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Kokkuvote

HINNATAVA VARA KOONDANDMED

Hinnatav vara

Aadress

Omanik

Katastritunnus
Sihtotstarve

Omandivorm

Kinnistu pindala
Véorandatava osa pindala

Uldplaneering

Detailplaneering

Hoonestamata kinnistu (reg osa nr 5449531)

Paide mnt 81, Tapa linn, Tapa vald, Laane-Viru maakond

Eesti Vabariik

79101:017:0011

Tootmismaa 100%

Kinnisasi

6 519 m?

2121 m?

Tapa Vallavolikogu 29.09.2022 otsusega nr 48 kehtestatud Tapa valla
Uldplaneeringu kohaselt jaab kinnisasi ari- ja vaiketootmise juhtotstarbega
alale

Tapa Vallavolikogu 26.09.2024 otsusega nr 161 kehtestatud Tapa linnas
asuvate Paide mnt 79, Paide mnt 81, Paide mnt 83 ja Paide mnt 85
maaulksuste detailplaneeringu kohaselt jaab kinnisasjast ligikaudu 2 121
m? suurune ala tee- ja tdnavamaa krundi (Pos 20) koosseisu

HINDAMISARUANDE KOONDANDMED

Hinnangu eesmark

Ulevaatuse kuupéev
Vaartuse kuupaev
Hindamisaruande kuupaev
Tellija

Tellimusleping

Hindamise eeldused

Hinnang likviidsusele
Hindamistulemuse tapsus

Kaibemaks

KOMMENTAARID

VASTUOLUD

Kinnisasjast 2 121 m? suuruse osa vddrandamine Kkohalikule
omavalitsusele riigivaraseaduse § 33 Idike 1 punkt 1 alusel tee- ja

tanavamaa krundi moodustamiseks vastavalt kehtestatud
detailplaneeringule

19.07.2026

19.07.2026

10.08.2026

Maa- ja Ruumiamet

Raamleping nr 4-2/26/10, tellimus nr 4, 25.06.2026

Lahtelilesandest tulenevalt ei vdeta arvesse detailplaneeringu jargset
kasutust transpordimaana ning lahtutakse 6iguslikku lubatavust eirates
parimast kasutusest, milleks on tootmismaa. Tegemist ei ole tavamdistes
hindamise eeldusega ja seetdttu ei ole jargitud EVS 875 nduet, et
eeldusliku hinnangu puhul peab hindamistulemus kajastama ka olukorda,
kui pustitatud eeldus ei taitu. Maa turuvaartuse hindamisel vdetakse
aluseks kinnisasi kui tervik, sest véérandamisele kuuluv osa ei ole kujult
tavaparane ehitusmaa krunt.

Mudgiperioodi pikkus on kuni 1 aasta

+20%

Hindamistulemus ei sisalda kaibemaksu, kuid kdibemaksu tasumise
vdimaliku kohustuse tekkimise korral lisandub sellele kaibemaks.
Hinnatava vara turusegmendi tehingud véivad olla nii kdibemaksuga
maksustatavad kui ka mittemaksustatavad, kuid turul on levinud hinna
kasitlus kdaibemaksuta tasemel.

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

Kinnisvaraekspert OU (reg kood 10708639) Osa kinnistust (reg osa nr 5449531)

Jarve tn 2-3, 10131 Tallinn
Aivar Tomson, +3725178573

Paide mnt 81, Tapa linn, Tapa vald, Laane-Viru maakond
Eksperthinnang nr: 2607-10859-01/AT
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HINDAMISTULEMUS
Paide mnt 81, Tapa linn, Tapa vald, Laane-Viru maakond asuva kinnisasja (reg osa nr 5449531)

véorandatava 2 121 m? suuruse osa kinnisajsa kui terviku turuvaartusel pohinev vaartus on vaartuse
kuupaeval 10 200 (kiimme tuhat kakssada) €.

Koostaja:
/ Allkirjastatud digitaalselt /

Aivar Tomson, MRICS

Kinnisvaraekspert OU

hindaja

Eesti Kinnisvara Hindajate Uhingu liige
Vara hindaja, 7. tase

(kutsetunnistus nr. 218863)
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1. Hinnatav kinnisvara, hindamise eesmark ja
eeldused

1.1. Hinnatav kinnisvara ja hindamise eesmark

Hinnatavaks varaks on aadressil Paide mnt 81, Tapa linn, Tapa vald, Laane-Viru maakond paiknev kinnisasi
(reg osa nr 5449531). Hinnangu eesmargiks on turuvaartuse leidmine, et kasutada seda alusena riigivara
vddrandamisel kohalikule omavalitsusele riigivaraseaduse § 33 I6ike 1 punkti 1 alusel. Kinnisasjast
vddrandatakse 2 121 m? suurune. Hindamisel lahtutakse riigivaraseaduse § 46 |dikest 1.

Hinnangu andmisel on lahtutud Eesti Vabariigi digusaktidest, Eesti varahindamise standarditest EVS 875
(tdpsemad viited on esitatud hinnangus labivalt) ja Eesti Kinnisvara Hindajate Uhingu heade tavade
koodeksist.

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 vérdsetel
alustel toimuvas tehingus parast kdikidele nduetele vastavat mulgitegevust, kusjuures osapooled on
tegutsenud teadlikult, kaalutletult ja ilma sunduseta. (EVS 875-1:2015, p. 3.1.11)

Vaartuse kuupaev on kuupaev, mille seisuga hindamistulemus (vaartus) on esitatud. (EVS 875-1:2015, p.
3.24)

1.2. Hindamise eeldused

Lahtelilesandest tulenevalt ei vbeta arvesse detailplaneeringu jargset kasutust transpordimaana ning
lahtutakse odiguslikku lubatavust eirates parimast kasutusest, milleks on tootmismaa. Tegemist ei ole
tavamoistes hindamise eeldusega ja seetdttu ei ole jargitud EVS 875 nduet, et eeldusliku hinnangu puhul
peab hindamistulemus kajastama ka olukorda, kui pustitatud eeldus ei taitu. Maa turuvaartuse hindamisel
vOetakse aluseks kinnisasi kui tervik, sest véérandamisele kuuluv osa ei ole kujult tavapdrane ehitusmaa
krunt.

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

Hindaja ei ole teinud mingeid uuringuid saastatuse vdi saastuse ohu kohta ega saa seega esitada mingit
kindlat seisukohta, missugune vdiks olla nende véimalik 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-kinnistusraamatust 26.11 2026;

Maa- ja Ruumiameti avalikust teenusest, tehinguandmete paringukeskkonnast ja minu.kataster.ee-
st 28.07.2026 ja tehingute andmebaasist 13.07.2026;

I&htellesandest 25.06.2026;

Tapa valla kodulehelt 28.07.2026;

kinnisvaraportaalist kv 28.07.2026.

Hindaja Aivar Tomson tegi hinnatava vara Ulevaatuse 19.07.2026. Ulevaatus héimas hinnatava kinnisasja
iseloomulikke osasid. Ulevaatus tehti juuresolijateta.

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

2.1. Asukoht

Aadress

Maakond Laane-Viru maakond
Omavalitsus Tapa vald
Asustusilksus Tapa linn
Lahiaadress Paide mnt 81
Makroasukoht

Kirjeldus Tapa vald, Tapa linn

Kaugus keskusest

Rakvere ca 32 km

Mikroasukoht

Kirjeldus

Tapa linna keskus ca 2 km

Juurdepaas

Mo6b6da riigiomandis Paide maanteed, mahasdit puudub

Kommunikatsioonid

Puuduvad, kuid laheduses on olemas

Kinnisvaraekspert OU (reg kood 10708639) Osa kinnistust (reg osa nr 5449531)

Jarve tn 2-3, 10131 Tallinn
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2.2. Omandisuhted ja vara dokumentatsioon

Omandisuhted

Kinnistu

L 5449531
registriosa nr
Omandivorm Kinnisasi
Omanik Eesti Vabariik

Kanded
kinnistusraamatu Puuduvad
kolmandas jaos
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Maa- ja Ruumiameti avaliku teenuste kitsenduste kaardil on hinnatava vara kohta
kitsendustena margitud:

4

Kitsendused : ; 22

Kitsenduste mojuala nihtus Ulatus (m2)
Rligikulitselise ehitise pilranguvodnd 2798.27
Elektripaigaldise kaitsevoond 302.70
Planceringu ala 6519.45
Nitrsaditundlik ala 6519.45
Planeeringu ala 6519.45

Planeeringu ala 651945

Hinnatavale 2 121 m2 maaliksuse osale olulisi kitsendusi ei jaa ja seega moju
hindamistulemusele puudub.

Hupoteegid Puuduvad
Kinnisvaraekspert OU (reg kood 10708639) Osa kinnistust (reg osa nr 5449531)
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2.3. Maakasutus

Maakasutuse peamised niitajad’
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Allikas: Maa- ja Ruumiameti avalik teenus; hinnatav vara on piiritletud sinise joonega ja viidatud oranzi tahisega

Aadress Paide mnt 81, Tapa linn, Tapa vald, Laane-Viru maakond
Katastritunnus 79101:017:0011

Pindala 6 519 m?2

:)/icr)]z:gdatava osa 2121 m2

Maakasutuse

H 0,
sihtotstarve Tootmismaa 100%

looduslik rohumaa 6247 m?
Kalvikud
Muu maa 272 m?
Allikas: minu.kataster.ee
Kirjeldus Maatksus on trapetsi kujuga, kompaktne, tasane reljeef
Hoonestus Puudub

" Hinnatavaks alaks on DP pos 20, mille paiknemine on esitatud DP joonisel

Kinnisvaraekspert OU (reg kood 10708639) Osa kinnistust (reg osa nr 5449531)
Jarve tn 2-3, 10131 Tallinn Paide mnt 81, Tapa linn, Tapa vald, Laane-Viru maakond
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Tapa Vallavolikogu 29.09.2022 otsusega nr 48 kehtestatud Tapa valla
Uldplaneeringu kohaselt jaab kinnisasi ari- ja vaiketootmise juhtotstarbega
alale

Uldplaneering

Tapa Vallavolikogu 26.09.2024 otsusega nr 161 kehtestatud Tapa linnas

asuvate Paide mnt 79, Paide mnt 81, Paide mnt 83 ja Paide mnt 85

maaulksuste detailplaneeringu kohaselt jaab kinnisasjast ligikaudu 2 121 m?
suurune ala tee- ja tdnavamaa krundi (Pos 20) koosseisu.

|LiB A 1l N

{

l” | : l".-—", ’ A?l" | ;

Detailplaneering

(1) 2T LA T id : Shibasiadhl

Allikas: Paide mnt 79, Paide mnt 81, Paide mnt 83 ja Paide mnt 85 maaiksuste detailplaneeringu
joonis

Kinnisvaraekspert OU (reg kood 10708639) Osa kinnistust (reg osa nr 5449531)
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3. Turuulevaade

3.1. Majandus ja kinnisvaraturg

Ulevaade majanduslikust taustsiisteemist

Statistikaameti andmetel kasvas sisemajanduse koguprodukt (SKP) 2025. aasta
neljandas kvartalis vorreldes 2024. aasta sama ajaga 0,7% ja 2025. aastal kokku
vOrreldes aasta varasemaga 0,6%. Jooksevhindades moodustas SKP eelmise
aasta viimases kvartalis 11 miljardit eurot ja 2025. aastal kokku 41,6 miljardit
eurot. 2025. aasta oli Eesti majanduses viimase kolme aasta parim.
Sisemajanduse koguprodukt suurenes 2026. aasta esimeses kvartalis vorreldes
eelmise aasta sama ajaga 2,4%. Jooksevhindades moodustas SKP esimeses
kvartalis 10,2 miljardit eurot. Eesti Panga majandusprognoosi kohaselt
(avalikustatud 16.06.2026) prognoositakse 2026. aastal majanduskasvuks
2,4%, 2027. aastal 2,5% ja 2028. aastal 2,4%.

SKP

SKP kasv Eestis

2026.—2028. aasta andmete puhul on tegemist Eesti Panga majandusprognoosiga (avalikustatud 16.06.2026)
Allikad: Statistikaamet, Eesti Pank

Statistikaameti andmetel tdusis tarbijahinnaindeks 2025. aastal 2024. aasta
keskmisega vorreldes 4,8%. Tarbijahinnaindeksi muutust mdjutasid 2025. aastal
kdige rohkem toidu ja mittealkohoolsete jookidega seotud hinnatbusud, mis
kallinesid aastaga 6,9%. Toidukaupadest kallinesid enim Sokolaad (31,5%), kohv
(31%), linnuliha (15,2%) ning varsked puuviljad ja marjad (12,7%). Samas

THI odavnesid suhkur (17,1%), kartul (5,7%), varske véi jahutatud kala (3,9%) ning
tdddeldud puuvili (3,9%). Bensiin oli 6,8% ja diislikitus 6,6% odavam.
Tarbijahinnaindeks langes juunis vdrreldes maiga 0,5% ja tdusis vorreldes 2025.
aasta sama ajaga 2,3%. Eesti Panga majandusprognoosi (avalikustatud
16.06.2026) kohaselt on tarbijahinnaindeksi muutus 2026. aastal 3,4%, 2027.
aastal 2,6% ja 2028. aastal 2,3%.

Kinnisvaraekspert OU (reg kood 10708639) Osa kinnistust (reg osa nr 5449531)
Jarve tn 2-3, 10131 Tallinn Paide mnt 81, Tapa linn, Tapa vald, Laane-Viru maakond
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Tarbijahinnaindeks Eestis
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2026.—2028. aasta andmete puhul on tegemist Eesti Panga majandusprognoosiga (avalikustatud 16.06.2026)

Allikad: Statistikaamet, Eesti Pank

Statistikaameti andmetel oli viimaste aastate kérgeim t66tuse tase 2021.
aasta aprillis ulatudes 8,8%-ni. Seejarel hakkas t66tus tasapisi langema, kuid
alates 2023. aasta Il kvartalist pd6rdus taas kasvule. 2025. aastal oli td6tuse
maar 7,5%, t66hdive maar 68,5% ja t06jous osalemise maar 74,1%. Téotuse
maar (7,5%), mis naitab, kui suur osa t66jéust on t66tud, oli méddunud aastal
vaid 0,1 protsendipunkti madalam kui aasta varem. 2025. aasta keskmine
t66tute arv oli 56 200, mida on 900 inimese vérra vahem kui 2024. aastal.
2026. aasta esimeses kvartalis oli to6tuse maar 7,1%, t66hdive maar 68% ja
t66jous osalemise maar 73,2%. Vdrreldes eelmise aasta sama ajaga t66turu
naitajad paranesid, kuid eelnevale kvartalile jaid alla. Eesti Panga
majandusprognoosi (avalikustatud 16.06.2026) kohaselt on t66tuse maar
2026. aastal 6,5%, 2027. aastal 6,4% ja 2028. aastal 6,3%.

Tooturg

Kinnisvaraturg
Eesti kinnisvaraturg on selgelt Tallinna ja Harjumaa keskne — sinna on

Uldinfo A
koondunud ca 2/3 kogu kinnisvaraturu mahust.
Kinnisvaraekspert OU (reg kood 10708639) Osa kinnistust (reg osa nr 5449531)
Jarve tn 2-3, 10131 Tallinn Paide mnt 81, Tapa linn, Tapa vald, Laane-Viru maakond

Aivar Tomson, +3725178573 Eksperthinnang nr: 2607-10859-01/AT
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Kinnisvaraturu diilnaamika Eestis
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Allikas: Statistikaamet, Maa- ja Ruumiamet

Kolme viimase aasta kinnisvaratehingute arv on plsinud sarnasel tasemel. Samas on
Kinnisvaraturu  see olnud oluliselt vaiksem vorreldes pikaajalise keskmisega (ca 41 000 tehingut
aktiivsus ja aastas vorreldes ca 49 000 tehinguga sellele eelneval 10-aastasel perioodil (2013—
maht 2022). Tehingute koguvaartus on kahel vimasel aastal siiski kasvanud. Sellest ei saa
jareldada dldist hinnatdusu, vaid areng on olnud turusektorite kaupa erinev.

Kinnisvaratehingute arv Eestis
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Allikas: Maa- ja Ruumiamet

Kinnisvaraekspert OU (reg kood 10708639) Osa kinnistust (reg osa nr 5449531)
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Laenuturg

Eluaseme-
laenud ja
pikaajalised
laenud
ettevotetele

Eluasemelaenude kaive hakkas hoogsalt tdusma 2020. a IV kvartalist alates ning oli
korge kuni 2022. aasta IV kvartalini. 2023. aasta | kvartalis langes laenukaive 2019.
aastaga sarnasele tasemele. Ettevotete pikaajaliste laenude kaive tdusis 2021. aasta
IV kvartalis tavaparasest kdrgemale ning jai kdrgemaks 2022. aasta |V kvartalini. 2023.
aasta | kvartalis langes sarnaselt eluasemelaenudele ka ettevotete laenukaive. 2023.
aasta Il kvartalis tdusis laenude kaive taas 2022. aastaga sarnasele tasemele ning oli
suhteliselt stabiilselt sarnasel tasemel 2023. aasta IV kvartalini. 2024. aasta | kvartalis
langes laenude kaive taas monevorra, kuid 2024. aasta Il kvartalist alates on
eluasemelaenude osas laenukaive tdusnud. See oli viimati nii kérge 2022. aasta |
kvartalis kui euribor alles tdusma hakkas. Ettevotete laenude kaive oli 2025. aastal
kdrge, kuid nagu tavaparaselt, oli | kvartali puhul tegemist mdénevorra vaiksema
kaibega. Eluasemelaenude kaive oli samuti viimaste aastate kdrgeimaid.

Laenude keskmine intressimaar hakkas tdusma 2022. aasta Il kvartalist ning tdusis
2023. aasta lll kvartaliks eluasemelaenude osas 5-6% tasemele ja ettevotete laenude
osas 6-7% tasemele. Viimati enne seda oli laenude keskmine intressimaar lle 5%
2007. aasta | kvartalist kuni 2008. aasta IV kvartalini. Intressid on 2024. aastast alates
hakanud vahehaaval langema nii eluasemelaenude kui ka ettevotete laenude osas.
Eluasemelaenude intressimdar oli 2026. aasta mais 4,0% ja Eesti
mittefinantsettevotete pikaajaliste laenude intressimaar 4,4%.

Laenude kaive ja intress
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= Eluasemelaenude intress, %
Eesti mittefinatsettevitete pikaajaliste laenude intress, %
Allikas: Eesti Pank
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3.2. Laane-Virumaa hoonestamata ehitusmaa turg

Tapa linn on Tapa valla keskus ja Laane-Virumaa laaneosas paiknev
vallasisene linn. Tapa valla pindala on ca 481 km?, Tapa linna pindala on
ca 17,4 km2 Tapa linna oluliseks eripdraks on raudteesélm ja
kaitsevaelinnak, mis toetavad asula logistilist ning té6kohtadega seotud
rolli piirkonnas. 2026. aasta alguse seisuga on Tapa valla elanike arv
ligikaudu 10,4 tuhat; Tapa linn on valla suurim asustusiksus.

Uldist

Allikad: Tapa valla kodulehekiilg

Kuna Tapa linnas on hoonestamata elamu-, tootmis- ja arimaa tehingute
arv piiratud, on turullevaates esmalt analtuusitud Laane-Viru maakonda
tervikuna ning seejarel tapsustatud Tapa linna 2025.-2026. aasta
tehinguid ja pakkumisi. Jargnevas tabelis on esitatud elamu-, tootmis- ja
arimaa muugihindade statistika Laane-Viru maakonnas; sellele jargnev
Tapa linna tehingute tabel ja pakkumiste Ulevaade annavad kohaliku
hinnataseme kohta téiendava sisendi.

Elamumaa hinnad on ruutmeetrile taandatuna vaadeldaval perioodil
olnud koéikuvad, kuid Laane-Viru maakonna tasandil on tehingute arv
piisav Uldise hinnataseme kirjeldamiseks. Hinnataset mdjutavad tugevalt
asukoht ja taristu olemasolu: kérgemad hinnad koonduvad Rakvere linna
ja selle l8hiimbrusse ning meredarsetesse vo6i muul viisil
atraktiivsematesse asukohtadesse, samas kui maakonna vaiksemates

Hoonestamata maa keskustes ja darealadel on hinnatase oluliselt madalam.

maugitehingud

Tootmismaa hinnad on suuresti ruutmeetripdhised ning vorreldes
elamumaaga tavaliselt madalamad, sest tootmismaa krundid on
enamasti suuremad, ndudlus on piiratum ja vaartust mojutavad
tugevamalt juurdepaas, kommunikatsioonid, kasutusvdimalus ning
logistiline asukoht. Tapa linnas toetavad tootmis- ja arimaa potentsiaali
raudteesdIm, riigikaitseline tegevus ja paiknemine maakonna laaneosas,
kuid kohaliku turu tehinguaktiivsus on vaike ja hinnatase séltub Uksikute
tehingute omadustest.

Arimaa keskmised hinnad on vérreldes elamu- ja tootmismaa hindadega
Uldjuhul kdrgemad eelkdige parema nahtavuse, ligipaasu ja arilise
potentsiaaliga asukohtades.

— Keskm Tehingu summa, € Pinnaiihiku hind, €/m?
ots: AT PINCE® okku  Min  Maks  Min Maks M Keskm
tarve 1aan
E 91 4 000 1574 601 84 142 800 0,1 1174 3,8 9,7
2020 T 23 27193 14978 515 10 14 749 004 0,0 443 0,9 3,2
A 5 172 447 346 916 2 500 210 000 0,3 31,8 5,4 9,1
E 156 4 230 2 665 826 56 160 000 0,0 118,8 3,9 8,5
2021 T 13 9572 359 160 1000 200 000 0,1 6,5 20 23
A 9 10 450 1020 112 100 540 000 0,0 88,0 51 20,1
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E 79 5010 1366 348 40 200000 0,0 1485 3,3 8,8
2022 T 13 5905 134 130 1 95040 0,0 191 1,2 2,8
A 6 3 846 85 800 700 30000 0,2 6,7 3,7 3,5
E 93 4930 1687 445 100 216000 0,0 1245 3,2 8,8
2023 T 9 26 094 171 251 1000 99400 02 133 1,4 2,9
A 7 5704 489 276 3076 330000 1,0 17,7 14,8 10,6
E 141 3374 3141 881 88 256000 0,0 168,2 3,3 13,1
2024 T 19 8409 560 628 291 307440 01 29,0 2,5 57
A 7 6518 784760 15060 427000 24 90,7 14,7 29,0
E 112 3316 1836018 100 250000 0,0 2244 3,5 10,2
2025 T 13 6 368 303 998 50 150000 0,1 111 2,7 3,3
A 6 4 262 121 528 53 93000 0,0 417 6,7 10,9

Allikas: Maa- ja Ruumiameti paringukeskkond

Hoonestamata tootmis- ja elamumaa tehingute arv ja mediaanhinnad (€/m?) L&ane-Viru
maakonnas

200 5.0

30

50

00
2020 2021 2022 2023 2024 2025

I | cotmismaa tehingute ary, vasak skaala m— Elamumaa tehingute ary, vasak skaala

m—Tootmismaa hindade mediaan, parem skaala sssElamumaa hindade medizan, parem skaala

Allikas: Kinnisvaraekspert, Maa- ja Ruumiameti paringukeskkond

Tapa linna maaturg on mahult vaike ja hinnatase soltub oluliselt maatksuse
suurusest, asukohast ja kasutuspotentsiaalist. Allpool toodud tabelis esitatud

Tapa linna tehingute tehingud jaévad valdavalt vahemikku ca 3,6-10,0 €/mz. Pakkumishinnad on

analuis ; - . :
oluliselt kérgemad, vaiksemate hea asukohaga elamukruntide puhul sageli
20-30 €/m>.
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Tapa linna hoonestamata maa miiiigitehingud 2025. — 2026. aastal?

Linnaosa/ Kaibe-maksu Pindala, Siht-
Linn/ vald alevik/ killa Kuupdev Hind,€ sisaldumine m?2 Hind, €/m? otstarve
Tapa® Tapa 11.04.2025 78 820 Ei 42 400 1,9 MTM100%
Tapa* Tapa 05.06.2025 9 000 Ei 940 9,6 A100%
Tapa® Tapa 22.08.2025 17 000 Ei 1776 9,6 A100%
Tapa® Tapa 26.08.2025 37 500 Ei 8213 4,6 MTM100%
Tapa’ Tapa 25.11.2025 44 140 Ei 4414 10,0 E100%
. Sihotstarbeta
8
Tapa Tapa 03.12.2025 107 760 Ei 21 552 5,0 maa 100%
Tapa® Tapa 09.12.2025 63 980 Ei 7 998 8,0 E100%
. Sihtotstarbeta
10
Tapa Tapa 18.12.2025 20 000 Ei 3 364 6,0 maa 100%
. Sihtotstarbeta
11
Tapa Tapa 23.04.2026 204 600 Ei 7 100 28,8 maa 100%

Allikas: Maa- ja Ruumiameti tehingute andmebaas

Tapa linna hoonestamata maa pakkumised seisuga 28.07.2026

Aadress Pindala, m? Hind, € Hind, €m? Sihtotstarve Kommentaar

Taara pst 2a 1124 23500 20,9 Elamumaa Hea asukohaga elamumaa

Ivaste tn 7998 199900 25,0 Elamumaa 7 kinnistu kogum

Liblika tn 5 1177 30000 25,5 Elamumaa Projekt + ehitusluba

Paju tn 17 3927 28000 7,1 Maatulundusmaa Privaatne suur kinnistu

Kiinka tn 4 1608 29900 18,6 Elamumaa Avar krunt

Pikk tn 28 1812 140000 77,3 Elamumaa Korterelamu arendus

Kirsipuu 15 973 13000 13,4 Elamumaa Suvilakrunt

Roheline 42 1731 40000 23,1 Elamumaa Elamumaa, elektrilitumine olemas
Pargi 56 2136 65000 30,4 Elamumaa Hea asukoht, sobib &ritegevuseks

2 Tehinguinfo parineb Maa- ja Ruumiameti tehingute andmebaasist. Valimist on vélja jaetud tehingud, mille puhul hindajale teadaolevalt
ei ole tegemist vabaturutehinguga. Esitatud tehingute tausta ei ole siiski detailsemalt kontrollitud ja tehingute hulgas vdib olla selliseid,
mida ei saa kasitleda vabaturutehingutena. Kohandamisel kasutatavad tehingud on esitatud paksus kirjas. 2026. aasta tehingud on
13.07.2026 seisuga.

3 Suur pindala, ei sobi kohandamiseks

4 Vaike pindala, ei sobi kohandamiseks

5 Vaike pindala, ei sobi kohandamiseks

8 Sobib kohandamiseks

7 Miiidud riigimaa enampakkumisel, 2 maatiikki, hind vastab turutasemele, sobib kohandamiseks

8 Mildud riigimaa enampakkumisel, 8 maatikki, hind vastab turutasemele, sobib kohandamiseks

9 Mutidud riigimaa enampakkumisel, 5 maatikki, hind vastab turutasemele, sobib kohandamiseks

10 vaike pindala, ei sobi kohandamiseks

" Kérge uhikuhind, ei sobi kohandamiseks
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Allikas: kv.ee

3.3. Turustatavuse

Vara I6ppkasutaja
Ldppkasutajaid iseloomustavad
tunnused

Vastavus turusegmendi
nduetele

Léppkasutajate hulk, kes
soovivad ja saavad hinnatavat
vara soetada

Konkureeriv pakkumine

Mudgiperiood (likviidsus)

Alternatiivsed kasutused

analliis’?

Léppkasutajaks on arendajad voi tddstus- ja laomajandusettevdtted
Tapa on vaike linn, arendajate huvi on piiratud, huviliste ringi kuuluvad
eelkdige erineva suurusega td0stus- ja laomajandusettevotted

Paiknedes keset linna servas suure tee aares vastab turusegemndi
nduetele

Piiratud, sest arendustegevus on piirkonnas seni olnud piiratud

Noudlusest tulenevalt on ka pakkumine piiratud, pakkumisel on
eelkbige elamehitusliku potetentsiaaliga krundid

Tegemist on turu kontekstis madala likvidsusega varaga, mille
muugiperiood on kuni 1 aasta

Asukohta silmas pidades sobilik nii tootmis- kui elamumaa kasutuseks,
kuid kehtiv planeering naeb ette ari- ja vaiketootmise juhtotstarbe

"2 Esitatud kinnisasja kui terviku kohta, véérandatav osa ei ole turul atraktiivne
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4. Turuvaartuse hindamine

4.1. Parim kasutus

Vara parim kasutus — vara kodige tdenaolisem kasutus, mis on flusiliselt véimalik, vajalikult pdhjendatud,
oiguslikult lubatav, finantsmajanduslikult teostatav ning mille tulemusena hinnatav vara omandab kdrgeima
vaartuse. (EVS 875-1:2015, p. 7.1.2)

Paide mnt 81, Tapa linn kinnisasja katastris registreeritud sihtotstarbeks on tootmismaa. Tegemist on
hoonestamata kinnisasjaga, mille pindala on 6 519 mZ2. Kinnisasi paikneb Tapa linna tiheasustusega ala
edalaosas, kaugus kesklinnast ca 2 km.

Tapa Vallavolikogu 29.09.2022 otsusega nr 48 kehtestatud Tapa valla Uldplaneeringu kohaselt jaab
kinnisasi ari- ja vaiketootmise juhtotstarbega alale.

Tapa Vallavolikogu 26.09.2024 otsusega nr 161 kehtestatud Tapa linnas asuvate Paide mnt 79, Paide mnt
81, Paide mnt 83 ja Paide mnt 85 maaliksuste detailplaneeringu kohaselt jaab kinnisasjast ligikaudu 2 121
m?2 suurune ala tee- ja tdnavamaa krundi (Pos 20) koosseisu. Umberkaudsetel ehitusdigusega kruntidel on
ette nahtud ari- ja tootmismaa kasutus.

Kinnisasja vahetus imbruses on tegemist segakasutusega.

Lahtellesandest tulenevalt peab eirama DP jargset kasutust transpordimaana ning tuleb lahtuda diguslikku
lubatavust eirates parimast kasutusest, milleks on ari- ja tootmismaa. Seesugune kasutus on
Uldplaneeringut  eirates  oOiguslikult lubatud, fudsiliselt v&imalik, vajalikult pdhjendatud ja
finantsmajanduslikult teostatav ning selle tulemusena omandab vara kdrgeima vaartuse.

4.2. Hindamise metoodiline alus ja pohimotted

Turuvaartuse leidmiseks kasutatakse vordlusmeetodit (inglise keeles Sales Comparison Method).
Meetodi valikul on lahtutud asjaolust, et maaturul domineerivad vé6randamistehingud. Maa perioodilist
kasutust puudutavad tehingud on pigem harvad ja neistki suurt osa ei saa kasitleda vabaturutehingutena.

Vérdlusmeetodi ehk turupbhise kasitluse korral vorreldakse hinnatavat vara sarnaste mulidud 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. Vérdlusmeetodil leitakse hinnatava objekti vaartus sarnaste objektidega
toimunud tehingute anallilsimisel. Piisavalt aktiivse turu olemasolul vdib seda meetodit pidada
turuvdartuse hindamiseks sobivaimaks ja tapseimaks. Turuvaartuseni joutakse voérdlusmeetodi
rakendamisel juhul, kui kdik hindamisel aluseks olevad vdrdlustehingud on tehtud vaba turu
tingimustes. (EVS 875-1:2015, p. 9.4.2)

Hindamisel kasutatakse vordluskdlbulike kinnistutega tehtud tehinguid. Vérreldavate tehingute ja varade
erisuste arvesse votmiseks kasutatakse vordluselementide kohandamist.
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4.3. Hindamine vordlusmeetodil

Vordlustehingute valik ja kohandamise pohimotted

Vordlustehingute
valik

Vordlusthiku valik

Tehingute
ajaldamine

Vordluselementide
valik

Analtisitud on 2025.- 2026. aastal Tapa linnas toimunud maatehinguid.
Vérdlustehinguteks on valitud punktis 3.2. esitatud tehingutest hinnatava varaga
vBimalikult sarnaste varade tehingud. Tehingute valikul on arvestatud eelkdige
asukohta, suurust ja ehitusliku potentsiaali olemasolu, tdpsemad selgitused on
esitatud punktis 3.2. Kohandamisel kasutatud tehingutest kolm on toimunud
rigimaade enampakkumisel, kuid kuna hinnad vastasid turutasemele ja
puuduvad ka muud valistavad asjaolud, siis on neid kasutatud kohadamisel (vt
ka 3.2.).

Hind, Pindala, ‘aipemaksu
Asukoht Kuupéaev Hind, € 2 2 ’ | sisaldumine

€/m m .

hinnas

Tapa linn 26.08.2025 37 500 4,6 8213 Ei
Tapa linn 25.11.2025 44 140 10,0 4414 Ei
Tapa linn 03.12.2025 107 760 5,0 21552 Ei
Tapa linn 09.12.2025 63 980 8,0 7998 Ei

Vordluslihikuks on valitud tehinguhind taandatuna kinnistu pindalale (€/m?)

Vordlustehingud on toimunud ajavahemikus august — detsember 2025. Kuna
turusituatsioonis olulist muutust ei ole toimunud, siis tehinguhindu ei ole
ajaldatud.

e Makroasukoht

o Parema asukoha eest ollakse ndus enam maksma. Tavaliselt
valitakse vorreldavad varad, mis paiknevad samas makroasukohas
ja seetdttu kohandada ei ole vaja. Samas makroasukoha erinevus
voib erandlikel juhtudel pdhjustada suuri hinnaerinevusi, mis
peaksid kajastamist leidma ka kohandustes.

Mikroasukoht ja juurdepaas

o Mikroasukoha ja juurdepddsu mdju jaab tavaliselt 20% piiresse.
Suurema erinevuse korral tekib kisimus vorreldavate varade
vordluskdlbulikkuses.

Maatuiki suurus

o Suurema maatuki Ghikuhind on tavaparaselt madalam ja vastupidi
vaiksema maatiki korral on see tavaliselt kdrgem. Mh tuleb silmas
pidada ka tukeldamise vo&imalikkust vo6i selle puudumist.
Uhikupdhisel (€/m2) hindamisel véivad kohanduse suurused
kiiiindida 50%-ni, sest ostetakse eelkdige maatukki kui tervikut ja
lisanduva pindala mdju ei pruugi olla kuigi suur.

Kalvikuline koosseis ja seisukord

o Eelistatud on metsaalad, vahem soositud lagedad alad, eelkdige
endised pdllumaad. Kohanduste suurus enamjaolt 10-20% piires.
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e Sihtotstarve ja planeering
o Detailplaneeringu méju jaab tavaliselt 10-20% piiresse, kuid tuleb
silmas pidada, et tihtipeale detailplaneeringu koostamise kohustus
puudub. Sisult vananenud detailplaneering ei pruugi luua
lisavaartust.
e Tehnovoérgud
o Tehnovérkudega varustatus on eriti madalama hinnatasemega
piirkondades tihtipeale maarava tahtsusega. Olulisim on
ampripbhise liitumise vdimalus. Tegemist on suuresti kulupdhise
naitajaga ja seetbttu on moju vahemikku %-des keeruline

iseloomustada.
Vordluselementide o  Kuju ja reljeef
valik o Kuju, mis raskendab krundi hoonestamist ja kasutamist

avaldab kinnistu vaartusele negatiivset moju sdltuvalt sellest
kui suurt osa krundist ei saa efektiivselt kasutada. Kompaktsemad
krundid on eelistatud. Moju jaab tavaliselt 5-10% piiresse, sest
erandlikult halva kujuga krunte leidub harva. Tavaliselt on eelistatud
tasane reljeef, kuid enamjaolt on reljeefil negatiivne mdju siiski
suurte kdrguste vahe korral. Kaunis reljeef on vaartust tdstev tegur.

e Kitsendused

o Kitsenduste puhul mdjutavad vaartust tavaliselt need, mis otseselt
piiravad ehitamise vbéimalust. Suurel osal kitsendustel otsene mdju

vaartusele puudub.

. Vorreldav Vorreldav Vorreldav Vorreldav
Hinnatav vara
vara 1 vara 2 vara 3 vara 4

Tapa linn Tapa linn Tapa linn Tapa linn Tapa linn

Paide mnt 81
Tehinguhind, € 37 500 44 140 107 760 63 980
Tehinguhind ilma 37 500 44 140 107 760 63 980
kéibemaksuta, €
Tehinguhind, €/m? 4,57 10,00 5,00 8,00
Tehingu aeg 26.08.2025 25.11.2025 03.12.2025 09.12.2025
Kohandus 0% 0% 0% 0%
Ajaldatud
tehinguhind, € 37 500 44 140 107 760 63 980
Ajaldatud 4,57 10,00 5,00 8,00

tehinguhind, €/m?

Tapa aarelinn,

Tapa aarelinn,
kaugus

Tapa aarelinn,
kaugus

Tapa aarelinn,
kaugus

Tapa aarelinn,
kaugus

L EEELL G léguzgzrsnkeskllnnast kesklinnastca  kesklinnastca  kesklinnastca  kesklinnast ca
1,5 km 1,5 km 1,5 km 1,5 km

Kommentaar Parem Parem Parem Parem

Kohandus -10% -10% -10% -10%
Segahoonestuseda Valdavalt Valdavalt Valdavalt Valdavalt

Mikroasukoht ia alag'uurde A3s 9 elamuala, elamuala, elamuala, elamuala,

‘uurdepis J ké\;eikatte Z juurdepaas juurdepaas juurdepaas juurdepaas

J P 9 kdvakattega kdvakattega kdvakattega kdvakattega

avalikult teelt

avalikult teelt

avalikult teelt

avalikult teelt

avalikult teelt

Kinnisvaraekspert OU (reg kood 10708639)
Jarve tn 2-3, 10131 Tallinn
Aivar Tomson, +3725178573

Osa kinnistust (reg osa nr 5449531)
Paide mnt 81, Tapa linn, Tapa vald, Laane-Viru maakond
Eksperthinnang nr: 2607-10859-01/AT



KINNISVARA
EKSPERT

23
Kommentaar Sarnane Sarnane Sarnane Sarnane
Kohandus 0% 0% 0% 0%
mi?;“k' Suurs, 6519 8213 4414 21 552 7 998
Kommentaar Suurem Vaiksem Suurem Suurem
Kohandus 5% -10% 20% 5%
S Poollooduslik Poollooduslik 5, 00duslik  Poollooduslik  Poollooduslik
Kolvikuline o rohumaa
.. rohumaa Uksikute s rohumaa rohumaa rohumaa
koosseis ja ! Uksikute L L L
. puude ja ) Uksikute puude Uksikute puude Uksikute puude
SO O0sastega puude ja ja pbOsastega ja pbOsastega ja pbbsastega
p J pbdsastega jJap ¢ jJap ¢ jap ¢]
Kommentaar Sarnane Sarnane Sarnane Sarnane
Kohandus 0% 0% 0% 0%
Maatulundus- Elamumaa, Sihtotstarbeta Elamumaa,
maa, moodus-  moodus-tatud maa, moodus- moodustatud
tatud krundid krundid tatud krundid krundid
. . Ry . suurusega suurusega 2 suurusega suurusega
S;:;Zt:rtlf‘“’e ja ﬁé‘htli‘:"/ g’gtm'smaa’ 3927ja4286 080ja 2  3364,1467, 1496, 1286,
P g m? 334 m2 3287,1833, 1349,1730]a
1310, 1 466, 2137 m?
1725ja7 100
m2
Kommentaar Parem Parem Parem Parem
Kohandus -10% -10% -10% -10%
. . Laheduses Laheduses Laheduses Laheduses
Tehnovorgud Laheduses olemas
olemas olemas olemas olemas
Kommentaar Sarnane Sarnane Sarnane Sarnane
Kohandus 0% 0% 0% 0%
Iga krunt eraldi
Iga krunt eraldi hu]knurkne,
~ . . kuid
Mdlemad Mdlemad trapetsi Shiplaanilt
krundid krundid kujuga, ponhipia
L . . ; . trapetsilaadse
Trapetsi kujuga, trapetsi trapetsi krundid koos ja Kuiuga
kompaktne, kujuga, eraldi kujuga, eraldi eraldi Juga, .
- . ; . . krundid koos ja
Kuju ja reljeef krundid ja koos ja koos kompaktsed, .
. eraldi
moodustamata, kompaktsed, kompaktsed, paiknevad
. . . N . kompaktsed,
tasane reljeef paiknevad paiknevad lahestikku, .
o o . paiknevad
korvuti, tasane  korvuti, tasane  kruntide vahel lahestikku

Kommentaar

Kohandus

Kitsendused

Vaartust oluliselt
mdjutavad
kitsendused
puuduvad

reljeef

Parem, teed
jaavad
valjaspoole
krunte

-10%
Vaartust
oluliselt
mojutavad
kitsendused
puuduvad

reljeef

Parem, teed
jaavad
valjaspoole
krunte

-10%
Vaartust
oluliselt
m&jutavad
kitsendused
puuduvad

munitsipaaltee,
tasane reljeef

Parem, teed
jaavad
valjaspoole
krunte

-10%
Vaartust
oluliselt
m&jutavad
kitsendused
puuduvad

kruntide vahel
munitsipaaltee,
tasane reljeef
Parem, teed
jaavad
valjaspoole
krunte

-10%
Vaartust
oluliselt
m&jutavad
kitsendused
puuduvad

3 Seda, et vorreldavate varade puhul on maa tiikeldatud kruntideks on arvessse véetud sihtotstarbe ja planeeringu kohanduses

Kinnisvaraekspert OU (reg kood 10708639)

Jarve tn 2-3, 10131 Tallinn
Aivar Tomson, +3725178573

Osa kinnistust (reg osa nr 5449531)
Paide mnt 81, Tapa linn, Tapa vald, Laane-Viru maakond
Eksperthinnang nr: 2607-10859-01/AT
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Kommentaar Sarnane Sarnane Sarnane Sarnane
Kohandus 0% 0% 0% 0%
Summaarne -25% -40% -10% -25%
kohandus
Summaarne
kohandus, €/m? -1,14 -4,00 -0,50 -2,00
Kohandatud
tehinguhind, €/m? 342 6,00 4,50 6,00
Kohanduste
absoluutvaartuste 35% 40% 50% 35%
summa
Kaalud 0,30 0,25 0,15 0,30
Turuviartus, €/m?2 5,00 1,03 1,50 0,68 1,80
Kinnisasja
turuvaartus, € 32595
Kinnisasja
voorandatava 10 605

osa turuvaartus,
€

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

Vodrandatava 2 121 m?2 suuruse kinnisasja osa turuvaartus on 10 244 ehk Gimardatult 10 200 €.
Hindamistulemus ei sisalda kaibemaksu, kuid kdibemaksu tasumise vdimaliku kohustuse tekkimise korral

lisandub sellele kdibemaks. Hinnatava vara turusegmendi tehingud vdéivad olla nii kdibemaksuga
maksustatavad kui ka mittemaksustatavad, kuid turul on levinud hinna kasitlus kdibemaksuta tasemel.

Kinnisvaraekspert OU (reg kood 10708639)
Jarve tn 2-3, 10131 Tallinn
Aivar Tomson, +3725178573

Osa kinnistust (reg osa nr 5449531)
Paide mnt 81, Tapa linn, Tapa vald, Laane-Viru maakond
Eksperthinnang nr: 2607-10859-01/AT
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Lisa 2. Kinnistusregistri valjavote

Registriosa number 5449531

Kinnistusosakond Tartu Maakohtu kinnistusosakond

| jagu - KINNISTU KOOSSEIS

Katastripidaja markeid vaata maakatastrist

Kande Katastritunnus Sihtotstarve ja asukoht Pindala Info Kande
Nr. kehtivus
1 79101:017:00M Tootmismaa 100%, Lane-Viru 6519 m2  Maakatastri andmed ule voelud kehtiv
maakond, Tapa vald, Tapa linn, Paide 26.04.2024.
mnt 81.
Il jagu - OMANIK
Kande Omanik Kande alus Kande
Nr. kehtivus
1 Eesti Vabariik 18.11.2013 kinnistamisavalduse alusel sisse kantud 7.01.2014. kehtiv
IIl jagu - KOORMATISED JA KITSENDUSED
Kande  Kinnistut koormavad piiratud asjacigused (v.a. Marked piiratud asjatiguste kohta, kande alus, Kande
Nr. hupoteegid) ja marked; kasutusoiguse kannete muudatused ja kustutamised kehtivus
kitsendused
1 Kustutatud ametitlesannete korras kinnistusraamatuseaduse kehtiv
§ 79% alusel 29.03.2017
IV jagu - HUOPOTEEGID
Kande Hupoteegid Hupoteegi  Marked hupoteekide kohta, kande alus, Kande
Nr. summa kannete muudatused ja kustutamised kehtivus

Asutus: Kinnisvaraekspert OU

Nimi: Aivar Tomson

Kuupaev: 26.07.2026 20:53:26

Kinnistustaamatu kehtivate andmetega tutvurmiseks kasutage e-Kinnistusraamatut.

Kinnisvaraekspert OU (reg kood 10708639)
Jarve tn 2-3, 10131 Tallinn
Aivar Tomson, +3725178573

Osa kinnistust (reg osa nr 5449531)

Eksperthinnang nr: 2607-10859-01/AT

Paide mnt 81, Tapa linn, Tapa vald, Laane-Viru maakond
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Lisa 3. Vastavuskinnistus EVS 875 nduetele

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

Kaesolev hindamisaruanne ja kogu hindamistoiming vastab Eesti kinnisvara hindamise standardite seeria
EVS 875 nduetele, 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 sdltumatu 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 tdesed ja
korrektsed. Hindamistoimingus kasutatud ja hindamisaruandes esitatud analllsid ja jareldused on
kitsendatud ainult hindamisaruandes esitatud eelduste ja piiravate tingimustega.

Koostaja:
/ Allkirjastatud digitaalselt /

Aivar Tomson, MRICS

Kinnisvaraekspert OU

hindaja

Eesti Kinnisvara Hindajate Uhingu liige
Vara hindaja, 7. tase

(kutsetunnistus nr. 218863)

Kinnisvaraekspert OU (reg kood 10708639) Osa kinnistust (reg osa nr 5449531)
Jarve tn 2-3, 10131 Tallinn Paide mnt 81, Tapa linn, Tapa vald, Laane-Viru maakond
Aivar Tomson, +3725178573 Eksperthinnang nr: 2607-10859-01/AT
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Pikk 12

Parnu, 80013
+372 442 0700




