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Eksperthinnang nr. 1318-23

Aadress: Harju maakond, Saue vald, Alliku kiilla, Kotka tee 5
Hinnatav vara: Kinnistust registriosa nr. 10861402 teostatav &raldige suurusega 4153
m2
Vaartuse kuupéev: 14.11.2023
Hindamisaruande kuupéev: 18.12.2023
Huvitusvaartus AralGike Kaasnev Saamata
(Umardatud) turuvaartus kahju jaav tulu
Kinnistust registriosa nr. 90 120 € ehk 90 120 € ehk Ei teki Ei teki
10861402 teostatav araldige 21,70 €/m? 21,70 €/m?
suurusega 4153 m2 araldike pindala araldike pindala
kohta kohta

Vastavalt KAHOS § 11 Ig 6 Tasu maaratakse alates 1-eurosest
vaartusest Uhe euro tdpsusega ja alates 100-eurosest vaartusest
kiimne euro tapsusega.

Koostaja: Taavo Vainomaa
Kutseline hindaja 163384
Vara hindaja, tase 7
Eesti Kinnisvara Hindajate Uhingu liige
Tel: +372 5062838

Lahe Kinnisvara Hindamine OU H

lahekinnisvara.ee Peterburi tee 2, Tallinn
Tel: +372 608 0530
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KOKKUVOTE

HINNATAVA VARA KOONDANDMED

Hinnatav vara Kinnistust registriosa nr. 10861402 teostatav draldige suurusega 4153
m2

Aadress Harju maakond, Saue vald, Alliku kiila, Kotka tee 5

Omanik Mulsannex Invest OU (registrikood 11698713)

Katastritunnus 72701:001:0778

Kinnistu registriosa nr 10861402

Omandivorm Kinnisasi

Kinnistu pindala 5,63 ha ehk ca 56 300 m2, millest on planeeritud teostada aralbige
suurusega 4153 m2

Planeeringud / ehitusdigus Saue Vallavolikogu 28.06.2021 aasta otsusega nr. 40 kehtestatud Saue

valla uldplaneeringu jargselt on hinnatava kinnistu maakasutuse
juhtfunktsioon pere-ja ridaelamumaa (sh &ral6ike osas) ning osaliselt
arimaa. Hinnatav kinnistu jaab 20.05.2020 algatatud Kotka tee 5 DP alale.
Téapsem info ja kirjeldus punktis 2.3 ja 2.5.

HINDAMISARUANDE KOONDANDMED

Hinnangu eesmark Kinnisasja hindamine hivitamise eesmargil kinnisasja avalikes huvides
omandamise seaduse (KAHOS) § 4 I6ike 1 punkti 7 alusel

Vaartuse liik Turuvéartus, hivitusvaartus

Ulevaatuse kuupéev 14.11.2023

Vaartuse kuupaev 14.11.2023

Hindamisaruande kuupéev 18.12.2023

Tellija Transpordiamet

Tellimusleping 11.10.2023 sdlmitud TOOVOTULEPING nr 3.2-2/23/2062-1

Hindamise eeldused Puuduvad

Hinnang likviidsusele Kuni 9 kuud

Hindamistulemuse tapsus Keskmine v6i keskmisest ménevérra madalam +20%

Kaibemaks Hinnatud turuvaartus ja hvitusvaartus ei sisalda kaibemaksu. Kui

omanikul tekib kdibemaksu kohustus, siis lisandub turuvaartusele /
hivitusvaartusele kaibemaks

Vastavalt tellimusele ja KAHOS § 12 I6ike 3 kohaselt arvestatakse hindamisel olukorraga, kus
omandamise asjaolu puudub ehk planeeritavate teedega ei arvestata ning hindamisel kinnistu ja
araldike perspektiivi maaramisel lahtutakse kehtivast uldplaneeringust (kui planeeritavaid
infrastruktuuriobjekte ei rajataks, oleks tdenéoline &raldike ala kavandamine ehitusdigusega
elamumaana/elamumaadena

HINDAMISTULEMUS

Vara Huvitusvaartus Araldike Kaasnhev SEEINEIEREELY,
(Umardatud) turuvaartus kahju tulu
(Umardatud)
Kinnistust registriosa nr. 90 120 € ehk 21,70 | 90 120 € ehk 21,70 | Ei teki Ei teki
10861402 teostatav araldige | €/m? aralbike €/m? aralbike
suurusega 4153 m? pindala kohta pindala kohta

Hindaja hinnangul on é&raldike pindala suhteliselt vaikese muutuse (+/-10%) korral hindamistulemus
hinnatav sama Uhikuvaartuse (€/m?) alusel eeldusel, et araléike pindala suurenemisel ei teki tdiendavaid
kaasnevaid kahjusid ega ka saamata jaavaid tulusid.

Koostaja:

Taavo Vainomaa

Kutseline hindaja 163384

Vara hindaja, tase 7, EKHU liige

Eksperthinnang nr. 1318-23
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1 HINDAMISE ALUSED

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

Huvitusvéaartus (compensation) tldmaoiste, mis on seotud kahjude hiivitamisega kinnisvara omandidiguse
ja muude varaliste diguste kitsendamisel, sundvédrandamisel ja muudel sarnastel eesmarkidel (EVS 875-
12).

Harilik vaartus on eseme kohalik keskmine mutgihind (turuhind) (tsiviilseadustiku tildosa seadus)

Harilik vaartus viitab kitsalt toimunud multgitehingute statistilisele analliisile, kuid kasitlemist ei leia
vaartuse kuupaev, tehingu poolte vaba tahte avaldus, milgitegevuse nduetekohasus jms tingimused, mis
on loetletud turuvaértuse definitsioonis.

Hindamise praktikas mdistetakse hariliku vaartuse mdiste all turuvaartust. Kui tellja on hindamise
eesmargiks seadnud hariliku vaartuse leidmise, tuleb hindamisel lahtuda turuvaartuse hindamise néuetest.

Turuvaartus on hinnangul péhinev summa, mille eest vara peaks vaartuse kuupaeval minema Ule tehingut
sooritada soovivalt midjalt tehingut sooritada soovivale ostjale sdltumatus ja vordsetel alustel toimuvas
tehingus pérast kd&igile nBuetele vastavat mudgitegevust, kusjuures osapooled on tegutsenud teadlikult,
kaalutletult ning ilma sunduseta. (EVS 875-1).

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

Vaartuse kuupaev on kuupéev, mille seisuga hindamistulemus (vaartus) on esitatud. See peab kokku
langema hindamise kuupé&eva voi Ulevaatuse kuupdevaga vdi eelnema Uhele v8i mblemale neist, st
hindamine peab olema tehtud kas oleviku v8i mineviku kuupdeva seisuga (EVS 875-1).

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

1.1 Hinnatava vara llevaatus ja hindamise eesmark

Ulevaatuse kuupéev 14.11.2023

Ulevaatuse teostanud hindaja Kutseline hindaja Taavo Vainomaa

Ulevaatuse juures viibinud isikud Kohapeal viibis omaniku esindaja Margus Kukk

Ulevaatuse ulatus Kogu &raldike ulatuses

Ulevaatuse p&hjalikkus Visuaalne Ulevaatus, erivahendeid ei kasutatud

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

1.2 Hindamise algandmed

Allikas: | Kuupéev:

EVS Standardiseeria 875

Kinnistusraamatu valjavte 20.11.2023
Kinnisvaraportaal www.kv.ee 07.11.2023

Maa-ameti kodulehekiilg www.maaamet.ee ja kaardirakendus 07.11.2023

Lahe Kinnisvara ja Maa-ameti tehingute andmebaas 07.11.2023

Kohapealne ilevaatus 14.11.2023
Tellimusleping koos projektmaterjalide ja tehnilise kirjeldusega S6Imitud 11.10.2023
Saue valla lldplaneering Kehtestatud 28.06.2021
Saue valla varem kehtinud Uldplaneering (tdnaseks kehtetu) Kehtestatud 29.11.2012
Kinnistu omaniku esindaja vastuskiri e-maili teel 27.10.2023

Allhanked Puuduvad

Hindaja peab andmeallikaid usaldusvaarseteks Jah

Eksperthinnang nr. 1318-23
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1.3 Hindamisel tehtavad eeldused ja piiravad ting

Eeldused:

Hindamisel oleme eeldanud, et esitatud andmed ja informatsioon on korrektsed. Hindaja ei vastuta
hinnangus olevate valeandmete eest, mille 8igsuse kontrollimiseks eksperthinnangu koostamise kaigus
puudub hindajal v8imalus vdi p&hjendatud vajadus.

Hindajal ei ole padevust saastatuse ja saastuse ohu uurimiseks ega avamiseks, mistdttu ei ole hindaja
vastavaid uuringuid teostanud, samuti ei ole hindajale esitatud andmeid vastavate ohtude olemasolust.
Seega oleme eeldanud, et mingit saastatust vdi saastuse ohtu ei ole vdi et saaste/saastusohu
kbrvaldamisttdde maksumus ei ole vaartuse jaoks oluline. Kui parast hindamist ilmneb, et hinnataval varal
vOi selle laheduses paiknevaid varasid on kasutatud viisil, mis vB8ib kaasa tuua saastumise, vBib see
vahendada hindamisaruandes esitatud vaartust®. (EVS 875-4).

Piiravad tingimused:

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

2 HINNATAVA VARA KIRJELDUS

2.1 Kinnistusraamatu andmed ja 6iguslik maaratlus

Aadress Harju maakond, Saue vald, Alliku kiila, Kotka tee 5
Registriosa nr 10861402

Vara liik, omandivorm Kinnisasi

Omanik Mulsannex Invest OU (registrikood 11698713)
Katastritunnus 72701:001:0778

Kinnistu pindala (hinnatav 5,63 ha ehk ca 56 300 m?
katastritiksus)

Sihtotstarve Maatulundusmaa 100%
Kanded registriosa | jaos e Taiendavad kanded puuduvad
Kanded registriosa lll jaos o Uks kustutuskanne

Isiklik kasutus®igus Esmar Vesi OU (registrikood 12258270)
kasuks. Tahtajatu isiklik kasutus8igus veevarustuse torustiku
omamiseks, ehitamiseks, remontimiseks, korrashoiuks,
hooldamiseks, kasutamiseks ja talumiseks vastavalt 28.10.2009
lepingu punktidele neli Uks (4.1), neli neli (4.4), neli viis (4.5), neli
kuus (4.6), neli seitse (4.7), viis (5), kuus (6) ja seitse (7) ning
lepingu lisaks olevale plaanile. Asub Il jao kannetega nr 3 ja 4
samal jarjekohal.

o Isiklik kasutusdigus Esmar Vesi OU (registrikood 12258270)
kasuks. Tahtajatu isiklik kasutusdigus
reoveekanalisatsioonitorustiku omamiseks, ehitamiseks,
remontimiseks, korrashoiuks, hooldamiseks, kasutamiseks ja
talumiseks vastavalt 28.10.2009 lepingu punktidele neli kaks
(4.2), neli neli (4.4), neli viis (4.5), neli kuus (4.6), neli seitse
(4.7), viis (5), kuus (6) ja seitse (7) ning lepingu lisaks olevale
plaanile. Asub IIl jao kannetega nr 2 ja 4 samal jarjekohal.

e Isiklik kasutusbigus Esmar Gaas OU (registrikood 12260924)
kasuks. Tahtajatu isiklik kasutus8igus gaasitorustiku
omamiseks, ehitamiseks, remontimiseks, korrashoiuks,
hooldamiseks, kasutamiseks ja talumiseks vastavalt 28.10.2009
lepingu punktidele neli kolm (4.3), neli neli (4.4), neli viis (4.5),
neli kuus (4.6), neli seitse (4.7), viis (5), kuus (6) ja seitse (7)
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ning lepingu lisaks olevale plaanile. Asub Ill jao kannetega nr 2
ja 3 samal jarjekohal.

Kasutus@iguste ala plaan:

Tehnovdrgud

[ Veetrass | ¢ — Kasutusoiguse ala
: Survekanalisatsioon ——— K —— Kinnistu piir —_—
C—
/ 4 Gaas -_—

Kinnistu kui terviku kontekstis on vastava kasutusfigusega
detailplaneerimisel arvestatud. Ei paikne &raldike lahistel ja
hivitusvaartusele méju ei avalda.

Kanded registriosa IV jaos
Maa-ameti kitsenduste
kaardi

jargsed kitsendused

Uks kustutuskanne

o ol

Eksperthinnang nr. 1318-23
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Orsinguobjekti kitsenduste majuala (kma) andmed
Legend | Kitsenduste méjuala VID (kma)* Nimetus Ulatus Seotud kitsendusi péhjustava Seotud VID (kpo)

niihtus (m2) objekti nihtus

Veehaarde -2088041005/6660392 -2038041003 67.04 Puurkaev PRE0015315

sanitaarkaitseala

Sundvalduse ala 39277000430220406 39277000430220406 | 216858 | Sundvaldusega tee 39277000430220406
14201549

Planeeringu ala T252001_722421 7252001_722421 56236.1 | Tiheasustusala T252001_722421
15198941

Planeeringu ala 7252001_49036 7252001_49056 56236.1 | Kohustuslik detailplaneeringu ala | 7252001_49036
15199447

Planeeringu ala 20100625 _201702 20100625_201702 56236.1 | Tiheasustusala 20100625 _201702
15199475

Sundvalduse ala:

ABT/ TAB 70004302204 22457

S A TN o

Allikas: Maa ameti kltsenduste kaardirakendus

Kinnistu paikneb vaiksemas osas veehaarde kaitsevoondis, lisaks ka
erinevate planeeringute alal. TAiendavalt ka sundvalduse alas, mis
kattub planeeritava &raldike alaga.

Omaniku poolt esitatud informatsiooni jargselt ei ole sundvalduse
seadmisega seoses omanikule hivitist makstud (omanik oli selle
seadmisega ndustunud tasuta). Vastav sundvaldus on seatud tee
rajamise tarbeks. Tulenevalt tellimuse lahtelllesandest (omandamise
asjaoluga hindamisel ei arvestata) vastava sundvaldusega
hindamisel ei arvestata.

Uurilepingud Vastavalt omaniku esindaja informatsioonile e-maili teel 27.10.2023 ei

laiene kehtivad Uiri ega rendilepingud araldike alale.
2.2 Asukoht

Makroasukoht

Paiknemine Hinnatav vara paikneb Saue vallas, Alliku kilas, Tallinna siidalinnast ca
15 km kaugusel.

Konkureerivad Eelkdige Tallinna lahiimbruse piirkonnad.

turupiirkonnad

Eksperthinnang nr. 1318-23
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\_\ngm 20 otka tee 5
Alliku kila, Saue vald, Harjumaa
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Allikas: kaart.regio.ee
Mikroasukoht
Iseloomustus

Hinnatav vara paikneb Saueaugu tee ja Instituudi tee vahelisel alal.
Lahiimbruses valdavalt Uksikelamud ja ridaelamud
Piirkonnas valdavalt madalhaljastus, véhemal maaral ka kérghaljastust

Haljastus
Juurdepéaas Vara piirneb avalikult kasutatava Saueaugu teega
Parkimisvdimalus piirkonnas | Valdavalt lahendatud kinnistute siseselt
Kaugused Teeninduspunktid Uhistransport
K&ik teeninduspunktid 1 km | Ca 500 m raadiuses erinevad
raadisuses olemas Uhistranspordipeatused
8
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AIIikas: Maa-ameti kaardirakendus

2.3 Maakasutus

Kaardirakenduse plaan
(hinnatav kinnistu on
Umbritsetud jameda oranZi
joonega)

Pikliku ja ebakorraparase, kuid valdavalt kompaktse kujuga, reljeef
valdavalt tasane, kohati m&ningane langus Saueaugu tee suunal

Kuju, reljeef

Eksperthinnang nr. 1318-23
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Kolvikuline koosseis

»

Pindala [ha]

5.

oooom

.
. 100 m
3 | e |
K&lvik Pindala [m?]
Haritav maa 53300
Looduglik rohumaa 1200
Metsamaa 1]
Buemaa o
Muu maa 1800
Kokku 56300

63

wE!

Pindala

on esitatsd lostavuse huvides dmardatud vidrtustena

Allikas: Maa-ameti kaardirakendus

—— Katastnpiir

Haritav maa

Looduslik rohumaa

Metsamaa
Ouemal

- Muu maa

10
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Pria registreering

G

." \ %‘/”“

Valdavas osas olemas (pusirohumaa):

Péllumassiivid

Péllumassiivi nr:

Pindala:

Massiivi maakasutus:

Staatus:

Muutmise aeg:

Pindala TPR, PR, PK, TAR maakasutuse
korral:

Kuulumine metsavalda:

Sailitatavate elementide arv:
Sailitatavate elementide pind:
Tagasirajatav pusirohumaa:
Kattumine tagasirajatud
pusirohumaaga:

Uksikute puude ja pddsaste arv
pdllumassiivil:

Uksikute puude ja pddsaste arv lubatud
pollumassiivil:

Vaata katastritega kattuvusi =

Maara otsingu geomeetriaks

53358086140
5.14ha

Pisirohumaa
K-kinnitatud
2022-12-14 17:05:36
5.14ha

Ei

0

0.000 ha
0.00 ha
0.00 ha
0

257

Triiki pdf [

Allikas: htps://kls.pria:ee/kaart/
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\ >\ / i o %
N /
N—
= Gl
6 Go ” —— vO;5I50-65/ls
P -t \ Koo ) - N
Go, Kog, Gi
Parkimine Hindamise hetkel kinnistul puudub

Hooned ja rajatised

Puuduvad, kinnistu labib Idunapoolses osas sdidu- ja kergliiklustee
(&ralGike alal)

Haljastus

Valdavalt madalhaljastus

Piirded

Valdavalt puuduvad, osalised piirded naaberkinnistutega, mis on
naaberkinnistute omanike poolt paigaldatud.
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Maakonnaplaneering

Perspektiivne voi rekonstrueeritav, sh oluliselt muudetav
pohimobtteline maanteekoridor

Kergliiklustee (olemasolev ja teemaplaneeringust
"Harjumaa kestgliiklusteed")

Linnalise asustusega ala (kompaktse asustuse arenguks
sobilik ala)

Roheline vorgustik (tuumalad ja koridorid)

KAHOS § 12 I6ike 3 kohaselt arvestatakse hindamisel olukorraga,
kus omandamise asjaolu puudub, mist8ttu vastava planeeringuga
hindamisel ei arvestata.

Uldplaneering

Saue Vallavolikogu 28.06.2021 aasta otsusega nr 40 kehtestatud Saue
valla dldplaneeringu jérgselt on hinnatava kinnistu maakasutuse
juhtfunktsioon pere-ja ridaelamumaa (araldike osas) ning osaliselt
arimaa.

12
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Planeeringuga kavandatav
""" Tiheasustusala
Pere- ja ridaelamumaa
Korterelamumaa
I Keskusemaa
Tootmismaa
B Arimaa
Uhiskondlike hoonete maa
Haljasala ja parkmetsamaa
Kaitsehaljastuse maa

Kalmistumaa
I Riigikaitsemaa
{44 Jaatmehoidlamaa hajaasustuses
2% Arimaa hajaasustuses
7] Tootmismaa hajaasustuses
Maetdostusmaa hajaasustuses
Turbatédstusmaa
Uhiskondlike hoonete maa hajaasustuses
== Planeeritav tee
E= Planeeritav vdi rekonstrueeritav, sh oluliselt muudetav riigitee koridor
Olemasolev kohalik tee (sh perspektiivselt vallale omandatav eratee)
==+ Kergliiklustee (sh planeeritav)
Liikkumisrada (sh planeeritav)
< Planeeritav kergliikluse eritasand
< Planeeritav liikluse eritasand
® Perspektiivne autosild
© Perspektiivne jalakaijate sild
2l Planeeritav rongipeatus
== Planeeritav raudtee
Planeeritav elektriliin
== Ehituskeeluvtdndi vdhendamise ettepanek
Rohevdrgustik
Vaartuslik pdllumajandusmaa
~] Miljeavaartuslik maastik
Miljodvaartuslik kiila

Detailplaneering /
projekteerimistingimused /
ehitusbigus

Hinnatav kinnistu jaab 20.05.2020 algatatud Kotka tee 5 DP alale.
Vastav planeeringlahendus juba arvestab tekkiva teega ning vastava
planeeringu jargselt jaab araldige dp pos. 13 alale, mille ndol on
tegemist 50% transpordi- ja 50% ldmaaga.
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X 2_E o > |0 z w lo
8 .5 535|5 E38 |28 c8535 2858 525 |2 gg8

g S 82 2P 5E23F |22 S22 (54858| 35X |5 E&C

| T P88 |co|;BE | LE | gfmo 8| 228 |= 4553

4 568 5 (85 &vs8 |Ez 3°s2|8%g=| 252 |g 85

a £E>go = £9 E2c E (EmMT=E | E X »x= |E¥ass |

1 1800 | 350 |2/1;95/55| 3 EE 100% | E 100% E 700 m? T3 3;3 |

2 1800 | 350 ‘2;‘1 95/55 3 EE 100% E 100% E 700 m? TP3 3:3

3 1800 | 350 |2/1;9.5/565| 3 EE 100% | E 100% E 700m? | TP3 3;3 |

4 1800 | 350 |2/1;95/55| 3 EE 100% | E 100% E 700 m? TF‘3' 3:3

5 1800 | 350 _2!‘1:95/‘55 3 EE 100% E 100% E 700 m? | TP3 3;3

6 1800 | 350 |2/1;95/55 3 EE 100% | E 100% E 700m* | TP3 3:3

7 12500 400 ‘2f1;95/55 2 EEr 100% | E 100% E 800 m? 'TF'SAB:B |

8 3000 [500 (2/1:;956/556| 2 EEr 100% | E 100% E1000m? | TP3 10;10

9 |6530 | 850 |2/1;95/55) 2 EEr100% | E 100% E 1300 m* | TP3.16:16,

10 10680 (4200 | 2 ;9,5 2 A 100% A 100% A 7800m? | TP 1137137

11‘ ‘ 1698 | 680 | 2 ;95 2 A 100% A 100% A 1300mz | TP1 | 33;33

12_ _12260 - - - | Um 100% | L 100% - | I

|:> 13 | 4187 | - | - - Um 50% L 50%Um 50% L 50%) - | -1 -

14 Saueaugutee 3860 | - - - L 100% L 100% - - -
|15 713 | - | - - L100% | L100% - [ -] -
Vastavalt tellimusele ja KAHOS § 12 I6ike 3 kohaselt arvestatakse
hindamisel olukorraga, kus omandamise asjaolu puudub ehk
planeeritavate teedega ei arvestata ning hindamisel kinnistu ja &araldike
perspektiivi maaramisel lahtutakse kehtivast Uldplaneeringust (kui
planeeritavaid infrastruktuuriobjekte ei rajataks, oleks tdenéoline araldike
ala kavandamine ehitusdigusega elamumaana/ elamumaadena).

2.4 Kommunikatsioonid

Veevarustus Puudub, laheduses tsentraalsed trassid

Kanalisatsioon Puudub, laheduses tsentraalsed trassid

Elektrivarustus Puudub, v8imalik liituda ampritasu alusel

Gaasivarustus Puudub, laheduses tsentraalsed trassid
16
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2.5 Araldige

Pindala ‘ 4153 m2 ehk ca 7,38% kogu kinnistu pindalast

TINGMARGID

Teemaa piiri ettepanek
| Maaeraldus Transporciameti tee jaoks

Maaeraldus kohaliku omavalitsuse tee jaoks
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Positsiooni nr 63
Katastriiiksuse tunnus 72701:001:0778
Maaiiksuse pindala, m2/ha 5.63 ha
Aralbdike pindala, m2 4153

Kasutusoiguse seadmiseks vajalik maakasutusala 0

pindala (m2)

Omandi liik Eraomand

AralBige AralBige on ebakorraparase, valdavalt kompaktse ja pikliku kujuga.

Tulenevalt heast ligipaasetavusest on eraldiseisvana turuosaliste seas
atraktiivne, kuna paikneb uldplaneeringu jargselt pere- ja ridaelamumaal
tiheasustuses.

Araldike alale on kehtiva (ildplaneeringu jargselt margitud planeeritav tee,
samuti on aralBike ndol tegemist algatatud detailplaneeringu jargse 50%
transpordi- ja 50% Uldmaaga, kuid kuna hindamisel lahtume asjaolust, et
omandamise asjaolu ei esineks, siis arvestame d&ralbike ala
Uldplaneeringu jargse elamumaana.

AralBige on planeeritud teha juba valminud tee védrandamise tarbeks.

Paiknemine AralBige paikneb kinnistu l8unapoolses osas ning piirneb ridaelamu
kinnistuga

Haljastus, piirded, AralBike ala n&ol on tegemist kinnistu osaga, kus paikneb madalhaljastus

hoonestus ning kuhu on hindamise hetkel vélja ehitatud sdidu- ja kergliiklustee.

Piirdeid ja hoonestust araldike alale ei jaa.

2.6 Vara kestlikkus

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

Hindaja hinnangul on hinnataval varal jargitud kinnisvara kestliku arengu tagamise p&himétteid ja hindaja
hinnangul on vara kestlikkuse vaértus positiivne ka péarast araldike teostamist.

3 TURUULEVAADE

3.1 Majandusilevaade?

Eesti Panga varske majandusprognoosi jargi pdérdub Eesti majandus uuesti kasvule jargmisel aastal, kuid
parast kaheaastast langusperioodi kujuneb taastumine aeglaseks. Samas on vaga kiire hinnatdus Eestis
labi saanud. Selle aasta majanduslanguseks prognoosib keskpank 2,2% ja jargmise aasta
majanduskasvuks 1,4%. HinnatBus Eestis on tédnavu aasta keskmisena eeldatavasti 9,4% ja jargmisel
aastal 3,4%.

Majanduse seis on tavapéarasest kehvem, kuid k6ik sektorid pole sama halvas olukorras. Suuremad
tagasiloogid on tabanud todstussektorit, millel on tulnud hakkama saada tarneprobleemide, peamiste

1 Allikas Eesti pank seisuga 26.09.2023
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eksporditurgude languse, vahetuskursi kallinemise ja tootmiskulude tdusuga. Tellimuste vahesuse tdttu on
toostussektoril tulnud ka tdotajate hulka véhendada, samas kui teenustesektoris on hdive pusinud
kasvutrendil. Raskused eksportivas sektoris kanduvad edaspidi Ule majanduse tervikpilti ning t66tus
suureneb senise majanduslanguse tagajarjel jargmisel aastal 8%ni. To0otsijate arvu kasv toob omakorda
kaasa palgakasvu aeglustumise. Palgakasv jaab kahel jargmisel aastal 6% lahedusse.

Majandus hakkab jargmisel aastal tasapisi kosuma. Tanavu langeb majandus varem prognoositust
enam ehk 2,2% ning p66rdub péarast kaheaastast langusperioodi tagasi kasvule 2024. aastal. Majanduse
viib kasvule ostujéu paranemine nii Eestis kui ka eksporditurgudel, kuid ostujdu visa taastumine v8imaldab
jargmisel aastal saavutada lUksnes 1,4% suuruse majanduskasvu. Erinevalt Eestist, kus intressitdusude
m&ju jduab ujuva intressi tottu laenuklientideni vaga kiiresti, kandub rahapoliitika karmistumise taismdju
euroalale tervikuna marksa pikema aja jooksul. See raskendab ndudluse taastumist Eesti eksportijate jaoks
olulistel valisturgudel. Ndudluse kasvu piirav mju on ka sellel, et riigid on parast kriise vdtnud suuna
eelarvetoe vahendamisele. M&nevdrra kiiremat, 4% suurust majanduskasvu v8ib Eestis oodata 2025.
aastal.

Inflatsioon jatkab aeglustumist. Mitmete kulusurvete leevenemine, ennekdike t6dstus- ja toidutoormete,
energia ja transpordi hinnalanguse naol ning intressitdusud on asunud tarbimiskulutuste kasvu piirama.
Selle tagajarjel on ka hinnakasv markimisvaarselt aeglustunud. Hinnakasvu aeglustab ka euro vahetuskursi
kallinemine. Augustiks 4,6%ni alanenud tarbijahindade inflatsioon jaab 4-5% vahele selle aasta I6puni.
Jargmisel aastal kallineb tarbijakorv 3,4%, kusjuures suurem osa hinnakasvust tuleb kaibemaksu téusust.
2025. aastal on oodatavaks inflatsiooniks 1,9%. Heitlikkus energia- ja toidutoormete turul tekitab paraku
ebakindlust, milliseks inflatsioon kujuneb ettevaates.

Riigieelarve kordategemiseks pikemas plaanis on mitu olulist pdhjust. Kui eelarve tasakaalu pusivalt
parandavaid otsuseid ei tehta, siis jaab riigieelarve tulevastel aastatel ulatuslikku puudujaaki. Riigivola
intressikulu suureneb vBlakoormuse kasvu tdttu, aga lisaks v8ib laenuintress kallimaks minna riigireitingu
halvenemise tdttu. Suurenev intressikulu koos kasvavate vajadustega muudeks kuludeks (mh sotsiaal- ja
riigikaitse, tervishoid, haridus) teevad aja modddudes tasakaalulahedase eelarveni joudmise Uha
keerulisemaks. Seejuures tdhendab pisiv puudujadk ka kestvat survet hindade tdusuks, mis mojutab
halvasti Eesti konkurentsivdimet. Mdistlik oleks kokku leppida sammud riigieelarve puudujaagist
valjumiseks ning neist kinni pidada. See on oluline, kuna teadmatus eelseisvatest maksumuudatustest teeb
ettevotetele investeerimisplaanide tegemise raskemaks ja see kahjustab majanduse kasvuvdimekust.

Majanduskasvu kindlustamine eeldab t66d konkurentsivbimega. Eesti ettevftetel on tulnud ja tuleb ka
edaspidi hakkama saada konkurentidest kiirema kulude kasvuga. Sellega hakkamasaamiseks on tarvilik
jatkata tootmis- ja ariprotsesside tdhustamisega — tootlikkuse néitajate alusel on Eestil selles veel palju
arenguruumi. Riik vBiks aidata uute kontaktide leidmisel neid majandusharusid, mis kannatasid s@ja
puhkemise jarel seniste tarnekanalite havimise ja peamiste eksporditurgude halva olukorra t6ttu.
Majanduse pikaajalise kasvuvBimekuse t&stmisel on ettevbtluskeskkonna parandamisest ja
administratiivsete tokete eemaldamisest rohkem abi kui eelarvestiimulitest.
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Eesti Panga majandusprognoosi pdhinaitajad

avaldatud 26.09.2023

2020 2021 2022 | 2023*| 2024*| 2025*
majanduse maht jooksevhindades (mld eurodes) 27,42 3112 35,98 37,89| 39,47 42,03
majanduskasv pisihindades (%) -0,70% 7,40% -0,50% | -2,20% ‘ 1,40% | 4,00%
hinnatdus (%) -0,40% 4,60% 19,40% | 9,40% | 3,40% | 1,90%
téstus (%) 6,90% 6,20% 5,60% | 7,00% ‘ 8,00% | 7,00%
keskmine brutopalk (eurodes) 1382 1473 1645 1835| 1947| 2065
keskmise palga muutus (%) 2,90% 6,60% 11,60% |11,50% ‘ 6,10% | 6,10%
eelarvetasakaal (% SKPst) -5,50% -2,40% -0,90% | -3,10% | -2,80% | -3,70%
* prognoos
Allikad: statistikaamet, Eesti Pank

Allikas: Eesti Pank

3.2 Harjumaa hoonestamata maatulundusmaade turuiilevaade

Harjumaa
Valdav osa hoonestamata maatulundusmaade tehingutest on teostatud kinnistutega, mis sobivad maa

harimiseks, karjamaana vOi rohumaana kasutamiseks. Sellised tehingud jaavad valdavalt suurusjarku
3000-8000 €/ha. Tehinguid tehakse ka metsamaadega, kuid nende hinnad on vaga erinevad ning sdltuvad
peamiselt vdimalikest raiemahtudest.

Uha enam ostetakse maatulundusmaid, millele on vdimalik saada ehituséigus (iksikelamu pustitamiseks.
Selliste tehingute keskmised hinnad jaavad Tallinnast optimaalsel kaugusel asuvate kinnistute puhul
valdavalt suurusjarku 40 000 — 100 000 € (Uhe kinnistu hind, millele véimalik pUstitada Uks elamu). Tallinna
lahiimbruses ja hinnatud asukohtades on vastavate kinnistute hinnad veelgi kdrgemad. Suuremate
maatulundusmaade hinnad, millel on ka arenduslik potentsiaal, on jadnud valdavalt suurusjarku 4-20 €/mz,
kuid hinnad vdivad olla ka kdrgemad (kdik sltub tapsest asukohast ja arenduslikust perspektiivist).

Lisaks ostetakse ka maatulundusmaid, millel tehingu teostamise hetkel otsene ehitusGiguse saamise
potentsiaal puudub, kuid ostu eesmargiks on investeering maasse lootuses kaugemas tulevikus
hoonestamise digus siiski saada. Selliste made hinnad varieeruvad Tallinna lahiimbruses valdavalt
vahemikus 1 — 10 €/m2 Koérgema hinnaga muitakse kinnistuid, millel on lisaks maatulunduslikule
kasutamisele voimalik kasutus ka nt ladustamine, parkimine v&i korval paikneva krundi
pikendamine/privaatsuse lisamine.

Jargnevalt toome vélja hoonestamata maatulundusmaade tehingute statistika Harjumaal:

Tehingu summa
(€) Pinnathiku hind (€/m?)
Maksimaalne Mediaan Keskmine

Pindala(m?)
C I \ Maksimaalne

925 76 361,50 5150 340 52,32 0,25 1,40
963 78 375,80 790 380 258,56 0,27 2,05
1009 72 456,90 2400 000 110,21 0,28 1,36
884 68 141,70 2574784 487,51 0,41 2,44
1042 66 945,30 912 000 48,67 0,40 1,86
1105 63 462,20 2 000 000 185,19 0,48 2,25
1 606 62 786,40 3 146 207 157,96 0,60 2,79
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2022 ‘ 912 60 117,5 2500 000 178,29 0,94 3,70
2023 Il kv ‘ 530 53 397,6 2700 000 167,17 0,87 4,20

Allikas: maaamet.ee

Tehingute arv on viimase kolme aasta jooksul jddnud vahemikku 912-1606 tehingut ning tehingute
mediaanhind on viimastel aastatel pigem kasvanud jaades aastate 16ikes vahemikku 0,48-0,94 €/m?.

Hindaja prognoosib, et Harjumaa maatulundusmaade sektor on ldéhematel perioodidel mdnevdrra
passiivsem ning ka tehingute hinnad vdivad ndidata méningast langustrendi (eelkdige asjaolu tdttu,

Arenduseks sobilikud maad

Arenduseks sobilike maadega teostatakse tehinguid vahe ning eraldi statistikat vélja tuua ei ole véimalik.
Arendatavate maade hinnad séltuvad eelkdige asukohast, DP olemasolust (ja selle sisust) ning arenduseks
vajalike kulutuste suurusest. Harjumaal on arendusmaade hinnad k&ige kdrgemad pealinnas sees ja selle
vahetus Umbruses v@i lahedal asuvates asumites v6i nende Umbruses.

Arendamiseks sobivad eelkdige maad, kus selleks annab vGimaluse Uldplaneering vbi on olemas kehtiv
detailplaneering. Krundiarenduste detailplaneeringu menetlemise keskmine aeg varieerub vahemikus 1-3
aastat, kuid harvad ei ole ka juhud, kus menetlemine on keerukam ja venib pikemale kui 3 aastat.

Samuti on oluline tehnovbrkude olemasolu vdi kaugus tehnov@rkudest. Mdningatel juhtudel vdib
arendamine takerduda asjaolusse, et tehnov6rkude rajamise maksumus vdi toomine hinnatava
arendusalani on sedavdrd kulukas, et arendamine ei tasu ara.

Looduslikult on enam hinnatud piirkonnad veekogude aarsed voi lahedased piirkonnad, samuti hindavad
turuosalised kbrghaljastuse olemasolu (enim hinnatud on mannimetsad).

Tallinna lahilmbruses makstakse kehtiva detailplaneeringuga elamukruntide arendusmaade eest
keskmiselt 10-20 €/m? (kuid tipptehingud jaavad isegi vahemikku 20-30 €/m?) ning juba monevdrra
kaugemale jaavates piirkondades on hinnad pigem vahemikus 4-10 €/m?. Koik soltub tapsest asukohast,
moodustatavate kruntide arvust ning arendusala vélja ehitamise kuludest.

3.3 Turustatavuse analiilis

Jargnev turustatavuse anallils puudutab araldiget kui eraldiseisvat mutgiobjekti.

Vara I6ppkasutajad ja neid
iseloomustavad tunnused

Kuna araldike naol on tegemist tldplaneeringu jargse pere- ja
ridaelamumaaga, siis ostjateks véivad olla vaikearendajad sooviga
vastavat ala arendada (krundideks jagada vdi ridaelamu
ehitusbigusega kinnistu).

Osalliselt rahuldab, kuna olemas uldplaneeringu jargne pere- ja
ridaelamumaa perspektiiv, osaliselt ei rahulda, kuna hindamise
kontekstis on tegemist nn “toormaaga”“.

Keskmine osa soovib ja keskmisest suurem osa on véimeline
aralbiget (tervikuna) soetama

Kas hinnatav vara rahuldab
turusegmendi ndudeid

Kui suur osa soovib ja on
vBimeline hinnatavat vara
soetama

Mutgiperiood

Kuni 9 kuud

Missugused on oodatavad
mutgihinnad

Kinnisvaraturg uldisemalt on hindamise hetkel vérdlemisi passiivne,
pikenenud on muugiperioodid ja mérgata on survet hindade
alanemisele.

Alternatiivsed kasutused

Puuduvad
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3.4 Pakkumisinfo

Pakkumiste arv Tallinna 1&hiimbruse elamukruntide arenduseks sobilike maade
pakkumiste arvu ei ole vBimalik tapselt valja tuua, kuid tdené&oliselt on
see vahemikus ca 10-20 pakkumist

Pakkumishinnad Pakkumishinnad on vaga erinevad ning s@ltuvad tugevalt asukohast ja
tapsetest arendusvbimalustest. Hinnad varieeruvad valdavalt
vahemikus 5 — 30 €/m? (Tallinna vahetus Umbruses on hinnad pigem
vahemikus 15-30 €/m?).

Allikas: www.kv.ee

Toome vaja www.kv.ee protaalist méned pakkumised sarnaste kinnistutega:
Aadress Pakkumishind, Kinnistu, | Lisainfo
m2
Méaepdllu, 450 000 (19 23 700 Detailplaneering algatatud, mille eskiisi
Alliku, Saue | €/m?) alusel saab kinnistule 10 elamukrunti,
vald ligipdds on lahendatud Huuru-Alliku-
Saue teelt. Kinnistu asub mitme
alajaama tariiftsoonis.

Liivakuméae/K | 860 000 (16,9 51040 Detailplaneering kehtestatud,

arneri, €/m?) Planeeringuala Liivakuméae ja Karneri
Vanamdisa, 2 kinnistud jagatakse 22-ks elamu,-
Saue vald, sotsiaal- ja transpordimaa

Harjumaa sihtotstarbega krundiks. Millel kohaselt

on ehitusdigus

Uksikelamute ja kahe korteriga elamute
ning abihoonete pustitamiseks:

- 16 Uksikelamukrunti kavandatakse
Uksikelamute pistitamiseks

- 2 kinnistule pos. 5 ja 11 on lubatud
rajada ka kaksikelamuid.

- Lisaks kaks transpordimaa krunti
juurdepaasu- ja kergliiklusteede
rajamiseks ning kaks sotsiaalmaa
sihtotstarbega (lUldkasutatav maa ja
Uhiskondlike ehitiste maa) krunti, kuhu
kéesoleva planeeringuga ehitusdigust

ei méarata.
Kruusiaugu, 761 000 (10 76 100 Perspektivne  elamuarendusprojekt,
- Kautjala kila, | €/m?) dtailplaneering puudub, tdendaoliselt
&= Raevald vOimalik jagada 22 krundiks (16

Uksikelamu krunti ja 6 paariselamu
krunti). Tehnovdrgud puuduvad.
Ligipaas rahuldav. Madala
haljastusega.

Réhutame, et eelpool toodud varade puhul on tegemist pakkumishindadega, mitte migihindadega. On
olemas vdimalus, et pakkumishinnad avaliku muigi kaigus oluliselt langevad v6i enampakkumise
tingimustes tdusevad. Seepérast leiame, et leitud hariliku vaartuse/turuvaartuse ning pakkumishindade
otsene vBrdlemine ei suurenda leitud tulemuse tapsust.

3.5 Miuugitehingud

Muugitehingute valimile esitatud kriteeriumid:
¢ Kinnistu on hoonestamata
e Kinnistul on arenduslik perspektiiv
e Tehingu toimumise aeg 2021 oktoober-2023 november
e Paiknemine Tallinna l&ahiimbruses
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Hindajale on teada jargnevad ost-miuiigi tehingud sarnaste kinnistutega:

Asukoht

e e

Harju maakond, Saue
vald, Vanamoéisa kila

03.2023

39 852

735000
(18,44)

Elamukruntide arendusprojekt, kus

Lisainfo

detailplaneering kehtestatud ja
selle jargselt ette néahtud 18 krunti,
millest 15 on elamumaad ning 2
tldmaad ning 1 transpordimaa.
Elamukruntide minimaalseks
suuruseks on 1500 m2. Piirnes
elamukruntidega,
kommunikatsioonid laheduses,
ligipdés olemas, madalhaljastus

Harju maakond, Rae
vald, Assaku alevik

06.2022

29 267

599 000
(20,47)

Maatulundusmaa, detailplaneering
algatatud, kuid jaeti pooleli ca 5
aasta tagasi, eskiisi jargi 14
elamumaa krunti (iksikelamu - ja
paariselamukrundid), tehnovdrgud
laheduses (vajalik véaljaehitada ja
tasuda liitumistasud), arendusalani
ligipaas asfalteeritud teedelt
olemas, madalhaljastus

Harju maakond, Rae
vald, Jarvekula

voL
10.2021,

ABL
11.2021

30 000

820 000
(27,33)

Elamukruntide arendusprojekt, kus
detailplaneeringu jargi 11
elamumaa krunti (sh 8 tksikelamu
ja 3 paariselamu krunti), 1 tildmaa
ja 2 transpordimaad, vesi ja
kanalisatsioon puudusid, kuid
veetoru labib arendusala,
kanalisatsiooni liitumispunkt
arendusalast ca 60 m kaugusel,
elekter puudub, l1&heduses olemas,
arendusalani ligipaas asfalteeritud
teedelt olemas, madalhaljastus

Harju maakond, Rae
vald, Jarvekiila

02.2022

25 000

320 000
(12,8)

100% maatulundusmaa,
Uldplaneeringu jargselt
maakasutuseks elamumaa,
detailplaneeringu taotlus esitatud
(elamumaa kruntide moodustamine),
hea ligipdas kruusakattega teelt,
kommunikatsioonid puudusid,
madalhaljastus

Harju maakond, Kiili vald,
Vaela kila X

05.2023

33 700

230 000
(6,82)

100% maatulundusmaa,
detailplaneering kehtestatud, detaili
jargi moodustatakse 5 Uiksikelamu

krunti, 2 ridaelamu krunti ja 1 arimaa.
Kinnistu korrapérase kujuga, hetkel
ligipaéas suhteliselt halb, osaline
kérghaljastus

*tehingute hinnad ei sisaldanud kdibemaksu

Allikas: Maa-ameti ja LAHE kinnisvara tehingute andmebaas

4 HINDAMINE

4.1 Varaparim kasutus

Vara parim kasutus: hindamisstandard defineerib vara parimat kasutust kui vara kdige t6endolisemat
kasutust, mis on fuusiliselt vdimalik, vajalikult pdhjendatud, diguslikult lubatav, finantsmajanduslikult
otstarbekas ja mille tulemusena hinnatav vara omandab kdrgeima véaartuse (EVS 875-1).
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Saue Vallavolikogu poolt 29.11.2012. kehtestatud Uldplaneeringu jargselt jai &raldike poolne kinnistu osa
pere- ja ridaelamute alale, kuid vastava planeeringlahenduse kohaselt on vastavale alale méargitud ka tee.

Hinnatav kinnistu jadb 20.05.2020 algatatud Kotka tee 5 DP alale. Vastav planeeringlahendus juba
arvestab tekkiva teega ning vastava planeeringu jargselt jaab araldige dp pos. 13 alale, mille ndol on
tegemist 50% transpordi- ja 50% uUldmaaga.

Vastavalt tellimusele ja KAHOS § 12 I16ike 3 kohaselt arvestatakse hindamisel olukorraga, kus omandamise
asjaolu puudub ehk planeeritavate teedega ei arvestata ning hindamisel kinnistu ja araldike perspektiivi
maaramisel lahtutakse kehtivast Uldplaneeringust (kui planeeritavaid infrastruktuuriobjekte ei rajataks,
oleks tdenéoline araldike ala kavandamine ehitusdigusega elamumaana / elamumaadena)

Kuna &ralBige on kasitletav eraldiseisva midgiobjektina (piisavalt suur ja ligipaas olemas), siis on hindaja
seisukohal, et araldike parimaks kasutuseks on selle kasutamine Uldplaneeringu jargse pere- ja
ridaelamumaana (detailplaneeringu menetlemine ja tdpsete arendusvdimaluste vélja selgitamine).

Muud alternatiivsed kasutused hindaja hinnangul vahe tdenéolised.
4.2 Hindamismeetodi valik

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

Hinnatava vara turuvaartuse/hariliku vaartuse hindamisel kasutame voérdlusmeetodit (sobivaim meetod
sarnaste varade hindamisel).

Vordlusmeetod:

Kinnisvara hindamisel vordlusmeetodil lahtutakse eeldusest, et Ukski informeeritud ostja ei ole ndus
maksma omandatava vara eest rohkem, kui teine ostja hiljuti toimunud analoogse tehingu korral. Hinnatav
vara peab olema vdrreldav teiste analoogsetega nii flUsiliste tunnuste, asukoha, majandusliku otstarbe kui
ka ajafaktori néitajate poolest. Turuvaartuse maéramisel on aluseks seos, et turusituatsioon on hindamise
hetkel vastav, st. turul olevate Uksteist asendavate kaupade hinnad on vérdsed. Vérdlusmeetodi eelised
seisnevad selles, et ta pShineb piirkonna tegelikel hindadel, votab arvesse tegelikku ndudlust ja pakkumist
ning on lihtsalt mdistetav ja p&hjendatav.

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

Araldike hiivitusvaartuse hindamisel oleme lahtunud KAHOS § 12 Idikest 4:

Kui omandamisele kuuluv kinnisasjast tehtav &raldige on iseseisvalt kasutatav, hinnatakse
aralbiget kui vdéimalikku muugiobjekti. Kui @ralGige ei ole iseseisvalt kasutatav, on hindamise aluseks
kinnisasja kui terviku turuvaartuse vahenemine, mis on pdhjustatud kinnisasjast tehtavast aralGikest ja
Umbritseva keskkonna muutusest

Kuna é&raldige on kasitletav iseseisvalt kasutatava/vGdrandatavana, siis oleme Kkasitlenud seda kui
vBimalikku muugiobjekti.

Hindamiskaigu kirjeldus:
1. Hindame &raldike turuvaartuse.
2. Hindame saamata jaavad tulud ja kaasnevad kahjud.

3. Hindame hivitamisele kuuluva summa liites &raldike turuvaartuse, kaasnevad kahjud ja saamata
jadvad tulud.
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4.3 Araldike turuvaartuse hindamine

Vordluseks valitud varad?

1, 2, ja 3, mis sobivad eelkdige asukohalt, samuti peegeldavad sarnaste
varade vaartust kdige tdpsemini.

Kaibemaksu info

Varade vordlemisel oleme kasutanud ilma kdibemaksuta sisendeid

Vordlusiuihik

Ruutmeetri hind, sest vBrreldavad kinnistud on erineva suurusega

Vordluselemendid:
Ajaline kohandus

Toodud vérdlustehingute vdrdlemiseks hinnatava varaga korrigeerime vordlustehinguid iseloomustavaid
parameetreid. Korrigeerimise eesmargiks on anda hinnang, kui palju muudab hinnatava vara mingi
parameetri erinevus vordlustehingu turuvaartust.

Vordluselemendi selgitus:

Vorreldes 2023 martsi ja 2021. aasta novembriga ei ole hindade muutusi
arvestatud, kuid v@rreldes juuniga 2022 oleme arvestanud hindade langust
5% (turg oli oluliselt aktiivsem ja elamumaade / arendusmaade eesti oldi
ndus maksma mdnevdrra enam Kkui tana).

Asukoha kohandus

Enam hinnatud on teeninduspunktide lahedal paiknevad kinnistud. Oluline

(makro) on ka kaugus Tallinnast
Asukoha kohandus Looduskaunis asukohas vdi veekogude aarsed kinnistud on enam
(mikro) hinnatud

Kinnistu pindala

Suurema Uldpinnaga kinnistute ruutmeetri hind vdib tulenevalt
mastaabiefektist olla monevérra madalam, kuid kui tegemist on
optimaalse suurusega arenduskinnistutega ei pruugi mastaabiefekt
rakenduda. Oluline on ka kinnistu kuju. Ebakorraparane kuju vdib
vahendada vara vaartust, kuna ei véimalda kinnistut sama optimaalselt
planeerida kui korrapédrase kuju korral.

Tehnovorgud Tehnovorkude olemasolu téstab vara vaartust, samuti on oluline
litumistasude tasutus voi kaugus lahimatest liitumispunktides, maju
turuvaartusele vdib jadda vahemikku 5-50%

Haljastus Enam hinnatud on k&rghaljastusega krundid, mdju turuvaartusele 5-10%

Ligipaas Ligipdésu puudumine vdib vara turuvaartus méjutada 5%-30% olenevalt
tdpsematest asjaoludest (enam hinnatud on asfalteeritud teelt otsese
ligipddsuga arendusalad).

Planeering Kehtestatud detailplaneeringuga véi projekteerimistingimustega krundid

on reeglina enamhinnatud. Oluline on ka planeeringu sisu ja sobivus ning
ehitusdigusega kruntide arvu suhe arendusala Uldpindalasse.
Markimisvaarsete kitsenduste voi koormatistega kinnistud on vahem
hinnatud. M&ju hindamine vaib tihtilugu olla keskmisest subjektiivsem (eriti
ilma detailplaneeringuta kinnistutel), sest tdpne mdju vbib selguda
planeerimise kéaigus.

Muid parameetreid kohandatud ei ole, kuna hinnatav vara on vdrdlustehingutega samavaarne, vastava
erinevuse mdju harilikule vaartusele/turuvaartusele on marginaalne.

2 Mulgitehingute tabel, p.3.6.
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Kohandustabel:

HINNATAV VARA - Vorreldavgd varad -

Hindamisel lahtuti
Tehinguhind: ndamiset ianti 735000 € 599 000 € 820 000 €

ruutmeetri hinnast

Ruutmeetri hind: 18,44 € 20,47 € 27,33 €
Tehingu aeg: marts.23 juuni.22 nov.21
Ajaldamine: 12.2023 0% -5% 0%

Ajaldatud hind: |

Harju maakond,

Rae vald,

Harju maakond, Rae
Asukoht (makro): . . Saue vald, " N .
Saue vald, Alliku kila Vanamaisa kiila vald, Assaku alevik Jarvekila
Kohandus 20% 10% 0%
Asukoht(mikro): tegur puudub tegur puudub tegur puudub
Kohandus tegur puudub 0% 0% 0%
. .
Krundi pindala (m2): 4153 39 852 29 267 30000
Kohandus 15% 10% 10%
Tehnolahendused
. : ! Puuduvad, . Puuduvad,
!<ommun|kat5|oon|d Laheduses ldheduses Puuduvad, laheduses ldheduses
Kohandus 0% 0% 0%
Haljastus: Valdavalt madalhaliastus madalhaljastus madalhaljastus madalhaljastus
Kohandus ! 0% 0% 0%
Arendusalale I Arendusalale
Juurdepéas: . ligipaas asfalteeritud Arenfdlljsala_le “g'p?as ligipaas
Olemas asfalteeritud teelt teelt asfalteeritud teelt asfalteeritud teelt
Kohandus 0% 0% 0%

Planeeringud

Detailplaneering puudub,

tldplaneeringu jargselt
pere- ja ridaelamumaa

detailplaneering
kehtestatud ja selle
jargselt ette nahtud
18 krunti, millest 15
on elamumaad ning

2 Uldmaad ning 1

detailplaneering
algatatud, kuid jaeti
pooleli ca 5 aasta
tagasi, eskiisi jargi 14
elamumaa krunti
(Uksikelamu — ja

detailplaneering
kehtestatud (11
elamumaa krunti
(sh 8 uksikelamu
ja 3 paariselamu
krunti), 1 dldmaa

Kohandatud hind
(€):

Kohanduste
absoluutvaartuste

summa:
Osakaal

I6pphinnas:

. ) - jaz2
transpordimaa paariselamukrundid) transpordimaad)
Kohandus -25% -10% -25%
summaarne 10% 10% -15%
kohandus:

35%

35,00%

35%

35,00%

Kaalutud hind, (€):

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

Araldike turuvaartuseks hindame: 21,70 €/m2 * 4153 m2 = 90 120,1 € = 90 120 €.

Hinnatud turuvaartus ei sisalda kaibemaksu.
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4.4 Analuus araldike teostamisest tuleneva moju kohta alles jaavale kinnistule

KAHOS § 12 1g 3

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

Anallis:

Saue Vallavolikogu 28.06.2021 aasta otsusega nr 40 kehtestatud Saue valla tldplaneeringu jargselt on
hinnatava kinnistu maakasutuse juhtfunktsioon pere-ja ridaelamumaa ning osaliselt arimaa.

Hinnatav kinnistu jaab 20.05.2020 algatatud Kotka tee 5 DP alale. Vastav planeeringlahendus juba
arvestab tekkiva teega ning vastava planeeringu jargselt jadb araldige dp pos. 13 alale, mille néol on
tegemist 50% transpordi- ja 50% Uldmaaga.

AralBige ei jaga ega poolita kinnistut erinevateks osadeks ning allesjadva kinnistu osa sihiparane
kasutamine on vdimalik ka parast aralike teostamist.

AralBike teostamisega olulist negatiivset lisa mdju alles jaava kinnistu funktsionaalsusele ja kasutamisele
ei teki ning vaartuse vdhenemine on mdddetav labi araldike enda vaartuse.

Transpordiameti / kohaliku omavalitsuse poolt kavandatavad objektid ja teed pigem omavad alles jaava
kinnistu kasutusele positiivset mdju, kuna infrastruktuuri objektide vélja ehitamine avaldab positiivset mdju
ka Umbruskaudsete kinnistute vaartusele.

45 Kaasnevate kahjude ja saamata jadvate tulude hindamine

Hindaja on edastanud omaniku kontakt e-mailile paringu kaasnevate kahjude ja saamata jaavate tulude
kohta 25.10.2023. Kinnistu omaniku esindaja Margus Kukk vastas kirjale 27.10.2023 jargnevalt:

Jlere!

Tanan teavitamast! Kotka tee 5 kinnistul on Saue vallavalitsuse poolt algatatud detailplaneering, mille
manuses lisatud p&hijoonise jargi jaab hinnatav ala krunt pos. nr. 13-le. Kotka tee 5 kinnistul on sdimitud
Mulsannex Invest OU ja Heinamaa OU vahel pdllumajandusliku rendi leping, millest hinnatava &raldike
osa on alates eelmise aasta kevadest, kui algas sinna tee ehitus renditavast alast vélja arvatud. Palun
andke teada, kui hindama léhete, vBimalusel tulen kohale.

Lugupidamisega
Margus Kukk
Mulsannex Invest OU
tel. +372 56455036

Eelpool toodud kirjas ei ole kaasnevate kahjude ja saamata jaavate tulude osas seisukohta esitatud.
Hindaja on teostanud kohapealse paikvaatluse, analitsinud olukorda ja omaniku esindaja poolt esitatud

informatsiooni ning j6udnud jareldusele, et seoses &araldike teostamisega ei teki kaasnevaid kahjusid ega
saamata jadvaid tulusid.
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4.6 Huvitusvaartuse hindamine

Kuna kaasnevaid kahjusid ja saamata jaavaid tulusid ei esine on hindaja hinnangul hivitusvaartuseks
aralBike turuvaartus ehk 90 120 € (Uheksakiimmend tuhat tkssada kakskiimmend eurot) ehk 21,70 €/m?
araldike pindala kohta.

Vastavalt KAHOS 8 11 Ig 6 Tasu maaratakse alates 1-eurosest vaartusest Uhe euro tdpsusega ja alates
100-eurosest vaartusest kiimne euro tapsusega.

Hinnatud hivitusvaartus ei sisalda kaibemaksu.
Saadud tulemus on keskmine voi keskmisest ménevorra madalam +20%.
Hindaja hinnangul on &raldike pindala suhteliselt vaikese muutuse (+/-10%) korral hindamistulemus

hinnatav sama Uhikuvaartuse (€/m?) alusel eeldusel, et araldike pindala suurenemisel ei teki tdiendavaid
kaasnevaid kahjusid ega ka saamata jaavaid tulusid.
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Aerofoto:
[

Allikas: https://fotoladu.maaamet.ee/ (Pildistuse aeg: 2023-09-06)
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LISA 2 KINNISTUSRAAMATU VALJAVOTE
Registriosa number 10841402
Kinnistusosakond Tartu Maakohtu kinnistusosakond
Oigsuse mirge @ Elektrooniline registriosa omab diguslikku t3hendust: 03.05.2006
Digitoimik Kinnistustaimiku kéik dokumendid on digitaalsed alates 28.08.2012
| jagu - KINNISTU KOOSSEIS Sulge @
Katastripidaja markeid vaata maakatastrist
Kande Katastritunnus Sihtotstarve ja asukoht Pindala Info Kande
Nr. kehtivus
1 72701:001:0778 Maatulundusmaa 100%, Harju 5,63ha  Maakatastri andmed dle véetud kehtiv
maakond, Saue vald, Alliku kiila, Kotka 14.02.2019.
tee 5.
Il jagu - OMANIK Sulge @
Kande Omanik Kande alus Kande
Nr. kehtivus
5 Mulsannex Invest OU (registrikood 11698713) 23.04.2012 kinnistamisavalduse alusel sisse kantud 22.05.2012. kehtiv

Kohtunikuabi Eha Soots
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lll jagu - KOORMATISED JA KITSENDUSED Sulge @
Kande Kinnistul koormavad piiratud asjadigused (v.a. hipoteegid) ja  Mérked piiratud asjadiguste kohta, kande alus, kannete Kande
Nr. miérked; kdsutusbiguse kitsendused muudatused ja kustutamised kehtivus
1 Kustutatud 23.04.2012 kinnistarnisavalduse alusel kehtiv

22.05.2012. Kohtunikuabi Eha Soots

2 Isiklik kasutusdigus Esmar Vesi OU (registrikood 12258270) Sisse kantud 13.11.2009. 22.04.2015 asjadiguslepingu alusel kehtiv
kasuks. Tahtajatu isiklik kasulusdigus veevarustuse Lorustiku muudetud 21.05.2015. Kohtunikuabi Reet Keskila
omamiseks, ehitamiseks, remontimiseks, korrashoiuks,
hooldamiseks, kasutamiseks ja talumiseks vastavalt
28.10.2009 lepingu punktidele neli (ks (4.1), neli neli (4.4), neli
viis (4.5), neli kuus (4.8), neli seitse (4.7), viis (5), kuus (4) ja
seitse (7) ning lepingu lisaks olevale plaanile. Asub Il jao
kannetega nr 3 ja 4 samal jrjekohal.

3 Isiklik kasutuséigus Esmar Vesi OU (registrikood 12258270) Sisse kantud 13.11.2009. 22.04.2015 asjadiguslepingu alusel kehtiv
kasuks. Tahtajatu isiklik kasutusdigus muudetud 21.05.2015. Kohtunikuabi Reet Keskiila
reoveekanalisatsioonitorustiku omamiseks, ehitamiseks,
remontimiseks, korrashoiuks, hooldamiseks, kasutamiseks ja
talumniseks vastavalt 28.10.2009 lepingu punktidele neli kaks
@.2), neli neli (4.4), neli viis (4.5), neli kuus (4.8}, neli seitse
(4.7), wiig (5), kuus (&) ja seitse (7) ning lepingu lisaks olevale
plaanile. Asub Il jao kannetega nr 2 ja 4 samal jarjekohal.

4 Isiklik kasutusdigus Esmar Gaas OU (registrikood 12260924) Sisse kantud 13.11.2009. 22.04.2015 asjadiguslepingu alusel kehtiv

kasuks. Tahtajatu isiklik kasutuséigus gaasitorustiku
omamiseks, ehitamiseks, remontimiseks, korrashoiuks,
hooldamiseks, kasutamiseks ja talumiseks vastavalt
28.10.2009 lepingu punktidele neli kolm (4.3), neli neli (4.4),
neli viis (4.5), neli kuus (4.4), neli seitse (4.7), viis (5), kuus (&) ja
seitse (7) ning lepingu lisaks olevale plaanile. Asub Il jao
kannetega nr 2 ja 3 samal jErjekohal.

muudetud 20.05.2015. Kohtunikuabi Reet Keskiila

IV jagu - HOPOTEEGID

Sulge @

Kande Hipotesgid Hipoteegi  Méarked hipoteskide kohts, kande alus, kannete Kande
Nr. surnma muudatused ja kustutamised kehtivus
1 Kustutatud 10.07 2008 kinnistamisavalduse alusel kehtiv
24 (07 2008 Kohtunikuabi Lilian Nurmeja

Asutus: LAHE KINNISVARA HINDAMINE OU

Mirmni: Taavo Vainomaa

Kuupdev: 20.11.2023 16:24:13
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LISA 3 KINNISASJA HUVITUSVAARTUSE HINDAMISE TABEL

Muutuja " Jah/Ei Kirjeldus ja m&ju
Huivitusvaartus=turuvaartus Jah (araldike osas)

Hivitusvaartus=asendusmaksumus | Ei
Kaasnevad kahjud:
1. Ehitise likvideerimine voi Ei
kasutuks muutumine,
samuti muude parenduste
kasutuks muutumine
2. Detailplaneeringu Ei
elluviimise vBimaluse
kaotamine voi
ehitusvbimaluse
vahenemine voi kaotamine

3. Metsa, muu taimestiku ja Ei
istanduse havimine
4. Kinnisasjalt avalikult Ei

kasutatavale teele
juurdepdaasu likvideerimine
vOi pikenemine

5. Muu kahju Ei
Saamata jaav tulu:
1. Tegutseva ettevitte Ei
tegevuse peatamine
2. Piiratud asjadiguse voi Ei

rendi- ja Ulrilepingust
tulenev saamata jaav tulu
3. Muu tulu Ei
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VASTAVUSKINNITUS STANDARDI NOUETELE

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

Kéesolev hindamisaruanne ja kogu hindamistoiming vastab eesti kinnisvara hindamise
standardiseeria EVS 875 nduetele, sh hindamise headele tavadele.

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

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

¢ Hindaja on tegutsenud sdltumatu hindajana.

¢ 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
tesed ja korrektsed.

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

Koostaja: /allkirjastatud digitaalselt/

Taavo Vainomaa

Kutseline hindaja 163384

Vara hindaja, tase 7

Eesti Kinnisvara Hindajate Uhingu liige
Tel: +372 5062838
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