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HINNATAVA VARA KOONDANDMED

Hinnatav vara

Kinnisasi (elamu ja abihooned) registriosa numbriga 26384550

Aadress Hiiu maakond, Hiiumaa vald, Kalana kiila, Ulevaataja
Omanik Eesti Vabariik

Katastritunnus 20501:001:2088

Kinnistu liik Kinnisasi

Kinnisasja pindala 6901 m?

Kinnisasja hoonestus

Elamu, Ristna tuletorni tehnilise varustuse ladu, Ristna tuletorni saun, Ristna tuletorni
ehitusmaterjalide ladu, Ristna tuletorni tehnohoone, Ristna tuletorni kiitteladu

Elamu ehitisregistri kood

121270402

Elamu suletud netopind
/eluruumide pind

Elamu suletud netopinna kohta ehitisregistris info puudub. Ehitisregistri andmetel on
elamu ehitisealune pind 237,5 m? ning hinnangu tellija esindaja Ténis Paljasma info
kohaselt v&iks elamu suletud netopind olla umbes 180 m2.

Elamu seisukord

Ehitisregistri andmetel on elamu ehitatud 1959. aastal (oletuslik), kultuurimalestiste
registri andmetel 1894. aastal. Elamu ja selle ruumid vajabvad rekonstrueerimist, samad
katusekate ja osa avatditeid on suhteliselt heas seisukorras.

Hindamistulemust
mdjutada vdivad
vastuolud andmetes

* Ehitisregistri andmetel asub kinnistul kelder, kuid tegelikkuses on hoone havinenud ja
sailinud on lksnes keldri ase.

* Elamu andmed ehitisregistris on puudulikud v&i ebatdpsed, sh puudub info elamu
suletud netopinna kohta, mistdttu on hindamisel kasutatud oletuslikku elamu suletud
netopinna suurust. Ehitisregistris elamu andmete tdiendamine ja tegelikkusega
vastavusse viimine ei ole seotud niivord suurte kulutustega, et see avaldaks mdju vara
harilikule vaartusele. Samas elamu suletud netopinna osas oletusliku suuruse kasutamine
vOib vdahesel maral mGjutada hindamistulemuse tapsust.

Planeeringud

Kehtiva Uldplaneeringu kohaselt on hinnatava kinnistu maakasutuse juhtfunktsiooniks
madratletud transpordimaa ja sotsiaalmaa. Hiiumaa valla uue, koostamisel oleva
Uldplaneeringu kohaselt paikneb hinnatav kinnistu segahoonestusalal, kus on lubatud
praktiliselt kdik maakasutused, kuid ei ole lubatud pustitada olulisi negatiivseid hairinguid
(tlenormatiivseid) pohjustavaid ehitisi.

Kinnistule jadb 18.10.2013. a kehtestatud detailplaneering alale (Ristna tuletorni
lahiimbruse maa-ala detailplaneering), mille eesmargiks oli jagada olemasolevad
maaiiksused uuteks kruntideks, madrata neile uued sihtotstarbed ja ehitusdigused
olemasolevate hoonete rekonstrueerimiseks ja uute hoonete pisitamiseks.
Detailplaneeringuga hinnatavale kinnistule uute hoonete ehitamist ja olemasolevate
hoonete suuruste/mahtude muutust ei ole planeeritud, maakasutuse sihtotstarbeks oli
planeeritud elamumaa 50% ja drimaa 50%. Detailplaneering tunnistati hinnatava kinnistu
osas 16.04.2026. aastal osaliselt kehtetuks. Kehtetuks tunnistamise p&hjuseks polnud
KOV-i seisukohtade muutumine kehtestatud detailplaneeringu osas, vaid asjaolu, et KOV
taotleb riigilt hinnatava kinnistu tasuta Gleandmist, kuid kehtiva riigivara véérandamise
korra kohaselt ei saa riik KOV-le tasuta Ule anda vara, mille maakasutuse sihtotstarve
kasvoi osaliselt on drimaa. Sel pdhjusel tunnistas Hiiumaa Vallavolikogu detailplaneeringu
hinnatava kinnistu maakasutuse juhtfunktsiooni osas kehtetuks ja maaras kinnistu uueks
maakasutuse sihtotstarbeks tihiskondlike ehitiste maa 100%.

HINDAMISARUANDE KOONDANDMED

Hinnangu eesmark

Tellija nGustamine

Seos

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

Ulevaatuse kuupaev

02.07.2026

Vaartuse kuupaev

02.07.2026

Hindamisaruande kuupaev

15.07.2026

Hindamisaruandes nr 0105-26-SA, hindamisaruande kuupdevaga 13.07.2026 ja vaartuse
kuupédevaga 02.07.2026 on hinnatud vara turuvaartust. Hindamisaruannet on vastavalt
tellija soovile parandatud selliselt, et turuvaartuse asmel on hinnatud harilikku vaartust,
sh lisatud on vaartuse mdiste ja selle seos turuvaartusega.
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Tellija

Hiiumaa Vallavalitsus.
Tellija esindajaks on Hiiumaa Vallavalitsuse vallavara spetsialist Tonis Paljasma

Tellimusleping

Tellimus e-posti teel 26.06.2026

Hindamise eeldused

Hindamise tavapraktikast vdljuvad eeldused puuduvad.

Hinnang likviidsusele

Milgiperioodi pikkuseks vadrtuse kuupdeva turusituatsioonis vdib hinnatud
turuvaartuse juures prognoosida kuni 12 kuud, mis on hinnatava vara turusegmendi jaoks
tavapdrane.

Hindamistulemuste
tapsus

Tulenevalt hinnatava vara omaparast ja sellega otseselt sobivate vdérdlustehingute
puudumisest, samuti elamu suletud netopinna oletuslikust suurusest, on
hindamistulemus madalama tapsusklassiga (+20%).

Tegelik tehinguhind vdib margitud protsendi piires erineda.

Kadibemaks

Turuvaartus sisaldab kdibemaksu, kui miiiijal on seadusest tulenevalt kohustus lisada vara
vBdrandamisel kdibemaks. Hindamistulemusele ei lisandu kdibemaksu.

KOMMENTAARID

Hindaja hinnangul ei esine tdiendavate kommentaaride vajadust.

HINDAMISTULEMUS

Tuginedes hindajale teadaolevatele ldhteandmetele, kinnisvaraturu hetkesituatsioonile ja vordlusandmetele, on
Domus Kinnisvara hinnangul aadressil Hiiu maakond, Hiiumaa vald, Kalana kiila, Ulevaataja asuva kinnisasja
registriosa numbriga 26384550 harilik vaartus vaartuse kuupaeval:

106 000 (iikssada kuus tuhat) eurot

Hindaja

/allkirjastatud digitaalselt/

Marju Lobus
Kutseline hindaja

Labivaataja
/allkirjastatud digitaalselt/

Toomas Vaks
Kutseline hindaja

Kinnisvara nooremhindaja, tase 5 Kinnisvara hindaja, tase 7

kutsetunnistus nr 179841 kutsetunnistus nr 189529

Eesti Kinnisvara Hindajate Uhingu liige Eesti Kinnisvara Hindajate Uhingu liige
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]
1. Hinnatav vara, hindamise eesmark, alused, eeldused ja piiravad tingimused

1.1. Hinnatav vara ja hindamise eesmark

Aadress Hiiu maakond, Hiiumaa vald, Kalana kiila, Ulevaataja

Registriosa nr 26384550

Kinnistu nimi -

Vara liik Kinnisasi (elamu ja abihooned)

Hindamise eesmark Tellija nGustamine

Vaartuse liik Harilik vaartus
Hindamise praktikas mdistetakse hariliku vaartuse mdiste all turuvaartust. Kui
hinnatakse vara harilikku vaartust, tuleb hindamisel Idhtuda turuvaartuse hindamise
nduetest.

1.2. Hindamise alused ning hindamisaruande avaldamine

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

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

Harilik vaartus Eseme harilik vaartus on selle kohalik keskmine mutigihind (turuhind). Eseme vaartuseks loetakse selle
harilik vaartus, kui seaduse voi tehinguga ei ole ette ndhtud teisiti (EVS 875-3:2015).

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

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

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

1.3. Hinnangu kehtivuse eeldused ja klauslid piiratud vastutuse kohta

Hindaja on tegutsenud hinnangut andes séltumatult ning k&ik hindamisaruandes sisalduvad andmed ont&esed ning
esitatud kolmandate isikute huvidest sdltumatult.

Hinnang kehtib jargmistel eeldustel:
e Hindajale esitatud andmed ja informatsioon on tdesed ning on taidetud kdiki hinnangu kehtivuse tingimusi.
e Hinnataval varal ei esine varjatud puudusi, mille tuvastamine valjuks hindaja padevusest.
e Hindaja ei vastuta nende hinnangus olevate valeandmete eest, mis on hindajale esitatud ja mille digsuse
kontrollimiseks hindamisaruande koostamise kdigus hindajal puudub véimalus v&i pohjendatud vajadus.

Hindaja ei ole teostanud mingeid uuringuid saastatuse voi saastuse ohu kohta ning seega ei saa esitada mingit kindlat
seisukohta kisimuses, missugune vdiks olla nende voimalik mdju hindamistulemusele. Hindamisel on ldhtutud eeldusest,
et hinnataval varal ja selle Iaheduses ei ole saastatust ega saastuse ohtu. Igasugune saastatuse ja saastuse ohu avastamine
vOib vara vaartust oluliselt mdjutada (EVS 875-4).
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Hindaja ei ole teinud ehitise uuringuid ega inspekteerinud hinnatava vara neid osasid, mis on kaetud, varjatud voi
ligipddsmatud. 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 tehnosiisteemide ehitus-
tehnilisi uuringuid.

2. Hindamise algandmed ja hinnatava vara iilevaatus

2.1. Hindamise lahteandmed ja hinnatava vara dokumentatsioon

Hindamist puudutavad algandmed on saadud jargmistest allikatest:

Allikas Kuupdev
Hiiumaa Vallavalitsuse vallavara spetsialisti Tonis Paljasma ja haldusjuht Vello Kallas suuline info | 02.07.2026
Kohapealne (ilevaatus 02.07.2026
Maa- ja Ruumiameti geoportaal, https://geoportaal.maaamet.ee 05.07.2026
Ehitisregister, https://www.ehr.ee 05.07.2026
Domus Kinnisvara ja Maa- ja Ruumiameti tehingute andmebaas seisuga 15.06.2026
Kinnistusraamatu registriosa viljavote, https://kinnistusraamat.rik.ee 06.07.2026
Hiiumaa valla kodulehekilg https://vald.hiiumaa.ee/ (planeeringute info) 05.07.2026
Regio kaardirakendus, https://kaart.delfi.ee/ 05.07.2026
Keskkonnaportaal, https://register.keskkonnaportaal.ee/register 05.07.2026
Eesti Geoloogiateenistuse geoportaal, https://gis.egt.ee/portal (Eesti pinnase radooniriski 05.07.2026
kaart)
Reaalservituudi seadmise leping nr 1894; 19.09.2023, Tallinna notar Liina Vaidla 07.07.2026
Ristna tuletorni ldhilimbruse maa-ala detailplaneering, kehtestatud 18.10.2013 05.07.2026
Kohtumaarus tsiviilasjas nr 2-20-11494; 31.03.2023 07.07.2026
Hiiumaa Vallavolikogu 16.04.2026 istungi videolilekanne https://hiiuleht.ee/vaata-otse- 05.07.2026
hiilumaa-vallavolikogu-istung-16-aprillil/ (alates kell 1:41:57)
Kinnisvaraportaalid, https://kinnisvara24.delfi.ee, https://www.kv.ee 05.07.2026
| Allhange | Ei kasutatud

2.2. Hindaja poolt tuvastatud vastuolud ldhteandmete (sh dokumentatsiooni) ja hinnatava vara
tegeliku olukorra vahel

HINDAMISTULEMUST MOJUTADA VOIVAD VASTUOLUD ANDMETES

* Ehitisregistri andmetel asub kinnistul kelder, kuid tegelikkuses on hoone havinenud ja sailinud on tksnes keldri ase.

* Elamu andmed ehitisregistris on puudulikud voi ebatédpsed, sh puudub info elamu suletud netopinna kohta, mistottu
on hindamisel kasutatud oletuslikku elamu suletud netopinna suurust. Ehitisregistris elamu andmete tdiendamine ja
tegelikkusega vastavusse viimine ei ole seotud niivord suurte kulutustega, et see avaldaks mdju vara turuvaartusele.
Samas elamu suletud netopinna osas oletusliku suuruse kasutamine vdib viahesel maral mdjutada hindamistulemuse
tapsust.

2.3. Hinnatava vara ilevaatus

Ulevaatuse kuupéev 02.07.2026

Ulevaatuse teostanud hindaja | Kutseline hindaja Marju L8bus

Ulevaatuse juures viibinud isik | Hiiumaa Vallavalitsuse vallavara spetsialisti Tdnis Paljasma ja haldusjuht Vello Kallas

Ulevaatuse ulatus Teostati kogu ulatuses hoonete viline ja valdavas osas siseruumide tlevaatus, Gksnes
Ristna tuletorni tehnilise varustuse lao osa ruumide Ulevaatust polnud vdimalik
teostada, kuna uksi ei saanud lahti. Kinnistu maattki Ulevaatus teaostati kogu

ulatuses.

Ulevaatuse pdhjalikkus Visuaalne (levaatus, erivahendeid ei kasutatud, hindaja ei ole ehitiste kaetud ja
varjatud osi inspekteerinud, eksperdi poolt ehitiste ehitustehnilist ekspertiisi ei
teostatud.
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3. Hinnatava vara kirjeldus

3.1. Oigussuhted
Registriosa number 26384550
Omandivorm Kinnisasi
Omanik Eesti Vabariik
Avaldused Puuduvad
Vara kasuks seatud Puuduvad

piiratud asjadiguse
kanded registriosa | jaos

Vara koormatiste ja
kitsenduste kanded
registriosa Il jaos

* Reaalservituut kinnistu nr 956633 igakordse omaniku kasuks. Tadhtajatu ja tasuta
reaalservituut kruusakattega juurdepadsutee rajamiseks ja kasutamiseks nii jalgsi kui
sdidukiga, hooldamiseks ja sihiparaseks kasutamiseks vastavalt 19.09.2023.a. sdlmitud
lepingu punktidele kolm (3), neli tiks (4.1) kuni neli Gheksa (4.9) ning lepingu lisaks olevale
plaanile. Kaaskoormatud kinnistu nr 24765150.

Vastavalt servituudi seadmise lepingule on servituut ala suurus on 405 m? ning valitseva
kinnistu igakordne omanik kohustub kandma juurdepaasutee rajamise ja korrashoiuga
seotud kulud.

* Marge alusel: Kinnistu on koormatud kinnistusraamatu registriossa nr 926333 kantud
kinnistu (Hiiu maakond, Hiiumaa vald, Kalana kila, Ristna) igakordse omaniku kasuks
tahtajatu, 66padevaringse juurdepadsudigusega vastavalt tsiviilasjas nr 2 20 11494 tehtud
Parnu Maakohtu 31.05.2023 kohtumdarusele lisatud asendiplaanile. Juurdep&dasuteed
vOib kasutada jalgsi voi mootorsdidukiga. Kinnistusraamatu registriossa nr 926333 kantud
kinnistu (Hiiu maakond, Hiiumaa vald, Kalana kila, Ristna) igakordne omanik on
kohustatud maksma juurdepddsu kasutamise eest tasu 10 eurot aastas ja kandma
juurdepdasutee korrashoiukulud.

Vastavalt kohtumaarusele maaratakse juurdepaasudigus Ristna kinnistu igakordse
omaniku, tema pereliikmete, kiilaliste ja muude teenuseid osutavate isikute kasuks.

Nimetatud juurdepdasuservituut ja kohtumadarusega seatud juurdepadsudigus ei avalda
modju hinnatava vara harilikule vaartusele. Servituudiala ja juurdepadsudigusega tee on
kattuvad ja kulgeb piki hinnatava kinnistu valispiiri, mistottu sellega ei kaasne takistusi ja
piiranguid hinnatava vara kasutusel, samuti ei ole servituudi seadmise lepinguga ega
kohtumaéarusega hinnatava vara omanikule pandud materiaalseid kohustusi.

Eksperthinnangu lisas nr 4 on toodud viljavéte servituudi seadmise lepingust ja selle lisaks
olev plaanimaterjal ning kohtumddrusele lisatud juurdepddsudigusega teede skeem.
Kohtumdidirust ei ole lisatud, kuna selle juurdepddsudigust reguleerivad kdik asjaolud on
toodud hinnatava vara registriosa Ill jaos.

Vara hiipoteegi kanded
registriosa IV jaos

Puuduvad.
Eksperthinnangu lisas nr 2 on toodud kinnistusregistriosa véljavote.

Maa-ja Ruumiameti
kitsenduste kaardi jargsed
kitsendused, kitsenduste
kaart

Kitsenduste mdjuala Seotud kitsendusi pohjustava objekti Ulatus, m?
ndhtus ndhtus

Elektrimaakaabelliin Elektripaigaldise kaitsevoond 4.16
Elektrimaakaabelliin Elektripaigaldise kaitsevoond 4.16
Puurkaev Hooldusala 222.19
Elektrimaakaabelliin Elektripaigaldise kaitsevoond 3.42
Elektrimaakaabelliin Elektripaigaldise kaitsevoond 2.53
Navigatsioonimark Navigatsioonimark kaitsevéond 3489.96
Maantee Avalikult kasutatava tee kaitsevoond 345.52
Kinnismalestis Muinsuskaitseala voi kinnismalestise ala | 259.24
Kinnismalestis Muinsuskaitseala voi kinnismalestise ala | 56.29
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Eksperthinnang nr 0105-26-SA
Hiiu maakond, Hiiumaa vald, Kalana kiila, Ulevaataja

Tiheasustusala Planeeringu ala 6901.13
Kinnismalestis 0.00
Kinnismalestis 0.00
Kinnismalestis 0.00
Kinnismalestis 0.00

Il kategooria kaitsealused 6901.13
liigid ja kivistised

Kitsendused, arvestades nende olemuse, paiknemise ja ulatusega, ei takista hinnatava
vara sihipdrast kasutust ega mdjuta seega selle harilikku vaartust. Samas hoonete
Kultuurimalestiste registris ehitismélesstistena registreerimine seab olulisi ndudeid ja
eritingimisi nende rekonstrueerimisel ehk kaasnevad vdivad tavapdrasele ehituskulule
veel tdiendavad kulud ning see vGib vara harilikku vaartust negatiivselt méjutada.

Ristna tuletorn

7 i
elektripaigaldise kaitsevéond ﬂ tee kaitsevoond kultuurimalestis

veehaare veehaarde piirangud <J navigatsioonimargi kaitsevoond
Allikas: Maa- ja Ruumiameti geoportaal (kitsenduste kaardirakendus),
https://xgis.maaamet.ee/xgis2/page/app/kitsendused; 05.07.2026
Utirilepingud Puuduvad

Muud olulised vaartust
mojutavad diguslikud
tegurid ja piirangud

Hindajale teadaolevatel andmetel ei lasu hinnataval varal muid seadustest ja lepingutest
tulenevaid kinnistusraamatusse mittekantud digusi ja kohustusi, mis voiksid mdjutada
selle vadartust. Selliste asjaolude ilmnemine vGib muuta kdesolevas eksperthinnangus
hinnatud vara harilikku vaartust.

3.2. Asukoht

Makroasukoht

Paiknemine

Hinnatav kinnistu asub Hiiumaal Kdpu poolsaare ldanetipus nn Ristna pdhjaneemel.
Kaugus Kalana sadamast umbes 3,7 km, Korgessaare alevikust umbes 31 km, Kardla
linnast umbes 47 km, Kdina alevikust soltuvalt valitud teekonnast (kruuskattega voi
asfaltkattega tee) umbes 49-67 km, lilvarannaga mereni umbes 300 m.

8

Marju L6bus

Kutseline hindaja

Tel +372 518 8954
Marju.Lobus@domus.ee

Domus Kinnisvara
Domus Kinnisvara
Kauba 5, Kuressaare linn


https://xgis.maaamet.ee/xgis2/page/app/kitsendused

- MU
..KINNIS".I'A

R

A

Eksperthinnang nr 0105-26-SA
Hiiu maakond, Hiiumaa vald, Kalana kiila, Ulevaataja

Asukoha skeem

Kurisu

*g) 0

Clsabella

Allikas: Regio kaardirakendus, https://kaart.delfi.ee/; 05.07.2026

Mikroasukoht

Iseloomustus

Kinnistu asub suure riigimetsamassiivi sees. Uhel naaberkinnistul Ristna tuletorn, teisel
elamu, kolmandal abihoone. Ristna tuletorn on kiilastajatele avatud ja see on viga
atraktiivne ja aktiivselt kilatatav turismiobjekt. Piirkond on suvitajate ja meresurfi
harrastajate poolt vdga kdrgelt hinnatud ning nende tarbeks on umbes 300 m kaugusele
mereranda riigimaale paigaldatud mitmed suveperioodil kasutatavad lihtsad puidust
vaikeehitised (ehitisregistri andmet tormisoojakud, tookoda, ladu, rannakohvik,
varjualune). Ldhim muu hoonestus jadb umbes (ihe kilomeetri raadiusesse.
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D M U S Eksperthinnang nr 0105-26-SA
K A

MMISYARA Hiiu maakond, Hiiumaa vald, Kalana kiila, Ulevaataja

Asukoha skeem:

Ristna tuletorr

Allikas: Maa- ja Ruumiameti geoportaal (maainfo kaardirakendus); https://xgis.maaamet.ee/xgis2/page/app/maainfo, 05.07.2026

Konkureerivad Otseselt Hiiumaal KoOpu poolsaare rannikualad, kaudselt ka Hiiumaa teised

turupiirkonnad rannikupiirkonnad, samuti suurematest keskustest kaugemale jadvad Saare- ja
Muhumaa rannikupiirkonnad.

Juurdepaas Kinnistuni juurdepaas flisiliselt olemas ja diguslikult tagatud. Kinnistuni viivad heas
seisukorras asfalt- ja mustkattega riigimaanteed, vahetu juurdepaas Ristna majaka tee
kdrvalmaanteelt nr 12140

Teede skeem

3920048

Ristna tuletorn

Tee number: 12140
Tee nimi: Ristha majaka tee

12140 Pikkus (m): 2130

Tee liik: KORVAL - Korvalmaantee

N Eratee ™ Ksrvalmaantee Kohaliktee V' Metsatee
Allikas: Maa- ja Ruumiameti geoportaal (transpordiameti teeregister), https://xgis.maaamet.ee/xgis2/page/app/teeregister,
05.07.2026

Kergliiklusteed ja avalikud | Riigimetsas kulgevad metsateed, mererand riigiomandis

puhkealad
Parkimine Hinnataval kinnistul ning naabruses riigimaal avalikus parklas
Kaugused Lasteaed Kool Kauplus Uhistransport

31 km, 48,5 km, 49 km | 36,5 km, 48 km, 49 km| 10,5 km, 31,3 km 3,1 km

Koondhinnang asukohale

KSpu poolsaare rannikupiirkonnad ja eriti Kalana piirkond on Hiiumaal suvituspiirkonnana vaga kdrgelt hinnatud. Samas
pusielupaigana piirkond hinnatud ei ole, kuna jadb keskustest kaugele ning sotsiaalne taristu on siin napp vGi puudub
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D O M U S Eksperthinnang nr 0105-26-SA

. EITMMISYARA Hiiu maakond, Hiiumaa vald, Kalana kiila, Ulevaataja

Uldse. Piirkond on looduslikult vaga kaunis ning mereala veespordi harrastajate (eriti surfisportlaste) seas korgelt
hinnatud, kuna siia piirkonda koonduvad Ladnemere suurimad ja véimsamad lained.

3.3. Vara majandamisega kaudsemalt seotud keskkonnajuhtimise aspektid

Midratase Maa- ja Ruumiameti mirakaardi kaardirakenduse andmetel jaab hinnatav vara véljapoole m&&detud
miratasemeid, kuid hindajale teadaolevalt on piirkonna miratase madal, kuna puuduvad
miraaliikad.

40-44 db
= 4549 db
\ s 50-54 db

4
55-59 db
4 60-64 db
Allikas: Maa- ja Ruumiameti mirakaart (2022 strateegilised mirakaardid, 65-69db
06paevane maanteeliikluse mira, tanavaliikluse mira, raudtee mira, té6stuse
mura, lennuliikluse miira), https://xgis.maaamet.ee/xgis2/page/app/myrakaart 70-74 db
05.07.2026

75-79 db

80+ db

Liiklussagedus | Maa- ja Ruumiameti teeregistri kaardirakenduse andmetel jadb hinnatav vara tee darde, mille
aasta keskmine 66paevane liiklussagedus on 227 sGidukit, mis hindaja hinnangul on madal ning
sellest tulenev negatiivne moju vara harilikule vaartusele puudub.

N 6000
3000-5599
/N 1000-2999
AN 500-999
200-499
0-199
Andmed puuduvad

Allikas: Transpordiameti Teeregistri kaart (liiklussageduse teemakaart),
https://xgis.maaamet.ee/xgis2/page/app/teeregister 05.07.2026

Maardlad Maa- ja Ruumiameti maardlate kaardirakenduse andmetel ei paikne hinnatav vara teadaolevalt
maardlate (s.h. prognoosvarude) maa-alal ega ka altkaevandatud maa-alal.
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. Dolokivi

D Koruus
D Liiv
B Lubjakivi

. Turvas

Allikas: Maa- ja Ruumiameti maardlate kaart,

https://xgis.maaamet.ee/xgis2/page/app/maardlad 05.07.2026
Ohtlikud Maa- ja Ruumiameti ohtlike kaitiste kaardirakenduse andmetel ei jaa hinnatav vara ohtliku kaitise
kaitised ohualasse.

|:| A-kat. ahtliku kaitise ohuala
B-kat. ohtliku kaitise ohuala

|:| C-kat. ohtliku kaitise ohuala

Allikas: Maa- ja Ruumiameti ohtlike kditiste kaart,
https://xgis.maaamet.ee/xgis2/page/app/paasteamet_ohtvesi 05.07.2026
Jadkreostus Keskkonnaportaali kaardirakenduse andmetel ei ole hinnatava vara suhtes teada véimalikku
jaakreostust. Samas on kinnistul paiknevas kittelaos ja tehnohoones tugev masuudi hais.

Allikas: EELIS (Eesti looduse infostisteem), Keskkonnaagentuur jadkreostuse
kaart, https://register.keskkonnaportaal.ee 05.07.2026

Radoonirisk Eesti pinnase radooniriski kaardirakenduse andmetel paikneb hinnatav kinnistu alal, kus véib
esineda keskmine vdi madal radoonirisk.

Hinnatava vara piirkonnas ei saa tdheldada, et turuosaliste ostuotsuseid vGi vara hinda radoonirisk
kuidagi mdjutaks, mistdttu ei oma hinnatava vara paiknemine radooniriskiga alal selle harilikule
vadrtusele negatiivset moju. Hindamisel kasutatud vordlustehingute varad asuvad samavaarse
radooniriski alal.
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M U Eksperthinnang nr 0105-26-SA
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Rn-risk on kdrge voi
[ vaga korge

Rn-risk on tdiendav
] uuringuvajadus
Rn-risk on keskmine
vGi madal

Allikas: Eesti Geoloogiateenistuse radooniriski kaart (Rn-risk omavalitsuse
tasemel), https://gis.egt.ee/portal/apps/experiencebuilder/experience/
?id=f4363bc3bae34fe19e04458dc875375e 05.07.2026

Uleujutusrisk Maa- ja Ruumiameti lileujutusalade kaardirakenduse andmetel ei paikne hinnatav vara
Uleujutusriskiga maa-alal.

Riskipiirkonnad
Riskipiirkonnad

Ristnatuletorn

Allikas: Maa- ja Ruumiameti tileujutusalade kaart (Uleujutusalade
riskipiirkonnad), https://xgis.maaamet.ee/xgis2/page/app/yleujutusalad

05.07.2026
Soojussaared Maa- ja Ruumiameti soojussaarte kaardirakenduse andmetel ei paikne hinnatav vara soojussaarte
maojualas.
30-347C
B 35-39°C
N 4H-"C
Allikas: Maa- ja Ruumiameti soojussaarte kaart (2024. juuni),
https://xgis.maaamet.ee/xgis2/page/app/soojussaared 05.07.2026
3.4. Maakasutus
| Katastritunnus | 20501:001:2088
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Ortofoto
Allikas: Maa- ja Ruumiameti geoportaal (maainfo kaardirakendus),
https://xgis.maaamet.ee/xgis2/page/app/maainfo, 05.07.2026

Sihtotstarve Uhiskondlike ehitiste maa 100%

Uldplaneering Uldplaneeringu® kohaselt on hinnatava kinnistu maakasutuse juhtfunktsiooniks

madratletud transpordimaa ja sotsiaalmaa.

1 Kérgessaare valla (haldusjaotus enne 2017. a haldusreformi) teemaplaneering maakasutusreeglite ja ehitustingimuste mddramine,
kehtestatud 12.11.2010. Peale haldusreformi kehtivad Hiiumaa valla territooriumil kuni uue Gldplaneeringu kehtestamiseni
kéik endiste (iihinenud) valdade iildplaneeringud.
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SOTSIAALMAA

Uhiskondlike hoonete maa
Uhiskondlike hoonete reservmaa
Haljasala maa

Puhkemaa

Transpordimaa

Muinsuskaitse pindalaline objekt

8935% Muinsuskaitse malestis registrinumbriga

Allikas: Allikas: Valjavote Korgessaare valla teemaplaneeringu maakasutusreeglite ja
ehitustingimuste maaramine maakasutuse kaardist, 2010;
https://vald.hiiumaa.ee/sites/default/files/documents/2025-
09/Ko%CC%83rgessaare%20valla%20u%CC%88ldplaneeringu%20koondkaart.pdf; 05.07.2026

Hiiumaa valla uue, koostamisel oleva lldplaneeringu kohaselt paikneb hinnatav kinnistu
segahoonestusalal (US). Uldplaneeringu seletuskirja kohaselt on segahoonestusala
funktsionaalselt mitmekesine piirkond, kus on p&imunud erinevat tiilpi funktsioonid.
Juhtotstarbe maadramise eesmark on tagada mitmekesised véimalused maa-ala
arendamiseks, lubades erinevaid hoonete kasutamise otstarbeid. Edasisel planeerimisel
vOi projekteerimistingimuste andmisel tuleb siiski tdpsemalt hinnata konkreetseid
arendussoove ja nende mdojusid konkreetses keskkonnas. Segahoonestuse maa-alale ei
ole lubatud pistitada olulisi negatiivseid hairinguid (Ulenormatiivseid) pdhjustavaid
ehitisi. Alal tuleb tagada elamumaa nduetele vastavad vdimalike hairingute
normtasemed. Kuna segahoonestuse maa-ala juhtotstarve vdimaldab erinevate
juhtotstarvete kooskasutust, siis tuleb segahoonestusega maa-alale kavandatava krundi
iseloomust ldhtuvalt jargida vastava juhtotstarbe taiendavaid tingimusi.

Segahoonestusalal lubatud hoonete kasutusotstarbed:
Ehitiste kasutamise otstarvete ja ehitus- ja kasutustingimuste seos lildplaneeringus
maadratud juhtotstarbega

IKortereIamu, ridaelamu
IUksikeIamu, paariselamu, suvila, aiamaja

I{Péhihoone} kasutusfunktsiooniga lhtiv abihoone
JUniselamu

|[Hoolekandeasutuste hoone

|Majutushoone, puhkekiila vdi puhkelaagri majutushoone
IToilIuslushoone

[Biroohoone

[kaubandushoone

Soidukite teeninduse hoone, garaatz ja parkimishoone
Sadama-, jaama- voi terminalihoone

Toostushoone

|Hoidla voi lachoone

IMeeIeIah utushoone, ilu- ja isikuteenuste hoone

IMU useumi-, raamatukogu-, haridus- ja teadushoone
|Haigla v&i muu ravihoone

ISpordihoone

|psilumajanduse, metsa-, jahi- ja kalamajandushoone
IKuItus- ja tavandihoone

IReoveepuhasti, veepuhastusjaama, jadtmekaitluse voi piirkondliku katlamaja hoone
|Korrakaitsea padste-, karistusasutuste ja riigikaitse hoone
IMuu erihoone, muu hoone, rajatis
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Koostamisel oleva uue (ildplaneeringu maakasutuse kaart:

0% %0 Ve’
0% e Ve
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\ §

Allikas: Hiiumaa valla koostamisel oleva uus Uldplaheering, Kdpu piirkonna p&hijoonis
https://vald.hiiumaa.ee/sites/default/files/documents/2025-
08/20056%C3%9CP3_5_8_Hiiumaa_K6pu.pdf; 05.07.2026

Detailplaneering

Kehtestatud 18.10.2013 (Ristna tuletorni lahiimbruse maa-ala detailplaneering).
Detailplaneeringu eesmargiks oli jagada olemasolevad maaliiksused uuteks kruntideks,
madrata neile uued sihtotstarbed ja ehitusdigused olemasolevate hoonete
rekonstrueerimiseks ja uute hoonete pulsitamiseks.

Detailplaneeringuga hinnatavale kinnistule uute hoonete ehitamist ja olemasolevate
hoonete suuruste/mahtude muutust ei ole kavandatud, maakasutuse sihtotstarbeks oli
planeeritud elamumaa 50% ja drimaa 50%.

Detailplaneering tunnistati 16.04.2026, hinnatava kinnistu osas osaliselt (maakasutuse
sihtotstarbe osas) kehtetuks. Kehtetuks tunnistamise p&hjuseks pole KOV-i seisukohtade
muutumine kehtestatud detailplaneeringu osas, vaid asjaolu, et KOV taotleb riigilt
hinnatava kinnistu tasuta lileandmist, kuid kehtiva riigivara véérandamise korra kohaselt
ei saa riik KOV-le tasuta lile anda vara, mille maakasutuse sihtotstarve kasvdi osaliselt on
drimaa. Nii tunnistas Hiiumaa vallavolikogu detailplaneeringu kehtetuks ja maaras
hinnatava kinnistu maakasutuse sihtotstarbeks iihiskondlike ehitiste maa.?

Miljoévaartuslik
planeering

Puudub

Kinnistu pindala

6901 m?

Kinnistu kuju, reljeef

Hulknurkse kujuga, kompaktne, valdavalt tasase reljeefiga, kuid |ddne- ja idaserval
kaldega kinnistu piiri suunas

Parkimine

Kinnistul ja kinnistuga piirneval avalikus parklas

Hooned

Elamu, Ristna tuletorni tehnilise varustuse ladu, Ristna tuletorni saun, Ristna tuletorni
ehitusmaterjalide ladu, Ristna tuletorni tehnohoone, Ristna tuletorni kiitteladu

Haljastus, teed ja platsid

Muru, pddsastik ja v8sa, puudesalu, vana viljapuuaed

Piirded

Metallvorkpiire, vahesel maaral puitpiire

2 Hilumaa Vallavolikogu 16.04.2026 istungi videoulekanne https://hiiuleht.ee/vaata-otse-hiiumaa-vallavolikogu-istung-16-aprillil/

(alates kell 1:41:57)
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DOMUS

|
| MHMISYARA
3.5. Ehitised
3.5.1. Elamu
Ehitusaeg Ehitisregistri andmetel 1959 (oletuslik), kultuurimalestiste registri andmetel 1894
Ehitisregistri kood 121270402

Kultuurimalestise registri nr| 23380 (ehitismalestis)

Dokumendid Nr Kuupdev Nimetus Seisund

1811525/10594 15.12.2018 | Andmete esitamise teatis (sisu | Lubatud/
kohta ehr-s info puudub) Teavitatud

2011522/558405 14.03.2020 | Registri paranduskanne (aadressi- | Registrisse
andmete silisteemi (ADS) hoone | kantud
ja/vdi hooneosa ADS-OIDi kandmine
ehitisregistrisse (EHR).)

2111522/103407 | 30.03.2021 | Registri paranduskanne (esmase | Registrisse
kasutuselevotu  aasta  lisamine | kantud
vastavalt Maa-ameti kaardi-
materjalidele ja ehitisregistri
arhiividokumentidele)

2511522/9174551 | 24.11.2025 | Registri paranduskanne (MKMEHR- | Registrisse
21896: Malestiste andmestiku EHRi | kantud
migreerimine)

Elamu ehitus- ja kasutusloa kohta ehitisregistri info puudub, kuid elamu seisundiks
ehitisregistris on méargitud , olemas” 3
Puudub

Energiamargis

Peamine kasutamise
otstarve

Ehitisregistri andmetel: tksikelamu, mis vastab hoone viimasele kasutusele. Viimased
12 aastat on elamu seisnud tiihjana.

Ehitise nimetus

Ehitisregistri andmetel: elamu

Korruselisus

Ehitisregistris info puudub, visuaalsel vaatlusel on hoonel 1 maapealne korrus

Ehitisealune pindala

237,5m?

Suletud netopind

Ehitisregistris info puudub. Hinnangu tellia esindaja Tonis Paljasma hinnangul vdiks
hindamisel arvestada hoone suletud netpinnaga umbes 180 m?

Pinnaandmete vastavus

Elamu ehitisealuse pinna suurus parineb ehitisregistrist ja seda vodib pidada
usaldusvaarseks. Suletud netopind on oletuslik.

Ruumiplaneering

Elamu on ristkilikukujulise pdhiplaaniga ja sellesse on kaks sissepdasu.

2 koda, 2 koridori, 2 k66ki, 7 tuba, WC-dusiruum.

Valdav osa ruumidest paikneb koridorsiisteemis.

Elamu ruumiplaneering on selline, mis vdimaldaks seal ka kahe eraldi eluruumi pidamist

Elamu p6hikonstruktsioonid ja muud andmed
Elamu konstruktsioonide materjalide ja tehnosiisteemide andmed ehitisregistris puuduvad, need on siinkohal esitatud
visuaalse vaatluse ja Hiiumaa Vallavalitsuse vallavara spetsialisti Tonis Paljasma ja haldusjuhi Vello Kallas info péhjal

Vundament Madalvundament

Kandekonstruktsioonid Palk

Vilisseinad Palk

Siseseinad Palk

Vahelaed Puitkandjatel

Katus/katusekate Puitkonstruktsioonil viilkatus/katusekatteks sileplekk

Vilisviimistlus Varvkattega laudis

Uksed Vilisuks puidust, siseuksed puidust tahveluksed ja klaasruutudega puidust tahveluksed

3 Enne 22.07.1995 aastat oli seadusega reguleerimata kasutusloa méiste, seega enne seda diguslikul alusel pistitatud ehitise
kasutamiseks ei pea olema kasutusluba.
Kui enne 01.07.2015.a oli ehitis vabastatud kasutusloa kohustusest ning ehitise kasutamist on alustatud, siis on lubatud ehitise
kasutamine kasutusteatise voi kasutusloata (EhSRS § 21 Ig 3).
Enne 01.07.2015. a asjadigusseaduse rakendamise seaduse tdhenduses diguslikul alusel ehitatud ehitist véib kasutada vastavalt
ehitisele ettendhtud kasutamise otstarbele (EhSRS § 23 Ig 2). Kasutusotstarbe muutumisel tuleb taotleda kasutusluba (kui kasutusluba
on EhS Lisa 2 alusel kohustuslik).
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Eksperthinnang nr 0105-26-SA
Hiiu maakond, Hiiumaa vald, Kalana kiila, Ulevaataja

Aknad

Uhekordse klaasiga puidust raamidel ja 3-kordse klaasiga puidust raamidel (kahekordse
pakettklaas+1-kordne klaas)

Elamu siseviimistlus

Eluruumide viimistlus

Porandad | PVC-kate, viimistluskatteta puitkiudplaat, laminaatkate, varvkattega laudis
Seinad | Varvkattega kipsplaat, tapeet, varvkattega laudis, krohv, palk
Laed | Varvkattega kipsplaat, krohv

Kohtkindel sisseseade

Puudub, sh sanitaartehnika

Materjalide seisukord

Siseviimistlus vajab uuendamist/amortiseerunud katted asendamist

Sanitaarruumide viimistlus

PGrandad | Keraamilised plaadid
Seinad | Keraamilised plaadid
Laed | Varvkkate

Materjalide seisukord

Katted tugevlt maardunud

Tehnoslsteemid

Klttestisteem: ahi, kamin, soemiiriga pliit, elektriradiaatorid. Klttekolded ei ole
téokorras

Elekter: vork

Veevarustus: kinnistul asuvast puurkaevust

Kanalisatsioon: Kinnistul on biopuhasti, kuid elamu ei ole sellega thendatud

Elamu ehitustehniline ja
ruumide siseviimistluse
seisukord

Visuaalsel vaatlusel vajab elamu rekonstrueerimist, samas on selle katusekate teadmata
ajal asendatud ja selle seisukord tundub suhteliselt hea. Elamu seinapalkide seisukorda
hinnata pole vdimalik, kuna kattelaudis on peal, viimane vajab asendamist. Umbes
pooled elamu akendest on teadmata ajal asendatud ja need on suhteliselt heas
seisukorras, teine osa akendest vajab asendamist. llmselt vajavad elamu viélispiirded
soojustamist.

Visuaalselt on tuvastatav, et umbes pooltes elamu ruumides on teadmata ajal teostatud
remonditdid ja siseviimistlust kaasaajastatud, sh seinu ja lagesid kipsplaadiga kaetud.
Teine osa ruumidest on vanemate viimistluskattetega ja halvas seisukorras.

Kokkuvottes vajavad siiski koikide ruumide siseviimistlused kas uuendamist voi
viimistluskatted asendamist. Hoonesse on vajalik ehitada kutteslisteem, muu
tehnosiisteemide taristu vajab asendamist.

3.5.2. Ristna tuletorni tehnohoone
Ehitusaeg Ehitisregistri ja kultuurimalestiste registri andmetel 1960
Ehitisregistri kood 121303562
Kultuurimalestise registri nr| 23387 (ehitismalestis
Dokumendid Nr Kuupdev Nimetus Seisund
2511522/9174648 | 24.11.2025 | Registri paranduskanne (MKMEHR- | Registrisse
21896: Malestiste andmestiku EHRi | kantud
migreerimine
1911525/12542 06.09.2019 | Andmete esitamise teatis (hoone Lubatud/
andmete esitamine) Teavitatud

Hoone ehitus- ja kasutusloa kohta ehitisregistri info puudub, kuid hoone seisundiks
ehitisregistris on margitud , olemas”

Energiamargis

Puudub, ei ole kohustuslik

Ehitise nimetus

Ehitisregistri andmetel: Ristna tuletorni tehnohoone

Peamine kasutamise
otstarve

Ehitisregistri andmetel: Muu erihoone (12749).
Vastab tegelikule kasutusele (hoone Uhes ruumis asuvad naabruses asuvat tuletorni
teenindavad tehnilised seadmed)

Korruselisus 2
Ehitisealune pindala 221 m?
Suletud netopind 182,6 m?

Pinnaandmete vastavus

Hoone pinnaandmed périnevad ehitisregistrist ja hindaja hindab need usaldusvaarseks
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Eksperthinnang nr 0105-26-SA
Hiiu maakond, Hiiumaa vald, Kalana kiila, Ulevaataja

Konstruktsioonid,
valisviimistlus

Madalvundament, seinad looduslik kivi ja tellis, vahelaed monteeritav raudbetoon,
valisviimistluseks krohv, kelpkatuse katteks plekk, vilis- ja siseuksed puidust, aknad
kahekordse klaasiga puidust lahusraamidel.

Ruumiplaneering

Hoone on ruudukujulise pdhiplaaniga ja sellesse on (ks sissepaas.

Hoones asuvad koridor, suur saal, tehniliste seadmete ruum, generaatoriruum,
puhkeruum, 2 endist katlaruumi, endine kdimla eesruumiga (praegu vaadeldav
panipaigana), sanitaarruum. Ruumid paiknevad valdavalt koridorsiisteemis. Hoonel on
osaline teine korrus, kus asub Uks vaike ruum, ruumis asuvad 3 suurt mahutit.

Siseviimistlus

Porandad: betoon, lakitud laudis, varvkattega laudis

Seinad: krohvy, varvkattega kipsplaat, varvkattega seineks

Laed: krohv, varvkattega kipsplaat.

Sanitaarruumis pdrandal keraamilised plaadid, seinad ja lagi varvitud.

Tehnoslisteemid

Kutteslisteem: Hoone Uhes ruumis 6hk-Ghk soojuspump, teises ruumis elektriradiaator,
muudes ruumides kitteslisteem puudub.

Elekter: vork

Veevarustus: kinnistul asuvast puurkaevust

Kanalisatsioon: Kinnistul on biopuhasti, kuid hoone ei ole sellega (ihendatud

Hoone ehitustehniline ja
ruumide siseviimistluse
seisukord

Visuaalsel vaatlusel on hoone kiviseinad tugevad, kuid valisviimistlus vajab uuendamist.
Hoone avatdited ja katusekate on kehvemas seisukorras ja vajavad perspektiivselt
asendamist. Tehniliste seadmete ja puhkeruumi seisukord on suhteliselt hea, muude
ruumide viimistlus vajab uuendamist. Hoones on tugev masuudi hais.

3.5.3. Ristna tuletorni tehnilise varustuse ladu

Ehitusaeg Ehitisregistri ja kultuurimalestiste registri andmetel 1912
Ehitisregistri kood 121303586
Kultuurimalestise registri nr| 23381 (ehitismalestis
Dokumendid Nr Kuupdev Nimetus Seisund
2511522/9174652 | 24.11.2025 | Registri paranduskanne (MKMEHR- | Registrisse
21896: Malestiste andmestiku EHRi | kantud
migreerimine)
1911525/12558 06.09.2019 | Andmete esitamise teatis (hoone Lubatud/
andmete esitamine) Teavitatud

Hoone ehitus- ja kasutusloa kohta ehitisregistri info puudub, kuid hoone seisundiks
ehitisregistris on margitud , olemas”

Energiamargis

Puudub, ei ole kohustuslik

Ehitise nimetus

Ehitisregistri andmetel: Ristna tuletorni tehnilise varustuse ladu

Peamine kasutamise
otstarve

Ehitisregistri andmetel: elamu, kooli vms abihoone (12744).
Hindamise hetkel ei ole hoone kasutuses, véimalik kasutada hoidlana

Korruselisus

1

Ehitisealune pindala

41 m?

Suletud netopind

33 m?

Pinnaandmete vastavus

Hoone pinnaandmed parinevad ehitisregistrist ja hindaja hindab need usaldusvdarseks

Konstruktsioonid,
valisviimistlus

Madalvundament, seinad palk, vahelaed puit, valisviimistluseks varvkattega laudis,
viilkatuse katteks plekk, uksed puidust (Uhel uksel ka klaasruudud), hoone ainus aken
puitraamil Gihekordse klaasiga

Ruumiplaneering

Hoone on ristkiilikukujulise pdhiplaaniga ja selles asuvad omaette sissepdaasudega 6
hoiuruumi.

Siseviimistlus

Pérandad: varvkattega laudis, betoon
Seinad: palk, krohv
Laed: laudis

Tehnoslisteemid

Kutteslisteem: Hoone Uhes ruumis ahi, mille seisukord pole teada. Teistes ruumides
kiittestisteemid puuduvad.

Elekter: vork.

Veevarustus ja kanalisatsioon puuduvad.
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Eksperthinnang nr 0105-26-SA
Hiiu maakond, Hiiumaa vald, Kalana kiila, Ulevaataja

Hoone ehitustehniline ja
ruumide siseviimistluse
seisukord

Visuaalsel vaatlusel vajab hoone rekonstrueerimist. Hindajal puudus ligipddas hoones
asuvatesse 4 ruumi, kuid need olid vaadeldavad ustesse tehtud avadest. Kdigi ruumide
seisukord on kohane hoiuruumidena kasutamiseks.

3.5.4. Ristna tuletorni ki

tteladu

Ehitusaeg Ehitisregistri ja kultuurimalestiste registri andmetel 1874
Ehitisregistri kood 121303565
Kultuurimalestise registri nr| 23382 (ehitismélestis
Dokumendid Nr Kuupdev Nimetus Seisund
2511522/9174649 | 24.11.2025 | Registri paranduskanne (MKMEHR- | Registrisse
21896: Malestiste andmestiku EHRi | kantud
migreerimine)
1911525/12543 06.09.2019 | Andmete esitamise teatis (hoone Lubatud/
andmete esitamine) Teavitatud

Hoone ehitus- ja kasutusloa kohta ehitisregistri info puudub, kuid hoone seisundiks
ehitisregistris on margitud , olemas”

Energiamargis

Puudub, ei ole kohustuslik

Ehitise nimetus

Ehitisregistri andmetel: Ristna tuletorni kitteladu

Peamine kasutamise
otstarve

Ehitisregistri andmetel: Muu erihoone (12749). Hindamise hetkel ei ole hoone aktiivses
kasutuses, vGimalik kasutada hoidlana

Korruselisus 1
Ehitisealune pindala 70 m?
Suletud netopind 36 m?

Pinnaandmete vastavus

Hoone pinnaandmed parinevad ehitisregistrist ja hindaja hindab need usaldusvdarseks

Konstruktsioonid,
valisviimistlus

Madalvundament, seinad looduslik kivi (ehitisregistris tellis), vahelae kandetalad metall,
valisviimistluseks lihtkrohv, viilkatuse katteks plekk ja ruberoid, vdlisuks metallist, siseuks
puidust tahveluks, aknad puitraamidel (ihekordse klaasiga

Ruumiplaneering

Hoone on ristkilikukujulise pdhiplaaniga ja sellesse on (iks sissepads.
Hoones asuvad koda, panipaik, vaheruum, suurem ruum, WC

Siseviimistlus

Pérandada: betoon
Seinad: krohv
Laed. krohv

Tehnoslisteemid

Kutteslisteem puudub.

Elekter. vork

Veevarustus: Kinnistul asuvast puurkaevust.
Kanalisatsioon: kinnistul asuvasse biopuhastisse.

Hoone ehitustehniline ja
ruumide siseviimistluse
seisukord

Visuaalsel vaatlusel on hoone kiviseinad tugevad, kuid katusekarniisid on lagunenud ja
valisviimistlus vajab uuendamist, aknad ja katusekate asendamist. Hoones asuva WC
siseviimistluse seisukord on suhteliselt hea, muude ruumide siseviimistlus vajab
uuendamist.

3.6. Ristna tuletorni ehitusmaterjalide ladu
Ehitusaeg Ehitisregistri ja kultuurimalestiste registri andmetel 1912
Ehitisregistri kood 121303584
Kultuurimalestise registri nr| 23383 (ehitismalestis
Dokumendid Nr Kuupdev Nimetus Seisund
2511522/9174650 | 24.11.2025 | Registri paranduskanne (MKMEHR- | Registrisse
21896: Malestiste andmestiku EHRi | kantud
migreerimine)
1911525/12555 06.09.2019 | Andmete esitamise teatis (hoone Lubatud/
andmete esitamine) Teavitatud

Hoone ehitus- ja kasutusloa kohta ehitisregistri info puudub, kuid hoone seisundiks
ehitisregistris on margitud , olemas”

Energiamargis

Puudub, ei ole kohustuslik
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Ehitise nimetus

Ehitisregistri andmetel: Ristna tuletorni ehitusmaterjalide ladu

Peamine kasutamise
otstarve

Ehitisregistri andmetel: Muu erihoone (12749).
Tegelikkuses on hoonet viimati kasutatud teenindushoonena.

Korruselisus 1
Ehitisealune pindala 71 m?
Suletud netopind 40 m?

Pinnaandmete vastavus

Hoone pinnaandmed parinevad ehitisregistrist ja hindaja hindab need usaldusvadarseks

Konstruktsioonid,
vélisviimistlus

Madalvundament, seinad looduslik kivi, valisviimistluseks looduslik kivi ja eeskoja osas
krohv, vahelaed monteeritav raudbetoon, kelpkatuse katteks plekk, eeskoja osas
ruberoid, vélisuks puidust, aknad puitraamidel Gihekordse klaasiga

Ruumiplaneering

Hoone on ristkilikukujulise pdhiplaaniga ja sellesse on (iks sissepaas.
Hoones asuvad eeskoda, vaheruum, miidigisaal, kook, WC

Siseviimistlus

P&érandad: betoon, PVC-kate

Seinad: krohv

Laed: krohv, peitsitud laudis

W(C-s pérandal keraamilised plaadid, seintel keraamilised plaadid ja varvkate, lagi varvitud

Tehnoslisteemid

Kuttestisteem: ahi, mille seisukord on teadmata.
Elekter: vork.

Veevarustus: kinnistul asuvast puurkaevust.
Kanalisatsioon: kinnistul asuvasse biopuhastisse.

Hoone ehitustehniline ja
ruumide siseviimistluse
seisukord

Visuaalsel vaatlusel on hoone seinakonstruktsioonid ja valisviimistlus heas seisukorras.
Katusekate ja avatdited vajavad perspektiivselt asendamist. Hoonesse on 3 aastat tagasi
ehitatud WC ja see on heas seisukorras. Muude ruumide siseviimistlus vajab uuendamist,
krohvipindadel esineb hallitust.

3.7. Ristna tuletorni saun
Ehitusaeg Ehitisregistri ja kultuurimalestiste registri andmetel 1874
Ehitisregistri kood 121303585
Kultuurimalestise registri nr| 23384 (ehitismalestis
Dokumendid Nr Kuupdev Nimetus Seisund
2511522/9174651 | 24.11.2025 | Registri paranduskanne (MKMEHR- | Registrisse
21896: Malestiste andmestiku EHRi | kantud
migreerimine)
1911525/12557 06.09.2019 | Andmete esitamise teatis (hoone Lubatud/
andmete esitamine) Teavitatud

Hoone ehitus- ja kasutusloa kohta ehitisregistri info puudub, kuid hoone seisundiks
ehitisregistris on margitud , olemas”

Energiamargis

Puudub, ei ole kohustuslik

Ehitise nimetus

Ehitisregistri andmetel: Ristna tuletorni saun.

Peamine kasutamise
otstarve

Ehitisregistri andmetel: elamu, kooli vms abihoone (12744).
Tegelikkuses ei ole hoone aastaid olnud sihiparases kasutuses.

Korruselisus 1
Ehitisealune pindala 40 m?
Suletud netopind 29 m?

Pinnaandmete vastavus

Hoone pinnaandmed parinevad ehitisregistrist ja hindaja hindab need usaldusvdarseks

Konstruktsioonid,
valisviimistlus

Madalvundament, seinad palk, vahelaed puit, valisviimistluseks varvkattega laudis,
viilkatuse katteks plekk, uksed puidust, aknad puitraamidel ihekordse klaasiga

Ruumiplaneering

Hoone on pdhiosas ristkilikukujulise pdhiplaaniga, eenduva osa moodustab eeskoda.
Hoones asuvad koda, sauna eesruum, pesuruum, leiliruum

Siseviimistlus

Ruumid laudisega viimistletud

Tehnosilisteemid

Kitteslisteem: puudub.

Elekter: vork.

Veevarustus: kinnistul asuvast puurkaevust.
Kanalisatsioon: kinnistul asuvasse biopuhastisse.
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Eksperthinnang nr 0105-26-SA
Hiiu maakond, Hiiumaa vald, Kalana kiila, Ulevaataja

Hoone ehitustehniline ja
ruumide siseviimistluse
seisukord

Visuaalsel vaatlusel vajab saun rekonstrueerimist, samas on selle katusekate teadmata
ajal asendatud ja selle seisukord tundub hea. Sauna seinapalkide seisukorda hinnata pole
voimalik, kuna kattelaudis on peal, viimane vajab asendamist, ka avatdited vajavad
asendamist. Ruumid vajavad remonti.

3.8. Terrass

Puitkonstruktsioonil terrass puidust kédsipuug, ehitisealune pind umbes 30 m?, kérgus alla 1 m. Heas seisukorras.

3.9.

Tehnosiisteemid

Veevarustus

Kinnistul puurkaey, ehitisregistri kood 221486442, rajatud 1994. aastal.
Puurkaevu ehitisregistris registreerimiseks on 05.06.2025 esitatud andmete esitamise
teatis nr 2511525/36733

Kanalisatsioon

Kinnistul asub biopuhasti, ehitisregistri kood 221372688, rajatud 2023. aastal.
Ehitusteatis nr 2111201/27470; 28.07.2021
Kasutusteatis nr 2311371/05148; 24.04.2023

Gaas Puudub

Elektrivarustus Vork

Kitteslisteem Osa hoonetes kohtkiite (tapsemad kirjeldused iga hoone juures)

Ventilatsioon Hoonetes loomulik ventilatsioon

Jahutus Jahutusseadmed puuduvad, kuid tehnohoones on thes ruumis dhk-8hk soojuspump,

mida kasuatatkse ka jahutusseadmena

Muud tehnoslisteemid

Tehnohoones asuvad diiselgeneraatorid ja Ristna tuletorni t66d reguleerivad ja
kontrollivad seadmed

Tehnoslisteemide
seisukord

Hoontes asuvad tahkekittel kiittekollded ei ole to6korras.

Hoonete elektripaigaldiste ja toruststeemide seisukord on osaliselt todkorras, kuid
valdavalt vajab asendamist.

Puurkaev ja biopuhasti on té6korras.

3.10. Hinnang hinnatava vara kestlikkuse vaartusele

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

Hinnang kinnistu kestlikkuse vaartusele

Kestlikkuse vaartus

Hindaja hinnangul on hinnatava vara osas jargitud kinnisvara kestliku arengu tagamise
pohim&tteid ning hindaja hinnangul on vara kestlikkuse vaartus positiivne. Kinnistul asuv
elamu vajab suuremahulist rekonstrueerimist, sh asendada/vélja ehitada tuleb
tehnosilisteemid. Samas on elamu katusekate ja osa avatditeid asendatud ja need on
suhteliselt heas seisukorras. Kivikonstruktsioonil abihoonete seinakonstruktsioonid on
tugevad, puitkonstruktsioonil sauna ja ehitusmaterjalide lao remondivajadus on suurem.
Kinnistul on olemas elektriliitumine, lokaalne veevarustus puurkaevust ja kaasaja néetele
vastav kanalisatsioonislisteem. Kinnistu vajab heakorrastamist. Kinnistule on juurdepaas
avaliku kasutusega teelt. Piirkond on looduslikult vdga kaunis, Iahedal on liivarannaga meri.
Elukondlikus vaates voib hadiringut pohjustada vahetus naabruses paiknev tuletorn, mis on
populaarne turismiobjekt ja kllastajatele avatud.

4. Turuiilevaade

4.1.

Majandusiilevaade®*

PROGNOOS. Piisiva majanduskasvu saavutamiseks on vaja kindlust investeerimisel*

4 Seisuga 16.06.2026
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Eesti Panga vdrske majandusprognoosi kohaselt ulatub majanduskasv tanavu 2,4 protsendini. Kasv tugineb valdavalt
eraisikute ja valitsemissektori suurematele kulutustele. Kui olukord Lahis-ldas Idhiajal leeveneb, vdib majanduskasv jadda
sama kiireks ka 2027.-2028. aastal. Keskpank ndeb riski riigivdla kiires kasvus, mis v8ib muutuda koormaks
majandusarengule. Selle vastu aitaks erakondadeiilene kokkulepe, mis seab piirid riigi vGlakoormusele.

Tugev eelarvestiimul annab sel aastal majanduskasvule hoogu. Sisendudlust paisutab nn maksukiiru kaotamine, mille
tottu on uksikisiku tulumaksukoormus vaiksem. Maksukiiiiru kaotamise t&ttu kasvab keskmine netokuupalk tdanavu
reaalselt ehk hinnatdusu arvestades kdige kiiremini viimase 19 aasta jooksul. Valdavalt eraisikute ja valitsemissektori
kulutuste suurenemise najal jduab selle aasta majanduskasv 2,4%ni. Samas on sdda Lahis-Idas pidurdanud majanduse
elavnemist, sest on kaasa toonud suurema ebakindluse ja tarneprobleemid, aga ka kdrgemad hinnad ja laenuintressid.
S6jal on olnud sarnane mdju ka valisturgudel, mis piirab Eesti ekspordivGimalusi. Eeldusel, et olukord Lahis-ldas peagi
leeveneb, plsib majanduskasv 2,5% ldhedal ka jargmisel kahel aastal.

Majanduse ja sissetulekute kestev kasv eeldab tootlikkuse suurenemist. Avaliku sektori suurenevad kulutused elavdavad
majandust lihiajaliselt, kuid jdukuse pusiv kasv saab tugineda tksnes tootlikkuse paranemisele. See eeldab, et ettevdtted
investeerivad, uuendavad oma tegevust ja liiguvad suurema lisandvdartusega tootmise poole. Kuigi
rahastamisvGimalused on praegu pigem soodsad, pdrsivad investeeringuid ebakindlus ja m&daramatus. Ebakindlust
tuleviku suhtes suurendab asjaolu, et varem vai hiljem peab Eesti hakkama vdhendama pusivaks kujunenud riigieelarve
puudujaaki. Etteviotjatel on aga riskantne investeerida, kui nad &riplaani tehes ei tea, millal ja milliseid maksutduse vGi
karpeid plaanib riik teha.

Eelarvepuudujdagi vahendamine on vajalik, et pidurdada riigivGla kasvu ja et laenukohustused ei muutuks koormaks
majandusarengule. Iga-aastase intressikulu suurenemine ahendab muude riiklike kulutuste rahastamisvdimalusi ja
vahendab vdimalusi leevendada tulevaste kriiside mdju ettevotetele ja inimestele. Vaike vdla- ja intressikoormus on osa
Eesti majandusjulgeolekust. Korras riigirahandusel on laiem md&ju kogu majanduse rahastamisele, ettevotete
investeerimisvdimele ning seelabi ka tuleviku majanduskasvule. Kui 2019. aastal oli riigivélg umbes 2,5 miljardit eurot, siis
2025. aastaks oli see kasvanud 10 miljardi euroni. Rahandusministeeriumi hinnangul vGib riigivolg 2030. aastaks Uletada
20 miljardi euro piiri ja jatkata kiiret kasvu ka peale seda. Riigi rahanduse jatkusuutlikul rajal hoidmiseks ja majanduse
stabiilsema valjavaate kindlustamiseks on kasulik sdlmida erakondadedilene laiapdhjaline kokkulepe, millega seatakse
joukohane vélaankur ning peetakse sellest kinni sGltumata valitsuskoalitsiooni koosseisust.

Hinnatdus soltub suurel maaral energiaturul toimuvast. Mais kiirenes tarbijahindade inflatsioon 3,7%ni, milles kajastus ka
veebruari 10pus Lahis-Idas alanud sdjaga kaasnenud energiahindade kallinemine. lima maksutdusudeta oleks hinnatdus
viimastel kuudel pisinud umbes 2% juures ehk olnud lsnagi mdddukas. Erinevalt 2022. aasta energiakriisist on seekord
kallinenud vaiksem hulk energiakandjaid, valdavalt mootorikiitused. Samal ajal on gaasi- ja elektrihinnad reageerinud
vaoshoitumalt, mistdttu on energiahindade mdju ildisele hinnatdusule jadnud vaiksemaks. Edasise hinnakasvuga seotud
madramatus pusib aga endiselt suur ja soltub kriisi lahenemisest Lahis-ldas ning geopoliitilisest olukorrast laiemalt. Eesti
Panga prognoosi alusstsenaariumi jargi on hinnatdus sel aastal 3,4% ja pisib kahel jargmisel aastal 2,5% lahedal.

Eesti Panga majandusprognoosi pdhinditajad seisuga 16.06.2026. a.:

2024 2025 2026* 2027* 2028*
SKP jooksevhinnas (mld eurodes) 39,83 41,61 44,14 46,58 48,87
SKP muutus pisihinnas % -0,1 0,5 2,4 2,5 2,4
hinnataseme muutus (THI) % 3,5 4,8 3,4 2,6 2,3
toéopuuduse maar % 7,6 7,5 6,5 6,4 6,3
keskmise palga muutus % 8,1 5,6 5,9 4,8 4,6
keskmine brutokuupalk eurodes 1981 2092 2216 2322 2428
eelarve puudujaak, % SKPst -1,1 -2 -4,2 -4,9 -4,2
*Prognoos
Allikad: statistikaamet, Eesti Pank
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4.2. Hiiumaa elamu- ja suvilaturu iilevaade, 2025. a kokkuvdte ja 2026. a jaanuar-aprill®

Eestis tehti 2025 aastal hoonestatud elamumaadega kokku 5326 miiligitehingut, mis on 5% rohkem kui 2024 aastal. Turgu
veavad Harjumaa ja Tartumaa tehingud, jargnevad Pdrnu maakond, Lddne-Viru maakond, Viljandi maakond jne. Hiiu
maakonna osakaal Eesti hoonestatud elamumaade multgitehingutest on pool protsenti.

Tabel 1. Hoonestatud elamumaade miiligitehingute Glevaade kogu Eesti ja Hiiu maakonna vaates

Vara liik ja periood Piirkond

Eesti Tehingute osakaal Eesti
Elamud ja suvilad Hiiu maakond vs Hiiu maakond
2023. a. tehingute arv 4873 26 0,53%
2024. a. tehingute arv 5078 26 0,50%
2025. a. tehingute arv 5326 25 0,46%

Allikas: Maa- ja Ruumiameti tehingute andmebaas, seisuga 31.12.2025

Hiiu maakonnas toimus 2025. aastal kokku 331 kinnisvara miugitehingut koguvaartuses 14 225 359 eurot. 2024. aastal
oli migitehingute arv 348 ja koguvaartus 15 018 371 eurot. Seega nimetatud kaks aastat on Hiiumaa kinnisvaraturul
olnud Usna tasavagised ehk kahe aasta vordluses vahenesid tehingute arv ja tehingute koguvaartus ligi 5%. Viimase kolme
aasta nditajad ei ole muidugi absoluutselt vorreldavad kdigi aegade rekordaastaga 2022, mil toimus 621 midgitehingut
koguvaartusega 28 827 140 ning need jddvad aga alla ka 2020. ja 2021. aasta tulemustele ehk kokkuvdttes vdib delda, et
Hiiumaa kinnisvaraturul valitseb juba viimased kolm aastat madalseis. Uhelt poolt on see tingitud muutustest
majanduskeskkonnas, kus inimeste kindlustunde vahenemine, maksutdusudest ja inflatsioonist tulenevad kdrged hinnad
ning ostujéu vdhenemine sundisid potentsiaalseid ostjaid rohkem ja pikaajalisemalt kaaluma oma vdéimalusi ja
ostuotsuseid edasi likkama. Teisalt on suurem osa jatkuval vahesel tehingute arvul midgipakkumiste nappusel.
Ostuhuvilisi siiski jatkuks, kuid pakkumisi on darmiselt vahe.

Tabel 2: Muugitehingute arv ja koguvdartused Hiiu maakonnas aastatel 2020-2025:
Aasta Muigitehingute arv Koguvaartus (eur)
2020 720 19 989 622
2021 547 20 266 360
2022 621 28 827 140
2023 364 16 376 490
2024 348 15018 371
2025 331 14 225 359

Allikas: Maa- ja Ruumiamet, tehingute andmebaas, seisuga 31.12.2025

Tabel 3. Miiligitehingute arv ja koguvaartused sektorite kaupa Hiiu maakonnas aastatel 2023, 2024 ja 2025:

2023 2024 2025
Objekti liik Arv | Koguvaartus (eur) | Arv | Koguvaartus (eur) | Arv | Koguvaartus (eur)

Kinnisasja tehingud 311 14511994 | 285 12530485 |277 |11628 309
Hoonestamata maa tehingud 243 9242521 | 225 7084 393|207 |6014379
... metsamaa tehingud 88 3795463 60 2519552 |38 1540697
... haritava maa tehingud 17 326 656 10 176 271 | 22 487 847
... muu hoonestamata maa
tehingud 138 120402 | 155 4388 570 | 147 3985835
Hoonestatud maa tehingud 68 5269473 60 5446092 |70 5613 930
... eluhoonetega hoonestatud maa
tehingud* 32 2069912| 33 2837883 | 2% 3019400
... mitteeluhoonetega
hoonestatud maa tehingud 36 3199561 27 2 608 209 4l 2594530
Korteriomandi tehingud 53 1 864 496 63 2 487 886 | 53 2522 650

5 Seoses Maa- ja Ruumiameti tehingute statistika paringueskkonna uuendamisega ei kuvata hetkel seal tehinguid, mis on tehtud
peale 30.04.2026
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2023 2024 2025
Objekti liik Arv | Koguvaartus (eur) | Arv | Koguvaartus (eur) | Arv | Koguvaartus (eur)
;a.‘ILI::LrltJ:igmandma voerandatu 53 1 864 496 62 wx | 23 2522650
... korteriomandina voorandatud
mitteeluruumid 0 0 1 *¥EX10 0
Hoonestusdiguse tehingud 0 0 0 0|1 *E

e  Sisaldab elamumaa sihtotstarbe kdrval tehinguid ka eluhoonetega, kus maakasutuse sihtotstarbeks maatulundusmaa
Allikas: Maa- ja Ruumiamet, tehingute andmebaas, seisuga 31.12.2025

Hoonestatud elamumaade (elamud, suvemajad) turg Hiiumaal on vdga vaikesemahuline. Maa- ja Ruumiameti tehingute
statistika andmetel toimus viimase kuue aasta arvestuses maakonnas nendega keskmiselt 33 tehingut aastas. Statistika
kohaselt on sel perioodil tehingute keskmised ja mediaanhinnad olnud kohati vagagi hiiplikud - tdusude ja langustega.
See aga ei tdhenda ka tegelikkuses aastate |6ikes kord hindade tdusu ja siis jalle langust. Anomaaliad statistika ja tegeliku
olukorra vahel on tingitud Hiiumaa elamu- ja suvilaturu vaiksusest ja kaootilisusest: hinnastatistikat kokkuvdttes mojutab
oluliselt see, mis hinnatasemega varasid mingil perioodil rohkem ostetud on. Kui kuni 2020. aastani vdis Hiiumaa
kinnisvaraturgu pidada hinnatasemelt suhteliselt stabiilseks siis sealt edasi hakkasid hinnad joudsalt tdusma ja jatkus see
kuni 2022. aasta 1. poolaasta IGpuni ja sealt edasi on hindade osas olnud stabiliseerumine, mis 2024. aasta |Gpust taas
tGusule pboras. 2024 ja 2025 aasta vordluses on samavaarse tehingute arvu puhul aastane mediaanhinna téus olnud 25%
ja keskmise hinna tdus 22% ning tehingute koguvaartus on suurenenud ligi 18%. Tegelikkuses muidugi tledldine hinnatdus
nii suur ei ole olnud ehk nagu eespool 6eldud, m&jutab statistkate miiidud varade struktuur. Hinnad on kindlasti tdusnud
kérgelthinnatud suvituspiirkondades asuvate suvemajade ja suuremates keskutes asuvate uute ja uuemate/kvaliteetselt
rekonstrueeritud elamute osas ja seda séltuvalt konkreetsetest vara naitajatest 5-10%. Ehk kokkuvdttes vGib Gelda, et
vastuolud statistika ja tegeliku olukorra vahel on tingitud Hiiumaa elamu- ja suvilaturu vaiksusest ja kaootilisusest ning
kindlasti mojutab statistikat ka viimaste aastate vaga vaike tehingute arv.

Hiiumaal on labi aegade hinnatdusu veduriks olnud eelk&ige Kardla linnas, Kdina alevikus ja nende lahinaabruses asuvad
elamud ning kaunitel rannikualadel paiknevad suvemajad. [Imne on, et Hiiumaal just suvilate puhul on vaga oluliselt hinda
mojutavaks teguriks mere ldhedus ja mereranna seisukord. Keskmisest turutasemest oluliselt kdrgema hinnaga
suvemajad asuvad K&pu poolsaare liivarannaga rannikualadel ja eriti paistab kdrgete hindade osas silma Kalana piirkond,
samuti Kassari ja Tahkuna poolsaare rannikualad. Ja otse loomulikult on oluliselt k&rgema hinnaga uued/uuemad voi
kvaliteetselt renoveeritud elamud ja seda ka sisemaa piirkondades ning tombekeskustest eemal.

2022. aastast alguse saanud tehingute arvu langus ei ole olnud tingitud mitte nGudluse vahesusest, vaid tehingute arvule
seadis piiranguid vaga vdike pakkumiste hulk, samuti pakutavate varade osas mitmekesisuse puudumine. Valdavalt on
olnud pakkumises vanad renoveerimist vajavad elamud ja teise ddrmusena kallid suvilad/elamud rannikupiirkondades v&i
elamud suuremates asumites. Esimeste ostmist parsib ostjate puudulik rahaline vGimekus hoonete renoveerimiseks ning
kvaliteetset t66d tegevate ehitajate nappus ja teiste puhul on ostjate hinnangul varad ile hinnatud. Jatkuvalt soovitakse
osta aga no keskmise hinnaklassi elamuid, kuhu saaks kohe elama asuda ja siis tasapisi parendustega tegeleda. Selliste
varade milgipakkumisi on aga vaga vahe.

Hiiumaa elamute turgu ei ole mé&tet anallUsida kvartalite ega poolaastate IGikes, kuna see looks kinnisvaraturu
toimimisest vaga moonutatud pildi. Kuna tehingute arv on niivérd vaike, siis isegi vordlus aastate |0ikes ei anna turust
paris adekvaatset Ulevaadet. Kui Uhel perioodil mitakse rohkem kallimaid elamuid/suvemaj ja teisel odavamaid ehk
soltuvalt sellest, mida turul pakkuda on, siis ongi statistilised turumoonutused kerged tekkima.

Alljargnevalt on toodud Maa- ja Ruumiameti tehingute statistika, kuid just eespool nimetatut silmas pidades tuleb sellesse

suhtuda kriitiliselt. Samuti tuleb arvesse votta, et mitdud on ka elamuid ja suvemaju, kus maakasutuse sihtotstarbeks on
maatulundusmaa ja need siin statistikas ei kajastu (kajastuvad tabelis nr 2).
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Tabel 4: Hoonestatud elamumaa tehingud hindadega Hiiu maakonnas aastatel 2020-2025

Tehingu summa (eur)

Aasta Arv Kokku eur Min Max Mediaan Keskmine
2020 44 2418 180 2 000 235 000 40 000 54 959
2021 44 3291100 700 312 500 61 000 74 798
2022 32 2695018 11 000 330 000 61784 84 219
2023 26 1937517 5000 368 686 37 956 74 520
2024 26 2457 883 5000 246 521 79 000 94 534
2025 25 2890500 4200 333 000 99 000 115620

Allikas: Maa-ja Ruumiamet tehingute andmebaas, seisuga 31.12.2025

Hiiu maakonna hoonestatud elamumaade tehingute arv, mediaan- ja keskmine
hind 2020-2025
50 140000
45 - 120000
40 +— —
< 35 1 — B - 100000
- N
e 30— - 80000 £
o 25 +— :
= ° L
é’ 20 — .._...o°’.$.. e, - __{ 60000 %
= 15— °® — ®e0® 1 — 40000
2 10 — —— — —— —— —— —
- 20000
ST 44 —— 44 —— 3% — 26 — 26 25
0
2020 2021 2022 2023 2024 2025
Tehingute arv e Hijiju maakonna keskmine hind e e e ¢ Hiiu maakonna mediaanhind 45000

Joonis 1: Hiiu maakonna, sh Kardla linn, hoonestatud elamumaade tehingute arv, mediaan- ja keskmine hind aastatel 2020-2025
Allikas: Maa- ja Ruumiamet tehingute andmebaas, seisuga 31.12.2025

Uldiselt tehakse kolmandik kuni viiendik Hiiumaa hoonestatud elamumaa tehingutest Kirdla linnas, vaid 2024. aastal
toimus Kardla linna asuvate elamutega vaid kolm tehingut. Need numbrid oleksid kindlasti oluliselt suuremad, kuna
ndudlus Kardlas asuvate elamute jarele on vaga suur, kuid paraku on pakkumiste hulk vdga piiratud. On olnud perioode,
mil Kardlas elamute miigipakkumised puudusid jarjestiku mitmete kuude kaupa. Viimase aasta jooksul on keskmiselt
pakkumises olnud 2-4 elamut kuus, kuid valdavalt ikka need lhed ja samad ehk uusi pakkumisi lisandub vaga visalt.
Aastate 10ikes on Kardlas elamutega tehingute keskmised ja mediaanhinnad kohati vaga kdikuvad, kuid see ongi
iseloomulik vaga vaikese tehingute arvuga turule — nii voib ks keskmisest turutasemest kallim vdi vaga odav tehing
statistikat oluliselt mdjutada ja jatta mulje vaga ebastabiilsest ja kaootilisest turust. Tegelikkuses toimib Kardlas elamute
turg samade seadusparasustega kui kogu Hiiumaa kinnisvaraturg — ndudlus on suur, pakkumisi vdahe, pakutavate varade
osas mitmekesisus puudub, tehinguid toimub vdhe, kuna sageli pakutavate varade olemus/seisukord ei ole turule
atraktiivne ning pakkumishinnad on vaga korgeks kerkinud ja pusivad sellustena ehk midjad hinda langetama ei ole
valmis.

Kuna elamutega tehingute arv Kardlas on vaga vaike, siis on statistlised moonutused suured ehk kasvoi liks keskmisest
oluliselt erineva hinnatasemega tehing vdib statistikat oluliselt m&jutada, kuid see ei peegelda siiski tegelikku olukorda.
Siiski saab tehtud tehinguid analiilisides 6elda, et elamute hinnad Kardlas on iimase aasta jooksul tdusnud. Kui suur on
olnud tdus, on keeruline 6elda, kuna omavahel vGrreldavate varadega tehinguid on toimunud véga véhe.

Tabel 5: Hoonestatud elamumaa tehingud Kardla linnas aastatel 2020-2025

Tehingu summa (eur)

Aasta Arv Kokku Min Max Mediaan | Keskmine
2020 9 385 180 6 000 70000 40 000 42 798
2021 9 732900 | 40000 150 000 72 000 81433
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Tehingu summa (eur)

Aasta Arv Kokku Min Max Mediaan | Keskmine
2022 6 440000 | 28 000 190000 | 47500 73333
2023 8 604 920 | 8000 252000| 35660 75615
2025 8 866200 | 4200 224 000| 97500 108 275
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Allikas: Maa- ja Ruumiamet tehingute andmebaas, seisuga 31.12.2025
*** Tehingute hindasid puudutavad andmed kuvatakse vaid juhul, kui on toimunud vdhemalt 5 tehingut.

Kérdla linna hoonestatud elamumaade tehingute arv, mediaan- ja keskmine
hind 2020-2025
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Joonis 2: Kardla linna hoonestatud elamumaade tehingute arv, mediaan- ja keskmine hind aastatel 2020-2025
Allikas: Maa- ja Ruumiamet tehingute andmebaas, seisuga 31.12.2025
*** Tehingute hindasid puudutavad andmed kuvatakse vaid juhul, kui on toimunud vihemalt 5 tehingut.

Tehingute hindu puudutavasse statistikasse tuleb suhtuda moéondustega. Hiiumaa kinnisvaraturg on vaga
vaikesemahuline ja seetdttu on hinnadiinaamika vaga hiplik. Naiteks, kui mingil perioodil ostetakse rohkem paremas
seisukorras vdi enamhinnatumates asukohtades asuvaid ja seega ka kdrgemate hindadega elamuid ja suvemaju, vdib see
luua eksliku pildi hindade tdusust. Kui jargneval perioodil ostetakse aga valdavalt odavaid maju, siis ei tdhenda see kogu
kinnisvaraturu kontekstis hinnalangust. Kahjuks kajastuvad statistikas ka mittevabaturu tehingud, mis omakorda loovad
statistikast moonutatud pildi.

Elamute hinnad on kd&ige kdrgemad Kardla linnas ja Kdina alevikus ja nende Idhilimbruse piirkondades. Tegemist on
Hiiumaa suurimate keskustega, kus on suurim t66hdive ja olemas vajalik sotsiaalne taristu ja seetdttu soovitakse sinna
elamuid osta. Samas on pakkumisi seal pidevalt vdhe ning mitmete kuude kaupa vdivad pakkumised lldse puududa.
Maapiirkondades soovitakse elamuid osta suurematesse kiilakeskustesse ja nende lahilimbrusesse. Elamute ostjateks on
peamiselt kohalikud korteris elavad noored perekonnad, vihem saarele tagasi péérduvad endised hiidlased véi saarele
elama asuvad mandrieestlased. Kuna Hiiumaal on néudlus elamute jarele vaga suur, siis hinnatumates asukohtades
asuvate elamute defitsiit on tinginud elamute hinnatdusu ka vdhemhinnatud piirkondades.

Suvemaju soovitakse Hiiumaal osta looduskaunitesse ja privaatsetes asukohtades vdimalikult liivarannaga mere ldhedale.
Koige kdrgemalt on hinnatud K&pu ja Tahkuna poolsaarte ning Kassari piirkonnad. Neis piirkondades on vaga kaunis
loodus ja rannad. Kdpu ja Tahkuna meelitavad oma suurte pdlismetsade ja liivarandadega ning Kassari kaunite randade,
omapadrase looduse ja rohkete suvelritustega. Suvemajade hinnad rannikupiirkondades vdivad olla kuni kaks korda
kdérgemad vorreldes Hiiumaa muude piirkondadega. Suvemajade peamisteks ostjateks on mandrieestlased, valismaalaste
osakaal ostjaskonnas on muutunud marginaalseks. Eelistatakse uusi kaasaegse arhitektuuriga hooneid, kuid hasti lahevad
kaubaks ka vanad renoveerimist vGimaldavad majad ning 10-20 aastat tagasi ehitatud palkmajad. Oluliseks hinda
mojutavaks teguriks on kaugus merest ja ranna seisukord.
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2025. aastast on Uksikelamute ehitusaktiivsus taas kasvutrendis, ka kasutuslube viljastati viimase viie aasta vaates kdige
rohkem. Kuna elamute jdarele Hiiumaal on vaga suur ndudlus, pakkumisi aga vdga vahe, pakutavate varade osas
mitmekesisus puudub ning pakkumishinnad on kdrged, siis otsustataksegi ise majaehitus ette votta.

Tabel 6. Hiiu maakonnas véljastatud tGihepereelamute ehitus- ja kasutuslubade arv aastatel 2021-2025.

2021 2022 2023 2024 2025
Ehitusluba 28 28 22 20 33
Ehitamist alustatud 12 5 11 15 13
Kasutusluba 10 6 13 7 15

Allikas: Eesti Statistikaameti andmed, https://andmed.stat.ee/et/stat/majandus__ehitus__ehitus-ja kasutusload/
EHO45/table/tableViewlLayout2, seisuga 31.12.2025.

2026. aasta esimese nelja kuuga tehti Hiiu maakonnas hoonestatud elamumaadega 6 tehingut:

Pindala(m2) Tehingu summa (eur)
Arv | Keskmine Kokku Min Max Mediaan Keskmine
6 11 394,80 461 000 27 000 167 000 60 000 76 833

Tegelikkuses on aprillikuus miidud veel kaks elamu ja abihoonetega hoonestatud kinnistut, millede maakasutuse
sihtotstarve oli maatulundusmaa. Uhel kinnistu miitigihind oli 109 000 eurot ja teisel 219 500 eurot.

Pakkumine:

Elamute ja suvemade pakkumisi on Hiiumaal stabiilselt vahe. Kinnisvaraportaali kv.ee statistika kohaselt on viimase
aasta vaates Uhes kuus terve maakonna peale kokku olnud pakkumises 24-31 elamut ja suvemaja.

Kuupaev
01.2025
02.2025
03.2025
04.2025
05.2025
06.2025
07.2025
08.2025
09.2025
10.2025
11.2025

12.2025

Hiiumaa
Hind(m2)
2154.7
2164.9
2249.0
2076.4
2181.6
2023.5
1563.1
1549.2
1556.1
1821.5
1853.8
1850.9

Kuulutusi
27
21
25
28
32
31
34
31
32
33
32
28

Aktiivseid
22
20
23
22
24
24
25
26
27
29
26
26

Kuupaev
01.2026
02.2026
03.2026
04.2026

Hiiumaa vald

Hind(m2)
1879
1938
1731
1652

Kuulutusi
32
28
33
37

Aktiivseid
29
28
31
31

Allikas: Kinnisvaraportaal kv.ee, https://www.kv.ee/hinnastatistika, seisuga 30.04.2026

Prognoos: 2023. aasta alguses tabas kinnisvaraturgu vaikelu, mis oli tingitud muutustest majanduskeskkonnas. Peamiselt
tarbijate kindlustunde vahenemine, 2023. a ka laenu hinda mdjutava euribori kasv, mis 2024-2025. aastal on kiill oluliselt
alanenud, samas 2024. a maksutdusud ja 2025. aastal kehtima hakanud uued maksud, mitmed maksusoodustuste
kadumine ning inflatsioonist tulenevad kdrged hinnad sundisid potentsiaalseid ostjaid rohkem ja pikaajalisemalt kaaluma
oma valikuid, see aga viis milgitehingute arvu languseni.

Majandusprognoosid nditavad, et Eesti majandus on langusperioodist valjunud ja kasvab ldahiaastatel moddukas, kuid
positiivses tempos, mis on ajalooliselt avaldanud otsest positiivset m&ju ka kinnisvaraturule. Eesti Panga prognoosi
kohaselt on Eesti majandus taastumas. 2026. aastal toetavad majanduse elavnemist eelkdige valisturgude kosumine ja
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riigipoolsed sammud. Tulumaksumuudatused jatavad inimestele rohkem raha katte ja riigi kulutuste kasv suunab Eesti
majandusse tdiendavat raha. Eesti majanduse vdljavaadet parandavad ka alanenud intressimddrad, hea ligipaas
pangalaenule ja aeglustuv hinnatdus. 2026. aastal kasvab Eesti majandus prognoosi kohaselt 3,6% ja eelarvestiimuli
taandudes aeglustub majanduskasv 2028. aastaks 2,5% ni. Majanduse valjavaadet varjutavad siiski endiselt keeruline
geopoliitiline olukord ja ebakindlus tuleviku suhtes, sealhulgas teadmatus, millised lahendused leitakse taastamaks riigi
rahanduse kestlikkus.

Hiiumaa elamu- ja suvilaturul prognoosiks siiski tehingute arvu osas madalseisu jatkumist. Majanduskeskkonnast enamgi
takistab Hiiumaa elamute ja suvilate turu kasvu vaga vahene pakkumine ja kdrged pakkumishinnad. Kdesoleva aastal jadb
tehingute arv ilmselt jatkuvalt vaikseks, kuna pole ndha pakkumiste suurenemist. Ehitushindade osas vdib jargneva
poolaasta jooksul prognoosida tdusu.

4.2.1. Miiiigitehingud

Kooskdlas hinnatava vara parima kasutuse analuisi tulemustega on alljargnevalt on vdlja toodud tehingud erineval maaral
rekonstrueerimist vajavate elamutega. Kuna Hiiu maakonnas on tehinguid toimunud vaga vahe, on vilja toodud vastavad
tehingud ka Saare maakonnas, kuna nimetatud kahe maakonna kinnisvara hinnatase on vaga hasti vérreldav. Kuna
rannikupiirkondades on tehinguid tehtud uksikuid, on kaasatud tehingud ka merest kaugematest piirkondadest.
Tehingute periood on 2025-2026.

Elamu/suvila

Tehingu Tehingu Kinnistu snp/eluruumide
Asukoht aeg hind, € pindala, m2 pind, m2 Lisainfo
Hiiumaavald | Aprill 2026 109 900 22051 138,5/138,5 1997. a ehitatud elamu seinad puitsérestikul
Emmaste- saepurubetoonist vahetditega, katusekate eterniit,
Kurisu kila puitraamidel aknad. Elamu seisukord hea/rahuldav,

aknad ja karusekate alguparased, fassaadi viimistlus
vajab  parendamist. Ruumide viimistlus on
hea/rahuldav/kaasajastamist vajav, siseviimistluses
on palju kasutatud alguparast lakitud laudist. Elamus
heas korras saun ja dusiruum, viimasel on ehituslikud
vead. Elamus on kaimla. Elamut kitavad abhi,
soemuiriga pliit, elektriradiaatorid, on loomulik
ventilatsioon. Vesi naaberkinnistu puurkaevust,
servituuti seatud pole. Kanalisatsioon lokaalne: sette-
ja imbkaevu slsteem, eraldi mahuti kaimlale.
Juurdepaas avaliku kasutusega teedelt. Osavalla
keskusesse Emmaste kulla 10 km, Kdina alevikku 20
km, Kardla linna 40 km, mereni 6 km.

ngutega vorreldes sobivaim.

Kuigi kinnistu paikneb merest oluliselt kaugemal, on siiski
suurus on muude vordlustehi

valitud vordlusess

e, kuna kinnistu asub Hiiumaal ning elamu ja olemus ja

Saare
maakond
Muhu vald
Lehtmetsa

kiila

Aprill 2026

90 000

19876

188,8/76,9

1901. a ehitatud rehielamu Ghes otsas on eluruumid
ja teises otsas eluruumideks kohandamata endine
rehealune, mis on kasutuses hoiuruumina. Elamu
seinad palk, vana rookatuse peale on paigaldatud

eterniitplaatidest katusekate. Elamu vajab
rekonstrueerimist, eluruumide viimistlus
amortiseerunud ja vajab uuendamist Elamus

puuduvad sanitaarruumid. Ahikite, kuid kittekolded

on amortiseerunud. Kinnistul puurkaev, elamus
veevarustus puudub, kinnistul
kanalisatsioonististeem puudub. Kinnistul veel

rekonstrueerimist vajavad abihooned: kaks palkaita,
looduslikust kivist seintega Guekook ja maakelder.
Juurdepaas avaliku kasutusega teelt. Vallakeskusesse
Liiva killa 6 km, Kuressaarde 71 km, mereni
linnulennult 1 km, mooda teid 2 km. Privaatne
asukoht kiila vdikese tiheasutusala serval.

On valitud vordlusesse, kuigi elamu eluruumide pind o
sobivad ka oma asukohat ja seisukorralt, p

luliselt vaiksem. Selliste suuremate elamutega, mis oleksid vordlusesse
ole eriti tehinguid tehtud.

Saare
maakond

Marts
2026

110 000

1476

202,4/202,4

Ehitisregistri andmetel oletuslikult 1946. aastal
ehitatud elamu seinad palk, valisviimistluseks
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Asukoht

Tehingu
aeg

Tehingu
hind, €

Kinnistu
pindala, m?

Elamu/suvila
snp/eluruumide
pind, m?2

Lisainfo

Saaremaa
vald
Salme alevik

varvkttega laudis, katusekate plekk. Elamu vajab
rekonstrueerimist. Hoone  on ehitisregistris
registreeritud elamuna, kuid selle osa ruumides on
tegutsenud kohvik-kauplus. Elamu osa ruume
rahuldavas korras, kuid valdavalt on siseviimistlus
amortiseerunud ja vajab uuendamist/asendamist.
Elamus ahjukite, kittekolded amortiseerunud, on
O0hk-6hk soojuspump. Hoones tualett, puudub
pesemisvGimalus. Vesi ja kanalisatsioon vork.
Kinnistul rahuldava seisukorras puitkonstruktsioonil
suurem kuur. Asub osavalla keskuses vahetult
alevikku ldbiva maantee  &dres, naabruses
korterelamud ja darihooned. Kuressaarde 19 km,
mereni 300 m. Kinnistu maakasutuse sihtotstarve
elamumaa 85%, drimaa 15%.

On valitud vordlusesse

Hiiumaa vald
Ongu kiila

Oktoober
2025

105 000

19977

60/60

1946. a ehitatud elamu seinad palk katusekate
eterniit. Elamu ja selle ruumid rahuldavas seisukorras.
Elamut kitab soemiiriga pliit ja ©Ohk-Ghk
soojuspump. Elamus puudub pesuruum ja on kdimla.
Vesi kinnistul asuvast puurkaevust, kanalisatsioon
septi+imbslsteem ja elamuga lhendatud. Kinnistul
veel rahuldavas korras suvekook-ait, endisest laudast
tehtud  tookoda-panipaik, saun-kuur-suvetuba,
kelder. Juurdepaas avaliku kasutusega teelt. Emmaste
killa 19 km, Kainasse 37,5 km, Kardlasse 36 km,
mereni 1 km. Juurdepaas avaliku kasutusega teelt.

Ei ole valitud vordlusesse elamu liialt vaike

se pinna tottu

Saare
maakond
Saaremaa

vald
Kaavi kila

September
2025

60 000

21069

66,6/66,6

1968. a ehitatud puitkonstruktsioonil elamu vajab
rekonstrueerimist. Seinad puit, katusekate eterniit.
Ruumide siseviimistlus valdavalt amortiseerunud ja
vajab uuendamist, moni ruum rahuldavas korras.
Elamus kuivkdimla. Elamut kiitavad vana ahi, kamin ja
soemuiriga pliit. Kinnistul salvkaev, veevarustus
elamus ja saunamajas, kinnistul kanalisatsiooni-
sisteem puudub. Kinnistul veel heas/rahuldavas
korras vaikeplokkidest saunahoone ja
puitkonstruktsioonil heas korras abihoone-kuur.
Osavalla keskusesse lide kiilla 8 km, Kuressaarde 40
km, mereni 2 km. Juurdepads avaliku kasutusega
teelt.

Ei ole valitud vordlusesse elamu liialt vaike

se pinna tottu

Muhu vald
Kuivastu kila

Aprill 2025

132 000

23713

72,4/72,4

1920.a ehitatud elamul seinad palk, katusekate
eterniit. Elamut on parendatud, seisukord rahuldav.
Ruumide viimistluse seisukord rahuldav. Elamus
sanitaarruumid puuduvad, hoovil kdimla. Elamut
kitavad ahi, soemidriga pliit, hk-6hk soojuspump.
Kinnistul puurkaev, elamus veevarustus olemas,
kinnistul kanalistasioonisiisteem puudub, pesuvesi
immutatakse pinnasesse. Kinnistul veel paekivist
seintega rahuldavas korras vaike saunamaja ja
maakelder. Juurdepads osaliselt mooda erateed,
seatud teeservituut. Vallakeskusesse Liiva kulla 9,5
km, Kuressaarde 75 km, kinnistu piirneb merega,
hoonete kaugus merest 600 m

Ei ole valitud vordlusesse elamu liialt vaike

se suuruse tottu

Saaremaa
vald
Koiguste kiila

Veebruar
2025

75500

65530

pole teada
(ehr-s andmed
puuduvad, aga

1946. a ehitatud elamu seinad palk, katusekate
eterniit. Tegemist on endise rehielamuga, mille
otsakdljel asuv laudaosa on lammutatud. Elamu vajab
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Elamu/suvila
Tehingu Tehingu Kinnistu | snp/eluruumide
Asukoht aeg hind, € pindala, m? pind, m?2 Lisainfo
umbes remonti, ruumide siseviimistlus amortiseerunud ja
80-100 m?) vajab uuendamist. Elamu sanitaarruumid puuduvad,

kdimla hoovil. Ahikiite, soemiilriga pliit.  Kinnistul
salvkaev, veelihendus elamusse toodud, pesuvesi
immutatakse pinnasesse ehk kanalisatsiooni-siisteem
puudub. Kinnistul veel remonti vajava vaike saun ja
ilmselt lammutamist vajav ait. Suurest kinnistust on
46474 1 haritav maa. Juurdepidds labi
naaberkinnistu, puudub teeservituut. Mereni 1 km,
Koiguste sadamasse 2.5 km, osavalla keskusesse
Laimjala kulla 5,5 km, Valjala alevikku 16 km,
Kuressaarde 37 km.

Ei ole valitud vordlusesse elamu pinnaandmete puudumise ja liialt suure kinnistu pindala tottu.

Hiiumaa vald Jaanuar 180 000 35372 Ehr andmetel Algselt 1924. a ehitatud elamu on 2023. aastal
Rannakula 2025 147/147 rekonstrueeritud, osa seinu ehitatud uuesti
kuid vdikeplokkidest. ~ Vahesel = madral  ehitustéod

katusekorrusel | I6petamata (osaliselt fassaadilaudis paigaldamata ja

valmis ehitatud | olemasolev laudis vajab teistkordselt varvimist, vaja

vaid 1 ehitada  katuse  tuulekastid ja  paigaldada

tuba.’ehk vihmaveerennid). Ruumid on valmis ehitatud

valmis ruume pohikorrusel, kuid katusekorrusel on valmis vaid 1

100 m? tuba (vOimalik veel ehitada kuni 3 tuba). Elamus

lokaalkiite Ohk-vesi soojuspumbaga, lisaks
tahkekuttel kamin. Vesi ja kanalisatsioon lokaalsed.
Kinnistul veel puitkonstruktsioonil renoveerimist
vajavad kaks suurt kuur-aita ja vana hiiu saun.
Kinnistu piirneb merega. Juurdepdas avaliku
kasutusega teelt. Emmaste killa 3,5 km, Kaina
alevikku 22 km, Kardlasse 41 km.

Ei sobi vordluseks elamu seisukorralt ja kiittestisteemilt
Allikas: Maa- ja Ruumiameti tehingute andmebaas ja Domus Kinnisvara tehinguinfo

4.2.2. Turustatavuse analiilis®

Hinnatava vara |6ppkasutajad ja
neid iseloomustavad tunnused

Vara potentsiaalseks ostjaks on keskmisest jdukam mandrieestlane, kes ostaks
vara eesmargiga kujundada see omatarbeks suvekoduks.

Kuna vara asub kohas, mis naabruses asuva tuletorni ja kauni lilvarannaga mere
tdttu on turistide ja suvitajate jaoks vaga atraktiivne, siis vGib vara ostjaks olla ka
isik, kel on ariplaan nimetatud potentsiaali dra kasutamiseks.

Selles hinnaklassis varasid ostetakse tavaliselt kaasatud kapitali toel, selle
eelduseks on stabiilne sissetulek tasemel, mis voéimaldab kvalifitseeruda
krediidiandja laenukliendiks. Vara omavahenditest soetamise eelduseks on
piisaval hulgal likviidsete varade, kogutud hoiuste v6i muudest allikatest (nt muu
kinnisvara, kasvava metsa miik vms) parinevate maksevahendite olemasolu.
Hinnatav vara on tulenevalt oma asukohast, naabrusest ja hoonestuse
koosseisult eriline ning sellest tulenevad vara negatiivsed kui positiivsed tegurid.
Positiivsed tegurid:

- Looduslikult vaga kaunis asukoht, 300 m kaugusel liivarannaga meri, 3,5 km
kaugusel asub heakorrastatud Kalana sadam, seetGttu suvilaturul kdérgelt
hinnaatud asukoht.

Kas hinnatav vara rahuldab
turusegmendi ndudeid

6Turustatavuse analliis on EVS 875 Vara hindamise standardi nr 10 ,Andmete kogumine ja anallis, vara tlevaatus” jargi kohustuslik
turuanallisi osa. Standardi jargi on turustatavuse anallils protsess, mille kdigus uuritakse, kuidas konkreetne vara neeldub, st kui pika
aja jooksul vara mitakse voi renditakse oodatavates turutingimustes. See pGhineb hinnatava vara turusegmendi turu-uuringul.
Turustatavuse analiiis lisab turuanaliiisi kasutajale turu dimensiooni, uurides seega ndudluse ja konkureeriva pakkumise vahekorda
hinnatava vara turusegmendis objektiivsemalt.
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- Juurdepaas avaliku kasutusega mustkattega teedelt.

- Kinnistul on olemas tehnosiisteemid: vdrguelektriga liitumine, puurkaev,
reoveepuhasti.

- Kinnistul mitmed kivikonstruktsioonil abihooned, mille seinakonstruktsioonid
on tugevad.

- kinnistu vahetus naabruses asuv riigi omandis olev Ristna tuletorn kui vaga
atraktiivne turismiobjekt pakub vGimalust selle kiilalitevoogu potensiaalselt ka
hinnatava kinnistu omanikul dritegevuse huvides dra kasutada

Negatiivsed tegurid:

- Piirkond ei ole pusielupaigana hinnatud, kuna asub kaugel keskustest ja
sotsiaalne taristu on napp voi puudub Uldse, kuid suvilaturul on piirkond korgelt
hinnatud

- Suvekodu vaates on oluliseks hairinguks kohe vahetus naabruses paiknev Ristna
tuletorn, mis on atraktiivne turismiobjekt ehk suveperioodil on selle kilastatavus
suur, lisaks avaneb tuletornist vaade ka kogu hinnatavale kinnistule ehk oluliselt
on hairitud privaatsus.

- Elamu ja abihooned vajavad rekonstrueerimist. Elamu tehnosisteemid vajavad
uuendamist/vélja ehitamist.

- Abihoonete arv on suur, kuid tulenavalt nende olemusest ja ruumiplaneeringust
vOib osale neist olla keeruline kasulikku funktsionaalsust leida, selles osas v&ib
takistuseks olla ka tehnohoones ja kiittelaos olev tugev masuudi hais.

- Kinnistu on heakorrastamata — kulusse kavanud ja vosastunud

- Kinnistu kasutusele vétmine vastavalt selle parimale kasutusele (elukondlik v&i
elu- ja arikondlik kooskasutus) eeldab kehtivat dldplaneeringut muutva
detailplaneeringu kehtestamist, see on seotud kuludega. Hindaja hinnangul
detailplaneeringu kehtestamise kui sisulise otsusega ei tohiks probleeme olla,
kuna selline detailplaneering on juba varem kehtestatud ning kehtetuks on see
tunnistatud mitte planeeringu sisust tulenevatel asjaoludel, vaid korralduslikel
pohjustel (vt kdesoleva hinnangu p 5.1). Samas on koostamisel Hiiumaa valla uus
Uldplaneering, mille kohaselt asub hinnatav kinnistu segahoonestuslal, kus on
erinevalt praegusest olukorrast lubatud vaga laia kasutusspektriga tegevused,
mistottu uue Uldplaneeringu kehtestamisel vdib hinnatava kinnistu osas
detailplaneeringu kehtestamise vajadus dra langeda (seda ei saa hindaja muidugi
IGplikult kinnitada).

Puudub tdpne teave elamu suletud netopinna kohta. Samas vajab elamu
rekonstrueerimist, mille kaigus ilmselt muudetakse ka selle ruumiplaneeringut
ning peale vastavate t6dde I8petamist saab kasutusloa taotlemise menetluse
kdigus tdpsustada ka elamu pinnaandmed. Seega suletud netopinna tdpse
suuruse puudumine pole kdsitletav otsese negatiivse tegurina.

Kui suur osa I6ppkasutajatest
soovib hinnatavat vara

Raske 6elda, kuid hinnanguliselt keskmiset vdiksem hulk, sest ostjad kaluleerivad
enda vBimekust hoonete rekonstrueerimise osas.

Kui suur osa I0ppkasutajatest on
voimelised hinnatavat vara
soetama

Raske konkreetselt 6elda, kuid krediidiasutuse toel on vara véimeline soetama ja
hooned rekonstrueerima vaiksem hulk potensiaalsetest |6ppkasutajatest

Konkureeriv pakkumine turul Vtp4.2.3
Arendusprojektid Kalana kiilas on mitmeid suvilakruntide arendusi.
Muugiperiood Kuni 6 kuud

Muugihinnad

Hiiumaa suvemajade turg on kogu aeg olnud vaga vdikesemahuline ja vaga
likviidne, eriti on ndutud mereddrsed ja mereldhedased suvemajad, nende
hinnatase on ka kdrgem. Viimase aasta jooksul on suvemajade hinnatase
plsinud stabiilsena ning ka jargneva poolaasta jooksul nende ndudluse,
pakkumise ja hinnataseme osas olulisi muudatusi ei prognoosiks.
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4.2.3. Pakkumine

Hindamise hetke seisuga on kinnisvaraportaalides kv.ee ja Kinnisvara24.ee Hiiumaal véljapool Kardla linna ja Kdina
alevikku muadgipakkumistes 25 elamut ja suvemaja hinnavahemikus 39 000 — 2 950 000 eurot. Hinnatava varaga otseselt
vorreldavad muugipakkumised puuduvad, kaudselt vorreldavad midgipakkumised on jargmised:

o % Jausakila

Hiiumaa vald, Hiiu maakond Maja 4 170m?2 117000 €

688.24 €/m2
Uut ja toimekat pererahvast ootab kinnistu Jausas! Mldgile on tulnud chide a3

kinnistu suurusega ca 1ha, mille Idunapoolne piir kulgeb médda H
vaikest Jausa joge. Kinnistul asuvad elamu, kaks kdrvalhoonet, aiamaja
ning kasvuhoone. Kuur ja kelder kokku 51 m? Kuur-té6koda koos kdrge

: gl
Vordlus hinnatava varaga: Asukoht pisielupaiga vaates parem, suvekodu vaates halvem, mereni 1 km, kuid mererand
mérg ja madal ega ole ligipaasetav, samas piki kinnistu piiri kulgeb jogi. Elamu vidiksem (snp 129,6 m?, sh eluruumide pind
114,2 m?). Elamu seisukord pisut parem, ruumide seisukord samavadrne, olemas WC-duSiruum, elamu
kivikonstruktsioonil, ahiklte, vesi ja kanalisatsioon lokaalsed. Kinnistu pisut suurem (10200 m?2). Abihooneid (kuur, kelder,
kuur-té6koda-garaaZz, aiamaja) puitkonstruktsioonil, seisukord kehvem. Juurdepéaas erateedelt, servituutide olemasolu
teadmata.

%2 Jausa kiila, Emmaste-Selja, Hiilumaa vald 4 96 m? 87 000 €

906 €/m?
AJALOOLINE TALUKOMPLEKS HIIUMAAL

1 korrust, Kinnistu, palkmaja, katusega karp, vajab renoveerimist, ehitusaa:
Ajalooline talukompleks privaats

Kuumakse 353 €

looduses Jausa kulas - 1,4 ha maad ja piiritu

#0tse omanikult

Vordlus hinnatava varaga: Asukoht piisielupaiga vaates parem, suvekodu vaates halvem, mereni 1 km, kuid mererand
marg ja madal ega ole ligipddsetav. Elamu vaiksem (snp 96,9 m?). Elamu ehitatud 1930. a ja selle seisukord pisut parem,
ruumide seisukord samavaarne, puuduvad sanitaarruumid, tehnosiisteemide kohta info puudub. Kinnistu suurem (13461
m?). Abihooneid (saun, laut-kiitin, ait-kuur) puitkonstruktsioonil ja nende seisukord kehvem. Juurdepdas avaliku
kasutusega teedelt.

Niidi, PUhalepa osavald, Hiiessaare kila

Hiiumaa vald, Hiiu maakond Maja 4 84m2 285000€

Kardla linna lahedus 3380,78 €/m?

X N . B
Maja Hiiessaares.Kula viimane kinnistu, mis tagab privaatsuse.Maja on

rahuldavas koras. Pohikorrusel 2 esikut, dusiruum-WC, kbok ja 4 tuba.

Katusekorrusel vaike trepihall ja 2 tuba.Vesi oma puurkaevust,

kanalisatsioon lahendatud septikuga. Elekter 3x20A.Ouel on suur...

Vordlus hinnatava varaga: Asukoht pisielupaiga vaates parem, suvekodu vaates samavaarne, sh mikroasukoht parem,
mereni 1 km. Elamu védiksem (snp 84,3 m?). Elamu ja selle ruumide seisukord parem, olemas WC-dusiruum, elamu
puitkonstruktsioonil, ahikiite, vesi ja kanalisatsioon lokaalsed. Kinnistu suurem (23988 m?2). Uks puitkonstruktsioonil
abihoone, mille seisukord rahuldav, seal asuva saunaruumi seisukord hea. Juurdepaas erateedelt, servituutide olemasolu
teadmata.

Nurme tee, Jamaja, Saaremaa vald 8  266.8m? 89 000 €

~ . 334 €/m
MUUA AVAR KAHEKORRUSELINE MAJA SUURE KINNISTUGA SORVES, JAMAJA K

Kinnist:

t 476G v Kuumakse 361 €
kivimaja, vajab ren: rim <runt 47696, d aun, vann, tahke ktus,

Kliendipaevad eelregistreeri

MuUUki on tulnud suur ja omanaoline elamu rahulikus

Vordlus hinnatava varaga: Asukoht pUsielupaiga vaates samavaarne, suvekodu vaates kehvem, kuid mikroasukoht parem,

mereni 350 m. Elamu suurem (snp 266,8 m?2). Elamu ja selle ruumide seisukord samavairne, elamu palk- ja
kivikonstruktsioonil, olemas mitmed sanitaarruumi, ahi- ja elektriklite, vesi ja kanalisatsioon lokaalsed (puurkaev,
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kogumismahutid). Kinnistu suurem (47696 m?). Kinnistul suured kivikonstruktsioonil rekonstrueerimist vajavad laut- ja
garaaz. Juurdepads erateedelt, servituutide olemasolu teadmata.

Hinnatav vara ei ole miiligipakkumises.

Ulaltoodud varade puhul on tegemist pakkumishindadega, mitte miiligihindadega. On olemas vd&imalus, et
pakkumishinnad avaliku muugi kaigus oluliselt langevad vdi enampakkumise tingimustes tdusevad. Seepdrast leiame, et
hinnatud hariliku vaartuse ning pakkumishindade otsene vordlemine ei suurenda hinnatud tulemuse tapsust.

5. Hindamine

5.1. Parim kasutus

Vara parim kasutus

Hindamisstandard defineerib vara parimat kasutust kui vara kdige tGendolisemat kasutust, mis on flsiliselt véimalik,
vajalikult p6hjendatud, Giguslikult lubatav, finantsmajanduslikult otstarbekasja mille tulemusena hinnatav vara omandab
korgeima vaartuse (EVS 875-1).

Oiguslik lubatavus Uldplaneeringu kohaselt on hinnatava kinnistu maakasutuse juhtfunktsiooniks maaratletud
transpordimaa ja sotsiaalmaana. Kinnistule 18.10.2013. a kehtestatud detailplaneeringu
kohaselt oli kinnistu maakasutuse juhtfunktsiooniks planeeritud vordsetes osades elamumaa
ja drimaa. Detailplaneering tunnistati kehtetuks 16.04.2026. Kehtetuks tunnistamise
pohjuseks polnud KOV-i seisukohtade muutumine kehtestatud detailplaneeringu osas, vaid
asjaolu, et KOV taotleb riigilt hinnatava kinnistu tasuta tleandmist, kuid kehtiva riigivara
voorandamise korra kohaselt ei saa riik KOV-le tasuta Ule anda vara, mille maakasutuse
sihtotstarve kasvdi osaliselt on drimaa. Nii tunnistas Hiiumaa vallavolikogu detailplaneeringu
kehtetuks ja mdaras hinnatava kinnistu maakasutuse sihtotstarbeks thiskondlike ehitiste
maa.’

Hiiumaa valla uue, koostamisel oleva (ildplaneeringu kohaselt paikneb hinnatav kinnistu
segahoonestusalal (US), kus on lubatud erinevat tiiipi maa ja hoonete kasutused. Seega
enne uue (ldplaneeringu kehtestamist tuleks kinnistu maakasutuse sihtotstarbe
muutmiseks kehtestada uus planeering. Samas voib KOV detailplaneeringu koostamise
noude esitada ka peale uue ildplaneeringu kehtestamist. Seejuures on huvitatud isikul
Oigustatud ootus, et kehtetuks tunnistatud detailplaneeringuga samasisulise uue
detailplaneeringu (maakasutse elamu- ja drimaaks maaramine) kehtestamine on véimalik.
Kinnistul asuva hoonestuse koosseisus on ehitisregistris elamuna registreeritud hoone ning
ka selle tegelik kasutus on olnud elamu (majakavahi elukoht), mis veelkord on aluseks
kinnistu maakasutuse sihtotstarbe vahemalt elamumaaks muutmisel.

Flisiline vdimalikkus Kinnistule on olemas juurdepdas mddda heas korras avaliku kasutusega teid. Kinnistul on
olemas elektriliitumine, lokaalne veevarustus ja kanalisatsioon. Kinnistu asub looduskaunis
kohas merele vaga ldhedal, piirkond on suvekodude ostjate/rajajate seas kdrgelt hinnatud.
Kinnistul asuvad elamu ja abihooned vajavad rekonstrueerimist, kuid hindaja hinnangul on
nende seisukord selline, et rekonstrueerimine on fidisiliselt voimalik. Osa abihooneid on ka
hindamise hetkel sihiparases kasutuses. Samas vGib mdOnele abihoonele tulenevalt tema
olemusest olla ka keeruline kasuliku funktsiooni leidmine.

Vajalikult pdhjendatud | K&pu poolsaare lilvarannaga rannikupiirkonnad on suvekodude ostjate/ehitajate ja seas viga
korgelt hinnatud, samuti soovitakse piirkonnas asuvaid suvemaju suveperioodil liihiajaliselt
kasutada ehk titirindudlus on olemas.

Finantsmajanduslik Hinnatava kinnistu vahetus naabruses paikneb Ristna tuletorn, mis on atraktiivne
otstarbekus turismiobjekt ehk suveperioodil on selle kiilastatavus suur, lisaks avaneb tuletornist vaade
ka kogu hinnatavale kinnistule, mistdttu voib oluliselt olla hairitud privaatsus. Samas on
vOimalus tuletorni kiilalitevoogu potensiaalselt ka hinnatava kinnistu omanikul
aritegevuseks dra kasutada, nt pakkudes lisateenuseid (nt toitlustus, kaubandus). Asukoht

7 https://hiiuleht.ee/vaata-otse-hiilumaa-vallavolikogu-istung-16-aprillil/, alates kell 1:41:57
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plsielupaigana ei ole hinnatud, kuna keskused jadvad kaugele ning sotsiaalne taristu on napp
vOi puudub Uldse.

Kompleksi tervikuna turistide ja suvitajate teenindamisele suunatud driobjektina
(puhkekompleksina) kasutusele votmine ei ole hindaja hinnangul finantsmajanduslikult
otstarbekas, kuna hoonete korrastamiseks on investeeringute vajadus suur ning tehtud
kulutuste tasateenimine ei ole lUhikest turismihooaega (keskmiselt 3-4 kuud aastas)
arvestades maistliku ajaperioodi jooksul voimalik.

Jareldus KGike eelnevat arvesse vGttes on hindaja seisukohal, et hinnatava vara parimaks kasutuseks
on hoonete rekonstrueerimine ja kompleksi kasutusele vétmine suvekoduna, kus soovi
korral oleks kaasnevalt vGimalik ka &ritegevus (nt tuletorni kilastajatele lisateenuste
(kaubandus, toitlustus) pakkumine). Samuti saaks osa abihooneid v&i ruume elamus
kohandada suvisteks majutuspindadeks.

Selline kasutus on eelnevalt vajalikult pGhjendatud ja sellisena omandab vara kdrgeima
vaartuse.

Hinnatava kinnistu kasutusele votmiseks kooskdlas vara parima kasutusega on vajalik
Uldplaneeringut muutva detailplaneeringu kehtestamine. Kuna seda on KOV hinnatava vara
osas korra juba teinud ja sellekohane detailplaneering on kehtetuks tunnistatud mitte
planeeringust endast tulenevaatel pdhjustel, siis on hindaja hinnangul samavdarse
detailplaneeringu uuesti kehtestamine vaga realistlik.

5.2. Hindamise metoodiline alus ja pohimotted

Olenevalt hinnatava vara olemusest saab kasutada hindamisel nii eraldi, kui ka kombineeritult kolme pdhimeetodit:
vordlusmeetod, tulumeetod ning kulumeetod. Kasutatava meetodi valik s6ltub hinnatavast varast ning kasutada olevast
turuinformatsioonist.

Vordlusmeetod

Vordlusmeetod (salescomparisonapproach) p&hineb analtiisil, mille aluseks on hinnatava vara vordlus sarnaste maiadud
varadega. Vordluse kadigus korrigeeritakse miitidud varade hindu, pidades silmas tehingust ja varast tulenevaid erisusi,
ning leitakse hinnatava vara vaartus. Turuvaartuse hindamisel on meetodi aluseks asenduspShimdéte: vdoimalik ostja ei ole
valmis maksma vara eest rohkem kui sarnaste varade eest tavaliselt turul makstakse. Turuvaartuseni jGutakse
vordlusmeetodi rakendamisel juhul, kui vérdlemisel aluseks olevad tehingud on tehtud vaba turu tingimustes ja vordluse
kdigus toimuv erisuste arvessevétmine tugineb turuinformatsioonile (EVS 875-11).

Tulumeetod

Tulupdhine kasitlus (incomeapproach) ehk tulumeetod pdhineb vara véimel genereerida tulevikus tulu. Vaartusena
kasitletakse oodatava tulu niilidisvaartust. Rakendades kinnisvara hindamisel tulumeetodit, on aluseks pohimdote, et ostja
ei ole ndus vara eest maksma rohkem, kui on vara oodatavate rahavoogude niitidisvaartus kogu vara kasutusea voi
hoidmisperioodi jooksul (EVS 875-9).

Kulumeetod

Kulup8hine kasitlus (cost approach) ehk kulumeetod ldhtub pGhimdttest, et potentsiaalne ostja ei ole valmis vara eest
maksma rohkem, kui tuleks kulutada sarnase kasulikkusega vara ostmiseks vdi loomiseks, arvestades ka kaasnevaid riske
ja ebamugavust. Sageli on hinnatav vara vorreldes alternatiivse varaga vahem atraktiivne tulenevalt vanusest, kulumisest
jms. Seega kohandatakse tulemus kulumi arvessevétmise kaudu (EVS 875-8).

5.3.  Hariliku vaartuse hinnang

Kuna hinnatavale varale analoogsed varad on enamasti miulgi-, mitte Glrikdibes ning sarnaseid varasid ostetakse
omakasutuse mitte valja Glrimise eesmargil, on hindamismeetodiks valitud voérdlusmeetod. Vérdlusmeetodi eelised
seisnevad selles, et ta péhineb vaba turu tingimustes faktiliselt teostatud miitigitehingute andmete analliisil, piirkonna
tegelikel hindadel, votab arvesse tegelikku nGudlust ja pakkumist ning on lihtsalt mdistetav ja pdhjendatav.

Harilik vaartus hinnatakse hinnatava vara ja hiljuti miitidud sarnaste varade vordlemise alusel. Seejuures kasutatakse maa-
ameti tehingute andmebaasi ja Domus Kinnisvara tehinguinfot.
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Vordlustehingute valikul lahtutakse sellest, et analllsitav vara oleks eri vordluselementide osas hinnatava varaga
vBimalikult sarnane ja et milgitehing oleks teostatud vaba turu tingimustes vaartuse kuupdeva suhtes véimalikult hiljuti

ja sarnases turusituatsioonis.

Vordlustehingutena kasutatakse jargmisi tehingud (vt p 4.2.1):

Asukoht

Tehingu
aeg

Tehingu
hind, €

Kinnistu
pindala, m2

Elamu/suvila
snp/eluruumide
pind, m2

Lisainfo

Hiiumaa vald
Emmaste-
Kurisu kila

Aprill 2026

109 900

22051

138,5/138,5

1997. a ehitatud elamu seinad puitsérestikul
saepurubetoonist vahetditega, katusekate eterniit,
puitraamidel aknad. Elamu seisukord hea/rahuldav,
aknad ja karusekate alguparased, fassaadi viimistlus
vajab  parendamist. Ruumide viimistlus on
hea/rahuldav/kaasajastamist vajav, siseviimistluses
on palju kasutatud alguparast lakitud laudist. Elamus
heas korras saun ja dusiruum, viimasel on ehituslikud
vead. Elamus on kaimla. Elamut kitavad abhi,
soemiiliriga pliit, elektriradiaatorid, on loomulik
ventilatsioon. Vesi naaberkinnistu puurkaevust,
servituuti seatud pole. Kanalisatsioon lokaalne: sette-
ja imbkaevu slisteem, eraldi mahuti kaimlale.
Juurdepdas avaliku kasutusega teedelt. Osavalla
keskusesse Emmaste kulla 10 km, K&ina alevikku 20
km, K&rdla linna 40 km, mereni 6 km.

Saare
maakond
Muhu vald
Lehtmetsa

kiila

Aprill 2026

90 000

19876

188,8/76,9

1901. a ehitatud rehielamu Uhes otsas on eluruumid
ja teises otsas eluruumideks kohandamata endine
rehealune, mis on kasutuses hoiuruumina. Elamu
seinad palk, vana rookatuse peale on paigaldatud
eterniitplaatidest katusekate. Elamu vajab
rekonstrueerimist, eluruumide viimistlus
amortiseerunud ja vajab uuendamist Elamus
puuduvad sanitaarruumid. Ahikite, kuid kittekolded
on amortiseerunud. Kinnistul puurkaev, elamus
veevarustus puudub, kinnistul
kanalisatsioonislisteem puudub. Kinnistul veel
rekonstrueerimist vajavad abihooned: kaks palkaita,
looduslikust kivist seintega duekdok ja maakelder.
Juurdepaas avaliku kasutusega teelt. Vallakeskusesse
Liiva killa 6 km, Kuressaarde 71 km, mereni
linnulennult 1 km, modda teid 2 km. Privaatne
asukoht kiila vdikese tiheasutusala serval.

Saare
maakond
Saaremaa
vald
Salme alevik

Marts
2026

110 000

1476

202,4/202,4

Ehitisregistri andmetel oletuslikult 1946. aastal
ehitatud elamu seinad palk, valisviimistluseks
varvkttega laudis, katusekate plekk. Elamu vajab
rekonstrueerimist. Hoone on  ehitisregistris
registreeritud elamuna, kuid selle osa ruumides on
tegutsenud kohvik-kauplus. Elamu osa ruume
rahuldavas korras, kuid valdavalt on siseviimistlus
amortiseerunud ja vajab uuendamist/asendamist.
Elamus ahjukite, kittekolded amortiseerunud, on
O0hk-6hk soojuspump. Hoones tualett, puudub
pesemisvGimalus. Vesi ja kanalisatsioon vork.
Kinnistul rahuldava seisukorras puitkonstruktsioonil
suurem kuur. Asub osavalla keskuses vahetult
alevikku  ldbiva maantee  &ares, naabruses
korterelamud ja &rihooned. Kuressaarde 19 km,
mereni 300 m. Kinnistu maakasutuse sihtotstarve
elamumaa 85%, drimaa 15%.

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

turuvaartust.
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Vordlustehingute ja vordlusiihiku valik ja kohandamise pohimatted

Vordlustehingute valik

Selgitused
vordlustehingute osas

Vordlusuhiku valik8
Kohandamise samm

Vordluselementide?® valik ja
kohandamisel® pohimdtted

Hindamisel vérdlusmeetodil kasutame hinnatava varaga véimalikult sarnases turupiirkonnas asuvate
ja oma parameetritelt vGimalikult sarnaste varadega tehtud tehinguid.

e  K&ik vordlustehingud on miilidud tavaparase mudgiprotsessi kaigus.

e  Vilja toodud hinnad on tarbijate jaoks I6pphinnad. Elukondliku vara turul on tehingute
osapoolteks peamiselt eraisikud, mistdttu kasutatakse vordlusvarade tehinguhindadena
16pphindu. Asjaolu, kas miija oli kohustatud tehingu summalt kdibemaksu tasuma voi
mitte, I6pptarbija jaoks miigihinda ei mgjuta.

Vordlusihikuks valime tervikhinna, kuna antud vara liigi puhul iseloomustab see turu
toimemehhanisme kdige paremini.

Uldjuhul rakendatakse kohandusi tdpsusega 5%, kuid kui turg seda toetab ja on véimalik rahalise
arvutustega pdhjendada, on véimalik rakendada ka kohandusi tdpsusega, mis on vdiksemad kui 5%.

e Ajaldamine on vdrdlustehingu hinna kohandamine, v&ttes arvesse hinnatdusu vdi
hinnalangust, mis on toimunud vdrreldava varaga tehingu toimumise ja vaartuse kuupaeva
vahelisel ajal (EVS 875-11).

Kohandamine: Ajalist kohandust ei rakendata, kuna vaadeldava ajaperioodi jooksul on

Hiiumaal sarnases piirkonnas asuvate sarnaste varade hinnad plisinud stabiilsetena.
Vordluselementideks on lisaks tehingu ajale valitud jargmised enim vara hinda
mojutavad tegurid:

e  Asukoht: Elukondlike varade hinda Hiiumaal mdjutab kaugus suurematest keskustest,
veekogust, piirkonna atraktiivsus ja maine, samuti paiknemine piirkonna siseselt,
lahiimbruse hoonestus, haljastus, miratase jne.

Kohandamine: Hinnatava vara asukoht ei ole pusielaupaigana hinnatud, kuid suvilaturu
vaates on selle suureks vaartusteguriks liivarannaga mere lahedus ja kaunis looduslik
keskkond. Samus oluliseks hairinguks on kohe vahetus naabruses asuv Ristna tuletorn, mis
on atraktiivne turismiobjekt ehk suveperioodil on selle kiilastatavus suur. Lisaks pidevale
huviliste voole suveperioodil, avaneb tuletornist vaade ka kogu hinnatavale kinnistule ehk
oluliselt on hairitud privaatsus. Samas pakub tuletorni kui aktiivse kiilastusobjekti naabrus
hinnatava kinnistu osas vGimalust kasutada seda enda huvides hooajaliseks aritegevuseks
(nt mitmesuguste toodete-teenuste miilik), kuid seda ei saa siiski pidada kasulikkuseks kogu
turu vaates. Vordlustehingu nr 1 vara asub merest oluliselt kaugemal, kuid privaatses
asukohas, samas Hiiumaa elukondlike varade turul keskmisest vdhemhinnatud piirkonnas,
mistottu kohandatakse seda kui asukohalt oluliselt halvemat. Vordlustehingu nr 2 vara asub
samuti hinnatava varaga vorreldes merest monevorra kaugemal ja privaatses asukohas,
samas on koht nii elamu- kui suvilaturul kdrgelt hinnatud, mistdttu eelnimetatud asjaolude
koosmdjus voib selle asukoha hinnata paremaks. Vordlustehingu nr 3 asukoht on hinnatava
vara asukohaga paljuski sarnane — see asub merest sama kaugel ning asukohast tulenevalt
on sel elukondliku kasutuse osas hairinguid, kuid potentsiaali nii elu- kui drikondlikuks
kasutuseks ning mélemad on ka Giguslikult lubatavad. Kdigi asjaolude ja potentsiaali osas
vBib selle asukoha hinnata siiki paremaks (paikneb osavalla keskuses ja maakonnakeskusele
lahemal, dritegevuseks potentsiaal aastaringselt).

K&igile varadele on juurdepadsud avaliku kasutusega heas seisukorras teedelt ja selles osas
kohandamise vajadus puudub.

e  Elamu olemus seisukord: Hoone seisukord tugineb hinnangule selle p&hikonstruktsioonide,
valisviimistluse, katusekatte ja avatdidete ehitustehnilise ning esteetilise seisukorra ning
mdistliku remondivajaduse kohta. Hoone seisukord on (ks peamisi vara hinda mdjutavaid
tegureid — parem seisukord mdjutab vara hinda positiivselt 1abi parema kasutuskvaliteedi
ning halvem seisukord negatiivselt |abi voimaliku remondivajaduse. Paremas seisukorras
hooned on kdrgemalt hinnatud.

Kohandamine: K&igi varade elamud on vanad/vanemad hooned, mis vajavad
rekonstrueerimist/parendusi. Hinnatava vara elamuga vdrreldes on vdrdlustehingu elamu

8Vdrdlusiihikon thik, mille abil kohandamise vdtteid kasutades leitakse vara vaartus vordlusmeetodil. Tavaliselt on vdrdlustihikuks thik,
mida kasutatakse turul kauplemisel, pidades silmas konkreetse toote, turusegmendi ja -piirkonna eriparasid (EVS 875-11)
9Vordluselementon vara v8i tehingut iseloomustav nditaja, mida kasutatakse kohandamisel ja mille valikul Idhtutakse selle olulisusest
vara vaartuse kujunemisel (EVS 875-11)

10Kohandamine on protseduur, mida kasutatakse vdrreldava vara hinna teisendamiseks ldhtuvalt erisustest vérreldes hinnatava varaga.
Kohandamisel voetakse arvesse vorreldava vara erisused, kasutades selleks kvantitatiivseid ja kvalitatiivseid votteid.

Kohandus on vdrdluselemendi teisendus, mis lahtub konkreetse elemendi erinevusest hinnatava vara ja vorreldava vara vahel (EVS

875-11).
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Vordlustehingute ja vordlusiihiku valik ja kohandamise pohimatted

remondivajadus vdiksem ning vordlustehingu nr 2 elamul suurem, mistottu rakendatakse
vastavaid kohandusi. Kohandamise vajadus puudub vdrdlustehingu nr 3 elamu osas, kuna
selle seisukord on hinnatava vara elamuga suhteliselt samavaarne.

Elamu ruumide seisukord: Hinnang siseviimistlusele soltub kasutatud materjalide
kvaliteedist, tehnilisest ja esteetilisest sobivusest, viimistlustodde teostamise tasemest ning
kasutusest tingitud kulumi astmest ja remondivajadusest, samuti valmidusastmest.
Paremas seisukorras ja kvaliteetsema siseviimistlusega elamud on kdrgemalt hinnatud.
Kohandamine: Hinnatava vara elamu ruumidega vorreldes on vérdlustehingu nr 1 elamu
ruumide remondivajaddus vaiksem ja vordlustehingu nr 2 elamu eluruumidel suurem.
Hinnatava vara elamuga sarnaselt on vordlustehingu nr 3 elamu osades ruumides aastaid
tagasi tehtud parendusi, teised ruumid on aga halvemas seisukorras ehk kokkuvottes selle
osas kohandamise vajadus puudub.

Sanitaarruumid elamus: Korgemalt on hinnatud elamud, kus on olemas kaasaegsed
sanitaarruumid:

Kohandamine: Hinnatava vara elamus on pdhjalikku puhastamist vajav sanitaarruum, kus
puudub sanitaartehnika ning teadmata on selle tehniline seisukord, samuti ei ole see
ithendatud kinnistul asuva reoveepuhastiga. Vordlustehingu nr 1 elamus on saunaruumid ja
kaimla ning vordlustehingu nr 3 elamus on tksnes WC. Kuigi varade osas on erisusi, puudub
hindaja hinnangul asjaolusid nende koosmdjus hinnates kohandamise  vajadus.
Kohandatakse aga vordlustehingut nr 2 kui halvemat, kuna selle elamus sanitaarrruumid
puuduvad.

Elamu suletud netopind: Uldjuhul suurema pinnaga elamud on kdrgemas hinnaklassis.
Samas ebaotstarbekalt suure pinnaga elamu mdju kogu vara hinnale véib ka negatiivseks
osutuda, kuna optimaalsest oluliselt suurema pinnaga majaga kaasnevad ka kdrgemad
ilalpidamiskulud.

Kohandamine: Vordlustehingu nr 2 osas on kohandamise aluseks eluruumide pind ning
elamu otsakiljel asuva eluruumideks Umber ehitamata endise rehealuse/laudaosaga
arvestatakse kdrvalhoonete kohandamisel. Kohandatakse vdrdlustehinguid nr 1 ja 2 kui
elamu pinnalt hinnatava vara elamust vdiksemaid ning kohandamise vajadus puudub
vordlustehingu nr 3 osas.

Elamu konstruktsioonid: Hoone konstruktsioonide materjal m&jutab selle hinda. Uldjuhul
kivikonstruktsiooniga elamud on puitkonstruktsiooniga hoonetest kérgemalt hinnatud.
Kohandamine: Hinnatava vara elamu ning vordlustehingute 2 ja 3 elamud on
palkkonstruktsiooniga ning nende osas kohandamise vajadus puudub. V&rdlustehingu nr 1
elamu konstruktsioonide materjal on monevdrra erinev, kuid mitte sedavord, mis tingiks
kohandamise vajaduse.

Tehnosiisteemid: Kaasaegsete ja tookorras tehnosiisteemide olemasolu téstab vara hinda,
kuna kaasaegsed kommunikatsioonid/tehnolahendused vdahendavad hoonete halduskulu ja
tagavad kasutusmugavuse. Olulisteks vara hinda mdjutavaks teguriteks on kinnistul ja
elamus elektri- ja veevarustuse, kanalisatsioonististeemi olemasolu ning elamu
kiitteststeemi liik.

Kiittesiisteem, ventilatsioon: Elamute hinda mdjutab kitteststeemi liik tulenevalt selle
efektiivsusest, 6konoomsusest ja kasutusmugavusest. Uldjuhul on lokaalkiite kohtkiittest
enamhinnatud. Ohk-vesi soojuspumbaga lokaalkiittesiisteem on tahkekiittel katlaga
lokaalkiittest ja kohtkittest kdrgemalt hinnatud, kuna on mugavam kasutada. Kdige
kérgemalt on hinnatud maasoojuspumbal p&hinev kiittesisteem. Kdige madalamalt on
hinnatud elektri otsekiittel elamud, kuna elektriga kiitmine on kallis.

Soojustagastusega sundventilatsiooniga hooned on loomuliku ventilatsiooniga hoonetest
enamhinnatud, kuna tagatud on hoones tervislik ja stabiilne sisekliima ja klttekulude
kokkuhoid.

Kohandamine: Hinnatava vara ja vordlustehingute nr 2 ja 3 elamute kohtkiitteseadmed on
amortiseerunud, mistottu siinkohal kohandamise vajadus puudub. Kohandatakse
vordlustehingut nr 1 kui paremat, mille kohtkiitteseadmed on heas seisukorras.

Vesi, kanalisatsioon: Enamhinnatud on kinnistud, kus on olemas veevarustus ja
kanalisatsioonisiisteem ja need on elamuga/suvemajaga Ghendatud. Vara hinda ei mdjuta,
kas stisteemid on vérgupdhised voi lokaalsed, juhul kui lokaalsed slisteemid on kaasaegsed
ja nduetele vastavad.

Kohandamine: Kohandatakse vordlustehingut nr 1 kui halvemat, kuna selle kinnistul puudub
kaev ning veevarustus toimud naaberkinnistu puurkaevust, kuid selle diguslikuks tagamiseks
servituuti seatud pole. Ka vordlustehingut nr 2 kohandatakse kui halvemat, kuna selle
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kinnistul puudub kanalisatsioonisiisteem. Kohandamise vajadus puudub vordlustehingu nr
3 osas, mille kinnistul on vérgupdhine veevarustus ja kanalisatsioon.

Kinnistu pindala: Suuremad kinnistud on kdrgemalt hinnatud, kuna vdimaldavad suuremat
privaatsust, tdiendavat ehitusdigust voi soltuvalt kinnistu asukohast, geomeetriast ja
hoonestuse paigutusest ka vdimalust kinnistu jagamiseks. Samas suurema kinnistuga
kaasnevad ka suuremad korrashoiukulud, mistdttu kinnistu pindala suurenedes suureneb
vara tervikhind proportsionaalselt kasulikkusele.

Kohandamine: Kohandatakse k&iki vordlustehinguid kui hinnatavast varast kinnistu pinnalt
sedavord erinevaid.

Korvalhooned, rajatised, lisapinnad elamus:  Kdrvalhoonete/rajatiste/elamus
eluruumidena mitte kasitletavte lisapindade koosseis ja seisukord mdjutab kinnisvara hinda.
Kui need on kapitaalsed, heas seisukorras ja oma funktsionaalsuselt vajalikud, tGstavad need
vara hinda, kui aga halvas seisukorras voi oma olemuselt ebavajalikud, siis voivad need labi
remondi- vdi lammutuskulude m&jutada vara hinda negatiivselt.

Kohandamine: Hinnatava varaga koosseisu on mitmed kdrvalhooned, valdav osa neist
kivikonstruktsiooniga, mille seinad on tugevad. Siiski vOib osale neist tulenevalt nende
olemusest ja ruumiplaneeringust olla keeruline kasulikku funktsionaalsust leida. Samuti on
tehnohoone ja endises kittelaos hoones tugev masuudi hais, mille eemaldamine véin olla
keeruline vdi vGimatu. Vahetult elamu kdrval asuv puitkonstruktsioonil tehnilise varustuse
ladu on abihooneks aga vaga kohane, kuid vajab olulises mahus rekonstrueerimist, samuti
on suur remondivajadus saunahoonel. Ehitusmaterjalide ladu on sobilik aga naiteks
tuletorni kilastajatele teenuste pakkumiseks. Tulenevalt eeltoodust ja arvestades
vordlustehingute koosseisus olevate abihoonete koosseisu, funktsonaalsuse ja seisukorraga
puudub kohandamise vajadus vordlustehingute nr 1 ja 2 osas ning vordlustehingut nr 3
kohandatakse kui halvemat.

Muu tegur 1: Kdrgemalt on hinnatud need varad, mille soovitud viisil kasutusele votmiseks
ei pea koostama detailplaneeringut, kuna see on seotud otsese raha- ja ajakuluga.
Kohandamine: Hinnatava kinnistu kasutusele votmiseks kooskdlas vara parima kasutusega
on vajalik Uldplaneeringut muutva detailplaneeringu kehtestamine. Vd&rdlustehingute
varadel see kohustus puudub, mistGttu kohandatakse neid kui paremaid. Kohanduse
suuruse maaramisel on hindaja Iahtunud sellest, et tegelikkuses on hinnatava vara osas
samasisuline detailplaneering juba koostatud, detailplaneeringuga ei maaratud tdiendavat
ehitusdigust (hoonete rohkuse tdttu pole seda ilmselt vaja ka uue detailplaneeringuga),
mistottu on KOV-l kdesoleval juhul vdimalus detailplaneeringu menetlus Idbi viia
lihtsustatud korras.

Muu tegur 2 — Uldjuhul muinsuskaitse all olevad rekonstrueerimist vajavad hooned on turul
madalamalt hinnatud, kuna nende rekonstueerimise kulu vdib tulenevalt muinsuskaitse
eritingimustest kujuneda kallimkas ja rekonstrueerimistéod keerukamaks.

Kohandamine: Hinnatava vara kdik hooned on kultuurimalestiste registris registreeritud
ehitismalestistena, vordlustehingute varad seda pole, mistGttu kohandatakse neid kui
paremaid.

Muid parameetreid ei ole virdluselementidena vaadeldud, kuna nende osas on hinnatav vara
vordlusvaradega samavaarne voi ei ole need turuvaartuse kujunemisel piisavalt olulised.
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| D Eksperthinnang nr 0105-26-SA
| I

MMISVARA Hiiu maakond, Hiiumaa vald, Kalana kiila, Ulevaataja
Vordlustabel:
VORDLUSTEHINGUD
HINNATAV VARA
1 2 3
Tehinguhind, € Hindamisel [ahtuti 109 900 90 000 110 000
tehingu tervikhinnast
Tehingu aeg Aprill 2026 Aprill 2026 Marts 2026
Vérdlus Juuli 2026 hinnad o.r'w plisinud hinnad o'r.1 plsinud hinnad on plsinud
stabiilsena stabiilsena stabiilsena
Ajaldamine 0% 0% 0%
Ajaldatud tervikhind, € 109 900 90 000 110 000

Saare maakond
Muhu vald
Lehtmetsa kila
vallakeskusesse Liiva
kiilla 6 km, Kuressaarde

Hiiu maakond
Hiiumaa vald
Kalana kiila
Ulevaataja
kaugus Kdrgessaare

Hiiu maakond
Hiiumaa vald
Emmaste-Kurisu kiila
Sarapuu

Saare maakond
Saaremaa vald
Salme alevik

Asukoht . . osavalla keskusesse 71 km, mereni
alevikust 31 km, Kardla . . osavalla keskus,
. Emmaste kiilla 10 km, Kaina linnulennult 1 km,
linnast 47 km, Kdina . . . e ) Kuressaarde 19 km,
. o . alevikku 20 km, Kardla linna moobda teid 2 km; .
alevikust séltuvalt valitud . . . mereni 330 m
teekonnast 40 km, mereni 6 km; privaatne asukoht kiila
- privaatne asukoht vaikese tiheasutusala
(kruuskattega voi serval
asfaltkattega tee) 49-67
km, liivarannaga mereni
Ui“ bes 300 m; kohe halvem, kuna merest halvem, kuna merest sam:\fggrfemiﬁ;;tsus
!(orva|k|nn|stul a?“b oluliselt kaugemal; parem, | kaugemal, parem, kuna samavddm’e P asukoht
Ristna tgletorn, mis on kuna privaatsem asukoht, privaatsem asukoht, isielu ai’ ana ia
V&rdlus suure k'ula§tat.avusega elukondlikus vaates elukondlikus vaates diikon dlLi)kués] vaalj‘ o
) t}‘r'sm'f’bJEkt; madalamalt hinnatud kérgelt hinnatud arem. suvekoduna
pu3|e|upa|g§ vaates asukoht, kohandatakse kui asukoht kokkuvéttes :a lvem’ Cokkuvdttes
madalalt hinnatud oluliselt halvemat parem ’
piirkond, asukoht parem
suvituspiirkonnan vaga
Kohandus kdrgelt hinnatud 20% -10% -10%

Hoone olemus ja

1894. a ehitatud elamu,

1997. a ehitatud elamu,
seisukord

1901. a ehitatud
rehielamu, vajab

1946. a ehitatud elamu,

seisukord i imi . vajab rekonstrueerimist
vajab‘ rekonstrueen@st, hea/rahuldav rekonstrueerimist J
kuid katusekatte ja
Vérdlus umbes poolte akende parem halvem samavddrne
seisukord suhteliselt hea
Kohandus -10% 10% 0%

umbes pool ruumidest
vajab kapitaalremonti;

hea/rahuldav/kaasajastamist

vajav, suur osakaal

osaliselt rahuldav,

teine pool ruumidest on | pruunikaks lakitud laudisel,

Ruumide seisukord vajavad remonti valdavalt vajavad

netopind, m?

mingil ajal duSiruum visuaalselt hea, o
kaasaegsemate kuid seal on ehituslikud rekonstrueerimist
materjalidega vead
- remonditud, kuid o
Vordlus viimistluskatted vajavad parem halvem samavddrne
Kohandus uuendamist/asendamist -10% 10% 0%
Sanitaarruumid olemas olema saun ja kdimla puuduvad olemas WC
elamus rahuldavas/puhastamist . —
vajavas korras WC- erinev, kuid kdigi asjaolude erinev, kuid k0|~g.|
Vérdlus dusiruum, mille tehniline koosmdjus kohandamise halvem asjaolude I.(OOSW?OJUS
seisukord teadamata, vajadus puudub kohandamise vajadus
seal puudub puudub
Kohandus sanitaartehnika 0% 5% 0%
Elamu suletud 138,5/138,5 188,8/76,9 202,4/202,4
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Eksperthinnang nr 0105-26-SA
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VORDLUSTEHINGUD

ventilatsioon

soemiiliriga pliit
(ktittekolded ei ole
téokorras),

elektriradiaatorid, loomulik
ventilatsioon

kiittekolded
amortiseerunud

HINNATAV VARA
1 2 3
Vérdlus tdpselt teadmata, kyid viiksem viiksem samavddrne
hinnanguliselt umbes
Kohandus 180 m? 10% 20% 0%
Elamu seinad puitsorestikul
L saepurubetoon taitega, palk palk

konstruktsioonid katusekate eterniit

o palk erinev, kuid kohandamise e o
Vordlus . samavddrne samavddrne

vajadus puudub
Kohandus 0% 0% 0%
ahi, soemuriga pliit . R .. - .

Kiittesiisteem, ahjud, kamin, (kiittekolded todkorras) ahi, soemuriga pliit, ahikiite, kittekolded

amortiseerunud 0Ohk-
Ohk soojuspump

parem, kuna kiittekolded

rajatised, lisapinad

tehnohoone, tehnilise
varustuse ladu,

heas korras suur abihoone,
elamus kaks keldriruumi

kivist seintega duekook

Vérdlus elektriradiaatorid, . samavddrne samavdédrne
. I téokorras
loomulik ventilatsioon
Kohandus -5% 0% 0%
vesi naaberkinnistu
puurkaevust (servituut -

.. . . kinnistul puurkaev, L. . .
Vesi ja puudub); kanalisatsioon uudub vesi ja kanalisatsioon
kanalisatsioon o . lokaalne: sette- ja imbkaevu . P . - vork

kinnistul puurkaev ja . . . kanalisatsioonisiisteem

A . sisteem, eraldi mahuti
biopuhasti
kaimlale
Vordlus halvem halvem samavddrne
Kohandus 5% 5% 0%
Kinnistu pindala, m? 22051 19876 1476
Vordlus 6901 suurem suurem vdiksem
Kohandus -5% -5% 5%
rekonstrueerimist
vajavad abihooned: kaks

Korvalhooned, palkaita, looduslikust suur rahuldavas korras

puitkonstruktsioonil

elamus N ja maakelder, elamu kuur
kitteladu, - .
. - otsakiiljel endine
ehitusmaterjalide ladu,
rehealune-laudaosa
saun, terrass

Vordlus samavddrne samavddrne halvem
Kohandus 0% 0% 10%

kinnistu maakasutuse

i s!'htotsta?rbekslgn maakasutuse sihtotstarve maakasutuse maakasutuse
Muu tegur uhlskom'illke ehitiste maatulundusmaa 100% sihtotstarve elamumaa | sihtotstrve elamumaa
maa, sihtotstarbe ° 100% 85% ja drimaa 15%
muutmiseks on vajalik
— Uldplaneeringut muutva
Vordlus detailplaneeringu parem parem parem
Kohandus kehtestamine -5% -5% -5%
Muu tegur hooned on puudub puudub puudub
Vordl kultuurimalestiste
oralus registris registreeritud parem parem parem
Kohandus ehitismélestistena -5% -5% -5%
Summaarne kohandus -5% 25% -5%
Kohandatud tervikhind, € 104 405 112 500 104 500
Kohanduste absoluutvaartuste summa 75% 75% 35%
Osakaal I6pphinnas 100% 20% 20% 60%
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D M U Eksperthinnang nr 0105-26-SA
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MMISVARA Hiiu maakond, Hiiumaa vald, Kalana kiila, Ulevaataja

VORDLUSTEHINGUD

HINNATAV VARA

1 2 3
Kaalutud kohandatud tehinguhind, € 20881 22 500 62 700
Kaalutud keskmine kohandatud tehinguhind:
106 081 eurot

Turuvaartuse hindamisel kasutame kaalutud keskmist, kuna varasid on kohandatud erineval maaral ning kaalumisel saab
arvesse votta kohandamisel tekkinud erinevusi. Vorreldes aritmeetilise keskmisega annab see usaldusvaarsema tulemuse.
Kaalude andmisel |dhtutakse sellest, et suurem kaal antakse vihem kohandatud tehingutele ja vdiksem kaal rohkem
kohandatud tehingutele. Selle ile otsustatakse kohanduste absoluutvaartuste summa pohjal.

Kaalutud keskmine kohandatud tehinguhind: 20 881 +22 500 + 62 700 = 106 081 eurot ehk imardatult 106 000 eurot.
Seega saame hinnatava vara turuvaartuseks vaartuse kuupéeva seisuga vordlusmeetodil 106 000 eurot (589 €/m?2 elamu
suletud netopinna arvestuses).

Vottes arvesse eelnevat ning sarnase turupiirkonna sarnaste varade turu hetkeolukorda, on hindaja seisukohal, et saadud
tulemus peegeldab Giglaselt hinnatava vara harilikku vaartust.

6. Hindamistulemus

Vottes arvesse eelnevat ning tuginedes hindajale teadaolevatele |ahteandmetele, kinnisvaraturu hetkesituatsioonile ja
vdrdlusandmetele, on Domus Kinnisvara hinnangul aadressidell Hiiu maakond, Hiiumaa vald, Kalana kiila, Ulevaataja
asuva kinnisasja registriosa numbriga 26384550 harilik vdartus vdartuse kuupaeval 106 000 (iukssada kuus tuhat) eurot.

Muugiperioodi pikkuseks vaartuse kuupdeva turusituatsioonis vGib hinnatud hariliku vaartuse juures prognoosida kuni 12
kuud, mis on hinnatava vara turusegmendi jaoks tavaparane.

Tulenevalt hinnatava vara omapadrast ja sellega otseselt sobivate vordlustehingute puudumisest, samuti elamu suletud
netopinna oletuslikust suurusest, on hindamistulemus madalama tapsusklassiga (£20%).
Tegelik tehinguhind véib margitud protsendi piires erineda.

Harilik vaartus sisaldab kdibemaksu, kui midjal on seadusest tulenevalt kohustus lisada vara véérandamisel kdibemaks.
Hindamistulemusele ei lisandu kdibemaksu.

Kuna tavaliselt vorreldavate mutgitehingute hind sisaldab ka miigitegevusega seotud kulutusi, siis sisaldab ka hinnatud

harilik vaartus vajalikke mudgikulutusi vara miilgiks, mis erinevate varade puhul vdivad olla erinevad (naiteks
vahendustasu muugil).
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Lisa 1. Fotod

Elamu vilisvaated:
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Ruumid elamus:
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Ristna tuletorni kiittelao sisevaated:
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Ristna tuletorni tehnilise varustuse lao valisvaated:
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Ristna tuletorni sauna viélisvaated:

Ristna tuletorni sauna sisevaated:
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Ristna tuletorni tehnohoone vilisvaated:
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Lisa 2. Kinnistusregistri valjavote

Eksperthinnang nr 0105-26-SA

Hiiu maakond, Hiiumaa vald, Kalana kiila, Ulevaataja

Registriosa number 26384550
Kinnistusosakond Tartu Maakohtu kinnistusosakond
I jagu - KINNISTU KOOSSEIS
Kande | Katastritunnus Sihtotstarve ja asukoht Pindala Info Kande
Nr. kehtivus
1 20501:001:2088 | Uhiskondlike ehitiste maa 100%, Hiiu | 6901 m? Maakatastri andmed Ule | kehtiv
maakond, Hiiumaa vald, Kalana kiila, voetud 09.05.2026.
Ulevaataja.
Il jagu - OMANIK
Kande Omanik Kande alus Kande
Nr. kehtivus
1 Eesti Vabariik 26.06.2025 kinnistamisavalduse alusel sisse kantud 29.09.2025. kehtiv
11l jagu - KOORMATISED JA KITSENDUSED
Kande | Kinnistut koormavad piiratud asjadigused (v.a. hiipoteegid) Marked piiratud asjadiguste Kande
Nr. ja marked; kdsutusoiguse kitsendused kohta, kande alus, kannete kehtivus
muudatused ja kustutamised
1 Reaalservituut kinnistu nr 956633 igakordse omaniku kasuks. | Sisse kantud registriossa 795833 | kehtiv
Tahtajatu ja tasuta reaalservituut kruusakattega 02.10.2023; siia Ule kantud.
juurdepaasutee rajamiseks ja kasutamiseks nii jalgsi kui 26.06.2025 kinnistamisavalduse
sGidukiga, hooldamiseks ja sihipdraseks kasutamiseks alusel sisse kantud 29.09.2025.
vastavalt 19.09.2023.a. s6Imitud lepingu punktidele kolm (3),
neli Uks (4.1) kuni neli Gheksa (4.9) ning lepingu lisaks olevale
plaanile. Kaaskoormatud kinnistu nr 24765150.
2 Marge alusel: Kinnistu on koormatud kinnistusraamatu Sisse kantud registriossa 795833 | kehtiv
registriossa nr 926333 kantud kinnistu (Hiiu maakond, 09.07.2024; siia lile kantud.
Hiiumaa vald, Kalana kila, Ristna) igakordse omaniku kasuks | 26.06.2025 kinnistamisavalduse
tahtajatu, 66paevaringse juurdepdasudigusega vastavalt alusel sisse kantud 29.09.2025.
tsiviilasjas nr 2 20 11494 tehtud Parnu Maakohtu 31.05.2023
kohtumaarusele lisatud asendiplaanile. Juurdepadasuteed
vOib kasutada jalgsi v8i mootorsdidukiga. Kinnistusraamatu
registriossa nr 926333 kantud kinnistu (Hiiu maakond,
Hiiumaa vald, Kalana kiila, Ristna) igakordne omanik on
kohustatud maksma juurdepadasu kasutamise eest tasu 10
eurot aastas ja kandma juurdepaasutee korrashoiukulud.
IV jagu - HUPOTEEGID
Kande Hiipoteegid Hiipoteegi summa Marked hiipoteekide kohta, kande alus, kannete Kande
Nr. muudatused ja kustutamised kehtivus

Asutus: Domus Kinnisvara Vahendus OU
Nimi: Marju LOobus
Kuupéaev: 06.07.2026 14:58:47
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Lisa 3. Ehitisregistri valjavotted

Elamu (EHR kood 121270402)

Ehitise iildinfo
Naitaja EHR andmed Ehitise m35tmed
Ehitise aadress Hiiu maakond, Hiiumaa vald, Kalana kiila, Ulevaataja Naitaja EHR andmed
Ehitisreqgistri kood 121270402 Ehitisealune pind (m2) 2375
Ehitise liik Hoone Maapealse osa alune pind 237,5
Ehitise seisund Olemas (m2)
Ehitise nimetus Elamu Koetav pind (m2) 0.0
Dmand.l I||k km_nllsaS' — Suletud netopind (m2) 0,0
Kultuurivaartus Ehitis on mélestis 23380 Uldkasutat ind (m2 00
Kaitsekategooria Teh asu- adav |)2|n (m2) 0'0
Esmane kasutusaasta 1959 ehnopind (m2) :
Esmase kasutuselevitu aasta jah Maapealsete korruste arv 0
on oletuslik Maa-aluste korruste arv 0
Kérgus (m) 5,0
Ehitise kasutamise otstarbed Absoluutne kargus (m) 13,5
Niitaja EHR andmed Pikkus (m) 19,0
Kasutamise otstarve, eluruumi Uksikelamu (11101) Laius (m) 12,5
pind (m2) 0,0 Siigavus (m) 0,0
Eluruumide pind kokku 0,0 Maht (m3) 0,0
Mitteeluruumide Flil'ld kokku 0,0 Maapea'se osa maht (m3) 0,0
Ehitise osad
Osanr Naéitaja EHR andmed
Ehitise osa tiilip Eluruum
Ehitise konstruktsioonid ja materjalid Sissepaasu korrus 1
Niitaja EHR andmed Ehitlijse kuju, kus hooneosa 1: Elamu
asu
Vundamendi liik muu: pole teada Hooneosa aadress
Kande- ja jaigastavate muu: pole teada Ehitise osa pind (m2) 0,0
konstruktsioonide materjali liik & 5 ;
Valisseina ik oole tead Koetav pind (m2) 0,0
alssenafic mu. pore 7edcd R&dude ja lodzade pind (m2)
Valisseina valisviimistluse muu: pole teada
N Tubade arv 0
materjali liik Kookide arv 0
Vahelagede kandva osa muu: pole teada Sl a -
materjali liik Avatud kookvndvc'a arv
Katuse ja katuslagede kandva muu: pole teada Tualettruumi liik puudub
osa materjali liik Pesemisvoimaluse liik puudub
Katusekatte materjali liik muu: pole teada Majapidamisgaas puudub
Soojusallika liik muu: pole teada
Ehitise tehnilised néitajad Energiakandja liik elekter
Niitaja EHRandmed ~ <oKkU
Kokku eluruume, g
Elektrististeemi liik muu: pole teada pind (m2) 0,0
Veevarustuse liik muu: pole teada Kokku mitteeluruume 0
Kanalistasiooni liik muu: pole teada pind (m2) 0,0
Soojusallika liik muu: pole teada Ehitise osade pind kokku (m2) 0,0
Energiakandja liik muu: pole teada Koetav pind (m2) 0,0
Ventilatsiooni liik muu: pole teada Rodude ja lodzade pind (m2) 0,0
Jahutussiisteemi liik Tubade arv 0
Majapidamisgaas Kookide arv 0
Liftide arv Avatud kookide arv 0
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B v hwisvara

Ehitise asukoht

Kuju nr Naitaja EHR andmed
1 Nimetus Elamu

Geomeetria moodustusviis

Kaardistatud

Tilp

Pind

Koordinaadid

No s wN =

6535127.95

. 6535106.96
. 6535106.03
. 6535109.08

6535106.76
6535124.70

. 6535127.95

388051.98
388046.57
388050.19
388050.98
388059.98
388064.60
388051.98

Kuju aadressid

Hiiu maakond, Hiiumaa vald, Kalana kiila,

Ulevaataja

Ristna tuletorni tehnohoone (EHR kood 121303562)

Ehitise Uldinfo Ehitise md&tmed
Naitaja EHR andmed Niitaja EHR andmed
Ehitise aadress Hiiu maakond, Hiiumaa vald, Kalana kiila, []Ievaataja Ehitisealune pind (m2) 2210
Ehitisregistri kood 121303562 Maapealse osa alune pind 2210
Ehitise liik Hoone '
— - (m2)
Ehitise seisund Olemas Kbet ind 2) 00
Ehitise nimetus Ristna tuletorni tehnohoone O€tav pin (m :
Omandi liik Kinnisasi Suletud netopind (m2) 182,6
Kultuurivédrtus Ehitis on malestis 23387 Uldkasutatav pind (m2) 0.0
Kaitsekategooria Tehnopind (m2) 0,0
Esmane kasutusaasta 1960 Maapealsete korruste arv 2
Esmase kasutuselevotu aasta ei Maa-aluste korruste arv 0
on oletuslik Korgus (m) 7.5
Ehitise kasutamise otstarbed Absoluutne kérgus (m) 14,8
Niitaja EHR andmed Pikkus (m) 149
Kasutamise otstarve, Muu erihoone (12749) L?'“S (m) 148
mitteeluruumi pind (m2) 182,6 Siigavus (m) 0,0
Eluruumide pind kokku 0,0 Maht (m3) 760,0
Mitteeluruumide pind kokku  182,6 Maapealse osa maht (m3) 760,0
Ehitise asukoht
Kuju nr Naitaja EHR andmed
1 Nimetus Ristna tuletorni tehnohoone
Geomeetria moodustusviis  Kaardistatud
Tiup Pind
Koordinaadid 1. 6535076.30 387999.85
2. 6535073.03 388015.06
3. 6535087.95 388018.27
4. 6535091.22 388003.06
5. 6535076.30 387999.85

Kuju aadressid

Hiiu maakond, Hiiumaa vald, Kalana kiila,

Ulevaataja

Ehitisel on 1 kuju
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Ehitise konstruktsioonid ja materjalid

Naitaja

EHR andmed

Vundamendi liik

madalvundament

Kande- ja jaigastavate

konstruktsioonide materjali liik

looduslik kivi; monteeritav raudbetoon; tellis

Vilisseina liik

tellis

Valisseina valisviimistluse
materjali liik

muu: tellis

Vahelagede kandva osa
materjali liik

monteeritav raudbetoon

Katuse ja katuslagede kandva puit

osa materjali liik

Katusekatte materjali liik plekk

Ehitise tehnilised néitajad

Naitaja EHR andmed

Elektrisiisteemi liik

fossiilkiitusel pohinev; vork

Veevarustuse liik puudub
Kanalistasiooni liik puudub
Soojusallika liik puudub
Energiakandija liik puudub

Ventilatsiooni liik

loomulik ventilatsioon

Jahutussiisteemi liik

Majapidamisgaas

Liftide arv

Ehitise osad
Osanr Miitaja

EHR andmed

Ehitise osa tiilp

Mitteeluruum

Sissepddsu korrus

Ehitise kuju, kus hooneosa

asub

1: Ristna tuletorni tehnohoone

Ehitise osa nimetus

Ristna tuletorni tehnohoone

Kasutamise otstarve

Muu erihoone

Hooneosa aadress

Ehitise osa pind (m2) 1826

Kdetav pind (m2)

Rodude ja lodZade pind (m2)

Tubade arv

Kodkide arv

Avatud kodkide arv

Tualettruumi lilk

Pesemisvéimaluse liik

Majapidamisgaas

Soojusallika liik

Energiakandja liik elekter
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BF v nisvara
Kokku

Kokku eluruume, 0,
pind (m2) 0,0
Kokku mitteeluruume, 1,
pind (m2) 1826
Ehitise osade pind kokku (m2) 1826
Koetav pind (m2) 0,0
Rodude ja lodzade pind (m2) 0,0
Tubade arv 0
Kookide arv 0
Avatud kookide arv 0

Ristna tuletorni kiitteladu (EHR kood 121303565)

Ehitise illdinfo

Naitaja EHR andmed

Ehitise aadress Hiiu maakond, Hiiumaa vald, Kalana kiila, Ulevaataja Naita‘ia EHR andmed

Ehitisregistri kood 121303565 Ehitisealune pind (m2) 70,0

Ehitise liik Hoone Maapealse osa alune pind

Ehitise seisund Olemas (m2)

Ehitise nimetus Ristna tuletorni kiitteladu Koetav pind (m2) 0,0

Omandi liik kinnisasi Suletud ne‘opind (mz) 36,0

Kultuurivaartus Ehitis on malestis 23382 Uldkasutatav pind (m2) 0.0

Kaitsekategooria Tehnopind (m2) 0,0

Esmane kasutusaasta 1874

- - Maapealsete korruste arv 1

Esmase kasutuselevotu aasta  ei M I K

on oletuslik aa-aluste korruste arv 0
Korgus (m) 4,5

Ehitise kasutamise otstarbed Absoluutne kdrgus (m) 15,0

Niitaja EHR andmed Pikkus (m) 11,9

Kasutamise otstarve, Muu erihoone (12749) Laius (m) 6,6

mitteeluruumi pind (m2) 36,0 Stigavus (m) 0,0

Eluruumide pind kokku 0,0 Maht (m3) 206,0

Mitteeluruumide pind kokku 36,0 Maapealse osa maht (m3) 206,0
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SW AR A
Ehitise osad
Osanr Naitaja EHR andmed
Ehitise osa tlidp Mitteeluruum
Sissepaasu korrus
Ehitise kuju, kus hooneosa 1: Ristna tuletorni kitteladu
Ehitise konstruktsioonid ja materjalid asub
Naitaja EHR andmed Ehitise osa nimetus Ristna tuletorni kiitteladu
Vundamendi liik madalvundament Kasutamise otstarve Muu erihoone
Kande- ja jaigastavate tellis Hooneosa aadress
konstruktsioonide materjali liik Ehitise osa pind (m2) 360
Vilisseina liik tellis Koetav pind (m2)
Vélisseina vélisviimistluse krohv Rodude ja lodzade pind (m2)
materjali liik Tubade arv
Vahelagede kandva osa puudub Kookide arv
materjali lik , Avatud kookide arv
Katuse ja I}a'Fu?Iagede kandva puit Tuslettruumi ik
osa materjali lik Pesemisvoimaluse litk
Katusekatte materjali liik plekk
Majapidamisgaas
Ehitise tehnilised niitajad Soojusallika liik
Energiakandja liik elekter
Niitaja EHR andmed el
Kokku
Elektrististeemi liik vork Kokku eluruume, 0.
Veevarustuse liik lokaalne, puurkaev pind (m2) 0.0
Kanalistasiooni liik lokaalne, puhasti
Soojusallika liik puudub Eﬁitise o;ade pind kokku (m2) 36,0
Energiakandja liik puudub Koetav pind (m2) 0.0
Ventilatsiooni liik loomulik ventilatsioon Rodude ja lodZade pind (m2) 0,0
Jahutussiisteemi liik Tubade arv 0
Majapidamisgaas Kookide arv 0
Liftide arv Avatud kookide arv 0
Ehitise asukoht
Kuju nr Naitaja EHR andmed
1 Nimetus Ristna tuletorni kiitteladu

Geomeetria moodustusviis

Kaardistatud

Tiilip Pind
Koordinaadid 1. 6535090.70 388068.01
2. 6535092.38 388061.56
3. 6535080.86 388058.56
4. 6535079.18 388065.00
5. 6535090.70 388068.01
Kuju aadressid Hiiu maakond, Hiiumaa vald, Kalana kiila,
Ulevaataja
Ehitisel on 1 kuju
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ROA Hiiu maakond, Hiiumaa vald, Kalana kiila, Ulevaataja

Ristna tuletorni ehitusmaterjalide ladu (EHR kood
121303584)

Ehitise iildinfo

Naitaja EHR andmed

Ehitise aadress Hiiu maakond, Hiiumaa vald, Kalana kiila, Ulevaataja
Ehitisregistri kood 121303584

Ehitise liik Hoone

Ehitise seisund Olemas

Ehitise nimetus Ristna tuletorni ehitusmaterjalide ladu

Omandi liik kinnisasi

Kultuurivaartus Ehitis on malestis 23383

Kaitsekategooria

Esmane kasutusaasta 1912

Esmase kasutuselevGtu aasta ei

on oletuslik

Ehitise kasutamise otstarbed

Naitaja EHR andmed
Kasutamise otstarve, Muu erihoone (12749)
mitteeluruumi pind (m2) 40,0

Eluruumide pind kokku 0,0

Mitteeluruumide pind kokku 40,0

Ehitise konstruktsioonid ja materjalid

Naitaja EHR andmed

Vundamendi liik madalvundament

Kande- ja jdigastavate looduslik kivi

konstruktsioonide materjali liik

Vilisseina liik looduslik kivi

Valisseina vélisviimistluse looduslik kivi; krohv Ehitise méatmed

materjali liik

Vahelagede kandva osa monteeritav raudbetoon  Naitaja EHR andmed
materjali lilk Ehitisealune pind (m2) 71,0

Katuse ja katuslagede kandva puit Maapealse osa alune pind

osa materjali liik (m2)

Katusekatte materjali liik plekk Kdetav pind (m2) 0,0

Suletud netopind (m2) 40,0

Ehitise tehnilised naltejad Uldkasutatav pind (m?2) 0,0

Niitaja EHR andmed Tehnopind (m2) 0,0
Elektrisiisteemi liik vark Maapealsete korruste arv 1
Veevarustuse liik lokaalne, puurkaev Maa-aluste korruste arv 0
Kanalistasiooni liik lokaalne, puhasti Korgus (m) 3.9
Soojusallika liik puudub Absoluutne kérgus (m) 12,2
Energiakandja liik puudub Pikkus (m) 10,2
Ventilatsiooni liik loomulik ventilatsioon  Laius (m) 8,6
Jahutussiisteemi liik Stigavus (m) 0,0
Majapidamisgaas Maht (m3) 2420

Liftide arv Maapealse osa maht (m3) 2420
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Eksperthinnang nr 0105-26-SA

Hiiu maakond, Hiiumaa vald, Kalana kiila, Ulevaataja

Ehitise osad
Osanr Naitaja EHR andmed
Ehitise osa tllp Mitteeluruum
Sissepaasu korrus
Ehitise kuju, kus hooneosa 1: Ristna tuletorni ehitusmaterjalide ladu
asub
Ehitise osa nimetus Ristna tuletorni ehitusmaterjalide ladu
Kasutamise otstarve Muu erihoone
Hooneosa aadress
Ehitise osa pind (m2) 40,0
Koetav pind (m2)
Rddude ja lodzade pind (m2)
Tubade arv
Kookide arv
Avatud kookide arv
Tualettruumi liik
Pesemisvaimaluse liik
Majapidamisgaas
Soojusallika liik
Energiakandja liik elekter
Kokku
Kokku eluruume, 0,
pind (m2) 0,0
Kokku mitteeluruume, 1,
pind (m?2) 40,0
Ehitise osade pind kokku (m2) 40,0
Koetav pind (m2) 00
Rodude ja lodzade pind (m2) 0,0
Tubade arv 0
Kookide arv 0
Avatud kookide arv 0
Ehitise asukoht
Kuju nr Nditaja EHR andmed
1 Nimetus Ristna tuletorni ehitusmaterjalide ladu

Geomeetria moodustusviis

Kaardistatud

Tiup

Pind

Koordinaadid

s w2

. 6535084.38
. 6535078.33
. 6535075.56
. 6535081.60
. 6535084.38

388070.45
388068.78
388078.83
388080.50
388070.45

Kuju aadressid

Hiiu maakond, Hiiumaa vald, Kalana kiila,

Ulevaataja

Ehitisel on 1 kuju
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Eksperthinnang nr 0105-26-SA
Hiiu maakond, Hiiumaa vald, Kalana kiila, Ulevaataja

Ristna tuletorni saun (EHR kood 121303585)

Ehitise tldinfo

Naitaja EHR andmed

Ehitise aadress Hiiu maakond, Hiilumaa vald, Kalana kiila, Ulevaataja
Ehitisregistri kood 121303585

Ehitise liik Hoone

Ehitise seisund Olemas

Ehitise nimetus

Ristna tuletorni saun

Omandi liik

kinnisasi

Kultuurivaartus

Ehitis on mélestis 23384

Kaitsekategooria

Esmane kasutusaasta 1874
Esmase kasutuselevdtu aasta ei
on oletuslik
Ehitise kasutamise otstarbed

Naitaja EHR andmed
Kasutamise otstarve, Elamu, kooli vins abihoone (12744)
mitteeluruumi pind (m2) 29,0
Eluruumide pind kokku 0,0
Mitteeluruumide pind kokku 29,0

Ehitise tehnilised néitajad

Nditaja EHR andmed
Elektrisiisteemi liik viork

Veevarustuse liik

lokaalne, puurkaev

Kanalistasiooni liik

lokaalne, puhasti

Soojusallika liik

puudub

Energiakandja liik

puudub

Ventilatsiooni liik

loomulik ventilatsioon

Jahutussisteemi liik

Majapidamisgaas

Liftide arv

Ehitise md&tmed

Nditaja EHR andmed
Ehitisealune pind (m2) 40,0
Maapealse osa alune pind

(m2)

Kéetav pind (m2) 0,0
Suletud netopind (m2) 29,0
Uldkasutatav pind (m2) 0,0
Tehnopind (m2) 0,0
Maapealsete korruste arv 1
Maa-aluste korruste arv 0
Kargus (m) 39
Absoluutne kérgus (m) 12,5
Pikkus (m) 7,5
Laius (m) 7.0
Siigavus (m) 0.0
Maht (m3) 92,0
Maapealse osa maht (m3) 92,0
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Ehitise konstruktsioonid ja materjalid

Naitaja EHR andmed
Vundamendi liik madalvundament
Kande- ja jaigastavate puit
konstruktsioonide materjali liik

Vilisseina liik laudis

Vilisseina véalisviimistluse puit (vooder)
materjali liik

Vahelagede kandva osa puit

materjali liik

Katuse ja katuslagede kandva puit
osa materjali liik

Katusekatte materjali liik plekk

Ehitise tehnilised néitajad

Naitaja EHR andmed
Elektrisiisteemi liik vork

Veevarustuse lik lokaalne, puurkaev

Kanalistasiooni liik lokaalne, puhasti

Soojusallika liik puudub

Energiakandja liik puudub

Ventilatsiconi liik

Jahutussiisteemi liik

Majapidamisgaas

Liftide arv
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Eksperthinnang nr 0105-26-SA

1 MU ) ) nr 0105-26-5.
.. EITMMISYARA Hiiu maakond, Hiiumaa vald, Kalana kiila, Ulevaataja
Ehitise asukoht
Kuju nr Néitaja EHR andmed
1 Nimetus Ristna tuletorni saun
Geomeetria moodustusviis  Kaardistatud
Tiip Pind
Koordinaadid 1. 6535137.46 388067.45
2. 6535138.73 388062.33
3. 6535131.03 388060.42
4. 6535129.76 38B065.55
5. 6535137.46 388067.45
Kuju aadressid Hiiu maakond, Hiiumaa vald, Kalana kiila,
Ulevaataja
Ehitise osad
Osanr Naitaja EHR andmed
Ehitise osa tiiip Mitteeluruum
Sissepaasu korrus
Ehitise kuju, kus hooneosa 1: Ristna tuletorni saun
asub
Ehitise osa nimetus Ristna tuletorni saun
Kasutamise otstarve Elamu, kooli vms abihoone
Hooneosa aadress
Ehitise osa pind (m2) 29,0
Koetav pind (m2)
Rodude ja lodzade pind (m2)
Tubade arv
Kookide arv
Avatud kookide arv
Tualettruumi liik
Pesemisvoimaluse liik
Majapidamisgaas
Soojusallika liik
Energiakandja liik elekter
Kokku
Kokku eluruume, 0,
pind (m2) 00
Kokku mitteeluruume, 1,
pind (m2) 29,0
Ehitise osade pind kokku (m2) 29,0
Koetav pind (m2) 0,0
Rodude ja lodzade pind (m2) 0,0
Tubade arv 0
Kookide arv 0
Avatud kookide arv 0
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Ristna tuletorni tehnilise varustuse ladu (EHR kood

Eksperthinnang nr 0105-26-SA
Hiiu maakond, Hiiumaa vald, Kalana kiila, Ulevaataja

121303586)

Ehitise m&6tmed
Ehitise Uldinfo
Niitaja Naitaja EHR andmed
Ehitise aadress Hiiu maakond, Hiiumaa vald, Kalana kiila, Ulevaataja Ehitisealune pind (m2) 41,0
Ehitisregistri kood Maapealse osa alune pind
Ehitise liik (m2)
Ehitise seisund Kdéetav pind (m2) 0,0
Ehitise nimetus Ristna tuletorni tehnilise varustuse ladu Suletud netopind (m2) 33,0
Omandi liik Uldkasutatav pind (m2) 0,0
Kultuurivaartus Ehitis on malestis 23381 Tehnopind (m2) 0,0
Kaitsekategooria Maapealsete korruste arv 1
Esmane kasu‘tusaast? Maa-aluste korruste arv 0
Esmase kfisutuselevotu aasta Niitaja EHR andmed
on oletuslik

Korgus (m) 44
Ehitise kasutamise otstarbed Absoluutne kérgus (m) 14,5
Niitaja Pikkus (m) 153
Kasutamise otstarve, Elamu, kooli vms abihoone (12744) L?ius (m) 6.0
mitteeluruumi pind (m2) Sugavus (m) 0,0
Eluruumide pind kokku Maht (m3) 193,0
Mitteeluruumide pind kokku Maapealse osa maht (m3) 193,0

Ehitise konstruktsioonid Ja materjalid
EHR andmed

Naitaja

Vundamendi liik

madalvundament

Kande- ja jdigastavate

konstruktsioonide materjali liik

Vilisseina liik

Vilisseina vilisviimistluse

puit (vooder)

materjali liik
Vahelagede kandva osa
rmaterjali liik

Ehitise tehnilised néitajad

Naitaja EHR andmed
Elektrisisteemi liik puudub
Veevarustuse liik puudub
Kanalistasiooni liik puudub
Soojusallika liik puudub
Energiakandja liik puudub

Ventilatsiooni liik

loomulik ventilatsioon

Katuse ja katuslagede kandva

osa materjali liik

Jahutussiisteemi liik

Majapidamisgaas

Katusekatte materjali liik

Liftide arv
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Eksperthinnang nr 0105-26-SA

Hiiu maakond, Hiiumaa vald, Kalana kiila, Ulevaataja

Ehitise osad
Osanr Niitaja EHR andmed
Ehitise osa tiilip Mitteeluruum
Sissepddsu korrus
Ehitise kuju, kus hooneosa 1: Ristna tuletorni tehnilise varustuse ladu
asub
Ehitise osa nimetus Ristna tuletorni tehnilise varustuse ladu
Kasutamise otstarve Elamu, kooli vms abihoone
Hooneosa aadress
Ehitise osa pind (m2) 330
Koetav pind (m2)
Rodude ja lodzade pind (m2)
Tubade arv
Kodkide arv
Avatud kddkide arv
Tualettruumi liik
Pesemisvoimaluse liik
Majapidamisgaas
Soojusallika liik
Energiakandja liik puudub
Kokku
Kokku eluruume, 0,
pind (m2) 0,0
Kokku mitteeluruume, 1,
pind (m2) 33,0
Ehitise osade pind kokku (m2) 33,0
Koetav pind (m2) 0,0
Rodude ja lodZzade pind (m2) 0,0
Tubade arv 0
Kookide arv 0
Ehitise asukoht
Kuju nr Naditaja EHR andmed
1 Nimetus Ristna tuletorni tehnilise varustuse ladu
Geomeetria moodustusviis Kaardistatud
Tiip Pind
Koordinaadid 1. 6535105.00 388051.69
2. 6535106.32 388046.60
3. 6535091.11 388042.63
4. £535089.78 388047.72
5. 6535105.00 388051.69
Kuju aadressid Hiiu maakond, Hiiumaa vald, Kalana kiila,
Ulevaataja
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Eksperthinnang nr 0105-26-SA

Hiiu maakond, Hiiumaa vald, Kalana kiila, Ulevaataja

Ristna tuletorni kelder (EHR kood 121303590)

Ehitise iildinfo

Naitaja

EHR andmed

Ehitise aadress

Hiiu maakond, Hiiumaa vald, Kalana kiila, Ulevaataja

Ehitisregistri kood

121303590

Ehitise liik

Hoone

Ehitise seisund

Olemas

Ehitise nimetus

Ristna tuletorni kelder

Omandi liik kinnisasi
Kultuurivaartus
Kaitsekategooria
Esmane kasutusaasta
Esmase kasutuselevotu aasta
on oletuslik
Ehitise kasutamise otstarbed
Naitaja EHR andmed
Kasutamise otstarve, Elamu, kooli vms abihoone (12744)
mitteeluruumi pind (m2) 25,5
Eluruumide pind kokku 0,0
Mitteeluruumide pind kokku 25,5
Ehitise konstruktsioonid ja materjalid
Naiitaja EHR andmed Ehitise tehnilised néitajad
Vundanj'lerl\f!l| liik madalvlundla['nent Niitaja EHR andmed
Kande- ja jdigastavate looduslik kivi — —
konstruktsioonide materjali liik Elektrististeemi liik puudub
Vilisseina liik looduslik kivi Veevarustuse liik puudub
Vilisseina vilisviimistluse muu: pinnas Kanalistasiooni liik puudub
materjali liik Soojusallika liik
Vahelagede kandva osa puudub Energiakandja lilkk puudub

materjali liik

Ventilatsiconi liik

loomulik ventilatsioon

Katuse ja katuslagede kandva terasferm vai-tala

osa materjali liik

Jahutussiisteemi liik

Majapidamisgaas

Katusekatte materjali liik

muu: pinnas Liftide arv
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Eksperthinnang nr 0105-26-SA
Hiiu maakond, Hiiumaa vald, Kalana kiila, Ulevaataja

Ehitise osad
Osanr Naitaja EHR andmed
Ehitise osa tiilip Mitteeluruum
Sissepéasu korrus
:2::339 kuju, kus hooneosa 1: Ristna tuletorni kelder Ehitise m&&tmed
Ehitise osa nimetus Ristna tuletorni kelder Néitaja EHR andmed
Kasutamise otstarve Elamu, kooli vms abihoone  Ehitisealune pind (m?2) 64,3
Hooneosa aadress Maapealse osa alune pind 64,3
Ehitise osa pind (m2) 255 (m2)
Koetav pind (m2) Koetav pind (m2) 0,0
Rédude ja lodZade pind (m2) Suletud netopind (m2) 255
Tubade arv Uldkasutatav pind (m2) 0,0
Kdokide arv Tehnopind (m2) 0,0
Avatud kddkide arv Maapealsete korruste arv 0
Tualettruumi liik Maa-aluste korruste arv 1
Pesemisvdimaluse liik Korgus (m) 1,0
Majapidamisgaas Absoluutne kdrgus (m) 8.6
Soojusallika liik Pikkus (m) 11,0
Energiakandja liik puudub Laius (m) 70
Kokku Siigavus (m) 2.0
Kokku eluruume, 0, Maht (m3)
pind (m2) 0,0 Maapealse osa maht (m3)
Osanr Naitaja EHR andmed
Kokku mitteeluruume, 1,
pind (m2) 255
Ehitise osade pind kokku (m2) 255
Koetav pind (m2) 0,0
Rodude ja lodZade pind (m2) 0,0
Tubade arv 0
Kodkide arv 0
Avatud kddkide arv 0
Ehitise asukoht
Kuju nr Naditaja EHR andmed
1 Nimetus Ristna tuletorni kelder
Geomeefria moodustusviis Kaardistatud
Tiip Pind
Koordinaadid 1. 6535140.64 388048.55
2. 6535132.78 388046.84
3. 6535131.30 388053.68
4. 6535139.15 388055.38
5. 6535140.64 388048.55

Kuju aadressid

Ulevaataja

Hiiu maakond, Hiiumaa vald, Kalana kiila,

Ehitisel on 1 kuju
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Puurkaev (EHR kood 221486442)

Ehitise ildinfo

Naitaja EHR andmed

Ehitise aadress Hiiu maakond, Hiiumaa vald, Kalana kiila, Ulevaataja
Ehitisregistri kood 221486442

Ehitise liik Rajatis

Ehitise seisund Olemas

Ehitise nimetus Puurkaev

Omandi liik kinnisasi

Kultuurivaartus

Kaitsekategooria

Esmane kasutusaasta 1994

Esmase kasutuselevitu aasta ei

on oletuslik

Ehitise kasutamise otstarbed

Naitaja EHR andmed
Kasutamise otstarve, Puurkaev (22228)
mitteeluruumi pind (m2)

Eluruumide pind kokku 0,0

Mitteeluruumide pind kokku 0,0

Nditaja EHR andmed

Absoluutne kérgus (m)

Pikkus (m)

Laius (m)

Siigavus (m) 29,0
Maht (m3)

Maapealse osa maht (m3)

Ehitise asukoht

Kuju nr Naitaja EHR andmed

1 Nimetus

Geomeetria moodustusviis  Digitud

Tldp Punkt

Koordinaadid 1. 6535079.07 387981.61

Kuju aadressid Hiiu maakond, Hiiumaa vald, Kalana kiila,
Ulevaataja

Ehitisel on 1 kuju
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Biopuhasti (EHR kood 221372688)

Ehitise iildinfo

Niitaja EHR andmed

Ehitise aadress Hiiu maakond, Hiiumaa vald, Kalana kiila, Ristna tuletorn
Ehitisregistri kood 221372688

Ehitise liik Rajatis

Ehitise seisund Olemas

Ehitise nimetus biopuhasti

Omandi liik kinnisasi

Kultuurivaartus

Kaitsekategooria

Esmane kasutusaasta

Esmase kasutuselevotu aasta

on oletuslik

Ehitise kasutamise otstarbed

Naitaja EHR andmed

Kasutamise otstarve, Muu reovee kogumise, puhastamise ja heitvee suublasse
mitteeluruumi pind (m2) juhtimisega seotud rajatis (22239)

Eluruumide pind kokku 0,0

Mitteeluruumide pind kokku 0,0

Ehitise asukoht
Kuju nr Nditaja EHR andmed
1 Nimetus biopuhasti
Geomeetria moodustusviis  Digitud
Tilp Punkt
Koordinaadid 1. 6535088.74 388074.56
Kuju aadressid Hiiu maakond, Hiiumaa vald, Kalana kiila, Ristna

tuletorn

Ehitisel on 1 kuju
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Lisa 4. Dokumendid

TALLINNA NOTAR LIINA VAIDLA

NOTARI AMETITEGEVUSE RAAMATU
REGISTRI NUMEBER

1894
REAALSERVITUUDI SEADMISE LEPING JA ASJAOIGUSLEPING

Kiesoleva notariaalakti on koostanud ja tdestanud videosilla vahendusel Tallinna notar
Liina Vaidla notaribiiroos Tallinnas, Narva mnt 5 iiheksateistkiimnendal septembril
kahe tuhande kahekiimne kolmandal aastal (19.09.2023.a.) ning selles notariaalaktis

1. TEENIV KINNISTU JA VALITSEV KINNISTU

1.1. Teeniv_kinnistu on kantud Tartu Maakohtu Kinnistusosakonna kinnistusregistri
registriossa nr 795833 ja selle koosseisu kuuluvad jargmised maaiiksused:
katastritunnus 39201:001:0707, pindala 3451,0 m2, aadress Ulevaataja, Kalana kiila,
Hiiumaa vald, Hiiu maakond, maa sihtotstarve arimaa (50%), elamumaa (50%);
katastritunnus 39201:001:0706, pindala 40133,0 m?, aadress Ristna tuletorn, Kalana

kiila, Hiiumaa vald, Hiiu maakond, maa sihtotstarve transpordimaa (90%), arimaa
(10%). Registriosas on tehtud alljargnevad kanded:

1.7.  Valitsev_kinnistu on kantud Tartu Maakohtu Kinnistusosakonna kinnistusregistri
registriossa nr 956633 ja selle koosseisu kuulub jargmine maaiiksus: Kkatastritunnus
39201:001:0329, pindala 7912,0 m?, aadress Sireeni, Kalana kiila, Hiiumaa vald, Hiiu
maakond, maa sihtotstarve tihiskondlike ehitiste maa (100%). Registriosas on tehtud
alljargnevad kanded:

3. REAALSERVITUUDI SEADMINE

3.1.  Valitseva kinnistu omanik ja Teeniva kinnistu omanik lepivad kokku koormata Teeniv
kinnistu (reaalservituudi alaga Teeniva kinnistu koosseisu kuuluval maaiiksusel
katastritunnusega 39201:001:0706) Valitseva kinnistu igakordse omaniku kasuks
tiihtajatu ja tasuta reaalservituudiga kruusakattega juurdepaédsutee rajamiseks ja
kasutamiseks nii jalgsi kui soidukiga, hooldamiseks ja sihipdraseks kasutamiseks.
Reaalservituudi ala suurus on 405 m?.

3.2. Valitseva kinnistu omanikul on 6igus kasutada Teeniva kinnistu koosseisu kuuluvat
maaiiksust katastritunnusega 39201:001:0706 ké&esoleva lepingu alusel seatud
reaalservituudist tulenevate oOiguste teostamiseks reaalservituudi alal, milline on
kaesoleva lepingu lahutamatuks lisaks oleval plaanil tahistatud sinise viirutatud alana
(eelnevalt ja edaspidi nimetatud reaalservituudi ala).

3.2.1. Teenivale kinnistule Valitseva kinnistu kasuks seatav reaalservituut saab Tartu
Maakohtu  Kinnistusosakonna  kinnistusregistri ~ registriosasse nr 795833
sissekandmisel esimese vaba jarjekoha.
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4. OSAPOOLTE KOKKULEPPED

4.1. Reaalservituut seatakse tahtajatult ja tasuta.

4.2.  Reaalservituudi ala on lubatud kasutada nii jalgsi kui séidukiga.

4.3. Valitseva kinnistu igakordne omanik kohustub kandma juurdepdisutee rajamise ja
korrashoiuga seotud kulud.

4.4. Valitseva kinnistu igakordne omanik kohustub hiivitama Teeniva kinnistu omanikule
voi kolmandatele isikutele tema poolt reaalservituudi teostamisega seotud tegevusest
tekitatud voi tegevusetusest tuleneva kahju.

4.5. Valitseva kinnistu igakordne omanik kohustub kasutama reaalservituudi ala kooskdlas
kdesoleva lepinguga saastlikult ja heaperemehelikult ning votma tarvitusele koik
abindud, véltimaks Teeniva kinnistu omaniku v6i kolmandate isikute vara voi diguste
kahjustamist mistahes viisil.

4.6. Valitseva kinnistu igakordne omanik kohustub kasutama oma tegevuses
loodussaastlikku tehnoloogiat, valtima keskkonna reostamist ning taitma digusaktidest
tulenevaid ndudeid.

4.7. Teeniva kinnistu omanik kohustub hoiduma tegevusest, mis takistab kokkulepitud
juurdepaasutee sihiparast kasutamist. Teeniv kinnistu jaab aiaga timbritsetuks.

4.8. Reaalservituudi ala wvoib Teeniva kinnistu omanik koormata teiste sarnaste
reaalservituutidega voi tehnovorkudega seotud isiklike kasutusdigustega.

4.9. Riigivaraga seotud maksud tasub ning korvalkulud ja koormised kannab Valitseva
kinnisasja omanik proportsionaalselt reaalservituudi ulatusega.
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————————————————— Katastriliksuse piir

m Reaalservituudi seadmise ala (juurdepaasutee)

Joonisel pos 1.1, ala suurus 405 m2
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Parnu maakohtu kohtumaarusele tsiviilasjas nr 2-20-11494 lisatud juurdepaasutee skeem ligipadsuks Ristna
kinnistule:

| ! hy 7
15TNA — — WR'E
9201108118284 I .

sireenihoane,

RISTNA TULETORN
39201:001+ D706

Projekieerilud 2 + 2 m libvarava asukoht]

Sidekonteinen ja torumasti uue orienteeruva

asukoha ettepanek. Sidekonteiner Vs 39201:001: 0116
joonestatud MitiProjekt OU poolt //
/,/' Imsslurudz:( Fikkus 6, 180ima5t 100mm|
Ve 70cm siigavusel maasinnast
;/‘/
PROJEKTEERITUID KRUUSATEE
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Lisa 5. ESG tegurite kirjeldu

S

Eksperthinnang nr 0105-26-SA
Hiiu maakond, Hiiumaa vald, Kalana kiila, Ulevaataja

Tegur

Iseloomustus

Kvantitatiivne voi

M0oju vadrtusele ja

Viide hinnangus

kvalitatiivne leevendus- olevale detailsemale
hinnang meetmed infole
1. Rohemargis
Rohemargis BREEAM Ei MGju vara Peatiikk 3
LEED vaartusele pole
taheldatav
2. Energiamargis jm energia kasutuse ja tootmisega seonduv
Energiamargis A B,CD,EFG,H Puudub MGju vara Peatiikk 3
vaartusele pole
taheldatav
EnergiatShususarv (ETA) voi - - - -
kaalutud energiaerikasutus (KEK)
koetava pinna kohta, kWh/(m?-a)
Vastavus liginullenergia hoone Jah/ei Ei MGju vara Peatiikk 3
nduetele vaartusele pole
taheldatav
Hoone energiaklassi vastavus Jah/ei Energiamargis M®ju vara Peatiikk 3
uutele/peatselt jdustuvatele puudub, kuid ilmselt | vaartusele on
miinimumnduetele eivasta negatiivne
miinimumnduetele
Tarnitud energia (kWh aastas) - kokku Info puudub - -
- sh keskkute ja -
jahutus; asumisel
téhusa kaugkiitte-
stisteemi piirkonnas
esitatakse tarnija
- sh vBrguelekter; sh
taastuvenergia
paketiga
vorguelekter
- sh kltused; sh
taastuvad kitused
Soojusallika liigid (1) Soojusallika liigid Ahi, kamin, Mdju vara Peatiikk 3
on: elektriotsekdite. vaartusele on
1) katel; Kittekolded pole negatiivne
1.1) kaugkute; tookorras
1.2) t6hus kaugkute;
2) soojuspump;
2.1) soojaveeboiler;
3) paikesekollektor;
4) ahi, kamin voi
pliit;
4.1)
koostootmisseade;
5) elektriotsekiite;
5.1) heitvee
soojustagasti;
6) muu
soojusallikas.
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Eksperthinnang nr 0105-26-SA
Hiiu maakond, Hiiumaa vald, Kalana kiila, Ulevaataja

- akiliselt
suurenenud vee
labivool jogedes ja
jarvedes;

- merevee taseme
tous;

- madal meredarne
ala; ohustatud
tugevate
merepoolsete tuulte
puhul: - kas vara asub
voi ei asu
Uleujutusala
riskipiirkonnas

- esinemistdendosus
ks kord 10 /50 /
100 aasta jooksul —
jah/ ei

- Uleujutusalade
kaardi valjavGte

Tegur Iseloomustus Kvantitatiivne voi MGoju vadrtusele ja | Viide hinnangus
kvalitatiivne leevendus- olevale detailsemale
hinnang meetmed infole

Lokaalse taastuvenergia tootmine | - tuuleenergia Ei MGju vara Peatiikk 3

liigiti (jah/ei) vaartusele pole

- hiidroenergia taheldatav
(jah/ei)

- pdikeseenergia

(jah/ei)

- biomassienergia

(jah/ei)

- bioktus (jah/ei)

- soojuspumbaeneria

(maasoojus, 6hk-6hk,

dhk-vesi) (jah/ei)

3. Miira

Toostusmira tase aasta Mira méodetud MGju vara Peatiikk 3

keskmisena (dB) pole, hindajale vaadrtusele
teadaolevalt positiivne
toostusmiira puudub

Liiklusmira tase aasta keskmisena Mira méodetud MGju vara Peatiikk 3

(dB) pole, kuid hindajale vaartusele
teadaolevalt madal positiivne

4. Reostus, reostusoht, jadkreostus

Reostus ja reostuseoht, erinevad Jah/ei Ekspertiisid - Peatlikk 3

seda téendavad materjalid, sh puuduvad

keskkonnaekspertiisid

Jadkreostus, erinevad seda Jah/ei Ei MGju vara Peatiikk 3

téendavad materjalid, sh vaartusele

keskkonnaekspertiisid positiivhe

Ohtlikud kaitised Jah/ei Ei - M&ju vara Peatiikk 3

vaadrtusele
positiivne

5. Fiitisilised kliimariskid ja kohanemisvajadus

Veega seonduvad riskid - hoone kahjustus puuduvad Mdju vara Peatiikk 3

tugevate sademete vaartusele
tottu; positiivne

Probleemid veevarustusega
(pOhjavee taseme kriitiline langus

Jah/ei

Andmed puuduvad
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Eksperthinnang nr 0105-26-SA
Hiiu maakond, Hiiumaa vald, Kalana kiila, Ulevaataja

Tegur

Iseloomustus

Kvantitatiivne voi

M0oju vadrtusele ja

Viide hinnangus

olemasolu ja kaugus Idhematest
laadismispunktidest

laadimiskohad
puuduvad, 1ahim
laadimiskoht 46 km
kaugusel

vara vaartusele ei
ole taheldatav

kvalitatiivne leevendus- olevale detailsemale
hinnang meetmed infole
lokaalses veehaarde piirkonnas,
veestress, jms)
Veeriski maandavate Jah/ei Andmed puuduvad - -
investeeringute ja meetmete
vajadus ja asjakohasus
Soojussaare olemasolu Jah/ei Ei MGju vara Peatiikk 3
vadrtusele
positiivne
Sundventilatsiooni ja Hindaja ei ole - -
jahutussiisteemi adekvaatsus voi teostanud
vajadus neid tehnosilisteeme ehitustehnilisi
valja/imber ehitada (ajendiks uuringuid.
kohanemine tdusva keskmise
6hutemperatuuriga ja selle
koikuvuse kasvava amplituudi
ning esinemise sagedusega)
Hoone tormikindlus Hindaja ei ole - -
teostanud
ehitustehnilisi
uuringuid
6. Keskkonnaalased tegurid
Radoonioht Jah/ei Jah Negatiivne mgju Peatiikk 3
(keskmine/madal) vara vaartusele ei
ole tdheldatav
Looduskaitseala koosseisu Jah/ei Kinnistul kasvavad Ill | mdju vara Peatlikk 3
kuulumine ja muud maakasutuse kategooria vadrtusele ei ole
piirangud kaitsealused liigid | téheldatav
Maardlad Jah/ei Ei MG&ju vara Peatiikk 3
vaartusele
positiivne
Muud looduslikud ohud ja Jah/ ei, tdpsem Pole teada - Peatlikk 3
ohuallikad kirjeldus
7. Heaolu ja keskkonnasaastu lisanditajad
Vee paritolu Uhisveevark Puurkaev oma Mdju vara Peatiikk 3
puurkaev kinnistul vaartusele
salvkaev positiivne
muu (ennekdike
pinnaveekogud)
Reovee kditlemine Ghiskanalisatsioon Biopuhasti oma Mdju vara Peatiikk 3
kinnistul asuv kinnistul vaartusele
omapuhasti voi positiivne
toostusreoveepuhasti
kogumismahuti
Nn targa maja kontseptsiooni Jah/ei Ei MGju vara -
olemasolu vaartusele pole
taheldatav
Elektriautode laadimiskohtade Jah/ei Kinnistul negatiivne mdju -
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Eksperthinnang nr 0105-26-SA
Hiiu maakond, Hiiumaa vald, Kalana kiila, Ulevaataja

Tegur

Iseloomustus

Kvantitatiivne voi

M0oju vadrtusele ja

Viide hinnangus

kvalitatiivne leevendus- olevale detailsemale
hinnang meetmed infole
Jalg- ja toukerataste parkla Jah/ei Ei negatiivne moju -
olemasolu vara vaartusele ei
ole tdaheldatav
Insolatsioon - Jah moju vara -
vaadrtusele
positiivne
Jaatmete liigiti kogumise véimalus | Jah/ei Jah moju vara -
vadrtusele
positiivne
Hoone ligipaasetavus Jah/ei Kaldteed ja lift negatiivne moju -

parameetrite mittevastavus uute/
peatselt joustuvate
miinimumnduetega nt.
energiaklassi mittevastavus
alumisele piirmaarale

margist ei ole vGi ei
vasta piirméaarale

puudub, kuid ilmselt
eivasta
energiatéhususe
miinimummaarale

vara vaartusele

puuduvad vara vaartusele
pole taheldatav
Uhistranspordi ldhedus, Ulevaatlik kirjeldus Ainult bussiliiklus, negatiivne mdju Peatlikk 3
valikuvGimalus ja kasutusmugavus peatus 3 km vara vaartusele
kaugusel pole taheldatav
8. Seisukord ja juhtimine
Hoone vastavus nGuetele Kirjeldada lthidalt Ehitisregistris on negatiivne moju Peatiikk 3
puudusi ja elamu kohta kaivad vara vaartusele ei
vastuolusid lubade, andmed puudulikud ole taheldatav
planeeringute jms
osas
Hoone vee- ja energiakasutuse Olemas elektri moju vara -
monitoorimise véimalused kaugloendur vaartusele
kasutajate kaupa positiivne
Hoone kaasaegsus ning Ei ole kaasaegne, On negatiivne moju | Peatlkk 3
kapitalikulude vajadus vajab vara vaartusele
rekonstrueerimist
Puudujaagid/ hoone tehniliste Kommenteerida kui Energiamargis On negatiivne moju | Peatlikk 3

Hinnang kinnisvara juhtimise
kohta (korterelamutes thistu
olemasolu ja selle tdhusus,
ettevotete puhul
juhtimisstandardite olemasolu
ims)

Omanik ise juhib

Hinnang omanikult saadud
andmete kvaliteedi kohta

Esitada ilmnenud
vastuolud nende
olemasolul ja anda
Gldine hinnang
andmete kvaliteedile

Omanikult esindajalt
saadud andmed on
usaldusvaarsed,
elamu suletud
netopind on
hinnanguline

9. Taksonoomia

Kliimariskide analliusi sisaldavate
dokumentide olemasolu ja
levaade kliimariskide
kohanemiseks tehtud tegevustest

Jah/ ei

Andmed puuduvad
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Vastavuskinnitus standardi nouetele:

e Selle hindamisaruande koostanud ja kogu hindamistoimingu korraldanud hindaja kutsealane padevus on piisav
hindamistellimuse tditmiseks.

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

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

e Hindaja ei avalda hindamistoimingu kaigus kogutud infot ja hindamistulemusi mitte kellelegi peale tellijaga
kokkulepitud isikute, v.a juhud, kui seadus seda nduab vGi 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 hindamistoimingu eest saadav tasu ei ole seotud hindamistulemusega.

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

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

Hindaja Labivaataja

/allkirjastatud digitaalselt/ /allkirjastatud digitaalselt/

Marju Lobus Toomas Vaks

Kutseline hindaja Kutseline hindaja

Kinnisvara nooremhindaja, tase 5 Kinnisvara hindaja, tase 7

kutsetunnistus nr 179841 kutsetunnistus nr 189529

Eesti Kinnisvara Hindajate Uhingu liige Eesti Kinnisvara Hindajate Uhingu liige
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