ja héredat asustust, on
siinsed kliimamuutustega kaasnevad riskid suhteliselt vaikesed ja
reeglina vaga piiratud ning sageli pelgalt kohaliku méjualaga. Asustust
mdjutavad muud vdimalikud kliimaohud avalduvad (le Eesti Gsna
juhuslikult (nt tormid, kuumalained, akilised Uleujutused jmt), séltudes
pigem vdimenduvast juhuste  kokkusattumisest,  puudulikust
ehituskvaliteedist voi ohtude ignoreerimisest (erinevaid kliimakahjustusi
on modningal maaral vbimalik ennetada lisaks dld- ja
detailplaneeringutes satestatavate maakasutus- ja ehitustingimustele ka
ehitustegevuse ning selle kvaliteedi kaudu)”.

Muud voéimalikud kliimaohud:

8 Kuumalainete sagenemine on (iks peamisi tulevikukliima riske nii Eestis kui ka mujal maailmas. Kuumalained véimenduvad eeskitt
linnades, aga ka tiheasustusaladel soojussaare efektina, kus suured tumedad pinnad (nt: asfaltteed, asfaltkattega parklad,
bituumenkatused) neelavad suurema osa pdikesekiirgusest, mis omakorda kiitavad linnaruumi 6hku. (allikas: Keskkonnaagentuuri
kodulehektilg)

7 Allikas: Klimamuutustega kohanemise arengukava aastani 2030 (Keskkonnaministeerium).
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Muude voéimalike kliimaohtudega seotud

kindlustuslepingu

Koondhinnang asukohale

erinevas suuruses ja erinevas vanuses.

tagajargede kaudseks
ennetamiseks soovitab hindaja siinkohal sbélmida vara osas eeskatt

Hinnanguliselt kdrge ndudlusega asukoht Pdlva maakonna kinnisvaraturul. Aari- ja tootmisettevdtte jaoks
logistiliselt hea asukoht maantee |dhedalt hea mahaso6iduvbimalusega. Pioirkonnas on ka elamui,m
suurem elamupiirkond jaab ~300 m kaugusele kirdesuunas.Ringtee vahetus imbruses on hoonestamata
maatuludnusmaad suures osas loodusliku kdrghaljastusega ning ka erinevad lao- ja tootmishooned,
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Allikas: www.kaart.delfi.ee
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3.3 Katastriliksuste kirjeldus

Tulenevalt lahtellesandest on katastriliksuseid kirjeldatud Uhe tervikvarana, kuna lahtuda tuleb
maajagamise eelsest olukorrast.

Katastriiiksused \ 62201:001:2335 ja 62201:001:2336

Katastrilksuse pindala: 7364 m? + 202 m2, kokku 7566 m?
62201:001:2335 - tootmismaa 100%;

Sihtotstarve: 62201:001:2336 — transpordimaa 100%.

Eelduslikult tootmismaa 100%.
Katastriliksused tervikuna on ebakorraparase kujuga, moodustades

Geomeetria: veidi pikliku, kuid kompaktse maaala

Reljeef: Valdavalt tasane reljeef, kerge langusega I6una suunal

Haljastus: looduslik kérghaljastus

Piirdeaiad: puuduvad
Katastrillksuse idaservas kulgeb kruusakattega tee kogu katastriliksuse

Jalg/sdiduteed: ulatuses. Tegemist on tupikteega suidukitele, tee 16ppedes muutub se
edasi jalgrajaks

Jaatmemajandus: puudub

Parkimine tee aares, katastriliksuse siseselt parkimisvoimalused valja
ehitamata, elektriauto laadimispunkt puudub, 1ahim ~ 2,5 km kaugusel.
Vastavalt kehtivale Polva valla Uldplaneeringule (kehtestatud Pdlva
Vallavolikogu 27.06.2024 otsusega nr 1-3/16) asub hinnatav vara
segakasutusega ari- ja tootmisettevdtte maa-alal (erinevus SE alast, et
siin ei asu elamuid ja Uhiskondlikke hooneid). Ehitustingimused:
ehitusdigust tagava katastriliksuse min suurus 800 m?, taisehituse % 60,
hoone max kdrgus 15 m; vahemalt 10% katastriliksusest peab olema
kérghaljastusega
Olemasqlev maakasutus ei oleavastlus’olus kehtiva Uldplaneeringuga.

; i S o\ b

Ny 4 Zl \\

Parkimistingimused:

~

23\

Uldplaneering:

Markus: hinnatava vara asukoht on tahistatud musta noolega.
Allikas: Pdlva valla uldplaneeringu maakasutuskaart

Olemasolev maakasutus on kooskélas kehtiva uldplaneeringuga.
Vaartuse kuupéeva seisuga on hinnataval varal kehtiv detailplaneering
.Polva linnas kinnistutel Ringtee 1F ja Silva 44 detailplaneering®,
kehtestatud 30.09.2005. Kahe krundi Silva 44a ja Ringtee tn.1F
Detailplaneering: (praegused Vabriku tn 1 ja Ringtee tn 1c) Uhendamine, maalksuse
sihtotstarbe maaramine ja krundile hoonestus- ja parkimistingimuste
madramine, moodustatavale krundile juurdepddsude sidumine
olemasoleva ja kavandatud tdnavavadrguga.
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Ehitusdigus on maaratud Uhiselt kahe kinnisasja liitumisel Uheks
kinnisasjaks. Ehitusdiguse ala jddb samuti kahe kinnisasja piirile,
kinnisasju vaartuse kuupdeva seisuga liidetud ei ole. Maaiksuste
taisehitus 26,8% ulatuses kokku 4783 m?2, lubatud on rajada kuni 3
hoonet kuni kolme korrusega. Maa sihtotstarveteks on maaratud
tootmismaa, blroohoonete maa, haljasala, elektrirajatiste maa ja
teealad.
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Allikas: Detailplaneeringu péhijoonis.

MAY KORRUSELISUS
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Hinnataval varal on taiendavalt 24.11.2021 algatatud detailplaneering
Pdlva vallavalitsuse korraldusega nr 2-3/578 Pdlva linnas Ringtee 1c ja
Vabriku tn 1 Kkatastribksuste ja lahialadele. Detailplaneeringu
koostamise eesmargiks on jagada planeeringuala kruntideks, maarata
kruntidele hoonestusala, ehitiste toimimiseks vajalike ehitiste vdimalik
asukoht, ehitiste ehituslikud, arhitektuurilised ja kujunduslikud
tingimused, liikluskorralduse- ja haljastuse p&himétted ning maarata
moodustatavatele kruntidele ehitusdigus kaksikelamute pustitamiseks.
Juurdepaas moodustatavatele kruntidele planeeritakse Vabriku
tanavalt. Detailplaneeringu koostamise ettepanekus toodud tegevused
ei olnud vastuolus planeeringu algatamise hetkel kehtinud Pdlva valla
Uldplaneeringuga 2029+, kuid ei ole kooskdlas 2024. aastal kehtestatud
uue Pdlva valla ildplaneeringuga. Uldplaneering maéarab arengu Gldised
suunad ning kuniks juhtotstarbele vastav maakasutus jaab piirkonnas
valdavaks, voib uldplaneeringu elluviimisel piirkonna mdnes osas naha
ette ka teistsugust maakasutust (Riigikohus 3-3-1-31-16).

Detailplaneeringut koostatakse Pdlva linnas Vabriku tn 1 ja Ringtee 1c
katastrilksustele ning lisaks elektrilinide ja riigitee kaitsevddnditele
piiravad ala kasutamist kaks ohtlikku ettevotet: Alexela AS Pdlva
automaattankla ning Tere AS Pélva tootmisosakond. Ettevotete ohualad
jagunevad vastavalt nende risikianaliUsidele kolmeks tsooniks.
Vastavalt Paasteameti koostatud kemikaaliseaduse § 32 juhenditele
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hinnatakse planeerimisel vdi ehitusprojekti koostamisel, millise
tundlikkusega hoonet millisesse ohutsooni on lubatud ehitada.
Kéesoleval juhul ulatuvad mélema ohtliku ettevdtte eriti ohtlikud
alad planeeringualale. See aga ei tdhenda automaatselt, et sellisele
alale ei tohi midagi kavandada. Ulevaatuse kuupdeva seisuga (seega
ka vaartuse kuupaeva seisuga, mis on oluliselt varasem) ei ole ohutuse
hindamise protsess I6ppenud, puuduvad juhised ohutusmeetmetele,
kooskolastus Paasteametiga. Paasteameti kooskdlastus voi selle
puudumine on siduva tdhendusega. Nimetatud ohualad védhendavad
téendoliselt ka juba kehtiva detailplaneringu ehitusmahtu, kuid
eluhoonete pulaneerimine riski piirkonda on marksa kusitavam.
Olemasolev kehtiv detailplaneering on kehtiv kuni samale alale uue DP
kehtestamiseni vbi olemasoleva kehtetuks tunnistamiseni. (vt ka KOV
kirjaliku vastust hindamisaruande lisas nr 6).

Ehitusdigus: Kehtiva detailplaneeringu ehitusdigus on taies ulatuses kasutamata.
Puuduvad, vee- ja kanalisatsioonitrassiga litumised l&hikonnas olemas,
trass kulgeb Ringtee &arest. Elektriga liitumine ampritasu alusel,
Tehnovdrgud alajaam l1ahemal kui 400 m. MaaUksusel on ka sidekaabel ja gaasitrass,
kehtiv detailplaneering ndeb ette ka sama gaasitrassiga liitumist. Koik
litumised puuduvad. Kaugkuttetorustik [&hipiirkonnas puudub.
Puuduvad.

Eksperthinnangu Lisas nr 1 on toodud hinnatavat vara iseloomustav fotomaterjal.

3.4 Planeeritava araloike kirjeldus

Katastriliiksus araloige teostatakse katastriiiksusena tunnusega 62201:001:2336
Araldike pindala: 202 m?

Positsioon: 25

Omandaja: Eesti Vabariik

Paiknemine:
) ; /1 %y, ‘;_,: S %"%_ { \ N
Allikas: Krundijaotuskava RT 87 Pblva ringtee km 3,09-6,034 ja RT 90 Pélva-Karisilla km
0,15 - 0,40 Pélva linna ja Rosma kiila vahelise I6igu jalgratta ja jalgtee projektist
Planeeritud ehitustd6od: Jalgratta- ja jalgtee ehitus koos muldkeha ehitusega.
- Araldige paikneb eraldi katastrilksusena Ringtee dares moodustades
Geomeetria: . "
kitsa siilu
Reljeef: Reljeef valdavalt tasane
Piirdeaed: Puudub

Araldike alal on osaliselt kergliiklustee, tee ei ole rajatud omaniku enda

Jalg- ja sGiduteede kate: poolt ega maa omaniku kuludega.
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Haljastus: madalhaljastus
Ehitusdigus: Puudub
Hoonestus: Puudub

Hindajale teadaolevalt on

L

Tehnovdrgud:

e

Allikas: Maa- ja Ruumiamet Kitsenduste kaardirakendus

Telefoni vestluse kokkuvéte 30.01.2026: Omaniku esindaja Peep Pold
on teeehitusest teadlik, tehnovdrkudega liitumised puuduvad, omaniku
esindaja andmetel sidekaabel jaab osaliselt araldike alale. Omanik
esitas uue algatatud detailplaneeringu alusmaterjalid, pd&hiplaani,
seletuskirja — kavandamisel paarismajade arendus Vabriku tn 1 ja
Ringtee tn 1c kinnisasjadele, millest on eraldatud hinnatav katastriliksus
62201:001:2336.

Omaniku poolne taiendav
kommentaar:

3.5 Hinnatava vara kestlikkus ja vastavus ESG nouetele

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

Kinnisvara kestlikkuse all moistetakse sihipérast kinnisvaraarendust, mis tagab kinnisvara kasutamise
kvaliteedi parandamise kooskdlas kestliku arengu pbhimétetega. Kestlikkuse kontekstis arendatud
kinnisvara eesmaérkide oluline tunnus on suunatus pusivuse ja jatkumise kindlustamisele, kasutades
ressursse saastlikult ning véhendades tegevuskulusid. (EVS 875-10)

Hindaja hinnangul on kinnisvara kestliku arengu tagamise po&himotteid véimalik jargida sihiparase
kinnisvaraarenduse kaudu, mis voimaldab vara kestlikku kasutamist.

ESG hélmab tegureid, mis kuuluvad jdrgmistesse valdkondadesse: keskkond (E-environment), sotsiaal (S-
social) ja juhtimine (G-governance). ESGd véib tingilikult nimetada vastutustundlikkuseks. Kestlikkuse
ampluaa on ESGga sama, kuid ESG n&ol on tegemist pigem (ldisema késitlusega. ESG koos konkreetsete
mbébdikutega on (ha laiemat kasutust leidnud ettevotte ja investeeringu anallilisimisel, mille juurest on see
jéudnud ka kinnisvara valdkonda, sh kinnisvara hindamisse. ESG lisab valdkonda konkreetsust ja loob
paremad vbimalused varade vordlemiseks. (EVS 875-13).

Hinnatav vara vastab eksperthinnangu koostaja hinnangul vaartuse kuupdeva seisuga kehtivatele
voimalikele ESG nbuetele Gisna arvestatavas ulatuses.

Senist kinnisvara juhtimise kvaliteeti vdib lldplaanis pidada heaks.

Tapsem ESG tegurite loetelu on esitatud eksperthinnangu allkirjastatud digikonteineris oleva Lisa C all.

Eksperthinnang nr ARE-260231C Pdlva maakond, Pdlva vald, Pélva linn, Vabriku tn 1
Hindamisaruande koostaja: Eva-Mari Luts
Kontakttelefon: +372 520 3807, e-mail: eva-mari.luts@arcovara.ee 19/57



ARCO

VARA

Hindajale teadaolevalt kinnisasja osas kdrvalekalded tavaparasest keskkonnakvaliteedist tldplaanis
puuduvad (vt ka peatikk 3.2).

Kehtivad kestlikkuse ja ESG nduetele vastavuse kriteeriumid ei mdjuta hetkel hindaja hinnangul teadaolevalt
kuigi laialdasel voimalikul maaral hinnatava vara turuvaartust voi ka likviidsust, kuid ei saa valistada, et vara
vbéimaliku kestlikkuse muutumise (halvenemise), ESG nduete regulatiivse karmistumise vdi ka hetkel
ettenagematutel pohjustel keskkonnakvaliteedi vdimaliku muutumise (halvenemise) korral vdib vastav mdju
selgemalt esineda (stiveneda) ning seda eeskatt pikemas perspektiivis.

Eksperthinnang nr ARE-260231C Pdlva maakond, Pdlva vald, Pélva linn, Vabriku tn 1
Hindamisaruande koostaja: Eva-Mari Luts
Kontakttelefon: +372 520 3807, e-mail: eva-mari.luts@arcovara.ee 20/57



ARCO

VARA

4. TURUULEVAATED

4.1 Makromajanduse lilevaade
Alus — Eesti Pank, Eesti Statistikaamet, Eesti To66tukassa, Rahandusministeerium, Eesti Konjunktuuriinstituut 15.05.2025

2022. aasta alguses esile kerkinud Ukraina kriisist alustades tabas majandust otsestel ja kaudsetel péhjustel
2022. aasta lll kvartalist taaskordne surutis. Kuigi Eesti majandussidemed seoses Venemaa ja Valgevenega
olid ekspordi osas suhteliselt vdhesed, on kujundanud rakendatud majandussanktsioonid siiski arvestatavat
moju just eksporditavate ja ka imporditavate kaupade hinnatasemetele, mille juures hinnatdus on 2022.
aastast olnud Uheks tésisemaks probleemiks edasise majanduskasvu kui ka elanikkonna reaalsissetulekute
kasvu hoidmisel. Kiire inflatsiooniga keskkonnas asuti 2022. aastast baasintressimaarasid jarsult tdstma, mis
oli omakorda vahepeal majanduslangust véimendanud. 2023. aastal langes sisemajanduse kogutoodang
reaalhindades aastases vordluses koguni 3,1%, kuid 2024. aastal juba siiski pelgalt 0,2% vorra, mille juures
2024. aasta IV kvartalis pusiv majanduslangus 1,2%lise aastase kasvu taustal taas I6ppes. Majanduskasv
osutus aasta I6pus kiiremaks kui esialgselt prognoositud, mille juures vdib ka 2025. aasta avalduda hetkel
oodatust optimistlikumate naitajatega. 2025. aasta | kvartali kiirhinnang majanduskasvule oli 1,2%.

Edasine majanduskasv eeldab Ilihiperspektiivis probleemide lahendamist seoses valisnéudlusega,
inflatsiooni vaibumist kui ka laenuraha taiendavat odavnemist ning pikemas perspektiivis investeeringuid ja
tootlikkuse kasvu. Valitsus peaks majanduskasvu ja konkurentsivoimet toetama hetkel véimalikult positiivse
ettevotluskeskkonnaga, kuid peale riigikogu valimisi on 2023. aastast mindud selles osas aga hoopis
vastupidises suunas. Majanduse taiendav laenurahaga toetamine tooks aga ehk kaasa pusiva hinnatdusu,
suurema palgasurve ja ettevotete investeeringute vahenemise, mis véivad mdningase viitajaga ohustada
ettevotete konkurentsivéimet. Valitsussektori suurenenud kulutuste taustal oli juba ettenahtavalt (ha suurem
risk, et maksukoormus voib asuda mdningase viitajaga suurenema. Edasine majanduskasvu potentsiaali
realiseerimine soltub suuresti 2021. aasta I16pust esile kerkinud inflatsioonilise keskkonna rahunemisest ning
tarbijakindluse paranemisest, mille juures aga laenuraha on juba asunud 2023. aasta I16pust odavnema ja
ettevdtete investeeringud on suurenenud. Ulelldiselt kuigi jdulist majanduskasvu taastumist siiski
l&hikvartaliteks justkui ei néi, mille juures Eesti Pank prognoosib 2025. aastaks majanduskasvu pelgalt 1,5%
ulatuses.

Kiirenenud toormehindade kasvu, kiirenenud palgakasvu ja koérgete energiahindade taustal véis eeldada, et
Eesti konkurentsivoime eksporditurgudel asub mdningase viitajaga halvenema ning seda vdis juba 2022.
aasta |l poolest ka taheldada, mille jarel 2023. aastal olukord margatavalt kehvemaks muutus. Kuigi ka veel
2024. aastal taandus kaubaeksport Eestis 4% ja import 2% ulatuses, siis Uldiselt siiski naib, et eksportéoride
jaoks jai keeruliseim periood juba 2023. aasta lll kvartalisse ning valisndudlus on asunud taas paranema,
viidates 2025. aasta vaates kaubaekspordi vdimalikule suurenemisele. 2025. aasta | kvartalis suurenes
kaupade eksport jooksevhindades vdrreldes aastatagusega juba 14%, samaaegselt kui import kasvas
omakorda 14% ulatuses. Ekspordikasv pusis sealjuures kolmandat kvartalit jarjest, viidates selgelt
majanduslanguse tsiklist valjumisele. 2025. aasta martsis kasvas kaupade eksport juba koguni 17% ja
import 13% vorra.

Veel 2022. aasta | pooles olid eluasemelaenude intressimdarad Eestis ajalooliselt madalaimal tasemel
(martsis madalaim tase 2,02%), kuid laenuintressi fikseerimise soov ei olnud laenuvdtjatel olenemata
seejarel esilekerkinud Euribori jarsust tdusust kasvanud. Suurenenud konkurentsi ja EKP ekspansiivse
rahapoliitika tdttu olid intressimaarad 2020. aasta juulist Gsna kiirelt alanenud, kuid see oli pelgalt ajutine ning
2022. aasta suve algusest asusid intressid taas kasvama, kuilindides 2022. aastal keskmiselt 2,68% ja 2023.
aastal juba 5,33% juurde. Pankade likviidsuse Ulekillus ja 2022. aastast aset leidnud elamispindade turu
jahenemine suunas konkurentsi suurenedes intresse siiski Ulespoole oodatust vaiksemas ulatuses. 2024.
aastal kujunes seejarel keskmiseks eluasemelaenu intressimaéaraks 5,25%. Laenuraha kallinemist on tagasi
hoidnud marginaalide langus ja asjaolu, et suur hulk krediidiasutususi finantseerib end Eestis suuresti labi
hoiuste, mitte 1abi rahvasuvaheliste kapitaliturgude. Euribori osas on aga téusutstkkel |abitud, mille juures
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2023. aasta slgisel oli tipptasemeks 4,15%, samaaegselt kui 2025. aasta maikuu keskpaigas oli 6-kuu
Euribor ligi 2,1% tasemel. Ettevaatavalt laenuraha odavnemine 2025. aastal pusib. 2025. aasta martsis oli
uute valjastatud eluasemelaenude keskmiseks intressimaaraks juba 4,1%.

Tahtajaks tasumata laenude maht on pisinud aga jatkuvalt vaga madal. Ule 60 paeva viivises olevate
eluasemelaenude osakaal eluasemelaenude portfellist oli 2025. aasta martsis 0,18%, mida oli marginaalselt
enam Kkui aasta varasemalt. Viivislaenude osakaalu vahenemist oli 2021. aasta slgisest suuresti mojutanud
Il pensionisamba raha vabanemine, kuid marginaalset kasvu on méjutanud 2022. aasta slgisest avaldunud
majanduslik olukord. Eluasemelaenuturu véimaliku tlekuumenemise taustal toi Eesti Pank veel 2022. aasta
alguses valja, et vdib vajadusel laenuandmise tingimusi karmistada, kuid sellele oli viidatud ka juba
varasematel aastatel ning tagantjarele vaadatuna oleks seda vdinud tegelikkuses ka juba 2021. aasta Il
pooles teataval maaral teha, sest 2022. aasta IV kvartalist algas kinnisvaraturul laiapdhjaline jahenemine
peale turu selget Ulekuumenemist. KredExi kdenduse osas mdningad esmased muutused kull toimusid, kuid
nende mdju oli marginaalne. Eesti Pank on omakorda 2022. aasta I6pust viidanud, et eluasemelaenude
valjastamise ndudeid pole lahiajal enam taiendavalt plaanis muuta ning 2024. aastast pigem naib, et
laenuraha pakkumist Uritatakse kaudselt soodustada nii krediidiasutuste kui ka kinnisvaraarendajate ja
Keskpanga endi poolt.

Ettevotete pikaajaliste laenude keskmine intressimdar on pusinud muutlik, mis on tingitud sellest, et
laenuprojektide ja ettevdtete endi riskitase erineb kuust kuusse rohkem kui majapidamiste puhul. 2025. aasta
martsis valjastatud pikaajaliste arilaenude keskmiseks intressimaaraks kujunes 5,1%, mida oli koguni 27%
vdrra vahem kui aasta tagasi. Viimaste aastate kérgemate intressimaarade ja Eestis laialdaselt kasutusel
olevate ujuvate intressimaarade téttu Ulelldiselt on viivises olevate arithingute laenude maht hiljaaegu
suurenenud, mille juures taoliste laenude hulk oli hiljutiste aastate kérgeimal tasemel just 2024. aasta I6pus.
Mitmed juba esmalt koroonakriisis kannatada saanud ettevdtted voivad ka veel 2025. aastal 16plikult uksed
sulgeda, kuna neid on tabanud aastast aastasse kestvad pusivad Uletamatud raskused, seda eriti madala
lisandvaartusega ettevotete puhul valjaspool Eesti piirkondlikke suuremaid keskusi. Suuremad
koondamislained naivad olevat siiski Uleriigiliselt juba peamiselt 2023. aasta ndol méédunud, kuid kérgemate
intressimaaradega kohanemine leiab aset teatava ajalise viitega.

2025. aasta aprilli istungil otsustas Euroopa Keskpanga (EKP) ndukogu alandada hoiustamise
pusivlimaluse intressimaara 2,25% tasemele, mille juures edasiselt voib ka 2025. aastal oodata olukorda,
kus intressimaarasid omakorda taiendavalt langetatakse. Vaibunud inflatsiooni taustal on Euroopas ka
positiivsed reaalintressid periooditi taas esile kerkinud, kuid pikas perspektiivis ei pruugi see olla siiski pusiv
nahtus. Euroala finantssisteemile pakutavat likviidsustuge on viimasel ajal vdhendatud ning sellel kursil
jatkatakse ka edasiselt. EKP hinnastabiilsuse eesmargiks on, et euroala inflatsioon pisiks 2% lahedal, kuid
EKP prognooside kohaselt pole seda pusivalt enne 2026. aastat oodata, kuna alusinflatsioon ei ole veel
piisavalt aeglustunud. Intressimdarade tostmine on jahutanud nii reaalmajandust tervikuna kui ka
paralleelselt kinnisvara- ja finantsturgudel toimuvat, kuid see ei lahenda vahepealset suures osas
tarneahelate probleemidest pdhjustatud hinnakasvu kiirenemist. Intressipoliitika muutustele on jooksvalt
reageerinud ka Euribor, mis viitas aga krediidikulude kdrgtaseme saavutamisele juba 2023. aasta Il pooles
ja mis arvatavalt jatkab langust ka 2025. aastal, taandudes aasta I18puks ligi 1,75% tasemele ja asudes
seejarel taas vaikselt tdusma.

2022. aasta septembrini kestnud ettevotete pikaajaliste laenude mahu kasv p66rdus majanduslanguse faasi
alates samuti langusesse, mille juures ettevétjate kindlustunne investeeringuid teha oli halvenenud ning
ndudlus nii sise- kui ka valisturgudel oli vahenenud. 2022. aastal lldiselt suurenes ettevdtete laenude kaive
veel siiski 6,9% vorra, mille jarel 2023. aastal alanes laenude kaive siiski pelgalt 2,6% ulatuses, olles suuresti
seotud refinantseerimiste kasvuga sarnaselt eluasemelaenude turule. 2024. aastal valjastati seejarel
ettevotetele suunatud laene koguni 13% suuremas mahus kui 2023. aastal, mille juures laenundudlus
suurenes just IV kvartalis. 2024. aasta detsembris kasvas ettevotete laenukaive vorreldes aastatagusega
koguni 77%, mille juures 2021. aasta detsembrikuisele ajaloolisele rekordile jaadi veel siiski ménevdrra alla.
Struktuurselt on kinnisvarasektoriga seotud laenude maht olnud jatkuvalt kullaltki laialdane, viidates
majandussusteemis ebaulhtlastele arengutele. Viimati, 2025. aasta martsis, kasvas valjastatud laenude kaive
aastases vordluses 57% ulatuses.
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Ettevotete hoiuste maht plsis vahepealse marginaalse vahenemise jargselt 2024. aastal samal tasemel
nagu 2023. aastal, mille kérval aga kodumajapidamiste hoiuste kasv kiirenes 5% tasemelt koguni 12%
juurde. Hoiuste kasvutempo oli aastatel 2022 - 2023 taandunud peamiselt suurenenud kulutuste ja ettevotete
puhul ka vahenenud sissetulekute arvelt. Hoiuste maht kasvas Eestis nii 2022. kui ka 2023. aastal tunduvalt
aeglasemini kui pankade laenu- ja liisinguportfell, viidates majandusagentide kapitaliseerituse halvenemisele
ja voimalike maksehairete esilekerkimisele lahitulevikus. Olenemata sellest, et inimeste saastud 2024. aastal
taas tugevalt kasvasid, on selle taga olnud aga peamiselt jbukamad leibkonnad. Laiapdhjalise hinnakasvu
taustal elasid 2022. aastal paljud majapidamised Il poolaastal juba vahepeal saastude arvelt, kuna nende
saastmisvoimekus on olnud 166gi all. Kodumajapidamiste olukord on kill asunud paranema, kuid ettevotete
kaekaik on teatava ajalise viitega olnud veel siiski Usna keerukas, mille juures on aga margata, et ettevotted
on asunud siiski suunama varasemast enam kapitali uuteks investeeringuteks. 2025. aasta martsis suurenes
kodumajapidamiste hoiuste hulk aastases vordluses 0,8% ning ettevdtetel 0,3% vorra.

Kui 2023. aastal aeglustus kodumajapidamiste laenu- ja liisinguportfelli jaagi kasv 5,8% tasemele, siis 2024.
aastal kiirenes kasv taas 8,4% juurde, lletades ka elanikkonna sissetulekute keskmist kasvutempot.
Eluasemelaenude portfell kasvas sealjuures 7,7%, mille juures uute eluasemelaenude kaive oli
refinantseerimisoperatsioonide laialdase hulga t6ttu koguni 15% korgem kui 2023. aastal. Uute eluasemete
laenulepingute koguarv suurenes 2024. aastal paralleelselt siiski pelgalt 0,4%, samaaegselt kui keskmine
kodulaenu summa kasvas taas kiirenevas tempos 7,4% vorra. Uute korterite paberil ettemuuk on kull
jatkuvalt vahene, kuid laenuturu aktiivsust hoiab suuresti olemasolevate laenude refinantseerimine ning naib,
et elamispindade turul on aktiivsus laialdaselt hiljaaegu suurenenud just jarelturul. 2025. aastal vdib oodata
eluasemelaenude jargse ndudluse moningast suurenemist, mis on tihedalt seotud intressimaarade
taandumistsiikliga ja oodatava majanduskeskkonna kui ka Ulelldise tarbijakindlusega voéimaliku
paranemisega. 2025. aasta martsis kasvas eluasemelaenude kaive aastases vordluses 32%, mille korval
lepingute arv suurenes 0,6%.

Statistikaameti andmetel oli 2024. aastal Eesti t66turul t66jdus osalemise maar 74,6%, té6hdive maar 68,9%
ja tobtuse maar 7,6% tasemel. Eesti Pank prognoosib 2025. aasta t66puuduse maaraks 7,3%, mille juures
hiljutine kasv on suures osas aset leidnud aga séjapdgenike to6turule lisandumisest. 2025. aasta | kvartalis
oli té6tuse maar 8,6%, t66hdive maar 67,4% ja t66jous osalemise maar koguni 73,7%, mille juures tdotute
arv on absoluutnumbrites olnud viimase 12 aasta kdrgeimal tasemel. Aastatel 2022 - 2023 halvenenud
tooturuga seotud probleemid olid suuresti struktuursed, kus sligavamad probleemid esinesid pigem
Uksikutes sektorites. Tootajaid Uritati aastate 2022 - 2024 majanduslanguse valtel tddandjate poolt suuresti
séilitada, mis aga viitab, et majanduskasvu esilekerkides ei pruugi see t66turul I&hitulevikus just kuigi
markimisvaarset positiivset mdju kaasa tuua. Kuigi t66puudus on 2025. aasta kevadel olnud To6tukassa
andmeil madalam kui veel aastatel 2023 - 2024, on siiski tdheldada struktuurse t66jdupuuduse pusimist, mis
omakorda viitab ka pikemas perspektiivis palgakasvu jatkumisele.

2021. aastal kasvasid peamiselt energiakandjate kallinemise tottu Eestis tarbijahinnad 4,6% ja 2022. aastal
juba laiapdhjalise hinnatdusu taustal koguni 19,4% vorra. 2023. aastal vaibus hinnatdus seejarel 9,2%
tasemele, pusides 2024. aastal taas pelgalt 3,5% juures. Viimastel kuudel on juba olnud siiski taaskordselt
viiteid hinnatbusu jarjekordsest kiirenemisest, mille juures 2025. aasta aprillis oli aastane hinnatéus 4,5%.
Energia- ja toorainehindade kasv oli kuni 2022. aasta sugiseni jarsult kiirenenud, millele omakorda lisandus
ka toiduainehindade, réivaste ja teenuste hinnakasv koos Ulelldise palgakasvu spiraaliga, kuid eeskatt
energiahinnad on hiljaaegu taas arvestatavalt taandunud. Erinevate toormete kui ka energiahindade osas
vdib inflatsioon majanduslike olude paranemise puhul siiski peatselt taas kirenema asuda. 2025. aastal ongi
Uldiselt oodata hinnatbusu kiirenemist, mille juures tarbijahindade kasv pusib erinevate institutsioonide
prognooside kohaselt 5 kuni 6% tasemel, olles peamiselt seotud aga siinmail rakendatud véi ka veel
rakendatavate (sh kaibe- ja tulumaks pusivalt 24%) maksutdusudega. Inflatsioon pisib tempokas ka veel
aastatel 2026 - 2027, jdddes mdlemal juhul prognoositavalt Eestis véhemalt tle 2,5%.

Statistikaameti andmetel ulatus keskmine brutokuupalk 2024. aastal 1981 euroni, mida oli 8,1% enam Kkui
varasemal aastal. Kuigi Usna tempokas palgakasv pusis, vdis siiski tdheldada juba palgakasvu tempo
aeglustumist. Téoealise elanikkonna vahenemise ning jatkuva hinnatéusu toel plsib perspektiivis surve siiski
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edasisteks palgatdusudeks, kuid nominaalselt palgakasv veel prognooside kohaselt tdiendavalt aeglustub.
2024. aasta |V kvartalis kasvas keskmine brutopalk 8,3% (2062 €), samal ajal kui tarbijahindade kasv oli
3,9%. Elanikkonna ostujéud on kill mdnevdrra vaibunud inflatsiooni taustal paranenud, kuid inflatsioon 2025.
aastal taas kiireneb ning ostujou kasvu takistavad ka siinsed maksutbusud. Jatkuv ebakindlus ja veel vahene
sise- kui ka valisndéudlus pidurdab ettevotete soovi tdotajaid hetkel hoogsalt juurde varvata, mis omakorda
hoiab palgakasvusurvet veidi tagasi. Eestisse saabunud sdjapdgenikud on t66jdupuudust leevendanud, mis
samuti on 2023. aastast vahendanud vdimalust palkadel kasvada. Erinevad Eestis tegutsevad institutsioonid
on prognoosinud 2025. aasta brutopalga nominaalkasvuks ligi 6% ning aastate 2026 - 2027 osas juba pelgalt
ligi 5%.

Majanduslik olustik oli 2022. aasta algusest rahvusvaheliselt halvenenud, kus Ida-Euroopa pingekoldest on
Ukraina naol nii majanduslikud kui ka sotsiaalsed probleemid kiiresti tGlemaailmselt negatiivselt moju
avaldanud eeskatt 1abi majandussanktsioonide ja julgeolekuriskide kasvu tottu. Seejarel oli 2024. aasta
I6puks kill olukord asunud paranema, kuid seoses USA presidendivalimistele jargnenud muutunud geo- ja
majanduspoliitilise olukorraga on olustik endiselt ebakindlatel alustel ka 2025. aastal. Paralleelselt pisivad
taiendavad pingekolded endiselt ka Kesk-Aasias, Lahis-ldas ning Hiina ja Taiwani vahel, mis p&hjustab
ebakindlust tuleviku ees Uiheskoos endiselt kiire inflatsiooniga, kus pikaajaliste prognooside tegemine on
keeruline. Jatkuvalt kiire inflatsiooni pikaajaline kestus voib viia laiapdhjaliste probleemideni majanduses
laiemalt, mis osaliselt on ka olnud Eestis 2023. aasta kevadest presenteeritud uute maksutdusude
pdhjuseks. Luhiajaliselt on eeskatt probleemiks endiselt pigem kallis laenuraha koos jatkuvalt kiire hindade
kasvuga ja vahese valisndudlusega, mille juures naib, et aastate 2022 - 2024 majanduslanguse perioodi
kestust oli alahinnatud.

Kuni 2022. aasta keskpaigani pusinud madalate intressimaarade ja kasvanud inflatsiooni tdttu realiseerus
oht, et kinnisvarahinnad ning eluasemelaenud ja kinnisvaraettevdtete laenud voivad hakata kiirenevas
tempos kasvama, mida vois nii Eestis kui ka globaalselt 2021. aastast tdheldada. Krediidi valjastamist 2020.
aastal ajutiselt piirati, kuid 2021. aastal olid eluasemelaenude intressid juba madalamad kui enne
koroonakriisi, mille jargselt 2022. aasta keskpaigast asus laenuraha jarsult kallinema. Uldplaanis oli
kinnisvaraturg Eestis koroonapandeemia sotsiaalsetele ja majanduslikele méjudele suhteliselt vastupidav
ning oli seda ka aastatel 2022 - 2024, mil keskkonda iseloomustas pikalt vinduv majandussurutis. Nii
elamispindade kui ka &rikinnisvara 16ikes oli kull turuaktiivsus 2022. aastast jarsult vdhenenud ja varade
nominaalne hinnalangus algas paralleelselt 2022. aasta IV kvartalist, kuid 2024. aastal enam olukord ei
halvenenud ning 2025. aastast voib kinnisvaraturul oodata taaskordset kasvutsukli algust. Laenuraha
kallinemine on I6ppenud juba 2023. aasta IV kvartalist ning kuigi kérgemate intressimaarade moju voib
piirkondlikku majanduskeskkonda Ule jduda veel mobningase ajalise viitega, jaadb selle mdju aga
kinnisvarasektorile uldiselt vastuvdetavaks.

4.2 Eesti kinnisvaraturu ulevaade
Alus — Maa- ja Ruumiamet, Eesti Pank, Statistikaamet, Eesti Konjunktuuriinstituut, Arco Vara statistika 15.05.2025

2024. aastal tehti Eesti kinnisvaraturul kokku 40 711 ostu-mudugitehingut, mida oli pelgalt 0,2% vdrra enam
kui 2023. aastal. Turuaktiivsuse langus pusis veel 2023. aastal teist aastat jarjest, mille juures ka 2024. aastal
veel justkui kuigi olulisi muutusi turul aset ei leidnud. 2025. aasta vaates vdib aga oodata aktiivsuse
taiendavat suurenemist, mille juures tehingute arvu kasv peaks tugevamalt esile kerkima hakkama just aasta
Il poolest. 2024. aastal oli struktuurselt siiski tehingute arvu kasv juba Usna laiapéhjaline, mille juures 2023.
aastaga vorreldes Usna analoogset tehingute arvu taset turul tervikuna hoidis pelgalt asjaolu, et korteriturul
ja ka hoonestusdiguste turul aktiivsuse langus endiselt teatava ajalise viitega pusis.

Kunagine buumi periood sai kill 2021. aastal tehingute koguvaartuse osas uletatud, kuid jai tehingute arvu
osas jatkuvalt Uletamata ning selle lUletamist ei ole ka lahiaastatel oodata. Turu laiapdhjalisemat kasvu on
pikemat aega tagasi hoidnud 2008. aasta majanduskriisi jargselt moodustunud erineva kiirusega ja
arengupotentsiaaliga Eesti, kus kinnisvaraturgu on vedanud pdhiliselt suuremad keskused ning vaiksemate
piirkondade turuaktiivsus ja hinnakasv on jaaddavalt maha jaadnud. 2020. aasta koroonakriisi méju piirdus
majanduslikult eeskatt teenindussektoriga, mistdttu ei olnud veel tollastel sindmustel Eesti vaikeasumitele
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kuigi olulist negatiivset mdju, kuid 2022. aastast halvenenud t66turu ja kallinenud laenuraha taustal on
daremaastumine piirkonniti taaskordselt vdimendunud, millele viitab ka Harju maakonnas tehtud
kinnisvaratehingute osakaalu laialdane hiljaaegne suurenemine.

Kinnisvara ostu-miiigitehingute arvu madalseis jdi 2024. aasta | kvartalisse

2024. aasta | kvartalis tehti Eestis nii kinnisasjadega, korteriomanditega kui ka hoonestusdigustega kokku
pelgalt 8462 ostu-mudgitehingut, mis oli vimaste aastate madalaim tase. Hooajaliste tegurite mojul aga
2024. aasta Il kvartalis turuaktiivsus taas ootusparaselt suurenes, pusides 10 374 tehingu tasemel, mida oli
siiski 7,0% vahem kui veel 2023. aasta Il kvartalis. Il kvartalis tehti seejarel 10 338 ostu-muugitehingut, mida
oli samuti veel 0,7% vahem kui aasta varasemalt. IV kvartalis suurenes seejarel aga turuaktiivsus 11 537
ostu-mudgitehingu juures vorreldes aastatagusega koguni 13% vorra, viidates langustsikli Gsna selgele
I6ppemisele. Turuaktiivsuse Uldine kulg on seni jarginud vérdlemisi tugevalt makromajanduslikke muutusi,
mille juures majanduskasvu osas on oodata 2025. aastal taaskordseid positivsemaid trende, mida vdiks
jargida ka kinnisvaraturg, viidates lahikvartalitel tehingute arvu plsivamale vdimalikule suurenemisele.

2025. aasta | kvartalis teostati Eesti kinnisvaraturul ostu-mutgitehinguid kokku 8978 thiku ulatuses, mida oli
kill hooajaliselt 22% vahem kui 2024. aasta IV kvartalis, kuid siiski 6,0% enam kui aasta tagasi.
Turuaktiivsuse kasv puUsis siinkohal ootusparaselt juba teist kvartalit jarjest. Tanavu | kvartalis tehti
kinnisvaraturul ostu-mudgitehinguid kokku ligi 1,12 miljardi euro vaartuses, mida oli kill 34% vahem Kkui
eelmises kvartalis, kuid siiski 16% rohkem kui 2024. aasta | kvartalis. Tehingute rahalise kaibe suurenemist
on hiljaaegu toetanud suuresti arikinnisvaraturu pdhjast taastuma asumine, mille juures turul on taaskordselt
tehtud Uksikuid suuremamahulisi ostu-muugitehinguid. 2022. aastast kuni 2024. aasta | pooleni oli
turuaktiivsuse langedes andnud kdige suurema negatiivse panuse tehingute koguvaartuse languse osas just
elamispindade turg, kuid 2024. aasta Il poolest on olnud taheldada elamispindade turul jarjekordset
aktiveerumist ning tehingute arvus on see suuresti kajastunud nii Gksikelamute turul kui ka korterite jarelturul.

Laenuraha odavnemine kiill ettevaatavalt ka 2025. aastal plsib, kuid laenutooted jaavad endiselt oluliselt
kallimaks kui enne 2023. aastat, mis jaab tugevalt méjutama ka lahituleviku tehingute arvu taset. 2022.
aastast pusinud langustsiiklist valjumine aga 2025. aastal jatkub, mille juures segmenditi on siiski eelolevatel
kvartalitel turuaktiivsuse kasvuvdimalused Usna piiratud ning seda just turusegmentide 16ikes, mis naitasid
ka 2024. aastal kdige laialdasemat suurenemist. Kuna elamispindade turul oli Uksikelamute ja ka korterite
jarelturutehingute tase pikaajalise keskmisega vorreldes ja valitsenud majanduskeskkonda arvestades
pigem kdrge, on seetdttu ka elamispindade turu osas 2025. aasta vaates edasised kasvuvéimalused piiratud.
2025. aastal siiski majanduskeskkonna ldikes turukonjunktuuri paranemine pusib, viidates pakkumismahu
osas tipu saavutamisele juba 2024. aasta keskpaigas, millele omakorda teatava ajalise viitega jatkub 2025.
aasta Il poolest ka mitmete turusektorite ja -segmentide I6ikes arvatav taaskordne pikemaajalisem moéddukas
hinnatdus.

Ostu-mudgitehingute tehingute arvu- ja hinnadiinaamika Eestis perioodil 2010 - 2025
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Aritmeetiline keskmine tehingu hind

* 2025. aasta andmed on toodud aprilli seisuga.
Allikas: Maa- ja Ruumiamet, tehingute andmebaas

Elamispindade turul olid 2024. aastal selged viited olukorra paranemisest

2024. aastal tehti Eesti korteriturul kokku 22 962 ostu-muugitehingut, sh eluruumidega 20 614 ja
mitteeluruumidega 2348 tehingut. Korteriomandite tehingute arv véahenes vorreldes aastatagusega kiill 2,8%,
kuid seda pelgalt eluruumide 16ikes, millede turuaktiivsus vahenes 3,5% ulatuses. Korteritehingute arvu
vahenemise pdhjuseks on suuresti olnud uute korterite asjadiguslepingute arvu vahenemine, mis on
omakorda aga seotud peamiselt aastate 2022 - 2024 uute korterite vahese ettemuilgiga. Viimase téttu on ka
veel 2025. aastal oodata vahest uute korterite asjadiguslepingute taset, kuid kuna voladiguslike lepingute
hulk juba 2024. aastal taas suurenes, siis on uldine uute korterite turuaktiivsuse languststkkel péérdunud.
Viimasele eelnes 2024. aastal juba korterite jarelturul avaldunud laialdane tehingute arvu tdus ja seda eeskatt
Tallinnas, mille juures hulk jarelturukortereid soetati asjaolude t6ttu, et uute elamispindade kattesaadavus on
endiselt vaga kehv ning viimastel aastatel edasilikatud elamispindade ostuotsuseid realiseeriti laialdaste
valikuvdimaluste tottu just jarelturul. Seetbttu on ka 2025. aasta vaates korterite jarelturul edasise pusiva
turuaktiivsuse kasvu ootused Usnagi kiisitavad, samaaegselt kui uute korterite asjadiguslepingute arv aga
taaskordselt viitajaga suureneb.

Eesti vaikelinnade I6ikes on siserdndesaldo jatkuvalt Harjumaa kasuks negatiivne, iive on samuti negatiivhe
ning neid saadab omakorda rahvastiku pidev vananemine ja vahene uusehituse aktiivsus. Keskmise
leibkonna suurus pusib Eestis senisel madalal tasemel ning vanema elanikkonna osas maalt linna kolimine
pusib aktuaalne veel pikema perioodi valtel, hoides likviidsena just optimaalse suurusega keskkulttega
madalama korruse korterid. Mitmete vaikelinnade osas jouti aastatel 2021 - 2024 hulgaliselt arendusprojekte
edukalt 1abi viia, mida vdis nii pakkumise struktuuri paranemise, elamufondi vananemise aeglustumise kui
ka Uldise piirkondliku tehnilise ja sotsiaalse infrastruktuuri jatkusuutlikkuse téstmise osas pidada igati
positiivseks nahtuseks. Aktiivseimate Eesti vaikelinnade osas voib lahiperspektiivis oodata kohalike
omavalitsuste laenukoormuse kasvu, mille taustal viiakse ellu tha enam erinevate teemaplaneeringute
raames kavandatud avalikku kasutusse suunatud infrastruktuuriprojekte. Niinimetatud turutérgete
likvideerimise tottu peavad munitsipaaliksused aga jarjest rohkem leidma viise, kuidas erasektori
arendustegevust oma administratiivpiirkonnas soodustada.

2025. aasta | kvartalis tehti Eestis korteriomanditega kokku 5481 ostu-mulgitehingut, sh eluruumidega 4888
ja mitteeluruumidega 593 ostu-milgitehingut. Vorreldes 2024. aasta IV kvartaliga alanes eluruumide
tehingute arv hooajaliselt 15%, suurenedes siiski vorreldes aastatagusega 12% ulatuses, mille juures
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aastatagusega vorreldes pusis aktiivsuse kasv juba kolmandat kvartalit jarjest. Potentsiaalsete ostjate
kindlustunne asus 2024. aastal paranema, mis valjendus peamiselt jarelturuaktiivsuse suurenemises.
Hinnatdusu sealjuures veel siiski 2024. aasta Il pooles otseselt esile ei kerkinud, kuid taaskordselt vdhenema
asunud muadgipakkumine viitab, et 2025. aastal avaldub pakkumis- kui ka tehinguhindade I6ikes jarjekordne
voimalik kasvutsikkel ning see saab esmalt alguse Tallinnast ja selle lahiimbrusest. 2023. aasta keskpaigast
on elamispinna kattesaadavus ménevdrra paranenud, kuid see ei suuda lahiajal veel kompenseerida
eelnevate aastate tugeva kinnisvarade hinnatdusu ja ulatusliku laenuraha kallinemise komponenti.

Elamuturu taastumist toetavad suuresti Eesti demograafilised tegurid

2024. aastal tehti eluhoonetega hoonestatud maadega Eestis 5082 ostu-mulgitehingut, mida oli 4,3% enam
kui varasemal aastal. Keskmiseks elamutehingu hinnaks kujunes sealjuures 147 900 eurot, mida oli jatkuvalt
laialdase uusehitiste muadgi tdttu koguni 19% enam kui 2023. aastal. Elamuturg on siinkohal valjunud
langustsuklist varasemalt kui korteriturg, mille juures on potentsiaalseid ostjaid elamuturule lisandunud Uha
enam nn laulva revolutsiooni pdlvkonnast, kus kolmekimnendates tarbijad on kortereid Uksikelamute vastu
valja vahetamas. Voib eeldada, et taoline trend plsib ka veel |&hiaastatel, kuid siiski 2021. aasta tasemest
mo&ddukama tehingute arvu juures.

Laialdase uusehitiste jargse ndudluse téttu voib eeldada, et elamuehituse |16ikes asub ehitusaktiivsus 2025.
aastal taas suurenema ning sellega Uheskoos ka spekulativne pakkumismaht. Kehv elamispinna
kattesaadavuse keskkond ning ehituslikult uuemate ja vanemate elamute laialdane hinnadiferents aga pusib,
mida osaliselt méjutab ka 2025. aasta Il poolest arvatavalt taaskordselt avalduv ehitushinna téus. Eesti
elamuturust moodustavad valdava osa eelmisel sajandil ehitatud hooned, mis on tdnaseks vérdlemisi kehvas
seisukorras. Kdrge moraalse kui ka fuusilise kulumiga elamuid on pakkumisel suurel hulgal, mis on
Uksikelamu eelistamist korterile peale 2000ndate finantskriisi tagasi hoidnud. Eesti elamuturu tugevamat
kasvu hoiab arvestataval maaral tagasi vaike keskmise leibkonna suurus, mistéttu on ndudlus tanapaeval
seega pigem vaiksemate elamute jarele, mida turul aga pusivalt napib.

2025. aasta | kvartalis tehti Eestis eluhoonetega hoonestatud maadega kokku 1027 ostu-muugitehingut.
Vorreldes eelmise kvartaliga vahenes tehingute arv hooajalistel pdhjustel 25%, plsides aastatagusega
vorreldes siiski 22% vdrra kdrgemal. Uldplaanis vdis 2022. aastal margata, et tempokas hinnakasv leidis
aset kuni aasta keskpaigani ning Il kvartalist ei saanud seejarel enam ei elamute ega ka korterite turul dldiselt
vorredes Il kvartaliga olulisi hinnadlinaamika muutusi tdheldada, mille juures ka Uldplaanis 2024. aasta valtel
sarnased hinnatasemed jatkuvalt pusisid. 2025. aasta | kvartalis tehtud ostu-muugitehingute puhul kujunes
aritmeetiliseks keskmiseks hinnatasemeks 178 900 eurot, mida oli 9,2% enam kui eelmises kvartalis ning
Uhtlasi koguni 28% rohkem kui aasta tagasi samal perioodil, mille juures statistilist hinnatdusu on aga jallegi
toetanud muutunud tehingute struktuur ja suurenenud Harju maakonna osakaal, mitte veel turul
laiapdhjaliselt aset leidnud hinnatasemete tbus.

Prognoosid
Eesti kinnisvaraturu aktiivsust jdab elukondliku kinnisvara osas hoidma lahitulevikus 1990ndate | pooles

suindinud tarbijaskond, kuid nende mdju on vdrreldes mdéddunud kasvutsukli valtel turgu kujundanud
1980ndate Il pooles siindinud ostjaskonnaga oluliselt marginaalsem. Laulva revolutsiooni perioodil slindis
Eestis kdige enam inimesi, kes lahitulevikus on pigem siirdumas korteriturult edasi elamuturule ning mistéttu
saab likviidsuse osas lahitulevikus Uha enam probleemsemaks just ndukogudeaegsete korterite turg
eesotsas Eesti vaikeasumitega. Aktiivhe eluasemelaenuturul osalemine on viimaste aastate halvenenud
elamispinna kattesaadavuse taustal vanuse osas veidi kaugemale nihkunud, kuid Uldplaanis jaavad turgu
jatkuvalt méjutama eeskatt 30ndates isikud. Aktiivseimateks piirkondadeks jaavad ennekdike juba
valjakujunenud suuremad keskused eesotsas Tallinnaga ja selle Iahiimbrusega, mis jatkavad kasvamist ka
seniste volatiilsete perioodide moéddudes. Kui 2008 - 2009 aastate slindmustest taastumist toetas
kinnisvaraturul 1980ndate kérge siindimus, siis eelolevad aastad on demograafilistele teguritele tuginevalt
tunduvalt keerukamad lisaks ostu-muidgitehingute turule ka Gdriturul. Siiski, rdndesaldo on Eestis olnud
alates 2015. aastast positiivne ning Ukrainaga seoses on Eestisse saabunud hulgaliselt séjapdgenikke, kes
keskpikas perspektiivis siinset kinnisvaraturgu nii ostu-muugitehingute- kui ka Udrituru Idikes toetavad.
Tallinna ja selle Iahiimbruse pideva kasvuga kaasneb kil Eestis madalama jatkusuutlikkusega piirkondade
ddremaastumise pusiv jatkumine, kuid ka Tallinna elanike arvu kasv on olnud 2024. aastast marginaalne.
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Arvestades Eesti elukondliku kinnisvaraturu edasisi arengutrende, vdib 2025. aastaks prognoosida 2024.
aastaga vorreldes ménevdrra kdrgemat turuaktiivsust, mille juures oli siiski 2024. aastal juba eeskatt korterite
jarelturul tehingute arv vordlemisi laialdane, viidates 2025. aastal edasise kasvupotentsiaali Gsna piiratud
olemusele. Hinnatasemete osas on kasv 2022. aasta Il poolest laiapdhjaliselt I6ppenud, mille juures surve
hinnatasemete langetamiseks on aga 2024. aastast leevenenud, viidates suurenenud turuaktiivsuse taustal
2025. aastal avalduvale taaskordsele hinnatdusu tsuklile nii pakkumis- kui ka tehinguhindade Idikes.
Jatkuvalt alanevad intressimaarad, paranev majanduskeskkond kui ka elanikkonna kindlustunne viitab 2025.
aasta 6ikes olukorrale, kus mulgipakkumine enam taiendavalt ei suurene ning mudgiperioodid voiksid
asuda taas monevorra lihenema ja seda eeskatt Il kvartalist alates.

4.3 Polva maakonna teenindus-, lao- ja tootmisotstarbelise kinnisvara
turuiilevaade

Alus — Maa-amet, Statistikaamet, Eesti Pank, riiklik ehitisregister, Arco Vara statistika 10.04.2025

Pdlva maakonna ja sellega vorreldavate turupiirkondade lao- ja tootmispindade mudgiturul on viimastel
aastatel selgete turutrendide valja toomine vaga keeruline. Pdlva maakonna suurim keskus on Pdélva linn,
kus on lao- ja tootmispindade mutgitehinguid viimastel aastatel teostatud valdavalt hinnavahemikus 50 - 250
€ hoonestuse SNP m? kohta, universaalsema kasutusega ja/voi paremas seisukorras hoonete puhul ka kuni
500 €/hoonestuse SNP m? kohta. Ostu-miligitehingute objektideks on eelkdige olnud universaalsed hall-
tutpi hooned véi hoonetekompleksid, samas on teostatud tehinguid ka halvema funktsionaalsuse ja seetottu
piiratud kasutusotstarbega hoonetega, mille miitigihinnad on kujunenud universaalsete hall-tiupi hoonetega
vorreldes oluliselt madalamaks. Turule suunatud arendustegevus ari- ja tootmispindade osas praktiliselt
puudub, hooneid ehitatakse ennekdike omakasutusse, vahel osaliselt valjauurimiseks.

Eksperthinnangu koostamise hetkel on Pdlva maakonnas mutgipakkumisel 8 erinevas suuruses ja
kvaliteedis aripinda, nendest lao- ja tootmishoonetega 3 kinnistut. Pakkumiste arv on viimase aasta jooksul
pusinud mdddukas languses. Pakutavad varad on vaga erineva suuruse ja kvaliteediga hoonestusega,
pakkumishinnad jadvad vahemikku 32 000 — 550 000 €. Lao-teeninduspindasid on pakkumises ca 3, nende
pakkumishinnad vahemikus 297 000 - 520 000 €, tegemist on peamiselt suuremate tootmishoonetega, mis
ei ole hinnatavaga seisukorra ja funktsionaalsuse poolest vorreldavad.

Potentsiaalsete tootmispindade uUUrnike ja ostjate eelistused Pdlva maakonnas on jaanud suhteliselt
sarnaseks eelnenud aastatele. Suures osas ollakse huvitatud kéetavast keskmises seisukorras laopindadest
suurusega 100 - 300 m2 ning tootmisruumidest koos ladustamistingimuste ja olmeruumidega 500 - 1000 m?,
mida soovitakse uldjuhul suuremate teede ldhedusse, soovitud suuruse ja asukohaga pindu napib voi
kusitakse nende eest ebamdistlikult kdrget hinda.

Pdlva maakonnas lao- ja tootmispindade Gdriturul on ndudlus tootmis- ja laopindade Ulrimise jarele
kasvanud. Hetkel on kogu maakonnas pakkumisel ainult 4 Guriobjekti, tegemist on biroopindadega. Viimase
aasta jooksul on pakkumiste hulk stabiilne. Hindajale teadaolevalt on Léuna-Eesti maakondades, va Tartu
linn ja selle lahipiirkonnas, kitteta laopinnad antud (drile hinnaga 0,5 kuni 2 €/m%/kuus, kittega rahuldavas
korras pinnad hindadega vahemikus 2 — 3,5 €/m?/kuus ja kaasaegsemad lao/tootmispinnad 3 — 5,5
€/m?/kuus.

Tehingud ja arengud

Hoonestatud drimaa muugitehingute arv on aastate 16ikes vérdlemisi sarnane, hoonestatud tootmismaade
maht on viimasel aastal langenud. Tehinguhindadest ei saa suuremaid jareldusi statistiliste andmete baasil
teha, kuna tehinguhinnad on selgelt séltuvuses hoonete suurusest. Tehingute tausta pikemaajalise uurimise
baasil on hindaja hinnangul tehingute hinnad médédukas tdusutrendis, kuid mdjuteguriks on siin eelkdige
viimaste aastate korge inflatsiooni ning ehitushindade kasv. Suuremaid arendusi Vérumaal aripindade turul
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ei nahtu, kuna ehitushinnad on vdimalikest madgihindadest Uldjuhul kdrgemad, ehitatakse uusi arihooneid
peamiselt ettevotte omakasutusse.

Hoonestatud &ri- tootmis- ja segamaa® mitgitehingud Pdlva maakonnas aastatel 2021-2025 (30.04.2025
seisuga)

‘ Pindala (m?) Tehingu summa (eur
Arv ‘ Keskmine Minimaalne Maksimaalne Mediaan Keskmine
2021 segamaa 3 . ohk . . ok
tootmismaa 25 11292 2000 870000 36000 100424
arimaa 6 4092 5000 156000 39000 58000
2022 segamaa 1 . . ok ok ok
tootmismaa 25 12679 80 750000 20000 102670
arimaa 1994 3500 192000 25000 60083
2023 segamaa . ok . . ok
tootmismaa 14 9470 5000 200000 27688 56527
arimaa . ok ok ok ok
2024 segamaa 15530 3500 143500 29650 54883
tootmismaa 12 9556 5000 100000 14750 33708
arimaa 2613 25000 110000 39250 54833
2025 segamaa . hk . . *hk
tootmismaa 12 9312 3429 460000 36500 80286
Arimaa 1 . hk . . *hk

Allikas: Maa-ja Ruumiameti tehingute andmebaas

Hoonestamata ari-, lao- ja tootmismaade tehingute arv on aastate jooksul pisinud mdddukas. Tootmismaade
tehinguid on enim tehtud Pélva vallas, samas kui arimaade puhul ei ole margata selget koondumist Pdlva
linna ega selle lahilmbrusse. Harju, Parnu ja Tartu maakondadest valjaspool eelistatakse uute hoonete
rajamise asemel sageli olemasolevate vanemate hoonete ostu ja renoveerimist. Selle peamine p&hjus on
asjaolu, et ehitushinnad on sarnased kogu Eestis, kuid kinnisvara vaartused jadvad vaiksemates
maakondades oluliselt madalamaks, mis muudab uusehituse majandusliku tasuvuse piiratumaks.

Pdlva maakonna hoonestatud sega, ari- ja tootmismaa mdudgitehingud ajavahemikul 2020 — 2025 (mai
seisuga)

Ostu-mudugi tehingute arv

o N A O © O

2021 2022 2023 2024 2025*
=@==scgamaa ==@==tootmismaa e=@==3irimaa

Allikas: Maa- ja Ruumiamet, tehingute andmebaas

8 Segamaa - (ihegi sihtotstarbe osakaal ei ole 100% ja kinnistu koosneb mitmest sihtotstarbest
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Keskmine ari ja tootmismaa pinnathikuhind on kdikunud 5 ja 7 euro vahel, soltuvalt eelkdige asukohast ja
maauksuse suurusest. Maksimaalne tootmismaa pinnaihikuhind on kiiindinud 19 euroni, drimaa puhul veidi
Ule 13 euro 1 ruutmeetri kohta. Otsesed arenduspiirkonnad puuduvad. Pdlva linna ari ja tootmismaade
hoonestamine on viimase paarikimne aasta jooksul asset leidnud eelkdige Ringtee aares, seda eelkdige
logistilistel pdhjuste ning vaba maa olemasol tottu

4.4 Pakkumise lilevaade

Kinnisvaraportaalis www.kv.ee on Pdlva vallas 08.08.2025 (pakkumised sama hankeprojektiraames
teostatud hindamistega samast kuupéevast) seisuga mulgipakkumises ~ 17 hoonestamata erineva
sihtotstarbega maad (va elamumaad) suurusega 1695 — 179 000 m?2. Pakkumishinnad jadvad vahemikku
4500 — 350 000 €, pinnaiihikuhinnad 0,38— 118 €/m?.

Hinnatava varaga oma olemuselt sarnaseimad vdrreldavad muadgipakkumised Pdlva linnas ja vahetus
Umbruses 08.08.2025 seisuga on jargmised:

Aadress Pakk'.’lm'Shzmd’ Pakutava vara kirjeldus
€ ja€/m

Kinnistu pindala 8954 m?

Polva vald, Pdlva linn, Vabriku tn 26 Sihtotstarve: tootmismaa

Pélva valla tldplaneering on kehtestatud 27.06.2024.a, nimetatud
Uldplaneeringu jargselt on kinnisasja maakasutuse juhtfunktsiooniks
segakasutusega &ri- ja tootmisettevétte maa-ala (SA).

56 120/
Kinnisasja labib sidetrass, servaalal kulgeb gaasitrass.

6,27 Lahedale jaab katlamaja, vee- ja kanalisatsioonitrassid. DP puudub.

aama tn 18a, Pdlva linn, Pdlva vald,
Pdlvamaa

Kinnistu pindala 4835 m?
98 000 / Sihtotstarve: arimaa
Tanaval uus kdnnitee, vee- ja kanalisatsioonitrass.

20,3 DP puudub.

aama tn 59a, Pdlva linn, Pblva vald,
P6lvamaa

Kinnistu pindala 4660 m?
Sihtotstarve: arimaa

120 000/

pinnaga kokku 1500m?(suletud brutopind 2300m?).

25,8 Juurdepaasu tee servituut Energia tn.9 krundilt.

Kehtiv detailplaneering lubab ehitada krundile kuni 3 hoonet ehitusaluse

Allikas: kinnisvaraportaal www.kv.ee
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Hinnatav vara ei ole eksperthinnangu koostamise hetkel avalike miiligipakkumiste hulgas.

Roéhutame, et Ulaltoodud varade puhul on tegemist pakkumishinnaga, mitte midgihinnaga. Esineb vdimalus,
et pakkumishinnad vdivad avaliku mulgi kaigus oluliselt langeda vdi ka erandina enampakkumise
tingimustes tdusta. Seepadrast peame siinkohal oluliseks mainida, et hinnatud turuvaartuse ning
pakkumishindade otsene vdrdlemine ei suurenda hinnatud tulemuse tapsust.

4.5 Turustatavuse analiiiis

Turustatavuse anallilis on protsess, mille kaigus uuritakse, kuidas konkreetne vara neeldub, st kui pika aja
jooksul vara miiliakse vdi renditakse oodatavates turutingimustes. See p&hineb hinnatava vara
turusegmendi turu-uuringul. Turustatavuse anallds lisab turuanalliUsi kasutajale turu dimensiooni, uurides
seega noudluse ja konkureeriva pakkumise vahekorda hinnatava vara turusegmendis objektiivsemalt.

Hinnatav araldige on piisavalt vaike, kitsa siilu kujuga hoonestama ala, mis pole t66 koostaja hinnangul
vbéimaliku mutgiobjektina kasitletav, kuna ei vasta kriteeriumitele, mis on omased turul vabalt kaubeldavatele
kinnisasjadele. Avalikus pakkumises sarnaseid varasid ei ole ja vabaturutehinguid nendega ei teostata.
Seega antakse turustatavuse analiiiisi hinnang Uksnes katastriliksusele tervikuna.

Turustatavuse analiiiis

Vara l6ppkasutajad: eelkdige juriidilised isikud

potentsiaalne ostjaskond on ettevétted, kes sooviksid logistiliselt
hea juurdepaasuga asukohas arendada ettevotlust, hoonestada
maauksuse ari voi tootmishoonega

hinnatav vara vastab potentsiaalsete ostjate ootustele jargmises
osas:

- kinnisasi paikneb Pdlva linnas

- hea juurdepaas (Vabriku tanavalt), hea nahtavus maanteelt;

- Uldplaneering annab suhteliselt laia valiku hoonestamiseks;

- olemas kehtiv detailplaneering, ehitusbigus maaratud ari- ja
tootmishoonetele;

Léppkasutajaid iseloomustavad
tunnused:

Vastavus turusegmendi nouetele: Vara vdimalikud puudused potentsiaalsete ostjate silmis:

- tegemist on vordlemisi vana detailplaneeringuga, vastavalt
Paasteameti koostatud kemikaaliseaduse § 32 juhenditele ja kahe
ohtliku ettevdtte ohualade ulatumisele hinnatavale varale, vdib
ehitusbigus monevorra muutuda, vaheneda vdi hoopis kaduda,
kuid seni kuni detailplaneering on kehtiv ei ole otseselt pdhjust
arvestada ehitusmahu muutusega.

- tehnovérkude puudumine, I&hikonnas on need siiski olemas;
vara osta soovivate I6ppkasutajate hulka pole véimalik kull tapselt
maaratleda, kuid kuna hinnatav vara rahuldab turusegmendi
ndudeid valdavas osas, siis hinnanguliselt sooviks vara enamus
vdimalikest I6pptarbijatest. Vara on oma turuvaartuse
absoluutvaartusest tulenevalt kattesaadav enamikele
potentsiaalsetele ostjatele

Konkureeriv pakkumine turul: Pakkumised on valja toodud peatikis 4.4

Umbruskonnas on minimaalselt elamukruntide arendusi, kuid
Arendusprojektid, turule lisanduvad | valdavalt jaavad kinnisasjade suurused alla 2000 m?,
konkureerivad varad: arikinnisvara arendused puuduvad. Lao- ja tootmispindade
arendused puuduvad

hinnatava vara prognoositav muilgiperiood on keskmiselt 6-12
kuud

Léppkasutajate hulk, kes soovivad
ja on vdimelised hinnatavat vara
soetama:

Muugiperiood:
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eksperthinnangu koostamise hetkel on piirkonnas

Neelduvus: mudgipakkumisel ligikaudu 12 kuu maauksuste muugitehingute
maht
Oodatavad miitgi- ja Gurihinnad: jargnevaks pooleks aastaks olulist hinnamuutust ei prognoosi

hinnataval varal otsesed finantsmajanduslikult otstarbekamad

Alternatiivne kasutus: alternatiivsed kasutused puuduvad (vt ka peatikk 5.1)

5. TURUVAARTUSE HINDAMINE

5.1 Parim kasutus

Parim kasutus on vara kbige téendolisem kasutus, mis on fidsiliselt vbimalik, vajalikult pbhjendatud,
Oiguslikult lubatav, finantsmajanduslikult otstarbekas ja mille tulemusena hinnatav vara omandab kérgeima
védrtuse. Parima kasutuse pbhiméte on turuvéértuse hindamise lahutamatu osa. (EVS 875-1)

Hinnatav araldige, selleks juba moodustatud eraldi katastriiksus tunnusega 62201:001:2336, on pika
peenikese kujuga hoonestama ala, mis pole t66 koostaja hinnangul véimaliku miUgiobjektina kasitletav,
kuna ei vasta kriteeriumitele, mis on omased turul vabalt kaubeldavatele kinnisasjadele. Avalikus pakkumises
sarnaseid varasid ei ole ja vabaturutehinguid nendega ei teostata. Seega anallilisime maaiksuse
(katastritiksused tunnustega 62201:001:2335 ja 62201:001:2336) kui terviku parimat kasutust.

Oiguslik lubatavus

Hinnatavaks varaks on Pélva vallas Pdlva linnas aadressil Vabriku tn 1 asuv kinnisasi. Kinnisasja sihtotstarve
on tootmismaa. Vastavalt kehtivale Poélva valla Uldplaneeringule (kehtestatud Pélva Vallavolikogu
27.06.2024 otsusega nr 1-3/16) asub hinnatav vara segakasutusega ari- ja tootmisettevotte maa-alal
(erinevus SE alast, et siin ei asu elamuid ja Ghiskondlikke hooneid).

Vaartuse kuupdeva seisuga on hinnataval varal kehtiv detailplaneering ,Pélva linnas kinnistutel Ringtee 1F
ja Silva 44 detailplaneering®, kehtestatud 30.09.2005. Kahe krundi Silva 44a ja Ringtee tn.1F (praegused
Vabriku tn 1 ja Ringtee tn 1c) Uhendamine, maatksuse sihtotstarbe maaramine ja krundile hoonestus- ja
parkimistingimuste maaramine, moodustatavale krundile juurdepddsude sidumine olemasoleva ja
kavandatud tanavavadrguga. Maa sihtotstarveteks on maaratud tootmismaa, biiroohoonete maa, haljasala,
elektrirajatiste maa ja teealad. Ehitusdigus on maaratud Uhiselt kahe kinnisasja liitumisel Uheks kinnisasjaks.
Ehitusbiguse ala jddb samuti kahe kinnisasja piirile, kinnisasju vaartuse kuupdeva seisuga liidetud ei ole.
Maauksuste taisehitus 26,8% ulatuses kokku 4783 m2, lubatud on rajada kuni 3 hoonet kuni kolme
korrusega. Detailplaneering ning olemasolev maakasutus on kooskdlas kehtiva Uldplaneringuga,
detailplaneering ei ole realiseeritud, ehitusdigus on taielikult kasutamata.

Hinnataval varal on taiendavalt 24.11.2021 algatatud detailplaneering Pdlva vallavalitsuse korraldusega nr
2-3/578 Pdlva linnas Ringtee 1c ja Vabriku tn 1 katastrilksuste ja I&hialadele. Detailplaneeringu koostamise
eesmargiks on jagada planeeringuala paarismaja kruntideks, maarata kruntidele hoonestusala, ehitiste
toimimiseks vajalike ehitiste vdimalik asukoht, ehitiste ehituslikud, arhitektuurilised ja kujunduslikud
tingimused, liikluskorralduse- ja haljastuse pdhimdtted ning maarata moodustatavatele kruntidele
ehitusbigus kaksikelamute pUstitamiseks. Detailplaneeringu koostamise ettepanekus toodud tegevused ei
olnud vastuolus planeeringu algatamise hetkel kehtinud Pdlva valla tldplaneeringuga 2029+, kuid ei ole
kooskdlas 2024. aastal kehtestatud uue Pdlva valla tldplaneeringuga. Uldplaneering maarab arengu ildised
suunad ning kuniks juhtotstarbele vastav maakasutus jaab piirkonnas valdavaks, vdib Uldplaneeringu
elluviimisel piirkonna mdnes osas naha ette ka teistsugust maakasutust (Riigikohus 3-3-1-31-16), mistottu ei
saa lugeda algatamisfaasis detailplaneeringut vastuoluliseks kehtiva lildplaneeringuga. Kill aga koostatakse
detailplaneeringut katastriiksustele, millel lisaks elektrilinide ja riigitee kaitsevdonditele piiravad ala
kasutamist kaks ohtlikku ettevotet: Alexela AS Pdlva automaattankla ning Tere AS Pdlva tootmisosakond.
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Kaesoleval juhul ulatuvad mdlema ohtliku ettevétte eriti ohtlikud alad planeeringualale, mis kull ei tdhenda
automaatselt, et sellisele alale ei tohi midagi kavandada, kuid hoonestuse lubatavust hinnatakse eraldi ning
vajalik on Paasteameti kooskdlastus. Vaartuse kuupaeva seisuga Paasteameti kooskdlastus puudub,
mistdttu puudub alus algatatud planeeringu arvestamiseks kaesoleva hindamise raames.

Fludsiline véimalikkus

Kinnisasja Uldist olemust arvestades (kinnisasja kuju, reljeefi, pindala, ligipaasu) on eksperthinnangu
koostaja hinnangul maa-ala hoonestamiseks flilsiliselt véimalik kehtiva detailkplaneeringu realiseeerimisel.
Olemas on hea juurdepaas Vabriku tanavalt.

Finantsmajanduslik otstarbekus

Hinnatava vara asukohast, selle olulistest osadest ja nende olemusest ning vaartuse kuupaeva
turusituatsioonist I&htuvalt on hinnatava vara parim finantsmajanduslik kasutus arendusmaana, vdimalikud
kasutused nii ari, lao- kui tootmismaade arendus.

Jareldus

Arvestades hinnatava vara asukohta (Pdlva linnas elamute I&hedal, teisalt maantee aares), kehtestatud
Uldplaneeringut (segahoonestusala), hinnatava vara turupiirkonna voérreldavate varade turusituatsiooni ja
selle prognoositavaid muutusi lahitulevikus tervikuna, on hindaja seisukohal, et hinnatava vara parimaks
kasutuseks on selle kasutus arendusmaana, detailplaneeringu realiseerisimise labi. Ostja soetab vara
ennekdike omakasutusse hoonestamiseks, aga ka investeerimisobjektiks.

Alternatiivsed kasutused puuduvad.

5.2 Hindamismeetodid

Olenevalt hinnatava vara olemusest saab kasutada hindamisel nii eraldi, kui ka kombineeritult kolme
pohimeetodit: vérdlusmeetod, tulumeetod ning kulumeetod. Kasutatava meetodi valik sdltub hinnatavast
varast ning kasutada olevast turuinformatsioonist.

Vérdlusmeetod

Vérdlusmeetod (sales comparison approach) péhineb analiiiisil, mille aluseks on hinnatava vara vordlus
sarnaste milidud varadega. Vérdluse kéigus korrigeeritakse mlilidud varade hindu, pidades silmas tehingust
Ja varast tulenevaid erisusi, ning leitakse hinnatava vara vééartus. Turuvééartuse hindamisel on meetodi
aluseks asenduspbhimdbte: vbéimalik ostja ei ole valmis maksma vara eest rohkem kui sarnaste varade eest
tavaliselt turul makstakse. Turuvéértuseni joutakse vordlusmeetodi rakendamisel juhul, kui vérdlemisel
aluseks olevad tehingud on tehtud vaba turu tingimustes ja vordluse kéigus toimuv erisuste arvessevétmine
tugineb turuinformatsioonile. (EVS 875-11)

Tulumeetod
Tulupbhine késitlus (income approach) ehk tulumeetod pbhineb vara vbéimel genereerida tulevikus tulu.

Véértusena Késitletakse oodatava tulu niilidisvéértust. Rakendades kinnisvara hindamisel tulumeetodit, on
aluseks pbhiméte, et ostja ei ole nbus vara eest maksma rohkem, kui on vara oodatavate rahavoogude
nllidisvaartus kogu vara kasutusea véi hoidmisperioodi jooksul. (EVS 875-9)

Kulumeetod

Kulupbhine késitlus (cost approach) ehk kulumeetod I&htub pohimdttest, et potentsiaalne ostja ei ole valmis
vara eest maksma rohkem, kui tuleks kulutada sarnase kasulikkusega vara ostmiseks voi loomiseks,
arvestades ka kaasnevaid riske ja ebamugavust. Sageli on hinnatav vara vorreldes alternatiivse varaga
vdhem atraktiivne tulenevalt vanusest, kulumisest jms. Seega kohandatakse tulemus kulumi arvessevoétmise
kaudu. (EVS 875-8)
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5.3 Hindamismeetodi valik

Kuna hiivitamise eesmérk on kahju kannatava isiku asetamine olukorda, mis on vdimalikult ldhedane
olukorrale, milles ta oleks olnud, kui kahju hiivitamise kohustuse aluseks olevat asjaolu ei oleks esinenud,
tugineb hiivitusvéértus just sellele vaértusele, mis kahju suurust kbige paremini iseloomustab. Tavaliselt
selgitatakse hiivitamise olemusel sel moel, et hiivitise saaja varanduslik seisund ei tohi hiivitamise kaudu
halveneda. Kindlasti tuleb eraldi rohutada aga ka seda, hiivitise saaja ei tohi hiivitamise kaudu
rikastuda (EVS 875-12).

Hinnatava vara puhul on vajalik hiivitada maa vaartuse vahenemine, kuna hinnatav katastriliksus on juba
tee ehitusprojekti raames lahku mdddetud ja eraldi registrisse kantud, kui hindamisel arvestame sellele
eelnenud olukorda. T66 koostaja hinnangul on siin kohaldatav araldike hivitusvaartuse hindamise
pdhimdtted - vajalik on hinnata tinglikult hoonestamata kinnisasja turuvaartus (pindalale taandatud
Uhikvaartus).

Sarnased varad on piirkonnas valdavalt muiigikaibes, seega on hindamismeetodiks valitud voérdlusmeetod.
Piisavalt aktiivse turu olemasolul véib seda meetodit pidada turuvaértuse hindamiseks sobivaimaks ja
tdpseimaks (EVS 875-1 p 9.4.2.3).

5.4 Hindamine

5.4.1 Vordlusmeetodi rakendus

Vérdlustehingute valikul 1ahtutakse sellest, et analllsitav vara oleks eri vordluselementide osas hinnatava
varaga voimalikult sarnane ja et mutgitehing oleks tehtud vaba turu tingimustes vaartuse kuupaeva suhtes
voimalikult hiljuti ja sarnases turusituatsioonis.

Allolevasse vorreldavate tehingute koondtabelisse (valimisse) on koondatud ostu-mudgitehingud jargmiste
tunnuste alusel:
- asukoha moistes Pélva linn ja linna lahiiimbrus eelkdige Mammaste, Himmaste ja Rosma kilila;
- ostu-muugitehingu toimumise aeg perioodil jaanuar 2021 — juuli 2025 (tagatud on seeldbi optimaalne
arv vorreldavaid tehinguid);
- pindala on 5000 kuni 50 000 m?;
- muutdud on kinnistu tervikuna;
- potentsiaalselt arendusmaa;
- tegemist on asjadiguslike ostu-mudgitehingutega
- tegemist on vabaturutehingutega;
- hindajale on tehingute aluste varade osas teada vajaliku detailsusega informatsioon, et
vordlusmeetodit vajaduse korral rakendada;

Hindajatele on teada jargmised hinnatava varaga vorreldavad ostu-mudgitehingud:
VORRELDAVAD TEHINGUD

Poélva linn,
Kaasiku

Poélva linn, Lao Rosma kiila Pélva linn, Lao tn
tn

Pélva linn, Oru
tn

Tehingu hind
(ei sisalda
kaibemaksu):
Tehinguhind
kinnisasja

pinnaiihiku
alusel, €/m2:
Tehingu aeg:

51000 € 39900 € 153 551 € 75000 € 110 000 €
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VORRELDAVAD TEHINGUD

kasutuskolbmatu

Polva linn, Oru Pélva linn, Pélva linn, Lao Rosma kiila Pélva linn, Lao tn
tn Kaasiku tn
Pdlva linna Oru Kaasiku tn Pdlva Pélva linna Rosma kiila, Pdlva linna
téanaval elamute | linnas, tootmis- ja tootmispiirkond, tootmis- ja
piirkonnas hea |&8heduses éari- ja laopiirkond, Varska maantee laopiirkond,
juurdepaasuga kaubanduspinna piirneb kolme ca 300 ma peamiselt
arenduskrunt, d, Selver, tdnavaga, hea kaugusel, hea sisekvartalis ning
Asukoht: maanteedest kortermajad, nahtavus juurdepaas mitte Gleliia hea
eemal, privaatne | vaga hea Toostus, nahtavusega,
juurdepaas Parnadie ja Lao juurdepaas ja
ténavalt nahtavus Lao
téanavalt
tehniliselt olemas
Kinnisasja
pindala: 12687 5313 20546 32024 46462
Elamumaa Tootmismaa Sihtotstarbeta
. . 0, v
Blamumaa | 50 '/ ()P jargi | 100% /UP jargi | Maatulundusma | Ma@ 100%/UP
100% / UP o/ 1 jargi
. . . segakasutusega | Segakasutusega a 100% / UP
Sihtotstarve: juhtotstarve N . N - Segakasutusega
ari- ja ari- ja jargi tootmise .
vaikeelamute . ! ~ ari- ja
teeninduse maa- | tootmisettevétte maa-ala - ~
maa-ala tootmisettevotte
ala maa-ala
maa-ala
DP kehtestatud,
maksimaalne
. . taisehitus 30%, 3
Detailplaneeri DP puudub, DP puudub, krunti, 16 DP puudub,
ng/ ksimaal ksimaal hoonet, 2 DP puudub, maksimaalne
rojekteerimis .’.T?a S.Imaa ne f'?a §|maa ne ’ ehitusmaht .
proje taisehitus 25%, taisehitus 40%, korrust; .. taisehitus 60%,
-tingimused/ tapsustamata ~
ehitusdigus: 9m 2 korrust 15 m vaiksemal max kdrgus 15 m
katastritiksusel
40% taisehitust 3
hoonet, 2 korrust
heagy:”rlc:jﬁ)aas hea; juurdepaas | hea; juurdepaas rahukdav; hea; juurdepaas
avalikult avalikult juurdepaas ule avalikult
kasutatavatelt
wn kasutatavatelt kasutatavatelt naaber kasutatavatelt
Juurdepaas: asfaltkattega oo
) asfaltkattega asfaltkattega kinnistute asfaltkattega
teedelt ja - ) )
- teedelt ja teedelt ja kulgeva eratee, teedelt ja
ténavatelt, - N 4 N
. tanavatelt tanavatelt servituut puudub téanavatelt
tdnavavalgustus
tehnovorkudest
on
tsentraalse vee- .
- planeeringualal
ja tsentraalse vee- vee-
kanalisatsioonitr ja ’ tsentraalse vee-
R . . . sademevee-, . .
assid ning kanalisatsioonitr ) gaasitrass ja
- . - reoveekanalisats - . . N
gaasitorustik assid koos - L maaduksuse piiril, | kanalisatsioonitra
L ) iooni ja . - .
koos litumispunktideg . . elektriga ssid, gaasitrass
. . . NN gaasitorustik, " . -
litumispunktideg a kinnisasja litumised litumine Lao tanaval,
T - . a kinnisasja piiril, ampritasu litumised
ehnovorgud: N L tegemata, o .
piiril, elektrivdrguga clektriaa pohiselt, vee- ja puuduvad,
elektrivérguga litumine on > exing kanalisatsioonitr elektrivérguga
oo PR litumine ) N
liitumine on voimalik . assid puuduvad, liitumine on
P . ampritasu o A
vBimalik ampritasu b e litumised voimalik
. e pohiselt; .
ampritasu pdhiselt; tegemata ampritasu
P w . vaiksemal o
pohiselt; litumised . pohiselt
I kinnistul olemas
litumised tegemata )
tsentraalne vesi-
tegemata . . .
kanalisatsioon ja
side
tehingus kaks
olulised olulised eraldi kinnisasja, olulised kérgepingeliisit
Kitsendused/ kinnisasja kinnisasja vaiksem 4325 kinnisasja tingitud
muud tegurid: kasutust piiravad | kasutust piiravad | m2 suurune on | kasutust piiravad | piiranguvéond ca
' kitsendused kitsendused hoonestatud kitsendused 15% ulatuses
puuduvad puuduvad kahe vaiksema, puuduvad kinnistu pindalast
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VORRELDAVAD TEHINGUD

Polva linn, Oru Pélva linn, Pélva linn, Lao Rosma kiila Pélva linn, Lao tn
tn Kaasiku tn

hoonega ning
suurem 20546
m2, millel
tehnovdrgud
samuti
puuduvad.
Molemad
kinnistud jaavad
sama DP alale.
Vaiksem on
sisuliselt valmis
olemasolevate
hoonete
lammutamisel
hoonestamiseks

Ei sobi, ostjale

Ei sobi, kuulub ka paar Ei So.b".

. . L naaberkinnistu
. linnasisene . . naaberkinnistut, )
Sobivus ) Sobib Sobib g omanikuga

elamukruntide vaartuse :

- seotud tehingu
arendus kuupaevast
osapool

hilisem tehing

Edasises vordluses kasutame tehinguid nr 2 ja 3. Tehing nr 1 on ajaliselt vanim tegemist on linna sisese
elamukruntide arendusega, mis on oma olemuselt hinnatavast erinev. Tehing nr 4 on valja toodud
turuolukorra kaudseks ilmestamiseks, kuid ei ole sobilik, kuna on toimunud peale vaartuse kuupaeva ning
ostjaks oli naabekinnistu (vdimalike erihuvidega) omanik. Tehing nr 5 on kadselt vérreldav, kuid
naaberkinnisasja omaniku juhatuse liige kuulub ostja ettevétte juhatusse, st tegemist véib olla erihuvides
ostuga.

Tehingute kohandamine

Kohandamine on protseduur, mida kasutatakse voérreldava vara hinna teisendamiseks ldhtuvalt erisustest
vorreldes hinnatava varaga. Kohandamisel véetakse arvesse vorre5 on pindlaldava vara erisused,
kasutades selleks kvantitatiivseid ja kvalitatiivseid votteid. (EVS 875-11)

Kohandamisel on aluseks voetud kinnisasjade pindala (m?).

Vérdlusiihik (comparison unit) on Ghik, mille abil kohandamise vétteid kasutades hinnatakse vara vadéartus
vordlusmeetodil. Tavaliselt on vérdlusiihikuks (ihik, mida kasutatakse turul kauplemisel, pidades silmas
konkreetse toote, turusegmendi ja -piirkonna eripérasid. (EVS 875-11)

Hindamisel lahtutakse vérreldavate varade (maatiikkide) pinnaiihiku hinnast (€/m?), kuna see on piirkonna
turu toimemehhanisme arvestades tavaparane.

Vérdluselement on vara véi tehingut iseloomustav néitaja, mida kasutatakse kohandamisel ja mille valikul
ldhtutakse selle olulisusest vara véértuse kujunemisel. Kohandus on vérdluselemendi teisendus, mis ldhtub
konkreetse elemendi erinevusest hinnatava vara ja vérreldava vara vahel. (EVS 875-11)

Vérdluselementideks on peale tehingu aja, tulenevalt hinnatava vara iseloomust, esitatud algandmete péhjal
valitud:

Jrk nr Vordluselement

1 Asukoht
2 Kinnisasja pindala, m?
3 Sihtotstarve

Eksperthinnang nr ARE-260231C Pdlva maakond, Pdlva vald, Pélva linn, Vabriku tn 1
Hindamisaruande koostaja: Eva-Mari Luts
Kontakttelefon: +372 520 3807, e-mail: eva-mari.luts@arcovara.ee 36/57



ARCO

VARA

Detailplaneering/ projekteerimis-tingimused/ehitusdigus

Juurdepaas

Tehnovdrgud

N|o|oa| b

Kitsendused/muud tegurid

Rohkem parameetreid ei ole vérdluselementidena k&esoleval juhul vaadeldud, kuna vaartuse kuupaeva
seisuga on hinnatava vara turupiirkonnas muud véimalikud vaartust mojutavad tegurid tarbijakaitumisele
tuginevalt ja hindamistulemuse tapsuse seisukohast lahtuvalt pigem vaheolulised vdi on varad muude
voimalike tegurite osas sarnased.

Turuvaartuse hindamiseks kohandame vordluseks valitud turutehinguid hinnatavale varale:

HINNATAV
VARA 2 3
Polva linn, Kaasiku Polva linn, Lao tn

Tehingu hind (ei sisalda

Tehinguhind kinnisasja

pinnaiihiku alusel, €/m2: 7.51€ 6.17€
Tehingu aeg: 03-2024 03-2023
Ajaldamine: ° 16.05.2025 0% 0%
Ajaldatud tehinguhind,
€/m2:
Kaasiku tn Pdlva linnas, Pdlva linna tootmis- ja
ldheduses &ri- ja laopiirkond, piirneb kolme
Asukoht: Pélva linn. Vabriku tn 1 kaubanduspinnad, Selver, tanavaga, hea nahtavus
’ kortermajad, vaga hea Tdostus, Parnadie ja Lao
juurdepaas tanavalt
Kohandus'® 15% 10%
Kinnisasja pindala: 7566 5313 24871
Kohandus! 0% 15%

. Elamumaa 100% / UP jargi Tootmismaa 100% / UP jargi
Tootmismaa 100% / UP jargi ! o L 1= ' of ey

Sihtotstarve: Il segakasutusega ari- ja Segakasutusega ari- ja
segakasutusega ari- ja teeninduse maa-ala tootmisettevdtte maa-ala
tootmisettevotte maa-ala 100%
Kohandus'? -5% 0%
DP kehtestatud. maksimaalne DP kehtestatud, maksimaalne
Detailplaneering/ ’ . taisehitus 30%, 3 krunti, 16
R g taiisehitus 26.8% , kokku kolm DP puudub, maksimaalne b

projekteerimis-

e hoonet, 2 korrust; vaiksemal
. . o ) ;
tingimused/ ehitusdigus: hoonet, planeeringuala hdlmab | téisehitus 40%, 2 korrust 15 m

PO h katastritksusel 40%
ka naaberkinnisasa, ehitusala taisehitust 3 hoonet, 2 korrust
maaratud Uhiselt

Kohandus'® 0% -5%

9 Ajaldamine on vérdlustehingu hinna kohandamine, véttes arvesse hinnatéusu véi —langust, mis on toimunud vérreldava varaga
tehingu toimumise ja véartuse kuupdeva vahelisel ajal (EVS 875-11). Vaadeldaval ajaperioodil ei ole arendusmaade hinnatasemed
muutunud.

12 Uldjuhul on linnale 1ahemad asukohad enam eelistatud, mateeéérsed hea juurdepadsuga ja hea nahtavusega asukohad on enam
eelistatud, kui linna servas paiknevad lao- ja toomitspiirkonnad véi arenduspiirkonnad. Hinnatav vara on oluliselt parema nahtavuse ja
ja logistiliselt parema ligipaasuga kui vorreldavad;

' Suurema pindalaga kinnistute Gihikuhinnad on madalamad ja vastupidi.

2Olulisim on uue UP jérge vdimalik kaustus ning seejérel olemasolev kasutus. Sihtotstarbeta maa on vdhem eelistatud kui
maatulundusmaa, mis on vahem eelistatud kui tootmismaa, mis on uldjuhul vahem eelistatud kui elamumaa.

3 Kehtestatud detailplaneeringuga maaratakse ehitusdigus ja muud maakasutuse tingimused, mistdttu on kehtestatud

detailplaneeringuga kinnistud uldjuhul enam vaartustatud kui kinnistud, millel ei ole potentsiaalne ehitusdigus ega maakasutuse
tingimused tapselt maaratletud.

Kinnistud, mille puhul on optimaalne taisehitatuse véimalus on ménevdrra kdrgemalt hinnatud kui kinnisasjad, millel on ebapraktiliselt
madal (kuni 20%) taisehitatuse osakaal (ebaratsionaalselt suur taisehitatuse osakaal (lile ~ 70%) ei ole enam olulise lisavaartusega,
kuna hoonestuse teenindamiseks vaba maad on suurenenud hoonestustiheduse téttu jarjest vahem). Kinnisasjad, mille puhul on olemas
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hea; juurdepaas avalikult

Juurdepaas: © kasutatavatelt asfaltkattega kasutatavatelt asfaltkattega
maantee mahasoidu servast teedelt ja tanavatelt teedelt ja tanavatelt
Vabriku tdnava kaudu
Kohandus' 5% 5%
tehnovorkudest on
tsentraalse vee- ja planeeringualal vee-,
tsentraalse vee- ja kanalisatsioonitrassid koos sadem_evee_—, L.
i jooni e litumispunktidega kinnisasja reoveekanalisatsiooni ja
Tehnovérgud: kanalisatsioonitrassid ahikonnas tumispunktidega kinnisasy gaasitorustik, litumised
olemas, litumispunktid kinnistul piiril, elektrivérguga litumine o [
iga liitumi on voimalik ampritasu pohiselt; tegemata, elektriga litumine
puuduvad,.elektr|9a'l||tum|ne Iiitumisedpte ema?ta * | ampritasu pohiselt; vaiksemal
ampritasu pohiselt 9 kinnistul olemas tsentraalne
vesi- kanalisatsioon ja side
Kohandus'® -10% -15%

tehingus kaks eraldi
kinnisasja, vaiksem 4325 m2
suurune on hoonestatud kahe
vaiksema, kasutuskélbmatu
hoonega ning suurem 20546
m2, millel tehnovérgud samuti
puuduvad. Mdlemad kinnistud
jaavad sama DP alale.
Vaiksem on sisuliselt valmis
olemasolevate hoonete
lammutamisel
hoonestamiseks

-10%

olulised kinnisasja kasutust
piiravad kitsendused
puuduvad

Kitsendused/muud

tegurid: olulised kinnisasja kasutust

piiravad kitsendused puuduvad

Kohandus'® 0%

Summaarne kohandus:

Kohandatud tehinguhind:

Kohanduste
absoluutvaartuste
summa:

Osakaalud: 100%

Kaalutud kohandatud
tehinguhind:

35% 60%

4.34 € 278 €

kehtiv ehitusbigus olemasoleva ehitusloa naol, on Uldiselt mdnevdrra kdrgemalt vaartustatud kui varad, mille puhul kehtiv ehitusdigus
puudub (lao- ja tootmishoonete pustitamiseks sobilikke kinnisasju hoonestatakse Uldiselt suhteliselt homogeensete hoonetega ehk
olemasolev ehitusprojekt sobib Uldiselt suhteliselt laialdaseks kasutuseks ja seega ka suhteliselt laialdasele potentsiaalsele
ostjaskonnale, ilma, et peaks koostama uut ehitusprojekti voi olemasolevat muutma). Hinnata on mdnevorre vahem eelistatud tehingust
nr 3, kuna hoonestusala on maaratud kahele kdrvuti asuvale kinnisasjale, mitte eraldi hinnatavale varale, mist6ttu planeering ei ole
realiseeritav Uhe kinnisasja raames.

4 Maatkid, millele on hea juurdepaés kdvakattega teedelt ja tanavatelt, on enam vaartustatud kui maatlkid, millele vahetu juurdepaas
puudub v6i mille juurdepaasuteede teekatted on halva kvaliteediga ja/voi raskesti labitavad.Lao- ja tootmismaade puhul on taiendavalt
eelistatud otse maanteelt ligipadsuga maaulksused.

15 Kérgeimalt on hinnatud kinnisasjad, mille puhul on tasutud kommunikatsioonidega liitumised. Mdnevérra madalamalt on hinnatud
kinnisasjad, mille osas on litumised tegemata, kuid olemasolevad tehnovérgud paiknevad kinnisasja piiril voi selle vahetus |aheduses.
Madalaimalt on hinnatud kinnisasjad, mille Iahistel puuduvad olemasolevad tehnovdrgud ning nendega liitumise véimalused on sellest
tulenevalt rahaliselt ning sageli ka ajaliselt kulukamad.

16 Oluliste maakasutust piiravate kitsenduste olemasolu ning nende tavapéarasest suurem osakaal kinnisasja pindalas on oluline
turuvaartust negatiivselt mojutav tegur. Kdrgeimalt on hinnatud varad, mille puhul kas maakasutust potentsiaalselt piiravate kitsenduste
mdju ja ulatus on vaike voi kitsendused Ulelildse puuduvad. Kitsenduste poolest on vordlusvarad ja hinnatav samavaarsed. Vérdlusvara
nr 3 koosneb kahest eraldi kinnisasjast, mis muudi Ghe tehinguga. Mdlemad asuvad sama kehtiva DP alal. Vaiksem kinnisasi oli kehvas
seisukorras, lammutamist vajavate hoonetega hoonestatud, kuid samas olid olemas osalised tehnovérgud ning maaulksus hoonete
lammutamisel valmis hoonestamiseks vdi arenduskrundina edasi miiimiseks. Samuti on olemasolevad hooned osaliselt kasutatavad
ehitusajal materjalide ladustamiseks, mistdttu on vérdlusvara eelistatum hinnatavast.

17 Hindamistulemuse arvutamisel kasutatakse kaalutud keskmist, kuna vorreldes aritmeetilise keskmisega annab see usaldusvaarsema
tulemuse. Kaalude andmisel lahtutakse sellest, et suurem kaal antakse vahem kohandatud tehingutele ja vaikse kaal rohkem
kohandatud tehingutee. Selle Ule otsustatakse kohanduste absoluutvaartuste summa pdhjal.
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Kaalutud keskmine 712¢€
kohandatud tehinguhind: :
Turuvaartus: 53 834 €

Seega on hinnatava vara turuvaartus 7,12 €/m? ja selle baasil aral6ike harilik vaartus: 202 m? x 7,12 €/m? =
1438,24 eurot.

5.4.2 Saamata jaava tulu

Saamata jdavaks tuluna hinnatakse kasu, mis ei sisaldu omandatava kinnisasja voi sellest tehtava araldike
vaartuses ega otseses varalises kahjus ning mida isik oleks enda tehtud ettevalmistuste tottu tdéenaoliselt
saanud, kui kahju hivitamise aluseks olevat asjaolu poleks iimnenud. Saamata jaava tuluna ei hinnata
kinnisasja omaniku ariplaanide realiseerimata jaamise eest loodetud &ritulusid.

T66 koostaja hinnangul hinnatava osas saamata jaav tulu puudub (0 eurot).

5.4.3 Kaasnevad otsesed varalised kahjud

Huvitamisele kuulub selgelt tuvastatud ja tdendatud otseselt kaasnev varaline kahju, mis on tekkinud
kinnisasja turuvaartuse vahenemisega 4&raldike tdttu. Otseselt kaasnev varaline kahju hivitatakse
Uhekordselt.

Otseselt kaasneva varalise kahjuna késitatakse eelkbige kinnisasja omanikule alles jddva kinnisasjaga
seonduvat jargmist kahju (KAHOS § 13):
1) ehitise likvideerimine vbi kasutuks muutumine, samuti muude parenduste kasutuks muutumine
2) detailplaneeringu elluviimise vbimaluse kaotamine vbi ehitusvéimaluse védhenemine vbi kaotamine
3) metsa, muu taimestiku ja istanduse hdvimine
4) kinnisasjalt avalikult kasutatavale teele juurdepaésu likvideerimine voi pikenemine.

Kinnisasja erakorralise hindamise korra §31 Ig 2 kohaselt ei hinnata otsese varalise kahjuna jargmist kahju:
1) mittevaraline kahju
2) keskkonnanbuetega kooskoélas olevat piisivat mébdetavat kahju keskkonnale, sealhulgas miira,
vibratsiooni ja heitgaase
3) ehitise likvideerimisest tekkivat kahju, mis projekti kdigus teise sama funktsionaalsusega ehitisega
asendamise kaudu hiivitatakse.

Td6 koostaja hinnangul hinnatava osas otsene varaline kahju puudub (0 eurot).
5.4.4 Hinnatava vara omandamise tasu

Punktide 5.4.1, 5.4.2 ja 5.4.3 tulemuste summeerimisel kujuneb hinnatava vara omandamise tasuks:

E‘i)rllrllzt’asv: vara omandamise tasu 1438,24 €
Araléike harilik vaartus 1438,24 €
Saamata jaav tulu 0€
Kaasnev otsene varaline kahju 0€

Pdlva maakonnas Pdlva vallas Pdlva linnas aadressil Vabriku tn 1 asuva kinnisasja registriosa numbriga
269638 araldikeks moodustatud katastrilksuse tunnusega 62201:001:2336 ja pindalaga 202 m? avalikes
huvides omandamise tasu on vaartuse kuupaeva 16.05.2025 seisuga 1438,24 (iks tuhat nelisada
kolmkiimmend kaheksa eurot ja kakskiimmend neli eurosenti) eurot.
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Lisa nr 1 Fotod hinnatavast varast

Vaade Ringteelt
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Araldike ala, sh kergliiklustee, mis osaliselt jaab araldike alale
Vaade Vabiku tdnava ja Ringtee ristmikult draldike alale
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Lisa nr 2 Arakiri kinnistu registriosast
Registriosa number I6O638
Kinnistusosakond Tartu Maakohtu kinnistusosakond
Kinnistu nimi SILVA NR.44 A
| Jjagu - KINNISTU KOOSSEIS
Katastripidaja markeid vaata maakatastrist
Kande Katastritunnus Sihtotstarve ja asukoht Pindala Info Kande
Nr. kehtivus
1 62201:001:2335 Tootmismaa 100%, PBlva maakond, 7364 m2  Maakatastr andmed dle vietud kehtiv
62201:001:2336 Pdlva vald, Pélva linn, Vabriku tn 1. 202 m2 11.12.2025.
Transpordimaa 100%, Pdlva maakond,
Pdilva vald, Pélva linn, 87 Pdlva ringtee
L10.
Il jagu - OMANIK
Kande Omanik Kande alus Kande
Nr. kehtivus
6 Ol Rekontra (registrikood 10298331) 1.10.2019 kinnistamisavalduse alusel sisse kantud 8.10.2019. kehtiv
Il jagu - KOORMATISED JA KITSENDUSED
Kande Kinnistut koormavad piiratud asjadigused (v.a. Marked piiratud asjadiguste kohta, kande alus, Kande
Nr. hiipoteegid) ja marked; kasutusdiguse kannete muudatused ja kustutamised kehtivus
kitsendused
1 Isiklik kasutu__sﬁigus tehnowdrgu vii rajatise seadmiseks Sisse kantud 26.09.2006. 13.10.2014 &riregistri andmete kehtiv
Elekirilevi QU (registrikood 11050857) kasuks. Tahtajatult alusel parandus sisse kantud 16.10.2014. Kanne asendab
elektripaigaldise majandamiseks elektripaigaldise kaitsevoondi  eelmist kannet.
ulatuses vastavalt 07.09.2006 lepingu p -le 2 ja lepingu lisaks
olevale plaanile.
2 Isiklik kasutusdigus Mittetulundusihing Eesti Andmesidevirk kehtiv
(registrikood 80361841) kasuks. Tahtajatu ja tasuta isiklik
kasutusdigus elektroonilise side virgu ehitamiseks,
remontimiseks, hooldamiseks, kasutamiseks ja
likvideerimiseks vastavalt 12.10.2014 lepingu punkiidele 2 ja 3
ning lepingu lisaks 3 olevale plaanile. 13.10.2014
asjabiguslepingu alusel sisse kantud 16.10.2014.
2 Eelmarge isikliku kasutusdiguse muutmise tagamiseks Eesti kehtiv
Andmesidevdrgu AS (registrikood 14539659) kasuks.
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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
Eelmiarge omandidiguse Gleandmise ndude tagamiseks.
1.04.2022 kinnistamisavalduse alusel sisse kantud 4.05.2022.
2 Isiklik kasutusfigus on koermatud pandiga United Broadband kehtiv
Capital OU (registrikood 14500829) kasuks. Sisse kantud
07.07.2020. 22.12.2025 kinnistamisavalduse alusel muudetud
08.01.2026.
2 Isiklik kasutusdigus on koermatud pandiga United Broadband kehtiv
Capital OU {registrikood 14500829) kasuks. Sisse kantud
07.07.2020. 22.12.2025 kinnistamisavalduse alusel muudetud
08.01.2026.
2 Isiklik kasutusdigus on koormatud pandiga Elevi AS kehtiv
(registrikood 12349570) kasuks. Sisse kantud 07.07.2020.
22.12.2025 kinnistamisavalduse alusel muudetud 09.01.2026.
IV jagu - HUPOTEEGID
Kande Hipoteegid Hupoteegi Marked hupoteekide kohta, kande alus, Kande
Nr. summa kannete muudatused ja kustutamised kehtivus
Asutus: Arco Vara Kinnisvarablroo AS
Nimi: Eva-Mari Luts
Kuupdev: 26.01.2026 14:24:33
Kinnistusraamatu kehtivate andmetega tutvumiseks kasutage e-kinnistusraamatut.
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Lisa nr 3 Maa- ja Ruumiameti avalike kaardirakenduste valjavotted

Katastriliksuste ortofoto (hiibriidkaart)

162001:005:0038"

71:005:0042

62001:005

62001:005:0213;
S
o

62201:007:2373

62201:001:2374'
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Fotoladu

Pildistamise aeg: 28.04.2024
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Katastriliiksuste kitsenduste kaardid
Katastriiiksus tunnusega 62201:001:2335

\\,

62001:005:0150]

X
-

Otsing; itsenduste mijuala (lkana) runmiliselt liidetud andmed
Legend Kitsenduste méjuala ndhtus Ulatus (m2)

Elektripaigaldise kaitsevadnd 20621

4 Planeeringu ala Ti64.14
Planeeringu ala 7364.14
Geodeetilise mirgi kaitsevéond 26.48
Gaasipaigaldise kaitsevidnd 17094
Avalikult kasutatava tee kaitsevoond 151471
Sideehitise kaitsevédnd 10438
Planeeringu ala T3i64.14
Planeeringu ala 7364.14
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Katastriiiksus tunnusega 62201:001:2336

Otsinguobjekti kitsenduste mijuala (kma) ruumiliselt liidetud andmed

Legend Kitsenduste m3juala nihtus Ulatus (m2)
. Planeeringu ala 201.63
h . Planeeringu ala 201.63
\ Avalikult kasutatava tee kaitsevoond 201.63
\ Sideshitise kaitsevaond 30.34
. Planeeringu ala 201.63
. Planeeringu ala 20163
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Keskkonnakaitselised objektid
|:| kaitstav loodusobjekt

Tehnorajatised
D alajaam

|| nitraaditundlik ala gaasiehitis
vaariselupaik || lennuvali
A Kkaitstav loodusobjekt [] surveehitis
A keskkonnaseirejaam ] vee- ja kanal. ehitis
talumiskohustusega tehnorajatis
Muud riiklikult olulised objektid /\/ elektriliin
|__| geoloogilised piirangud /\/ gaasitorustik
[ kultuurimalestis /N raudtee
planeeringuala /\/ surveehitis
D riigikaitseline maa /N survetorustik
e geodeetiline mark N tee
kultuurimalestis /\/ telekom. liin
®  saasteallikas /\/ vee- ja kanal. torustik
talumiskohustusega tehnorajatis
Veekaitselised objektid . alajaam
|:| allikas, karst | gaasiehitis
] maaparanduse reg. vork O suneehitis
[] sanitaarkaitseala A telekom. mast
veehaare e vee- ja kanal. ehitis
(I veekogu O talumiskohustusega tehnorajatis
/\/ eesvool
N rannajoon
V  allikas, karst Katastrikaart
©  sanitaarkaitseala registreeritud KU
©  \eehaare m toimikuga seotud LU

piirietteppnek
aeguv LU

Halduspiirid

/\/ Omavalitsus

/N Maakond

N Riigipiir

[\' Eesti-Vene kontrolljoon

Veekaitselised piirangud

E maaparandushoiuala

A matmispaiga sanitaarkaitseala
ranna vdi kalda piirangud
veehaarde piirangud

Keskkonnakaitselised piirangud

kaitseobjekti piirangud

kaitsmata pohjaveega ala
metsa kitsendused

paikne saasteallikas

valgala reostuskaitsevoond

Muud maakasutuspiirangud
geod.margi kaitsevoond
|| geoloogilised piirangud
muinsuskaitse kitsendused
planeeringuala
riigikaitselised kitsendused

Tehnorajatistest tulenevad piirangud
elektripaigaldise kaitsevoond
gaasipaigaldise kaitsevoond
.| lennuvalja lahiimbrus
linirajatise kaitsevoond
raudtee kaitsevodnd
surveseadme kaitsevoond
[ talumiskohustusega ala

tee kaitsevoond

EZ vee- ja kanal. kaitsevoond
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Lisa nr 4 Araldike plaan — POS 25

KATASTRIUKSUSE ANDMED!
POSNR 25
KU tunnus 62001:005:0160
XU [Ghiazdress Vabriku tn 1
Kinnistu registriosa nr | 268538
KU pindala [m?] 7562
Arafike pindala [m?] | 202
Kinnistule ulatuy [Jalgratia- ja jalgtee ehitus|
ehitustegevus koos mudkeha ehiisega

INGMARGID o

—_—— Katastridksuse pir ===aczma==:
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Lisa nr 5 Valjavotted isiklike kasutusoiguste lepingutest
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Pélva Notar Ere Kiirsa
NOTARI AMETITOIMINGUTE RAAMATU
REGISTRINUMBER 2 7%/

KINNISASJALE ISIKLIKU KASUTUSOIGUSE SEADMISE LEPING
JA ASJAOIGUSLEPING

Kiesoleva notariaalakti on koostanud ja toestanud Polva notar Ere Kiirsa, kelle biiroo asub
Kesk tn.6 Pélva linn, seitsmendal septembril kahe tuhande kuuendal aastal (07.09. 2006.a.)
ning selles notariaalaktis osalejad on

Osaiihing Jaotusvork, registrikood 11050857, asukoht (aadress) Tallinn Kadaka tee 63 12915,
edaspidi nimetatud kasutaja, esindaja notariaalaktile lisatud volikirjade alusel TERJE KUKLASE, is.
k. 46410216523, elukoht Voru linn, e-post Kinnistamisotsus@energia.ee kes on tGestajale tuntud,

OU POLVA-TERM |, registrikood 10254724, asukoht (aadress) Raudtee 3 Pélva, edaspidi nimetatud
omanik, esindaja juhatuse liige VALERI VESKIOJA, is. k.35505106520, aadress Plva, kes on
tdestajale tuntud,
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2. ISIKLIKU KASUTUSOIGUSE SEADMINE
2.1 Kiesoleva lepinguga seab omanik vastavait poolte kokkuleppele kiesoleva lepingu punktis iks
itks (1.1) nimetatud kinnistule, kasutaja kasuks kinnistusraamatu kolmanda jao esimesele vabale
jirjekohale tihtajatu isikliku kasutusdiguse, tasu maksmise kohustusega vastavalt scadusandlusega
kehtestatud suurusele ja korrale.
2.2 Kasutusdiguse ala on kinnistul, mille registriosa nr. 269638 paiknev ja lepingu lisaks oleval
plaanil punasega tihistatud 0,4 kV maakaabelliini kaitsevéond, mis on 1 m mdlemal pool liini
#armisest kaablist paiknev mbotteline vertikaaltasand (edaspidi kasutusdiguse ala), ndustuvad selle
sisuga, kinnitavad plaani oma allkirjaga ja eeltoodud plaan on lepingu lahutamatu lisa.
2.3 Kasutajal on Gigus kasutada, rajada ja omada kasutusdiguse alal elektripaigaldist- elektriliine ja
elektrialajaama ning majandada elektripaigaldist sailitades selle senise majandusliku sihtotstarbe
ning kasutades seda korrapiraselt ja heaperemehelikult.
2.4.Lepinguosalised on kokku leppinud selles, et kolmandate istkute poolt on vdimalik kdigi
kasutusdigusest kasutajale tulenevate diguste teostamine.
2.5. Isiklik kasutusigus on lileantav. Omanik ja Kasutaja lepivad kokku, et kui Omanik vdgrandab
kiesoleva lepinguga isikliku kasutusdigusega koormatud kinnistu vdi selle méttelise 0sa, kohustub ta
tagama kdigi kiesolevast lepingust tulenevate omaniku diguste ja kohustuste ilevétmise uue omaniku
poolt koos jirgnevatele omanikele iilekandmise kohustusega ning kui Kasutaja vddrandab isikliku
kasutusdiguse kohustub ta tagama koigi kiesolevast lepingust tulenevate kasutaja Siguste ja
kohustuste iilevdtmise uue kasutaja poolt koos jirgnevatele omanikele iilekandmise kohustusega.
Lepingupooled kohustuvad vastava lepingu sdlmimisest teavitama teist poolt kolme (3) t86pieva
jooksul arvates vastava lepingu sélmimisest.
2.6 Kasutaja annab Omanikule ndusoleku lepingu esemete {thendamiseks ja jagamiseks , lepingu
esemetele reaalservituutide, isiklike servituutide ja hiipoteekide seadmiseks tingimustel Omaniku
irandgemisel, samuti lepingu esemete koosseisu kuuluva maatiki ja maatiiki oluliseks osaks olevate
ehitiste suhtes kasutuskorra kokkulepete sdmimiseks tingimustel Omaniku enda dranagemisel.
Kasutzja annab Kiesolevaga oma tagasivietamatu nousoleku reaalservituutide ja isiklike
servituutide seadmiseks kiesoleva lepingu alusel Kasutaje kasuks seatava isikliku kasutusdigusega
samale jérjekohale.
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ARAKIRI

POLVA NOTAR ERE KURSA

Notari ametitegevuse raamatu registri nr 1873

KINNISASJADELE ISIKLIKU KASUTUSOIGUSE SEADMISE LEPING
ASJAOIGUSLEPINGUD

Kaesoleva notariaalakti on koostanud ja toestanud Polva notar Ere Kursa, kelle biiroo
asub Polvas, Kesk tn 6, kolmeteistkiimnendal oktoobril kahe tuhande
neljateistkiitmnendal aastal (13.10.2014) ning selles notariaalaktis osalejad on

Mittetulundusiihing Eesti Andmesidevork, registrikood 80361841, aadress Pikk tn 15a,
Voru linn, e-post info@eestiandmeside.ee (edaspidi nimetatud Kasutaja), esindaja
volikirjade alusel Tonu Nurm, isikukood 34711036534, kes on tuvastatud
isikutunnistuse nr. AA0284615 alusel (edaspidi Kasutaja esindaja),

ouU Pf)LVA—TERJ\I, registrikood 10254724, aadress Raudtee 3, Polva vallasisene linn,
Polva vald, Polva maakond, e-post polvatermi@hot.ee (edaspidi nimetatud Omanik),
esindaja juhatuse liige Valeri Veskioja, isikukood 35505106520, kes on tuvastatud
isikutunnistuse nr. AA0071810 alusel (edaspidi Omaniku esindaja).
2. ISIKLIKU KASUTUSOIGUSE SEADMINE
2.1. Omanik ja Kasutaja lepivad kokku seada Kasutaja kasuks Kmmistutele tahtajatu 1siklik
kasutuséigus, mille kohaselt Kasutajal on 6igus omada Kinnistutel elektroonilise side vérgu
litnirajatisi (edaspidi nimetatud liinirajatised), kasutada liinirajatisi sihipdraselt ning samuti
teostada kéika té1d, mis on vajalikud limirajatiste ehitamiseks. remontimiseks. hooldamiseks.
kasutamiseks ja likvideerimiseks.
2.2, Omanik ja Kasutaja lepivad kokku. et 1sikliku kasutuséiguse teostamine on tasuta.
2.3. Kasutajal on @&igus kasutada Kinmstuid kiesoleva lepimngu alusel seatud isiklikust
kasutusdigusest tulenevate diguste teostamiseks kasutusdiguse alal. mis timbritseb maatitkiga
piisivalt ithendatud lumirajatisi ja mulle paiknemine on lepingu lisaks olevatel plaanidel
tdhistatud sinise viirutatud alana (edaspidi nimetatud kasutuséiguse ala).
Kasutuséiguse ala on maa-ala liinirajatisest mélemale poole kaks (2) meetrit vé1 kuni
naaberkinnisasja piirini vé1 hooldustédd takistava objektini, kui piir vé1 hooldustdid takistav
objekt on lumirajatisele lahemal ki kaks (2) meetrit.
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3. LEPINGUOSALISTE OIGUSED, KOHUSTUSED JA KOKKULEPPED

3.1. Kasutajal on digus kasutusdiguse eset vallata ja kasutada. séilitades selle senise
majandusliku sihtotstarbe ning kasutades seda korrapéraselt ja heaperemehelikult. Pooled on
kokku leppinud selles. et kolmandate isikute poolt on vdimalik kéigi kasutusdigusest
kasutajale tulenevate d1guste teostamine.

3.2. Kasutaja kohustub teavitama Kimnmistu igakordset Omamkku kasutusdiguse alal
tehtavatest plaanilistest ehitus-, hooldus- ja remonttéddest vihemalt kolm (3) pieva enne
t66de alustamist. Avariiremondi korral véib Kasutaja vajaduse korral alustada wvajalike
toddega virvitamata, teatades sellest Kinnistu 1gakordsele Omanikule.

3.3. Pirast kasutuséiguse alal teostatud elektroonilise side vérgu chitus-, hooldus-, remont-
vo1 likvideerimistddde ldpetamist on Kasutaja kohustatud taastama oma kulul tédde
alustamise hetke olukorra.

3.4. Kasutaja kohustub kasutama kasutuséiguse ala kooskélas kiesoleva lepinguga siistlikult
ja heaperemehelikult ning votma tarvitusele kdik abinéud, viltimaks omaniku vé1 kolmandate
isikute vara véi diguste kahjustamist mistahes wviisil.

3.5. Kasutaja kohustub hoidma kasutuséiguse alal patknevad linirajatised oma vahenditega ja
omal kulul korras.

3.6. Kasutaja kohustub kandma kasutuséiguse ala kasutamisest tulenevat wvastutust
kolmandate 1sikute ees. mis on Kasutaja tegevuse voi tegevusetuse otsene tagajirg.

3.7. Kinmistu igakordne Omanik kohustub tagama Kasutaja toétajatele ja Kasutaja poolt
volitatud 1sikutele kasutuséiguse ala kasutamiseks dopdevaringselt mng kasutusdiguse alale
juurdepéisuks nii jalgsi kui punktis 2.1 nimetatud tegevuseks maistlikult vajalike sdidukite ja
tehnikaga.

3.8. Kinnistu igakordne Omanik ja Kasutaja kohustuvad jérgima ja samuti néudma nende
volitusel Kinnistul tegutsevatelt kolmandatelt isikutelt kehtivate &igusaktidega, sh
elektroonilise side seadusega. liinirajatiste kaitsevodndis kehtestatud piirangute jirgimist.

3.9. Kasutaja voib isiklikust kasutusdigusest tulenevate diguste ja kohustuste teostamise iile
anda kolmandale isikule. Uleandmiseks on vajalik kokkulepe (asjadigusleping) vana ja uue
digustatud 1siku vahel.

3.10. Kaik maksud (kaasaarvatud maamaks) ja/vor 16ivud ning kéik kinmistuga seoses
tasumisele kuuluvad maksed ja samuti muud kinnistul lasuvad maksud ja vélantressid ning
kinnistuga seotud muud koormised, ekspluateerimiskulud ja muud kulutused kuuluvad
tasumisele omaniku poolt, v.a kiesolevas lepingus kokkulepitud juhtudel (niiteks p.3.6).

3.11. Kasutusdiguse véib 16petada kas poolte vahelise kokkuleppega w61 muudel seaduses voi
kiesolevas lepingus sitestatud alustel.

3.12. Kasutajal on digus nduda kasutusdiguse ldpetamist igal ajal mistahes péhjusel. kui
Kasutaja teatab soovist kasutuséigus lépetada omanikule vihemalt kuus (6) kuud ette, samuti
juhul. kw lnnirajatised muutuvad kasutuskélbmatuks asjaolu téttu, nulle eest Kasutaja e1
wastuta.

3.13. Kasutusdiguse lopetamise korral kohustuvad pooled 30 pieva jooksul. alates teiselt
poolelt vastava ndude saamisest leppima kokku kasutusdiguse ldpetamises, mille alusel
tehakse kanne kinnistusraamatusse kasutusdiguse kustutamise kohta, ning tegema kéiki muid
seaduses  ettendhtud toiminguid, mis on wvajalikud kasutusdiguse kustutamiseks
kinnistusregistrist.

3.14. Kasutusdiguse 16petamisel vor 1oppenusel itkskdik kumma poole algatusel seaduses ja
kiesolevas lepingus mimetatud alustel on Kasutajal 6igus ja Omamku ndudmisel kohustus
kolme (3) kuu jooksul arvates kasutusdiguse 1&petamisest/ldppemisest vedada dra kinnistul
kasutusdiguse alal paiknevad liinirajatised, ilma. et kummalg poolel tekiks kulude hitvitamise
kohustust. kui pooled ei lepi kokku teisiti.
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4. VALDUSE ULEANDMINE. KASUTAJA NOUSOLEK

4.1. Omanik ja Kasutaja avaldavad. et kasutusdiguse ala otsene valdus ning péraldiseks
olevad dokumendid loetakse Omaniku poolt Kasutajale tile antuks kiesoleva lepingu
solmimisega.

4.2. Kasutaja annab Omanikule néusoleku Kinnistu jagamiseks, tihendamiseks, Kinmistu
reaalservituutide, isiklike servituutide ja hiipoteckide seadmiseks tingimusel Omaniku enda
drandgemisel, sealhulgas kiesoleva lepingu alusel Kasutaja kasuks seatud isikliku
kasutusdigusega samale jérjekohale.

4.3. Lepinguosalised annavad mélema isikliku kasutusdiguse tehinguviirtuseks kuussada
kolmkiimmend iiheksa (639) eurot.

LISy

ZZZ7] Isikliku kasutusdiguse ala 261 m?
Lepingu objektiks oleva kinnistu piir

Kinnistupiirid

4 U!\//" /
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Lisa nr 6 Kuvatommis meilivahetusest algatatud detailplaneeringu menetluse
kohta

Tiia Zuppur € Vasta # Vasta kdigile > Saada edasi 7] =]
Adressaat: @ Eva-Mari Luts N, 05.02.2026 13:24
Koopia: O Kurmet Miilrsepp

Tere!

Vabriku tn 1 katastridksusel (§2201:001:2335) on kehtestatud detailplaneering (DP) ja see on kehtiv kuni samale alale uue DP kehtestamiseni voi
olemasoleva kehtetuks tunnistamiseni.

Alale on 2021. a novembris algatatud DP ning see on endiselt menetluses. Otsust DP koostamine lopetada, ei ole. Olete oma eelnevas kirjas digesti
markinud, et algatamise ajal oli tegemist Uldplaneeringu {UF'] kohase DP-ga ja et kehtiva UP-ga see DP péris kooskdlas ei ole.

UP maéarab arengu Uldised suunad ning kuniks juhtotstarbele vastav maakasutus jaéb piirkennas valdavaks, voib UP elluviimisel piirkonna mones osas
naha ette ka teistsugust maakasutust (Riigikohus 3-3-1-31-16). Samuti ei ole Plva Vallavalitsus teinud otsust, kas moningane kirvalekalle UP-ga
satestatud maakasutusest on antud juhul pohjendatud vii kas DP menetlust tuleks hoopiski jatkata kui UP-d muutva DP menetlusena.

Magu te meie telefonikénes mainisite, on tegemist keerulise piirkonnaga. DP-d koostatakse Pdlva linnas Vabriku tn 1 ja Ringtee 1c katastrilksustels
ning lisaks elektriliinide ja riigitee kaitsevoonditele piiravad ala kasutamist kaks ohtlikku ettevitet: Alexela AS Polva automaattankla ning Tere AS Pdlva
tootmisosakond. Ettevotete ohualad jagunevad vastavalt nende risikianaliisidele kolmeks tsooniks. Alexela AS Polva automaattankla tsoonide
ulatused on 137, 223 ja 249 m, Tere AS Pdlva tootmisosakonnal 183, 347 ja 643 m.

Vastavalt Paasteameti koostatud kemikaaliseaduse § 22 juhenditele hinnatakse planeerimisel vai ehitusprojekti koostamisel, millise tundlikkusega
hoonet millisesse ohutsooni on lubatud ehitada. K&esoleval juhul ulatuvad mélema ohtliku ettevétte eriti ohtlikud alad planeeringualale. See aga ei
tahenda automaatselt, et sellisele alale ei tohi midagi kavandada. Lubatavust hinnatakse otsustamise maatriksi alusel ja vastavalt sellele, millised
ohtusmeetmeid rakendatakse.

Magu eespool mainisin, ei ole vallavalitsus teinud otsust, kas ja kuidas selle DP menetlusega edasi minnakse. Ja siinkohal juhin tahelepanu ka sellele,
et Paasteameti kooskolastus voi selle puudumine on siduva tahendusega.

Lugupidamisega

Tiia Zuppur
arhitekt-planeerija
Polva Vallavalitsus
+372 5347 1668
filazuppurBpolya.se
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Lisa nr 7 Vastavuskinnitus standardi nouetele

1. Selle hindamisaruande koostanud ja kogu hindamistoimingu korraldanud hindaja kutsealane
padevus on piisav hindamistellimuse taitmiseks.

2. See hindamisaruanne ja kogu hindamistoiming vastab Eesti kinnisvara hindamise standardisarja
EVS 875 nduetele, sh hindamise headele tavadele.

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

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

5. Hindaja on tegutsenud soltumatu valishindajana.

6. Hindaja on tegutsenud erapooletult iima mingite isiklike huvideta hindamistoimingu suhtes.

7. Hindaja hindamistoimingu eest saadav tasu ei ole seotud hindamistulemusega.

8. Hindamistoimingus kasutatud ja hindamisaruandes esitatud andmed on hindajale teadaolevalt
tdéesed ja korrektsed.

9. Hindamistoimingus kasutatud ja hindamisaruandes esitatud anallUsid ja jareldused on kitsendatud

ainult hindamisaruandes esitatud eelduste ja piiravate tingimustega.

Hindamisaruande koostaja:

/ Allkirjastatud digitaalselt /

Eva-Mari Luts

kutseline vara hindaja,
tase 7, kutsetunnistus nr 202931
Eesti Kinnisvara Hindajate Uhingu lige
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