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KINNISVARA
Eksperthinnang nr. 0465-24
Aadress: Rapla maakond, Marjamaa vald, Konuvere kiila, Konuvere vesiveski
Hinnatav vara: Kinnistu registriosa nr. 2784750
Vaartuse kuupaev: 03.04.2024
Hindamisaruande kuupaev: 28.05.2024
Huvitusvaartus Harilik vaartus Kaasnev SEEINEIE]
(Umardatud) (Umardamata) kahju jaav tulu
Kinnistu registriosa nr. 56 610 € ehk 3,69 | 56 610 € ehk 3,69 | Eiteki Ei teki
2784750 €/m? kinnistu €/m? kinnistu
pindala kohta pindala kohta

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

Koostaja: allkirjastatud digitaalselt
Karin Lapp
Vara hindaja, tase 7, tunnistus nr 169735
Registreeritud eraekspert (kinnisvara hindamise alal)
Eesti Kinnisvara Hindajate Uhingu liige
Tel: +372 512 4565

Lahe Kinnisvara Hindamine OU /HH\

lahekinnisvara.ee Peterburi tee 2, Tallinn KINNISVARA
Tel: +372 608 0530 L/\
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HINNATAVA VARA KOONDANDMED

Hinnatav vara

Kinnistu registriosa nr. 2784750

Aadress Rapla maakond, Marjamaa vald, Konuvere kiila, Konuvere vesiveski
Omanik OU Big Alfa (registrikood 10705865)

Katastritunnus 50402:007:0561

Kinnistu registriosa nr 2784750

Omandivorm Kinnisasi

Kinnistu pindala 15 324 m?

Planeeringud / ehitusdigus

Hinnangu eesmark

HINDAMISARUANDE KOONDANDMED

Méarjamaa Vallavolikogu 20.06.2000.a maarusega nr 11 kehtestatud
Marjamaa valla Gldplaneeringu (UP) kohaselt paikneb hinnatav kinnistu
perspektiivses trassiteeninduspiirkonnas, perspektiivses turismi-ja ja
puhkepiirkonnas, kinnistu &ares asub perspektivne matkarada,
perspektiivne veematkarada. Samuti jaab kinnistu UP jargi véimalikku
muratsooni. Algatatud/kehtestatud detailplaneering ja
projekteerimistingimused hindajale teadaolevalt puuduvad.

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

Vaartuse liik Turuvaartus, harilik vaartus, hivitusvaartus
Ulevaatuse kuupdev 03.04.2024
Vaartuse kuupaev 03.04.2024
Hindamisaruande kuupaev 28.05.2024

Tellija

Transpordiamet

Tellimusleping

07.02.2024 sélmitud TOOVOTULEPING nr 3.2-2/24/196-1

Hindamise eeldused

Hindamise tavapraktikast valjuvad eeldused puuduvad

Hinnang likviidsusele

Kinnistu likviidsus on keskmisest madalam ehk mulgiperiood kuni 12
kuud

Hindamistulemuse tapsus

Keskmisest madalam £20%

Kaibemaks
KOMMENTAARID

Hinnatud turuvaartus (harilik vaartus) ei sisalda kaibemaksu.

HINDAMISTULEMUS

Vara

Kinnistu registriosa nr.

Kaasnev
kahju
Ei teki

Huavitusvaartus Harilik vaartus
(Umardatud) (Umardamata)
56 610 € ehk 3,69 | 56 610 € ehk 3,69

Saamata jaav
tulu
Ei teki

2784750 €/m? kinnistu €/m?2 kinnistu
pindala kohta pindala kohta
Koostaja:
allkirjastatud digitaalselt
Karin Lapp

Vara hindaja, tase 7, tunnistus nr 169735
Registreeritud eraekspert (kinnisvara hindamise alal)
Eesti Kinnisvara Hindajate Uhingu liige

Tel: +372 512 4565

Eksperthinnang nr. 0465-24
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1 HINDAMISE ALUSED

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

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

Harilik vaartus on eseme kohalik keskmine muitigihind (turuhind) (tsiviilseadustiku Gildosa seadus)

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

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

Turuvaartus on hinnangul pdhinev summa, mille eest vara peaks vaartuse kuupaeval minema ule tehingut
sooritada soovivalt midjalt tehingut sooritada soovivale ostjale séltumatus ja vérdsetel alustel toimuvas
tehingus parast koéigile nduetele vastavat mudgitegevust, kusjuures osapooled on tegutsenud teadlikult,
kaalutletult ning ilma sunduseta. (EVS 875-1).

Ulevaatuse kuupiev on kuupaev, millal teostati hinnatava vara (ilevaatus (EVS 875-1).

Vaartuse kuupdev on kuupaev, mille seisuga hindamistulemus (vaartus) on esitatud. See peab kokku
langema hindamise kuupdeva voi Ulevaatuse kuupdevaga vdi eelnema Uhele v6i mblemale neist, st
hindamine peab olema tehtud kas oleviku vbi mineviku kuupdeva seisuga (EVS 875-1).

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

1.1 Hinnatava vara lilevaatus ja hindamise eesmark

Ulevaatuse kuupaev 03.04.2024

Ulevaatuse teostanud hindaja Kutseline hindaja Karin Lapp

Ulevaatuse juures viibinud isik Puudus, hindaja teostas llevaatuse iseseisvalt

Ulevaatuse ulatus Kogu kinnistu ulatuses

Ulevaatuse p&hjalikkus Visuaalne Ulevaatus, erivahendeid ei kasutatud

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

1.2 Hindamise algandmed

Allikas: | Kuupéev:
EVS Standardiseeria 875

Kinnistusraamatu valjavote 03.04.2024
Kinnisvaraportaal www.kv.ee 21.04.2024
Maa-ameti kodulehekiilg www.maaamet.ee ja kaardirakendus 27.04.2024
Lahe Kinnisvara ja Maa-ameti tehingute andmebaas 23.05.2024
Kohapealne ilevaatus 03.04.2024
Tellimusleping koos projektmaterjalide ja tehnilise kirjeldusega SbéImitud 07.02.2024
Marjamaa valla Gldplaneering, kehtestatud Marjamaa Vallavolikogu 21.04.2024
20.06.2000.a maarusega nr 11

Kirjavahetus Marjamaa valla ehitusspetsialisti Helgi Tammaruga 26.04.2024
Rapla maakonnaplaneeringu teemaplaneering ,Pohimaantee nr 4 (E67) | 21.04.2024
Tallinn-Parnu-lkla (Via Baltica) trassi asukoha tapsustamine km 44,0-

Eksperthinnang nr. 0465-24
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92,0", kehtestanud Rapla maavanem 23.05.2016 korraldusega nr 1-
1/16/348
Omaniku esindaja Meelis Pirni kirjalikud ja suulised selgitused 23.05.2024
Allhanked Puuduvad
Hindaja peab andmeallikaid usaldusvaarseteks Jah

1.3 Hindamisel tehtavad eeldused ja piiravad ting

Eeldused:

Hindamisel oleme eeldanud, et esitatud andmed ja informatsioon on korrektsed. Hindaja ei vastuta
hinnangus olevate valeandmete eest, mille digsuse kontrollimiseks eksperthinnangu koostamise kaigus
puudub hindajal véimalus vdi pdhjendatud vajadus.

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

Piiravad tingimused:

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

2 HINNATAVA VARA KIRJELDUS

2.1 Kinnistusraamatu andmed ja oiguslik maaratlus

Aadress Rapla maakond, Marjamaa vald, Konuvere kila, Konuvere vesiveski
Registriosa nr 2784750
Vara liik, omandivorm Kinnisasi
Omanik OU Big Alfa (registrikood 10705865)
Katastritunnus 50402:007:0561
Kinnistu pindala 15 324 m?
Sihtotstarve Elamumaa 100%
Kanded registriosa lll jaos Puuduvad.
Registriosa véljavéte on toodud eksperthinnangu lisas nr 2.
Kanded registriosa IV jaos Puuduvad.
Registriosa véljavéte on toodud eksperthinnangu lisas nr 2.

Eksperthinnang nr. 0465-24
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Maa-ameti kitsenduste
kaardi
jargsed kitsendused

ST by ey
~

REERA

VEE1110400

\VEE 1110400

297 A9 ),

Otsinguobjekti kitsenduste mdjuala (kma) ruumiliselt liidetud andmed

Legend Kitsenduste mdjuala nihtus Ulatus (m2)
. Elektripaigaldise kaitsevoond 438.65
(’. -‘\ Geodeetilise mirgi kaitsevoond 078
“)
<
7 ‘“\l CGeodeetilise mirgi kaitsevoond 0.78
]
\‘\_. //‘
/ Avalikult kasutatava tee kaitsevoond 13143.07
A Muinsuskaitseala vai kinnismélestise kv 15324.41

2\)\6 Ranna voi1 kalda veekaitsevond 3104.77
o
/"! Ranna vai kalda ehituskeeluvoond 10501.12
=
//l Ranna voi kalda piiranguvéind 14818.84
E&s\ Veekogu kallasrada 1234.97
’r‘,}\ Veekogu avalik kasutus 1915.79
L
===

Allikas: Maa-ameti kitsenduste kaardirakendus

Eksperthinnang nr. 0465-24
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Kinnistu on taies ulatuses erinevate piirangutega koormatud.
Kitsendustest tulenev mdju (negatiivne) hinnatavale varale on arvesse
voetud (ehitamine nduab taiendavalt néusolekuid ja kooskélastusi). Mdju
suurus on siiski raskesti maaratletav.

Ulirilepingud Hindajale teadaolevalt puuduvad
2.2 Asukoht

Makroasukoht

Paiknemine Hinnatav vara paikneb Rapla maakonnas, Marjamaa vallas, Konuvere

kilas. Valla keskus Marjamaa alev asub ca 11 km kaugusel, Rapla linn
30 km kaugusel, Parnu linn 58 km ja Tallinna linn 70 km kaugusel.

Konkureerivad Eelkdige Raplamaa teised piirkonnad, mis paiknevad maakonnasiseste
turupiirkonnad alevike ja linnade laheduses.
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Allikas: kaart.delfi.ee
Mikroasukoht
Iseloomustus Hinnatav vara paikneb Konuvere kulas, Tallinna-Parnu-lkla péhimaantee
aadres. Vahetus lahiimbruses paiknevad valdavalt hoonestamata
maatulundusmaad (pollumassiivid ja metsatukad) ja hoonestatud elamu
— ja maatulundusmaad. Hinnatavat kinnistut Iabib Vigala jéega.
Haljastus Piirkonnas nii madal- kui ka kérghaljastust.

Juurdepaas Hinnatav vara piirneb avalikult kasutatava kdvakattega Tallinna-Parnu-
Ikla péhimaanteega. Otsene juurdepdds toimub Marjamaa-Konuvere
teelt (avalikult kasutatav tee)

Parkimisvdimalus piirkonnas | Valdavalt lahendatud kinnistute siseselt

Infrastruktuur Lahimad teeninduspunktid valla keskuses Marjamaa alevis, ca 11 km
kaugusel. Uhistranspordi (bussi) peatused laheduses.

Eksperthinnang nr. 0465-24
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Allikas: Maa-ameti kaardirakendus

2.3 Maakasut

Kaardirakenduse plaan
(hinnatav kinnistu on piiratud
jameda sinise pidevjoonega)

y 50402:007:0013 50402:007:0015 8
SOEER 50402:007:0014

50402:007:0152 N ‘
02:007:¢ 5 S
50402-007- M@EO“Z“

Allikas: Maa-ameti kaardirakendus (Iennuaeg 15.06.2022)
Kuju, reljeef Suhteliselt kompaktse kujuga, ebakorraparane, osaliselt reljeefne (jde

suunas langev). Kinnistut Iabib jégi.
Parkimine Kinnistul
Hooned ja rajatised Ehitisregistri andmetel kauplusehoone ehitisealuse pinnaga 117 m?Z.

ruumikuju andmetel paikneb nimetatud hoone asukohas, kus hoonestus
on havinenud. Joe vahetus laheduses paiknevad varemed, mille osas
info ehitisregistris puudub.

Rajatised puuduvad.

Haljastus Kérg- ja madalhaljastus

Eksperthinnang nr. 0465-24
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Piirded

Puuduvad.

Maakonnaplaneeringu
teemaplaneering

Hinnatav vara jaab Rapla maakonnaplaneeringu teemaplaneeringu
,Péhimaantee nr 4 (E67) Tallinn-Parnu-Ikla (Via Baltica) trassi asukoha
tapsustamine km 44,0-92,0" jargselt maantee trassi koridori alale.

Maakonnaplaneeringu teemaplaneeringuga
kavandatav

Maantee trassi koridor

Tee kaitsevoondi ala

Planeeritav maantee

Likvideeritav olemasolev juurdepais

Planeeritava maantee 16igu algus ja 16pp

XS\

Konfliktala, mille ulatuses tuleb
tipsustada metsloomade Glekiiguteid
tagavate rajatiste asukohad
KAHOS § 12 I6ike 3 kohaselt arvestatakse hindamisel olukorraga,

kus omandamise asjaolu puudub, mistéttu vastava planeeringuga
hindamisel ei arvestata.

Uldplaneering

Marjamaa Vallavolikogu 20.06.2000.a maarusega nr 11 kehtestatud
Marjamaa valla ldplaneeringu (UP) kohaselt paikneb hinnatav kinnistu
perspektiivses trassiteeninduse piirkonnas, perspektiivses turismi-ja ja
puhkepiirkonnas, kinnistu &aares asub perspektivne matkarada,
perspektiivne veematkarada. Samuti jaab kinnistu UP jargi véimalikku
muratsooni.

Eksperthinnang nr. 0465-24
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Fragment Marjamaa valla Uuldplaneeringu (kehtestatud Marjamaa
Vallavolikogu 20.06.2000.a maarusega nr 11) maakasutusjoonisest.
Mérkus: hinnatava katastriliksuse asukohale on viidatud noolega

Detailplaneering /
projekteerimistingimused /
ehitusdigus

Hindajale teadaolevalt vaartuse kuupaeva seisuga puuduvad.

Vastavalt LkS §38 1g3 on ranna vdi kalda ehituskeeluvddndis uute
hoonete ja rajatiste ehitamine keelatud. Erisused, millele ehituskeeld ei
laiene on loetletud LkS § 38 Idigetes 4, 5ja 5.

LkS § 38 Ig 4 p 5 alusel ei laiene ehituskeeld olemasoleva ehitise
esmakordsele juurdeehitisele juhul, kui juurdeehitise maht on vaiksem
kui Uks kolmandik olemasoleva ehitise kubatuurist.

Ehitisregistri andmetel asub kinnistul kauplus (kood 109012021; vare),
mida on vdimalik Umber ehitada ja laiendada Uhe kolmandiku osas
olemasoleva ehitise kubatuurist. Uue hoone ehitamine Konuvere
vesiveski buemaa-alale ei ole lubatud, sest alal elamu puudub.
Vaéljaspool duemaa-ala asuv vare (end vesiveski) kattub terves ulatuses
4  Tallinn-Parnu-lkla  tee, 20170 Marjamaa-Konuvere tee,
muinsuskaitselise  kultuurimalestise nr 15278 Konuvere silla
kaitsevoonditega. Vare asub Vigala jée kaldal ligikaudu 5 meetri
kaugusel Vigala joest ja 10 meetri kaugusel allikast. Vare paikneb Vigala
joe kalda ja osaliselt allika ehituskeeluvodndites. Lubatud on vareme
taastamine vesiveskina. Taastatava hoone kasutamine eeldab
tehnovérkude ja -rajatiste ning Uhendusteede ehitamist. Tehnovorke ja -
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rajatisi ning avalikult kasutatavat teed voib ehituskeeluvédndisse rajada
vaid juhul, kui see on kavandatud kehtestatud Uld- voi
detailplaneeringuga (alus LkS § 38 Ig 5 p 8, 10). Juurdepaas varemele
puudub, detailplaneering  kinnistu  kohta  puudub, kehtivas
Uldplaneeringus ei ole kavandatud.

Kokkuvétvalt:

1. Olemasoleva duemaal asuva kaupluse (vare) Umberehitamine
ja laiendamine (1/3 mahu osas) on lubatud Muinsuskaitseameti
kooskdlastusel.

2. Olemasoleva vareme taastamine vesiveskina on lubatud juhul,
kui see on kavandatud kehtestatud ld- voi detailplaneeringuga (alus LkS
§381Ig 5p 8, 10).

3. Kinnistu Parnu poolsele osale on hoonestamine voéimalik
valjapoole ehituskeeluvodndit (50m vee piirist) ja elektripaigaldise
kaitsevoondit suures osas riigiteede kaitsevodndisse Transpordiameti
tingimustel.

gistrijargse hoone liihikirjeldus

Ehitisregistri kood 109012021

Dokumendid? Projekteerimistingimuste  valjastamisest  keeldumise  otsus nr
2212902/00007 (21.01.2022.a.)

Ehitisealune pindala 117 m?

Ehitisregistrijargne maht 374 m?

Seisukord Kauplusehoone on taielikult lagunenud ja kasutuskdlbmatu. Hindamisel
on hoonestust arvestatud vaid vdimaliku ehitusdiguse ulatuses.

2.5 Kommunikatsioonid

Veevarustus Puudub
Kanalisatsioon Puudub
Elektrivarustus Vork, peakaitsme suurus 3x20A
Gaasivarustus Puudub

2.6 Varakestlikkus

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

Kinnisvara kestlikkus on seotud kinnisvaraarendusega ja sellel puudub otsene seos nende
kinnisvaradega, mille puhul arendustegevust ei ole toimunud ja seda ei ole Iahemal ajal kavandatud. Sellest
tulenevalt tuleb kestlikkust kasitleda vaid nende kinnisvarade puhul, millel on otsene seos
arendustegevusega. Tavaliselt on tegemist hoonestatud véi hoonestamiseks kavandatud maadega. (EVS
875-10)

Hindaja hinnangul on hinnataval varal jargitud kinnisvara kestliku arengu tagamise pdhimétteid vahesel
maaral (rajatud on parkimisala, kinnistut hooldatud).

1 Enne 22.07.1995 aastat oli seadusega reguleerimata kasutusloa mdiste, seega enne seda Giguslikul alusel pustitatud ehitise
kasutamiseks ei pea olema kasutusluba. Ehitise laiendamisel véi mberehitamisel (rekonstrueerimisel) ehitusloa/ehitusteatise,
kasutusloa/kasutusteatise ja ehitusprojekti kohustuslikkus on reguleeritud ehitusseadustiku lisades nr 1 ja nr 2 satestatud juhtudel.
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
tahenduses 6iguslikul alusel ehitatud ehitist voib kasutada vastavalt ehitisele ettenahtud kasutamise otstarbele (EhSRS § 23 Ig 2).
Kasutusotstarbe muutumisel tuleb taotleda kasutusluba (kui kasutusluba on EhS Lisa 2 alusel kohustuslik).
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3 TURUULEVAADE

3.1 Majandusiilevaade?

Eesti Panga varske prognoosi kohaselt on kahe langusaasta jarel paranenud tingimused majanduse
kasvule p6drdumiseks. Energia ja muu toorme hinnad on langenud, hinnatdus on aeglustunud ning
inimeste ostujdbud Eestis ja Euroopas on paranemas. Lisaks on Eesti ettevotted aktiivselt tegelemas
konkurentsivime parandamisega. Selle aasta jooksul on oodata majanduse elavnemist, kuigi aasta
koondtulemus jadb mdddunule veel alla. Jargmiseks kaheks aastaks prognoosib keskpank umbes 3%
suurust majanduskasvu.

Tingimused majanduse kasvule pddérdumiseks on paranenud. Eesti majandus on kahanenud kaks
jarjestikust aastat, mis on varasemate langustega vorreldes pikem ja vinduvam. Selle on tinginud Uksteist
vdimendanud takistuste kuhjumine, mille osas on praeguseks siiski juba naha leevenemist vbi on
leevenemine lahiajal suure tdendosusega juhtumas. Majandusaktiivsuse tdusule aitavad kaasa toormete
ja energiakandjate hinnalangus varasematelt korgtasemetelt, tarneprobleemide vahenemine, euro
soodsam vahetuskurss, aeglaseks muutunud hinnatdus ning oodatav Euroopa Keskpanga intressimaarade
alanemine. Paranemise kursil jatkab ka inimeste ostujéud, mis ergutab tarbimiskulutusi ja majanduskasvu.
To6turu tugev vastupanuvdime senistele raskustele on majanduskasvu tekkele heaks pinnaseks, sest
suure héive ja madala t66tuse korral jaguneb ostujéu tdus ja tarbimisvéime Uhiskonnas Ghtlasemailt.
Majandusaktiivsus suureneb, kuid aegamisi. Energiakriisi méjude haabumine ja inflatsiooni aeglustumine
suurendab inimeste ostujdudu Eestis. Samad tegurid parandavad tarbijate ostujdudu ka valisturgudel, mis
annab olulise panuse tugevalt kannatada saanud ekspordivdimaluste paranemisse. Samas oodatakse Euroopa
majanduse joulisemat kasvu alates jargmisest aastast. Eestit mojutab lisaks ka see, et meie traditsioonilistel
eksporditurgudel on seis keerukam kui Euroopas tervikuna, seda ennekdike Skandinaavias ja Saksamaal. Suur
osa Eesti ettevotete tootmisvdimsusest on ndrga ndudluse tottu seisnud jdude, s.t majandusel on olemas
potentsiaal ka vaga tugevaks kasvukiirenduseks. Kuna see eeldaks hipet ekspordis ndrga valiskeskkonna
kiuste, on siiski tdendolisem, et uus kasvutsiikkel areneb vaoshoitult ja tugevamat majanduskasvu voib Eestis
oodata alates 2025. aastast. Ekspordivéimalusi suurendab uutele turgudele sisenemine, millele ettevétted on
jarjest enam rohku panemas, kuid ka need véimalused avanevad ajapikku.

Eesti ettevbtted tegelevad aktiivselt konkurentsivdime parandamisega. Ettevdtete  hinnapdhine
konkurentsivdime pole enam sama suure 166gi all kui aasta-kaks tagasi, ent ettevdtete kulubaas on siiski
varasemaga vorreldes kdrgem. See nigib tootmist Eestis suurema téhususe, aga ka innovatsiooni suunas,
millega koik ettevotteid ilmselt kaasa minna ei suuda ja seet6ttu jatkub tootmisressursside timber paigutumine
valdkondade ja ettevdtete vahel. Jatkunud on trend, kus inimesed vahetavad vaga aktiivselt tdokohti ja likumine
on toimunud valdkondadesse, millel l&heb suhteliselt paremini. See naitab, et ettevdtjad on kohanenud ning
suudavad luua uusi ja ahvatlevaid td6kohti. Uhtlasi on see olnud (iks p&hjustest, mis on haivel lasknud pisida
majanduslangusest hoolimata. Lisaks sellele on hdivet saastnud ka t66tundide vahenemine, mis on toimunud
valdavalt tdotajate omal soovil ja tddandjatel tuleb ka edaspidi hakkama saada muutunud td6aja eelistustega.
Riik on majanduslangust pehmendanud, kuid see on suurendanud eelarvepuudujaaki. Valitsemissektor on
eelarve puudujaagi suurendamisega lisanud majandusse taiendavalt raha, millest osa on ergutanud ka néudlust
ja piranud majanduslanguse ulatust. Kui valitsuskoalitsioon jatkab praeguseks seadustatud
maksumuudatustega varasemalt valja kujunenud kulutaseme juures, siis slveneb eelarvepuudujadk ja
stimuleerimise ulatus tuleval aastal veelgi. Seejuures kujuneb 2025. aasta majanduskasv eeldatavalt juba tsna
kiireks ja sestap pole riigi tdiendavat eelarvetuge majandusele enam vaja. Arvestades seni majanduskasvu
takistanud pdhiprobleemide olemust — raskustes eksporditurud, tarneraskused, kallis energia, osade arimudelite
I6ppemine sbjaga seonduvalt, hinnapdhise konkurentsivdime kadu — siis neid probleeme taiendav riigipoolne
kulutamine olulisel maaral ei leevenda. Jarjest enam tduseb aga paevakorda vajadus kahandada struktuurset
ehk pusivaks kujunenud eelarvepuudujaaki. Jargmistel aastatel on valjakutseks mitte Uletada 3% puudujaagi
piiri, mis lisaks riigirahanduse jatkusuutlikule rajale suunamise vajadusele laheks vastuollu ka Euroopa Liidu
Uhiste reeglitega. Fiskaaldistsipliini taastamine on oluline vdla kuhjumise valtimiseks ja oluline on ka, et

2 Allikas Eesti pank seisuga 26.03.2024
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puudujadgist valjumine ehk fiskaalstimuli eemaldamine toimuks viisil, mis ei kahjustaks majanduse
kasvuvéimalusi.

Eesti Panga majandusprognoosi pohinaitajad
avaldatud 26.03.2024

2022 2023 2024  2025* 2026*
majanduse maht jooksevhindades (mld eurodes) 35,98 37,68 39,38 41,48 43,43
majanduskasv pusihindades (%) -0,5 -3,1 -0,6 3,2 3,1
hinnatéus (%) 19,4 9,2 3,2 24 1,9
166tus (%) 5,6 6,4 7,6 7,2 6,8
keskmine brutopalk (eurodes) 1645 1832 1959 2049 2147
keskmise palga muutus (%) 11,7 11,4 6,9 4,6 4,8
eelarvetasakaal (9% SKPst) -0,8 -3,4 -3,2 -4.4 -3,5

3.2 Hoonestamata elamumaade turulilevaade®

2022. aastal* Eestis tervikuna kinnisvaraturg rahunes ning seda ka elamumaa sektoris. Hoonestamata
elamumaaga toimus kokku 2618 ostu-muugitehingut, mis oli 45% vahem kui 2021. aastal ning 14% vahem
kui 2020. aastal. Tehinguaktiivsus elamumaa sektoris oli 2022. aastal vorreldav koroonakriisile eelnenud
aastatega (2017-2019). Nii nagu koikide turusegmentide Uleselt, mdjutas tehinguaktiivsuse langust
elamumaa sektoris suurem ostjaskonna ebakindlus, ostujdu vahenemine ning korge inflatsiooni téttu
karmistunud intressipoliitika, mis on muutnud ka laenamise kallimaks. Tehingute arvu markimisvaarse
vahenemise valguses on naha, et hoolimata koguvaartuse langusest, on tehingute hinnad siiski kasvanud.
Kbéige rohkem tehinguid hoonestamata elamumaaga toimus Harju maakonnas, kus 2022. aastal tehti 901
tehingut, mis moodustab ligi 34% kdikidest Eestis toimunud tehingutest. Sealjuures on Harju maakonna
osatahtsus vdrreldes eelnevate aastatega langenud. Tartu maakonnas tehti 2022. aastal 372 (14%) ja
Parnu maakonnas 345 tehingut (13%). Lisaks tehti 2022. aastal lle 5% hoonestamata elamumaa
tehingutest ka Saare (7%) ja lda-Viru maakonnas (6%). Ulejaanud maakondade tehingute osakaal jai alla
5%.

2022. aastal langes hoonestamata elamumaa tehinguaktiivsus pea kodikides maakondades. Erandiks oli
Rapla maakond, kus toimus kuus tehingut rohkem kui aasta varem. Hoonestamata elamumaa turul on
midjaks valdavalt juriidilised isikud, teisalt enam kui iga teine ostja on eraisik.

Raplamaa
Maakonnas on elamumaade pakkumiste hulgas ka maatulundusmaa sihtotstarbega vaiksemad kinnistud,

mistottu on maakonna statistikas valja toodud ka hoonestamata maatulundusmaade andmed. Raplamaal
on hoonestamata elamumaade tehingute arv viimastel aastatel langenud, kuid keskmine hind on kasvanud.
Korgema hinnaga (maksimaalne hind viimastel aastatel vahemikus 70-80 €/m?) tehinguid teostatakse
elamumaadega, millel on olemas ehitusdigus korterelamu, ridaelamu vdi paariselamu ehituseks ning millel
on olemas tehnovérgud.

Keskustest eemal asuvate elamumaade hinnad jddvad pigem vahemikku 2-12 €/m?. Maatulundusmaade
osas ostetakse elukondlikul eesmargil vanemaid endisi talukohti, mille suurus on enamasti kuni 3 ha.
Olemas on tavaliselt elektrilitumine ja/voi kaev.

3 Allikas: Maa-amet
4 Andmed 2023.a. kohta ei ole kattesaadavad
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| Pinnaiihiku hind (€/m?)

Keskmine
Aasta Sihtotstarve pindala, m2 [ Max Mediaan  Keskmine
2019 |elamumaa 68 3008 0,13 40,73 5,63 7,69
maatulundusmaa 508 98 388 0,02 12,22 0,31 0,41
2020 |elamumaa 98 2 473 0,12 23,22 6,23 7,68
maatulundusmaa 686 89 577 0,00 42,14 0,34 0,57
2021 |elamumaa 123 2 826 0,11 35,10 7,75 9,92
maatulundusmaa 832 96 226 0,01 6,12 0,39 0,48
2022 |elamumaa 129 3437 0,03 71,97 4,72 10,15
maatulundusmaa 459 89 927 0,00 15,66 0,59 0,87
2023 |elamumaa 70 3248 0,04 74,29 12,44 17,22
maatulundusmaa 358 79 269 0,01 689,28 0,60 2,89
2024 |elamumaa 14 3440 0,10 76,21 7,02 12,45
maatulundusmaa 174 90 907 0,01 70,43 0,51 1,34

Tabel 1. Raplamaa hoonestamata elamu — ja maatulundusmaade hinnastatistika (2024 andmed on seisuga
22.04)

Ehituslubade valjastamise arv on langenud, tulenevalt majandusolukorrast ja kérgematest intressidest.
Uute elamute ehitamiseks on 2024.a. | kvartali jooksul valjastatud 11. Kdige enam valjastati ehituslube
2021.a.

Aasta \ Ehituslubade arv \ Kasutuslubade arv
2018 81 41
2019 79 61
2020 84 51
2021 108 60
2022 89 50
2023 70 58
2024, | kv 11 23

Tabel 2. Raplamaal véljastatud Uksikelamute ehitus- ja kasutuslubade arv.
Allikas: Statistikaamet

Raplamaa omavalitsustest on elamumaade tehingute arvu poolest kbige aktiivsemad Kohila vald ja Rapla
vald. Marjamaa vald on vaga vaheaktiivne, enamasti toimub aastas kuni 15 tehingut hoonestamata
elamumaadega.

‘ ‘ Pinnaiihiku hind (€/m?)
Keskmine Tehingu

pindala, summa
Omavalitsus | Sihtotstarve | Arv m? kokku, € Min. Maksim. Mediaan Keskmine
2019 |Kehtnavald |elamumaa 2 ekl ok Fork rohk rohk Fork
Maatulundus-
maa 84 113 428 3166413 0,02 1,42 0,33 0,34
Kohila vald elamumaa 32 2 882 479 695 0,51 21,30 9,14 9,61
Maatulundus-
maa 45 65 456 924 685 0,02 4,97 0,30 0,74
Mérjamaa
vald elamumaa 9 3214 47 400 0,13 10,59 2,11 3,51
Maatulundus-
maa 213 115 138 6 930 086 0,04 1,14 0,29 0,29
Rapla vald elamumaa 25 2710 415 540 0,21 40,73 5,60 7,10
14
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Maatulundus-
maa 166 78 210 4578 130 0,02 12,22 0,34 0,51
2020 |Kehtnavald |elamumaa 6 2410 35120 0,31 8,32 3,23 3,38
Maatulundus-
maa 100 107 149 4167 195 0,00 2,63 0,36 0,44
Kohila vald elamumaa 50 2 650 781 450 0,12 23,22 11,61 10,28
Maatulundus-
maa 77 76 384 2 203 036 0,05 42,14 0,33 1,57
Méarjamaa
vald elamumaa 5 3081 43 000 0,21 14,99 5,38 6,53
Maatulundus-
maa 264 97 363 9 048 007 0,03 2,82 0,31 0,41
Rapla vald elamumaa 37 2162 328 585 0,25 22,00 3,00 5,03
Maatulundus-
maa 245 78 160 6 403 252 0,04 6,43 0,35 0,47
2021 | Kehtnavald |elamumaa 8 4 440 75 100 0,43 5,81 3,05 3,05
Maatulundus-
maa 129 94 153 4 603 533 0,03 2,02 0,36 0,43
Kohila vald elamumaa 52 2178 1128 310 0,59 35,10 16,34 15,85
Maatulundus-
maa 89 76 916 3185 608 0,03 6,12 0,45 0,58
Méarjamaa
vald elamumaa 13 2 680 137 436 0,25 22,84 5,47 6,72
Maatulundus-
maa 351 115 184 18 225 307 0,01 4,61 0,37 0,49
Rapla vald elamumaa 50 3279 670 408 0,11 21,98 3,99 5,68
Maatulundus-
maa 263 78 475 8 292 920 0,01 3,00 0,40 0,46
2022 | Kehtnavald |elamumaa 10 3442 120 376 0,31 6,75 4,34 3,79
Maatulundus-
maa 70 113 583 4 646 807 0,05 1,81 0,54 0,58
Kohila vald elamumaa 62 2576 1614 809 0,24 71,97 1,23 12,58
Maatulundus-
maa 61 61 332 2912151 0,25 15,66 0,69 1,65
Méarjamaa
vald elamumaa 9 6 750 109 210 0,03 16,78 1,17 4,49
Maatulundus-
maa 164 88 303 9 187 457 0,03 14,04 0,64 0,82
Rapla vald elamumaa 48 3926 864 241 0,06 44,74 7,79 9,39
Maatulundus-
maa 164 92 091 8 946 839 0,00 9,05 0,59 0,75
2023 | Kehtnavald |elamumaa 7 5698 49 230 0,05 6,82 0,39 2,75
Maatulundus-
maa 38 87 970 1904 469 0,10 2,55 0,53 0,80
Kohila vald elamumaa 30 3387 1 343 350 0,04 74,29 16,64 22,01
Maatulundus-
maa 41 68 631 2328 273 0,15 689,28 0,71 17,77
Méarjamaa
vald elamumaa 5 3428 80 970 0,07 14,58 10,60 7,53
Maatulundus-
maa 141 91 977 7678 770 0,01 3,72 0,52 0,66
Rapla vald elamumaa 28 2 453 915 421 0,31 58,59 11,97 17,44
Maatulundus-
maa 138 67 050 6 095 791 0,05 27,40 0,65 1,32
2024 |Kehtnavald |elamumaa 4 i b i b b i
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Maatulundus-

maa 30 79 474 1 759 080 0,06 1,61 0,52 0,59
Kohila vald elamumaa 4 il i rxx i i rxx

Maatulundus-

maa 10 43 230 263 791 0,10 3,10 0,56 0,94
Marjamaa
Vald elamumaa 1 *k%k *kk *k%k *kk *kk *k%k

Maatulundus-

maa 67 87 789 2 565 480 0,01 15,67 0,41 0,70
Rapla vald elamumaa 5 4 555 155 859 0,10 76,21 7,73 18,68

Tabel 3. Hoonestamata elamumaade ja maatulundusmaade tehingute info Rapla maakonna
omavalitsustes.
*** tehingute hinna info tuuakse valja vaid juhul kui on toimunud vahemalt 5 tehingut.

Arendajad hoonestamata krunte pigem ei muu, vaid muidvad valmis elamuid. Seetbttu hoonestamata
elamumaade tehingute arv ei ole olulisel maaral kasvanud.

Noéutumad hoonestamata elamumaad paiknevad suuremates linnades voi hea taristuga piirkondades voi
nende vahetus l8heduses. Soovitakse krunti, millel on olemas ehitusdigus ja tehnovdrgud (véahemalt
elektritihendus). Ostjad hindavad ka kérghaljastuse olemasolu ja head juurdepaasu (eelkdige asfaltkattega
teelt). Kruntide ostmine on siiski raskendatud, sest pankade finantseerimistingimused on kehvad.
Krediidiasutused eelistavad, et krunt oleks oma vahenditest soetatud ja pigem finantseeritakse elamu
ehitust. Néutumad krundid on suuruses 1000-5000 m?, maakonnas suurema pindalaga (ligikaudu 1-2 ha).
Pakkumises on elamumaid siiski vahe, enamasti on tegemist amortiseerunud hoonestusega kinnistutega,
mille puhul peab arvestama ka lammutuskuludega. Raplamaal tegutsevad vaiksemad arendajad, kes
otsivad Uksiku sobiva krundi ja seejarel ehitavad elamu valmis. Suuri arendajaid piirkonnas ei ole.

Maérjamaa vald

Marjamaa vald moodustati 2017. aastal senise Marjamaa valla ja Vigala valla Ghinemisel. Uue vallaga liideti
ka Raikkula valla kolm kiila: Kérvetaguse, Pihatu ja Riidaku. Tehingute arv hoonestamata elamumaade
osas on viimaselt viiel aastal jaanud vahemikku 5-13 tehingut aastas. Tehinguid on vaga vahe, mistéttu on
statistika ebausaldusvaarne. Keskmised hinnad on statistika andmetel seetéttu on koéikuvad jaades
viimastel aastatel vahemikku 4,49-7,53 €/m?2.

Prognoos

Kinnisvaraturgu méjutavad mitmed asjaolud, sh julgeoleku ja uldine majanduslik olukord. Viimastel aastatel
on toimunud praktiliselt igas sektoris markimisvaarne hinnatdus, sealhulgas kallinenud oluliselt
igapaevased tarbekaubad, mis on vdhendanud paljude inimeste reaalset sissetulekut.

Lisaks kiirele inflatsioonile on tdusnud ka euribor, mis méjutab oluliselt kinnisvaraturgu. Inflatsioon on kall
aeglustunud, kuid Eesti Pank prognoosib siiski 2023. a majanduslangust ning olukorra taastumine on
aeglane. Inimesed peavad arvestama suuremate kuludega nii seoses laenumaksega kui ka Uldiste
elamiskuludega. Samuti on viimastel kvartalitel tehingute maht vdhenenud, pakkumisete arv suurenenud
ning valjastatud ehituslubade arv langenud. Arvestades eelnevat, siis prognoosime, et teatud asukohas
olevate varade hinnad pusivad stabiilsena, kuid maapiirkondades olevate tehnovérkudeta maaulksuste
hinnad on langustrendis.

3.3 Turustatavuse analiiiis

Vara |dppkasutajad ja neid Pigem ettevotted, kes soovivad taastada ehitisregistrisse kantud

iseloomustavad tunnused hoone (kauplusehoone) lubatud mahus véi pustitada uus hoone
lubatud alale.

Kas hinnatav vara rahuldab Hinnatav vara ei rahulda turusegmendi ndéudeid, sest segmendis on

turusegmendi ndudeid ndutud hea juurdepadsuga, keskmise vdi keskmisest pisut suuremad

ehitusbigusega ja tehnovbrkudega varustatud maailksused. Ei
rahulda, sest vara paikneb kdrge mirafooniga piirkonnas, ehitusdigus
on vaga piiratud ja tehnovorgud osaliselt puuduvad.
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Kui suur osa soovib ja on Pigem vaike osa soovib, suurem osa on véimeline hinnatavat kinnistut

vbdimeline hinnatavat vara soetama.

soetama

Muugiperiood Kuni 12 kuud

Missugused on oodatavad Sarnaste veekogude &ares paiknevate kinnistute hinnad pusivad

muugihinnad pigem stabiilsena.

Alternatiivsed kasutused Lahemas perspektiivis ei ole alternatiivseid kasutusi ette naha.

3.4 Pakkumisinfo

Pakkumiste arv Raplamaal on pakkumisel 46 hoonestamata elamumaa kinnistut, neist
Méarjamaa vallas 5.

Pakkumishinnad Sarnaste maade pakkumishinnad on vaga erinevad ning séltuvad
suurusest, asukohast, tehnovorkudest  ja ehitusdigusest.
Pakkumishinnad on eelkbige vahemikus 1,5-5 €/m2.

Allikas: www.kv.ee

Toome valja www.kv.ee portaalist méned kaudselt sarnaste varade pakkumised:

Pakkumis- Pindala, Hind, . .
Asukoht ‘ i 2 m2 €/m? Lisainformatsioon

Elamumaa, juurdepadsutee olemas, kdérghaljastus,
ehitusluba olemas Uksikelamu pustitamiseks,
ehitamisega on alustatud, olemas on hoone
27 500 16 077 1,71 vundament ja tuhaplokkidest esimese korruse
seinad. Lisaks paikneb krundil kasutusloaga korralik
looduslikust kivist maakelder. Kinnistul olemas
puhastamist vajav salvkaev, elektrilitumine 3x25A.
Elamumaa, juurdepdasutee olemas, osaliselt
kdrghaljastus, piirneb Vigala jdega. Kinnistul paikneb
amortiseerunud kivihoone ehitisealuse pinnaga 149
65 000 11 803 5,51 m?2 (varasemalt kasutusel saunana). Hoone kaugus
veepiirist ca 7 m, tehnovbérgud puuduvad
(elektrilitumine  ampritasu  alusel, vee- ja
kanalisatsioonisisteem tuleb lahendada lokaalselt).

Méarjamaa vald
Avaste kiila

Rapla vald
lira killa

Kohila vald
Lohu kila 48 000 12 103 3,97
Maekristalli
Hinnatav vara ei ole avalikus pakkumises.

Elamumaa, juurdepdasutee olemas, ehitusdigus
puudub, tehnovdérgud puuduvad, madalhaljastus

Roéhutame, et eelpool toodud varade puhul on tegemist pakkumishindadega, mitte midgihindadega. On
olemas vdimalus, et pakkumishinnad avaliku mudgi kaigus oluliselt langevad vbi enampakkumise
tingimustes tdusevad. Seeparast leiame, et hinnatud turuvaartuse ning pakkumishindade otsene
vordlemine ei suurenda leitud tulemuse tapsust.

3.5 Miilgitehingud

Hindajale on teada jarg

nevad ostu-muugi tehingud sarnaste voi kaudselt sarnaste varadega:

Pindala,
2

Nr Asukoht Tehingu aeg | Hind, € Lisainformatsioon

Maatulundusmaa, kinnistul olemas remonti vajavas

Relp_lamaa seisukorras elamu suletud netopinnaga 127 m? ja
Marjamaa kelder, lisaks veskihoone varemed, piirneb j6ega,

1 vald 07.2023 70 000 | 29500 X e )
elektriliitumine olemas, ajutine vee- ja

Teenuse . . L d
kiila kanalisatsioonisiisteem olemas, madal- ja

koérghaljastus. Asub Méarjamaa alevist ligikaudu 22 km
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Pindala,

m2 Lisainformatsioon

Nr Asukoht Tehingu aeg | Hind, €

kaugusel, iisna privaatses asukohas, juurdepais
korvakattega teelt.
Elamumaa, Kkinnistul olemas remonti vajavas
Raplamaa seisukorras elamu suletud netopinnaga 283,1 m?
2 Maérjamaa 10.2023 72 000 6095 (séilinud vaid o§ali§elt), p_iirneb joega, tg_h_nosﬁsteem_id
vald olemas, madal- ja kérghaljastus. Asub Marjamaa alevist
Tolli kiila ligikaudu 16 km kaugusel, lisna privaatses asukohas,
juurdepéds kruusakattega teelt.)
Tootmismaa, kinnistul olemas halvas seisukorras
Valgamaa puitkonstruktsioonil veskihoone suletud netopinnaga
3 Torva _vald 01.2021 47 000 7166 497,3 m?, piirneb j6e_g_a, hqonestus pigem otstarbe_kas
Leebiku lammutada, elektriliitumine peatatud, peamiselt
kila madalhaljastus. Asub Térva linnast ligikaudu 11 km
kaugusel, iisna privaatses asukohas.
R Maatulundusmaa, kérghaljastus, ehitusbigus puudub,
aplamaa h . simalik ekteerimistinai te kaud
Marjamaa oones~tam|ne véimalik projekteerimistingimuste kaudu,
4 vald 05.2023 21000 | 10035 | tehnovorgud puuduvad (elektrilitumine véimalik ampritasu
Purga killa alusel), juurdepaas kovakattega teelt. Asub Marjamaa
alevist ca 16 km kaugusel (Tallinna suunas)
Raplamaa Maatulundusmaa, madalhaljastus, ehitusdigus puudub,
Marjamaa hoonestamine vdimalik projekteerimistingimuste kaudu,
5 vald 10.2023 29000 | 13952 | tehnovorgud puuduvad (elektrilitumine vdimalik ampritasu
Ténumaa alusel), juurdepaas osaliselt kruusakattega teelt (ca 300 m
kila ulatuses). Asub Marjamaa alevist ca 27 km kaugusel.
Raplamaa
Marjamaa Maatulundusmaa, piirneb jdega, juurdepads olemas
6 vald 01.2024 25000 | 14214 ~ . S ’ '
Jadivere koérghaljastus, lisainfo puudub
kila
viliandimaa Maatulundusmaa, kinnistul paikne_b halvas seisukorras
viljandi hoonestus_ (elamu suletud netopind 74,9 m?), elekter
7 vald 06.2022 46 000 | 18 600 | olemas, kuid peatatud, kdérg- ja madalhaljastus, juurdepaas
Pi . puudub (Ule eramaa, kuid otstarbekas oma tee rajada),
ikru kila - -
piirneb jéega
Raplamaa Elamumaa, kinnistu koosnes 4 elamumaa katastritksusest
8 | Raplavald 07.2023 48000 | 10604 | ja  transpordimaast, detailplaneering kehtestatud,
Alu alevik tehnovérgud puuduvad (litumispunktid kinnistu piiril).

Tehingute hinnad ei sisaldanud kaibemaksu
Allikas: Maa-ameti ja LAHE kinnisvara tehingute andmebaas

4 HINDAMINE

4.1 Vara parim kasutus

Vara parim kasutus: hindamisstandard defineerib vara parimat kasutust kui vara kdige tdenaolisemat
kasutust, mis on flusiliselt vdimalik, vajalikult pdhjendatud, diguslikult lubatav, finantsmajanduslikult
otstarbekas ja mille tulemusena hinnatav vara omandab kdrgeima vaartuse (EVS 875-1).

Eksperthinnangu koostaja on seisukohal, et arvestades hinnatava vara asukohta, diguslikult lubatud ning
tegelikku kasutust, fuusilist véimalikkust ja finantsmajanduslikku otstarbekust, on hinnatava vara parimaks
kasutuseks olemasolev kasutus.

Kinnistu sihtotstarve on vaartuse kuupaeval elamumaa, kuid Marjamaa valla ehitusspetsialisti andmetel on
vdimalik taastada kauplusehoone ning teatud tingimustel veskihoone (tagades juurdepdasu ja taotledes
vajalikud kooskdlastused). Vottes asukohta arvesse, siis on hinnatava vara osas vdimalik kasutus osaliselt
arikondlik (kauplusehoone taastamine) ja osaliselt elukondlik (kuna kinnistut poolitab jégi, siis on Parnu
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linna poole jadavale osale hoonestamata alale vdimalik elukondlikku hooneid/rajatisi plstitada, taotledes
vastavate asutuste kooskélastused).

4.2 Hindamismeetodi valik

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

Hinnatava vara turuvaartuse hindamisel kasutame vdrdlusmeetodit (sobivaim meetod sarnaste varade
hindamisel, sealjuures on olemas piisav vérdlusbaas).

Vordlusmeetod:

Kinnisvara hindamisel vérdlusmeetodil lahtutakse eeldusest, et Ukski informeeritud ostja ei ole ndus
maksma omandatava vara eest rohkem, kui teine ostja hiljuti toimunud analoogse tehingu korral. Hinnatav
vara peab olema vorreldav teiste analoogsetega nii fiusiliste tunnuste, asukoha, majandusliku otstarbe kui
ka ajafaktori naitajate poolest. Turuvaartuse méaaramisel on aluseks seos, et turusituatsioon on hindamise
hetkel vastav, st. turul olevate Uksteist asendavate kaupade hinnad on vérdsed. Vérdlusmeetodi eelised
seisnevad selles, et ta p6hineb piirkonna tegelikel hindadel, vétab arvesse tegelikku néudlust ja pakkumist
ning on lihtsalt moéistetav ja péhjendatav. Antud meetodi puhul hinnatakse turuvaartus hinnatava vara ja
hiljuti middud sarnaste varade vdrdlemise alusel.

4.3

Kinnistu turuvaartuse (hariliku vaartuse) hindamine

Vérdluseks valitud varad® | Rdéhutatud kirjas valjatoodud tehingud (punktis 3.5), mis sobivad eelkdige
asukohalt ja olemuselt.

Varade vordlemisel

Kaibemaksu info oleme kasutanud tehingute I6pphindasid,

vordlustehingute hinnad ei sisalda kdibemaksu.

Varade vordlemisel oleme kasutanud tehingute tervikhinda (€), kuna
taoliste varadega kaubeldakse valdavalt tervikhinna alusel.

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

Vérdlusihik

Vordluselemendid:
Ajaline kohandus

Vordluselemendi selgitus:

Hinnatavas turusektoris (veekogude dares paiknevad maauksused) ei ole
hinnamuutusi tdheldatud.

Asukohta analuusitakse nii mikro- kui ka makroasukoha votmes —
kohandamisel arvestatakse vahetut Umbrust, juurdepaasu, kaugust
keskusest ja piirkonna mainet. Paiknemine keskuste laheduses avaldab
positiivset mdju Uldisele hinnatasemele. Hinnatav vara asub vaga tiheda
liiklusega maantee kdrval, kus miratase on Usna kdrge ja privaatsus on
madalam. Kuna vara on osaliselt arikondliku kasutusviisiga (taastada on
vdimalik kauplusehoone), siis on kohandamisel arvesse véetud ka asjaolu,
et antud piirkonnas on nahtavus hea.

Suuremad kinnistud on turul kérgemalt néutud, kohandamisel on lahtutud
piirkasulikkusest. Kohandamisel on arvesse véetud ka kinnistu kuju ja
kompaktsust. Kuigi vordlusvara nr 3 paikneb tootmismaal, siis ei mdjuta
antud asjaolu turuvaartust, sest vara paikneb piirkonnas, kus sihtotstarbe
muutmine on vdimalik ja pigem otstarbekas.

Asukoht

Kinnistu pindala (m2), kuju

Haljastus

Kérghaljastusega maatiiksused on turul hinnatumad.

Ehitusdigus,
detailplaneering

Ehitusbigusega maauksused on turul ndutumad. Hinnatava vara osas on
lahtutud Marjamaa valla ehitusspetsialisti kirjalikest andmetest.

TehnosUlisteemid

Tehnosiisteemidega maaiiksused on turul hinnatumad.

Juurdepaas Juurdepaas asfaltkattega (kdvakattega) teelt on turuvaartust positiivselt
mdjutav tegur.
Hoonestus Hinnataval varal on vaid varemed, mis mojutavad siiski vaartust positiivselt.

Vérdlusvaradel nr 1 ja 2 on taastamiseks sobilikud hooned, mistéttu on

5 Milgitehingute tabel, p.3.5.
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kohandatud. Vérdlusvaral nr 3 on vaga halvas seisukorras hoonestus,
mistdttu ei ole kohandatud (kaasneb kill lammutuskulu, kuid teistpidi on
tegemist suurema hoonega, mistdttu on véimalik suurem hoone pustitada).

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

Ajaldatud

tervikhind, €:

70 000 €

72 000 €

Kohandustabel:

HINNATAV VORDLUSTEHINGUD:

VARA

Hindamisel
Tehinguhind, €: lahtuti 70 000 72 000 47 000
m? hind, €: tervikhinnast 2,37 11,81 6,56
Tehingu aeg: juuli.23 okt.23 jaan.21
Ajaldamine: apr.24 0% 0% 0%

47 000 €

Asukoht makro: Marjamaa vald, Marjamaa vald Méarjamaa vald Tdrva vald
Konuvere kiila, Teenuse kila Tolli kila
Konuvere vesiveski | (Marjamaa alev | (Marjamaa alev 16 Leebiku kila
(vallakeskus 22 km) km) (Tdrva linn 11 km)
Marjamaa alev ca 11
Kohandus km) 5% 0% 10%
Asukoht mikro: Piirneb Tallinn- Piirneb j6ega, Piirneb jéega,
Parnu-lkla mnt-ga, madalam madalam Piirneb joega,
keskmisest oluliselt mirafoon mirafoon madal mirafoon
kérgem mirafoon,
Kohandus kinnistut Iabib jogi -5% -5% -10%
29 500, 6095,
korraparane, korraparane, 7166, korraparane,
15 324, kompaktne, kompaktne, kompaktne,
Kinnistu pindala, ebakorrapérase maatulundusmaa elamumaa tootmismaa
m?: kujuga, kompaktne, suurem véiksem véiksem
Kohandus elamumaa -5% 10% 10%
Korg- ja Korg- ja Peamiselt
Haljastus: Korg- ja madalhaljastus madalhaljastus madalhaljastus
Kohandus madalhaljastus 0% 0% 10%
Voimalik Voimalik Voimalik
hoonestada hoonestada hoonestada
Véimalik hoonestada varasema olemasoleva olemasoleva
varasema hoonestuse hoonestuse hoonestuse mahus
hoonestuse mahus | mahus (sh kuni mahus (sh kuni (sh kuni 33%
Ehituséigus: (sh kuni 33% 33% laiendada) 33% laiendada) laiendada)
Kohandus laiendada) 0% 0% 0%
Elekter olemas,
ajutine vee- ja Elektrilitumine
kanalisatsiooni- olemas, kuid
Tehnosiisteemid: Elektrilitumine slsteem Olemas peatatud
Kohandus olemas 0% -10% 5%
Olemas Olemas Olemas
(kdvakattega (kruusakattega (kruusakattega
Juurdepaas: Olemas, teelt) teelt) teelt)
Kohandus kdvakattega tee 0% 5% 5%
Endise Remonti vajavas
kauplusehoone seisukorras Remonti vajavas | Halvas seisukorras
lagunenud elamu (suletud | seisukorras elamu | puitkonstruktsiooni
vundament (lubatud netopind 127 (suletud netopind I veski (suletud
Hoonestus: taastada), vesiveski m?), lisaks 283,1 m?) netopind 497,3 m?)
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HINNATAV VORDLUSTEHINGUD:
VARA
varemed (lubatud korvalhoonete
taastada kui véimalik varemed
tagada juurdepaas,
hoonet
ehitisregistrisse
Kohandus kantud ei ole) -20% -20% 0%
Summaarne
kohandus: -25% -20% 30%
Kohandatud
tervikhind:
Kohanduste
absoluutvaartuste
summa: 35% 50% 50%
Osakaal
I6pphinnas: 100% 40% 30% 30%
Kaalutud hind, €: 56 610 21 000 17 280 18 330

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

Hinnatava kinnistu turuvaartuseks hindame seega: 21 000€ + 17 280€ + 18 330€ = 56 610€ ehk 3,69 €/m?.

Hinnatud tulemus ei sisalda kaibemaksu.

4.4 Kaasnevate kahjude ja saamata jaavate tulude hindamine
Vastavalt Eesti vara hindamise standardisarja EVS 875 standardile EVS 875-12:2016:

Hindamisel on [&htekohaks pdhimdte, et araldike vaartus koos saamata jddva tulu ja kaasnevate kahjudega
moodustavad hivitusvaartuse. Araldike vaartus voib, aga ei pruugi, iseloomustada kinnisasja vaartuse
vahenemist. (EVS 875-12:2016, p.6.3.1). K&esoleval juhul on draldikeks kogu kinnistu.

Kaasneva kahju ja saamata jaava tulu hindamine on vajalik, kui kinnisasja (turu)vaartuse vahenemine ei
iseloomusta kogu varalist kahju, mida kahju kandev isik saab. Kaasnev kahju véib olla Ghekordse vdi pusiva
iseloomuga, kuid olenemata sellest kasitletakse kaasnevat kahju huvitusvaartuse osana ehk siis puudub
kasitlus, mille jargi kaasnevat kahju tuleks huvitada perioodiliselt tulevikus. (EVS 875-12:2016, p.7.1.1-
7.1.2)

KAHOS § 13 Ig 1 osundab, et hiuvitamisele kuulub selgelt tuvastatud ja tdendatud otseselt kaasnev varaline
kahju, mis on tekkinud kinnisasja turuvaartuse vahenemisega araldike tdttu. Otseselt kaasnev varaline
kahju hivitatakse Uhekordselt. Jargnev Ig 2 tapsustab, et otseselt kaasneva varalise kahjuna k3sitatakse
eelkdige kinnisasja omanikule alles jdava kinnisasjaga seonduvat jargmist kahju:

1) ehitise likvideerimine vbi kasutuks muutumine, samuti muude parenduste kasutuks muutumine;

2) detailplaneeringu elluviimise véimaluse kaotamine vdi ehitusvdimaluse vahenemine véi kaotamine;
3) metsa, muu taimestiku ja istanduse havimine;

4) kinnisasjalt avalikult kasutatavale teele juurdepaasu likvideerimine voi pikenemine.

Vabariigi Valitsuse 09.03.2023 nr 22 Kinnisasja erakorralise hindamise korra § 31 Ig 2 kohaselt ei hinnata
jargmist kahju:

1) mittevaraline kahju;
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2) keskkonnanduetega kooskdlas olevat pusivat mdddetavat kahju keskkonnale, sealhulgas mira,
vibratsiooni ja heitgaase;

3) ehitise likvideerimisest tekkivat kahju, mis projekti kdigus teise sama funktsionaalsusega ehitisega
asendamise kaudu hivitatakse.

KAHOS § 14 Ig 1 kohaselt kasitletakse kinnisasja omaniku saamata jaava tuluna kasu, mida isik oleks
téendoliselt saanud, eelkdige tema tehtud ettevalmistuste tdttu, kui kinnisasja omandamist ei oleks
toimunud. Lg 2 lisab, et piiratud asjadigusest vdi rendi- ja Udrilepingust tulenev saamata jaav tulu
hivitatakse kuni lepingu I6ppemiseni, kui lepingu I6ppemiseni on vdhem kui aasta. Lepingu ennetahtaegse
I6petamise korral hivitatakse saamata jaav tulu Ghe aasta ulatuses.

Vabariigi Valitsuse 09.03.2023 nr 22 Kinnisasja erakorralise hindamise kord § 32 Ig 2 tpsustab, et saamata
jaava tuluna ei hinnata kinnisasja omaniku ariplaanide realiseerimata jadmise eest loodetud aritulusid.

Hindaja on omaniku esindajaga suhelnud telefoni teel, kinnistul kehtivad Giri -ja rendilepingud puuduvad.
Omaniku esindaja poolt on esitatud informatsioon tehnovérkude kohta. Vastavalt avalikele registritele ei ole
maauksusel algatatud ega kehtestatud detailplaneeringut ega projekteerimistingimusi.

Hindaja on teostanud kohapealse paikvaatluse, analiiiisinud olukorda ning hindajale teadaolevalt
puuduvad asjaolud, mis viitavad kaasneva kahju ja/véi saamata jaava tulu tekkele.

4.5 Hivitusvaidrtuse hindamine

Kuna kaasnevaid kahjusid ja saamata jaavaid tulusid ei esine on hindaja hinnangul hivitusvaartuseks
kinnistu harilik vaartus ehk 56 610 (viiskiimmend kuus tuhat kuussada kiimme) € ehk 3,69 €/m? kinnistu
pindala kohta.

Vastavalt KAHOS § 11 Ig 6 Tasu méératakse alates 1-eurosest véértusest lihe euro tdpsusega ja alates
100-eurosest vaartusest kilmne euro tapsusega.

Hinnatud hivitusvaartus ei sisalda kaibemaksu.

Hinnatud tulemus on keskmisest madalama tapsusklassiga £20%.
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LISA 2 KINNISTUSRAAMATU VALJAVOTE
Registriosa number 2784750
Kinnistusosakond Tartu Maakohtu kinnistusosakond
| jagu - KINNISTU KOOSSEIS
Katastripidaja mérkeid vaata maakatastrist
Kande Katastritunnus Sihtotstarve ja asukoht Pindala Info Kande
Nr. kehtivus
1 50402:007:0561 Elamumaa 100%, Rapla maakond, 153240 Maakatastri andmed ule voetud kehtiv
Mérjamaa vald, Konuvere killa, m2 31.12.2018
Konuvere vesiveski.
Il jagu - OMANIK
Kande Omanik Kande alus Kande
Nr. kehtivus
5 0U Big Alfa (registrikood 10705865) 8.09.2022 kinnistamisavalduse alusel sisse kantud 13.09.2022. kehtiv
Kohtunikuabi Tiina Kullama
Il jagu - KOORMATISED JA KITSENDUSED
Kand Kinnistut koormavad piiratud asjadigused (v.a. Marked piiratud asjadiguste kohta, kande alus, Kande
Nr. hipoteegid) ja marked: kdsutusdiguse kannete muudatused ja kustutamised kehtivus

kitsendused

Kustutatud 26.03.2020 kohtutaituri avalduse alusel kehtiv

26.03.2020. Kohtunikuabi Anneli Luur

2 Kustutatud 6.01.2021 kohtutaituri avalduse alusel 11.01.2021.  kehtiv
Kohtunikuabi Pille Zaar

IV jagu - HUPOTEEGID
Kande Hlpoteegid Hlpoteegi Mérked hilpoteekide kohta, kande alus, Kande
Nr. summa kannete muudatused ja kustutamised kehtivus
1 Kustutatud 8.10.2021 kinnistamisavalduse, 7.10.2021 kehtiv

kinnistamisavalduse alusel 12.10.2021. Kohtunikuabi
Hele Olli

Asutus: Lahe Kinnisvara Kesk-Eesti OU
Nimi: Karin Lapp
Kuupaev: 03.04 2024 10:20:32
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LISA 3 KINNISASJA HUVITUSVAARTUSE HINDAMISE TABEL

Kirjeldus ja moju

Hulvitusvaartus=turuvaartus Jah
Hivitusvaartus=asendusmaksumus | Ei
Kaasnevad kahjud:
1. Ehitise likvideerimine voi Ei
kasutuks muutumine,
samuti muude parenduste
kasutuks muutumine
2. Detailplaneeringu Ei
elluviimise véimaluse
kaotamine voi
ehitusvdimaluse
vahenemine voOi kaotamine

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

kasutatavale teele
juurdepaasu likvideerimine
vOi pikenemine

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

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

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

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

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

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

Hindaja on tegutsenud sdltumatu hindajana.

Hindaja on tegutsenud erapooletult ilma mingite isiklike huvideta hindamistoimingu suhtes.
Hindaja poolt hindamistoimingu eest saadav tasu ei ole seotud hindamistulemusega.
Hindamistoimingus kasutatud ja hindamisaruandes esitatud andmed on hindajale teadaolevalt
tdéesed ja korrektsed.

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

Koostaja: allkirjastatud digitaalselt

Karin Lapp

Vara hindaja, tase 7, tunnistus nr 169735
Registreeritud eraekspert (kinnisvara hindamise alal)
Eesti Kinnisvara Hindajate Uhingu liige

Tel: +372 512 4565
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