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KOKKUVOTE

HINNATAVA VARA KOONDANDMED |

Hinnatav vara Kinnistu registriosa numbriga 163802 koosseisu kuuluv katastriliksus
tunnusega 65301:001:4749 (transpordimaa 100%)

Aadress 11 Tallinna ringtee T37, Koplimetsa kula, Rae vald, Harju maakond

Omanik Aktsiaselts TREF Nord (registrikood 10217746)

Katastritunnused 65301:001:4749 - hinnatav
65301:001:4748 - kaasatud, sest vastavalt tellija poolt esitatud
Idhtellesandele tuleb &raldige hinnata labi Lagedi tee 30 kinnisasja.

Omandivorm Kinnisasi

Katastriiksuse pindala 7115 m2

Katastrililksuse sihtotstarve transpordimaa 100%

Katastriiiksuse ehitised EHR andmetel rajatised Tallinna Ringtee Véo-Lagedi Teelbigu Km 0,6-

6,0 Tehnilised Projektid. Tehnovorgud. Sideliinid ja 2 tk Maagaasi
Jaotustorustik

DANDMED

Hinnangu eesmark Kinnisasja avalikes huvides omandamise seaduse (KAHOS) § 22 Idike 1
punkti 3 alusel.

Eksperthinnang on esitamiseks Transpordiametile

Seos Kinnitame, et OU Inseneribiiroo STEIGER ei ole seotud hinnatava vara
tehingu ega omandisuhtega

Ulevaatuse kuupéev 04.06.2026

Vaartuse kuupaev 04.06.2026

Hindamisaruande kuupdev 14.09.2026

Tellija Transpordiamet

Tellimusleping TOOVOTULEPING nr 3.2-2/26/821-1 allkirjastatud 25.05.2026

Hindamise eeldused Hindamise tavapraktikast valjuvad eeldused puuduvad.

Hinnang likviidsusele Hinnatava vara likviidsuse hindame keskmiseks.

Hindamistulemuse tapsus Hindamistulemuse tapsus on £20%, mis on selle turusegmendi jaoks
tavaparane.

Hinnatava kinnisasjaga sarnaste kinnisasjade tehinguhinnad voivad
margitud protsentide piires erineda.

Kaibemaks Hinnatud vaartused ei sisalda kaibemaksu ja neile ei lisandu kdibemaksu
VASTUOLUD ANDMETES JA MUUD KOMMENTAARID

Vastavalt tellija poolt esitatud t66 tehnilisele kirjeldusele on kinnisasja vaartus eksperthinnangus
Umardamata ja m2 vaartused 1 eurosendi tapsusega.

Hindaja hinnangul 7115 m2 suurune araldige ei ole kinnistu vdhemvaartuslik osa.
Maavara hindamisel on kaasatud OU Inseneribiiroo STEIGER ekspert Erki Vaguri.

Kaasatud on samas registriosas olev katastritiksus 65301:001:4748, sest vastavalt tellija poolt esitatud
lahtelilesandele tuleb &raldiked hinnata 1&bi Lagedi tee 30 kinnisasja ( kil 65301:001:4748) ehk nii
nagu draldiget tee ehitamiseks pole tehtud.

Tuginedes hindajale teadaolevatele Iahteandmetele, kinnisvaraturu hetkesituatsioonile ja
vordlusandmetele, on OU Inseneribliroo STEIGER hinnangul, aadressil 11 Tallinna ringtee T37,
Koplimetsa kiila, Rae vald, Harju maakond asuva hoonestamata katastriliksuse hindamistulemused
jargmised:

Harilik vaartus, mis on vordne hiivitusvaartusega on 162435,45 €, mis taandatud m2 kohta
on 22,83 €/m?2.

/allkirjastatud digitaalselt/

Andres Juss

Kutseline hindaja

Vara hindaja, tase 7
Kutsetunnistuse nr 177142
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1. Hinnatav vara, hindamise eesmark ja klauslid

1.1. Hinnatav vara ja hindamise eesmark

Aadress 11 Tallinna ringtee T37, Koplimetsa kula, Rae vald, Harju maakond
Registriosa nr 163802

Kinnistu nimi -

Vara liik Hoonestamata transpordimaa sihtotstarbega katastritiksus
Hindamise eesmark Kinnisasja avalikes huvides omandamise seaduse (KAHOS) § 22 I6ike

1 punkti 3 alusel vdimaliku vahetusmaa turuvéartuse hindamise
eesmargil ja (KAHOS) § 4 [0ike 1 punkti 7 alusel.

Eksperthinnang on esitamiseks Transpordiametile.

Vaartuse liik Hoonestamata kinnisasja turuvaartuse ja hilvitamise eesmargil
hinnatava vaartuse hindamise hindamisaruanne.

1.2. Hindamise alused ning hindamisaruande avaldamine

Hindamisel on Iahtutqd Eesti varahindamise standarditest EVS 875, kehtivatest seadustest ja Eesti
Kinnisvara Hindajate Uhingu heade tavade koodeksist.

Tasu KAHOS § 11 Ig 2 moistes - Tasu koosneb kinnisasja vaartusest ja hulvitisest kinnisasja
omandamisega otseselt kaasneva varalise kahju ja saamata jaava tulu eest, kui need esinevad.

Harilik vaartus - eseme kohalik keskmine mutgihind (turuhind) (tsiviilseadustiku tldosa seadus)
(EVS 875-3). Hindamise praktikas mdistetakse hariliku vdartuse moiste all turuvaartust. Kui tellija on
hindamise eesmargiks seadnud hariliku vaartuse leidmise, tuleb hindamisel lahtuda turuvaartuse
hindamise nduetest (EVS 875-3).

Turuvaartus (market value) on hinnangul pdhinev summa, mille eest vara peaks vaartuse kuupaeval
minema Ule tehingut sooritada soovivalt mudjalt tehingut sooritada soovivale ostjale séltumatus ja
vOrdsetel alustel toimuvas tehingus péarast kdigile nduetele vastavat midlgitegevust, kusjuures
osapooled on tegutsenud teadlikult, kaalutletult ning ilma sunduseta (EVS 875-1).

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

Vaartuse kuupdev (date of valuation) - kuupdev, mille seisuga hindamistulemus (vaartus) on
esitatud (EVS 875-1).

Hindamisaruande kuupdev (date of valuation report) - kuupdev, millal hindamisaruanne on
allkirjastatud (EVS 875-1).

Kaesolev hindamisaruanne on avalik.

1.3. Hinnangu kehtivuse eeldused ja klauslid piiratud vastutuse kohta

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

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

Hindaja ei vastuta nende hinnangus olevate valeandmete eest, mis on hindajale esitatud ja mille
Oigsuse kontrollimiseks hindamisaruande koostamise kadigus hindajal puudub vdimalus voi
pohjendatud vajadus.

Hindaja ei ole teostanud mingeid uuringuid saastatuse v0i saastuse ohu kohta ning seega ei saa esitada
mingit kindlat seisukohta kiisimuses, missugune vdiks olla nende vdimalik mgju hindamistulemusele.
Hindamisel on lahtutud eeldusest, et hinnataval varal ja selle [daheduses ei ole saastatust ega saastuse
ohtu. Igasugune saastatuse ja saastuse ohu avastamine voib vara vaartust oluliselt mdjutada (EVS
875-4).
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2. Hindamise algandmed ja hinnatava vara iilevaatus

2.1. Hindamise lahteandmed ja hinnatava vara dokumentatsioon

Hindamist puudutavad algandmed on saadud jargmistest allikatest:
Allikas Kuupdev
Katastriiksuse omaniku esindaja Mikk Paaru infovahetus llevaatusel 04.06.2026
Kohapealne lilevaatus 04.06.2026
Rae Vallavalitsuse kirjaga saadetud vastused hindaja jareleparimisele 28.05.2026
Maa- ja Ruumiameti geoportaal, https://geoportaal.maaamet.ee 04.06.2026
Ehitisregister https://www.ehr.ee 04.06.2026
Maa- ja Ruumiameti tehingute andmebaas 04.06.2026
Kinnistusraamatu registriosa véljavote, https://kinnistusraamat.rik.ee 05.06.2026
Rae valla kodulehekiilg https://www.rae.ee/ 04.06.2026
Kinnisvaraportaalid, https://kinnisvara24.delfi.ee, https://www.kv.ee 04.06.2026
Majandusinfo www.eestipank.ee Eesti Pank publikatsioon Rahapoliitika ja 31.03.2026
majandus 1/2026, 31.03.2026
Turuinfo ja statistika www.maaaruum.ee Turullevaated turusektorite kaupa, 04.06.2026
Kinnisvara hinnastatistika paring

| Allhange | puudub

2.2. Hinnatava vara lilevaatus
Ulevaatuse kuup&ev 04.06.2026
Ulevaatuse teostanud Kutseline hindaja Andres Juss
hindaja
Ulevaatuse juures viibinud Lagedi tee 30 omaniku AS TREF Nord esindaja
isik
Ulevaatuse ulatus Katastriliksuse Ulevaatus teostati kogu ulatuses.
Ulevaatuse p&hjalikkus Visuaalne dlevaatus, erivahendeid ei kasutatud. Katastriliksuse

Ulevaatus teostati katastriliksusel seistes.
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3. Hinnatava vara kirjeldus
3.1. Asukoht

Makroasukoht

Paiknemine Hinnatav vara asub Harju maakond, Rae vald, Koplimetsa kiila
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Allikas: Maa- ja Ruumiameti geoportaal (maalnfo kaardlrakendus)
Mikroasukoht
Iseloomustus Katastrillksusasub 11 Tallinna ringteest darest 150 m kaugusel laane
pool, Umbruses hoonestatud tootmismaad ja hoonestamata
transpordimaad.
Asukohaskeem: N\ /
\ \ ’.vv'
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Allikas: Maa- ja Ruumiameti geoportaal (maainfo kaardirakendus)
Konkureerivad Harju maakond, kuid peamiselt Rae ja Jdelahtme vallad ja Maardu linn
turupiirkonnad
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Juurdepaas Juurdepaas on Ule riigi omandis transpordimaalt 11 Tallinna ringtee
T33

lgaugused Lahim suurem keskus on Tallinn, mille keskus asub ca 10 km kaugusel.

Ohu saastatus ja mura Keskmisest kdrgem

Koondhinnang asukohale

Tootmismaa seisukohalt on asukoht hea - tootmismaana tegemist on aktiivses tootmise piirkonnas
asuva varaga.

3.2. Omandisuhted

Registriosa humber 163802

Omandivorm Kinnisasi

Omanik Aktsiaselts TREF Nord (registrikood 10217746)
Vara kasuks seatud Puuduvad

piiratud asjadiguse
kanded registriosa I jaos
Vara koormavate
koormatiste ja Isiklik kasutusdigus AS Eesti Telekom (registrikood 10234957)
kitsenduste kanded kasuks. Téhtajatu ja tasuta isiklik kasutusdigus sideehitiste
registriosa III jaos omamiseks, ehitamiseks, kasutamiseks, korrashoiuks,
Umberehitamiseks ja lammutamiseks vastavalt 06.08.2015.a
sOlmitud lepingu punktidele kolm (3) ja neli (4) ning lepingu

lisaks olevale plaanile. 6.08.2015 kinnistamisavalduse alusel
sisse kantud 14.08.2015.

Kanne 2

Valjavote lepingu lisast:

)
'
5
4,

AdapPAadr

7 N

WS

B
o O

Kandel puudub méju hinnatud véértusele, sest kaitsevéoénd ei asu
hinnataval ala.

Kanne 3

Isiklik kasutusdigus AS Gaasivorgud (registrikood 12503841)
kasuks. Asjadigusseaduse § 641 kohane tahtajatu

kasutusdigus gaasitorustiku kinnistule ehitamiseks ning
kinnistul asumiseks, remontimiseks, rekonstrueerimiseks,
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korrashoiuks, hooldamiseks ja arendamiseks ning gaasitorustiku
kaudu maagaasi juhtimiseks vastavalt

16.05.2018 lepingu punktile 2.2 ja 2.3.1 ning lepingu lisaks

olevale gaasipaigaldise kasutusdiguse ala skeemile.

Valjavote lepingu lisast:

W + E
' Har ju maakond, Rae wvald, Venekula

5 Lagedi tee 30 (65301:001:4748)
Goasipalgaldise kasutusdiguse ala skeem

I:I Katastrilksuste piirid
m Kasutusdiguse ala - 48m?

B kategoorio goasitorustik

e o Projektearitud B kotegooria gaasitorustik - 23m

Kandel puudub mdéju hinnatud véértusele, sest kaitsevéénd ei asu
hinnataval ala.

Kanne 4

Isiklik kasutusbigus A Betoon OU (registrikood 11412326)
kasuks. Tdhtajatu kasutusbigus gaasitorustiku kinnistule
ehitamiseks ning kinnistul asumiseks, remontimiseks,
rekonstrueerimiseks, korrashoiuks, hooldamiseks ja
arendamiseks ning gaasitorustiku kaudu maagaasi juhtimiseks
vastavalt 16.05.2018 lepingu punktile 2.2 ja 2.3.1 ning lepingu
lisaks olevale gaasipaigaldise kasutusdiguse ala skeemile.
16.05.2018 kinnistamisavalduse alusel sisse kantud
23.05.2018.

Valjavote lepingu lisast:
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Har ju maakond, Rae vald, VenekUlo
Lagedi tee 30 (65301:001:4748)
Goasipoigaldise kasutusdiguse ala skeem

I:l tatastrivksuste piirid
m Kasutusdiguse ala - 12m?

B kategoorio goasitorustik

Projekteeritud B kotegooria goositorustik - 4m

Kandel puudub moéju hinnatud véértusele, sest kaitsevéénd ei asu
hinnataval ala.

Kanne 5

Isiklik kasutusbigus A Betoon OU (registrikood 11412326)
kasuks. Tdhtajatu isiklik kasutuséigus gaasitorustiku
ehitamiseks ning gaasitorustiku kinnistul asumiseks,
remontimiseks, rekonstrueerimiseks, korrashoiuks,
hooldamiseks ja arendamiseks ning gaasitorustiku kaudu
maagaasi juhtimiseks vastavalt 17.07.2018.a. lepingu
punktidele 2.2 ja 2.3.1 ning lepingu lisaks olevale
gaasipaigaldise kasutusbiguse ala skeemile. 17.07.2018
kinnistamisavalduse alusel sisse kantud 24.07.2018.

Véljavote lepingu lisast:
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Harju maakond, Rae wvald, VenekUlag, I Talinna ringtee T37 (65301:000:4749)
Gaasipaigaldise kasutusdiguse alag skeem

satostrisksuste piirid

m Yasutustiguse oo - 1038 |

B kotegoorio goositorustic

———  Projextesritud B kategearia gessttorustik - His

Kandel puudub mébju hinnatud véértusele, sest kaitsevéénd asub
hinnatava ala servas teekaitsevoondis.

Kanne 6

Isiklik kasutusbigus Elektrilevi OU (registrikood 11050857)
kasuks. Asjabigusseaduse § 1581 jédrgne tdhtajatu isiklik
kasutusbigus elektripaigaldise majandamiseks kasutusdiguse
alal elektripaigaldise kaitsevédndi ulatuses vastavalt
12.09.2022 lepingu punktidele 3, 4, 5 ning 10.05.2023 s6Imitud
kokkuleppe lisaks olevatelele plaanidele.

Véljavote lepingu lisast
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Hoonestamata maatiksus kinnistust registriosa nr 163802

Eksperthinnang nr 26/5526-1

Harjumaa, Rae vald, Venekilla
Islkllku kasutusolgusega koormatava ala plaan
katastritiksusel 65301:001:4748
Lagedi tee 30

M 121000

A= —

e

— _ _
Sgeditee 30\ |
65301:001:4748 \}% 20\

Ajigimaantee |
Jallinna ring
65301:011:0

-+

TINGMARGID
_— Klnnlstu pllr
M Kasutusdlguse ala

e Projekteerdiud keskpinge kaabelln

Projekteedtud ahulllnlpostl tammits

Kasutus#lguse ala - 101 m? (kaltsev3nd kummalgl
poal kaabellnl 3&rmist kaablt = 1 m ja kummalgl pool
mastitdmmitsa profektsloonl =1 m,

Projektearltava kaablltrass] plkkus kinnlstul - 36 m.

Kandel puudub mobju hinnatud véértusele, sest kaitsevéénd asub
hinnatava ala servas teekaitsevoéondis.

Kanne 7

Isiklik kasutusigus Elektrilevi OU (registrikood 11050857)
kasuks. Asjadigusseaduse § 158.1 jérgne tdhtajatu isiklik
kasutusbigus Elektripaigaldise majandamiseks kasutusbiguse
alal Elektripaigaldise kaitsevddndi ulatuses vastavalt
19.07.2018 sélmitud lepingu punktidele kaks (2.), kolm (3.) ja
neli (4.) ning lepingu lisaks 2 olevale plaanile. 19.07.2018
kinnistamisavalduse alusel sisse kantud 27.07.2018.

Véljavote lepingu lisast
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Hoonestamata maatiksus kinnistust registriosa nr 163802
Eksperthinnang nr 26/5526-1

Harju maakond, Rae vald, Venekula, Lagedi tee 30,

Tehnorajatise asukoha plaan

registriosa number 163802
M 1:500

LISANR 2

Lagedi fee 30
SRIDTILATLS

\

A

Kaitsevodnd (0,4 kV maakaabelliin, litumiskilp)
Kinnistu piir

e

“u M Tallrna ringfes 737
", 65IT00TATAS
%

——
-——

—

Kaitsevodnd maakaabli korral 1 m malemale
cole darmistest kaablitest

est.
aitsevddnd elekirikiloi komral 2 m seadmest.

Koostas: Jaan Malgin

0U Pluvo Eesti projekteerija

Alal-2m?
Projekteeritava tehnovergu pikkus 0 m
Ala2-12me
Projekteeritava tehnovorgu pikkus 5 m
Ala3-75me

Projekteeritava tehnovorgu pikkus 0 m

Leht 1/2
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Hoonestamata maatiksus kinnistust registriosa nr 163802
Eksperthinnang nr 26/5526-1

LISANR 2
Tehnorajatise asukoha plaan
Harju maakond, Rae vald, Venekiila, Lagedi tee 30,
registriosa number 163802
M 1:500
I 3 lll.
| o
I i 11
\
.
I 1 .l.
i
ir [}
\
I H 1
\
It L)
Lagedi tee 30 R v lll' iy
AR \ N Tallinng ringfee T37 1‘\
'I 530100 H'u’, }.
- 1]
SO Vi +
A
\
Hy '\
1 -, :L
-
)
0 n
) Ih
i i
Ll 1
=1
1)
Z i
I \ . "
i ! I 1.
| : 1,
+ N
/77777] Kaitsevoond (0.4 kv maakaabellin, litumiskilp)
——————— Kinnistu piir
Alat-2m:2
Projekteeritava tehnovargu pikkus 0 m
. Kaitlse@ndstmaﬁ%ﬂitkotnal 1 m molemale Ala2-12mz
:| poole aarmistes itest. : d & ;
:| Kaitsevoond elektrikilbi korral 2 m seadmest. Projekteeritava tehnovorgu pikkus 5m
i Ala3-75m:2
E Koostas: Jaan Malgin
£

oU Pluvo Eesti projekteerija

Projekteeritava tehnovargu pikkus 0m

Leht 2/2
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Hoonestamata maatiksus kinnistust registriosa nr 163802

Eksperthinnang nr 26/5526-1

LISANR 2
Tehnorajatise asukoha plaan
Harju maakond, Rae vald, Venekula, 11 Tallinna ringtee T37,
registriosa number 163802
M 1:500
a— - T
- - 1
L - \
-
- \
LT T\
- - L= ]\
- ’-'" v
/'f /'f' \
- f /__.r’ l'..
" e 1
— 7 . \
1T \
Ll
7 n
LI :
o - 222 Ay
RATELF. | .1' s q
' \/- ) "o, Tallinna ringh e 131
R N, S530I00TATAY
1 H 4

Lagedi bee 30
EEI0HILLTLE

T Kaitsevoond (0,4 kY maakaabelliin, litumiskilp)

Kinnistu piir

Kaitsevaond maakaabli korral 1 m malemale poole aarmistest kaablitest

k Kaitsevodnd elektrikilbi korral 2 m seadmest.

: Ala 334 m?

Projekteeritava tehnovorgu pilkkus 194 m

: Koostas: Jaan Malgin

0U Pluvo Eesti projekteerija Leht 1/2
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Tehnorajatise asukoha plaan

LISANR 2
Harju maakond, Rae vald, Venekula, 11 Tallinna ringtes T37
registriosa number 163802
M 1:500
\
.\Il
H}
\
\
\
\Ii
H. esabi TS
1 Tallinna rirgtes 1l.
kgggmﬁﬂa BE30N0TNOT2L \.
\
R
\
!
H|
i.
\
\
!
!
!
1 !
| \
'1 !
‘n \
- e 1.
Kaitsevadnd (0,4 kV maakaabellin, litumiskilp)
——————— Kinnistu piir

Kaitsevodnd maakaabli korral 1 m malemale pocle aarmistest kaablitest.
Kaitsevoond elektrikilbi korral 2 m seadmest.
Ala 334 mz

Projekteeritava tehnovargu pikkus 194 m

Koostas: Jaan Malgin

B e TR T

QU Pluvo Eesti projekteerija

Leht 2/2

Kandel puudub méju hinnatud véértusele, sest kaitsevédnd asub
hinnatava ala servas teekaitsevoéondis.

Vara koormavate

Kanne 2
hipoteekide kanded
registriosa IV jaos

Hiipoteek SEB Eesti Uhispank(registrikood 10004252, Tallinna linn)
kasuks.

Kandel puudub mdju hinnatud véértusele.
Kanne 3

Hipoteek AS SEB Pank (registrikood 10004252) kasuks.

Kandel puudub mdéju hinnatud véértusele.
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Hoonestamata maatiksus kinnistust registriosa nr 163802

Eksperthinnang nr 26/5526-1

Maa- ja Ruumiameti
kitsenduste kaardi
jargsed kitsendused

planeeringu ala (tiheasustusala, (Uldplaneeringu ala ja riigi
eriplaneering), Gaasipaigaldise  kaitsevbédnd, Elektripaigaldise
kaitsevodnd, Avalikult kasutatava tee kaitsevoond, Tee avalik kasutus
, Sideehitise kaitsevédnd.

Gaasipaigaldise  kaitsevoondil on negatiivne mdju  hinnatud
vddrtusele, sest kaitsevéond asub uue moodustatava tootmismaa
I6una osas ja seetdttu I6una osas tootmishoone asukoha valik on
piiratud.

Muud kitsendused, arvestades nende olemuse, asendi ja ulatusega, ei
méjuta katastriiiksuse turuvddrtust, kuna ei takista nende
olemasolevat kasutust.

Kitsenduste kaart ja
loetelu:

Allikas: Maa- ja Ruumiameti
geoportaal (kitsenduste
kaardirakendus)

Ik 16/47
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Legend | Kitsenduste méjuala nihtus | VID (kma)* Nimetus Ulatus | Seotud kitsendusi pahjustava Seotud VID (kpo)
(m2) objekti nahtus
Planeeringu ala 6367904/6832478 6367904 3347.60 Riigi eniplaneeringu ala 32127
Planeeringu ala 371008/8047641 371008 27.54 Uldplaneeringu ala 371008
/ Elekiripaigaldise kaitsevdond | 253817415/8388925 253817415 71.67 Elektrimaakaabelliin 253817415
A Elekiripaigaldise kaitsevdond | 253817414/8643523 253817414 180.84 Elektrimaakaabelliin 253817414
“ Elektripaigaldise kaitsevoond | 253810391/12743383 253810391 260.96 Elektrishuliin 1-20 kV/ 253810391
"h (Keskpingeliin)
Elektripaigaldise kaitsevoond | 253810392/12743388 253810392 88.04 Elektrishuliin 1-20 kV/ 253810392
(Keskpingeliin)
Elektripaigaldise kaitsevoond | 253810379/12971021 253810379 11.09 Elektrishuliini mastitdmmits v&1 253810379
tugi
Elektripaigaldise kaitsevoond | 253810380/12971022 253810380 218 Elektrishuliini mastitdmmits v&1 253810380
tugi
-\ Elektripaigaldise kaitsevoond | 253817416/12987972 253817416 70.78 Elektrimaakaabelliin 253817416
\ Elektripaigaldise kaitsevoond | 341092711/13033264 341092711 60.11 Elektrimaakaabelliin 341092711
/\ Elektripaigaldise kaitsevoond | 566881095/13370776 566881095 386.67 Elektrimaakaabelliin 566881095
Avalikult kasutatava tee 3860/15960211 3860 560.21 Maantee 3860
/| kaitsevoond
TR\ | Avalikult kasutatava tee 11/15961166 11 6917.06 | Maantee(Euroopa teedevirgu 11
\ Kaitsevoond maantee)
) Avahkult kasutatava tee 3859/15961947 3859 795.38 Maantee 3859
kattsevidond
‘\ Tee avalik kasutus 3856_tak/15968712 3856_tak 7114.55 | Maantee 3856
(}{"\ Avahkult kasutatava tee 3856/15964266 3856 2850.70 | Maantee 3856
\3 Kaitsevoond
i i Sidechitise kaitsevoond T158737181/16093725 | T158737181 47.89 Sideehitis maismaal T158737181
@ Sideehitise kaitsevdond T158737117/16361191 | T158737117 723 Sideehitis maismaal T158737117
\ Elektripaigaldise kaitsevoond | ELV670794091-3 ELV670794091-3 | 331.09 Elektrishuliin 1-20 kV ELV670794091-3
\ /16440273 (Keskpingelitn)
™~ Elektripaigaldise kaitsevoond | ELV670794090-2 ELV670794090-2 | 55.18 Elektrishuliin 1-20 kV ELVG670794090-2
N /16608773 (Keskpingeliin)
Planeeringu ala 6532011_1605635 6532011_1605635 | 7083.83 Tiheasustusala 6532011_1605635
/16632356
Kasutuslepingud Omaniku kinnitusel kasutuslepingud puuduvad
Muud olulised vaartust Hindajale teadaolevatel andmetel ei lasu hinnataval varal muid
mojutavad diguslikud seadustest ja lepingutest tulenevaid kinnistusraamatusse mittekantud
tegurid ja piirangud Oigusi ja kohustusi, mis vdiksid mojutada selle vaartust. Selliste
asjaolude ilmnemine voib muuta kdesolevas eksperthinnangus
hinnatud vara turuvaartust.
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Hoonestamata maatiksus kinnistust registriosa nr 163802
Eksperthinnang nr 26/5526-1

3.3. Maakasutus

F

o - » 4
[ 78401:101:6831 % "o

A | el 0 e\ 7840111013047

65301:011:0035

65301:011:0112
-

\

M L L
6530° 20014466 65301:011:0036

65301:001:4467

Allikas: Maa- ja Ruumiameti geoportaal (maainfo kaardirakendus)
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Tunnus
Lahiaadress
Asustusiiksus
Omavalitsus
Maakond
Moodustamise asg

Muudatuse registreerimise
aeg

Muudatuse pdhjus

Maa maksustamishind
Sihtotstarve 1

Pindala

Looduslik rohumaa
Ouemaa

Muu maa

Kinnistu nr.

Omandivorm

Andmed 04.06.2026 seisuga

65301:001:4749

11 Tallinna ringtee T37
Koplimetsa kiila

Rae vald

Harju maakond

2. aprill 2018.a.
17. juuni 2025.a.

KU vastavusseviimine
seadusega

7115.00 €
Transpordimaa 100%
7115.0 m#
3077.0m?

40.0 m?

3998.0 m*?

163802

Eraomand

Uldplaneering

Valjavote vallavalitsuse e-kirjast:

Lagedi tee 30 kinnisasja osas selgitame, et Uldplaneeringu kohaselt on
tegemist tootmismaa juhtotstarbega alaga, kuid see ei tdhenda, et
kinnistul oleks juba kehtiv ehitusdigus. Kdesoleval ajal detailplaneering
puudub ning ehitusdiguse maaramine on vdimalik Uksnes
detailplaneeringu koostamise ja kehtestamise alusel. Seetéttu ei saa
jareldada, et varasema araldike tottu oleks automaatselt vdhenenud
olemasoleva ehitusdiguse ulatus, kuna konkreetset ehitusdigust ei ole
detailplaneeringuga seni maaratud.

11 Tallinna ringtee T37 kinnisasja osas on pohimotteliselt voimalik
selle liitmine Lagedi tee 30 kinnisasjaga detailplaneeringu menetluse
raames. Selline lahendus annaks kinnistule tdendaoliselt parema
sisemise loogika ning terviklikuma ruumilise lahenduse. Samas ei
tédhenda kinnistute liitmine automaatselt ehitusdiguse suurenemist,
kuna vdimalik ehitusGigus maaratakse detailplaneeringu koostamise
kdigus, arvestades piirkonna planeeringulisi tingimusi, juurdepaase,
krundi sisest logistikat, kdrhaljastuse paiknemist, tehnovdrke ning
muid asjakohaseid asjaolusid.

Uldplaneeringuga on mé&éaratud piirkonnas jargmised ehitustingimused
tootmismaal:

Krundi suurus -min 0,7 ha

-Vao karjaari ja Suur-
Sdjamae tee vahel

min 1,5 ha
Krundi -Peamiselt
sihtotstarve % rasketdostuse
" arenguks ettenahtud
'(rE%’hE)Er’ EEK, A, piirkond

Ik 19/47
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-Uusi elamukrunte ei
saa planeerida

Krundi taisehitus
%; koormusindeks

-max 60%

Kdrgus ja
korruselisus

-Tallinna Ringtee ja
Suur-Sojamae tee
aares kuni 16m

-Koplimetsa kiilas
peab korgus
proportsionaalselt
langema kuni 9m
elamute
kontaktvddndis

Haljastus

-10% krundi pinnast
haljasala

-maantee kaitsevdodnd
on kohustuslik
haljasala

-krundi iga 1000m?2
kohta 1 puu, mille
taiskasvamiskorgus
on 10m

-Labivate teede adres
puudeallee

Abihooned;
hoonete arv
krundil

-kuni 5 hoonet
krundil, olenevalt
krundi suurusest

Ehitusjoon

Katusekalle, raasta
kdrgus ©

0-20°

Piirded

-Ei ole kohustuslik

-Piirde rajamisel
vorkaed kdrgusega
kuni 2m

Materjalikasitlus ©

-Arvestada
olemasoleva ja
planeeritud
hoonestusega

-Kaarhallid lubatud,
kuid mitte pohitee
aares

-Maantee pool
esinduslikum fassaad
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Hoonestamata maaliksus kinnistust registriosa nr 163802
Eksperthinnang nr 26/5526-1

il
N 37

Allikas: Maa-ja Ruumiameti planeeringute kaardirakendus

Detailplaneering puudub
Miljodvaartuslik Puudub
planeering
Kuju, reljeef pikliku kujuga, reljeef on tasane.

Haljastus, haritava Tallinna ringtee servas riba, millele osaliselt on rajatud tee.
maa kolvikul
kasvatatavad
kultuurid, maa
seisukord
PSllumassiivi nr ja puudub
deklareeritud
maakasutus
Mullastik, Kh" ja Ko muld
kasvukohatuip
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Mullastiku kaart
Korg:Kog =
v0 151 50-80/p -
rlls',-‘2‘.")-30a'b
Ko
v 4181 60/rplsy
- Go
viis, 3008
Allikas: Maa- ja Ruumiameti geoportaal (mullastiku kaardirakendus)
Maaparandussisteemid | puudub
Hooned ja rajatised EHR andmetel rajatised Tallinna Ringtee Vao-Lagedi Teeldigu Km 0,6-
6,0 Tehnilised Projektid. Tehnovorgud. Sideliinid ja 2 tk Maagaasi
Jaotustorustik
Piirded Puuduvad
Tehnovarustus puudub
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4. Turuiilevaade

4.1. Ulevaade majanduslikust taustsiisteemist!

Geopoliitilise  olukorra pingestumine ning sdjaline konflikt Lahis-Idas on taas muutnud
maailmamajanduse olukorra ja selle valjavaate ebakindlamaks. Kui méédunud aasta 10pus ja selle
aasta alguses pusis globaalne majandus kasvukursil, mida toetasid aeglustunud inflatsioon ja alanenud
intressimaarad, kaubandussuhete stabiliseerumine, eelarvepoliitika ja investeeringud uutesse
tehnoloogiatesse, siis 28. veebruaril alanud sOjategevus Iraanis ja piirkonnas laiemalt on uuesti
raputanud globaalse majanduskasvu tingimusi. SGjategevuse esmane mdju on seni avaldunud eeskatt
finants- ja tooraineturgudel: energiakandjate hinnad on tdusnud, finantsturgude volatiilsus
suurenenud ja volakirjade tulumadrad kerkinud. Aktsiaturgude volatiilsusindeksite ja geopoliitilise
ebakindluse moodikute tous naitab, et investorid on muutunud ettevaatlikumaks ja riskipreemiad on
suurenenud. Samuti on tousnud tarneahelate haireid moodtvad indeksid, mis osutab kasvavatele
pingetele Glemaailmses kaubanduses.

Eesti majanduse kasvukeskkond jatkas aasta alguses paranemist. Uue energiakriisi mdju ei ole
majandusaktiivsust kajastavasse statistikasse veel jdudnud, kuid erinevad néitajad kinnitavad, et enne
Lahis-Ida konflikti lahvatamist plisis Eesti majandus selgelt elavnemise kursil. Peamiste sektorite —
ehituse, teeninduse, jaemiilgi ja todtleva tédstuse — ettevotete tootmis- ja hdiveootused liikusid kuni
martsi alguseni tdusujoones, peegeldades suurenenud optimismi edasistesse kasvuvdimalustesse.
Viimase kahe aasta jooksul on kasvanud kaupade milgimaht nii kodu- kui ka valisturul ning
eksportdoride hinnangud oma toodangu konkurentsivoimele tegid méédunud aasta 16pus méargatava
hippe. Kaubaekspordi ja sellesse enim panustava tootleva té6stuse olukorra paranemine on mdarava
tahtsusega majanduse véaljumisel varasemate kriiside pohjustatud madalseisust.

2025. aasta neljandas kvartalis oli
majanduskasv kull tagasihoidlik, kuid SKP | erasektori investesringud pp
noudluskomponendid, nagu investeeringud ja
eksport, kasvasid samas Usna kiiresti. Tugev

ndudluse kasv kaeti varude vdhendamisega (vt netoeksport pp
joonis 14). Aastataguse ajaga vOrreldes kasvas
SKP 0,7%, aga vorreldes kolmanda kvartaliga SKP kasy %

kahanes 0,1%.

valitsuse investeeringud
ja tarbimine pp

eratarbimine pp

varud ja statistiline vahe pp -

-3 -2 -1 1] 1 2
protsendipunktides

Allikad: statistikaamet, Eesti Pank.

! Allikas: Eesti Pank publikatsioon Rahapoliitika ja majandus 1/2026 31.03.2026
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Hinnatdus on Eestis viimastel kuudel
aeglustunud, kuigi euroala riikidega vorreldes
plsib see endiselt suhteliselt kiire. Inflatsioon
ulatus eelmise aasta neljandas kvartalis
4,5%ni ja aeglustus 2026. aasta veebruariks
3,1%ni. Eesti kiire hinnatdusu oluline allikas
on endiselt maksutdusud: eelmisel aastal
panustasid need hinnatdusu 2
protsendipunkti, kuid tanavu on maksude
panus langenud ligikaudu 1
protsendipunktini. Ilma maksutdusudeta
oleks hinnakasv veebruaris olnud umbes 2%.

energia pp

toit pp
téostuskaubad pp
teenused pp

— kokku %
8
6 ‘\'\
4 N

L | 1 J
2 2024 2025 2026

Allikad: statistikaamet, Eesti Pank.

Toopuuduse maar kahanes jarsult 2025.
aasta viimases kvartalis 6,4%ni, olles
eelnenud kvartalis 7,1%. Ka novembri,
detsembri ja jaanuari keskmine té6tuse maar,
mis on eelindikaator 2026. aasta esimesele
kvartalile, oli 6,5% juures vaga madal.
Madala to6tuse maara taga ei olnud niivord
suurem toohdive, kui erakordselt vaike
t66jous osalemise aktiivsus. Tddjou-uuringus
loetakse tddtuks mittetdotav isik, kes otsib
aktiivselt t66d ja on valmis tdédle asuma kahe
nadala jooksul. Muul juhul loetakse inimene
mitteaktiivseks. Registreeritud tootute arv on
samal ajal jatkanud kahanemistrendi ning
vahenenud 2023. aasta I0pu tipptasemelt
9200 inimese vorra

téotute 3 kuu keskmine arv, ETU (hooajaliselt tasandatud)
— registreeritud to6tute arv (hooajaliselt tasandatud)

70 000

60 000

»/\r'\t:’__'\

50 000

40 000

30 000

20 000

10 000

0 L . . . )
2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026

Allikad: statistikaamet, td6tukassa, Eesti Pank.

Majanduskasv saab hoogu juurde. 2026. aasta majanduskasv kujuneb marksa kiiremaks kui 2025.

aastal, sest tulumaksuseaduse muutuse tottu jouab majandusse tdiendav eelarvestiimul, mis tugevdab
noudlust ja seelabi SKP kasvu. Samuti pisib suhteliselt tugev valisndudlus, mis aitab kaasa ekspordi
kasvule. Viimastel aastatel majanduskasvu pidurdanud probleemid, nagu erasektori suurenenud
intressimaksed ja konkurentsivéime probleemid, on taandunud voi vdhemalt leevenenud. Paranenud
on pangalaenude kattesaadavus ning baromeetrite pdhjal on tugevnenud ka koikide peamiste
tegevusalade majanduslik kindlustunne. Iraani s8ja mdju nii energiahindadele kui ka globaalsete

majandusolude etteennustatavusele kujutab aga varasemaga vorreldes tagasildoki.
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Hoonestamata maatiksus kinnistust registriosa nr 163802
Eksperthinnang nr 26/5526-1

Eesti Panga majandusprognoosi pohinaitajad
Tabel 4. Majandusprognoos pohinéaitajate kaupa”

2024 2025 2026 2027 2028
SKP jooksevhindades mid eurodes 39,83 41,61 44,33 46,69 49,14
SKP pusivhindades @ -01 0.5 2,8 2,5 2,8
eratarbimine ¥ 02 0.0 3.6 3.2 2,5
valitsemissektori tarbimine 1.8 2,5 3.3 -0.1 2,2
kapitali kogumahutus pdhivarasse -6,1 3,0 101 3,3 1.8
eksport -1,5 4,9 2,8 2.8 3.3
import 0,2 5.1 6.0 29 26
SKP I6he (% potentsiaalsest SKPst) -4,0 -4,3 -2.6 -1,8 -1,0
tarbijahinnaindeks 3,5 4.8 3.8 2,2 2,2
uhtlustatud tarbijahinnaindeks 3.7 4,8 3.9 2,3 2.1
SKP deflaator 4,0 3.9 3.6 2.8 2,4
to6tuse maar (% toojoust) 76 758 6,8 6,7 6.6
hoive ¥ 0,2 -0,5 0,0 0,0 0.0
keskmine brutokuupalk (EUR) 1981 2092 2215 2323 2429
keskmine brutokuupalk 8.1 56 59 4.9 4,6
mediaan brutokuupalk (EUR) 1628 1724 1832 1926 2018
mediaan brutokuupalk 8.5 59 B,3 5.1 4.8
SKP todtaja kohta plsivhindades -0,3 1,0 29 2,5 2,8
jooksevkonto saldo (% SKPst) -1,3 -0,2 -3.1 -3.0 2,3
valitsemissektori eelarvetasakaal (% SKPst) 1,7 -1,2 -4,4 -4,4 -4,1

1) Néitajad on esitatud aastase muutusena protsentides, juhul kui pole margitud teisiti. 2) SKP ja selle komponendid on esitatud
aheldatud vaartustena. 3) Sisaldab kodumajapidamisi teenindavaid kasumitaotluseta institutsioone. 4) Halmab residendist
tootmisdksusi.

Allikad: statistikaamet, Eesti Pank.

4.2. Hoonestamata ari-ja tootmismaa segmendi iilevaade?

Hoonestamata arimaadega tehti 2025. aastal Eestis kokku 116 tehingut, mis on 25% vahem kui
eelneval aastal. Tehingute koguvaartus kahanes 50%.

Ostu-miiiigitehingute arv ja koguvaartus (sihtotstarve 100% arimaa)

Arv Koguvrtus (€) Koguvifirtus (€)  Arvu muutus Koguviisrtuse

2024 2024 e 2025 ®) mutus (%)
Terve kinnisasi 133 31 599 949 104 47 546 669 -27% S0%
Osa kinnisasjast 72 861 199 12 1233397 -45% 43%
Kokku 155 32460898 116 48780 066 | 25% 50%

Allikas: Maa-ameti 2025. aasta turulilevaade

Eelnev tabel kajastab kdiki ostu-miuigitehinguid hoonestamata arimaaga. Jargnev tabel kajastab vaid
vabaturutehingute statistikat maakondades.

2 Lahtutud on Maa-ja Ruumiameti 2025. aasta turullevaatest.
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Hoonestamata maatiksus kinnistust registriosa nr 163802
Eksperthinnang nr 26/5526-1

Hoonestamata arimaa tehinguid maakondades

Keskmine Keskmine Mediaan

pindala (m# | hind (€/m%)  (€/md) hiive (€/m%)

Harju maakond 12 89748 427 95 670 14 2184
3no 799 618 a0a 57 2184

sh Tallinn

Hiiu maakond

Ida-¥iru maakand
Jigeva maakond

Laane maakand

Laane-\iru maakond
Palva maakond
Parnu maakond

]
2z
3
1
Jérva maakond 0
]
2z
]
1

Rapla maakond

Saare maakond

Tartu maakond 4 860 208 aq 253 40 744

0

4

7

Yalga maakond 1
Yiljandi maakond 0
0

3

Viru maakond - - - - - -
Eesti kolda 5456 N3 Y| 445 | 06 2184

Allikas: Maa-ameti 2025. aasta turulilevaade

Lisaks 100% arimaa sihtotstarbega kinnisasjadele miulakse ka osalise arimaa sihtotstarbega
hoonestamata kinnisasju, kuid need ei kajastu statistikas, s.t tegelik tehingute arv ariotstarbeliste
varadega voib olla suurem esitatust.

Hoonestamata tootmismaadega tehti 2025. aastal Eestis kokku 200 tehingut, mis on 25% vahem
kui eelneval aastal. Tehingute koguvaartus kahanes 2%.

Ostu-miiiigitehingute arv ja koguvaartus (sihtotstarve 100% tootmismaa)

Ay Koguvirtus (€) Ary Koguvasrtus (€) Arvu muutus Koguvisriuse

2024 2024 2025 2025 (%) muutus (%)
Terve kinnisasi 253 22818683 179 22 370 421 29% 2%
Osa kinnisasjast 15 262712 2 187 430 40% 29%
Kokl 268 23081395 200 22 557 851 25% 2%

Allikas: Maa-ameti 2025. aasta turullevaade

Eelnev tabel kajastab kodiki ostu-miugitehinguid hoonestamata tootmismaaga. Jargnev tabel kajastab
vaid vabaturutehingute statistikat maakondades.
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Hoonestamata tootmismaa tehingud maakondades

. Minimaalne | Maksimaalne
Keskmine Keskmine Mediaan hind hind

(€/m3) (€&/ma)

0358 29 fi 49 1 1585

pindala (m¥)  hind (€/m?) (€/m1)

Harju mazakond 1
Hiiu maakond

|da-Viru maakond

Jigeva maakond

Lgdne maakaond

Lagne-Viru maakond
Pélva maakand
Farnu maakand

0
0
1
0
Jarva maakond 1
1
0
2
4

Rapla maakond
Saare maakond

5815 4 3 4 1 12

Tarlu maakond 535 37 3 g8 0,2 235

B
3
7
Valga maakond 0 -
Viljandi maakond ] 8082 ] 16 8 04 22
1
42

Voru maakond - . . E . ;
Eesti koldu 17 51 18 3 44 02 235

Allikas: Maa-ameti 2025. aasta turuilevaade

Lisaks 100% tootmismaa sihtotstarbega kinnisasjadele muilakse ka osalise tootmismaa sihtotstarbega
hoonestamata kinnisasju, kuid need ei kajastu statistikas, s.t tegelik tehingute arv tootmisotstarbeliste
varadega voib olla suurem esitatust.

Rae ja Joelahtme valla ja Maardu linna hoonestamata &ri- ja tootmismaa segment

Nendes 3 omavalitsuses on aaste |10ikes tehingute arv valdavalt olnud alla 5, mis ei vGimalda statistikat
valja tuua (statistikas puuduvad segasihtotstarbega maad). Rae vallas oli tehingute arv keskmiste
esitamiseks piisav 2023, kui ari ja tootmismaa keskmine oli ca 33-35 €/m2. JGeldahtme valla
tootmismaade keskmine oli 2025 sarnane ca 29 €/m?2.

Jargnevas tabelis Rae ja J6elahtme valla ja Maardu linna hoonestamata &ri- ja tootmismaa 2022-2026.
aasta hinnastatistika
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Pindala(m2) Tehingu summa (eur) Pinnaiihiku hind(eur /m2)
Arv | Keskmine Kokku Minimaalne | Maksimaalne | Minimaalne | Maksimaalne | Mediaan
2022 J&eldhtme vald  |drimaa 4 A HAk K Hokk kK ok ok
Maardu linn arimaa 4 ok * ke ok ek ok ok ok
Rae vald tootmismaa 2 Hook Hokok ook Hook ok ook ook
érimaa 3 ook ook ko koK ok ko ko
2023 JGeldhtme vald  |tocotmismaa 4 roack hokok ook ook ok ok ok ok ok ok
Arimaa 2 ook wohok — - —_— - I
Maardu linn 3rimaa 1 ook wohok — - —_— - I
Rae vald tootmismaa 11 2 553,10 661 137 1859 460 000 17,01 51,64 35,15
arimaa 6 5 436,20 1165184 80 000 315504 23,39 48,00 32,58
2024 J&eldhtme vald  |tootmismaa 3 ook hokok ok ook ok ok ok ok
Maardu linn tootmismaa 4 ek AR ook ok ok ok ok ok
Arimaa 2 ook wohok — - —_— - I
Rae vald tootmismaa 22 204840 1125004 1 814 789 0,00 87,44 3,04
arimaa 6 8 211,20 3319991 15303 2 234 685 2,82 184,52 49,11
2025 Joelahtme vald  |[tootmismaa 6| 28122,50 4678 335 161 200 2 016 245 8,89 36,81 28,78
arimaa 1 ok ok ko Aok o Aok Aok sk
Maardu linn tootmismaa 1 ok HAk kK Ak kK >k ok
Rae vald tootmismaa 2 ook wohok — - —_— - I
Arimaa 4 ook wohok — - —_— - I
2026 JBeldhtme vald |tootmismaa 1 ok Aok oAk *okok ok ok ok
Maardu linn tootmismaa 1 ook *okox Ak koK koK koK koK
Rae vald tootmismaa 2 ko ok ok okok ok ek ok
arimaa 2 P - - - - - -

Allikas: Maa- ja Ruumiamet, hinnastatistika paring 29.06.2026

4.2.1. Milgitehingud
Tehinguinfo parineb Maa- ja Ruumiameti tehingute andmebaasist.

Hindamisel valimisse on vdetud tehingud 01.01.2024-05.06.2026, Harju maakond, Rae vald ja
Joeldhtme vald ja Maardu linn &arimaa 100% vOi tootmismaa 100% vO0i segasihtotstarve
ari+tootmismaa, hoonestamata kinnisasjad, 1/1 mitdud osa, tehingus osales 1 katastriliksus, pindala
alates 5000 m?2, tehingu summa alates 50000 € , kdik tehingu summad on esitatud ilma kdibemaksuta.
Ostu-migi tehingud, lepingus koos VOL+AOL tehing (sh VOL tehingud, millel on teada AOL kuupaev),
hoonestamata kinnisasjad, 1/1 miutdud osa, tehingus osales 1 katastriliksus, valistatud nii ostja kui
mudja osapool riik vdi KOV. Valistatud on plokktehingud, vdéladiguslikud tehingud ja tehingud kus
ostjaks on naaber voi ariliselt seotud isik. Kohandamisel kasutatavad tehingud on esitatud paksus
kirjas.

Asukoht Tehingu aeg Hind, € Hind, Pindala, Kirjeldus

Harju 2024-04-04 (174333 | 15,73 11083 | Ari ja tootmismaa, kattega
maakond,J6eldhtme teed Detailplaneering
vald,Uuskiila - Ehitusalune pind

detailplaneeringu jargi
krundile 5055m2,
maksimaalne suletud
brutopind 10110m2

- Lubatud ehitada max 5
hoonet

- Hoonete korgus 11 m

- Hoonete korruste arv 2
Kommunikatsioonid

- elekter tuleb otse leping
s6lmida

- veevarustus- rajatud on
trassid vajalik liitumine Loo
veega.

- kanalisatsioon- rajatud on
trassid vajalik liitumine Loo
veega.

- voimalik liituda ka
gaasitrassiga

- liitumislepingud tuleb ise
s6lmida
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Harju maakond,Jdelahtme
vald,Uuskiila

2025-04-14

140000 8870 Ari ja
tootmismaa,detailplaneering
tehtud, tsentraalne vesi,
toostusvool, tsentraalgaas-
Laohoone projekt olemas

- Toostusvool 250 A

- Koik liitumised olemas

- Ehitusluba on olemas!

15,78

Harju maakond,Maardu
linn,Maardu linn

2025-09-22

388000 17648 | Ari ja tootmismaa,
detailplaneeringuga kinnistu.
Miilidav arimaa asub Vana-
Narva mnt vahetus
laheduses. Kinnistu suurus
on 17 648 m?2, Taisehituse %
on 40. Max. hoonete arv: 3.
Max. korruste arv: 3. Maa
sihtotstarve: 30% A / 70% T.
Kinnistu miiiigihind on 25
EUR/ m2. Hinnale ei lisandu
kdibemaksu. Liitumistasud:
Vastavalt teenuspakkuja
hinnakirja alusel.

21,99

Harju maakond,J3elédhtme
vald,Loo alevik

2024-02-13

135000 6896 Ari ja tootmismaa,dp olemas,
kanalisatsioon, tsentraalgaas,

vesi, elekter

19,58

Harju maakond,Maardu
linn,Maardu linn

2024-05-22

575000 | 30,44 18891 | Tootmismaa, osaliselt
asfalteeritud (ca 9000 m2) ja
aiaga piiratud hoonestamata
kinnistu toostuspiirkonnas
Tallinna kiilje all, kehtiv DP,
voimalik moodustada 3
krunti, ehitusalaune pind igal
krundil ca 3000 m?2,
korruselisus 2, hoone sbp ca
9000 m?2, Liitumistasud:
Vastavalt teenuspakkuja

hinnakirja alusel.

Harju maakond,Maardu
linn,Maardu linn

2024-09-18

200000 5898 Ari ja tootmismaa,dp olemas,
elekter,gaas,vesi,tee, kanalisatsio

on

33,91

Harju maakond,Maardu
linn,Maardu linn

2025-02-19

268098 7397 Ari ja tootmismaa,dp olemas
ehitusalune pind 2590m?2,
suletud brutopind:
5180m2gaasi, side, vee ja
kanalisatsiooniga liitumine
krundi piiril (vee ja kanaliga
liitutud), asfaltkattega ja
tanavavalgustusega autoteed,
tuletdrjemahuti kustutusvee

tarbeks. (Elekter 3x80 amprit)

36,24

4.2.2. Turustatavuse analiiiis3

Hinnatava vara I0ppkasutajad

Ari- ja tootmismaade ostjaks on arendajad, sest Rae valla
piirkonnas toimub aktiivne arendustegevus.

Loppkasutajaid iseloomustavad

tunnused

Arendajad

Kas hinnatav vara rahuldab
turusegmendi ndudeid

Arendajate vaatest rahuldab vara turusegmendi noudeid:
maatikk on keskmisest suurem ja asub lahedal Tallinnale. Kuigi
hetkel on drikondlik ehitusaktiivsus piirkonnas madal, prognoosib
hindaja ldhiaastatel ehitusaktiivsuse modningast tdusu ja

3 Hinnatav transpordimaa pole eraldi turuk8lbulik ning seda on pdhjalikumalt késitletud parima kasutuse
analliUsis. Turustatavuse anallilis on EVS 875 Vara hindamise standardi nr 10 ,Andmete kogumine ja analls,
vara Ulevaatus" jargi kohustuslik turuanallilisi osa. Standardi jérgi on turustatavuse anallilis protsess, mille
kaigus uuritakse, kuidas konkreetne vara neeldub, st kui pika aja jooksul vara mutakse voi renditakse
oodatavates turutingimustes. See pdhineb hinnatava vara turusegmendi turu-uuringul. Turustatavuse anallls
lisab turuanallilsi kasutajale turu dimensiooni, uurides seega ndudluse ja konkureeriva pakkumise vahekorda
hinnatava vara turusegmendis objektiivsemalt.
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arvestades hinnatava vara asukohaga Rae vallas on ndudlus selle
vara vastu kasvamas.

Kui suur osa loppkasutajatest
soovib hinnatavat vara

Ari- ja tootmismaade osas valitseb turul keskmine ndudlus ja
pakkumisi on mitmeid. Enim soovitakse osta juurdepadsuga ja

suurema keskuse lahedal.

kommunikatsioonidega varustatud maid, mis asuvad modne

Kui suur osa I0ppkasutajatest
on vOimelised hinnatavat vara
soetama

Raske konkreetselt 6elda, kuid soetama on vara voimelised pigem
vaike hulk potentsiaalsetest |I0ppkasutajatest (arendajad), sest
kinnistule saab rajada hoone ja arendamine on Kkallis.

Konkureeriv pakkumine turul Vt p. 4.2.3.

Arendusprojektid Puuduvad

Mulgiperiood 6-12 kuud

Mudgihinnad Jargneva poolaasta jooksul sarnaste varade hinnatasemes, samuti

ndudluse ja pakkumise osas muudatusi ei prognoosiks.

Alternatiivsed kasutused

puuduvad

4.2.3 Pakkumine

Avalikes kinnisvaraportaalides hinnatava varaga on mitmeid samavaarseid pakkumisi. Toome valja
valiku olemasolevaid Rae valla pakkumisi:

Aadress Suurus (h Pakkumishind (€)/
€/ha
Linnaaru tee 3, Soodevahe, Rae vald arimaa,... 12451 m? 550 000 €
s = 44.2 €/m?
TOENAOLISELT UKS PARIMAID PAKKUMISI EESTIS!
Kuumakse 2232 €
Detailplaneering tehtud, eleker, tsentraalgaas, vesi
Miiiime hoonestamata éri-ja tootmismaa kinnistut vahetult Lasnamae veerel
Soodevahe ...
M8 Kesasoo tee 5, Soodevahe, Rae vald arimaa,... 21377 m? 690 000 €
L o 32.3€/m?
TOENAOLISELT PARIM PAKKUMINE EESTIS!
R Kuumakse 2 801 €
Detailplaneering tehtud, elekter, tsentraalgaas, vesi
Maime hoonestamata ari-ja tootmismaa kinnistut vahetult Lasnamae
veerel.Logistiliselt ...
Koplipere tee 9, Rae, Rae vald arimaa,... 43347 m? 739 000 €

UUS HIND! DETAILPLANEERING, | LIINI KINNISTU RINGTEE AARES!

{ Miia detailplaneeringuga kinnistu Rae vallas, Rae killas, aadressil Koplipere tee 9

17.1 €/m?

Kuumakse 2999 €

RGhutame, et tegemist on pakkumishindadega, mitte milgihindadega. On olemas vdimalus, et
pakkumishinnad avaliku miigi kaigus oluliselt langevad vdi enampakkumise tingimustes tdusevad.
Seepérast leiame, et hinnatud turuvaartuse ning pakkumishindade otsene vdérdlemine ei suurenda

hinnatud tulemuse tapsust.
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5. Hindamine

5.1 Parim kasutus

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

Oiguslik lubatavus: Katastrillksuse maakasutuse sihtotstarbeks on transpordimaa. Kehtiva
Uldplaneeringu kohaselt asub hinnataval alal tootmismaa. Seda maad on hinnatud koos Lagedi tee
30 kinnisasjaga 65301:001:4748, mille kiljest see maa on eraldatud. Vallavalitsuse kinnitusel
kdesoleval ajal detailplaneering puudub ning ehitusdiguse mé&adramine on voimalik Uksnes
detailplaneeringu koostamise ja kehtestamise alusel. Seetottu ei saa jareldada, et varasema &raldike
tottu oleks automaatselt vahenenud olemasoleva ehitusdiguse ulatus, kuna konkreetset ehitusdigust
ei ole detailplaneeringuga seni maaratud.

Fllsiline vdimalikkus: katastriliksuse asukoht, paiknemine, naabrus, suurus, kuju, haljastus ja
kolvikuline koosseis vdimaldab tootmismaana kasutust koos naaberiiksusega Lagedi tee
30 kinnisasjaga 65301:001:4748. Katastriliksusel on juurdepdas riigi omandis transpordimaalt.
Tsentraalsed kommunikatsioonid on piirkonnas olemas.

Finantsmajanduslik otstarbekus: tegemist on atraktiivses piirkonnas asuva 71490 m2 tootmismaaga
(DP alusel oleks voimalik saada tdiendav ehitusGigus koos Lagedi tee 30 kinnisasjaga
65301:001:4748), mille vastu on turul ndudlus ja mille parim kasutus on tootmismaa, mis on
finantsmajanduslikult otstarbekas ja mille tulemusena hinnatav vara omandab kdrgeima vaartuse.

OU 1Inseneribliroo STEIGER eksperdi Erki Vaguri hinnangul Kinnistu Tallinna ringtee T37
(katastritiksuse tunnus 65301:001:4749), pindalaga 7115 m2 kattub Vao lubjakivimaardla
kdrgemargilise ehituslubjakivi passiivse maavara varu plokiga 29. Antud piirkonnas on maavara
kasuliku kihi keskmine paksus 10 m. Kuna suur osa aralGike alast oli ka enne jagamist ja tee
Umberehitamist avalikult kasutatava tee kaitsev66ndis ning Ehitusseadustiku § 72 Ig 1 p 3 kohaselt
on maavara ja maa-ainese kaevandamine tee kaitsevédndis keelatud, siis hinnangus maavaravaruga
ei arvestata.

Kdike eelnevat arvesse vottes on t60 koostaja seisukohal, et hinnatava vara parim kasutus on koos
piirneva Lagedi tee 30 kinnisasjaga 65301:001:4748 tootmismaa. 11 Tallinna ringtee T37 ei ole
iseseisvalt kasutatav pikliku kuju tottu.
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ISC:élé;lU'l::J{fl ‘”’a )Y{"
= 1

. 75401:101:3742
et

65301:011:0035

5.2 KAHOS § 12 Ioikes 3 mérgitud olukorra kirjeldus

Vastavalt KAHOS § 12 ISikele 3 kahju hivitamine on tegevus, mille eesmark on kahju kannatava isiku
asetamine olukorda, mis on vdimalikult I&hedane olukorrale, milles ta oleks olnud, kui omandamise
asjaolu ei oleks esinenud. KAHOS seletuskirjas on lisatud, et tuleb arvestada véimalusega asendada
kinnisvara teise samavdadrsega v0i maksta huvitist mahus, mis tagab isikule vdimaluse soetada
asemele samavaarne vara. Lisaks Oiglase kohtlemise korral tuleb rakendada
kompensatsioonimeetmeid, mis tagaksid maaomanikele otseste kaasnevate kahjude ja saamata
jaava tulu hivitamise.

Allesjaaval kinnisasjal hindaja hinnagul puudub kaasnev kahju juurdepddsu muutusest, sest
juurdepaas ei muutu halvemaks.

Esialgsest katastriliksusest omandatakse draldige pindalaga 7115 m?2, seega allesjddva kinnisasja
kogupindala on ca 64375 m2.

Puudub kaasnev kahju allesjadava 64375 m?2 kasutusotstarbe kaotusest, sest seda saab edasi kasutada
tootmismaana.

Kuna araldige asub kinnistu servas, puudub kaasnev kahju tiikeldumisest.
Puudub kaasnev kahju taimestiku havinemisest.

Kuna katastriliksusel puuduvad rendilepingud, siis muud saamata jaavat tulu ei esine.

Ik 32/47



OU Inseneribiiroo STEIGER

5.3 Hinnang éaraloike voorandamisega kaasnevatele mojudele

Hiivitamise ldhteseisukohad

Tasu KAHOS § 11 Ig 2 moistes koosneb &ralGike vaartusest, otseselt kaasnevast varalisest kahjust
ning saamata jadvast tulust. KAHOS § 13 Ig 1 viitab, et hivitamisele kuulub selgelt tuvastatud ja
tO0endatud otseselt kaasnev varaline kahju, mis on tekkinud kinnisasja turuvaartuse vdhenemisega
aralGike tottu. Loige 2 viitab, et otseselt kaasnev varaline kahju on eelkdige omanikule alles jaava
kinnisasjaga seotud kahju. EVS 875-12 p 7.1.1 margib, et kaasneva kahju ja saamata jaava tulu
hindamine on vajalik, kui vara (turu)vaartuse vahenemine ei iseloomusta kogu varalist kahju, mida
kahju kandev isik saab.

Otseselt kaasneva varalise kahju hindamine:

Ehitise likvideerimine v0i kasutuks muutumine, samuti muude parenduste kasutuks muutumine.
Araldike maa-alal ehitised puuduvad, mistdttu nende likvideerimise v&i kasutuks muutumisega
kaasnev kahju puudub.

Detailplaneeringu elluviimise vBimaluse kaotamine voi ehitusvdimaluse vahenemine voi kaotamine.
Katastrilksused on hoonestamata ja ei ole kehtestatud ega algatatud detailplaneeringut. Araldike
maa-ala on teealune maa riigimaantee servas kasutuses. Kaasnev kahju puudub.

Metsa hdavimine
Metsa hdvimisena kasitatakse metsa likvideerimist. Kaasnev kahju puudub, sest omanikule alles jaaval
osal metsa havinemist ei kaasne

Muu taimestiku ja istanduse havimine
Muu taimestiku all peetakse silmas koduaia aiataimi, viljapuid, tootmisaedasid ja dekoratiivtaimi.
Kaasnev kahju puudub

Kinnisasjalt avalikult kasutatavale teele juurdepadsu likvideerimine vdi pikenemine
Juurdepaés allesjaavale kinnisasjale ei muutu halvemaks. Allesjaéval kinnisasjal hindaja hinnagul
puudub kaasnev kahju juurdepaasu muutusest.

Muud kahjud
Kaasnev kahju maatliki suuruse vahenemisest, tikeldumisest, kuju muutusest, kasutusotstarbe

kaotamisest, tehisobjektiga kaasneva mdju, visuaalse hadiringu moju, kitsenduste kaitsevodndi mdoju
tottu.

Esialgsest katastriliksusest omandatakse araldige pindalaga 7115 m?2, seega allesjddva kinnisasja
kogupindala on ca 64375 m2.

Puudub kaasnev kahju allesjaava 64375 m2 kasutusotstarbe kaotusest, sest seda saab edasi kasutada
tootmismaana.

Kuna araldige asub kinnistu servas, puudub kaasnev kahju tikeldumisest.

Hulvitis servituudi, reaalkoormatise ja ostueesdiguse kustutamise korral

Kuna koormatised puuduvad, puudub ka kaasnev kahju.

Huivitis rentnikule ja Glrnikule lepingu 16ppemise korral
Kuna lepingud puuduvad, siis puudub ka kaasnev kahju.

Saamata jadva tulu hindamine:

Saamata jadva tuluna kasitatakse eelkdige pohilisest majandustegevusest saamata jaavat tulu, aga
pohjendatud juhul ka véljaspool pdhilist majandustegevust saamata jaavat tulu. Majandustegevusest
saamata jaav tulu leitakse prognoosiperioodi toodangu vaartuse tuluna. Lisaks majandustegevusest
tulenevale tulule on levinumad saamata jaadvad tulud seotud pdllumajandustoetustest voi maavara
omandidigusest ilma jddmisega. Saamata jdav tulu on ka piiratud asjadigusest v&i rendi- ja
Gurilepingust tulenev saamata jaav tulu.

Kuna katastriiiksusel puuduvad rendilepingud, siis muud saamata jaavat tulu ei esine.

Jareldused:
Araldige pindalaga 7115 2 moodustab esialgse katastriliksuse kogupindalast ca 10 %. Seega allesjadva
kinnisasja kogupindala on 64375 m2.

Ik 33/47



OU Inseneribiiroo STEIGER

Puudub kaasnev kahju allesjadva 64375 m2 kasutusotstarbe kaotusest.
Kuna katastriliksusel puuduvad rendilepingud, siis muud saamata jaavat tulu ei esine.

Kuna puuduvad rendilepingud ja ei saa jareldada, et varasema &raldike tottu oleks automaatselt
vahenenud olemasoleva ehitusdiguse ulatus, kuna konkreetset ehitusdigust ei ole detailplaneeringuga
seni maaratud, siis puudub kaasnev kahju vO0i saamata jaav tulu tulenevalt ehitatud tee
talumiskohustusest aastatel 2018-2026.

Omaniku seisukoht

Hindaja Andres Juss on suhelnud hinnatava Tallinna ringtee T37 ja Lagedi tee 30 omaniku esindajaga
Glevaatusel. Omanik toi valja, et vahetusmaal Lagedi tee 32 kinnisasjalt on maavara kaevandatud ja
maapind taidetud. Hindaja on kaasanud eksperdi ja on selgunud, et ka hinnataval Tallinna ringtee T37
katastriliksusel on maavaravaru, kuid eituskeeluvooéndi tottu seda kaevandada ei saa.

Omanik toi vélja, et ta tal oleks olnud vGimalik Tallinna ringtee T37 kinnisasjalt saada renditulu, kui
sinna ei oleks riik rajanud teed. Kuna katastritiksusel puuduvad rendilepingud, siis hindaja hinnangul
ei ole vGimalik rendituluga arvestada.

5.4 Hindamise metoodiline alus ja pohimotted

Kahju hivitamise aluseks on tasu KAHOS § 11 Ig 2 mdistes. Tasu koosneb kinnisasja vaartusest ja
hlvitisest kinnisasja omandamisega otseselt kaasneva varalise kahju ja saamata jaava tulu eest, kui
need esinevad. Kahju hivitamine on tegevus, mille eesmark on kahju kannatava isiku asetamine
olukorda, mis on voimalikult I&hedane olukorrale, milles ta oleks olnud, kui kahju hivitamise kohustuse
aluseks olevat asjaolu ei oleks esinenud. Hilvitamise eesmargil hindamisel tuleb lisaks vara vaartusele
ja hoonestatud kinnisasjade puhul ehitusmaksumuse hindamisele hindajal anallilisida ka selgelt
tuvastatud ja tdendatud otseselt kaasnevat varalist kahju ja saamata jaavat tulu ning nende
olemasolul vastav moju ka arvesse votta (EVS 875-12).

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

Vordlusmeetod

Vordlusmeetod (sales comparison approach) pohineb anallisil, mille aluseks on hinnatava vara
vordlus sarnaste muddud varadega. Vordluse kaigus korrigeeritakse miiidud varade hindu, pidades
silmas tehingust ja varast tulenevaid erisusi, ning leitakse hinnatava vara vaartus. Turuvaartuse
hindamisel on meetodi aluseks asenduspdhimdte: vdimalik ostja ei ole valmis maksma vara eest
rohkem kui sarnaste varade eest tavaliselt turul makstakse. Turuvaartuseni joutakse vordlusmeetodi
rakendamisel juhul, kui vordlemisel aluseks olevad tehingud on tehtud vaba turu tingimustes ja
vordluse kaigus toimuv erisuste arvessevdtmine tugineb turuinformatsioonile (EVS 875-11).

Tulumeetod

Tulupdhine kasitlus (income approach) ehk tulumeetod pohineb vara vdimel genereerida tulevikus
tulu. Vaartusena kasitletakse oodatava tulu nildisvaartust. Rakendades kinnisvara hindamisel
tulumeetodit, on aluseks pdhimodte, et ostja ei ole ndus vara eest maksma rohkem, kui on vara
oodatavate rahavoogude nildisvaartus kogu vara kasutusea voi hoidmisperioodi jooksul (EVS 875-
9).

Kulumeetod

Kulupdhine kasitlus (cost approach) ehk kulumeetod 1ahtub pdhimdttest, et potentsiaalne ostja ei ole
valmis vara eest maksma rohkem, kui tuleks kulutada sarnase kasulikkusega vara ostmiseks voi
loomiseks, arvestades ka kaasnevaid riske ja ebamugavust. Sageli on hinnatav vara vorreldes
alternatiivse varaga vahem atraktiivne tulenevalt vanusest, kulumisest jms. Seega kohandatakse
tulemus kulumi arvessevotmise kaudu (EVS 875-8).

Kuna hinnatava kinnistuga sarnased varad on enamasti mulgi- (mitte Guri-) kadibes, on selle
turuvaartuse hindamise hindamismeetodiks valitud vordlusmeetod. Vordlusmeetodi eelised seisnevad
selles, et ta pdhineb vaba turu tingimustes faktiliselt teostatud milgitehingute andmete analiisil,
piirkonna tegelikel hindadel, votab arvesse tegelikku ndudlust ja pakkumist ning on lihtsalt mdistetav
ja pohjendatav.
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Kuna vastavalt lahtellesandele tuleb 11 Tallinna ringtee T37 hinnata labi Lagedi tee 30 kinnisasja
65301:001:4748 (kokku moodustavad Lagedi tee 30 ja Lagedi tee 32 a pindala on 71490 m2), siis
hindamisel Idhtutakse hinnatavast alast kui tootmismaast.

5.5 Maa turuvdaartuse hindamine

Hinnatava vara on 7115 m2 transpordimaa, mille hindamisel lahtutakse 71490 m2 esialgne
tootmismaa parameetritest koos Lagedi tee 30 ja 11 Tallinna ringtee T37. Sedalaadi keskmisest
suurema 71490 m2 pindalaga Tallinna ldhedaste tootmismaadega tehinguid tehakse turul vahe, kuid
ndudlus nende vastu on olemas.

Hindamisel valimisse on vdetud tehingud 01.01.2024-05.06.2026, Harju maakond, Rae vald ja
Joelahtme vald ja Maardu linn arimaa 100% vOi tootmismaa 100% vOi segasihtotstarve
ari+tootmismaa, hoonestamata kinnisasjad, 1/1 miitdud osa, tehingus osales 1 katastriliksus, pindala
alates 5000 m2, tehingu summa alates 50000 € , kdik tehingu summad on esitatud ilma kaibemaksuta.
Ostu-miuitigi tehingud, lepingus koos VOL+AOL tehing (sh VOL tehingud, millel on teada AOL kuupéev),
hoonestamata kinnisasjad, 1/1 muiidud osa, tehingus osales 1 katastritiksus, valistatud nii ostja kui
mudja osapool riik v8i KOV. Valistatud on plokktehingud, vdladiguslikud tehingud ja tehingud kus
ostjaks on naaber voi ariliselt seotud isik. Vordlustehingute valikul lahtutakse sellest, et analilsitav
vara oleks eri vordluselementide osas hinnatava varaga vOimalikult sarnane ehk keskmisest suurema
pindalaga. Vordluseks on valitud 3 J6eldhtme valla ja Maardu linna {le 1 ha pindalaga tehingut. Sobivad
ka 2024 tehingud, sest turusituatsioon ei ole muutunud ja lle 1 ha tootmismaade tehingute arv
piirkonnas on ebapiisav. Kodigi kohandamisel kasutatavate maailksuste puhul on kontrollitud
muudgitehingute tausta.

Vordlustehingutena kasutatakse jargmisi tehingud
Asukoht Tehingu aeg Hi Hind, Pindala, Kirjeldus
e €m2 m2
Harju maakond,Jdelahtme 2024-04-04 | 174333 Ari ja tootmismaa, kattega
vald,Uuskdla teed Detailplaneering
- Ehitusalune pind
detailplaneeringu jargi
krundile 5055m2,
maksimaalne suletud
brutopind 10110m2
- Lubatud ehitada max 5
hoonet
- Hoonete kdrgus 11 m
- Hoonete korruste arv 2
Kommunikatsioonid
- elekter tuleb otse leping
solmida
- veevarustus- rajatud on
trassid vajalik liitumine Loo
veega.
- kanalisatsioon- rajatud on
trassid vajalik liitumine Loo
veega.
- vOimalik liituda ka
gaasitrassiga
- liitumislepingud tuleb ise
sdlmida
Harju maakond,Maardu linn 2025-09-22 | 388000 21,99 17648 Ari ja tootmismaa,
detailplaneeringuga
kinnistu. Mlldav arimaa
asub Vana-Narva mnt
vahetus laheduses. Kinnistu
suurus on 17 648 m2,
Taisehituse % on 40. Max.
hoonete arv: 3. Max.
korruste arv: 3. Maa
sihtotstarve: 30% A / 70%
T. Kinnistu mudgihind on 25
EUR/ m2. Hinnale ei lisandu
kdibemaksu. Liitumistasud:
Vastavalt teenuspakkuja
hinnakirja alusel.
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Harju maakond,Maardu linn 2024-05-22 | 575000 30,44 18891 Tootmismaa, osaliselt
asfalteeritud (ca 9000 m2)
ja aiaga piiratud
hoonestamata kinnistu
téostuspiirkonnas Tallinna
kilje all, kehtiv DP,
vdimalik moodustada 3
krunti, ehitusalaune pind
igal krundil ca 3000 mz2,
korruselisus 2, hoone sbp
ca 9000 m=2. Liitumistasud:
Vastavalt teenuspakkuja
hinnakirja alusel

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

Vordlustehingute valik ja kohandamise pohimotted
Vordlustehingute valik | Hindamisel vodrdlusmeetodil kasutame hinnatava varaga sarnases
turupiirkonnas sarnaste varadega tehtud tehinguid.

Selgitused e KOik vordlustehingud on muilddud tavaparase miulgiprotsessi

vordlustehingute osas kaigus.

o Uhegi tehingu hind ei sisaldanud kdibemaksu, samuti ei lisandunud
Uhelegi tehingu hinnale kdibemaks.

Vordlusthiku valik® Vordlusihikuks valime pinnathiku (m?2) hinna, kuna antud vara liigi puhul

iseloomustab see turu toimemehhanisme kdige paremini.
Vordluselementide Vordluselementideks on lisaks tehingu ajale valitud jérgmised enim vara
valik® vaartust

mdojutavad tegurid:

e Ajaline kohandus ehk ajaldamine® - kuna hinnad on muutunud,
siis kohandust 10% rakendatakse tehingutel 1,3.

e Kinnistu pindala -tootmismaade puhul on suurema pindalaga
maatlikkidel madalam pinnaidhiku hind, sest eksisteerib hulgi
allahindluse efekt. Kuna hinnatava pindala on 76451 m?2 siis
kohandust 10% rakendatakse tehingutel 1,2,3.

e Makroasukoha kohandus - kdrgemalt hinnatud on suuremate
keskuste lahemal asuvad tehingud. Kuna hinnatav on Tallinnale
lahemal, siis kohandust 10% rakendatakse tehingutel 1,2,3.

e Mikroasukoha ja juurdepaiasu kohandus - kdrgemalt hinnatud
on sarnases tootmismaade piirkonnas, hea juurdepadsuga ja
nahtavusega maanteelt kinnistud. Kuigi hinnatav 11 Tallinna
ringtee T37 osa asub maantee dares, on seal tee kaitsevédnd ja
kohandamise vajadus puudub.

e Kommunikatsioonid - kdrgemalt hinnatud on kinnistud, millel on
olemas vee, kanalisatsiooni tehnovarustus ja elektriga liitumine vOoi
voimalus liituda ampripdhise tasuga. Kohandust 10% rakendatakse
vordlustehingul 1,2,3, sest piirkonnas on tehnovarustus olemas,
kuid liitumised puuduvad.

e Kinnistu kuju, haljastus ja kitsendused - Kdrgema hinnaga on
need tehingud, kus maatiki kuju on kompaktne ja puuduvad
vaartust modjutavad kitsendused. Kohandust 5% rakendatakse
vordlustehingul 1,2,3, sest hinnataval on avalikult kasutatava tee
kaitsevdodndid ja teised kitsendused.

e Sihtotstarve, lild- ja detailplaneering ning potentsiaal -
Kdrgema hinnaga on kinnistud, millel on ehitusdigus paigas (sh

4 Vordlusihik on Ghik, mille abil kohandamise vétteid kasutades leitakse vara vaartus vordlusmeetodil. Tavaliselt
on vordlusihikuks Ghik, mida kasutatakse turul kauplemisel, pidades silmas konkreetse toote, turusegmendi ja -
piirkonna eriparasid (EVS 875-11)

5 Vordluselement on vara v&i tehingut iseloomustav naitaja, mida kasutatakse kohandamisel ja mille valikul
ldhtutakse selle olulisusest vara vaartuse kujunemisel (EVS 875-11)

6 Vordlustehingu hinna kohandamine, vottes arvesse hinnatdusu voi  hinnalangust, mis on toimunud v&rreldava
varaga tehingu toimumise ja vaartuse kuupdeva vahelisel ajal (EVS 875-11).
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Vordlustehingute valik ja kohandamise pohimotted
kehtiv DP v0i vOimalik ehitamine projekteerimistingimuste alusel).
Kohandust 10% rakendatakse vordlustehingul 1,2,3, sest Tallinna
ringtee T37 koos Lagedi tee 30 ehitusdiguse saamiseks on vajalik
detailplaneering.

Muid parameetreid ei ole eraldi kohandatud, sest nende osas on hinnatav
vara vordlusvaradega samavaarne vdi vastav erinevus ei ole kohandamise
tapsust arvestades selleks piisavalt oluline.

Vordlustabel:

Hinnatav Vorreldav vara 1 Vorreldav vara 2 Vorreldav vara 3
Tehingu summa 174333 388000 575000
Tehingu summa 15,73 21,99 30,44
€/m?2
Tehingu aeg 04.06.2026 4.04.2024 22.09.2025 22.05.2024
vordlus hinnad tousnud sarnane hinnad on tdusnud
turusituatsioon
kohandus 10% 0% 10%
Ajaliselt kohandatud 17,30 21,99 33,48
hind
pindala m2 7115 11083 17648 18891
vordlus vaikseme vaiksem vaiksem
kohandus -10% -10% -10%
Makroasukoht 11 Tallinna ringtee
T37, Koplimetsa Harju
ktla, Rae vald, maakond,Joelédhtme Harju Harju
Harju maakond, vald,Uuskiila, maakond,Maardu maakond,Maardu
Tallinna kesklinn ca | Tallinna kesklinn ca linn, Tallinna linn, Tallinna
10 km 15 km kesklinn cal5 km kesklinn ca 15 km
vordlus halvem halvem halvem
kohandus 10% 10% 10%
Mikroasukoht ja Umbruses Umbruses Umbruses Umbruses
juurdepaas hoonestatud hoonestatud hoonestatud hoonestatud
tootmismaad, tootmismaad, tootmismaad, tootmismaad,
juurdepaas avalikult | juurdepads avalikult | juurdepads avalikult | juurdepdds avalikult
teelt, tiheda teelt, nahtavus teelt, ndahtavus teelt, nahtavus
liilklusega maantee maanteelt puudub maanteelt puudub maanteelt puudub
lahedal, kuid tee
kaitsevdondis
vordlus samavaarne samavaarne samavaarne
kohandus 0% 0% 0%

Kommunikatsioonid

Liitumised olemas

gaas, vesi, elekter,
kanalisatsioon

gaas, vesi, elekter,
kanalisatsioon

gaas, vesi, elekter,
kanalisatsioon

kitsendused

Avalikult kasutatava
tee kaitsevoondid ja

Vaartust mojutavad
kitsendused

krundi piiril krundi piiril krundi piiril
vordlus halvem halvem halvem
kohandus 10% 10% 10%
Kinnistu kuju, Nelinurkne, Nelinurkne, Nelinurkne, Nelinurkne,
haljastus ja kompaktne. kompaktne. kompaktne. kompaktne.

Vaartust méjutavad
kitsendused

Vaartust mojutavad
kitsendused

ning potentsiaal

25%
maetédstusmaa.
Perspektiivhe

DP olemas

teised kitsendused. puuduvad puuduvad puuduvad
vordlus parem parem parem
kohandus -5% -5% -5%
Sihtotstarve, Uld- ja Enne jagamist oli Arimaa 50% Arimaa 30% Tootmismaa 100%.
detailplaneering 75% tootmismaa ja | tootmismaa 50%. tootmismaa 70%. DP olemas

DP olemas
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Hinnatav Vorreldav vara 1 Vorreldav vara 2 Vorreldav vara 3
tootmismaa, vajalik
DP.
vordlus parem parem parem
kohandus -10% -10% -10%
Summaarne -5% -5% -5%
kohandus
Kohandatud tehingu 16,44 20,89 31,81
hind
Kohanduste 55% 45% 55%
absoluutvaartuste
summa
Kaalud 1 0,3 0,4 0,3
Kaalutud 4,93 8,35 9,54
Kaalutud keskmine 22,83
kohandatud tehingu
hind, €/m2
Turuvaartus € 162435,45

Kohandatud tehingute hinnad on erinevad ja meie hinnangul see on seotud sellega, et
perspektiivsete tootmismaade turg on volatiilne ja samavaarseid tehinguid piirkonnas ei ole piisavalt
tehtud.

11 Tallinna ringtee T37 kinnisasja maa harilik vaartus vaartuse kuupaeval on 162435,45 €,
mis taandatud m2 kohta on 22,83 €/m2. Hindamise tulemusele ei lisandu kdibemaksu. Kuna
tegemist on vahem aktiivse sektoriga kui elamispinnad, siis hindamise tédpsus on +/-20% ja likviidsus
keskmine (mudgiperiood 6-12 kuud).

5.6 Tasu KAHOS § 11 Ig 2 méistes hindamine

Tasu KAHOS § 11 Ig 2 mdistes on ldmdiste, mis on seotud kahjude hivitamisega sundvoédrandamisel,
kinnisvara omandidiguse ja muude varaliste diguste kitsendamisel ning muudel sarnastel eesmarkidel.
Peale kinnisasja vaartuse voidakse hivitamisel arvesse votta saamata jaavat tulu (nt kasvava metsa
likvideerimisel vdi havimisel), kaasnevaid kahjusid, mis vdivad olla pisiva iseloomuga (nt mira, tolm
jms) voi Uhekordseid kahjusid (nt uue tee ehitamise vajadus juurdepdasu havimise tottu). Kuna
hivitamise eesmark on kahju kannatava isiku asetamine olukord, mis on voimalikult I&dhedane
olukorrale, milles ta oleks olnud, kui kahju hivitamise kohustuse aluseks olevat asjaolu ei oleks
esinenud, tugineb tasu KAHOS § 11 Ig 2 mdistes just sellel vaartusel, mis kahju suurust kdige paremini
iseloomustab.

Kaasnevad kahjud ja saamata jaavad tulud puuduvad.
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6. Hindamistulemus

Hinnatava vara (Kinnistu registriosa numbriga 163802 koosseisu kuuluva katastriliksus tunnusega
65301:001:4749 (transpordimaa 100%)) asukohaga 11 Tallinna ringtee T37, Koplimetsa kila, Rae
vald, Harju maakond harilik vaartus vaartuse kuupdeval 04.06.2026. a on:

Harilik vaartus, mis on vordne hiivitusvaartusega on 162435,45 €, mis taandatud m2 kohta
on 22,83 €/m?2.

Hindamistulemus ei sisalda kadibemaksu ja tavapdraselt sarnaste varade vaartusele ei lisandu
kdibemaksu. Hindamistulemuse tépsus on £20%, mis on selle turusegmendi jaoks tavaparane.
Hinnatava kinnisasjaga sarnaste kinnisasjade tehinguhinnad véivad margitud protsentide piires
erineda.
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Hoonestamata maaliksus kinnistust registriosa nr 163802
Eksperthinnang nr 26/5526-1

Lisa 1. Fotod
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Lisa 2. Kinnistusregistri viljavote

Reqistriosa:

Registriosa number

Kinnistusosakond

183802

| jagu - KINNISTU KOOSSEIS

Katastripidaja mérkeid vaata maakatasfrist

Tartu Maakohtu kinnistusosakond

Kande Katastritunnus Sihtotstarve ja asukoht Pindala Info Kande
M. kehtivus
1 65301 Tootmismaa 75%, Mastddstusmaa 25%, 84375 Maakatastri andmed lle vaetud kshtiv
65301 Harju maakond, Riae vald, Koplimetsa m2 02.10.2025.
kila, Lagedi tee 30. TMEm2
Transpordimaa 100%. Haru maakond,
Rae vald, Koplimetsa kila. 11 Tallinna
ringtee T37.
I j2gu - OMAMNIK
Kande Omanik Kande alus Kande
Mrr. kehtivus
1 Aktsizselts TREF Mord (registrikood 10217744) Sisse kantwd 21.07.1807. 18.05.2018 kinnistamisavalduse alesel kehtiv
muudetud 23.05 2018
Il jagu - KOORMATISED JA KITSENDUSED
Kande Kinnistut keormavad piiratud asjaﬁiqused (v.a. Mérked piiratud asjadiguste kohta, kande alus, Kande
Nr. hipoteegid) ja marked; kdsutusoiguse kannete muudatused ja kustutamised kehtivus
kitsendused
1 Kustutatud. 18102002 kinnistamisavalduse alusel sisse kehtiv
kantud 27.01.2003.
2 Isikdik kasutusdigus AS Eesti Telekom (registikood 10234857) kehtiv
kasuks. Tahtajatu ja tasuta isiklik kasutwsdigus sideshitiste
omamiseks, ehitamiseks, kasutamiseks, komashoiuks,
drmiberehitarmiseks ja lammutamiseks vastavalt 06.08.2015.a3
sdimitud bepingu punktidele kolm (2) ja neli (4) ning lepingu
lisaks olevale plaande. 808 2015 kinnistamisavalduss ausel
sisse kantud 14.08.2015.
3 Isikiik Il;asub.lgéi;us AS Gaasivorgud (registrikood 12503841) Sizse kantud 23.05.2018. 2.10.2018 lepingu, 18.01.2018 keht

kasuks. Asjadigusseaduse § 84" kohane t3htajatu
kasutusSigus gaasitorustiku kinnistule ehitamiseks ning
kinnistul asumiseks, remontimiseks, rekonstrueerimisaks,
komashoiuks, hooldamiseks ja arendamissiks ning

avalduse alusel parandus sisse kantud 24.01.2012. Kanne
asendab eelmist kannet.
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Kande
Nr.

Kinnistut koormavad piiratud asjaﬁig_used {v.a.
hiipoteeqgid) ja marked; k&sutusociguse

kitsendused

gaastonuestiu kaudu maagaasi jubtimiseks vastavalt

18.05.2018 lepingu punktile 2.2 ja 2.2.1 ning lepingu lisaks

olewale gassipaigaldise kasutusdiguse ala skeemile.

Mérked piiratud asjadiguste kohta, kande alus,
kannete muudatused ja kustutamised

Kande
kehtivus

Isikdik kasutusSigus A Betoon OU {registrikood 11412326)
kasuks. Tahtajatu kasutusdigus gaastonsstiku kinnistule

ehitamiseks ning kinnistul aswmiseks, remontimseks,
rekonstrueenmiseks, komashoiuks, hooldamiseks ja

arendamiseks ning gaasitorustky kaudu maagaasi juhtimiseks
wastavalt 18.05.2018 lepingu punktile 2.2 ja 2.3.1 ning lepingu
lisaks clevale gaasipaigaldise kasutusdiguse ala skeemile.

1805 2018 kinnistamisavalduse alusel sisse kantud
23052018

Isikiik kasutusSigus A Betoon 01 (registrikood 11412328)

kasuks. Tahtajatu isiklik kasutusSigus gaasitorustiku
ehitamiseks ning gaasitonustilou kinnistul asumiseks,
remontimiseks, rekonstruserimiseks, komashoiuks,

hooldamiseks ja arendamiseks ning gaasitorustiku kaudu

maagaasi jubtimiseks vastavalt 17.07.2018.a. lepingu
punktidele 2.2 fa 2.3.1 ning lepingu lsaks olevale

gaasipaigaldise kasutusSiguse ala skeemile. 17.07.2018

kirnistarnisavalduse alusel sisse kantud 24.07.2018.

Isikfik kasutusSigus Elektrievi O {registrikood 11050857)
kasuks. Asjafigusseaduse § 155.1 fErgne tiktais iskik

kasutusdigus Elekiripaigaldise majandamiseks kasutusdiguse

alal Elektripaigaldize kaitsevidndi ulatuses vastavalt

10.07 2018 séimitud lepingu punktidele kaks (2.), kolm (2. ja

neli (4.) ning lepingu lisaks 2 olevale plaanile. 10.07.2018

kirnistarmisavalduse alusel sisse kantud 27.07.2018.

Isikfik kasutusSigus Elektrievi O {registrikood 11050857)
kasuks. Asjafigusseaduse § 158 Srone tShisjatu isiklik

Sisse kantud 15.09.2022. 10.05.2023 asjadiguslepingu alusel
rrsudetud 17.05.2023,

kasutusfigus elekirpaigaldise majandamiseks kasutusdiguse

alal elektripaigaldize kaitsevddndi ulatuses vastavalt

12,0 2022 lepingu punkiidede 3, 4, 5 ning 10.05.2023 s3imitud

kokkuleppe lisaks olevatelele plaanidele.

kehtv

IV jagu -

HUPOTEEGID

Kande
Mr.

Hilpoteegid

Hipoteegi

summa

Mérked hilpoteekide kohta, kande alus,
kannete muudatused ja kustutamised

Kande
kehtivus

Kustutated. Asjadigusleping 30, uunist 1907, sisse
kantuwed 31 juuld 1887 . Mesipuu Toomia

kehtw

Hipotesk summas 3 800 000,00 krooni
kbrvalnduetega 800 000,00 krooni ja infressimaaaga
10,00 protsent akisiaselts SEB Eesti Uhispank
{registnkood 10004252, Tallinna linn) kasuks. Kinnistu
igakordne omanik on kohustated alluma kohesele
sundiiitmisele hipoteegiga tagatud ndude
rahuldamiseks.

3 B0D
000,00 EEK

Sisse kantud 23.08.2000. 22 05.2006 asjadiguslepingu
alusel musdetud 27.06.2006.

kehtv

Hipoteek summas 17 000 000,00 krooni AS SEB

17 000

Sisse kantud 27.06.2006. 12.01.2012
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Kande Hipoteegid Hipoteegi Marked hipoteskide kohta, kande alus, Kande
Nr. summa kannete muudatused ja kustutamized kehtivus

Pank (regstrikood 10004252) kasuks. Kinnistu 000,00 EEK  kinnistamisavabduse aluse] rusdeted 18.01.2012.
igakordne omanik on kohustatud aluma kohesgle
sundtiitmisele hilpoteegiga tagatud ndude
rahuldamiseks.

4 Fustutatud 1412 2021 kinnistamisavalduse afusel kehtw

21.12.2021.
Aszutus: Andres Juss

Nimi: Andres Juss
Huupaev: 05.08.2028 11:44:38
Kinnistusraamatu kehtivate andmetega tutvumissks kasutage e-kinnistusraamatut
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Lisa 3. Rae Vallavalitsuse e-kiri

From: Stina Metsis <stina.metsis@rae.ee>

Sent: Thursday, May 28, 2026 3:11 PM

To: Andres Juss <andres.juss@steiger.ee>

Cc: Rae Vallavalitsus <info@rae.ee>

Subject: Re: Lagedi tee 32a ja 11 Tallinna ringtee T37 kinnisasjade hindamine

Teie: 26.05.2026 nr 11-2/6589
Meie: 26.05.2026 nr 11-2/6589-1

Tere

Lagedi tee 30 kinnisasja osas selgitame, et Gldplaneeringu kohaselt on tegemist tootmismaa juhtotstarbega alaga, kuid see ei tdhenda, et
kinnistul oleks juba kehtiv ehitusdigus. Kaesoleval ajal detailplaneering puudub ning ehitusbiguse madramine on voimalik Uksnes
detailplaneeringu koostamise ja kehtestamise alusel. Seetottu ei saa jareldada, et varasema araloike tottu oleks automaatselt vahenenud
olemasoleva ehitusdiguse ulatus, kuna konkreetset ehitusoigust ei ole detailplaneeringuga seni maaratud.

Tallinna ringtee T37 kinnisasi paikneb riigimaantee kaitsevéondis, kus ehitamine on oma olemuselt tugevalt piiratud ning tldjuhul mitte
voimalik. Sellest tulenevalt ei ole nimetatud transpordimaa kinnisasjal iseseisvalt arvestatavat ehituspotentsiaali.

Lagedi tee 32a kinnisasja osas on pohimotteliselt voimalik selle litmine Lagedi tee 30 kinnisasjaga detailplaneeringu menetluse raames.
Selline lahendus annaks kinnistule tbengoliselt parema sisemise loogika ning terviklikuma ruumilise lahenduse. Samas ei téhenda kinnistute
liitmine automaatselt ehitusbdiguse suurenemist, kuna voimalik ehitusdigus méaaratakse detailplaneeringu koostamise kaigus, arvestades
piirkonna planeeringulisi tingimusi, juurdepaase, krundi sisest logistikat, korhaljastuse paiknemist, tehnovorke ning muid asjakohaseid
asjaolusid.
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Krundi suurus

-min 0,7 ha
-V&o karjaari ja Suur-
Sojamaée tee vahel

min 1,5 ha
Krundi -Peamiselt
sihtotstarve % rasketddstuse
(EE, EEr, EEk, A, T, | arenguks ettendhtud
Uh) piirkond

-Uusi elamukrunte ei
saa planeerida

korruselisus

Krundi taisehitus | -max 60%

%;

koormusindeks

Korgus ja -Tallinna Ringtee ja

Suur-Sojamae tee
aares kuni 16m
-Koplimetsa kllas
peab korgus
proportsionaalselt
langema kuni 9m
elamute
kontaktvéondis

Haljastus

-10% krundi pinnast
haljasala

-maantee
kaitsevéond on
kohustuslik haljasala
-krundi iga 1000m?
kohta 1 puu, mille
tdiskasvamiskorgus
on 10m

-Labivate teede
dares puudeallee
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raasta korgus ©

Abihooned; -kuni 5 hoonet
hoonete arv krundil, olenevalt
krundil krundi suurusest
Ehitusjoon -

Katusekalle, 0-20°

Piirded

-Ei ole kohustuslik
-Piirde rajamisel
vorkaed korgusega
kuni 2m

Materjalikasitlus
8)

-Arvestada
olemasoleva ja
planeeritud
hoonestusega
-Kaarhallid
lubatud, kuid mitte
pohitee dares
-Maantee pool
esinduslikum
fassaad

Lugupidamisega

¥

Stina Metsis

Uldplaneeringute arhitekt
Rae Vallavalitsus

’ Telefon: 59 813 158
E-mail: stina.metsis{@rae.ce

Veeb: www rae ee
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Vastavuskinnitus standardi nouetele:

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

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

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

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
toesed ja korrektsed.

Hindamistoimingus kasutatud ja hindamisaruandes esitatud analllisid ja jdreldused on
kitsendatud ainult hindamisaruandes esitatud eelduste ja piiravate tingimustega.

Hindamisaruande koostaja
/allkirjastatud digitaalselt/

Andres Juss

Kutseline hindaja

Vara hindaja, tase 7
Kutsetunnistuse nr 177142
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