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Kokkuvote

HINNATAVA VARA KOONDANDMED

Hinnatav vara
Aadress
Omanik
Katastritunnus
Omandivorm
Kinnistu pindala
Maakasutuse
sihtotstarve

Uldplaneering

Detailplaneering

Hoonestamata kinnistu (reg osa nr 10392850)

Aseri maastikukaitseala 3, Aseriaru kila, Viru-Nigula vald, Laane-Viru maakond
Eesti Vabariik

15401:001:0332

Kinnisasi

258 286 m?

Kaitsealune maa 100%

28.09.2004 kehtestatud endise Aseri valla Gldplaneeringu kohaselt jadb maaiksus
haljasala ja parkmetsamaa-alale. Maaliksusel paikneb ka kaitstav looduse
Uksikobjekt, sh territoriaalne. Menetluses oleva Viru-Nigula valla tldplaneeringu
kohaselt jadb maalksus rohevorgustiku alale

Puudub

HINDAMISARUANDE KOONDANDMED?

Hinnangu eesmark

Ulevaatuse
kuupéev

Vaartuse kuupaev
Hindamisaruande
kuupéev

Tellija
Tellimusleping

Hindamise
eeldused
Uleehitusservituudi
kasutustasu
Hinnang
likviidsusele
Hindamistulemuse
tapsus

Kaibemaks
KOMMENTAARID

Metsaseaduse § 55 Ig 1 ning Ig 2 p 2 ja Riigivaraseaduse § 18 1g 1 ning § 181 Ig 1
alusel tleehitusservituudi kasutustasu hindamine

07.12.2024
07.12.2024
12.12.2024

Riigimetsa Majandamise Keskus
Riigimetsa Majandamise Keskuse arendus- ja klimaosakonna taastuvenergia
arendamise spetsialisti Anne Margusoo e-kiri 14.11.2024

Hindamise tavapraktikast valjuvad eeldused puuduvad

Uhekordne tasu 41 €;

Aastatasu 10 €.

Mudgiperioodi pikkuseks vaartuse kuupéeva turusituatsioonis vaib prognoosida lle
1 aasta

+20%

Hinnatud kasutustasu ei sisalda kaibemaksu

HINDAMISTULEMUS
Aadressil Aseri maastikukaitseala 3, Aseriaru kula, Viru-Nigula vald, Ida-Viru maakond asuvale
kinnisasjale (reg osa nr 10392850) seatava 184,2 m? suuruse Uleehitusservituudi tasu on vadartuse

kuupaeval:

Uhekordne tasu 41 €;

aastatasu 10 €.
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1. Hinnatav kinnisvara, hindamise eesmark ja
eeldused

1.1. Hinnatav kinnisvara ja hindamise eesmark

Hinnatavaks varaks on hoonestamata kinnistu aadressil Aseri maastikukaitseala 3, Aseriaru kila, Viru-Nigula
vald, Laane-Viru maakond (reg osa nr 10392850). Hinnang on koostatud Metsaseaduse 8§ 55 Ig 1 ning Ig 2
p 2 ja Riigivaraseaduse § 18 Ig 1 ning § 18* Ig 1 alusel lleehitusservituudi kasutustasu hindamiseks.

Turuvaartus (market value) on hinnangul pdhinev summa, mille eest vara peaks vaartuse kuupaeval
minema Ule tehingut sooritada soovivalt midjalt tehingut sooritada soovivale ostjale sdltumatus ja vordsetel
alustel toimuvas tehingus parast kdikidele nduetele vastavat miulgitegevust, kusjuures osapooled on
tegutsenud teadlikult, kaalutletult ja ilma sunduseta. (EVS 875-1:2015, p. 3.1.11)

Vastavalt Vabariigi Valitsuse maarusega 09.03.2023 nr 22 kehtestatud erakorralise hindamise korra
paragrahvi 23 Idikele 2 tellitakse turupfhise kasutustasu hindamiseks uldjuhul tururendi hindamine
kutseliselt hindajalt. Seega hindamistulemuse né&ol, mis iseloomustab turupdhist kasutustasu, on EVS 875
kontekstis tegemist tururendiga.

Tururent (market rent) on hinnangul pdhinev summa, mille eest vara peaks olema vdimalik vaartuse
kuupéeval vélja rentida tehingut sooritada soovivalt rendileandjalt tehingut sooritada soovivale rentnikule
tavaparastel turutingimustel sdltumatus ja vordsetel alustel toimuvas tehingus péarast kbikidele nduetele
vastavat turundustegevust, kusjuures osapooled on tegutsenud teadlikult, kaalutletult ja ilma sunduseta.
(EVS 875-1:2015, p.5.4.1)

Vaartuse kuupéaev on kuupéev, mille seisuga hindamistulemus (vaartus) on esitatud. (EVS 875-1:2015, p.
3.2.4)

1.2. Hindamise eeldused

Hindamise tavapraktikast valjuvad eeldused puuduvad.

Hinnang kehtib eeldusel, et hindajale esitatud andmed ja informatsioon on tdesed ning on téidetud kaiki
hinnangu kehtivuse tingimusi. Hindaja ei vastuta nende hinnangus olevate valeandmete eest, mis on
hindajale esitatud ja mille digsuse kontrollimiseks eksperthinnangu koostamise kaigus hindajal puudub
vdimalus véi pdhjendatud vajadus.

Hindaja ei ole teinud mingeid uuringuid saastatuse vdi saastuse ohu kohta ega saa seega esitada mingit
kindlat seisukohta, missugune vdiks olla nende vBimalik m&ju hindamistulemusele. Hindamisel on lahtutud
eeldusest, et hinnataval varal ja selle lAheduses ei ole saastatust ega saastuse ohtu. Igasugune saastatuse
ja saastuse ohu avastamine vdib vara vaartust margatavalt méjutada. (EVS 875-13:2015, p. 9.2.5)
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1.3. Algandmed ja kinnisvara ulevaatus

Hindamist puudutavad algandmed on saadud:
e e-kinnistusraamatust 05.12.2024;
e Maa-ameti kaardirakendusest, tehinguandmete paringukeskkonnast 05.12.2024 ja tehingute
andmebaasist seisuga 10.11.2024;
e Viru-Nigula valla kodulehelt 05.12.2024;
e kinnisvaraportaalist kv ja city24 05.12.2024;
e turullevaadetes kasutatud algallikad on esitatud turuiilevaadete juures.

Hindaja Triinu Kroon tegi hinnatava vara iilevaatuse 07.12.2024. Ulevaatus tehti juuresolijateta ja piirdus
visuaalse vaatlusega.

Hinnangu koostamisel kasutatud algandmetes ei ole vastuolusid ning need on hindamise eesmarki ja
tapsust silmas pidades piisava usaldusvaarsusega.
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2. Hinnatava vara kirjeldus

2.1. Asukoht

Aadress

Maakond Laéne-Viru maakond

Omavalitsus Viru-Nigula vald

Asustusuksus Aseriaru kila

Lahiaadress Aseri maastikukaitseala 3

Makroasukoht

Kirjeldus Hinnatav vara asub Aseriaru kiilas

Kaugus keskusest Asub Aseri alevikust ca 4 km kaugusel, Rakvere linnast ca 37 km kaugusel

kvere qld\‘ :
. 22 g
: % {F’ajusti .

,Viru-Jaagypi .

Allikas: Maa-ameti kaardirakendus; hinnatav vara on tahistatud oranzi téhisega

Mikroasukoht

Kirjeldus Umbruses on tiksikud hajali paiknevad elamud, mets ja p&llumaa

Juurdepaés Eraomandis olevalt kruuskattega teelt, kaugus avalikult teelt 160 m

Kommuni- Puuduvad (lahim elektrialajaam kinnistu piirist linnulennult ca 400 m kaugusel,
katsioonid tsentraalne vee- ja kanalisatsioonitrass laheduses puudub)
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Allikas: Maa-ameti kaardirakendus; hinnatav vara on piiritletud sinise joonega

2.2. Omandisuhted ja vara dokumentatsioon

Omandisuhted

Kinnistu

. 10392850
registriosa nr
Omandivorm Kinnisasi
Omanik Eesti Vabariik

Kinnistusraamatu kolmandas jaos kehtivad kanded puuduvad.
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Maa-ameti kitsenduste kaardirakendusel on hinnatava vara kohta kitsendustena
margitud:

15401:001:0053

2 I03QL 001 03323

-
e 2‘(1250903484
20250903483

N\

15401:001:0195 8
15401:001:0200 \\ h

Piirangud ja
kitsendused
Legend Kitsenduste majuala nihtus Ulatus (m2)
\ Kaldaastang ala 9565998
\ Vairiselupaik 90666.15
\ Kaitscala looduslik sibtkaitseviond 97557.17
\ Korduv Gleujutusala 6986.99
\ Ranna vai kalda veekantsevidnd 1840756
\ Veckogn kallasrada 10234 3%
\% Ranna vdi kalda piiranguviénd 12158284
\\ Ranna vdi kalda chituskecluvbénd 7118382
Eelnimetatud kitsendused ei m@juta otseselt hinnatava vara vaartust. Ranna voi
kalda ehituskeeluvédnd, kaitseala looduslik sihtkaitsevoond ja vaériselupaik
m&jutavad kill mdnevérra hoonestamise vGimalusi, kuid piirkonna hoonestuslaadi ja
Uldplaneeringut arvestades ei oleks v8imalik sinna tle the Uksikelamu rajada ning
Uksikelamu rajamiseks on kitsenduste vaba ala piisavalt.
Hupoteegid Puuduvad
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Riigi
Kinnisvararegistr
i kood

Kv60220

Riigivara
valitseja

Kliimaministeerium

Riigivara
volitatud asutus

Riigimetsa Majandamise Keskus

2.3. Maakasutus

Maakasutuse peamised néitajad

Allikas: Maa-ameti kaardirakendus; hinnatav vara on piiritletud sinise joonega

Aadress Aseri maastikukaitseala 3, Aseriaru kila, Viru-Nigula vald, Laane-Viru maakond
Katastritunnus 15401:001:0332

Pindala 258 286 m?

Maakasutuse

sihtotstarve

Kaitsealune maa 100%

Ebakorraparane, hulknurkne, tasane reljeef. Maatksusel paiknevad kolme hoone

Kirjeldus varemed
Kinnisvaraekspert OU (reg kood 10708639) Hoonestamata kinnistu (reg osa nr 10392850)
Jarve tn 2-3, 11314 Tallinn Aseri maastikukaitseala 3, Aseriaru kula, Viru-Nigula vald,
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15401:001:0053 \
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o 20057 B
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koosseis \&
\ \omeitd A}
L \
15401:001:02
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\\ " 1" "
~\ 15401:001:0163 i ‘,ﬂ e 9“)'3().1:001:07{3
A\ Al _/_7 - <
i\ & — NS 5
01-0062 e b il X‘ === “1gant-antng
l : | Haritav maa 3715m?
~ Looduslik rohumaa 158169 m?
| Metsamaa 81449 m?
I Muumaa 14953 m?
Allikas: minu.kataster.ee
Hoonestus Kinnistul paiknevad kolme hoone varemed
Maa
maksustamis- 25830 €
hind?

2 Tegemist on masshindamise p&himéttel koostatud hindamisega ning see ei valjenda kinnistu turuvaartust.
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Uldplaneering

28.09.2004 kehtestatud endise Aseri valla Uldplaneeringu kohaselt jadb maaiksus
haljasala ja parkmetsamaa-alale. Maaiksusel paikneb ka Kkaitstav looduse
Uksikobjekt, sh territoriaalne

% Kaitstav looduse Uksikobjekt, sh territoriaalne

HALJagala Jo PARKMET 3aMAs

Menetluses oleva Viru-Nigula valla Uldplaneeringu kohaselt jaab maalksus
rohevodrgustiku alale.

Rohevérgustik*

Véljavote Uldplaneeringu seletuskirjast rohevdrgustikus ehitamise tingimustest:
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Rohevorgustiku aladel (va véaartuslikud margalad, veekogude kaldaalad, Natura
2000 looduslikud elupaigad, kaitsealad, | ja Il kategooria kaitsealuste liikide
elupaigad ja teised seadustest tulenevate piirangutega alad) v8ib arendada
tavaparast, rohevérgustikuga arvestavat majandustegevust (metsamajandus,
ehitustegevus jms), arvestades digusaktidest tulenevaid tingimusi ja piiranguid,
mis alale on kehtestatud;

Rohevérgustiku alale ehitise kavandamine on lubatud, kui sellega sailib
rohevérgustiku terviklikkus ja toimimine. Kdik tegevused tuleb kavandada selliselt,
et vBrgustik sailiks. Valtida tuleb looduslike alade killustamist ning vajadusel tuleb
parandada vérgustiku terviklikkust ja sidusust. Kui nimetatud tingimused ei ole
taidetud, v6ib omavalitsus keelduda rohevdrgustikku ohustava planeeringu
algatamisest vdi kehtestamisest.

Allikas: Viru-Nigula valla koduleht

Detailplaneerin
g

Puudub

3. Turuulevaade

3.1. Majandus ja kinnisvaraturg

Ulevaade majanduslikust taustsiisteemist

SKP

Statistikaameti andmetel langes Eesti sisemajanduse koguprodukt (SKP)
2023. aastal 2022. aastaga vorreldes 3,0%. SKP kiirhinnangu kohaselt
majanduslangus 2024. aasta lll kvartalis aeglustus, kuid oli siiski 0,7% 2023.
aasta lll kvartaliga vorreldes. Vdrreldes 2024. aasta Il kvartaliga on majandus
jddnud samale tasemele. Majanduslangus on kestnud Ule kahe aasta. Eesti
Panga majandusprognoosi kohaselt (avalikustatud 24.09.2024) prognoositakse
2024. aastal majanduslanguseks 0,4%, 2025. aastal prognoositakse taas tdusu
1,9% ning 2026. aastal 3,0%. 27.08.2024 avalikustatud Rahandusministeeriumi
majandusprognoosi kohaselt on 2024. aastal majanduslangus 1,0%, 2025.
aastal majanduskasv 3,3% ning 2026. aastal sama Eesti Panga prognoosiga.

Kinnisvaraekspert OU (reg kood 10708639) Hoonestamata kinnistu (reg osa nr 10392850)
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SKP kasv Eestis
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2024.-2026. aasta andmete puhul on tegemist Eesti Panga majandusprognoosiga (avalikustatud 24.09.2024).

Allikad: Statistikaamet, Eesti Pank
Statistikaameti andmetel tdusis tarbijahinnaindeks 2023. aastal 2022. aasta
keskmisega vorreldes 9,2%. Tarbijahinnaindeksi muutust mgjutasid 2023. aastal
kbige rohkem toidu ja mittealkohoolsete jookidega seotud hinnatbusud, mis kokku
andsid kogutBusust ligi kaks viiendikku. Bensiin oli 7,4% ja diislikiitus 10,7%

THI odavam. Tarbijahinnaindeks tdusis 2024. aasta oktoobris vdrreldes 2024. aasta
septembriga 0,6% ning vorreldes eelmise aasta oktoobriga 4,1%. VOrreldes 2023.
aasta septembriga olid kaubad 2,3% ja teenused 7,1% kallimad. Eesti Panga
majandusprognoosi (avalikustatud 24.09.2024) kohaselt on tarbijahinnaindeksi
muutus 2024. aastal 3,5%, 2025. aastal 3,9% ja 2026. aastal 3,6%.

Kinnisvaraekspert OU (reg kood 10708639) Hoonestamata kinnistu (reg osa nr 10392850)
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Tarbijahinnaindeks Eestis
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2024.-2026. aasta andmete puhul on tegemist Eesti Panga majandusprognoosiga (avalikustatud 24.09.2024).
Allikad: Statistikaamet, Eesti Pank

Too6turg

Kinnisvaraturg

Uldinfo

2023. aastal oli todtuse maar 6,4%, toohdive maar 69,2% ja t60j6us
osalemise maar 73,9%. Viimaste aastate k6rgeim to6tuse tase oli 2021. aasta
aprillis ulatudes 8,8%-ni. Seejarel hakkas t66tus tasapisi langema, kuid alates
2023. aasta Il kvartalist p66rdus taas kasvule. 2024. aasta Il kvartalis oli
tootuse maar 7,6%, t66hoive maar 69,7% ja toojous osalemise maar 75,4%.
Eesti Panga majandusprognoosi (avalikustatud 24.09.2024) kohaselt on
t66tuse maar 2024. aastal 7,6%, 2025. aastal 7,7% ning 2026. aastal 7,6%.

Eesti kinnisvaraturg on selgelt Tallinna ja Harjumaa keskne — sinna on
koondunud ca 2/3 kogu kinnisvaraturu mahust.
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Kinnisvaraturu dinaamika Eestis
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Allikas: Statistikaamet,

Kinnisvaraturu
aktiivsus ja
maht

Maa-amet

Viimaste kuude Euribori langus pole seni turu aktiivsust kasvatanud. 2022. aastal tehti
49 807 muulgitehingut koguvaartusega 5,3 miljardit €, mis nditas tehinguaktiivsuse
langust 2020. aasta tasemele. Samal ajal tehingute koguvaartus tBusis 2020. aastaga
vorreldes 43%. 2023. aastal tehti ca 20% vahem tehinguid kui 2022. aastal (kokku 40
580 tehingut), mille koguvaartus oli ca 17% madalam kui 2022. aastal (4,4 miljardit €).
Viimati toimus nii vahe tehinguid 2013. aastal. 2024. aastal on tehingute arv kuude
I6ikes olnud volatiilne vdrreldes eelmise aasta samade kuudega, st ménel kuul toimus
rohkem tehinguid kui eelmise aasta samal kuul ning mdnel kuul toimus vahem
tehinguid kui eelmise aasta samal kuul. Kokku on 2024. aasta kimne kuu jooksul
toimunud 2% vahem ostu-mutgitehinguid vdrreldes 2023. aasta kimne kuuga.

Kinnisvaratehingute arv Eestis
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Allikas: Maa-amet

Laenuturg

Eluaseme-
laenud ja
pikaajalised
laenud
ettevotetele

Eluasemelaenude kéaive hakkas hoogsalt tdusma 2020. a IV kvartalist alates ning oli
kdrge kuni 2022. aasta IV kvartalini. 2023. aasta | kvartalis langes laenukéive 2019.
aastaga sarnasele tasemele. Ettevétete pikaajaliste laenude kaive tBusis 2021. aasta
IV kvartalis tavaparasest kdrgemale ning jai kdrgemaks 2022. aasta IV kvartalini. 2023.
aasta | kvartalis langes sarnaselt eluasemelaenudele ka ettevdtete laenukaive. 2023.
aasta Il kvartalis tdusis laenude kéive taas 2022. aastaga sarnasele tasemele ning oli
suhteliselt stabiilselt sarnasel tasemel 2023. aasta IV kvartalini. 2024. aasta | kvartalis
langes laenude kaive taas monevorra.

Laenude keskmine intressimaar hakkas tdusma 2022. aasta lll kvartalist ning tdusis
2023. aasta lll kvartaliks 5-6% tasemele. Viimati oli laenude keskmine intressimaar ule
5% 2007. aasta | kvartalist kuni 2008. aasta IV kvartalini.

Intressid on 2024. aastast alates hakanud vahehaaval langema nii eluasemelaenude
kui ka ettevbtete laenude osas, kuid intressid on jatkuvalt kdrged. 2024. aasta |
kvartalist alates on eluasemelaenude osas tdusnud laenukéive, mis oli viimati nii kdrge
2022. aasta Il kvartalis kui euribor alles tdusma hakkas.

Laenude kéive jaintress
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Allikas: Eesti Pank

3.2. Laane-Viru maakonna (sh Viru-Nigula valla)
hoonestamata elamumaa turg

Uldist

Hoonestamata
elamumaa
mutgitehingud

Viru-Nigula valla pindala on 312,58 km?2 ning rahvaarv 5 533. Viru-Nigula vallas
on 43 killa kaks alevikku ja ks linn. Suurim asula on Kunda linn 2 777 elanikuga.
Allikas: Viru-Nigula valla koduleht

Hoonestamata elamumaa mediaanhinnad on aastate jooksul Uldiselt kasvanud,
kuid Laane-Viru maakonna hinnastatistika on volatiilne.

Laéane-Viru maakonnas oli 2022. aastal hoonestamata elamumaa mediaanhind
3,32 €/m2 ning 2023. aastal 3,21 €/m2. 2024. aastal on mediaanhind 3,24 €/m?2.
Viru-Nigula vallas oli hoonestamata elamumaa mediaanhind 2023. aastal 0,95
€/m? ja keskmine hind 2,28 €/m?2. 2024. aastal on mediaanhind 2,0 €/m? ja
keskmine hind 2,36 €/m2. Mediaanhindade ebaihtlus tuleneb suuresti
juhuslikkusest ning sdltub sellest, millises piirkonnas ning milliste maaiksustega
mutgitehingud on toimunud. Mere&érsetes piirkondades ja suuremates asulates
(Rakvere linnas) on oluliselt kdrgem hinnatase, kui maalistes piirkondades, mis
jaavad suurasulatest ja merest kaugele.
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Pl(r:T(]jgla Tehingu summa (eur) Pinnathiku hind(eur /m?)

Arv  Keskmine Kokku Min Maks Min = Maks Mediaan = Keskmine
2019 73 5 858,60 1291590 63 150 000 0,06 105,35 2,52 10,82
2020 91 4 000,30 1574601 84 142800 0,06 117,39 3,78 9,67
2021 156 4 229,70 2665826 56 160 000 0,03 118,78 3,85 8,50
2022 79 5 010,10 1366348 40 200 000 0,02 148,48 3,32 8,77
2023 93 4 929,80 1687 445 100 216 000 0,04 124,48 3,21 8,76
2024 131 3547,00 3033588 88 256 000 0,03 168,20 3,24 13,28

Allikas: Maa-ameti paringukeskkond

Hoonestamata elamumaa tehingute arv ja mediaanhinnad (€/m?) Lasane-Viru maakonnas
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Allikas: Kinnisvaraekspert, Maa-ameti paringukeskkond

Laane-Viru maakonnas Viru-Nigula vallas ja Ida-Viru maakonnas Liiganuse ja Toila vallas
mereaarsetes asulates toimunud hoonestamata maa mutgitehingud 2023. - 2024. aastal®

KM
Tehingu- sisaldu-
Tehingu- hind, mine
Maakond Vald Kula/alev  Kuupaev hind, € Pindala, m®> €/m? hinnas
lda-Viru Loganuse | Moldova 11.10.2023 20000 1,0825 1,85 Ei
maakond vald kila
Ladne-Viru | Viru- Mahukila  12.06.2023 85666 6,75 1,27 Ei
maakond Nigula vald

3 Tehinguinfo parineb Maa-ameti tehingute andmebaasist. Valimisse on véetud hoonestamata maa muugitehingud L&ane-Viru
maakonnas Viru-Nigula vallas ja Ida-Viru maakonnas Luganuse ja Toila vallas meredéarsetes asulates toimunud mdiugitehingud.
Valimist on valja jaetud tehingud, mille puhul hindajale teadaolevalt ei ole tegemist vabaturutehinguga. Esitatud tehingute tausta ei ole
siiski detailsemalt kontrollitud ja tehingute hulgas véib olla selliseid, mida ei saa kasitleda vabaturutehingutena. Kohandamisel
kasutatavad tehingud on esitatud paksus kirjas. 2024. aastal 10.11 seisuga antud kriteeriumitega tehinguid toimunud ei ole.
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Ida-Viru LUganuse ', kiila 17.05.2024 16500 2,02 0,82 Ei
maakond vald
Ida-Viru Luganuse ' A, kiila 06.06.2024 14500 2,0189 0,72 Ei
maakond vald
Ida-Viru LUganuse ', kiila 16.05.2024 13700 2,02 0,68 Ei
maakond vald
lda-Viru = roiavaig | Valaste 07.11.2024 32000 4,7481 0,67 Ei
maakond kila
lda-Viru Toilavald Ontikakila 07.11.2024 22269 4,2968 0,52 Ei
maakond
Laane-Viru | Viru- Mahu kiila  06.08.2024 35000 5921 0,59 Ei
maakond Nigula vald
lda-Viru Toilavald Konjukila  29.08.2024 48700  8,6155 0,57 Ei
maakond
lda-Viru Toilavald Konjukila  10.06.2024 9700 1,991 0,49 Ei
maakond
Ida-Viru . Lo .
Toilavald Konjukila = 29.08.2024 28000 8,0799 0,35 Ei
maakond
Ida-Viru . L .
Toilavald Konjukila = 24.05.2024 30957 10,16 0,30 Ei
maakond
lda-Viru Toilavald  valaste 24.05.2024 29743 0,81 0,30 Ei
maakond kula

Laane-Viru maakonna ja Ida-Viru maakonna merelahedaste hoonestamata maade
mulgipakkumised (05.12.2024 seisuga)

Vald/linn Aadress Maatksuse Hind,€ Hind, Kommentaarid
pindala, m? €/m?
Viru-Nigula Merekalda 87100 149000 1,71 Maaiksus piirneb merega,

vald, paikneb pankrannikul.

Kdrkkila Kommunikatsioonid ja
DP/projekteerimistingimused
puuduvad

Liganuse  Tahustiku 69 500 99 990 1,44 Maaiksus piirneb merega,

vald, Purtse paikneb pankrannikul.

kila Kommunikatsioonid ja
DP/projekteerimistingimused
puuduvad

Allikas: kv.ee

4 Valaste ja Ontika kilas toimunud tehing on komplekstehing. Miilja on sama ja ostja on sama, kuid maauksused ei asu kdrvuti, vaid
asuvad erinevates asukohtades.
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3.3. Maa tootlused

Tootmismaa tootlused

Maa tootlused

Maa tootlused

Vorreldes hoonestatud kinnisasjade tootlusega on maa tootlus tavaparaselt
madalam, sest erinevalt hoonetest ei saa maa puhul rddkida kulumist. Kui Tallinna
parimate ariobjektide tootlused algavad ca 6,5%-st (need puudutavad tervikut, st
maad koos hoonetega), siis maa tootlus on samadel objektidel madalam. Muudes
Eesti suuremates linnades on tootlused 1-3% k&rgemad, mujal veelgi kdrgemad.

Rendi- jms kasutusdigust puudutavad lepingud on turu kontekstis pigem haruldased
ja seetbttu on tootluse leidmine turutehingutele tuginedes keerukas, mdnikord
vdimatu. Kui oleks piisavalt infot rendilepingutega koormatud kinnisasjade muukide
kohta, siis teades nii aastast renti kui vara mutgihinda, saaksime leida maa tootluse
jagades rendi aastatasu muugihinnaga.

Kuna sarnaste varade tootluste kohta on adekvaatset infot turul ebapiisavalt, siis
maa tootluse leidmiseks tuleb rakendada kaudseid meetodeid. Alljargnevalt esitame
tootluste tasemeid nii maa kui ka kinnisvara kui terviku kohta. Tegemist on varadega,
mille puhul saab esitada valjakujunenud tasemeid:

- telekommunikatsioonimastide maaga toimunud tehingud, tootlused
valdavalt vahemikus 6-8%;

- haritava maa tootlused suurusjargus 3-4%;

- hinnatava vara piirkonnas asuvate lao- ja tootmisobjektide tootlused
algavad ca 9,0- 10,0%-st, kuid see puudutab hoonestatud kinnisasju.

3.4. Turustatavuse analls

Vara |6ppkasutaja

Loppkasutajaid iseloomustavad

tunnused

Vastavus turusegmendi

nduetele

L6ppkasutajate hulk,

Vara l6ppkasutajaks on leibkonnad.

Vara loppkasutajad on keskmise sissetulekuga leibkonnad.

Tulenevalt hinnatava vara asukohast, milleks on mere&aérne Aseriaru
kula, on tegemist turu kontekstis atraktiivse varaga. Mis puudutab
madki, siis turg on olnud ja on eeldatavalt ka lahemas tulevikus
aktiivne, kuid arvestada tuleb maaturu eriparaga, st likviidsus on
oluliselt madalam vérreldes elamispindade turuga.

kes Vara IBppkasutajate hulk on pohiliselt piiratud keskmise

soovivad ja saavad hinnatavat sissetulekuga leibkondadega, kes soovivad meredarset maaiksust,

vara soetada

kuhu on vdimalik plstitada Uksikelamu.
Kinnisvaraportaalis kv leidus kaks meredarset konkureerivat

Konkureeriv pakkumine mulgipakkumist Ida-Viru ja L&&ne-Viru maakonnas. Leidub

hulganisti mitgipakkumisi, mis on merest kaugemal.

Muulgiperiood (likviidsus) Piiratud pakkumise tingimustes on tegemist likviidse varaga.

Eeldatav muugiperiood Ule 1 aasta.

Alternatiivsed kasutused Alternatiivne kasutus on kasutus maatulundusmaana.
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4. Turuvaartuse hindamine

4.1. Parim kasutus

Vara parim kasutus — vara kdéige tdenaolisem kasutus, mis on fuusiliselt véimalik, vajalikult pdhjendatud,
Biguslikult lubatav, finantsmajanduslikult teostatav ning mille tulemusena hinnatav vara omandab k&rgeima
vaartuse. (EVS 875-1:2015, p. 7.1.2.)

Hinnatav kinnisasi paikneb Viru-Nigula vallas Aseriaru kilas ning selle katastris registreeritud maakasutuse
sihtotstarbeks on kaitsealune maa. Maaulksuse pindala on 258 286 m2. Hinnatav maauksus piirneb merega
ja asub pankrannikul. Kaitsealusel maal on kil digusaktidest tulenevalt majandustegevus keelatud, kuid
kuna omanikuks on Eesti Vabariik, siis on sihtotstarbe muutmine vdimalik.

28.09.2004 kehtestatud endise Aseri valla Uldplaneeringu kohaselt jddb maalksus haljasala ja
parkmetsamaa-alale. Maalksusel paikneb ka kaitstav looduse Uksikobjekt, sh territoriaalne. Menetluses
oleva Viru-Nigula valla tldplaneeringu kohaselt jaab maaiksus rohevorgustiku alale.

Véljavote Uldplaneeringu seletuskirjast rohevdrgustikus ehitamise tingimustest:

e Rohevorgustiku aladel (va vaartuslikud méargalad, veekogude kaldaalad, Natura 2000 looduslikud
elupaigad, kaitsealad, | ja Il kategooria kaitsealuste liikide elupaigad ja teised seadustest tulenevate
pirangutega alad) vdib arendada tavapérast, rohevdrgustikuga arvestavat majandustegevust
(metsamajandus, ehitustegevus jms), arvestades Gigusaktidest tulenevaid tingimusi ja piiranguid, mis
alale on kehtestatud,;

e Rohevdrgustiku alale ehitise kavandamine on lubatud, kui sellega séilib rohevdrgustiku terviklikkus ja
toimimine. Koik tegevused tuleb kavandada selliselt, et vorgustik sdiliks. Valtida tuleb looduslike alade
killustamist ning vajadusel tuleb parandada vodrgustiku terviklikkust ja sidusust. Kui nimetatud
tingimused ei ole taidetud, vbib omavalitsus keelduda rohevorgustikku ohustava planeeringu
algatamisest v0i kehtestamisest

Detailplaneering puudub.
Umbruses hajali paiknevad iiksikelamud, péllumaa ja metsamaa.
Tulenevalt asukohast ja planeeringutest on hinnatava vara parimaks kasutuseks kasutus Uksikelamu

ehitamise potentsiaaliga maatulundusmaana. Samas tuleb arvesse votta riske, mis tulenevad
rohevdrgustikus paiknemisest, kitsendustest ja kaitsealuse maa sihtotstarbest.

4.2. Hindamise metoodiline alus ja pohimotted

Turuvaartuse hindamiseks kasutatakse vordlusmeetodit, kuna vordlusmeetod on soosituim turuvaartuse
hindamisel ja turul on piisavalt palju tehinguid, mille kohta on usaldusvéaarne info.

Vordlusmeetodi ehk turupbhise kasitluse korral vdrreldakse hinnatavat vara sarnaste mulddud varade
hindadega, kasutades selleks erinevaid vdtteid. Turuvaartuse hindamisel on meetodi aluseks
asenduspBhimbte: potentsiaalne ostja ei ole valmis maksma vara eest rohkem, kui sarnaste varade
eest tavaliselt turul makstakse. Vordlusmeetodil leitakse hinnatava objekti vaartus sarnaste objektidega
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toimunud tehingute analiilisimisel. Piisavalt aktiivse turu olemasolul vdib seda meetodit pidada
turuvaartuse hindamiseks sobivaimaks ja tapseimaks. Turuvaartuseni j6utakse voérdlusmeetodi
rakendamisel juhul, kui kdik hindamisel aluseks olevad vé&rdlustehingud on tehtud vaba turu
tingimustes. (EVS 875-1:2015, p. 9.4.2)

Hindamisel kasutatakse vérdluskdlbulike kinnistutega tehtud tehinguid. Vorreldavate tehingute ja varade
erisuste arvesse votmiseks kasutatakse vordluselementide kohandamist.

4.3. Kestlikkus

Kestlikkus ehk jatkusuutlikkus on ressursside kasutamise viis inimeste vajaduste rahuldamiseks, séilitades
keskkonda sellisel moel, et vajaduste rahuldamine oleks v8imalik mitte ainult praegu, vaid ka maaramatus
tulevikus. (EVS 875-10:2019, p. 9.1.1)

Kinnisvara kestlikkuse all mdistetakse sihipdrast kinnisvaraarendust, mis tagab kinnisvara kasutamise
kvaliteedi parandamise kooskdlas kestliku arengu pdhimdtetega. Kestlikkuse kontekstis arendatud
kinnisvara eesmarkide oluline tunnus on suund pusivuse ja jatkumise kindlustamisele, kasutades ressursse
saastlikult ning véhendades tegevuskulusid. (EVS 875-10:2019, p. 9.1.2)

Tegemist on hoonestamata maaga, mille puhul kinnisvara kestliku arengu tagamise pdhimétteid on véimalik
tagada labi sihiparase kinnisvaraarenduse, eelkdige kasutades ressursse saastlikult.

4.4. Hindamine vordlusmeetodil

Vordlustehingute ja vordluselementide valik ning kohandamise péhimé&tted

Punktis 3.2 esitatud tehingutest on vdrdlustehinguteks valitud hinnatava varaga
vBimalikult sarnaste varadega toimunud tehingud. Kohandamisel kasutatavate
vordlustehingute valikul on arvestatud maalksuse asukohta (meredarsed asulad
Ida-Viru ja Laane-Viru maakondades), maailksuse suurust ning potentsiaali.
Kdigi kohandamisel kasutatavate maatksuste puhul on kontrollitud
mudgitehingute tausta.

Tehingu- . Tehingu- Kéaibemaksu
. Pindala, . )
Aadress Kuupéaev summa, h summa, sisaldumine
a 2 .
N . . € €/m hinnas
Vordlustehingute valik | 45-viry maakond,
Toila vald, Valaste = 07.07.2023 32 000 4,76 0,67 Ei
kila
Laane-Viru
maakond, Viru- .
Nigula vald, Mahu 20.09.2024 @ 45 000 4,06 1,11 Ei
kila
Ida-Viru maakond, 32 000 4,7481
Toila vald, Valaste 07.11.2024 22 269 4,2968 0,60 Ei
kila ja Ontika kiila 54 269 9,0449

Kuna turuosalised teevad taoliste varade puhul oma otsuseid |&htuvalt
tervikhinnast, siis vordlusthikuks on valitud tervikhind, €.

Vordlustehingud on toimunud ajavahemikus juuli 2023 — november 2024.

Tehingute ajaldamine = Tehingute toimumise ajast vaartuse kuupéevani ei saa vélja tuua otsest muutust
turusituatsioonis ning sellest tulenevalt tehinguhindu ajaldatud ei ole.

Vordlustihiku valik
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Vordluselementideks on valitud tulenevalt hinnatava kinnisvara isearasustest
jargmised enim vara vaartust mojutavad tegurid:

e Makroasukoht
o Parema asukoha eest ollakse nBus enam maksma. Kuna
vorreldavad tehingud paiknevad tavapéraselt samas
makroasukohas, siis Uldjuhul ei ole kohandamine vajalik. Kui
tegemist on erinevate makroasukohtadega, siis tavaliselt on sellise
valiku pdhjuseks asjaolu, et samas  makroasukohas
vordluskdlbulikud tehingud puuduvad. See tdhendab, et asukoha
erisuste tunnetamiseks tuleb kasutada kaudseid andmeid, mis
omakorda vahendab hinnangu tapsust. Suurte linnade ja keskuste
lahedus ning hea infrastruktuur mojutab positiivselt vara vaartust.
e Mikroasukoht ja juurdepaas
o Parema asukoha ja juurdepaasu tee osas ollakse ndus enam
maksma. Arvestades tutpilisi olukordi jAdvad kohandused tavaliselt

20% piiresse. Veekogu lahedus ning piirnemine veekoguga annavad

Vordius-elementide lisavaartust ning nendel puhkudel vivad kohandused ka kérgemad

valik olla.
e Pindala
o Suurema pindalaga kinnistute tervikhind on kdrgem kui vaiksema
pindalaga kinnistute tervikhind.
e Kommunikatsioonid
o Kommunikatsioonide puudumine vdib langetada hinnatava objekti
vaartust negatiivselt sdltuvalt sellest, kui kulukaks nende rajamine
kujuneb. Tegemist on kulupdhise teguriga. Kui nn toormaa vaartus
on madal, vdib kommunikatsioonide rajamisega seonduv kulu
Uletada toormaa vaartust. Hajaasustuse puhul on olulisim
ampripdhise liitumise olemasolu.
e Kinnistu kuju ja kitsendused
o Kuju ja kitsendused, mis raskendavad krundi hoonestamist ja
kasutamist avaldavad kinnistu vaartusele negatiivset mdju séltuvalt
sellest kui suurt osa krundist ei saa efektiivselt kasutada.
e Sihtotstarve, detailplaneering ja potentsiaal
o Elamumaa ja é&ri-/tootmismaa on hinnatavas asukohas
hinnatasemelt sarnased. Samas maatulundusmaa on oluliselt
madalama vaartustasemega. Detailplaneeringu jalvoi
projekteerimistingimuste olemasolu tdstab kinnistu vaartust, sest
annab ehitusdiguse.
e Kdlvikuline koosseis
o Metsa ja korghaljastusega maauksused on enam hinnatud Kui
lagedad alad, sest vbimaldavad rohkem privaatsust.
Kinnisvaraekspert OU (reg kood 10708639) Hoonestamata kinnistu (reg osa nr 10392850)
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Tehinguhind, €
Tehinguhind, €/m?
Tehingu aeg
Kohandus

Kohandatud
tehinguhind, €

Makroasukoht

Kommentaar
Kohandus

Mikroasukoht ja
juurdepaas

Kommentaar
Kohandus
Pindala, m?
Kommentaar
Kohandus

Hinnatav vara
Laane-Viru maakond
Viru-Nigula vald

Aseriaru killa

Aseri
maastikukaitseala 3

Asub Viru-Nigula
vallas Aseriaru
kiulas. Asub Aseri
alevikust ca 4 km
kaugusel, Rakvere
linnast ca 37 km
kaugusel

Umbruses on
Uksikud hajali
paiknevad elamud,
mets ja p6llumaa.
Kinnistu paikneb
pankrannikul, piirneb
merega. Juurdepaas
eraomandis olevalt
kruuskattega teelt,
kaugus avalikult teelt
160 m

258286

Vorreldav vara 1
Ida-Viru maakond
Toila vald

Valaste kila

32000

0,67
07.07.2023
0%

32000

Asub Toila vallas
Valaste kiilas. Toila
alevikust ca 5 km
kaugusel, Johvi
linnast ca 14 km
kaugusel

Sarnane
0%

Umbruses (iksikud
hajali paiknevad
hooned ja mets.
Teisel pool manteed
paikneb pankrannik.
Juurdepéas
kbvakattega
riigiomandis olevalt
teelt

Pisut parem
-5%

47600
Vaiksem
40%

Vorreldav vara 2
Laane-Viru maakond
Viru-Nigula vald

Mahu kila

45000

111
20.09.2024
0%

45000

Asub Viru-Nigula
vallas Mahu kilas.
Kunda linnast ca 21
km kaugusel, Rakvere
linnast ca 34 km
kaugusel

Sarnane
0%

Umbruses mitmeid
tksikelamuid, mets ja
rohumaa. Linnulennult
ca 300 m kaugusel
meri. Juurdepaas
riigiomandis olevalt
kdvakattega teelt

Halvem
15%
40600
Vaiksem
40%

Vorreldav vara 3
Ida-Viru maakond
Toila vald

Valaste kiila / Ontika
kila

54269

0,60
07.11.2024
0%

54269

Asub Toila vallas
Valaste ja Ontika
killas. Valaste kila
tehing asub Toila
alevikust 6 km
kaugusel ja J6hvi
linnast 12 km
kaugusel. Ontika kila
tehing asub Kohtla-
Jéarve linnast ca 7 km
kaugusel ja Jéhvi
linnast ca 16 km
kaugusel

Sarnane
0%

Mdélema maatuksuse
Umbruses asub
mitmeid Uksikelamuid,
metsa ja p6ldu.
M@&lemast
maauksusest teisel
pool manteed paikneb
pankrannik.
Juurdepéas
kdvakattega
riigiomandis olevalt
teelt

Pisut parem
-5%

90449
Vaiksem
20%
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Kommunikatsioonid

Kommentaar
Kohandus

Kinnistu kuju ja
kitsendused

Kommentaar
Kohandus

Sihtotstarve, uld- ja
detailplaneering
ning potentsiaal

Kommentaar
Kohandus

Kodlvikuline
koosseis

Kommentaar
Kohandus

Puuduvad (1&him
elektrialajaam
Kinnistu piirist
linnulennult ca 400
m kaugusel,
tsentraalne vee- ja
kanalisatsioonitrass
laheduses puudub)

Ebakorrapéarane,
hulknurkne, tasane
reljeef. Vaartust
maojutavad
kitsendused
puuduvad.
Maadiksusel
paiknevad kolme
hoone varemed

Kaitsealune maa
100%. 28.09.2004
kehtestatud endise
Aseri valla
Uldplaneeringu
kohaselt jaab
maauiksus haljasala
ja parkmetsamaa-
alale. Maauksusel
paikneb ka kaitstav
looduse uksikobjekt,
sh territoriaalne.
Menetluses oleva
Viru-Nigula valla
Uldplaneeringu
kohaselt jaab
maauksus
rohevdrgustiku alale,
minimaalset
maadiksuse suurust
UP jargi ei ole

Valdavalt looduslik
rohumaa ja
metsamaa

Puuduvad (1&him
elektrialajaam
kinnistu piirist
linnulennult ca 900
m kaugusel,
tsentraalne vee- ja
kanalisatsioonitrass
laheduses puudub)

Sarnhane
0%

Hulknurkne,
kompaktne. Vaartust
mdjutavad
kitsendused
puuduvad.
Maaulksusel paikneb
amortiseerunud
hoone

Sarnane
0%

Maatulundusmaa.
Menetluses oleva
Toila valla UP
kohasel jaab
maaiksus osaliselt
rohevdrgustiku
koridori ja tugialale,
kuhu voib ehitada
kui maatiksuse
suurus on min 2 ha
ja elamutevaheline
kaugus 100 m

Sarnane
0%

Looduslik rohumaa /
vOsa

Pisut halvem
5%

Puuduvad (lahim
elektrialajaam kinnistu
piirist linnulennult ca
100 m kaugusel,
tsentraalne vee- ja
kanalisatsioonitrass
laheduses puudub)

Sarnane
0%

Hulknurkne,
kompaktne. Véaartust
mdojutavad kitsendused
puuduvad

Pisut parem
-5%

Maatulundusmaa.
Jaab kehtiva UP
kohaselt reserveeritud
elamumaa (E5) alale,
kus on UP kohaselt
minimaalne
maadiksuse suurus,
millele ehitusdigus
antakse, 3000 m?

Parem, voéimalik
maaduksust tiikeldada

-20%

Looduslik rohumaa

Pisut halvem
5%

Puuduvad (1&him
elektrialajaam mdlema
maatksuse piirist
linnulennult ca 300 m
kaugusel, tsentraalne
vee- ja
kanalisatsioonitrass
laheduses puudub)

Sarnane
0%

Uks kinnistu
hulknurkne,
kompaktne, teine
kinnistu véljavenitatud
ristkillikule sarnase
kujuga. Véaartust
mdojutavad kitsendused
puuduvad

Pisut parem
-5%

Maatulundusmaa.
Menetluses oleva Toila
valla UP kohasel jaab
Valaste kila
maadiksus osaliselt
rohevdrgustiku
tugialale ja osaliselt
vaartusliku
pdllumajandusmaa-
alale, Ontika kiila
maaltiksus vaartusliku
pdllumajandusmaa-
alale. Mdlemale
maaltiksusele voib
ehitada kui maaiksuse
suurus on min 2 ha ja
elamutevaheline
kaugus 100 m.
Vaartusliku
pdllumajandusmaa-
alale ehitamise
tingimus on, et
ehitatakse maauksuse
serva ja ei halvendata
pdllumassiivi harimist

Sarnane
0%

Looduslik rohumaa,
haritav maa

Pisut halvem
5%
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Summaarne

0, 0, 0,
kohandus 40% 35% 15%
Summaarne
e, 12800 15750 8140
Kohandatud
tehinguhind, € 44800 60750 62409
Kohanduste
absoluutvaartuste 50% 85% 35%
summa
Kaalud 0,35 0,25 0,40
Turuvaartus, € 55831 15680 15188 24964

Kaalude andmisel on vahem kohandatud tehingutele antud suurem kaal ja rohkem kohandatud tehingutele
vaiksem kaal.

Aseri maastikukaitseala 3 kinnistu turuvaartus on vaartuse kuupaeval 55 831 € (0,22 €/m?). Hinnatud
turuvaartus ei sisalda kdibemaksu.

Aseri maastikukaitseala 3 Kkinnistule seatakse naaberkinnistul (Tuuleveski kinnistu) paikneva
tuulegeneraatori rootori Uleehitusservituut pindalaga 184,2 m2. Alljargnevalt on esitatud joonis servituudi
paiknemisest.

Planeeritud fuulegeneraatori asukoht/
Planned location of the wind turbine
*:6595733.96 Y:661376.51

Turutehingud, mis vBimaldaksid otsest vrdlust (maa v6drandamistehing, mille kohta lisaks mutgihnnale
on teada ka aastase kasutustasu suurus), puuduvad. Seet6ttu on aastatasu maar tuletatud muude varade
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tootluste pdhjal. Sarnaste maade tootlus turul jaab vahemikku 7-8% (vt pt 3.3). Aastase kasutustasu
leidmisel arvestame tootluse maéaraks 7%.

Uleehitusservituudi alla jadva osa vaartus on 0,22 €/m?2 x 184,2 m2 = 41 €. Aastane kasutustasu on seega
41 €x0,07=3 €.

Erakorralise hindamise korra § 23 Ig 6 kohaselt kui turupdhine aastane kasutustasu kujuneb vaiksemaks
kui kimme eurot, madaratakse kasutustasuks kiimme eurot vdi rakendatakse perioodilise tasu asemel
Uhekordset kasutustasu kogu kasutusperioodi kohta jargmiselt:

1) vahemalt kiimneks aastaks v6i tédhtajatult sdimitavas lepingus on Uhekordseks kasutustasuks
kinnisasja kasutuslepinguga koormatava osa vaartus;

2) luhemaks kui kimneks aastaks kasutamiseks andmisel on tihekordseks kasutustasuks kinnisasja
kasutusperioodile vastav osa.

Eeltoodust tulenevalt on Uhekordne kasutustasu 41 € ning aastane kasutustasu 10 €.
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Lisa 1. Fotod

Vaade kinnistule Servituudi ala
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Lisa 2. Kinnistusregistri valjavote

Registriosa number 10392850

Kinnistusosakand Tartu Maakohtu kinnistesosakond

| jagu - KINNISTU KOOSSEIS

Katastripidaja markeid vaata maakatastrist

Kande Katastritunnus Sihtotstarve ja asukoht Pindala Info Kande
M. kehtivus
1 15401:001:0332 Kaitsealune maa 100%, Ladne-Vin 258286 Maakatasiri andmed Ole vietud kehtiv
maakond, Viru-Migula vald, Asariaru m2 26.04 2024,
kila, Aseri maastikukaitseala 3. Pindala
on ebatipne.
Il jagu - OMAMIK
Kande Omanik Kande alus Kande
M. kehtivus
1 Ee=ti Vabariik 27102017 kinnistamisavalduse alusel sisse kantud 5.12.2017. kehtiv

Keohtunikuabi Mare Tomingas

Il jagu - KOORMATISED JA KITSENDUSED

Kande  Kinnistut koormavad piiratud asjadigused (v.a. Marked piiratud asjadiguste kohta, kande alus, Kande
NF. hipoteegid) ja marked; kasutusoiguse kannete muudatused ja Kustutamised kehtivus
kitsendused

IV jagu - HUPOTEEGID

Kande Hipoteegid Hipoteegi Marked hilpoteekide kohta, kande alus, Kande
NF. summa kannete muudatused ja kustutamised kehtivus

Asutus: Kinnisvaraskspert OU

Nimi: Triinu Kroon

Kuupgev: 05.12.2024 16:26:28

Kinnistusraamatu kehtivate andmetega tutvumiseks kasutage e-Kinnistusraamatut.
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Lisa 3. Vastavuskinnitus Eesti varahindamise
standardite EVS 875 nouetele

Kéesoleva hindamisaruande koostanud ja kogu hindamistoimingu I&bi viinud hindaja kutsealane padevus
on piisav hindamistellimuse taitmiseks.

Kéesolev hindamisaruanne ja kogu hindamistoiming vastab Eesti kinnisvara hindamise standardite seeria
EVS 875 nbuetele, sh hindamise headele tavadele.

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

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

Hindaja on tegutsenud séltumatu hindajana erapooletult ilma mingite isiklike huvideta hindamistoimingu
suhtes ning hindaja poolt hindamistoimingu eest saadav tasu ei ole seotud hindamistulemusega.

Hindamistoimingus kasutatud ja hindamisaruandes esitatud andmed on hindajale teadaolevalt tesed ja
korrektsed. Hindamistoimingus kasutatud ja hindamisaruandes esitatud anallitsid ja jareldused on
kitsendatud ainult hindamisaruandes esitatud eelduste ja piiravate tingimustega.

Koostaja:
/ Allkirjastatud digitaalselt /

Triinu Kroon

Kinnisvaraekspert OU

hindaja

Eesti Kinnisvara Hindajate Uhingu liige
Kutseline hindaja, vara hindaja
(kutsetunnistus nr. 189563)

Kinnitaja/ |abivaataja:
/ Allkirjastatud digitaalselt /

Aivar Tomson, MRICS

Kinnisvaraekspert OU
hindamisosakonna juhataja

Eesti Kinnisvara Hindajate Uhingu liige

Kutseline hindaja, vara hindaja
(kutsetunnistus nr. 218863)
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