=' Pf\q\l | SVLAJRSA

Usaldus, mis kestab!

Eksperthinnang nr 035-24-VIL

Vara:
Aadress:

Vadrtuse kuupaev:
Hindamisaruande kuupdev:

Huvitusvaartused:

Koostaja:

Hindaja assistent:
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1 m? hiivitusvaartus 0,97 €/m?

dral8ike 495 m? hiivitusvaartus 480 €

Kaasnevaid kahjusid ja saamata jaavat tulu ei esinenud.

Krista Oigus

Kutseline hindaja

Vara hindaja, tase 7, kutsetunnistus nr. 202960
Eesti Kinnisvara Hindajate Uhingu liige

Mirje Kallaste

Kutseline hindaja
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NNISVARA

KOKKUVOTE

HINNATAVA VARA KOONDANDMED

Hinnatav vara Araldige hoonestamata kinnistust (drimaa 100%), reg. osa nr 1712739

Aadress Viljandi maakond, Viljandi vald, Suislepa kila, Mardi

Omanik Live Nature OU (registrikood 11086815)

Katastritunnus 79704:002:1140

Sihtotstarve Arimaa 100%

Omandivorm Kinnisasi

Kinnistu pindala 2,02 ha

Kolvikute koosseis Haritav maa 1,96 ha, duemaa 0,01 ha, muu maa 0,05 ha

Kinnistu rajatised Mobiilsidemast, fiiberoptiline sidekaabel ELA 050

Planeeringud Viljandi valla kehtiva® dldplaneeringu kohaselt j&ib maaiiksus pdllumaa alale.
Detailplaneering puudub.

Aral&ike pindala 495 m?

HINDAMISARUANDE KOONDANDMED

Hinnangu eesmark Kinnisasja avalikes huvides omandamise seaduse (KAHOS) § 4 I6ike 1 punkti 7 alusel
kinnisasja araloike hivitusvaartuse hindamine. Hindamise labiviimisel Idhtutakse KAHOSe
§-s11, 12,13, 14, 18 ja 20 satestatust.
Eksperthinnang on esitamiseks Transpordiametile.

Seos Kinnitame, et Domus Kinnisvara ei ole seotud hinnatava varaga.

Ulevaatuse kuupiev 18.02.2024

Vaartuse kuupdev 18.02.2024

Hindamisaruande kuupdev 10.04.2024

Tellija Transpordiamet

Tellimusleping To6vGtuleping nr 3.2-2/24/164-1, 25.01.2024
Kirjalike hindamisaruannete koostamine riigitee 52 Viljandi-Rdngu km 25,093-41,420
Mustla—Kaubi I6igul.

Hindamise eeldused Hindamise tavapraktikast valjuvad eeldused puuduvad.

Hinnang likviidsusele Kinnistu muigiperioodi pikkuseks vaartuse kuupdeva turusituatsioonis vdib hinnatud
turuvaartuse juures prognoosida 6-12 kuud. Likviidsuse hindame kdrgeks.
Araldike likviidsust hinnata ei ole v8imalik, kuna tegemist ei ole turul vabalt kaubeldavate
varadega ehk puudub turupraktika, mistdttu eeldatakse selle osas vaga madalat likviidsust.

Hindamistulemuse tapsus Kinnistu haritava maa hindamistulemuse tapsus on £10%, mis on selle turusegmendi jaoks
tavaparane.
Araldike hindamistulemuse tdpsus on keskmisest madalam, +20%, kuna tegemist ei ole
turupdhise kasitlusega.
Tegelikud tehinguhinnad vdivad margitud protsentide piires erineda.

Kaibemaks Hinnatud vaartused ei sisalda kdibemaksu ja neile ei lisandu kdibemaksu

VASTUOLUD

Hindaja ei tuvastanud hindamistoimingu labiviimisel olulisi vastuolusid tegelike andmete ja avalike registrite vahel.

HINDAMISTULEMUS

Tuginedes hindajatele teadaolevatele lahteandmetele, kinnisvaraturu hetkesituatsioonile ja vordlusandmetele, on Domus
Kinnisvara hinnangul hinnatava vara aadressil Viljandi maakond, Viljandi vald, Suislepa kiila, Mardi hivitusvaartus:
1 m? hivitusvairtus 0,97 (null koma iiheksakiimmend seitse) €/m?
1 draldike 495 m? hiivitusviirtus 480 (nelisada kaheksakiimmend) eurot

Kaasnevat kahju ja saamata jaavat tulu ei esinenud.

1 Kinnisasi asub Viljandi vallas, enne haldusreformi Tarvastu valla territooriumil. Endise Tarvastu valla Uldplaneering on kehtestatud
Tarvastu Vallavolikogu 06.02.2008 maarusega nr 10.
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NNISVA

Hindamisaruande koostaja Hindaja assistent?

/allkirjastatud digitaalselt/ /allkirjastatud digitaalselt/

Krista Oigus Mirje Kallaste

Kutseline hindaja Kutseline hindaja

Vara hindaja, tase 7, kutsetunnistus nr. 202960 Kinnisvara hindaja, tase 6, kutsetunnistus nr. 176312
Eesti Kinnisvara Hindajate Uhingu liige Eesti Kinnisvara Hindajate Uhingu liige

1. Hinnatav vara, hindamise eesmark ja klauslid

1.1. Hinnatav vara ja hindamise eesmark

Aadress Viljandi maakond, Viljandi vald, Suislepa kila, Mardi

Registriosa nr 1712739

Vara liik Kinnisasi (drimaa)

Hindamise eesmark Kinnisasja avalikes huvides omandamise seaduse (KAHOS) § 4 I6ike 1 punkti 7 alusel

kinnisasja dralSike hivitusvdartuse hindamine. Hindamise Idbiviimisel Idhtutakse
KAHOSe §-s 11, 12, 13, 14, 18 ja 20 satestatust.
Vaartuse liik Huvitusvaartus

1.2. Hindamise alused ning hindamisaruande avaldamine

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

Turuvaartus (market value) on hinnangul p&hinev summa, mille eest vara peaks vaartuse kuupdeval minema lle tehingut
sooritada soovivalt muidjalt tehingut sooritada soovivale ostjale soltumatus ja vordsetel alustel toimuvas
tehingus pdrast koigile nduetele vastavat milgitegevust, kusjuures osapooled on tegutsenud teadlikult,
kaalutletult ning ilma sunduseta (EVS 875-1).

Hivitusvaartus (compensation) on seotud kahjude hlivitamisega omandidiguse ja muude varaliste Giguste kitsendamisel,
sundvddrandamisel ja muudel sarnastel eesmarkidel. Hiivitamise eesmark on kahju kannatava isiku asetamine olukorda, mis
on vdimalikult ldhedane olukorrale, milles ta oleks olnud, kui kahju hivitamise kohustuse aluseks olevat asjaolu ei oleks
esinenud, siis tugineb hivitusvaartus just sellel vaartuse liigil, mis kahju suurust kdige parimini iseloomustab (EVS 875-12).
Araldige (land taken) — vé&randamisele kuuluv piiritletud osa maatiikist (EVS 875-12).

Ulevaatuse kuupiev (date of inspection) — kuupaev, millal tehti hinnatava vara iilevaatus (EVS 875-1).

Vaartuse kuupdev (date of valuation) — kuupdev, mille seisuga hindamistulemus (vaartus) on esitatud (EVS 875-1).
Hindamisaruande kuupidev (date of valuation report) — kuupdev, millal hindamisaruanne on allkirjastatud (EVS 875-1).
Maa-ametile antud kd&igi autori varaliste diguste teostamise digus. Samuti on hindamise ldhtelilesannetes dra margitud, et
hindamisaruanded on vastavalt avaliku teabe seadusele avalikud, vdlja arvatud sellise teabe osas, millele on juurdepaas
Oigusaktidega kehtestatud korras piiratud.

Kaesolev hindamisaruanne on esitatud konfidentsiaalselt tellijale ainult eelpool avaldatud ja selleks ettendahtud eesmargil.

Hindaja ei saa votta endale mingit vastutust juhul, kui seda kasutab keegi kolmas isik, vOi kui seda tehakse selleks mitte
ettendhtud eesmargil (EVS 875-4).

2 Assistent on teostanud hindamisaruande koostamiseks vajalike andmete kogumist registritest ja andmebaasidest, suhelnud hinnangu
tellijaga ja hinnatav vara omanikuga.
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1.3. Hinnangu kehtivuse eeldused ja klauslid piiratud vastutuse kohta

Hindaja on tegutsenud hinnangut andes s6ltumatult ning kdik hindamisaruandes sisalduvad andmed on tdesed ning esitatud
kolmandate isikute huvidest sdltumatult.

Hinnang kehtib jargmistel eeldustel:
- hindajale esitatud andmed ja informatsioon on tdesed ning on tdidetud kdiki hinnangu kehtivuse tingimusi;
- hinnataval varal ei esine varjatud puudusi, mille tuvastamine valjuks hindaja padevusest;

Hindaja ei vastuta nende hinnangus olevate valeandmete eest, mis on hindajale esitatud ja mille digsuse kontrollimiseks
hindamisaruande koostamise kaigus hindajal puudub vGimalus v6i p&hjendatud vajadus.

Hindaja ei ole teostanud mingeid uuringuid saastatuse vOi saastuse ohu kohta ning seega ei saa esitada mingit kindlat
seisukohta kiisimuses, missugune vdiks olla nende voimalik mdju hindamistulemusele. Hindamisel on ldhtutud eeldusest, et
hinnataval varal ja selle ldheduses ei ole saastatust ega saastuse ohtu. Igasugune saastatuse ja saastuse ohu avastamine voib
vara vaartust oluliselt mdjutada (EVS 875-4).

Hindaja ei ole teinud ehitise uuringuid ega inspekteerinud hinnatava vara neid osasid, mis on kaetud, varjatud voi
ligipdasmatud. Hindamise teostamisel on lahtutud eeldusest, et need hoone osad on heas seisundis. Hindaja ei saa avaldada
mingit arvamust hoone nende osade kohta, mida ei ole inspekteerinud, ning antud hindamisaruanne ei kinnita hoone
struktuuri ja kattematerjalide laitmatust (EVS 875-4). Samuti ei ole hindaja teostanud ehitus-tehnilisi uuringuid
tehnosisteemidele.

2. Hindamise algandmed ja hinnatava vara llevaatus

2.1. Hindamise ldhteandmed ja hinnatava vara dokumentatsioon

Hindamist puudutavad algandmed on jargmistest allikatest:

Allikas Kuupdev
Tellija kirjalikud selgitused tellimuskirjas (Idhtelilesanne, draldigete joonised) 25.01.2024
Kohapealne (levaatus 18.02.2024
Live Nature OU juhatuse liikmega Reio Vare infovahetus telefoni teel ja kirja teel 01.04.2024
Telia Eesti AS esindajaga Raivo Lippus infovahetus telefoni teel ja kirja teel 01.04.2024,
08.04.2024
Paring Maa-ameti geoportaalist, https://geoportaal.maaamet.ee 18.02.2024
Paring ehitisregistrist, https://www.ehr.ee 27.03.2024
Domus Kinnisvara ja Maa-ameti maaregistri tehingute andmebaas 27.03.2024
Kinnistusregistri registriosa valjavdte, https://kinnistusraamat.rik.ee 27.03.2024
Avalike kinnisvaraportaalide andmed, https://kinnisvara24.delfi.ee, https://www.kv.ee 27.03.2024
Viljandi valla koduleht. Endise Tarvastu valla Uldplaneering on kehtestatud Tarvastu Vallavolikogu | 27.03.2024
06.02.2008 maarusega nr 10. https://www.viljandivald.ee/tarvastu-uldplaneering
Detailplaneeringute info paring planeeringuteregister, https://viljandivald.ee/ 27.03.2024
| Allhange | Puudub

2.2. Hinnatava vara ulevaatus

Ulevaatuse kuupaev 18.02.2024

Ulevaatuse teostanud hindaja Kutseline hindaja Krista Qigus ja kutseline hindaja Mirje Kallaste

Ulevaatuse juures viibinud isik Ulevaatus teostatud iseseisvalt.

Ulevaatuse ulatus Ulevaatus hdlmas hinnatavat vara araldike osa.

Ulevaatuse p&hjalikkus Visuaalne Ulevaatus, erivahendeid ei kasutatud. Kinnistu piire hindajale looduses
ettendidatud ei ole.
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NNISVA Viljandi maakond, Viljandi vald, Suislepa kiila, Mardi
3. Hinnatava vara kirjeldus

3.1. Asukoht

Makroasukoht

Paiknemine Hinnatav vara asub Viljandi maakonnas Viljandi vallas Suislepa kilas, 52 Viljandi-Rongu
tee ddres ning piirneb lisasks hoonestatud kinnistuga ja 24197 Suislepa teega.

' \'/.ilj-andi <l \, Mustla

Mustila

i
Allikas: http://www.maaamet.ee/

Mikroasukoht

Iseloomustus Tegemist on hajaasustusalaga, Umbrusesse jddvad valdavalt pollu- ja metsamaad,
vahesed Uiksikelamud koos abihoonetega. Maakonna keskus, Viljandi kesklinn, paikneb ca
35 km kaugusel kagu suunas.

Konkureerivad Viljandi vald ja selle Idhialad. Ca 30 km raadiuses on mitmed &ri- ja toomisettevdtted.

turupiirkonnad

Piirkonna hoonestus Umbruskonna hoonestuse moodustab valdavalt hdredam hoonestus (iiksikelamud ja
nende abihooned, n-aegsed laudad jms).

Infrastruktuur Sotsiaalobjektid ja teenindusasutused Kaubanduskeskus-meelelahutus
Viljandi linnas ja Mustla alevikus Viljandi linnas

Haljastus ja heakord Rohkelt looduslik madal- ja kérghaljastus

Veekogud Puuduvad

Ohu saastatus ja miira Mira- ja saastatuse tase vara vahetus imbruses on keskmine, sest vara asub suurema
maantee dares.

Juurdepaas Juurdepaas 52 Viljandi-Rongu teelt, tugimaantee, asfalteeritud ja avalik ja Suislepa-
Leebiku teelt, kdrvalmaantee, pisikattega ja avalik.
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Eksperthinnang nr 035-24-VIL
Viljandi maakond, Viljandi vald, Suislepa kiila, Mardi

Tee skeem

Kohalik tee
N Eratee
N Metsatee

&P pshimaantee
A Tugimaantee

Kérvalmaantee
N Ramp, Ghendustee

A Muu riigitee
N trassi osa

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

Kergliiklusteed ja avalikud | Avalikud puhkealad asuvad ca 1 km raadiuses.
puhkealad
Parkimine Piirkonnas parkimine tasuta. Umbruses parkimisvdimalused sdiduteedel.

Uhistransport

Ldheduses, ca 620 m

3.2. Omandisuhted

Registriosa number 1712739

Omandivorm Kinnisasi

Omanik Live Nature OU (registrikood 11086815)

Vara kasuks seatud piiratud | Puuduvad

asjadiguse kanded registriosa |

jaos

Vara koormatiste ja | Hoonestusdigus tdhtajaga 50 aastat Telia Eesti AS (registrikood 10234957) kasuks.

kitsenduste kanded registriosa | Hoonestusdigus on tasuline. Pistitatud raadioside masti koos moodulhoone ja

1l jaos piirdeaiaga sihtotstarbe ja ehitiste korrashoiu tingimused vastavalt punktile 4, hiivitus ja
ehitiste saatus hoonestusdiguse tdhtaja saabumisel on mé&aratud vastavalt lepingu
punktile 7. Hoonestusdigus kehtib alates sissekandmise padevast. Hoonestusdiguse kohta
on avatud registriosa number 2494739.
Hindaja on tutvunud lepinguga ning arvestanud selle mdojusid vara turuvddrtuse
hindamisel.
Hoonestusdigus kehtib veel 28 aastat (hakkas kehtima alates 5.04.2002) ning hoonestaja
maksab omanikule hoonestusdiguse ees tasu, mille suurus on lepingu séimimise ajal (24
000) krooni ehk 1533,88 eurot aastas.
Hindaja on seisukohal, et hoonestusdigus seab hinnatava vara kasutusele olulisi
piiranguid ja méjutab seega selle turuvédrtust. Kuna omanik saab hoonestusdiguse eest
igaaastast tulu siis maatiiki vddrtus kujuneb prognoosiperioodil laekuvate rahavoogude
summadest. Hindmisel on hoonestusdiguse aastatasuga arvestatud.
Eksperthinnangu lisas nr 3 on toodud hoonestusdiguse lepingu vdiljavéte.

Vara hiipoteegi kanded | Puuduvad.

registriosa IV jaos Eksperthinnangu lisas nr 2 on toodud kinnistusregistriosa véljavote.

Maa-ameti kitsenduste kaardi | Elektripaigaldise kaitsevoond, sideehitise kaitsevoond, avalikult kasutatava tee

jargsed kitsendused kaitsevoond.
Kitsendused méju vara vddrtusele ei avalda, sest ei piira selle sihipdrast kasutust.
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U Eksperthinnang nr 035-24-VIL
AR A Viljandi maakond, Viljandi vald, Suislepa kiila, Mardi

Legend Kitsenduste mdjuala nihtus Ulatus (m2)

é Sidechitisc kaitsevoond 3545.15
(f’\ Avalikult kasutatava tee kaitsevisond §740.3

/ Elektripaigaldise kaitsevoond 286.22

-

Allikas: geoportaal. maaamet.ee

Rendilepingud Puuduvad

Muud olulised vaartust | Hindajale teadaolevatel andmetel ei lasu hinnataval varal muid seadustest ja lepingutest
mojutavad oOiguslikud tegurid | tulenevaid kinnistusraamatusse mittekantud digusi ja kohustusi, mis vdiksid mdjutada
ja piirangud selle vaartust. Selliste asjaolude ilmnemine vdib muuta kaesolevas eksperthinnangus
hinnatud vara turuvaartust.

3.3. Maakasutus

Katastritunnus 79704:002:1140
Ortofoto

Allikas: geoportaal.maaamet.ee

Sihtotstarve Arimaa 100%
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NNISVA Viljandi maakond, Viljandi vald, Suislepa kiila, Mardi

Kinnistu pindala 2,02 ha
Kolvikute koosseis Haritav maa 1,96 ha, duemaa 0,01 ha, muu maa 0,05 ha
Uldplaneering Viljandi valla kehtiva tldplaneeringu kohaselt jadb maaiksus p&llumaa alale.

ViljavGte Uldplaneeringu maakasutuse kaardist:

" ¥ Ouhoonetega
1L

Reserveeritud segahoonestusala

Metsamaa

PSllumaa

Muud alad (summeeritud lagedad alad, p&&sastikud)

Vaartuslik pollumaa
Allikas: Viljandi valla ildplaneering

Detailplaneering | Puudub

Detailplaneeringu joonis: Puudub

Miljodvaartuslik planeering | Puudub

Miljodvaartusliku ala joonis: Puudub

Kuju, reljeef Kinnisasjast tehtav adralGike kuju on valdavalt kitsas siilakas, tasase reljeefiga. Piirneb
maanteega, kinnistu on korraparatu kujuga, kompaktne.

Hooned Puuduvad

Rajatised Mobiilsidemast, fiiberoptiline sidekaabel ELA 050

2022 maa hindamise alusel | Maa maksustamishind (alates 01.01.2024)

vairtus (€/m?) Ehitusmaa 0,42 €/m?

Perspektiivne boniteet 50 (KI muldadel)

Mullastik Kinnistu mullastiku naitajad on valdavalt head ehk valdavalt on tegemist pollutiiiibilise
maaga (mulla nimetus KI)
Leetjad mullad (KI) on kdrge produktiivsusega ja sobivad kdikide pdllukultuuride
kasvatamiseks.
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Allikas: hftps://xgis. maaamet.ee/xgis2/page/app/mullakaart

PRIA

Pollumassiivi kaart

Haritav maa ei ole PRIA-s pdllumassivide registreeritud.

Allikas: PRIA pdllumassiivide kaardirakendus

Maaparandussiisteemid

Maaparandussiisteemide  kaardirakenduse info  kohaselt ei jaa  kinnistu
maaparandussisteemide vorku.

N Maaparandusehitise eesvool A/ Maaparandusehitise kollektoreesvool [l Maaparandusehitise reguleeriv vork

g Maaparandussﬁs(eem (KPOIS) N Rllgl p00|| korrashoitavad iihiseesvoolud

kaardirakendusel

Kolvikute koosseis kdlvikute

Haritav maa 1,96 ha, duemaa 0,01 ha, muu maa 0,05 ha. Hinnatav draldike osa jadb muu
maa kolviku ja haritava maa kélviku alale.
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Kélvikute info
Haritav maa
Ouemaa

Muu maa

Allikas: geoportaal.maaamet.ee, Katastriiiksuse kélvikute péringu kaardirakendus

Piirded

Araldike osas puuduvad

3.4. Araldige

Araldike pindala

Tellija esitatud andmetel on kokku dral8ige 495 m?2. AralSige moodustab kinnistu pindalast 2,45
%.

Asukoht

Vastavalt hindajale esitatud 52 Viljandi-Rdngu tee 16igu rekonstrueerimise joonisele paikneb
draldige kitsa ribana piki kinnistul maantee aarset osa mille sisse jaab osaliselt ka rohtunud
teeperv ja rohtunud ala. Araldige ja3b maantee kaitsevédndisse.

Araldike kirjeldus

Aral&iked on kitsama siilu kujulised. AralSigete alal on teeperv ja rohtunud teeperv ning osaliselt
haljastatud ala. Tellija poolt hindajale looduses aralGike piire ei naidatud.

Tulenevalt oma pindalast, kujust ja paiknemisest dralGige eraldiseisvana drikondlikku ehitusGigust
ei oma — tegemist on turule mittesuunatud varaga.

Araldike paiknemine

Araldige piirneb valdavalt mobiilimasti teeninduseks vajaliku alaga.

e

f | S /

Allikas: Ldhteliilesanne

Kinnistul kavandatud
tegevuste kirjeldus:

Raadamine, sidekaabli nihutamine, kraavi rajamine, nélvade planeerimine ja haljastamine.

PRIA

Araldikel olev maa ei ole p&llumassiivina registreeritud

Mullastik

Kinnistu draldikel mullastiku naitajad on valdavalt head ehk valdavalt on tegemist pdllutiitibilise
haritava maaga (valdavalt mulla nimetus KI, LP)

Araldikel ehitised

Puuduvad

Araldike
tehnoslisteemid

Sidekaabel

Araldike mdju

Arvestades dralGike pindala, kuju ja paiknemisega ning allesjddva maaliksuse nimetatud
parameetrite ja olemusega, on hindaja seisukohal, et &raldike vé6randamisel on allejddva
maaliksuse senisel otstarbel kasutamine jatkusuutlik, vara omanikule ei kaasne olulise tahtsusega
kahju, sh negatiivset msju vara turuvaartusele kuna vastavalt hoonestusdiguse lepingule
hoonestusdiguse tasu kinnistu pindala vdhenemisega ei muutu.
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4. Turuiilevaade

4.1. Majandusiilevaade

PROGNOOS. Majandus on t&usu lavel®

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

Tingimused majanduse kasvule p66rdumiseks on paranenud. Eesti majandus on kahanenud kaks jarjestikust aastat, mis on
varasemate langustega vorreldes pikem ja vinduvam. Selle on tinginud Uksteist vGimendanud takistuste kuhjumine, mille osas
on praeguseks siiski juba ndha leevenemist véi on leevenemine lahiajal suure tGendosusega juhtumas. Majandusaktiivsuse
téusule aitavad kaasa toormete ja energiakandjate hinnalangus varasematelt kdorgtasemetelt, tarneprobleemide
vahenemine, euro soodsam vahetuskurss, aeglaseks muutunud hinnatdus ning oodatav Euroopa Keskpanga intressimaarade
alanemine. Paranemise kursil jatkab ka inimeste ostujoud, mis ergutab tarbimiskulutusi ja majanduskasvu. T66turu tugev
vastupanuvdime senistele raskustele on majanduskasvu tekkele heaks pinnaseks, sest suure hdive ja madala t66tuse korral
jaguneb ostujou tdus ja tarbimisvdime thiskonnas ihtlasemalt.

Majandusaktiivsus suureneb, kuid aegamisi. Energiakriisi mdjude hddbumine ja inflatsiooni aeglustumine suurendab inimeste
ostujoudu Eestis. Samad tegurid parandavad tarbijate ostujéudu ka vélisturgudel, mis annab olulise panuse tugevalt
kannatada saanud ekspordivGimaluste paranemisse. Samas oodatakse Euroopa majanduse joulisemat kasvu alates jargmisest
aastast. Eestit mdjutab lisaks ka see, et meie traditsioonilistel eksporditurgudel on seis keerukam kui Euroopas tervikuna,
seda ennekdike Skandinaavias ja Saksamaal. Suur osa Eesti ettevGtete tootmisvéimsusest on ndrga ndudluse tdttu seisnud
joude, s.t majandusel on olemas potentsiaal ka vaga tugevaks kasvukiirenduseks. Kuna see eeldaks hiipet ekspordis nérga
valiskeskkonna kiuste, on siiski téenaolisem, et uus kasvutsiikkel areneb vaoshoitult ja tugevamat majanduskasvu vdib Eestis
oodata alates 2025. aastast. Ekspordivoimalusi suurendab uutele turgudele sisenemine, millele ettevotted on jarjest enam
rohku panemas, kuid ka need véimalused avanevad ajapikku.

Eesti ettevotted tegelevad aktiivselt konkurentsivdime parandamisega. Ettevotete hinnapShine konkurentsivdime pole enam
sama suure 166gi all kui aasta-kaks tagasi, ent ettevotete kulubaas on siiski varasemaga vorreldes kdrgem. See niigib tootmist
Eestis suurema tShususe, aga ka innovatsiooni suunas, millega kdik ettevotteid ilmselt kaasa minna ei suuda ja seet6ttu jatkub
tootmisressursside imber paigutumine valdkondade ja ettevGtete vahel. Jatkunud on trend, kus inimesed vahetavad vaga
aktiivselt téokohti ja liikumine on toimunud valdkondadesse, millel [aheb suhteliselt paremini. See naitab, et ettevdtjad on
kohanenud ning suudavad luua uusi ja ahvatlevaid td&kohti. Uhtlasi on see olnud liks p&hjustest, mis on h&ivel lasknud piisida
majanduslangusest hoolimata. Lisaks sellele on hdivet sdastnud ka té6tundide vahenemine, mis on toimunud valdavalt
tootajate omal soovil ja to6andjatel tuleb ka edaspidi hakkama saada muutunud todaja eelistustega.

Riik on majanduslangust pehmendanud, kuid see on suurendanud eelarvepuudujaaki. Valitsemissektor on eelarve puudujaagi
suurendamisega lisanud majandusse tdiendavalt raha, millest osa on ergutanud ka ndudlust ja piiranud majanduslanguse
ulatust. Kui valitsuskoalitsioon jatkab praeguseks seadustatud maksumuudatustega varasemalt valja kujunenud kulutaseme
juures, siis siiveneb eelarvepuudujdak ja stimuleerimise ulatus tuleval aastal veelgi. Seejuures kujuneb 2025. aasta
majanduskasv eeldatavalt juba (isna kiireks ja sestap pole riigi taiendavat eelarvetuge majandusele enam vaja. Arvestades
seni majanduskasvu takistanud pdhiprobleemide olemust — raskustes eksporditurud, tarneraskused, kallis energia, osade
arimudelite I6ppemine sGjaga seonduvalt, hinnap&hise konkurentsivéime kadu — siis neid probleeme taiendav riigipoolne
kulutamine olulisel méaaral ei leevenda. Jarjest enam tduseb aga paevakorda vajadus kahandada struktuurset ehk pisivaks
kujunenud eelarvepuudujaaki. Jargmistel aastatel on valjakutseks mitte tletada 3% puudujdagi piiri, mis lisaks riigirahanduse
jatkusuutlikule rajale suunamise vajadusele ldheks vastuollu ka Euroopa Liidu Uhiste reeglitega. Fiskaaldistsipliini taastamine
on oluline véla kuhjumise valtimiseks ja oluline on ka, et puudujaagist valjumine ehk fiskaalstiimuli eemaldamine toimuks
viisil, mis ei kahjustaks majanduse kasvuvdimalusi.

Eesti Panga majandusprognoosi pohinaitajad:

2022 2023 2024* 2025* 2026*

3 Eesti Panga majandusprognoos seisuga 26.03.2024
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majanduse maht jooksevhindades (mld eurodes) 35,98 37,68 39,38 41,48 43,43
majanduskasv pisihindades (%) -0,5 -3,1 -0,6 3,2 3,1
hinnatdus (%) 19,4 9,2 3,2 2,4 1,9
tootus (%) 5,6 6,4 7,6 7,2 6,8
keskmine brutopalk (eurodes) 1645 1832 1959 2049 2147
keskmise palga muutus (%) 11,7 11,4 6,9 4,6 4,8
eelarvetasakaal (% SKPst) -0,8 -3,4 -3,2 -4,4 -3,5

* Prognoos
Allikad: statistikaamet, Eesti Pank

Maa-ameti kinnisvataturu aastaiilevaate* p&hjal jarjekordsetest kriisidest rasitud aasta viis kinnisvaraturu tehingute arvu ja
koguvaartuse 2023. aastal langusesse.

Eesti kinnisvaraturul toimus 2023. aastal kokku 51 107 véérandamistehingut, millest 40 584 olid ostu-miiligitehingud. 2022.
aastaga vGrreldes vahenes tehingute arv 2023. aastal 29%, sh ostumidgitehingute arv 16%. Vahenenud ndudlus mdjutas ka
kinnisvaraturul kaasatud rahalise kapitali kogumahtusid, kuid hinnatasemed vahenenud ndudluse taustal veel oluliselt ei
langenud. Tehingute koguvaartus vdahenes vorreldes 2022. aastaga 17% vorra, olles 5,0 miljardit eurot.

2023. aastal toimus enim tehinguid korteriomanditega (55,1%) ning kinnisasjade osakaal koguarvust vahenes mdnevdrra
(44,4%). Seejuures oli hoonestusdiguste osakaal vaga vaike (0,4%). Nii korteriomanditega kui ka kinnisasjadega tehtud
tehingute koguarv viahenes aastaga vastavalt 16% ja 17%. Korteriomanditega tehtud tehingute koguvaartus vahenes aastaga
0,31 miljardit eurot. Kinnisasjadega tehtud tehingute koguvaartus langes samuti aastaga 0,52 miljardit eurot ning langusesse
panustasid enim elamumaa sihtotstarbega kinnisasjad.

Hoonestamata elamumaa mediaanhinnad varieerusid 2023. aastal maakondade I|6ikes oluliselt. Kui madalaimate
mediaanhindadega olid Ida-Viru ja J6dgeva maakond, vastavalt 9000 ja 10 000 eurot, siis kdrgeima mediaanhinnaga oli Harju
maakond, kus mediaanhinnaks oli 100 000 eurot.

Haritava maa hektari mediaanhind oli 2023. aastal 6500 eurot, mis on umbes neljandiku vérra suurem kui 2022. aastal.
Korgeim haritava maa hinnatase oli 2023. aastal Jogeva ja Pdlva maakondades. Kasvava metsaga metsamaade
mediaanhinnaks terves Eestis oli ligi 7139 eurot hektari kohta.

4.2. Viljandimaa hoonestatud ja hoonestamata &ri- ja tootmismaade turuiilevaade

2023. aastal on drikinnisvaraturg jatkanud madala likviidsuse trendil ehk jatkuvalt on turg suhteliselt loid. Eelkdige on see
tingitud majanduskeskkonna muutustest, kus peamiselt kasvanud euribor on mojutanud investeerimiskliimat negatiivselt,
sest selle kallinemine omab negatiivset mdju puhaskasumile ja rahavoogudele.

Vahene likviidsus peegeldub ka ostjate ja miijate erinevas arusaamas varade hindadest. Kuivord mudjatel olulisi raskusi
varaga seotud kapitalikuludega, s.h. laenu teenindamisega, ei ole, siis ei ole muidjatel olulist huvi vara miitia. Teisalt on just
ostja see, kes reeglina laenuga vara soetades on valiku ees, kas vara soetada kehva tootlusega ja seejarel tOsta kiiresti renti,
vOi oodata turuolukorra muutusi ja seejdrel soetada vara soovitud tootlusega. Ehk jarelikult soovib ostja soetada vara
madalama hinnaga.

Aripindade rendihindade kasv ei ole viimasel aastal olnud v&rdeline infaltsiooni kasvuga, sest rendileandjad soovivad
keerulisemas majanduskeskkonnas hoida stabiilset rahavoogu ja vahest vakantsust. Viimane on ka pdhjus, miks vakantsimaar
on kasvanud suhteliselt tagasihoidlikult.

Pakkumise pool on samuti suhteliselt tagasihoidlik, sest avalikku pakkumisse ei ole jdudnud veel piisavalt atraktiivse hinnaga
varasid, et mldjatel oleks huvi oma vara potentsiaalne miiligitulu uuesti investeerida ja seeldbi uut tootlust genereerima
hakata. Téenaoliselt on varjatud ehk mitte avalikkusele suunatud pakkumisi siiski rohkem.

Arikinnisvaraturul on lao- ja tootmispindade sektor Idhimineviku kobarkriisides k&ige paremini vastu pidanud, aga niiiid on
seda sektorit mojutav oluline nditaja, meie peamised eksportturud, suhteliselt kaua olnud kehvas olukorras. See on
vahendanud siinse sektori kindlustunnet ning see valjendub ka (isna selgelt ka ostu-mudgitehingute aktiivsuses.

4 Maa-amet, Eesti Kinnisvaraturg 2023, 08.02.2024 (https://maaamet.ee/media/2980/download)
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Lisaks arikinnisvara uldise atraktiivsuse vahenemisele mdojutasid 2023. aasta lao- ja tootmispindade sektorit kehvad
majandusnéitajad nagu Eesti majanduse langus ja meie ldhiriikide ehk meie jaoks peamiste eksporditurgude kehv
majandusolukord.

Ostu-mutgitehingute aktiivsus jatkas langust, kuid Girihindades ei ole senimaani negatiivset m&ju taheldada. Pigem on
hinnad olnud kasvavad, kuid siiski vdiksemal maaral vorreldes inflatsiooniga, millega enamus lepinguid on indekseeritud.
Inflatsioonist madalam Gdrihinna kasv on aidanud hoida sektori vakantsuse kasvu suhteliselt tagasihoidliku. Ent vakantsus on
kasvanud ja vabade pindade tdituvusaeg on varasemaga vorreldes pikenenud. Jatkuvalt on surve tulumaarade kasvuks, mida
lisaks sektori tildisele ebakindlusele voimendavad korge intress ja kehvad majanduslikud valjavaated.

Vahem aktiivne on vanemate tootmishoonete turg (laudad, puidutddstused, laohooned jms), kuid soodsa hinna t&ttu siiski
on moningane ndudlus antud varade vastu olemas. Vanemad hooned séltuvalt hoonete seisukorrast renoveeritakse,
lammutatakse vOi lammutatakse osaliselt sdltudes ostuhuvilise eesmarkidest. Eelistatakse eelkdige suuremate keskuste
ldhedust (eelkdige Viljandi linna lahedus), head juurdepéasu ja valjakujunenud infrastruktuuri. Miugiperioodid vanematel
Oigesti hinnastatud hoonetel on Uldjuhul kuni aasta, kuid Ule turuhinnaga miulgiobjektide likviidsus on madal ja
muugiperioodid v8ivad olla aastate pikkused.

Peamised kaasaegsetele lao- ja tootmispindadele esitatavad kriteeriumid on jargmised:

e Asukoht nii tldisemas plaanis (paiknemine tootmiseks ja ladustamiseks homogeenses piirkonnas, magistraalide
lahedus, logistiliste I6pp-punktide Idhedus, hea ndhtavus) kui ka juurdepadsutingimuste osas (hea juurdep&asetavus
magistraaltdnavatelt ja suurematelt teedelt ka suurema gabariidilistele veokitega);

e  Planeeringu funktsionaalsus (piisav t66kdrgus, ruumikuju peab olema efektiivne (avatud), mis vastavalt vajadusele
vOimaldab ka vaheseinte lisamist);

e Pd&randa kvaliteet (tasane, piisava kandejouga, kulumiskindel);

e Kaasaegsed tehnilised lahendused (hea kauba juurdepaas ja laadimissillad, ventilatsioon);

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

e  Optimaalses mahus olme- ja kontoripinna olemasolu (kuni 10% kogupinnast);

e TO0jou ja Ghistranspordi olemasolu ldheduses.

Majanduskeskkonna jarkjargulisest paranemisest on viimasetel aastatel muutnud arikinnisvara turu aktiivsemaks aga eelmisel
aastal hakkas tehingute arv tagasi vdhenema. 2023 aastal teostati Viljandi maakonnas hoonestatud &rimaaga 10
midgitehingut ja hoonestatud tootmismaaga 14 miudugitehingut. Vorreldes 2022. aasta naitajatega on hoonestatud
tootmismaa tehingute arvlangenud 14 tehingu vorra (50%) ja darimaa tehingute arv on langenud 2 tehingu v&rra. Hoonestatud
tootmismaa keskmine hind oli 2023 aastal maakonnas kokku 161 647 € ja hoonestatud drimaal 158 391 €. Kuna 2021 aastal
tehti Viljandis mitu kdrgema hinnaga tehingut siis need tdstsid tehingute keskmise hinna oluliselt kdrgemaks, vorreldes
hilisemate aastatega ning ei iseloomusta turu ari- ja tootmisturu uldist toimimist maakonnas.

Arikinnisvara turg on aktiivsemaks muutunud eelkdige ndudluse osas. Ndudlust on varadele, mis paiknevad Viljandi linnas ja
selle vahetus ldaheduses hinnatasemega on kuni 200 000 €. Kuna vdikelinnades on dripindade tasuvusaeg vaiksem, on Viljandis
hinnad tdusnud ning soovitakse omandada rahavooga objekte. Noudlus on heas asukohas paiknevate Ulrilepingutega
varadele, mille vakantsus on madal. Selliseid varasid on Viljandis vahe ja pakkumishinnad siiski Gisna kdrged. Viljandi linnas on
ostetud ka mitmeid korterelamuid rahavoo eesmargil. Kuid valdavalt on mutgitehinguid teostatud varadega, mis vajavad
remonti.

Jarjest olulisemaks on muutunud paiknemine siidalinnas voi hea autodega ligipaas ja piisavad parkimisvdoimalused, seetdttu
on jatkumas kaubanduspindade koondumisele suurtesse ari- ja kaubanduskeskustesse, kus on suured parklad ning koéik
teenused on vdimalik katte saada Uhest kohast. Vakants on madal kesklinnas suuremates drihoonetes Centrum, Centrum 2
ning UKU keskustes ja pinna vabanedes leiab see peatselt ka uue Utrilise, kesklinnast ja peatdanavast eemal vdiksemates
kaubanduskeskustes on vakantseid pindasid ja vGib on mérgata tlrnike liikumist.

Kaubanduspinnad koonduvad peamiselt kaubanduskeskustesse ning teistes piirkondades olevad aripinnad jaanud toitlustus-
, blroo- ja teeninduspindadena kasutuseks, raamatupidamisteenuse, ilu-, massaazi ja teiste sarnaste teenuste osutamiseks.
Samas on ehitatud ja rekonstrueeritud ka uusi drihooneid. Kesklinnas asuva kaubanduskeskuse Uku Keskus laiendus valmis
2022 aastal, ehitustodde tulemusena valmis keskuse neljas ja viimane laiendus, millega lisandus 975 ruutmeetrit Giripinda.
2022 valmis ka Reinu pdik 4 laohoone (pinda 793,9 m?, ja aasta I8pus valmis Reinu tee 30 kaasaegne éri- ja laohoone, suletud
netpinnaga 1351,6 m2.

2023 aasta alguses valmis Reinu pdik 7 uus tédstushoone pinnaga 1561,3 m2. Hooneid on ehitatud peamiselt omakasutusse
vara omanike poolt, Uiksikud hooned on ehitatud valjalilirimise eesmargil.
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Samuti alustati 2021 aastal kesklinnas Viljandi uue maakonna haigla ja tervisekeskuse Tervikum ehitamist, mille eesmark on
rajada 23 000 m? suuruse netopinnaga uus ja innovaatiline tervishoiukompleks 2025. aastaks.

Viljandi maakonna siseste linnade éri- ja tootmishoonetele on nGudlus keskmine, samas ndudlus hajaasustuspiirkondade,
kilade ja vdiksemate asulate dri- ja tootmismaade vastu vdheaktiivne. Miuakse valdavalt vanemaid remonti vajavaid
tootmishooneid ja tookodasid. Ostjateks on valdavalt kohalikud ettevdtted ja varem pikaajaliselt sama vara uurinud
ettevotted. Valdavalt ostetakse kinnistuid omakasutusse, Glriturg on olemas kaubandus-ja biroopindadel. Rahuldavas voi
remonti vajavas seisukorras endiste lautade ja té6kodade hinnatase jadb enamasti vahemikku 20 000-80 000 €.

NGSudlus on tdusnud hoonestamata tootmismaade vastu, kuigi ettevotjad vajavad tootmise laiendamiseks maad. 2023. aastal
muudi Viljandi maakonnas 7 hoonestamata tootmismaad ja 1 hoonestamata drimaa kinnistu. Vorreldes 2022. aasta
nditajatega on hoonestamata tootmismaa tehingute arv tdusnud 1 tehingu vorra aga drimaa tehingute arv langenud 3 tehingu
vOrra. Samas pakkumine Viljandi vahetus (imbruses on vaga vadike. Valdavalt on miiiigis linnale kuuluvad vdiksema pinnaga
tootmismaa kruntide hoonestusdigused.

Viljandimaa hoonestamata ari- ja tootmismaa kinnistute ostu-miigi tehingud
turupiirkondades 2017-2023:
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Viljandi maakonna hoonestamata ari- ja tootmismaade hinnastatistika Maa-ameti andmetel.

Eelkdige on ndudlus tehnovdrkudega varustatud tootmismaade jargi Viljandi linnas ja selle ldhilimbruses, suurtel
kommunikatsioonideta maatikkidel on likviidsus tanases situatsioonis endiselt madal. K&rgemad on hinnad linnadest ja
suurematest asulatest kuni 10 km kaugusel asuvatel kinnistutel, milleni on hea juurdepads v8i suuremate asulate juures, kus
olemasolevad tootmisettevdtted soovivad laieneda. Hoonestamata tootmismaade kruntide hinnad on Viljandi linnas ja linna
ldhedal jaanud vahemikku 5 - 20 €/m?2,

Ehitushinnad on tdusnud ning seetdttu ettevotted eelistaksid osta valmis hoone aga Viljandis on tootmishoonete pakkumine
vaga vaike. Viimastel aastatel on kujunenud trendiks ehitada ettevdttele sobiliku suuruse ja tehnovérkudega hoone vai
laiendada olemasolevat. Naiteks suurematest ettevdtetest on oma tegevust laiendanud Toom Tekstiil AS, Viljandi Aken ja Uks
AS. 2023 aasta alguses on algatanud detailplaneeringu mééblitehase hoone laiendamiseks Baltest Médbel OU. Viiksematest
piirkondadest on puidutdékodadest tootmispinda juurde ehitamas Mulgi vallas Karksi kiila keskuses Puidukoda OU ja Karksi-
Nuia linnas Holttem AS.

Viljandi linnas on viimastel aastatel tootmis- ja drihoonete ehitamiseks algatatud ja kehtestatud mitmed detaliplaneeringud.
2023 aastal kehtestati Viljandis Riia mnt 1 kinnistu detailplaneering, kus 9388 m? krundile maarati ehitus&igus kuni 3300 m?
hoonele, sinna plaanib jaemiitja Lidl ehitada kaubandus- ja teenundushoone. Samuti kehtestati detailplaneering Tahe tn 13a
olemasolevate tootmishoonete laiendamiseks ja Tallinna tn 58 planeeritakse drihoone laiendust, milles ehitatakse imber
hoone 1-korruseline osa 3-korruseliseks.

Pindala(m2) Tehingu summa (eur) Pinnaiihiku hind(eur /m2)
Arv Keskmine Kokku Min Max Min Max Mediaan Keskmine
2017 tootmismaa 9 4 894,90 355 108 1 240 000 0,00 86,83 1,78 12,51
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Pindala(m2) Tehingu summa (eur) Pinnaiihiku hind(eur /m2)
Arv Keskmine Kokku Min Max Min Max Mediaan Keskmine
érimaa 2 % %k %k %k %k %k %k k% %k k% %k k% %k % %k % %k %k
2018 tootmismaa 18 10 642,20 231244 113 87 616 0,30 20,46 1,49 3,34
érimaa 1 % %k %k %k %k %k %k %k k% %k k% %k k% %k k% %k % %k %k
2019 tootmismaa 7 26 956,70 243 546 84 73 000 0,25 110,46 1,83 17,31
érimaa 3 * %k %k %k % %k EE 23 % % %k % % %k % % %k * %k %k * %k %k
2020 tootmismaa 6 11971,20 164 360 99 100 000 0,16 4,94 1,63 2,30
arimaa 7 4073,70 189 769 1000 81101 0,41 17,70 4,21 6,31
2021 tootmismaa 10 16 990,50 | 1266270 500 858 000 0,13 27,13 1,36 4,32
érimaa 3 % %k %k %k %k %k %k %k k% %k k% %k k% %k k% %k % %k %k
2022 tootmismaa 6 7 076,00 91 246 80 67 200 0,13 9,65 2,68 4,07
érimaa 4 % %k %k %k %k %k %k k% %k k% %k k% %k % %k % %k %k
2023 tootmismaa 7 3419,00 38430 2220 11 300 0,21 32,17 4,75 7,00
érimaa 1 ¥k %k EE 23 EE 23 % % %k % % %k % % %k * %k %k * %k %k

Tabel 1. Viljandi maakonna hoonestamata ari- ja tootmismaade 2017-2023 aasta hinnastatistika Maa-ameti andmetel.
Tehingute hindasid ja pindala puudutavad andmed kuvatakse vaid juhul, kui on toimunud véhemalt 5 tehingut.

Hinnastatistika maakonnas ja linnas ei ole usaldusvdarne, kuna tehinguid on vdhe teostatud ja nende hulgas on ka nn
mitteturutehingud (tehingud seotud osapoolte vahel, sugulaste vahelised tehingud jms). Hoonestamata arimaadel ja
tootmismaadel hinnavahe puudub, erinevus séltub eelkdige kinnistu asukohast ja ehitusGigusest.

NoSudlus valjaspool Viljandi linna hajaasustuspiirkondades, kiilades ja vdiksemates asulates ari- ja tootmismaade vastu on
madal. Seda nditab ka tehingute statistika, kust ilmneb, et suur osa tehingutest tehakse Viljandi linnas vdi selle aares.
Maakonnakeskusest eemal ei ole dritegevust toetavaid asjaolusid - vahestel on vaja biiroopindasid véi teenuseid valjaspool
Viljandi linna, samuti puudub tootmistegevuseks piisav t&6jdud. Uksikuteks eranditeks on maantee-dirsed tanklate alad, mis
tiheda liiklusvoo ja vahelduva klientuuri t6ttu on oluliselt likviidsemad.

Prognoos 2024:

Kiirelt kasvanud hinnad, jatkuv surve palgakasvuks ning lihe vdhenev tellimuste maht jms on &ri- ja tootmispindade
sektoris tegutsevate ettevotete kindlustunde viinud 2023. 18pus langusesse. Majanduslangust prognoositakse ka aastaks
2024, misjarel oodata taas kiiremat majanduskasvu.

Seda toetab ndrgenenud majanduskeskkond ja kasvanud intressimadaradest tingitud oodatava tootluse kasv. Teisalt tuleb
uusarenduste puhul arvestada kérgete ehitushindadega, mis ilma languseta ei vdimalda uute hoonete puhul madalamast
hinnast raakidagi. Samuti prognoosime, et jatkuvalt keskmisest kérgemas inflatsioonilises keskkonnas pusib huvi rahavoogu
genereeriva vara vastu.

Viljandi maakonna puhul saame raakida pigem tagasihoidlikust mitteeluhoonete keskkonnast. Védljastatud ehituslubade jargi
vOib 6elda, et turule viib oodata mdningaid uusi ari- ja tootmishooneid kuid valdavalt ehitatakse need omatarbeks. 2023.
aastal on Viljandi maakonnas vialjastatud ca 23 ehitusluba &ri- vdi tootmishoone piistitamiseks (sh 3 tddstushoonet, 1
kaubandushoone, 3 teenindushoonet, 9 laohoonet ning 7 p&llu-, metsa-, jahi- ja kalamajandushoonet). Kuna piirkonna turg
on suhteliselt lokaalne, siis ei ole oodata erilist tehinguaktiivsuse vdi olulist hindade kasvu ehk prognoosime nende jaamist
pigem samavaarsele tasemele.

Eelneva tdttu voib prognoosida ka hoonestama dri- ja tootmismaade turusektorile stabiilset valjavaadet, et tehingute
aktiivsus v8ib langeda aga hinnad jadvad 2023. aastaga vOrreldes sarnasele tasemele.

4.2.1. Miiiigitehingud hoonestamata drimaadega

Hoonestamata arimaade vabaturu tehinguid on Viljandimaal vdga vdhe ning seet&ttu toome vilja ka vanemad turutehingud,
Jargnevalt toome vilja hoonestamata drimaade mudgitehingud Viljandimaal:

Asukoht Aeg Hind,€/, €/m2 Krunt, m2 Lihikirjeldus

Tootmismaa 100%. Detailplaneeringu alusel saab ehitada.
Ehitusdigus: max tadisehitus 50% krundist, max 2 hoonet,

lubatud 2 korrust + katusekorrus, lubatud katusekalle 15-45
kraadi. Krundile on maaratud juurdepdasud Vaksali tanavalt ja

Viljandi linn, Vaksali tn | 06.2023 190 000/ 54,66 3476 . ..
ka Tehnika ténavalt.
Krunt asub kaugkuttepiirkonnas, kuid kittetrassiga liitumine
puudub.Tsentraalse vee- ja kanalistasioonitrassid Vaksali ja ka
Tehnika tanava all. Liitumised puuduvad.
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Asukoht Aeg

Hind,€/, €/m2 Krunt, m? Luhikirjeldus

Elektriliitumine puudub, kuid voimalik liituda ampritasu aluse

Viljandi vald, Sinialliku

Kiila 05.2022

Arimaa 100%, Karksi-Nuia — Imavere maantee dires. Tegemist

41000/ 7,36 5573 on endise konteinertankla kinnistuga. Elektriliitumine tehtud,

vesi krundi piiril, kanalisatsioon puudub. Viljandi linna ldhedal.

Mulgi vald, K&vakiila 08.2021

Arimaa 100%, Karksi-Nuia linna piiril. Valga-Uulu riigimaantee
dares. Detailplaneering puudub. Koik vajalikud

15 000/ 3,16 4750 kommunikatsioonid kinnistul olemas.

Avalikult teelt juurdepads, alajaam krundil, vesi ja
kanalisatsioon. Elektriliitumine puudub.

Viljandi vald, Ulensi

Arimaa 100%, Mustla aleviku ldhedal, Viljandi-R6ngu maantee
dares. Peal lagunenud telliskivist vare, vajab lammutamist.

Kiila 09.2021 5000/ 0,78 6378 Detailplaneering puudub. Vesi ja kanalisatsioon
korvalkinnistul, elekter olemas, liitumine puudub. Krunt
hooldamata.

Viljandi linn Vaga hea asukoht, juurdepaas asfalteeritud teelt.

Riia mnt ! 03.2021 100 000/ 35 2821 Detailplaneering puudub, elektri ja kanalisatsiooni liitumised

olemas. Kinnistul vana kohvikuhoone varemed.

PGhja-Sakala vald,

Arimaa 100%, Tartu - Viljandi - Kilingi-Némme maantee dares.
Kinnistul on tsentraalne asula vee- ja kanalisatsioonisiisteem.

Mannimae tee

Kmonau alevik, Viljandi 08.2020 1000/ 1,45 685 Elektrivarustus 20 A, 3 faasi. Kunagine kauplushoone
lammutatud, kuid ehitusdigus olemas.
Kinnisasi jaab raudtee kaitsevoondisse, milles kehtivad
raudteeseadusest tulenevad piirangud, 100% &arimaa.
Viljandi linn, Miudud enampakkumise korras, avalikult reklaamituna.
Reinu tee 07.2020 59180/ 7 8454 Juurdepaas asfalteeritud teelt. Kinnisasi asub
detailplaneeringu  koostamise kohustusega alal, kehtiv
detailplaneering ja ehitusdigus puudub
Miudud enampakkumise korras, avalikult reklaamituna.
Viljandi linn Juurdepaas asfalteeritud teelt. Detailplaneering puudub, 100%
. ! 05.2020 81101/ 17,7 4583 drimaa. Krunt asub kaugkitte piirkonnas. Kanalisatsiooni ja
Vaksali 19a . o o . .
veetrassid asuvad Tehnika ja Vaksali tanava all, liitumised
laheduses, tasumata
Viljandi linn Juurdepdds kruusakattega teelt. Detailplaneering puudub,
! 02.2020 50000/ 5,7 8757 100% tootmismaa, liitumised puuduvad (kdrvalkinnistul

olemas)

Midgihinnad ei sisalda kdibemaksu.

Allikas: Maa-ameti tehingute andmebaas ja Domus Kinnisvara

4.2.2. Turustatavuse analiiiis®

Hinnatava vara |6ppkasutajad

Investeerimisettevdtted, kes soovivad kasutada maad hoonestusdigusest
laekuvate rahavoogude saamise eesmargil.

Ldppkasutajaid iseloomustavad
tunnused

Peamine sihtgrupp selles segmendis on vaiksema suurusega ettevétted voi
investorid.

Kas hinnatav vara rahuldab
turusegmendi ndudeid

Hinnatav vara rahuldab turusegmendi ndudeid osaliselt, sest turusegmendis on
noudlus driotstarbeliste maade vastu olemas suuremate asulate juures. Kuid
rahuldab stabiilse rahavoo olemasolu hoonestudiguse kehtivuse perioodil.

Kui suur osa |I6ppkasutajatest soovib
hinnatavat vara

Toendoliselt vaiksem osa IGppkasutajatest soovib hinnatavat vara, kuigi vara
paikneb logistiliselt heas piirkonnas (suurema maantee aares ja on seetdttu hasti
ndhtav), soovitakse &arimaid rohkem maakonnakeskuses vGi selle vahetus
laheduses.

Kui suur osa |6ppkasutajatest on
vOimelised hinnatavat vara soetama

Raske konkreetselt vélja tuua, pigem arvestatav osa on vdimelised hinnatavat vara
soetama

Konkureeriv pakkumine turul

Vtp 4.2.3.

5 Turustatavuse analiitis on EVS 875 Vara hindamise standardi nr 10 ,Andmete kogumine ja anallils, vara Ulevaatus” jargi kohustuslik
turuanalliGsi osa. Standardi jargi on turustatavuse anallils protsess, mille kdigus uuritakse, kuidas konkreetne vara neeldub, st kui pika aja
jooksul vara miakse véi renditakse oodatavates turutingimustes. See pohineb hinnatava vara turusegmendi turu-uuringul. Turustatavuse
analiits lisab turuanalliisi kasutajale turu dimensiooni, uurides seega ndudluse ja konkureeriva pakkumise vahekorda hinnatava vara

turusegmendis objektiivsemalt.
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Muugiperiood

Keskmised mutgiperioodid on sarnastel varadel 6-12 kuud

Muugihinnad

Midgihinnad tdenaoliselt ldhiajal oluliselt ei muutu.

Alternatiivsed kasutused

Alternatiivsed kasutused puuduvad, kuna varal olevat hoonestusdigust arvestades
ei oleks maa kasutamine muul sihtotstarbel vajalikult péhjendatud.

4.2.3. Pakkumine

Avalikes kinnisvaraportaalides (kv.ee, city24.ee, kv24.ee) on pakkumises jargmised drimaade kinnistud:

3] Mulgi vald, P3ide, Kohviku arimaa 2000 m* 16 000 €

KHRMUUI ELEKTRILITUMISEGA ARMAAA MAANTEE AARES

jektar, veekogu: Ma3skmae ojé 1 m. asulast valjas. teed heas Vontan Rumaboet

arras
33 Kunt #sub otse suure [3bitavusaga Vags - Wl maantee 3ares, Uhe
dommotrt

#0tsq omanikult

Viljandi vald, Maeltkula, lva paik 4 tootmism... 7000 m’ 21000 €

F&/

ARENEVAS TOOSTUSPARGIS!
ud Kuumsase 202 (

Detailpianeening

tmismaa kryndl Noonestusdigus Srenevas Mastkula

5 Wiandi knna

£33} viljandi vald, Sultsi, Sultsimetsa arimaa 6815 m' 25000 €
ARIMAA VILJANDI VALLAS SULTS! KULAS it

ary laheds

naabiid kB Kussmnkse 122 €

arimas (0.68

Pakoumises o St kligs Imavera-WiSno-Kar<si-NUs i3

Mulgi vald, Karksi-Nuia linn, Lossi tn 2 drimaa 13711 m’ 30000 €

159 ©/m

LODDUSLIKLALT KAUNI ASUKOHAGA ARIMAA 1.37HA
Detailp
MOG3

Stransport, asub keskuses Wanmsiee 195 <

anesnng tentua. |

€ty Karskl Nula a5, Wijand: mnt (& Lossi tinava rastmibul, mis

paiknzb

Viljandi vald, Maeltkila, Toostuse tee 5 tootmism... 10158 m’ 30477 €
EMITA ISE. SOBILIKKE ARIPINDU PAKXUMISES POLE I &/m
Detstiplanearing tonhtud Kutemakse 143 €

MG tootmismaa krundi hoonestusdigus areneva: Maeitkuls

tostuspargis Viljand: hnna ..

Ulejaanud avalike kinnisvaraportaalide pakkumisi ei ole vilja toodud, sest need ei aita iseloomustada v&rreldava piirkonna
arimaa tegelikku hinnataset voi vahemalt mdistlikku omanikupoolset kiisitavat drimaale omast hinda.

RGhutame, et eelpool toodud drimaade puhul on tegemist pakkumishindadega, mitte miiligihindadega. On olemas vdimalus,
et pakkumishinnad avaliku mugi kdigus oluliselt langevad voi enampakkumise tingimustes tdusevad. Seeparast leiame, et
leitud turuvaartuse ning pakkumishindade otsene vordlemine ei suurenda leitud tulemuse tapsust.
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Pakkumishinnad tdenaoliselt ldhiajal ei muutu.

4.3. Parim kasutus

Vara parim kasutus: Hindamisstandard defineerib vara parimat kasutust kui vara kdige toendolisemat kasutust, mis on
fhdsiliselt véimalik, vajalikult pdhjendatud, Giguslikult lubatav, finantsmajanduslikult otstarbekas ja mille tulemusena
hinnatav vara omandab korgeima vaartuse (EVS 875-1).

Hinnatava vara puhul on tegemist Viljandi maakonnas Viljandi vallas Suislepa kiilas paikneva Mardi kinnistuga, mis on
igapdevaselt kasutusel drimaana ja sellele on seatud hoonestusdigus mobiilimasti paigaldamiseks ja teenidamiseks.

Kinnistu sihtotstarve on drimaa 100% ja sellel paikneb mobiilsidemast, seega parima kasutusena on kinnistu tegeliku kasutuse
jargi sihtotstarve drimaa.

Oiguslikult on hinnatavat vara lubatud kasutada drimaana, sest maatiiki sihtotstarve on drimaa 100%

Flusiliselt hinnataval kinnistul pistitatud rajatisena mobiilsidemast koos seda teenindava moodulhoone ja piirdeaiaga.
Flusiliselt on v8imalik kinnistut hoonestada lisaks olemasolevale hoonestusele, kui see peaks olema &iguslikult lubatav ja
majanduslikult otstarbekas.

Finantsmajanduslikult oleks hoonestusse investeerimine vaheotstarbekas, sest ndudlus hajaasustuspiirkonnas uute
arihoonete vastu on vérdlemisi madal, millele viitab ka vaike tehingute maht ja varade madal hinnatase. Seega oleks kinnistu
kasutus finantsmajanduslikult otstarbekas praeguse kasutusega darimaana, mida vGib lugeda ka vajalikult p6hjendatuks.

Koike eelnevat arvesse vottes on t66 koostaja seisukohal, et hinnatava vara parimaks kasutuseks on kasutus drimaana.
Majanduslikult alternatiivsed kasutusfunktsioonid puuduvad.

Hinnatav ala

Vastavalt lihtelilesandele on hinnatavaks alaks &ral®ige pindalaga 495 m?2. Tegemist on tee maaeralduseks m&eldud pikliku
maatiikiga, mis moodustab osa drimaa pindalast. Araldikega piirnev maa on igapdevaselt kasutusel drimaana. Araldike
koosseisu jaab teeperv ja rohtunud ala. Araldike kuju tSttu ei saa seda seda pidada vabal turul kaubeldavaks varaks.

Hivitamise lahtekohad

Hivitusvaartus koosneb &raldike (turu)vaartusest, otseselt kaasnevast varalisest kahjust ning saamata jaavast tulust. KAHOS
§ 13 Ig 1 viitab, et hivitamisele kuulub selgelt tuvastatud ja tdendatud otseselt kaasnev varaline kahju, mis on tekkinud
kinnisasja turuvaartuse vahenemisega aralGike tottu. Ldige 2 viitab, et otseselt kaasnev varaline kahju on eelkdige omanikule
alles jaava kinnisasjaga seotud kahju. EVS 875-12 p 7.1.1 margib, et kaasneva kahju ja saamata jaava tulu hindamine on vajalik,
kui vara (turu)vaartuse vahenemine ei iseloomusta kogu varalist kahju, mida kahju kandev isik saab.

Otseselt kaasneva varalise kahju hindamine:

e  Ehitiste likvideerimine v&i kasutuks muutumine, samuti muude parenduste kasutuks muutumine.
Araldike koosseisus ei ole ehitisi. Seega vdib jareldada, et draldikel ja projektlahendusel ei ole olulist mdju allesjddva kinnisasja
osale.

e Detailplaneeringu elluviimise voimaluse kaotamine véi ehitusvéimaluse vahenemine vdi kaotamine.
Ehitusdiguse ja planeeringutega arvestatakse hindamisel sedavord, kuivérd turutehingutes nendega arvestatakse. Parima
kasutuse anallitsi kohaselt on tegemist kinnistuga kuhu on paigaldatud mobiilsidemast aga araldiked on kitsad ribad tee
darest, mis asuvad teekaitsetsoonis, mistottu draldike tulemusel ei kao ega vahene kinnistul voimalik ehitusdigus.

e Metsa hdavimine
Araldike koosseisus ei ole puistut, mistdttu ei saa vdita, et omanikule tekiks selle havimisel md&detav kahju.

e Muu taimestiku ja istanduse havimine
Muu taimestiku all peetakse silmas koduaia aiataimi, viljapuid, tootmisaedasid ja dekoratiivtaimi.

Araldike alal ei ole sellist taimestikku, mistSttu ei saa viita, et omanikule tekiks selle havimisel mdddetav kahju.

e Kinnisasjalt avalikult kasutatavale teele juurdepaasu likvideerimine véi pikenemine
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Juurdepéaasutee kadumise voi selle pikenemise hindamine on oma olemuselt erinev olenevalt sellest, kas teed vajatakse karja
ajamiseks, pollutoémasinatega liikkumiseks, metsa majandamiseks voi elamule ligipaasuks. Siinkohal on oluline hinnata vara
tegelikku kasutust.

Peale araldiget juurdepaas sailib olemasoleval kujul.

e Araldike mdju hoonestusele
Kinnistul paiknev rajatis (mobiilsidemast) asub teest kaugemal ja seetGttu draldige ei avalda mdju rajatisele.

e  Muud kahjud
o Kaasnev kahju maatiki suuruse vahenemisest, tlkeldumisest, kuju muutusest, kasutusotstarbe
kaotamisest, tehisobjektiga kaasneva mdju, visuaalse hairingu mdju, kitsenduste kaitsevodndi moju tdttu.

Tee &ralGike puhul vdheneb olemasolev maatikk ca 2,45% vorra, kuid see ei muuda oluliselt kasutusvéimalusi.

Saamata jaav tulu:

Saamata jddva tuluna kasitatakse eelkdige pohilisest majandustegevusest saamata jaavat tulu, aga pdhjendatud juhul ka
valjaspool pdhilist majandustegevust saamata jadvat tulu. Majandustegevusest saamata jaav tulu leitakse prognoosiperioodi
toodangu vaartuse tuluna. Lisaks majandustegevusest tulenevale tulule on levinumad saamata jddvad tulud seotud
pollumajandustoetustest véi maavara omandidigusest ilma jadmisega.

Vastavalt hoonestusdiguse lepingule ei ole hoonestusGiguse tasu seotud kinnistu pindala vahenemisega. Samuti ei jaa
mobiilsidemast aralGike alalsse ning seetdttu ei piira planeeritud &ralGige mobiilimasti igapdevast kasutamist. Seega
kaasnevaid kahjusid ja saamata jadvat tulu maa omanikule ja hoonestudiguse omanikule ei kaasne.

Hindaja saamata jadvat tulu ei tuvastanud, mida tuleks lisaks Ulal leitule tdiendavalt hivitada.

Jareldused
Vara parim kasutus on olemasoleval kasutus (drimaana).

Araldikest tingitud hiivitusvaartus koosneb dral&ike koosseisu jadva drimaa turuvairtusest.
Saamata jadvat tulu ei esine.

Omaniku seisukoht vara vaartuse kuupdeva seisuga

Live Nature OU juhatuse liilkmega Reio Vare vastas telefoni teel, et on teadlik dral&ike suurusest ning I18iked on vastuvdetavad.
Samuti kinnitas hoonestusdiguse omaniku Telia Eesti AS esindaja Raivo Lippus, et on teadlik draldike suurusest ning vastavalt
hoonestusodiguse lepingule planeeritud araldige ei piira mobiilimasti igapdevast kasutamist ja samuti hoonestusdiguse tasu
pole seotud kinnistu pindala vahenemisega.

5. Hindamine

5.1. Hindamise metoodiline alus ja pohimotted

Vara hindamisel on hindamise praktikas enimrakendatavad kaks hindamismeetodit: tulumeetod, mis arvestab varaga seotud
rahavooge, ning vordlusmeetod, mis vordleb hiljuti toimunud tehinguid. Arendaavate varade puhul kasutatakse ka
kulumeetodit, kui on teada tdpsemad iihikmahud. Uks levinumaid hindamismeetodeid, mis ei kuulu hindamise kolme
pohimeetodi hulka, kuid mida tihtipeale kasitletakse eraldi meetodina, on jaagi- ehk residuaalmeetod. Seda kasutatakse maa
hindamisel ja ka renoveerimist vajava ning poolelioleva (ehitusjargus) hoonega kinnisvara kui terviku hindamisel.

Vordlusmeetod:

Kinnisvara hindamisel vordlusmeetodil lahtutakse eeldusest, et likski informeeritud ostja ei ole nGus maksma omandatava
vara eest rohkem, kui teine ostja hiljuti toimunud analoogse tehingu korral. Hinnatav vara peab olema vdrreldav teiste
analoogsetega nii fuusiliste tunnuste, asukoha, majandusliku otstarbe kui ka ajafaktori nditajate poolest. Turuvaartuse
madramisel on aluseks seos, et turusituatsioon on hindamise hetkel vastav, st. turul olevate Uksteist asendavate kaupade
hinnad on vordsed. Vordlusmeetodi eelised seisnevad selles, et ta pohineb piirkonna tegelikel hindadel, votab arvesse
tegelikku ndudlust ja pakkumist ning on lihtsalt mdistetav ja pShjendatav.

Antud meetodi puhul leitakse turuvadartus hinnatava vara ja hiljuti mildud sarnaste varade vordlemise alusel.
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Tulumeetod:

Tulupdhine kasitlus ehk tulumeetod pdhineb vara véimel genereerida tulevikus tulu. Vaartusena kasitletakse oodatavate
tulude nildisvaartust. TulupGhised kasitlused on:

- tulu kapitaliseerimine;

- diskonteeritud rahavoo analiiUs;

Rakendades kinnisvara hindamisel tulumeetodit, on aluseks pohimdte, et ostja ei ole vara eest ndus maksma rohkem, kui on
oodatavad rahavood varalt kogu selle kasutusea voi hoidmisperioodi jooksul.

Tulu kapitaliseerimine
Tulu kapitaliseerimine véimaldab (ihe aasta tulu muuta vaartuse naitajaks, vara vaartuse hindamiseks tulu kapitaliseerimisel
kasutatakse valemit:

NI,

VO
r0

kus
NOI 1 — 1. aasta puhas tegevustulu

r o — lldine kapitalisatsioonimaar

Puhas tegevustulu peab olema stabiliseeritud puhastulu, st see ei tohi sisaldada juhuslikke k&rvalekaldumisi tavalisest
olukorrast ning see leitakse jargnevalt:

Stabiliseeritud potentsiaalne kogutulu Girist
- Stabiliseeritud vakants
+ Stabiliseeritud muud tulud

= Stabiliseeritud tegelik kogutulu
- Stabiliseeritud tegevuskulud

= Stabiliseeritud puhas tegevustulu (NOI)

Hindamine diskonteeritud rahavoogude alusel
Hindamine diskonteeritud rahavoogude alusel toimub kinnisvara kasutusea voi hoidmisperioodi jooksul laekuvate
rahavoogude niilidisvaartuse kindlaksmadaramises. Antud meetodil arvutatakse vaartus jargmise valemi alusel:

C Ft n C Flﬁpetav

Vo L iy

CF1... CFn— perioodi rahavoog (Turuvaartuse hindamisel - puhas tegevustulu (NOI))

CF 1spetav— rahavoog prognoosiperioodi [6pus (Turuvaartuse hindamisel - turuvaartus miinus maugikulud)
i — diskontomaar (tootluse maar)

n — arvestusperioodide arv

Jaagi- ehk residuaalmeetod:

Jaagimeetodit kasutatakse maa hindamisel, kui informatsioon miiligitehingute kohta on vérdlusmeetodi rakendamiseks
ebapiisav ja puudub aktiivne rendisuhetel péhinev maaturg. Tihtipeale leiab see rakendust just suuremate ehituslikku
potentsiaali omavate maatikkide puhul, mille kasutusele vétmiseks tuleb olemasolev maatiikk enne tiikeldada.

Meetodi olemus pdhineb arendaja motteviisil, mis eeldab arendustegevuse kasumlikkust ettevGtja ootuste kohaselt. Maa
vaartuse hindamisel on ks komponent vara kui terviku (maa + ehitised) vaartus ja teine komponent arenduskulud. Hinnatava
vara kui terviku vaartust on véimalik hinnata tulu- véi vordlusmeetodiga. Ehituskulude hindamisel kasutatakse kulumeetodit.
Lisaks tuleb arvesse votta ettevdtja kasumiootus: seda vdib kasitleda eraldi komponendina koos arenduskuludega voi arvesse
vOtta diskontomaaras. Tuleb olla tdhelepanelik, et ettevotja kasumit ei arvestataks topelt. (EVS 875-8)

Hindamismeetodi valik:
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Kaesolevas eksperthinnangus on kasutatud vara hivitusvaartuse hindamiseks tulumeetodit, sest hoonestusdiguse lepingu
naol on tegemist rahavoolise varaga (hoonestusdiguse lepingu ajal kehtib Glrileping). Kuigi hindajale on teada hinnatavaga
analoogiliste varade ostu-midgitehinguid konkureerivatest turupiirkondadest, ei ole neid otseselt kasutatud, sest tehtud
tehingud ei ole enamasti hoonestusdigused. Residuaalmeetodit ei ole kasutatud, sest arendustegevust ei peeta
hoonestusdiguse lepingu tahtaja tdttu tdendoliseks.

5.2. Huvitusvaartuse hindamine

5.2.1. Hoonestusoiguse hindamine tulumeetodil

Vastavalt EVS 875-12 punktile 6.3.3 tuleb eriti suuremate varade puhul silmas pidada, et nende eri osad vdivad turu kontekstis
olla eri vaartusega ja nimetatud asjaolu tuleb arvesse vGtta. Hinnatava vara kontekstis dralGige koosneb drimaast, millele on
seatud kogu pindala ulatuses hoonestusdigus kehtivusega 50 aastat (hakkas kehtima alates 5.04.2002). Hoonestusdigus
kehtib veel 28 aastat (2002+50-2024) ning hoonestaja maksab omanikule hoonestusdiguse eest perioodilist tasu, mille suurus
on lepingu sGlmimise ajal (24 000) krooni ehk 1533,88 eurot aastas.

Hindaja on seisukohal, et hoonestusdigus seab hinnatava vara kasutusele olulisi piiranguid ja mdjutab seega selle
turuvaartust, sest maatukilt on dra véetud hoonestamise digus kogu pindala ulatuses.

Kuna omanik saab hoonestudiguse eest perioodilist tulu siis maatiki vdartus kujuneb prognoosiperioodil laekuvate
rahavoogude summadest.

Potentsiaalse kogutulu leidmine:

Kéesolevas hinnangus on hinnatava vara hivitusvaartuse leidmiseks tulumeetodil kasutatud diskonteeritud rahavoo
analldsi. Kui reeglina kasitletakse rahavoo prognoosimisel 5+1 aasta pShimdtet, siis kdesoleval juhul sellist rakendust
kasutada ei saa, sest hinnatav vara on tdhtajalise rahavooga. Kuigi hoonestusdiguse leping lubab tdhtaega pikendada, siis
konservatiivsuse printsiibist lahtuvalt ei ole seda hindaja arvestanud. Seega oleme prognooside arvestusperioodiks valinud
hoonestusdiguse allesjdanud kehtivuse aja ehk 28 aastat (leping 16ppeb 05.04.2052.a.).

Vakants

Vakantsimaar (vacancy rate) on vabade pindade osatdhtsus kogu rendipinnast, mis on valjendatud protsentides.
Vakantsimaar valjendab pindasid, mis on vakantsed ja valmis valjarentimiseks ja ka neid, mis vajavad korrastamist voi
remonti parast rentniku valjakolimist.

Vakantsi ja volgnevuste t&ttu saamata jaanud tulu (vacancy and collection loss) on tulu kadu, mida pdhjustavad vakantsed
pinnad, rentnike vahetumine ja rendi voi muude tasude maksmata jatmine. See koosneb kahest komponendist:

— flitsiline vakants ehk saamata jaanud tulu;

— saamata jaanud tulu, mille pdhjuseks on rentnikele tehtud soodustused v6i nende tasumata summad

Stabiliseeritud vakantsusena kasitleme hinnatava vara hoonestudiguse lepingutliilipi arvesse vottes 0%.
Tegevuskulud ja kapitalikulud

Omanikukulud jagunevad: tegevuskulud (operating costs) ja kapitalikulud, mis jagunevad:
jooksvad kapitalikulud (capital expenses, Cap Ex) ja investeeritud kapitali kulusus (capital cost, interest).

Tegevuskulud on kinnisvara kasutamise ja korrashoiuga seonduvad perioodilised kulud, mis on seotud vara tulupotentsiaali
hoidmisega, kuid mitte selle tdstmisega. Tegevuskulude hulka ei arvestata vara parendamiseks tehtavaid kulusid, vara
finantseerimisega seotud kulusid, raamatupidamislikku kulumit (amortisatsioon). Tegevuskuludeks on k&ik kinnisvara kulud,
mida raamatupidamises ei kapitaliseerita.

Jooksvad kapitalikulud on kinnisvara kasutamise ja korrashoiuga seotud (ihekordsed kulud, mis on vajalikud vara remondiks
(asendamiseks ja taastamiseks) ning parendamiseks ja mis raamatupidamises kapitaliseeritakse. Jooksvad kapitalikulud on
seotud nii vara hoidmisega (remont) kui selle tdstmisega (parendamine).

Investeeritud kapitali kulusus véljendab omanikutulu kinnisvarasse investeeritud kapitalilt, mis on oma olemuselt omaniku
ndutav tootlus investeeritud kapitalilt. Investeeritud kapitali kulusus korvab kulusid, mis on seotud investeerimisega antud
kinnisvarasse alternatiivsete investeerimisvdéimaluste asemel.

22

Domus Kinnisvara
Krista Oigus
Kutseline hindaja
Tel +372 5687 2781
krista.oigus@domus.ee



=' p O M U S Eksperthinnang nr 035-24-VIL

NNISVARA Viljandi maakond, Viljandi vald, Suislepa kiila, Mardi

Hoonestusdiguse lepingu p 10.2. alusel kéik maksud, avalik-Giguslikud koormatised, lepinguobjektist saadavad viljad, samuti
lepinguobjekti juhusliku havimise riisiko ja halvenemise oht ldhevad hoonestajale lle lepingu objektiks oleva kinnisasja
valduse ileandmisega.

Seega omanikule hoonestudiguse kehtivuse perioodil mingeid tegevus- ja kapitalikulusid ei teki.

Kapitalisatsioonimdara ja diskontomdara valik

Enamkasutatav meetod Eesti kinnisvaraturu tingimustes kapitalisatsioonimddra leidmiseks on selle tuletamine
kinnisvaraturul toimunud tehingutest. Selleks, et tuletada kapitalisatsioonimaara vorreldavatest turutehingutest peab olema
antud turusektoris toimunud piisaval hulgal tehinguid rahavoogu genereerivate objektidega.

2023.a. seisuga oli blroopindade puhul madalaim naitaja ca 6,5%, kaubandus- ja teeninduspindadel ca 7%, lao- ja
tootmispindadel ca 7%. Tulumadrade liikumist ajas illustreerib allolev graafik:

Prime yields aastatel 2005-2023

als
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Allikas: Domus Kinnisvara

Diskontomadra leidmisel tuleb analiiisida kasumit tootvate sarnaste kinnisvaraobjektide aastast puhastulu ja midgihindu
ning investorite Gldisi tulunorme. Diskontomadr vGtab arvesse investeeringu kindluse, riskifaktori, likviidsuse ja juhtimise
kulud.

Hindamise hetkel on teada hinnatava varaga sarnase sisuga ostu-mdligitehing:

o 2022.a. Il kvartalis toimus ostu-muigitehing tahtajalise hoonestusdigusega, kus ehitusfirma rajas Tallinna
magalapiirkonnas hele riiklikule sihtasutusele uue hoone. Hoonestusdiguse lepingu ajal oli sihtasutus Glrnikuks ning
kokkuleppe kohaselt hiivitab Giirnik hoonestusdiguse lepingu I6ppedes ehitusfirmale hoone ehituskulu koos vahepealsete
Umberehituskuludega (kui need tekivad). Oodatav tootlus oli 5% ehk madalam toona kehtinud &rikinnisvara parimatest
tulumaaradest, kus Glrnik ei olnud avaliku sektoriga seotud.

Vara hindamise standard EVS 875-9:2018 toob vilja teoreetilised diskontoméaara elemendid, milleks on: 1) riskivaba tulumaar
(volakirjade tulumaara tase; 2) inflatsiooni lina; 3) riskilisa, mis on seotud vara endaga; 4) asendusfondi kogumise lisa. Esitatud
liigendus vidljendab diskontomadra struktuurelemente, mille analiiisimise tulemusel peaks tekkima hinnang
diskontomaérale.

Kinnisvaraturul on tulumaarad vorreldes varasemate aastatega langenud ning madalaimad naitajad arikinnisvara puhul on
Iahiminevikus olnud vahemikus 6,5-7,5%. Hindaja hinnangul tuleks kdesoleval juhul arvestada madalama tootlusega, sest
seda toetab kehtiv pikaajaline hoonestusdiguse leping ja hoonestaja maksekindlus. Viimast vdib illustreerida turuosaliste
intressimaarade vordlusega ja ka Gihe reaalse tehinguga. Naiteks Eesti Panga statistika andmetel oli mittefinantsettevotete
pikaajaliste eurolaenude kaalutud keskmine intressimadar 2023. aastal vahemikus 4,7-6,7%, aga samal ajal on madala riskiga
rentnike inressimaar olnud oluliselt madalam (nt suhteliselt maksekindel Eesti riik emiteeris 2024.a. alguses vdlakirju
intressimaaraga 3,25%). Veel voib Ghe néite tuua hindamistoimingust, kui hindamine toimus tehingu téendamise eesmargil
Tallinna Githes magalapiirkonnas. 2022.a.-| oli tehingus 8.-aastase tdahtajaga hoonestusdigus, kus hoonestuse kasutajaks ehk
Glrnikuks, s.h. ka maa omanikuks, oli riigipoolne sihtasutus. Lepingu |6ppedes kaasnes sarnaselt hinnatava varaga kohustus
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tasuda hivitis ehitise eest. Selle tehingu diskontomairaks kujunes 5%°. Sellel ajal oli kdnealune niitaja oluliselt madalam
vorreldes toona turul valitsenud parimate naitajatega ning ostja hinnangul oligi selle peamiseks pdhjuseks kindel tGirnik.

Seega vGib jareldada, et turuosalised vGtavad arvesse Gidrniku maksekindlust, mistGttu on hindaja hinnangul p&hjendatud
arvestada ka hetkel tavaparasest turutasemest monevOrra madalamat nditajat ehk kdesoleval juhul on kogu
prognoosiperioodi ulatuses valitud diskontomaaraks 6%. Tanasel turul, oluliselt kdrgemate intressimaarade taustal, ei pea
investorid vBimalikuks, et tootlus jadks alla 6%. Viimast saab t8endada ka kogukapitali tulunormiga kaalutud kogukapitali
hinnast (WACC’):

Rahavooga arikinnisvara finantseerimisel on sarnastel varadel keskmiselt omakapitali ja vGd&rkapitali suhe kinnisvara
investeeringu tegemisel 70/30. Néiteks juhul kui eeldada hinnatavaga analoogiliste varade puhul vd&rkapitali hinnaks 4%#2

ning omakapitali tulunormiks 10%, kujuneb kaalutud kogukapitali hind: (70% x 4,0%) + (30% x 10%) = 5,8% ehk ca 6%.

Arvestades antud vara olemust, kaaludes selle positiivseid ja negatiivseid tegureid ja prognoosides tegevustulu ja vaartuse
kasvu prognoosiperioodil, oleme rakendanud antud vara puhul diskontomé&arana 6,5%.

Prognoosiperioodi I6pu rahavoo leidmisel ei ole arvestatud lepingu IGppemisega sest tegemist ei ole tavaparase miiligiga,
vaid ehitiste langemisega tagasi maa omanikule.

Hinnatava vara turuvaartuse leidmisel kasutatakse ilma kdibemaksuta sisendeid.

Koiki eelnevalt kirjeldatud sisendeid arvesse vottes on koostatud prognoositavate rahavoogude tabel, mis p&hineb
diskonteeritud rahavoogude meetodil.

6 Tehinguhind jai viie ja kuue miljoni euro vahele ilma kdibemaksuta arvestuses.
7 Weighted Average Cost of Capital
8 Euro 10 yr Swap 2,5% (allikas: https://markets.ft.com/data/indices/tearsheet/summary?s=A@?EURIRSXY:RCT), millele lisandub
laenuandja marginaal 1,5%
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Vara turuvaartus kujuneb jargnevalt:
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Rahavoo elemendid ja rahavoo periood | 2024 | 2025 | 2026 | 2027 | 2028 | 2029 | 2030 | 2031 | 2032 | 2033 | 2034 | 2035 | 2036 | 2037 | 2038 | 2039 | 2040 | 2041 | 2042 | 2043 | 2044 | 2045 | 2046 | 2047 | 2048 | 2049 | 2050 | 2051
Hoonestusdiguse tasu aastas, € 1534 | 1534 | 1534 | 1534 | 1534 | 1534 | 1534 | 1534 | 1534 | 1534 | 1534 | 1534 | 1534 | 1534 | 1534 | 1534 | 1534 | 1534 | 1534 | 1534 | 1534 | 1534 | 1534 | 1534 | 1534 | 1534 | 1534 | 1534
Diskontomaar 6,5% | 6,5% | 6,5% | 6,5% | 6,5% | 6,5% | 6,5% | 6,5% | 6,5% | 6,5% | 6,5% | 6,5% | 6,5% | 6,5% | 6,5% | 6,5% | 6,5% | 6,5% | 6,5% | 6,5% | 6,5% | 65% | 65% | 65% | 65% | 65% | 65% | 65%
Vakantsimér 0% | 0% | 0% | 0% | 0% | 0% | 0% | 0% | 0% | 0% | 0% | 0% | 0% | 0% | 0% | 0% | 0% | 0% | 0% | 0% | 0% | 0% | 0% | 0% | 0% | 0% | 0% | o%
Tegevuskulud, €/m? 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Kapitalikulud, €/m? 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
1 2 3 4 5 6 7 8 9 | 10 | 12 | 12 | 13 | 14 | 15 | 16 | 17 | 18 | 19 | 20 | 21 | 22 | 23 | 24 | 25 | 26 | 27 28
Potentsiaalne kogutulu, € 1534 | 1534 | 1534 | 1534 | 1534 | 1534 | 1534 | 1534 | 1534 | 1534 | 1534 | 1534 | 1534 | 1534 | 1534 | 1534 | 1534 | 1534 | 1534 | 1534 | 1534 | 1534 | 1534 | 1534 | 1534 | 1534 | 1534 | 1534
V aKanESl, vaeglaekumiste Ja
vBlgnevuste 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
+AEE mata i33nud taly £
Efektiivne kogutulu, € 1534 | 1534 | 1534 | 1534 | 1534 | 1534 | 1534 | 1534 | 1534 | 1534 | 1534 | 1534 | 1534 | 1534 | 1534 | 1534 | 1534 | 1534 | 1534 | 1534 | 1534 | 1534 | 1534 | 1534 | 1534 | 1534 | 1534 | 1534
Tegevuskulud kokku, € 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Puhas tegevustulu pérast 1534 | 1534 | 1534 | 1534 | 1534 | 1534 | 1534 | 1534 | 1534 | 1534 | 1534 | 1534 | 1534 | 1534 | 1534 | 1534 | 1534 | 1534 [ 1534 [ 1534 | 1534 | 1534 [ 1534 | 1534 [ 1534 [ 1534 [ 1534 | 1534
tegevuskulude kandmist, €
Kapitalikulud, € 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
i::da;ti':tgeguswlu parast kGigi kulude | | o0 | 1534 | 1534 | 1534 | 1534 | 1534 | 1534 | 1534 | 1534 | 1534 | 1534 | 1534 | 1534 | 1534 | 1534 | 1534 | 1534 | 1534 | 1534 | 1534 | 1534 | 1534 | 1534 | 1534 | 1534 | 1534 | 1534 | 1534
Diskonteeritud puhas tegevustulu, € | 1440 | 1352 | 1270 | 1192 | 1120 | 1051 | 987 | 927 | 870 | 817 | 767 | 720 | 676 | 635 | 596 | 560 | 526 | 494 | 464 | 435 | 409 | 384 | 360 | 338 | 318 | 298 | 280 | 263
Hinnatava vara turuvdartus vaartuse kuupdeval, € | 19 552

Seega turuvaartuseks diskonteeritud rahavoogude meetodil kujuneb 19 552 eurot
19 552 €/ kinnistu pindala 20 200 m? = 0,97 eurot/m?2.

Vottes arvesse eelnevat ning investeeringute turu hetkeolukorda, on hindaja seisukohal, et saadud tulemus peegeldab Giglaselt hinnatava vara turuvaartust.
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5.2.1. Aralbike vairtuse hindamine

Araldike turuvairtuse hindamisel ldhtutakse KAHOS § 12 I8ikest 4: Kui omandamisele kuuluv kinnisasjast tehtav dralSige on
iseseisvalt kasutatav, hinnatakse draldiget kui vGimalikku miitigiobjekti. Kui dralGige ei ole iseseisvalt kasutatav, on hindamise
aluseks kinnisasja kui terviku turuvaartuse vahenemine, mis on pdhjustatud kinnisasjast tehtavast adralGikest ja imbritseva
keskkonna muutusest.

Hetkel on hindaja seisukohal, et draldike puhul ei ole tegemist eraldiseisva miiligiobjektiga, mistdttu lahtutatakse araldike
vaartuse leidmisel eelmises peatiikis toodud kogu vara hinnast ja dralGike vaartuse aluseks vOetakse eelmises peatiikis
toodud kogu vara hind taandatuna maatiiki pindalale. Aralike vaartus leitakse I&bi eelnevalt hinnatud kinnistu hoonestamata
drimaa turuvaartuse thikuhinna (1 m?).

Vastavalt projektile on kinnistust planeeritava dral&ike pindala 495 m2.

Hoonestamata drimaa turuvaartuseks vaartuse kuupdeva seisuga diskonteeritud rahavoogude meetodil kujuneb 19 552
eurot.
19 552 €/ kinnistu pindala 20 200 m? = 0,97 €/m?.

Araldike tasude maidramisel |ihtutakse KAHOS § 11 Ig 6, mille alusel tasu méaratakse alates 1-eurosest vadrtusest (ihe euro
tdpsusega ja alates 100-eurosest vadrtusest kiimne euro tapsusega. Tdiendavad hivitised iimardatakse (ihe euro tapsusega.

Araldige 495 m? x 0,97 €/m? = 480,15 € ehk 480 eurot

6. Hindamistulemus

Kdike eelnevat arvesse vdttes ning tuginedes hindajatele teadaolevatele Iahteandmetele, kinnisvaraturu hetkesituatsioonile
javordlusandmetele, on Domus Kinnisvara hinnangul hinnatava vara aadressil Viljandi maakond, Viljandi vald, Suislepa kiila,
Mardi hivitusvaartus:

1 m? hiivitusvairtus 0,97 (null koma iiheksakiimmend seitse) €/m?

1 draldike 495 m? hiivitusviirtus 480 (nelisada kaheksakiimmend) eurot

Kaasnevat kahju ja saamata jaavat tulu ei esinenud.

Vara on keskmise likviidsusega, miugiperioodi pikkuseks vaartuse kuupdeva turusituatsioonis vdib hinnatud turuvaartuse
juures prognoosida 6-12 kuud. Kinnistu drimaa hindamistulemuse tdapsus on +10%, mis on selle turusegmendi jaoks
tavaparane.

AralBike hindamistulemuse tapsus on keskmisest madalam, +20%, kuna tegemist ei ole turupdhise kisitlusega.
Hindamistulemus ei sisalda kdibemaksu.
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Vaated dralGike osale
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Allikas: hindaja kohapealne iilevaatus
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Lisa 2. Kinnistusregistri viljavote®

Registriosa:

Registriosa number 1712739

Kinnistusosakond

Kinnistu nimi Mardi
I jagu - KINNISTU KOOSSEIS

Eksperthinnang nr 035-24-VIL

Viljandi maakond, Viljandi vald, Suislepa kiila, Mardi

Tartu Maakohtu kinnistusosakond

Kande Kande
Nr. Katastritunnus Sihtotstarve ja asukoht Pindala Info kehtivus
Arimaa 100%, Viljandi maakond, Maakatastri andmed Ule
1 79704:002:1140 Viljandi vald, Suislepa kdiila, Mardi. 2,02 ha voetud 6.03.2021. kehtiv
Il jagu - OMANIK
Kande Kande
Nr. Omanik Kande alus kehtivus
Live Nature OU (registrikood 2.08.2016 asjadiguslepingu alusel sisse kantud
4 11086815) 8.08.2016. Kohtunikuabi Mare Tomingas kehtiv
lll jagu - KOORMATISED JA KITSENDUSED
Marked piiratud asjadiguste
kohta, kande alus, kannete
Kande Kinnistut koormavad piiratud asjadigused (v.a. hiipoteegid) ja muudatused ja Kande
Nr. marked; kdsutusoiguse kitsendused kustutamised kehtivus
Hoonestusdigus tdahtajaga 50 aastat Telia Eesti AS
(registrikood 10234957) kasuks. Hoonestusdigus on tasuline.
Pistitatud raadioside masti koos moodulhoone ja piirdeaiaga
sihtotstarbe ja ehitiste korrashoiu tingimused vastavalt punktile Sisse kantud 5.04.2002.
4, hiivitus ja ehitiste saatus hoonestusdiguse tahtaja saabumisel  12.09.2016
on maaratud vastavalt lepingu punktile 7. Hoonestusdigus kinnistamisavalduse alusel
kehtib alates sissekandmise paevast. Hoonestusdiguse kohta on muudetud 17.10.2016.
1 avatud registriosa number 2494739. Kohtunikuabi Jaan Unt kehtiv
Ostueesdigus kinnistu igakordsel védrandamisel igakordse
hoonestaja kasuks vastavalt lepingu punktile 6. 08.03.2002
kinnistamisavalduse alusel sisse kantud 05.04.2002.
2 Kohtunikuabi M. Kipp kehtiv

IV jagu - HUPOTEEGID

9 Allikas: https://kinnistusraamat.rik.ee/

29

Krista Oigus

Domus Kinnisvara

Kutseline hindaja
Tel +372 5687 2781
krista.oigus@domus.ee


https://xgis.maaamet.ee/ky/79704:002:1140
https://kinnistusraamat.rik.ee/PealeheOtsinguTulemus.aspx?nimi=10234957
https://kinnistusraamat.rik.ee/PealeheOtsinguTulemus.aspx?regNrIsikuKood=2494739

=' P M U S Eksperthinnang nr 035-24-VIL

S Viljandi maakond, Viljandi vald, Suislepa kiila, Mardi

NNISVARA

Marked hiipoteekide kohta, kande

Kande Hiipoteegi  alus, kannete muudatused ja Kande

Nr. Hipoteegid summa kustutamised kehtivus
Asutus: Domus Kinnisvara Vahendus OU
Nimi: Mirje Kallaste
Kuupdev: 28.02.2024 13:28:44
Ehitisregistri andmed
Katastritiksusel 79704:002:1140 asuvad ehitised

Ehitise nimetus Ehitisregistri Tulp  Ehitisealune Korruste Omandi Ehitise EHR

kood pind {(m2) arv liik staatus
dermnast 220258124 rajatis 2975,0 kinnisasi Olemas Ava Ef ist
beroptiline sidekaabel ELA 220652279 rajatis 4965,6 vallasasi Olemas Ava Ehitisreg
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Notari ametitoimingute raamaty registri nr A5 3 5]

Kaesoleva notariaalakti on koostanud ja téestanud kaheksandal martsil kahe whande
teisel aastal (08.03.2002.a.)

----------

TALLINNA NOTAR TEA TURNPUU
kelle biiroo asub Tallinnas Raua tn IA

. ning kelle juurde ilmusid kohale

teo- ja otsusevdimeline PIRET LOOKE, isikukood 47103100325, elukoht Tallinnay
A.H. Tammsaare tee 63-114, kelle isikusamasuse on notar tuvastanud esitatud passi nr
K0373777, valja antud 15.06.1994.a. alusel, edaspidi nimetatud omanik

ja
teo- ja otsusevdimeline RIIVO LOOKE, isikukood 36802160260, elukoht Tallinnas J.
Stitiste ree 36-33, kelle isikusamasuse on notar tuvastanud esitatud passi nr K07066235,
valja antud 14.11.1994.a. alusel, edaspidi nimetatud omaniku abikaasa

ja
digusvoimelise AS EMT, kantud 18.11.1996.a Tallinna Linnakohtu Registriosakonna
ariregistrisse registrikood 10096159, asukoht Tallinnas Lasnamde 64, teo- ja
otsusevdimeline esindaja — ANDU TALI, isikukood 36809022756, elukoht Harju
maakond Viimsi vald, kes on notarile isiklikult untud ning kes tegutseb Tallinna notar
Tea Turnpuu poolt 07.11.2001.a téestatud volikirja alusel, milline on registreeritud
. notariaalregistris nr 4790 all, drighingu Gigusvoime on notar kontrollinud Maa- ja
linnakohtute registriosakondade keskandmebaast valjatriki, seisuga 07.03.2002 kell
11.25 alusel, milline on kdsitletav registriseisu tdendina vastavalt Notariaadiseaduse
§- ile 31, edaspidi nimetarud hoonestaja,
edaspidi koos nimetatud lepinguosalised,
kes avaldasid, et nende sooviks on salmida alljdargnev

HOONESTUSOIGUSE SEADMISE LEPING

1. Kinnistusraama dmed

1.1, Vastavalt Viljandi Maakohtu Kinnistusameti poolt 06.03.2002.a. tdestatud
arakiviale on  Viljandi Maakohtu  Kinnistusameti  Viljandi  Kinnistusfaoskonna
kinnistusregisirs registriossa nr Wkanmd kinnistu nimetusega Mardi.

I jakku “kinnistu koosseisus”  katastritunnus 79704:002: 1140, majanduslik oistarve
drimaa, asukoht Tarvasi vald, Suislepa kida. Mardi; pindala 2,03 ha:

11 jakku “omanik”: Piret Ldoke (istkukood 47103100325),

111 jaos “koormatised ja kitsendused" ning IV joos “hiipoteegid” kanded puiduvad
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1.2.  Kdesoleva lepingu punktis 1.1 nimetatud darakirja vastavust kinnistusraamatu
andmeiele ja kinnistusraamatu seisu ei ole notar kinnistusametis kontrollinud..

2. Lepinguosaliste avaldused ja kinnitused

2.1, Hoonestaja esindaja avaldab ja kinnitab, et tema volitused on kehtivad ega ole
esindatava pooll tagasi vdetud ning et puuduvad ja ei esine asjaolusid, mis piiraksid
véi valistaksid tema digust sélmida kdesolev leping ja et temal on lahtuvalt seadustest,
sealhulgas ariseadustikust ja ka dariuhingu pohikirjast koik vajalikud esindatava
ithingu sisesed otsused ja kooskdlastused kdesoleva lepingu sdlmimiseks ning el ta
omab kdiki diguseid kdesoleva lepingu solmimiseks esindatava nimel,

2.2.  Omanik avaldab ja kinnitab, et kdesoleva lepingu salmimise hetkel on lepingu
punktis tiks (1) nimetatud kinnistu tema omandis, seda pole kellelegi vodrandaiud, ei
ole sdlmitud ka vodrandamise lepinguid, nimetatud kinnistut ei ole panditud ega
koormatud teiste piiratud asjadigustega, seda ei ole arestitud, selle suhtes ei ole
vaidlusi, sealhulgas kohtulikke vaidlusi ning nimetatud kinnistut ei ole koormatud
koimandate isikute  Oigustega, sealhulgas  kinnistusraamatusse  mitiesisse-
kandekohustuslike kolmandate isikute digustega ja on tasutud kinnistul lasuvad
maksud

2.3, Omanik avaldab ja kinnitab, et kdesoleva lepingu punktis tiks (1) nimetatud
kinnistu ei asu looduskaitse alal ning sellel ei asu ka kaitstavat looduse tiksikobjekti.

2.4, Omaniku abikaasa avaldab, et ta annab oma abikaasale ndusoleku kdesoelva
lepingu sélmimiseks ning kinnitab oma ndusolekwt allkirjaga kiesoleval lepingul.

2.5.  Omanik avaldab ja kinnitab, et puuduvad asjaolud, mis vilistaksid voi
piiraksid lepingu punktis iiks (1) nimetatud kinnistule hoonestusdiguse seadmist
hoonestaja kasuks; samas kohustub omanik mitte sdimima hoonestusdiguse
sissekandmiseni kinnistusraamatusse teisi lepinguid ja/voi kokkuleppeid ega tegema
tehinguid, mis tooksid kaasa kolmandate isikute diguste tekke kinnisasjale ning voiksid
takistada ja/véi ohustada hoonestusdiguse kandmist kinnistusraamatusse esimesele
Jdrjekohale hoonestaja kasuks.

2.6.  Hoonestaja esindaja avaldab ja kinnitab, et hoonestaja on lepingu punkiis iiks
(1) nimetatud kinnistu ja selle piiriprotokolli, plaani ja muu dokumeniatsiooniga
tutvunud, on teadlik selle seisukorrast ning kinnitab, et hoonestaja soovib
hoonestusGiguse seadmist kdesolevas lepingus kokkulepitud tingimustel.

2.7, Hoonestaja esindaja avaldab, et AS EMT juhatus on otsustanud seada AS EMT
kasuks hoonestusdiguse “"Mardi" maaiiksusele asukohaga Suislepa kiila, Tarvastu
vald viljandi maakond, kaesolevas lepingus kokkulepitud tingimustel, mille 16enduseks
on esitaiud AS EMT juhatuse otsus 19. oktoobrist 2001.a.

3. Hoonestusoiguse seadmine ja tihia

31 Omanik seab kaesoleva lepingu punktis iiks tks (1.1.) nimetatud kinnistule
hoonestaja kasuks tasulise hoonestusdiguse téihtajaga viiskiimmend (50) aastat alates
hoonestusoiguse kandmisest kinnistusraamatusse.

o
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3.2, Kaesoleva lepingu punktis kolm tiks (3.1.) nimetatud tahtaja saabudes viivad
lepinguosalised kokku leppida hoonestusdiguse tdhiaja pikendamises.

3.3 Kdesolev leping joustub selle notariaalsest tdestamisest, kuid hoonestusdigus
tekib ja selle tahtaeg hakkab kuigema alates hoonestusdiguse kandmisest
kinnistusraamatusse.

4. Siltotstarve ja korrashoid

4.1, Vastavalt lepinguosaliste eelnevale kokkuleppele on hoonestaja piistitanud
hoonestusdigusega koormatavale kinnistule raadioside masti koos moodulhoone ja
piirdeaiaga (edaspidi nimetatud ka ehitis) ja hoonestaja on kohustatud tagama selle
sdilimise. Hoonestaja vaib kasutada kinnistut seadmete, konteinerite, vantide,

antennide, piirdeaia jms paigaldamiseks.

4.2 Ehitis peab olema projekteeritud ja ehitatud hea ehitustava ja wldtunnustatud
ehitusreeglite jargi kooskdlas ehitusalase seadusandlusega, sealhulgas kooskdlas
planeerimis- ja ehitusseaduse ja kohaliku omavalitsuse digusaktide ja

ehitusmaarusega.
Hoonestaja kohustub korras hoidma punktis wks iks (1.1) nimetatud kinnistu juurde

viiva teeldigu.

44, Lepingu punktis neli iiks (4.1.) nimetatud sihtotstarbe muwtmiseks on vajalik
lepingu punktis tiks diks (1.1.) nimetatud kinnjstu omaniku kirjalik nousolek.

4.5.  Hoonestaja on vdlja ehitanud autonoomse elektriliini ja sélminud eraldiseisva
elekirienergia kasutamise lepingu.

4.6.  Hoonestaja on kohustatud hoonestusdiguse alusel piistitatud ehitise ja kogu
kinnistu  hoidma alaliselt heas seisukorras. Selleks vajalikud parandustood ja
uuendused on hoonestaja kohustatud igakordselt teostama viivitamata.

3. Hoonestusaiguse tasu, tasu arvutamise alused,

maksud ning koormatised

5.1,  Hoonestaja maksab omanikule hoonestusdiguse eest tasu, mille suurus
kaesoleva lepingu sélmimise ajal on kakskiimmend neli tuhat (24 000) krooni aastas.

5.2.  Hoonestaja maksab hoonestusdiguse aastatasu ks kord aastas jdargneva
perivodi eest ette.

5.3 Aastatasu kohustub hoonestaja iile kandma omaniku poolt esitatud arve/teatise
alusel omaniku poolt arves/teatises naidatud isikule ja arveldusarvele hiljemalt kiimne
(10) kalendripdeva jooksul arvates arve/teatise saamisest.

54 lgakordne hoonestusdiguse aastatasu summa loetakse tasutuks selle
lackumisest omaniku poolt nimetarud pangaarvele.

55 Hoonestusdiguse aastatasu maksmise kohustus algab kaesoleva lepingu alusel
tehtava kinnistusraamatu kande tegemise paevast.
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5.6. Lepinguosalised on kokku leppinud, et kiesoleva lepingu punktis viis ks (5.1.)
nimetatud hoonestuséiguse aastatasu maksmise kohustus kantakse hoonestusdigust
koormava reaalkoormatisena kinnistusraamatusse.

6. Ostueesdigused

Lepinguosalised lepivad kokku, et omanik koormab kinnistu selle igakordse
vadrandamise, vilja arvatud juhul kui punktis tiks tiks (1.1.) nimetatud kinnistu on
mitterahalise sissemakse esemeks arivhingu asutamisel voi kapitali suurendamisel,
puhuks ostueesdigusega igakordse hoonestaja kasuks, mille kohia tehakse kanne

kinnistusraamatusse.

7. Ehitise saatus hoonestusdiguse tihtaja saabumisel

7.1 Hoanestajal on Gigus oma ehitis ithe (1) aasta jooksul enne tahtaja moodumist
dra vedada, kui kinnisasja omanik ei ole mitte hiljem kui tks (1) aasta enne tahtaja
maoodumist noudnud ehitise jdtmist endale tasu eest, mis vordub hoonestajale
daravedamise diguse kaotamise tottu tekkiva kahjuga.

7.2.  Kui ehitist ei ole téhtaja lapuks ara veetud, muvtub see kinnistu oluliseks osaks
Ja ldheb kinnistu omaniku omandisse.

Kui kinnistu omanik on esitanud dravedamise ndude digeaegselt vastavalt lepingu
punktile seitse ks (7.1.) voib ta hoonestajalt nouda tasu ehitise dravedamise eest, kui
kinnistu omanik on selle dra vedanud ithe (1) aasta jooksul parast tahtaja loppu.

7.3 Juhul, kui hoonestusdiguse ldhtaja moddumisel jéiab ehitis kinnistu omanikule,
kohustub omanik hoonestajale maksma huvitust ehitise eest.

7.4, Hiwvituse suurus madratakse vastavalt omaniku ja hooresiaja kokkuleppele.
Juhwl kui lepinguosalised ei joua kokkuleppele, valivad lepinguosalised iihiselt
eksperdi turuvddriuse kindlaks tegemiseks, kes mddrab ehitise turuvddriuse
hoonestusdiguse tahtaja saabumise hetkel

7.5.  Kinnistu omanik vabaneb huvituse maksmisest, kwi ta pikendab
hoonestusdiguse tdhtaega ehitise eeldatava pisimise aja lopunt.

76.  Kui hoonestaja ei ndusiu tahtaja pikendamisega, kaotab ta diguse hivitusele.

8. ASJAOIGUSLEPING

Omanik ja hoonestaja on kokku leppinud kinnistu hoonestuséigusega koormamises
Ja paluvad teha jargmised kanded:

8.1.  Viljandi  Maakohtu  Kinnistusameti  Viljandi  Kinnistusjaoskonna
kinnistusregistri registriossa nr 17127 111 jakku

8.1.1. esimesele jiarjekohale hoonestuséigus tihtajaga viiskiimmend (50) aastat AS
EMT, registrikood 10096159, asukoht Tallinnas Lasnamie 64, kasuks;
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8.1.2. jirgmisele jdrjekohale ostueesdigus igakordse hoonestaja kasuks kinnistu
igakordsel véorandamisel vastavalt lepingu punktile 6;

8.2. hoonestusdiguse kinnistusregistri registriossa pérast selle avamist jargmised
hoonestusdiguse sisu puudutavad kanded:

8.2.1. sihtotstarve ja ehitiste korrashoid vastavalt kiiesoleva lepingu punktile 4;

8.2.2. hiivitus ja ehitiste saatus hoonestusdiguse tihtaja saabumisel vastavalt
kdesoleva lepingu punktile 7;

8.3. teise jakku hoonestuséiguse omanikuna AS EMT, registrikood 10096159,
asukoht Tallinnas Lasnamde 64;

8.4. kolmandasse jakku - reaalkoormatis hoonestusdiguse aastatasu maksmise
kohustuse tagamiseks summas kakskiimmend neli tuhat krooni (24 000) aastas,
tasumine iiks kord aastas ettemaksuna jdrgneva aasta eest ette kinnistu nr 17127
omaniku kasuks vastavalt kilesoleva lepingu punktile 5;

VOLAOIGUSLIKUD KOKKULEPPED

9. Lepinguosaliste vastutus

9.1. Hoonestaja vétab endale kinnistu piiriprotokollist tuleneva piiripunktide
alalhoiu kohustuse ja vastutuse piirimdrkide rikkumise, havitamise ja/véi omavolilise

teisaldamise eest.

9.2 Kui hoonestaja ei lopeta vaatamata omaniku poolt tehtud hoiatusele kinnistu
mittesihtotstarbelist kasutamist, on omanikul digus kolme (3) kuu jooksul selle aja eest
hoonestajalt nduda kahekordset hoonestustasu.

9.3.  Lepinguosalised lepivad kokku, et hoonestaja allutab end kaesolevast lepingust
tulenevate maksekohustuste aitmise suhtes kohesele sundlditmisele oma varaga,
sealhulgas tema omandis oleva hoonestusdigusega.

10, Valduse dileandmine

10.1.  Kinnisasja valduse on omanik hoonestajale tile andnud enne kiesoleva lepingu
salmimist.

102 Kaik maksud. avalik-Giguslikud koormatised, lepinguobjektist saadavad viljad,
samuti lepinguobjekti juhusliku havimise riisiko ja halvenemise oht ldhevad
hoonestajale tile lepingu objektiks oleva kinnisasja valduse wleandmisega.

11. Ulewmlamlsdlgus

Omanikul on digus teostada jarelvalvet seadusest ja kaesolevast lepingust tulenevate
nduete aitmise iile hoonestaja pooll, viimase ndusolekul ju tema esindaja juuresolekul,
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eelnevalt kooskdlastatud ja kokkulepitud ajal. Omanikul on digus teostada
hoonestusdigusega koormatava kinnistu ja hoonestusdiguse oluliseks osaks oleva
ehitise ulevaatust, kontrollida kasutamisotstarvet ja kasutamise vastavust lepingule
ning nduda lepingutingimuste mittetditmisega seotud asjaolude ja puuduste
korvaldamist.

12. Notari selgitused

12.1.  Hoonestusdigus tekib kinnistusraamatusse kandmisega, mitte kaesoleva
lepingu sdlmimisega.

12.2. Hoonestusdigust vdib ldpetada enne tdhtaega hoonestaja ja omaniku
kokkuleppel.

12.3.  Hoonestajal on digus hoonestusdigust vadrandada vdi pdrandada.

124, Hoonestusdigus ldpeb kande kustutamisega kinnistusraamaiust, mis on
vaimalik pdrast seda, kui on kustutatud kaik koormatised ja muud kohustused, mis
olid seatud hoonestusdigusele kolmandate isikute kasuks. Hoonestusdigus ei lope
ehitise hdvimisega.

12.5. Lahtudes asjadigusseaduse § 254 lg 3 vdib hoonestusdiguse seadmisel kokku
leppida hoonestusdiguse tasu suuruse muutumises vastavalt muutuvatele tingimustele,
kui tingimuste muutumine on ajaliselt ja ulatuselt maaratav.,

12.6. Hoonestusdiguse tasu tagamiseks seatud reaalkoormatise muutmiseks seoses
hoonestusdiguse tasu muuimisega vastavalt asjadigusseaduse § 254 Ilg 3 on vaja
kinnistusraamatus jarjekohas tagapool olevate diguste omanike nousolekut vaid siis,
kui tasu suurenemine uletab olulisell tingimuste muutumise.

3. Volitused notaril

13.1.  Lepinguosalised teevad notarile wlesandeks ja volitavad teda posti teel esitama
kaesoleva lepingu drakirfa pdrast riigiloivu tasumise kohta maksekorralduse saamist
Viljandi Maakohtu Kinnistusametile ja vastu vatma kinnistamisotsust.

Samuti volitavad lepinguosalised notarit vajadusel esitama viljandi Maakohtu
Kinnistusametile taiendavaid avaldusi ja tapsustusi, sealhulgas tegema kdesoleva
lepingu  kinnistamisavalduses tdiendusi ja parandusi wlatuses, mis on seotud
kdaesolevas lepingus toodud lepinguosaliste taotlusega.

13.2. Notar on juhtinud lepinguosaliste tahelepanu, et kinnistamisotsuse tegemine ja
kannete sissekandmine kinnistusraamatusse saab toimuda alles siis, kui on tasutud
kinnistamise eest tasumisele kuuluv riigiloiv.

13.3. Vastavalt lepingu punktile 14.3 vdtab hoonestaja kohustuse tasuda lepingu
sdlmimise kulud ja riigildiv ja esitada notarile sellekohane maksekorraldus,

14, dtt
14.1.  Kaesoleva lepingu sdlmimisel on hoonestusdiguse tehinguvddrtus 600000
kraooni, reaalkoormatise  tehinguvdartus 600000 krooni ja  ostueesdiguse

tehimguvdartus on 130000 krooni. kéik kokku 1350000 kroon..

14.2  Vastavalt notarf tasu seaduse §-dele 3, 5, 13, 14, 15, 22, 23 on notari tasu
4420 krooni + 793,60 krooni (Kkm 18%), kokku 5'2135.60 krooni.
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P nisy
Notariaalakti tdestamisega seotud kulud: eeltoodud tasudele lisandub algdrakiria
valmistamise tasu notari tasu seaduse § 35 kohaselt iga A4 formaadis leht 3,55 krooni,
iga A3 formaadis leht 5,90 krooni ning kinnitatud drakirja tasu § 31 p 17 ja § 35
kohaselt iga A4 formaadis esimese lehe eest 27,15 krooni ja iga jargneva lehe eest
9,45 krooni ning iga A3 formaadis esimese lehe eest 29,50 krooni ja iga jargneva lehe
eest 11,80 krooni (eelnimetatud summad sisaldavad kdaibemaksu).

14.3. Kaesoleva lepingu sélmimisega seotud notaritasu ja riigildivu maksab
hoonestaja.

14.4.  Notariaalakt on koostatud ja alla kirjutatud sihes (1) originaaleksempiaris, mis
sailib notaribiiroos. Kdesoleva akti koostamise pdeval valjastatakse Piret Looke 'sele
ja AS EMT esindaja Andu Tali'le notariaalakti algdrakirjad.

14.5. Kdesolev notariaalakt on lepinguosalistele notari poolt ette loetud, selgitatud,
antud enne heakskiitmist lepinguosalistele ldbivaatamiseks ning seejirel osalejate
poolt heaks kiidetud ja notari juuresolekul omakdeliselt alla kirjutatud.

OMANIK: Lries Lovws W

ees- ja perekonnanimi < allkiri
OMANIKU W‘
ABIKAASA: RS L OCUSE L
ees- ja perekonnanimi allkirt
HOONESTAJA o
ESINDAJA: C /zdu. Yat: _
ees- ja perekonnanimi allkirt—~—"
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Lisa 5. Kirjavahetus hoonestudiguse omaniku esindajaga

From: Raivo Lippus [mailto:Raivo.Lippus@telia.ee]

Sent: Monday, April 8, 2024 3:11 AM

To: Mirje Kallaste <mirje.kallaste@domus.ee>

Subject: RE: Araldike hindamine Viljandimaal Suislepa kilas Mardi kinnistul

Tere,
Kinnitan, et planeeritud araldige ei piira masti igapaevast kasutamist ja samuti hoonestusgiguse tasu pole seotud kinnistu pindala vahenemisega.
Lugupidamisega

Raivo Lippus

From: Mirje Kallaste <mirje.kallaste @domus.ee>
Sent: Friday, April 5, 2024 3:45 PM
To: Raivo Lippus <Raivo.lippus@telia.ee>

Subject: Araldike hindamine Viljandimaal Suislepa kilas Mardi kinnistul

Tere Raivo

Suhtlesime Teiega telefoni teel Viljandi —R&ngu maantee rekonstrueerimiseks Viljandimaal, Viljandi vallas Suislepa kiilas Mardi kinnistu Sraldike teemal.
Lugedes hoonestusdiguse lepingut, saan ma aru, et hoonestusdiguse tasu ei ole seotud kinnistu pindala vihenemisega vaid peab olema tiiel maaral vbimalik

olemasclevat masti hooldada ja vajalikke toiminguid teostada.
Kuna draldige on maantee dires ja mast Gsna keset kinnistut siis ei piira draldige kuidagi mastiga seotud tegevusi.
Saadan Teile dralike plaani.

Palun Teilt kinnitust, et olen hoonestusdiguse lepingust digesti aru saanud ja &raldige ei mdjuta hoonestusdiguse tasu
ning ei piira kinnistu kasutamist vastavalt hoonestusdiguse kokkulepetele,

Parimate soovidega

{Mirje Kallaste
% 5033745

‘Domus Kinnisvara -
£ mirje.kallaste @domus.ee

iRegiDDni juht
EKinnisvara hindaja, kutsetunnistus nr 176312

&
M Leia mind kodulehelt
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Vastavuskinnitus standardi nouetele:

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

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

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

e Hindaja on tegutsenud séltumatu hindajana.

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

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

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

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

Hindamisaruande koostaja Hindaja assistent®®

/allkirjastatud digitaalselt/ /allkirjastatud digitaalselt/

Krista Oigus Mirje Kallaste

Kutseline hindaja Kutseline hindaja

Vara hindaja, tase 7, kutsetunnistus nr. 202960 Kinnisvara hindaja, tase 6, kutsetunnistus nr. 176312
Eesti Kinnisvara Hindajate Uhingu liige Eesti Kinnisvara Hindajate Uhingu liige

10 Assistent on teostanud hindamisaruande koostamiseks vajalike andmete kogumist registritest ja andmebaasidest, suhelnud hinnangu
tellijaga ja hinnatav vara omanikuga.
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