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Eksperthinnang nr ARE-213241C

Aadress: Valga maakond, Otepaa vald, Nipli kila, Kédritamme 4

829 m2 suurune araldige kinnisasjast registriosa numbriga

Hinnatav vara: 2551240

kinnisasja hivitusvaartuse hindamine (pindala vahenemine)
Hinnangu eesmark: seoses avalikes huvides omandamisega (KAHOS § 4 I6ike 1
punkti 7 alusel)

Ulevaatuse kuupéev: 11.07.2021
Vaartuse kuupaev: 11.07.2021
Hmdaimlsaruande 02.08.2021
kuupéaev:
Tellija: Transpordiamet (registrikood 70001490)
Kerli Koha
Hindamisaruande kutseline vara hindaja, tase 7, kutsetunnistus nr 116136
koostaja: maa hindaja tegevuslitsents nr 110 MA-mh

riiklikult tunnustatud ekspert
Eesti Kinnisvara Hindajate Uhingu liige
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Kokkuvote
Hinnatava vara koondandmed
Aadress: Valga maakond, Otepaa vald, Nipli kila, Kédritamme 4
Hinnatav vara: 829 m2 suurune aralbige kinnisasjast registriosa numbriga 2551240
Omanik: Osaltihing Makarov Muusik (registrikood 10420269)
Omandivorm: kinnisasi
Katastritksuse pindala: 11 179,0 m2
Araldike pindala: 829 m2
Aralbike hoonestus: puudub

Hindamisaruande koondandmed

kinnisasja hiivitusvaartuse hindamine (pindala vdhenemine) seoses avalikes

Hinnangu eesmark: huvides omandamisega (KAHOS 8§ 4 Idike 1 punkti 7 alusel)

Ulevaatuse kuupéev: 11.07.2021

Vaartuse kuupaev: 11.07.2021

Hlndr?x.mlsaruande 02.08.2021

kuupéev:

Tellija: Transpordiamet (registrikood 70001490)

Tellimusleping: 09.04.2021 s6Imitud kirjalik to6vBtuleping nr 3.2-2/21/1134-1

- hinnataval varal ei esinenud selle lle vaatamise hetkel varjatud puudusi,
mille olemasolu maistlikult tegutsev hindaja ei tuvastanud ega pidanudki
tuvastama

- hindajale esitatud informatsioon ja dokumentatsioon on tdene

3782,21 eurot, sh:

- kinnisasja hivitusvaartus seoses pindala vahenemisega 2619,64 €
- saamata jaav tulu puudub
- kaasnev otsene varaline kahju 1162,57 €

Hinnang likviidsusele: ei ole vBimalik hinnata, sest tegemist on turule mittesuunatud varaga

tulenevalt hindamise eesmargist ei ole tegemist turupdhise kasitlusega.

Seetdttu on hindamistulemus madala tépsusega, hindamistulemuse

tapsuseks on +20%.

Kaibemaks: hir?damist.ult.amus qn [Bppvaartus, millele gi lisandu kf‘iibemaks, kuid milles

vdib Eesti Bigusaktides satestatud korras sisalduda kaibemaks.

Hindamistulemus

Valga maakonnas Otepaa vallas Nupli kilas aadressil Kdoritamme 4 asuva kinnisasja registriosa
numbriga 2551240 hivitusvaartus seoses pindala vahenemisega on vaartuse kuupaeval 3782,21 (kolm
tuhat seitsesada kaheksakimmend kaks eurot ja kakskimmend Uks senti) eurot ehk 4,56 (neli
eurot ja viiskimmend kuus senti) eurot ruutmeeter taandatuna aralbike pindalale (829 m?).

Hindamise eeldused:

Huvitusvaartus:

Hindamistulemuse
tapsus:

Hindamisaruande koostaja:

/ Allkirjastatud digitaalselt /

Kerli Koha

Kutseline vara hindaja, tase 7, kutsetunnistus nr 116136
Litsentseeritud maa hindaja, tegevuslitsents nr 110 MA-mh
Riiklikult tunnustatud ekspert

Eesti Kinnisvara Hindajate Uhingu liige

Eksperthinnang ARE-213241C Valga maakond, Otepé&a vald, Nupli kiila, Kédritamme 4
Hindamisaruande koostaja Kerli Koha, kontakttelefon + 372 5650 7637 3/51



1. Hindamise alused

1.1 Hindamise eesmark, alused, algandmed ning hinnatava vara tlevaatus

Tellija nimi:

Transpordiamet (registrikood 70001490)

Tellija esindaja:

Allan Ladva (Transpordiameti teemaa osakonna maade projektijuht)

Tellimuslepingu kuupéaev:

09.04.2021 sdlmitud kirjalik téévétuleping nr 3.2-2/21/1134-1

Hindamise eesmark:

kinnisasja huvitusvaartuse hindamine (pindala vahenemine) seoses
avalikes huvides omandamisega (KAHOS 8§ 4 I6ike 1 punkti 7 alusel).
Tellitavaks t66ks on hindamisaruande koostamine hinnatava kinnisasja
hivitusvaartuse kohta. Hivitusvaartuse all méeldakse hinnatava kinnisasja
vaartust, mille korral on arvesse vdetud majanduslikku kahju, mida
kinnisasja vB6randaja vo6randamisel kannab vastavalt kinnisasja avalikes
huvides omandamise seaduse (edaspidi KAHOS) §-s 11, 12, 13, 14, 18 ja
20 satestatule. Hindamisaruannete koostamisel lahtub hindaja Eesti vara
hindamise standardist EVS 875, KAHOS-st ning muudest asjakohastest
digusaktidest.

tellija, hinnatava vara omanik
Tulenevalt hinnatava objekti olemusest ning hindamise eesmargist ei ole

Hinnangu kasutaja: tegemist  turupbhise kasitlusega ning seetbttu pole kaesolev
hindamisaruanne sobilik esitamiseks krediidiasutustele tagatisvara
hinnanguna.
hivitusvaartus

Vaartuse liik:

Huvitusvaartus on seotud kahjude hivitamisega omandidiguse ja muude
varaliste Oiguste kitsendamisel, sundv&drandamisel ja muudel sarnastel
eesmarkidel. Huvitamise eesméark on kahju kannatava isiku asetamine
olukorda, mis on v@imalikult lAhedane olukorrale, milles ta oleks olnud, kui
kahju hivitamise kohustuse aluseks olevat asjaolu ei oleks esinenud, siis
tugineb hdvitusvaartus just sellel vaartuse liigil, mis kahju suurust kdige
parimini iseloomustab.

Ulevaatuse kuupéev?: 11.07.2021
Vaartuse kuupaevz: 11.07.2021
Hindamisaruande 02.08.2021

kuupéevs:

Ulevaatuse teostanud
hindaja:

kutseline vara hindaja (kutsetunnistus nr 116136, tase 7), riiklikult
tunnustatud ekspert ja litsentseeritud maa hindaja (tegevuslitsents nr
110 MA-mh) Kerli Koha

Ulevaatuse juures viibinud
isikud:

puudusid

Ulevaatuse ulatus:

Ulevaatus hélmas vara tervikuna

Ulevaatuse pdhjalikkus:

teostatud on vara visuaalne vaatlus

Algandmed esitanud
isikud:

vara omaniku esindaja Juri Makarov, eksperthinnangu tellija esindaja Allan
Ladva

Hindamisaruande koostaja:

kutseline vara hindaja (kutsetunnistus nr 116136, tase 7), riiklikult
tunnustatud ekspert ja litsentseeritud maa hindaja (tegevuslitsents nr
110 MA-mh) Kerli Koha

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

2 Vaartuse kuupéev (date of valuation) - kuupéev, mille seisuga hindamistulemus (vaartus) on esitatud. See peab kokku langema
hindamise kuupé&eva vdi Ulevaatuse kuupéevaga voi eelnema Uhele v6i mélemale neist, st hindamine peab olema tehtud kas oleviku
vBi mineviku kuupéeva seisuga (EVS 875-1).

3 Hindamisaruande kuupaev (date of valuation report) - kuup&ev, millal hindamisaruanne on allkirjastatud (EVS 875-1).
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- Eesti vara hindamise standard EVS 875
- kinnisasja avalikes huvides omandamise seadus (edaspidi KAHOS)

- kinnisasja hlvitusvéartuse hindamise juhend (Maa-ameti peadirektori
kaskkiri 22. aprill 2021 nr 1-1/21/39)

- Eesti Kinnisvara Hindajate Uhingu heade tavade koodeks

- tugimaantee 46 Tatra-Otepaa-Sangaste km 26,875-33,473 Otepaa-
Vidrike 18igu rekonstrueerimise projektlahenduse valjavdte (t66 nr
2018-0069, koostanud Skepast&Puhkim OU, Eilan Laks)

- 23.07.2021 teostatud telefonivestlus hinnatava vara omaniku
esindajaga (Juri Makarov)

- Maa-amet www.maaamet.ee, seisuga 02.08.2021

Kasutatud materjalid: - Otepaa valla kodulehekiilg, seisuga 02.08.2021

- riiklik ehitisregister www.ehr.ee, seisuga 02.08.2021

- Maa-ameti tehingute andmebaas

- Arco Vara Kinnisvarabiiroo OU miiiigitehingute andmebaas

- kinnisvaraportaalid www.kv.ee, seisuga 02.08.2021

- AS Regio Eesti kaart kaart.delfi.ee, seisuga 02.08.2021

- e-kinnistusraamat kinnistusraamat.rik.ee, seisuga 23.07.2021

- Pollumajanduse Registrite ja Informatsiooni Ameti (PRIA) veebikaart,
seisuga 02.08.2021

- kasvava metsa vaartuse hindamise akt (lUlevaatus 15.06.2021,
koostamise kuupéev 11.07.2021, koostaja Erki Vinni)

- 11.07.2021 teostatud vara kohapealne Ulevaatus.

araldike kasvava metsaga osa Ulevaatus ja arvutused teostas metsahindaja
Erki Vinni (P8lvamaa Metsaiihistu MTU)

Kasutatud allhange:

1.2 Hindamisel tehtavad eeldused ja piiravad tingimused

Hindaja on tegutsenud hinnangut andes soéltumatult ning kbik eksperthinnangus sisalduvad andmed on
téesed ning esitatud kolmandate isikute huvidest séltumatult.

Hindamistulemus on kehtiv jargmistel eeldustel:

- hinnataval varal ei esinenud selle lle vaatamise hetkel varjatud puudusi, mille olemasolu mdaistlikult
tegutsev hindaja ei tuvastanud ega pidanudki tuvastama

- hindajale esitatud andmed ja informatsioon on tbesed ja on taidetud kdiki hinnangu kehtivuse tingimusi.

Kéesoleva t66 teostamisel on hindajal palutud lahtuda eeldusest, et mingit saastatust ei eksisteeri voi et
saastekdrvaldamistoode maksumus ei ole véaartuse jaoks oluline. Hindajat ei ole teavitatud mingitest
uurimistulemustest, mis viitaksid saasteainete voi ohtlike ainete olemasolule. Hindaja ei ole uurinud
hindamisobjektil ja naaberobjektidel teostatud ning teostatavat tegevust eesmargiga teha kindlaks, kas
nimetatud kasutused vdi nende objektide maa vdiks olla vdi on olnud hinnatava objekti suhtes saastav.
Hindaja ei pea omama saasteainete avastamiseks vajalikke oskusi ja teadmisi, seega ei vbta hindaja
endale mingit vastutust Gkskdik missuguse saasteaine olemasolu eest. Juhul, kui hindamisjargselt ilmneb,
et hindamisobjektil vdi naabruses eksisteerib saastaineid vai allikaid v&i et hindamisobjekti on kasutatud
viisil, mis vBib kaasa tuua saastumise, vBib see vahendada hindamisaruandes esitatud vaartust
(EVS 875-4).

Hindaja annab tellijale ainulitsentsi koos all-litsentsi andmise 8igusega kdigile lepingu alusel teostatud tdole
tekkivatele varalistele Gigustele, sealhulgas autoribiguse seaduse 8§ 131 ja § 132 nimetatud varalistele
Bigustele, ning need loetakse tellijale tleantuks lepingu hinna tasumisega. Hindaja kinnitab, et ta on vétnud
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tarvitusele k8ik meetmed autori(te) isiklike diguste realiseerimiseks viisil, mis ei takista ega raskenda t66
tulemusena valminud teose kasutamist ega varaliste diguste teostamist tellija poolt.

Hindaja kinnitab, et autor(id) on andnud ndusoleku teha tellijal t66 tulemusena valminud teoses ja selle
pealkirjas mistahes muudatusi, samuti lisada teosele teiste autorite teoseid (illustratsioone, eessdnasid,
jarelsdnasid, kommentaare, selgitusi, uusi osasid jms).
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2. Hinnatava vara kirjeldus

2.1 Hinnatava vara koosseis

Aadress: Valga maakond, Otepaa vald, Nipli kila, Kéoritamme 4
Registriosa number: 2551240

Vara liik: kinnisasi

Katastritunnus: 63601:003:0038

Katastriliksuse pindala: 11 179,0 m2

Katastritiksuse sihtotstarve: | elamumaa 100%

Omanikud: Osatuihing Makarov Muusik (registrikood 10420269)
Hinnatava vara igakordse

omaniku kasuks seatud vaartuse kuupaeva seisuga puuduvad

piiratud asjadigused:

vaartuse kuupdeva seisuga on registriosa lll jaos kehtivad:

- isiklik kasutusdigus tehnovdrgu vdi rajatise seadmiseks Elektrilevi OU
(registrikood  11050857) kasuks. Kasutusdigus on téhtajatu.
Registriossa nr 1404040 sisse kantud 30.10.2007, jagamisel siia Ule
kantud. 29.10.2012 kinnistamisavalduse alusel sisse kantud
8.11.2012. T66 koostaja hinnangul isiklik kasutusfigus hinnatava vara
hivitusvaartust ei mojuta.

- reaalservituut kinnistute nr 2550940, 2551040, 2551140, 2551340,
1404440, 1914440, 2101840, 2101940, 2102040, 2102540, 2636140
igakordsete omanike kasuks. Tahtajatu ja tasuta teeservituut vastavalt
29.10.2012 lepingu punktile 4 ja lepingu lisaks olevale plaanile (Lisa
1). 13.08.2014 kinnistamisavalduse alusel sisse kantud 9.09.2014.
To6 koostaja hinnangul servituut hinnatava vara hivitusvaartust ei

Koormatised ja mojuta.

kitsendused: - reaalservituut kinnistu nr 2551140 igakordse omaniku kasuks.
Tahtajatu ja tasuta teeservituut sisuga vastavalt 07.06.2021 s6lmitud
lepingu punktile 5 ning lepingu lisaks olevale plaanile. 07.06.2021
kinnistamisavalduse alusel sisse kantud 16.06.2021. Sama lepinguga
on seatud tiigiservituut. Servituut annab valitseva kinnisasja
igakordsele omanikule, samuti valitseva kinnisasja kasutajatele ja
valdajatele ja isikutele, kellele seda lubab valitseva kinnisasja omanik,
biguse rajada teenival kinnisasjale 2 tiik pindalaga kuni 1000 m2 ning
kasutada nimetatud tiiki nii vee vOtmiseks, ujumiseks kui ka
kalaputgiks, kusjuures nimetatud teenival kinnisasjal 2 asuvat tiiki v8ib
kasutada OOpdaevaringselt ja piiramatu arv kordi. Nimetatud tiigi
eeldatav asukoht on notariaalakti lisaks oleval plaanil metsatuka kohal,
milleni viib lepingu lisaks oleval plaanil sinise joonega ja sdnaga ,tee
jarveni“ tahistatud ala. T66 koostaja hinnangul olemasolev
reaalservituut hinnatava vara hivitusvaartust ei mdjuta.
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Allikas: 07.06.2021 teeservituudi seadmise lepingu lisa plaan

Hupoteegid: vaartuse kuupéeva seisuga puuduvad
Hinnatavat vara koormavad | vastavalt vara omaniku esindaja Utlustele vaartuse kuup&eva seisuga
Qdri- ja rendilepingud: puuduvad

vastavalt Maa-ameti kitsenduste kaardirakendusele lasusid
katastriliksusel mitmed maakasutuse kitsendused:

- elektripaigaldise kaitsevodnd (ulatus 1426,0 m?). Maaiksuse

laanepoolsel piiril paikneb elektridhuliin 1-20 kV (keskpingeliin).

- kalda piiranguvoond (ulatus 1944,59 m?)
Muud olulised vaartust - kalda ehituskeeluvddnd (ulatus 417,29 m?)
méjutavad diguslikud - kalda veekaitsevoond (ulatus 33,43 m?)
aspektid, piirangud: - avalikult kasutatava tee kaitsevoond (ulatus 3915,11 m2).
Kitsenduste kaart eksperthinnangu lisas nr 3.

Hindamisaruande koostaja hinnangul ei piira kitsendused, arvestades
nende olemust, ulatust ja paiknemist, maaiksuse sihtotstarbelist
kasutamist (kehtestatud on detailplaneering, olemas on ehitusdigus) ega
mdjuta turuvaartust ja hivitusvaartust.

Arakiri kinnistu registriosast hindamisaruande lisas nr 2, katastriiiksuse hiibriidkaart ja kitsenduste kaart
eksperthinnangu lisas nr 3.

2.2 Asukoht
Makroasukoht |
Maakond, asustusiksus: Valga maakond, Otep&a vald, Nupli kila
Kaugus keskustest: Otepéda linn ~ 7 km
Konkureerivad . . .
N ) peamiselt Otepaa valla kilad
turupiirkonnad:

Eksperthinnang ARE-213241C Valga maakond, Otepé&a vald, Nupli kiila, Kédritamme 4
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Mikroasukoht |

kinnistu piirneb kagust Tatra-Otepaa-Sangaste tugimaanteega nr 46,
) [Bunast hoonestamata maatulundusmaaga, laédnest ja pdohjast
Naabrus: T
hoonestamata elamumaadega. Naabruses asuvad hajali Uksikelamud,
peamiselt metsamassiivid.
Mura ja saastus: mo&ddukas
jalakaijad rahuldav (puudub kergliiklustee)
soidukid hea
juurdepdéds on hea avalikult kasutatavatelt teedelt.
Maalksus piirneb kagust Tatra-Otepaa-Sangaste
Juurdepaas: . ~ o
tugimaanteega nr 46 (olemas mahasdit). Kinnistut
kommentaar e . .
labib eratee, mille osas on naaberkinnistute
igakordsete omanike kasuks seatud tasuta ja
téhtajatud teeservituudid.
\\\
N\ =/
(ST L0
\\\ . L
Kotubh Lew
KZrvalmaantos Kphalk  om- a metsoten N Eratow
Fugitead N Rame. (hpsdusten N retsatoe
N Muy rigitee
N vrzs= osa Registrenritud KU raqisyeantud KU
Allikas: Maa-ameti Maanteeameti kaardirakendus
sotsiaalne taristu ~7-8 km
Kaugused: thi i-
g thistranspordi ~700m
peatus
maaduksus ei piirne Uhegi olulise tdhtsusega veekoguga, kinnistul veekogu
Veekogu: i paikne
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2.3 Maalksuse kirjeldus
Katastritiksuse pindala: 11179,0 m2
3144 m2 haritav maa
Kélvikuline koosseis: 6184 m? metsamaa
1851 m2 muu maa
Geomeetria: nelinurk, kompaktus hea
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Reljeef: | vahelduv (absoluutk8rgused vahemikus 133-144 m)

Allikas: Maa-ameti geoportaal

Piirdeaed: puudub
. ) maatksuse IBunapoolne osa on metsamaa, kirdepoolsesse osasse on
Haljastus: iy
maantee aarde istutanud noored puud
Jalg/sbiduteed: kruuskattega
Parkimistingimused: puuduvad

01.10.2013 kehtestati Otepaa Vallavolikogu maarusega nr 1-6-14 Otepaa
valla Uldplaneering. Kehtestatud ja koostamisel (ldplaneeringu
maakasutusplaanidel on kinnistu margitud osaliselt metsamajandus-
maaks, osaliselt pole maakasutust margitud.

Uldplaneering:
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Vahimetsa

Queala Pollu- ja metsamajandusmaa

Allikas: Otepaa valla kehtestatud uldplaneeringu maakasutusplaan (2013), kinnistu asukoht tahistatud punase noolega

Ve

Allikas: Otepaa valla koostamisel tldplaneeringu maakasutusplaan (2020), kinnistu asukoht tahistatud punase noolega

kehtestatud on Tamme | kinnistu detailplaneering. Detailplaneeringu
eesmargiks oli Koorimae ja Suur- Poslovitsa kinnistute baasil suvilate
ehitamiseks sobivate kruntide moodustamine, maa sihtotstarbe muutmine
ning kruntidele ehitudiguse maaramine, loodusmaastikku arvestavate
parameetritega hoonete projekteerimiseks ja pustitamiseks,
projekteerimise aluseks antavate maastikukujunduse Uldpdhimdtete
maéramine, lahenduse andmine kruntide juurdep&dsuteede ja
tehnorajatiste rajamiseks.

Detailplaneering:
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Ehitus6igus: | kinnistul on olemas ehitus8igus (vt joonise all olevat tabelit)

63601:003:1664 e .
SRR : \

EE - villkeelamumaa

\ - |\ N\ L - transpordimaa
P ~
v W = Y 63601:003:2481
‘KRUNDI EHITUSBIGUS
il Hoonete Hoonete
| lubatud Hoonete  suurim
Krundl suurfm lubatud lubatud
pindala Krundi ehltusalune  suurim kérgus/
POS nr. m2 slhtotstarve pindala m2 _ arv korrusellsus
95% maatulundusmaa hoone 100; pShihoone 8 m;
POS 1 |10 090 (5:“ vll.gu-dlmumu :.o“uul 30 saunal 3.5 m
pdhihoone 100; pShihoone 8 m;
POS 2 (11 190 E?ﬂvﬁm';“ k.. | Nl saunal 3.5 m
maatulundusm pBhihoone 100; 2 pdhihoone 8 m;
POS 3 |11 003 ?:s: vlgl)he-dlgnumu“ saunal 30 saunal 3.5 m
pBhrhoone 100; 2 pBhlhoone 8 m;
POS 4 | 11 000 2?‘,."&:.";2',',‘,‘.’,‘“.“.'“.“ saunal 30 saunal3.5m
(suvila)
POS 5 |10 080 [L00% maatulundusmaa 2 - -
[lood. rohumaa, metsamaa)
POS 6 | 1180 |100% transpordimaa - - o
Allikas: Tamme | kinnistu detailplaneeringu pdhijoonis (2008)
Kinnisasja olulised osad: puuduvad
Maakasutus: elamumaana
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peamiselt Dg, M, E2I, E2k

@

Mullad: &

LA

Allikas: Maa-ameti geoportaali mullastiku kaardirakendus

PRIA pdllumassiivi number | puudub

Viljakustsoon: V0636006 (haritaval maal 115 €/ha, looduslikul rohumaal 32 €/ha)
Elektrististeemi liik: puudub, litumine vBimalik ampritasu alusel

Veevarustuse liik: puudub

Kanalisatsiooni liik: puudub

Vorgugaasi olemasolu: puudub

Maauksuse kirjelduse illustreerimiseks on eksperthinnangu lisas nr 1 fotomaterjal ja lisas nr 2
katastriuksuse hibriidkaart.

2.4 Planeeritud araldige

2.4.1 Araldike kirjeldus

Positsiooni nr: 61
Araldike* pindala: 829 m2
Aralike hoonestus: puudub
Piirded: puuduvad

hindaja lahtub tellija poolt esitatud tugimaantee 46 Tatra-Otepaa-
Sangaste km 26,875-33,473 Otepaéa-Vidrike 18igu rekonstrueerimise
projektlahenduse  véljavottest (166 nr  2018-0069, koostanud
Skepast&Puhkim OU, Eilan Laks), mille kohaselt paikneb &ralbige
maailksuse kagupoolses osas. Araldige on pikliku kitsa kujuga,
moodustab kogu kinnistu pindalast umbes ~7,42%. Katastriliksuse
araldike vodrandamisega ei liikluskorraldus ega t66 koostaja hinnangul ka
allesjaava kinnistu kasutamise atraktiivsus.

Mahas6it on tugimaanteelt olemas ja projektlahenduse kohaselt see
sailitatakse.

Teekaitsevoondi ulatus projekteeritud tee ehitamisel kinnistu piires ei
muutu.

Planeeritud t66d kinnistu piiril on: mahas6idu ehitus ja kraavi kaevamine.
Hindajal ei ole vdimalik hinnata kaasnevat mira, tolmu vms kahju, kuna
selleks puudub Ghtne metoodika.

Araldike ja planeeritud
t6ode iseloomustus:

4 Araldige (land taken) — védrandamisele kuuluv piiritletud osa maatiikist (EVS 875-12).
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Allikas: Projektlahenduse valjavéte (t66 nr 2018-0069) positsioon nr 61 &ralbige

kui @ralbige vastab kriteeriumitele, mis on omased kinnisasjadele, millega
turul vabalt kaubeldakse, kasitletakse é&ralbiget kui vdimalikku
muugiobjekti (EVS 875-12).

Hinnatav aralbige ei ole t66 koostaja hinnangul voimaliku mudgiobjektina
kasitletav, kuna ei vasta kriteeriumitele, mis on omased turul vabalt
kaubeldavatele kinnisasjadele (pindala vaga vaike, ehitusdiguse saamine

o ei ole vdimalik, tee kaitsevoondi piirang).
Muu oluline info: L _ ) ) ) )
Araldige paikneb tugimaantee aares. Kuna planeeritav &araldige ei ole

kasitletav eraldi muugiobjektina, siis on kinnisasja hlvitusvaartus seoses
pindalaga vahenemisega kinnisasja turuvaartus (araldike pindala ja
kinnisasja pinnalhiku turuvaartuse korrutis).

Kinnisasja hovitusvdartus seoses pindala vahenemisega, sellega
kaasneva otsese kahju ja saamata jadva tulu hindamise arvutuskaik on
esitatud eksperthinnangu punktides 4.2.1-4.2.3.

Planeeritud araldike kirjelduse illustreerimiseks on eksperthinnangu lisas nr 1 toodud fotomaterjal.

2.4.2 Kinnisasja huvitusvaartuse hindamise tabel

Muutuja Jah / Ei Kirjelduse moju

Huvitusvaartus = turuvaartus Jah

Huvitusvaartus = asendusmaksumus Ei
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Muutuja NELWAS Kirjelduse moju

Otseselt kaasnev varaline kahju: 5

1. ehitise likvideerimine voi
kasutuks muutumine, samuti Ei
muude parenduste muutumine

2. detailplaneeringu elluviimise
vBimaluse kaotamine voi

ehitusvdimaluse vahenemine El
vOi kaotamine
AralGike vodrandamisega kaasneb vara omanikel
seoses metsa havimisega otsene varaline kahju.
V@0orandataval araldikel kasvavad: hall lepp
3. metsa, muu taimestiku ja Jah (tagavara 11,872 tm), kask (tagavara 1,573 tm),

istanduse havimine kuusk (tagavara 9,307 tm), haab (tagavara 1,565
tm), kite (tagavara 2,535 tm), mand (tagavara
0,863 tm). Metsamaterjali turuvaartus on 1162,57
eurot (arvutustabel eksperthinnangu lisas nr 6).

4. kinnisasjalt avalikult
kasutatavale teele juurdepaasu Ei
likvideerimine vdi pikenemine

5. muu kahju Ei

Saamata jaav tulu: ©

1. tegutseva ettevdtte tegevuse

. Ei
peatamine
2. piiratud asjadiguse 7 v6i rendi-
ja Ulrilepingust tulenev saamata Ei
jaav tulu 8
3. muu tulu Ei

Allikas: Kinnisasja hivitusvaartuse hindamise juhend (2021), tabel taidetud hindaja poolt

2.5 Vastuolud andmetes ja hinnang andmete usaldusvaarsuse kohta

Vastuolud andmetes puuduvad ja hindaja hindab andmeid usaldusvaarseks.

> Huvitamisele kuulub selgelt tuvastatud ja tdendatud otseselt kaasnev varaline kahju, mis on tekkinud kinnisasja turuvaartuse
vahenemisega araldike tottu. Otseselt kaasnev varaline kahju hivitatakse thekordselt (KAHOS §13).

6 Kinnisasja omaniku saamata jadva tuluna kéasitatakse kasu, mida isik oleks tdendoliselt saanud, eelkdige tema tehtud
ettevalmistuste tottu, kui kinnisasja omandamist ei oleks toimunud. Saamata jaav tulu vBib seisneda ka kasu saamise vdimaluse
kaotamises (KAHOS §14).

7 Kui omandatavat kinnisasja koormav servituut, reaalkoormatis vdi ostueesdigus kustutatakse, peab kinnisasja omandaja hiivitama
nende asjadiguste kustutamisest tekkiva kahju (KAHOS §18).

8 Piiratud asjadigusest vdi rendi- ja Gdrilepingust tulenev saamata jadv tulu hivitatakse kuni lepingu I8ppemiseni, kui lepingu
I6ppemiseni on véahem kui aasta. Lepingu ennetdhtaegse |dpetamise korral hilvitatakse saamata jaév tulu Uhe aasta ulatuses
(KAHOS §14).
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3. Turuulevaated

3.1 Makromajanduse ulevaade

Alus — Eesti Pank, Eesti Statistikaamet, Rahandusministeerium, Eesti Konjunktuuriinstituut, Maksu- ja Tolliamet 15.07.2021

Koroonaviirusega seotud pdhjustel pdérdus 2020. aastal Eesti varasem majanduskasv langusesse,
alanedes 2,9%. Majandusel on lainud siiski marksa paremini, kui veel 2020. aasta kevadel prognoositi.
Eesti majanduslangus oli euroalal Uiks vaiksemaid, kuid kriisi negatiivne m&ju on jatkuvalt pisinud eeskatt
turismi ja majutuse valdkonnas. Kardetust véiksema majandusaktiivsuse kahanemise taga oli nii
eksporditurgude suhteliselt kiire taastumine, valitsuse majanduspoliitilised meetmed, Eesti lldine suhteliselt
hea hakkamasaamine viirusega kui ka osa majandusharude reageerimine kriisile viitajaga. Tanavu |
kvartalis vBis suurenenud maksulaekumise ja tlelldise kiirenenud majanduskasvu téttu téheldada 5,4%-list
majanduskasvu, mis Uletas k&iki ootusi. Majanduse kogumaht on juba Uletanud kriisieelse taseme ning
tédnaseks on juba pigem oht tGlekuumenemiseks. Tempoka majanduskasvu taga olid | kvartalis EL riikide
vordluses suhteliselt vahesed &ritegevuse ja liikumise piirangud, majanduse hea kohandumisvfime ja
valitsussektori stabiliseeriv tegevus eriti tervishoiusektori kaudu. Erasektori tegevusaladel on siiski
majanduse areng olnud dsna ebalhtlane. Eesti Panga prognooside kohaselt kujuneb selle aasta
majanduskasvuks kuni 8%, taandudes seejarel 4 - 5% vahemikku.

Edasine majanduskasv eeldab pikemas perspektiivis investeeringuid ja tootlikkuse kasvu. Valitsus peaks
majanduskasvu ja konkurentsivbimet toetama tanasel hetkel véimalikult positiivse ettevdtluskeskkonnaga,
mitte enam niiverd koroonakriisi toetatud stiimulmeetmetega. Majanduse taiendav laenurahaga toetamine
toob kaasa kiireneva hinnatbusu, suurema palgasurve ja ettevftete investeeringute vahenemise, mis
vBivad mdningase viitajaga ohustada ettevdtete konkurentsivimet. Valitsussektori suurenenud kulutuste
taustal on Gha suurem risk, et maksukoormus v8ib asuda méningase viitajaga suurenema. Rahvusvaheline
kaubandus ja eksportiv sektor on taastunud vordlemisi kiiresti, mistdttu vdib eelolevateks perioodideks
prognoosida suhteliselt positiivset makrokeskkonda. Eesti peamised kaubanduspartnerid pole nii kdvasti
pihta saanud kui mdned teised ELi majandused, mistdttu Eesti majanduslik positsioon on vordlemisi
optimistlik. Edasine majanduskasvu potentsiaali realiseerimine soltub suuresti koroonavaktsiini
administreerimise ulatusest ja ajalisest tempost, mis hetkel on aga kulgenud Eestis suhteliselt vaevaliselt,
seda eriti Ida-Virumaal.

2020. aastal védhenes kaupade ja teenuste eksport 0,6% ja import 5,9%. Maailmamajanduse jahenemise ja
koroonaviiruse leviku téttu kahanes valiskaubandus 2020. aasta esimese kahe kvartali valtel, suurenedes
seejarel Il kvartalis aasta baasil 1,6% ja IV kvartalis koguni 14% v0rra. Olenemata koroonakriisist suutis
Eesti 2020. aastal eksporditurgudel oma turuosa kasvatada. 2020. aasta Il pooles aset leidnud tugev
ekspordikasv tulenes peamiselt Uksikutest sektoritest, kuid 2021. aasta | pooles asus olukord paranema.
2021. aasta | kvartalis suurenes kaubaeksport vorreldes aastatagusega 13% ja import 14%, mida vGib
pidada vaga kiireks. Kuna ekspordimahud juba enne koroonakriisi pikemat aega vahenesid, on ka
ekspordimahtude vahenemine olnud viimastel kvartalitel Eestis suhteliselt tagasihoidlik. Kiirenenud
toormehindade kasvu ja taaskordselt kiireneva palgakasvu taustal vGib eeldada, et Eesti konkurentsivdime
eksprditurgudel vdib mdningase viitajaga hakata hinnakonkurentsi téttu taas halvenema.

Eluasemelaenude intressimaarad olid koroonakriisi eelsetel aastatel pisut tdusnud, kuid Uldplaanis on
intressid plsinud vaga madalad. Kui veel 2019. aastal oli keskmine laenuintress 2,54% ja 2020. aastal
2,48%, siis 2021. aasta martsis juba pelgalt 2,17%. Hetkel on eluasemelaenude intressiméarad viimase
nelja aasta madalaimal tasemel, kuid laenuintressi fikseerimise soov ei ole laenuvétjatel kasvanud.
Intressimaarade volatiilsus on viimastel aastatel olnud omane pigem lihemaajalistele laenudele.
Suurenenud konkurentsi tdttu on intressiméadrad 2020. aasta juulist Gsna kiirelt alanenud. 2021. aasta
aprillist vBis taas ule pika aja margata marginaalset krediidi hinna kasvu. Lihiajalises vaates ei saa
intressiméarade olulist tdusu siiski hetkel prognoosida. Téhtajaks tasumata laenude maht on pusinud
jatkuvalt vaga madal. Ule 60 paeva viivises olevate eluasemelaenude osakaal eluasemelaenude portfellist
oli maikuu seisuga 0,17%. Arvestades koroonaviiruse mdju kinnisvara- ja laenuturule, suurenes
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koroonakriisi valtel viivises olevate laenude hulk ainutiksi arikinnisvara osas. Eluasemelaenuturu edasise
vBimaliku kuumenemise taustal v8ib Eesti Pank asuda laenuandmise tingimusi karmistama.

EttevGtete pikaajaliste laenude keskmine intressiméaér on pusinud muutlik, mis on tingitud sellest, et
laenuprojektide ja ettevétete endi riskitase erineb kuust kuusse rohkem kui majapidamiste puhul. Tanavu
mais véljastatud pikaajaliste arilaenude keskmiseks intressimaaraks kujunes 2,61%, mida oli enamvahem
sama palju kui viimase 12 kuu keskmine. Suhteliselt madalat intressitaset on pdhjendanud ennek8ike tihe
konkurents suurettevftetele suunatud laenude turul ning majanduskasvu kiirenemise ootus. Ettevitete
pikaajaliste laenude intressimddrad on langenud viimastel kuudel laiapdhjaliselt pea kdikides
tegevusvaldkondades, seda eeskatt tootlevas toostuses ja pollumajanduses. EttevOtete rahastamist
toetavad jatkuvalt madalad intressimaarad ja varasemalt kogutud kasumid. Krediidiasutuste vahel
suurenenud konkurents on asunud parandama krediidi kattesaadavust ka ettevftete jaoks. Ettevdtete
vdime laene teenindada ja laenuraha kaasata halvenes 2020. aastal markimisvaarselt, seda just viiruse
levikust otseselt m@jutatud sektorites, kuid olukord on joudsalt paranenud. Koroonapandeemia méddudes
vOib asuda siiski ka viivises olevate ettevdtete laenude hulk mdénevérra kasvama, kuna mdningate
tegevusvaldkondade aktiivsus ei pruugi niipea koroonakriisi eelsele tasemele tagasi jduda.

Juuni istungil otsustas Euroopa Keskpanga (EKP) ndukogu hoida hoiustamise pusiv8imaluse intressiméara
-0,50% tasemel. Euroala finantsslsteemile pakutavat likviidsustuge on jark-jargult viimastel kuudel
erinevate toetussiusteemidega suurendatud. Pandeemia majandusmdjude ohjeldamise erakorralise
varaostukava mahtu on suurendatud 1850 miljardi euroni, mille juures varade oste tehakse vahemalt 2022.
aasta martsi [6puni. Lisaks kohaldatakse 2020. aasta juunist vahemalt 2022. aasta juunini kdigi sel ajal
I6petamata refinantseerimisoperatsioonide puhul markimisvaarselt soodsamaid tingimusi. Negatiivsete
intresside keskkond jadb nérgenenud majanduslike valjavaadete téttu pisima tunduvalt kauemaks kui veel
moni aeg tagasi prognoositi. Eurostisteem reinvesteerib varaostukavade raames ostetud aegumistahtajani
joudnud vaartpaberitelt laekuvaid pdhiosa tagasimakseid omakorda vahemalt 2023. aasta |6puni. EKP
hinnastabiilsuse eesmargiks on, et euroala inflatsioon kiireneks 2% tasemele. Hetkel kasvanud inflatsiooni
peab siiski EKP ajutiseks, kuid inflatsiooni aeglustumist on kaasaegsemates prognoosides siiski
markimisvaarselt edasi lukatud.

Eesti ettevtete ja majapidamiste laenuportfelli kasv 2020. aastal olenemata koroonakriisist taas kiirenes,
mida vedasid eeskatt eraisikutele antud laenud eesotsas eluasemelaenudega. Madala
investeerimisaktiivsuse tbttu laenavad ettevotted veel endiselt suhteliselt vahe, ettevdtjate kindlustunde
heitlikkus ei tBota tugevat investeeringute kasvu tdendoliselt ka enne 2021. aasta Il poolt. Uusi
mittefinantsettevitetele suunatud laene véljastati 2020. aastal 16% vahem, mille juures laenude kéive
vahenes teist aastat jarjest. 2021. aasta | kvartalis valjastati mittefinantsettevtetele uusi laene 23% vahem
kui aasta tagasi. Laenukaibe kasv oli | kvartalis suurim &rilihingute tegevuse laiendamise ja p6hivara
soetamise segmendis, viidates ettevdtete teenuste ja kaupade jargse ndudluse suurenemisele. Naiteks
eluasemearenduste finantseerimine oli aga veel veebruaris vahenenud juba kimme kuud jarjest,
poordudes kevadest taas kasvule. Viimastel kuudel on pikaajaliste laenude jargne ndudlus taas
suurenenud, viidates ettevdtjate kindlustunde paranemisele.

EttevOtete ja majapidamiste hoiused jatkasid 2020. aastal tempokat kasvu, suurenedes 19%-lise kasvu
juures ligi 18 miljardi euroni. Koroonapandeemial on olnud hoiuste kasvule lsna laialdane mju, mille
taustal hoiuste kasv kiirenes 2020. aastal markimisvaarselt. Veel 2019. aastal kasvasid hoiused kokku
7,1%. Ettevotete hoiuste maht kasvas 2020. aastal 24% ja majapidamistel 15%. EttevOtete hoiuste
kasvutempo suurenes vahenenud investeeringute ning pulsis majapidamistel varasemast tempokam
eeskatt suurenenud ebakindluse tdttu. Hoiuste maht kasvas jatkuvalt kiiremini kui pankade laenu- ja
liisinguportfell. Kiirest hoiuste mahu kasvust hoolimata on Eesti majapidamiste finantssééstud sissetulekute
suhtes Euroopa Liidu keskmisest jatkuvalt vaiksemad. Olenemata sellest, et inimeste sdastud on viimastel
aastatel tugevalt kasvanud, on selle taga aga peamiselt jbukamad leibkonnad. 2021. aasta mais suurenes
ettevdtete hoiuste maht aastases vordluses 17% ja majapidamistel 16%. V8ib eeldada, et aasta Il pooles
vOib eraisikute hoiuste maht ajutiselt veelgi suuremas mahus tdusta, kuna vabanev pensioniraha lulitub
tarbimisse pikema perioodi valtel. Hoiuste kasv on asunud siiski hetkel aeglustuma, kuna tarbimine on
suurenemas ja ettevotete investeeringud kasvamas.
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2020. aastal vdis majapidamiste laenuportfelli 5,1%-lise kasvu taustal margata mdningast kasvutempo
aeglustumist. Eluasemelaenude portfell kasvas sealjuures 6,6%. Uute eluasemelaenude véljastamine
pidurdus kolmandat aastat jarjest, uusi laene véljastati 2020. aastal 2,2% véaiksemas summas Kkui
varasemal aastal. Eluasemelaenude lepingute koguarv suurenes 2020. aastal 1,8%, veel 2019. aastal
kasvas lepingute koguarv 3,1%. Keskmine laenusumma suurenes 4,8%, mille kirenemist on mdjutanud
eeskatt tehingud uute korteritega. Aastataguste kdrgemate baasvaartuste ning kinnisvaraturu jahenemise
téttu oli margata laenukédibe ja uute lepingute sdlmimise aeglasemat kasvu ka enne koroonaviiruse
esilekerkimist. 2021. aasta | kvartalis suurenes eluasemelaenude kaive 15%, keskmine laenujaék suurenes
samaaegselt 5,3%-lises tempos ning laenulepingute koguarv 1,3%. Viimasel kahel kvartalil suurenenud
kinnisvara- kui ka laenuturaktiivsust on mdjutanud peamiselt 2020. aasta Il ja Il kvartalis &rajaetud
ostuotsuste realiseerimine, kuid ka Ulelldine elamispindade jarele kasvanud ndudlus. Eluasemelaenude
véljastamine pusib vaga aktiivne ka veel lahitulevikus, mida omakorda v8imendavad peavoolumeedia
utreeritud naited elamispindade turul toimuvast. Tanavu mais valjastatud eluasemelaenude maht oli
viimase 13 aasta suurim.

2019. aasta t6oturgu ilmestasid mitmendat aastat jarjest vaga head nditajad, tootuse maar oli pelgalt 4,4%.
Koroonakriisi t6ttu ulatus aga 2020. aastal t66puudus 6,8%ni, mille kbrval t66jdus osalemise maar oli
71,6% ja to6hdive maar 66,7%. Olukord to6turul oli enne koroonapandeemiat pidevalt paranenud, kus
mitteaktiivsete ja to6tute arv oli véhenenud ja hdivatute arv oli kasvanud nii linnalistes kui ka maa-asulates.
Tooturul osalemist on kasvatanud pensioniea tbus ning jark-jargult rakenduv téévdimereform. 2020. aasta
martsist kuni 2021. aasta alguseni vdis t66turul margata olukorra arvestatavat halvenemist, kuid seda
peamiselt todstus- ja teenindussektoris. Té6puuduse tipp jai 2021. aasta martsi (8,8%), mille jargselt on
t6Opuudus asunud kiirelt véhenema. T66turu andmed viitavad tédsuhete arvu kasvule, aga kriisist enam
mojutatud tegevusalad on jatkuvalt keerulises seisus. To66puuduse tipp on saavutatud ning
koroonapiirangute leevenemise kui ka hooajaliste tegurite tottu jatkab t66puudus edasist alanemist, viies
aasta Il pooles juba t6endoliselt taas t60j6upuuduseni. Eesti Pank prognoosib 2022. aastaks t6dpuuduse
madraks juba alla 5 protsendi.

2020. aasta aprill t6i alates 2016. aasta sigisest taas deflatsioonilise keskkonna, mille taustal véhenesid
tarbijahinnad 2020. aasta aprillist vOrreldes aastatagusega detsembri seisuga Uheksandat kuud jarjest.
Statistikaameti andmetel kujunes aastaseks hinnakasvuks 2019. aastal 2,3%, mille jargselt 2020. aastal
hinnad langesid ajutiselt 0,4%. Téanavu jaanuarist aga esialgu peamiselt energiahindade kasvu tottu
vahepealne hinnalangus I6ppes, mille juures tarbijahinnad kasvasid 0,2%. Juunis ulatus hinnakasv
vorreldes aastatagusega juba 3,8% tasemele, kuid tegelik hinnakasv on eeskatt naiteks erinevate
ehitusmaterjalide, mootorsdidukite varuosade ja elektroonikakaupade osas oluliselt kiirem. Energia- ja
toorainehindade kasv on jarsult kiirenenud, millele omakorda lisandub ka toiduainehindade kiirenev kasv.
Lahikuudel lisandub Uhtlasi koroonapiirangutest taastuva teenindus- ja meelelahutussektori hindade kasv.
Eesti Pank prognoosib tdnavuseks THI tasemeks 2,5 - 2,7% ning 2022. aastaks 2,8 - 3,3%. Veel moni aeg
tagasi hinnati inflatsiooni lahitulevikuks oluliselt mdddukamana.

Statistikaameti andmetel ulatus keskmine brutokuupalk 2020. aastal 1448 euroni, mida oli olenemata
koroonapandeemiast 2,9% enam kui varasemal aastal. Viimati oli brutopalga aastakasv nii tagasihoidlik
kimme aastat tagasi. Palgakasv asus aeglustuma juba enne koroonakriisi, kuid 2020. aasta Il kvartalis see
jarsult stivenes. Valisndudluse kasvamise ja tooealise elanikkonna vahenemise toel jatkub peatselt surve
edasisteks palgatdusudeks. Statistiliselt oli kill sarnaselt aastatele 2008 - 2010 sissetulekute langus Eestis
Usna marginaalne, kuid sealjuures tuleb arvestada, et tddpuuduse suurenemisel oli leibkondade
kogusissetulek vahenenud ning t66puudus oli suurenenud ennekdike madalamapalgaliste isikute seas,
mistttu ka keskmise sissetuleku langus oli statistiliselt vaga vaike. Koroonapiirangute jark-jargulise
kadumise, t6dpuuduse vahenemise, t66hdive kasvu ja majandusaktiivsuse suurenemise tdttu on asunud
palgakasv taas hoogustuma. Olenemata koroonakriisist suurenesid palgad enamikes majandusharudes
ning isegi nendes, kus héive oli kahanenud. Statistikaameti andmeil oli keskmine brutokuupalk selle aasta |
kvartalis 1473 eurot, mida oli 4,9% enam kui aasta tagasi. Kuna madalapalgaliste seas asub t66puudus
2021. aastal vahenema, plsib 2021. aasta valtel statistiline aritmeetiline keskmine palgakasv pigem
aeglane, kuid palgakasv taastub prognooside kohaselt juba méne kvartali parast tdendoliselt 5 kuni 7
protsendi vahemikku.
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Euroala majanduspoliitiliste probleemide, Euroopa panganduse probleemide ja Rootsi kinnisvaraturu
taaskordselt kdrgendatud riskide osas on jarjekordselt pShjust muret tunda, mis vdib peatselt valjenduma
asuda ka pankade riskide juhtimises. USA presidendivahetuse ja Brexiti jargselt on ELi siseselt justkui
riskid mdnevorra véahenenud, mis vBimaldavad koroonakriisi m&judega paremini toime tulla. Kuna olustik
on rahvusvaheliselt jatkuvalt pingeline, kus lisaks on tekkinud uusi pingekoldeid nii Ida-Euroopas kui ka
Kesk-Aasias ning pandeemia edasine kulg pdhjustab jatkuvalt ebakindlust tuleviku ees, on pikaajaliste
prognooside tegemine endiselt keeruline. Uldplaanis on Eestis pandeemia jargsed kasvuviljavaated
hetkeseisuga tUsna head, kuid méned riskid on siiski jatkuvalt tleval. Juhul, kui viirusjuhtumite arv hakkab
taas suurenema ja slgisel-talvel otsustatakse kehtestada uusi piiranguid, vdib sisetarbimine taas
vaheneda. Majandustegevuse piirangute pikaajaline kestus vdib I8puks viia laiapdhjaliste probleemideni
majanduses laiemalt. Samuti méjutab Eestit vaikese avatud majandusena meie kaubanduspartnerite
kaekaik, kellel seni on siiski lainud kardetust paremini.

Madalate intressimaérade ja kiirenenud inflatsiooni t6ttu on Gha suurem oht, et kinnisvarahinnad ning
eluasemelaenud ja kinnisvaraettevotete laenud v8ivad hakata kiirenevas tempos kasvama, mida on juba nii
Eestis kui ka globaalselt tdheldada. Krediidi valjastamist 2020. aastal ajutiselt piirati, kuid 2021. aasta |
pooles olid eluasemelaenude intressid juba madalamad kui enne koroonakriisi. Uldplaanis on
kinnisvaraturg olnud Eestis koroonapandeemia sotsiaalsetele ja majanduslikele mdjudele suhteliselt
vastupidav, seda eeskatt elamispindade turu I6ikes. Negatiivsed muutused avaldusid peamiselt Gdriturul,
kus olukord on asunud tanavu maikuust tsna kiirelt paranema. Kinnisvarahindade langus avaldus 2020.
aastal pelgalt teatud turusegmentides, mitte elamis- v&i aripindade turul tervikuna. Elamispindade
kattesaadavus on asunud 2021. aastal Usna tempokalt halvenema, hinnakasv on piirkondlikes suuremates
keskustes tunduvalt kirem kui potentsiaalse ostjaskonna sissetulekute kasv, kuid ettevaatavalt on
téendoliselt tegemist ajutise ndhtusega. Tarbijakusitluste andmetele tuginevalt soovib 2021. aasta sigisel
kattesaadavat Il pensionisamba raha kasutada arvestatav hulk inimesi kodulaenu sissemakseks, mis vdib
kinnisvaraturul juba niigi piiratud pakkumise taustal hinnakasvu siiski ajutiselt veel omakorda kiirendada.

3.2 Eesti kinnisvaraturu Ulevaade

Alus — Maa-amet, Eesti Pank, Arco Vara statistika 15.07.2021

2020. aastal tehti Eesti kinnisvaraturul kokku 50 196 ostu-mudgitehingut, mida oli 2,5% enam kui 2019.
aastal. Alates 2018. aastast ei ole tehingute arv siiski oluliselt muutunud. 2020. aasta | pooles alanes
tehingute arv markimisvaarselt, kuid koroonakriisi pdhjustatud turuaktiivsuse langus asus aasta Il pooles
vordlemisi Kiirelt taastuma. Koroonapandeemia negatiivne moju kajastus eeskatt korteriturul, kus tehingute
arv vahenes ennekdike ehituslikult vanemate elamispindade osas, mille potentsiaalne ostjaskond on olnud
toopuuduse suurenemisest kdige enam haavatud. Koroonakriisil on olnud kull mdningane mdju ka
valiskaubandusele, kuid nii pdllu- kui ka metsamaade tehingute osas ei véljendanud 2020. aasta justkui
mingisuguseid negatiivseid muutusi. Valjaspool elamispindade sektorit suurenenud tehingute arv oli ka
2020. aastal pdhjus, miks elamispindade osakaal tehtud tehingutes asus taas vahenema ning miks asus
Uhtlasi vahenema ka eraisikutest ostjate ja vodrandajate osakaal.

Kunagine buumi periood on jaédnud aga nii tehingute arvult kui ka tehingute koguvaartuselt jatkuvalt
Uletamata. 2021. aastal kujuneb Eestis tervikuna tehingute arvu kui ka nende koguvaartuse tase
téendoliselt viimase viieteistkimne aasta kdrgeimaks, kuid jadb endiselt 2006. aasta tasemele veidi alla.
Turu laiapdhjalisemat kasvu on endiselt tagasi hoidnud 2008. aasta majanduskriisi jargselt moodustunud
erineva kiirusega ja arengupotentsiaaliga Eesti, kus elamispindade turgu veavad pohiliselt suuremad
keskused ning vaiksemate piirkondade turuaktiivsus ja hinnakasv on jdddavalt maha jadnud. Koroonakriisi
mdju piirdus majanduslikult eeskatt teenindussektoriga, mistdttu ei olnud seekordsel kriisil Eesti
vaiksematele keskustele kuigi olulist negatiivset mdju. Kuna teenindussektori osakaal on aktiivseimatest
kinnisvaraturu piirkondadest Eestis kfige suurem just Tallinnas, on ka kdige suurem mdju jaanud just
pealinna ning sedagi peamiselt ariotstarbelise kinnisvara osas.

2021. aasta toob ostu-milgitehingute turul viimaste aastate kdrgeima tehingute arvu

2021. aasta Il kvartalis tehti Eestis nii kinnisasjadega, korteriomanditega kui ka hoonestusdigustega kokku
16 411 ostu-muidgitehingut ligikaudu 1,4 miljardi euro vaartuses. Tehingute koguvaartuse kasvu on
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panustanud pea k&ik kinnisvaraturu sektorid, kuid siiski eeskéatt elamispindade turg. V&rreldes 2021. aasta |
kvartaliga suurenes tehingute arv 20% ja koguvaartus 25%, mille juures vdis vorreldes | kvartaliga
tédheldada kasvutempo kiirenemist. Vorreldes aastatagusega kasv samuti kiirenes, kuna 2020. aasta Il
kvartalisse jai riikliku eriolukorra aegne perioodi. Vérreldes 2020. aasta Il kvartaliga suurenes tehingute arv
60% ja tehingute rahaline maht koguni 110%. Vdrreldes tanavu | kvartaliga kasvas tehingute arv kdikides
kinnisvaraturu segmentides, indikeerides koroonakriisist laiap8hjalist ja kiiret taastumist juba kolmandat
kvartalit jarjest.

2020. aastal vBis Eesti kinnisvaturul tédheldada keskmise tehinguhinna edasise tdusu peatumist, mis
tulenes elamispindadega tehtud tehingute koguvaéartuse osakaalu pulsimisest 2019. aastaga sarnasel
tasemel. Keskmise tehingu vaartuse kasvu aeglustumist oli lisaks soodustanud Eesti madalamate
hindadega piirkondades kasvanud tehingute arv, millesse panustasid 2020. aastal suuresti hajusa
asustustega piirkondades soetatud puhkeotstarbelised varad. Ari- ja tootmisotstarbeliste varade (iksikud
tavaparasest kallimad tehingud on periooditi siiski koguvaartuse kujunemist oluliselt mdjutamas ning on
seda teinud ka 2020. aasta ja 2021. aasta | poolaasta véltel, mis on aga tulenenud ennekdike Uksikute
ettevBtete suurematest investeeringutest kui ka mittevabaturutehingutest. Tarbijate ja ettevGtjate
kindlustunne on 2020. aasta esmasest Sokist Usna Kkiirelt paranenud ning 2020. aastal arajaetud
ostuotsuseid ja investeeringuid on soovitud seejarel Usna Kiirelt 2021. aastal realiseerida.

Ostu-midgitehingute tehingute arvu- ja hinnadinaamika Eestis perioodil 2010 - 2021
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Eesti korteriturg on koroonapandeemia aegselt teinud tha uusi tipptasemeid

2021. aasta Il kvartalis tehti Eestis korteriomanditega kokku 7822 ostu-miugitehingut, sh eluruumidega
6870 ja mitteeluruumidega 952 tehingut. VOrreldes 2021. aasta | kvartaliga suurenes tehingute arv nii
hooajaliste tegurite kui ka uldise elamispindade jarele kasvanud ndudluse téttu 11% ning vdrreldes
aastatagusega ajutiselt koguni 68% vorra. 2020. aasta Il ja Ill kvartalis arajaetud ostuotsuseid asuti 1V
kvartalist jarsult realiseerima, mistfttu on turuaktiivsus olnud ka 2021. aasta | pooles ootuspérasest
tunduvalt kérgem. Eesti suuremate piirkondlike keskuste lahiimbruses aktiivne valglinnastumine 2021.
aasta valtel jatkub. Lahikuudel jaéb korterituru hinnastatistikat hoidma jatkuvalt ennek®ike jarelturukorterite
mudk, mille kdrval aga uute korterite vbladiguslike lepingute s6lmimise osas on 2021. aasta | pooles vdinud
taheldada viimase kimne aasta rekordeid, mille jargselt on uute korterite pakkumishindu Usna jarsult
t@stetud Uleriigiliselt.

Edasise turuaktiivsuse kasvu vdimalused on siiski nii olemasoleva kui ka l&hitulevikus lisanduva pakkumise
baasilt pigem tagasihoidlikud, seda nii Eesti suuremates kui ka vaiksemates keskustes. Pakkumiste arv on
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jatkuvalt tsna piiratud ning elamispindade hinnad on kiirenenud hinnakasvule pé6érdunud olukorras, kus
sissetulekute kasv on kinnisvarade hinnakasvust selgelt maha jaédnud. Kuigi ka Eesti vaikelinnades on
tehingute arv 2020. aasta IV kvartalist arvestavalt suurenenud, ei ole siiski vaikelinnades léhiaastatel
markimisvaarset tehingute arvu pusivat suurenemist oodata, sest randesaldo on jatkuvalt Tallinna kasuks
negatiivne ning iive on samuti negatiivne. Keskmise leibkonna suurus jatkab Eestis vahenemist ning
vanema elanikkonna osas maalt linna kolimine pulsib aktuaalne veel pikema perioodi véltel, hoides
likviidsena just optimaalse suurusega keskkiittega madalama korruse korterid.

Uleriigiliselt aktiivse korterituru taustal on olnud margata tha enam uksikute arendusprojektide algatamist
ka Tartu- ja Harjumaalt valjaspool, kuid krediidiandjad on selliste projektide osas olnud pigem
pessimistlikult meelestatud. Koroonapandeemia mdjul tuli arendusprojektide kilmutamist ette pigem
erandlikel juhtudel, mistdttu arendajate plaane v8ib jatkuvalt pidada optimistlikeks. Mitmete Eesti
vaikelinnade osas on lahima viie aasta valtel oodata arvestataval hulgal uute korterelamute pustitamist,
mida vdib nii pakkumise struktuuri paranemise, elamufondi vananemise aeglustumise kui ka Uldise
piirkondliku tehnilise ja sotsiaalse infrastruktuuri jatkusuutlikkuse tdstmise osas pidada igati positiivseks
nahtuseks. Aktiivseimate Eesti vaikelinnade osas v0ib lahiaastatel oodata kohaliku omavalitsuse
laenukoormuse kasvu, mille taustal viiakse ellu (ha enam erinevate teemaplaneeringute raames
kavandatud avalikku kasutusse suunatud infrastruktuuriprojekte. Niinimetatud turutdrgete likvideerimise
tbttu peavad munitsipaaliksused (ha enam leidma viise, kuidas erasektori arendustegevust oma
administratiivpiirkonnas soodustada.

Uute ega ka jarelturu korterite hinnakasv ei olnud enne koroonakriisi enam kiirenenud, aeglustuv kasv jai
kuni 2020. aasta martsini valdavalt 3 - 6% vahemikku. Uute korteritega tehtavate tehingute osakaalu
stabiliseerumise ning ka Eesti kdige mahajaanumate piirkondade aktiivsuse kasvamise jargselt olid
vahepeal kasvukiirused erinevais paigus thtlustunud. Viimast aga pelgalt ajutiselt, sest 2019. aastal vdis
tdheldada Eesti vaikelinnade ja Tallinna vahelise hinnadiferentsi taaskordset suurenemist, jatkudes
kiirenevas tempos ka 2020. aastal. 2021. aastal on aga olnud tdheldada, et mitmetes véikelinnades on
hinnakasv olnud oluliselt kiirem kui Tallinnas. Kuigi elamispindade hinnakasv on viimastel aastatel olnud
vordlemisi kiire, on suhteliselt kiire olnud ka eestlaste sissetulekute kasv, mist6ttu kinnisvara
kattesaadavuse halvenemine on tugevamalt esile kerkimas alles 2021. aasta véltel. Olemasolev
pakkumismaht on elamispindade turul liialt huke ning 2021. aasta sligisel vabanev Il pensionisamba raha
voib hinnakasvu ajutiselt veelgi kiirendada, alandades oluliselt aeglasema Udrihindade kasvu taustal
paralleelselt ka turikorterite tootlust. VBib eeldada, et 2022. aastast jbuame aastase hinnakasvu taustal
2020. aasta martsini kestnud turusituatsiooniga analoogsesse taustsiisteemi tagasi.

Koroonapandeemia mdgju jai elamuturule vdrdlemisi tagasihoidlikuks

Nii hoonestamata kui ka hoonestatud elamumaa turgu veavad Eestis pdhiliselt Harjumaal tehtavad
tehingud, kuid sarnaselt korteriturule ei ole Harjumaa osakaal kdikide elamutehingute 16ikes aastatel 2016 -
2021 margatavalt muutunud. Teisisdnu, suurenenud tehingute arvu taustal on elamuturu aktiivsus
kasvanud (Uleriigiliselt. 2021. aasta | poolaastal tehti Eestis hoonestatud elamumaadega 3239 ostu-
muudgitehingut, mida oli 46% enam kui aasta tagasi ning 9,5% rohkem kui 2020. aasta Il pooles.
Eluhoonetega hoonestatud maade tehingute osas on turuaktivsuse hoogustumist olnud téheldada
ennekdike 2020. aastast, mis Uhtib ka elamuehituse samaaegse aarmiselt tugeva Uleriigilise kasvuga.
Olenemata koroonapandeemiast pusis 2020. aastal elamutehingute arv viimase neljateistkimne aasta
korgeimal tasemel ning korgkonjunktuur plsib ka 2021. aasta valtel. Pakkumiste arvu vahenemise,
hinnakasvu kiirenemise, tugeva kindlustunde ning odava ja kattesaadava laenuraha taustal on tarbijate
eelistused veidi muutunud, mis selgitab ka Ule-eestiliselt aktiivset elamuturgu. Elamuturu potentsiaalsed
kliendid ei ole 2020. aasta suindmuste taustal justkui pihta saanud, sest Uldiselt ei ole tegemist
teenindussektoris todtavate isikutega.

Eesti elamuturust moodustavad valdava osa eelmisel sajandil ehitatud hooned, mis on ténasel hetkel
vordlemisi kehvas seisukorras. Kdrge moraalse kui ka fuusilise kulumiga elamuid on pakkumisel suurel
hulgal, mis on Uksikelamu eelistamist korterile seni tagasi hoidnud. Eesti elamuturu laiapdhjalist kasvu
hoiab arvestataval maaral tagasi ka asjaolu, et keskmise leibkonna suurus on pidevalt vahenenud.
Ostjaskonna huvi on aga majandusliku kindlustunde pideva paranemise aegselt kasvanud just odavamate
puhkeotstarbeliste varade ja maamajade vastu, seda eriti aastate 2020 - 2021 véltel. Kuigi ehitusaktiivsus
on Eestis tugevalt suurenenud ning hoonestamata elamumaade soetamine alates 2020. aastast kasvanud,
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viitab ehituslubade véljastamine edasise kasvu aeglustumisele ning jarelturul on pakkumine juba madalam
kui enne koroonakriisi, mis ei saa uheskoos analoogse turuaktiivsuse séilimist ilma arvestatava
hinnakasvuta kuigi pikalt vBimaldada. Laulva revolutsiooni perioodil siindinud tarbijaskond siirdub siiski
lahiaastatel iha enam korteriturult elamuturule, soodustades elamuturul spekulatiivse pakkumise osakaalu
suurenemist ja ehitusaktiivsuse pusimist. Suurenenud ehitusaktiivsuse taustal on elamuturul hinnakasv
jarsult kiirenenud, piisides 2021. aasta |l kvartalis aastases vordluses ligi 50% tasemel.

Hoonestamata elamumaade vastu on nii korteri- kui ka elamuturu kasvu hoogustumise jargselt ostjaskonna
huvi tdusnud ennekdike Harju- ja Tartumaal, kuid viimasele kolmele aastale tuginevalt ka juba Uha enam
Eesti madalama aktiivsusega piirkondades. Uksikelamukruntide turul on hinnakasvu kiirenemist takistanud
mooddunud buumi jooksul planeeritud, kuid seni valjaarendamata uuselamurajoonide kinnistud, mis on
elamuturu aktiveerumise jargselt taas likviidsemaks muutunud. Tartu ja Tallinna lahilimbruses ning Eesti
vaikelinnades on ostjate poolt enimeelistatud piirkondades elamuehituseks sobilike kruntide pakkumine
tugevalt vahenenud. Viimane trend soodustab uute elurajoonide kujunemist keskustest aina kaugemal.
Tervikliku infrastruktuuriga uuselamurajoone on lahitulevikus ilma kohalike omavalitsuste poolse
kaasfinantseerimiseta esile kerkimas aga vordlemisi vahe. Viimast just seet6ttu, et finantskriisi tulemusena
on muutunud hoonestamata maa ostmisega kui ka arendamisega seotud finantseerimistingimused. Lisaks,
maaturul on hinnakasv olnud seni oluliselt tagasihoidlikum kui korteri- v8i elamuturul, mistdttu eelistab
enamus kinnisvaraarendajatest pigem madalama riskiga ariplaane. Uksikutes Eesti véikelinnades voi
nende lahilmbruses on elamuehituseks sobilikke krunte turule lisandumas kohalike omavalitsuste poolse
koostoo tulemusena (nt Rakvere, Viljandi).

Haritavate maade kokkuost on aastatel 2020 - 2021 jarsult suurenenud

Pollu- ja metsamaa hinnad, mis reageerisid 2008. aasta majanduslangusele tagasihoidlikult, jatkasid
seejarel pea iga-aastase hinnataseme kasvuga. 2004. aastast vaadatuna on haritava maa hinnakasv olnud
Eesti korterituru kasvust pea 5 ning metsamaade puhul ligi kaks korda kiirem. Uheks pdhjuseks on olnud
Eesti pdllu- ja metsamaa madal hind teiste Euroopa riikidega vérreldes, kuid oma osa on manginud ka
Euroopa Liidu poolt makstavad toetused ning Eesti ekspordisektori konkurentsivéime paranemine. Nii
pdllu- kui ka metsamaid vahendavad ja ostavad suuremal hulgal kokku juba avalikkusele teadaolevad
ettevdtted ja isikud. Tehingud on valdavalt seotud investeerimisalaste v8i spekulatiivsete huvidega, mitte
aga otseselt pollu- ega metsamajandamisega. Maade suuromanike kéatte koondumine jatkub ka
lahitulevikus, kus iha enam on ostjateks kinnisvarafondid.

Koroonapandeemiast rasitud 2020. aasta t6i maatulundusmaade turule taaskordselt kasvava tehingute
arvu ning kiire kasv on jatkunud ka 2021. aasta | poolaastal. Varasemate aastate pidev tehingute arvu
vahenemine on tulenenud ennekdike pakkumiste vahenemisest, kuid seetdttu on ha enam soetamata
asutud ka kinnistuid, mis varasemalt ei olnud niivrd atraktiivsed. 2021. aastal on nii haritavate maade kui
ka metsamaade osas asunud hinnakasv taas kirenema, seda tdéenaoliselt jarsult kasvanud puidu hindade
ning suurenenud poBllumajandustootmise  tbttu. Vorreldes 2018. aastaga on hoonestamata
maatulundusmaade osas siiski hinnakasv veel ménev6rra aeglasem ning koroonakriisi pdhjustatud
hinnakasvu kiirenemine vdib olla pelgalt ajutine. 2019. aastal aeglustus metsamaade hinnakasv 45%-It
6,4%-ni, plUsides seejarel 2020. aastal 11% juures. Haritava maa hinnakasv kiirenes aga 2019. aastal
6,2%-It 13%-ni, aeglustudes seejarel 2020. aastal 4,9% tasemele. 2021. aasta | poolaastal pusis
metsamaade aastane hinnakasv 27% ja pdllumaadel 8,5% tasemel.

Prognoosid
Eesti kinnisvaraturu aktiivsust jaab elukondliku kinnisvara osas hoidma jatkuvalt ennekdike 1980ndate

teises pooles siindinud tarbijaskond. Nimetatud perioodil siindis Eestis kdige enam inimesi, kes tanasel ajal
on moodustamas eraldi leibkondi ning soetamas oma esimest vdi leibkonna edasise suurenemise téttu ka
juba jargmist kinnisvara. Erinevate krediidiasutuste poolt avaldatud andmete alusel on aktiivseimaks
eluasemelaenu vdtvaks eagrupiks olnud viimastel aastatel just 28-32-aastased inimesed, mille osas ei ole
olulisi muutusi oodata. Aktiivseimateks piirkondadeks jadvad ennek8ike juba valjakujunenud suuremad
keskused eesotsas Tallinnaga ja selle 1&ahiimbrusega, mis jatkavad kasvamist. Kui 2008 - 2009 aastate
suindmustest taastumist toetas 1980ndate kbrge sindimus, siis eelolevad aastad on demograafilistele
teguritele tuginevalt keerukamad, sest 1990ndatel vahenes jarsult siindimus ning Eesti elanikkond on
margatava kiirusega vananemas. Viimastel aastatel on Eestisse sisserannanuid olnud rohkem kui
valjarannanuid, kuid véljardanne on absoluutnumbrites pusinud endiselt kdrge ning koroonakriisi tdttu
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ajutiselt halvenenud t66turg on taaskordselt viinud Skandinaavia suunalise véljarande hoogustumiseni.
Tallinna ja selle lahiimbruse pideva kasvuga kaasneb madalama jatkusuutlikkusega piirkondade
daremaastumise jatkumine. Arvestades Eesti elukondliku kinnisvaraturu edasisi arengutrende, vdib 2021.
aastaks prognoosida markimisvaarset turuaktivsuse kasvu, kuid jargnevad aastad véivad tuua
turuaktiivsuse pikemaajalise languse. Hinnatasemete osas lahitulevikus kasv jatkub, kuna nii jarelturul kui
ka uute korterite osas on pakkumine piirkonniti juba madalam kui enne koroonakriisi ning laenuturu
tingimused on soodsad.

Aastatagune kérgem voérdlusbaas asub turuaktiivsuse edasist kasvu tugevamalt takistama 2021. aasta IV
kvartalist. Hinnataset jadvad elamispindade turul hoidma ennekdike uusarendused, millede osas on
midginumbrid vdladiguslike lepingute raames pisinud 2021. aasta | poolaastal oodatust tunduvalt
paremad ning ehitusaktiivsus on markimisvaarselt suurenenud ka Eesti vaikelinnades. 2020. aasta IV
kvartalist on tehinguaktiivsus pusinud suhteliselt kérge, mille kdrval on kahtlus arvata, et ndudlus voib
Uheskoos demograafiliste trendidega asuda 2022. aasta Il pooles korteriturul vdhenema. Ajutiselt alanenud
ehitusaktiivsus kui ka globaalselt jarsult kasvanud toorainete hinnad on viimas uute korterite hinnakasvu
kiirenemiseni, mis tBendoliselt asub uute ja vanemate elamispindade hinnaerinevust taas suurendama.
2021. aasta senist ostuhuvi arvestades on tdheldada, et hindade kasv on elamispindade kui ka
investeerimiseks atraktiivsete ariotstarbeliste kinnisvarade turul selgelt kiirenenud. 2021. aasta slgisesel
perioodil vabanev Il pensionsamba raha asub ndudlust ajutiselt veelgi suurendama, mille jargselt véib aga
turuaktiivsus moéningase viitajaga pikemaajalisse langusesse siirduda ja edasine hinnakasv selle taustal
aeglustuda. Eluasemelaene vdljastavate pankade nduded jadvad kill takistama tehingute tegemist, kuid
suurenenud konkurentsi t6ttu on margata, et krediidiasutuste huvi uusi laene véljastada on varasemast
suurem, mis kajastub ka varasemast madalamates eluasemelaenude intressimaarades, mis soodustab
juba niigi kasvanud ndudlust. Globaalse finantskriisi pdhjuseid ei oldud aastatel 2009 - 2019 endiselt
lahendatud ning taaskordse ekspansiivse rahapoliitika taustal vOib prognoosida, et koroonakriisist
taastumise jargselt ootab pideva vdlakoormuse kasvu téttu maailmamajandust peatselt veelgi keerulisem
olukord, millest ei jaad puutumata ka Eesti kinnisvaraturg, kus vdib téheldada varade inflatsiooni ehk
hinnakasvu jatkumist, mis viib 2021. aastal elamispindade kattesaadavuse halvenemiseni.

3.3 Valga maakonna ja Otepaa hoonestamata maade turutilevaade

Hoonestamata elamumaadega teostati Valga maakonnas 2020. aastal 50 tehingut, mediaanhinnaks
kujunes 1,81 €/m? ja aritmeetiliseks keskmiseks hinnaks 7,27 €/m2. Vorreldes eelnenud aastaga tusis nii
tehingute arv, mediaanhind kui ka aritmeetiline keskmine hind. Ule poolte ehk 27 tehingut teostati Valga
maakonna hoonestamata elamumaadest Otepaa vallas, mis on ka kb&ige kbrgema kinnisvara
hinnatasemega piirkond maakonnas. Kuigi statistika kohaselt aritmeetiline keskmine hind ja mediaanhind
Otepaa vallas langes, siis kuna tegemist on vaikese tehingute arvuga, on keskmised oluliselt mdjutatud ja
tegelikkuses olulist hinnamuutust ei toimunud.

Ari- ja tootmismaa tehingute hulk on Valga maakonnas viaga madal (alla 5 tehingu aastas), toimunud
tehingutest valdav enamus ei ole uldjuhul vabaturutehingud. Kuna tehingute hulk on vaga vaike, siis
kinnisvara hinnastatistika tegelikku hinnataset ja selle muutust ei naita.

Hoonestamata maa tehingud Valga maakonnas aastatel 2017-2021*

Pindala (m?) Tehingu summa (eur) Pinnathiku hind (eur /m2) ‘
Aasta Sihtostarve ‘ Arv Keskmine Kokku ‘ Min Max i Max Mediaan Keskmine Stﬁr;ldvegd- ‘
2017 elamumaa 29 5 976,00 145 558 500 13 700 0,06 11,27 0,81 2,26 2,94
maatulundusmaa 319 104 129,10 9592 659 192 505 000 0,01 4,19 0,25 0,31 0,34
muu 7 6 592,10 16 653 50 15 000 0,02 0,43 0,19 0,18 0,14
segamaa 1 ok ok ek ok ok ok ok ok ok
tootmismaa 1 . . ok ok ok ok ok ok ok
arimaa 5 6 957,80 168 344 2844 | 120000 | 0,36 24,29 1,91 6,29 10,11
2018 | elamumaa 27 6 965,20 220 103 1 50 000 0,00 16,93 0,73 2,54 4,09
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Pindala (m?) Tehingu summa (eur) Pinnatihiku hind (eur /m?) ‘
Aasta Sihtostarve Keskmine Kokku ‘ Min Max i Max Mediaan Keskmine Stﬁgﬂ/ﬁéd' ‘
maatulundusmaa 253 114 675,60 9353 692 500 319500 | 0,00 11,16 0,30 0,50 1,07
muu 9 13 176,60 110 509 50 60 000 0,01 1,71 0,33 0,48 0,51
segamaa 4 ok ok - ok ok ok ok >k >k
tootmismaa 3 ok ok ok ok ok ok ok ok ok
arimaa 1 ok ok ok ok ok ok ok ok ok
2019 elamumaa 27 6 276,30 403 195 1000 | 129 600 0,24 95,36 1,60 6,20 18,32
maatulundusmaa 294 103 716,00 11 645176 999 327 600 0,05 6,51 0,37 0,47 0,55
muu 30 15 727,70 138 909 378 25 000 0,04 26,51 0,56 3,54 7,14
segamaa 3 ok ok - ok ok ok ok ok ok
tootmismaa 2 ok ok ok ok ok ok ok ok ok
srimaa 1 ok ok ok ok ok ok ok ok ok
2020 | elamumaa 50 7 254,80 819 771 1 180 000 | 0,02 154,24 1,81 7,27 22,00
maatulundusmaa 226 104 694,90 9584 204 250 350000 | 0,01 3,22 0,37 0,46 0,41
muu 47 2 657,00 135 420 30 21 000 0,14 30,77 0,60 3,01 5,93
segamaa 6 132 099,00 418 000 14000 | 214000 | 0,16 1,53 0,95 0,94 0,52
tootmismaa 2 ok ok - ok ok ok ok ok ok
Arimaa 1 ok ok - ok ok ok ok ok ok
2021 | elamumaa 33 8309,70 559 251 2000 | 63000 0,44 27,56 2,91 4,36 5,53
maatulundusmaa 178 114 501,20 10 395 849 400 545000 | 0,03 12,51 0,48 0,63 1,02
muu 18 22 087,20 224 979 439 110200 | 0,13 14,86 0,81 2,04 3,49
segamaa 5 104 410,00 328 900 30000 | 128000 | 0,11 6,38 1,25 2,10 2,49
tootmismaa 4 ok ok ok ok . ok ok ok ok
arimaa 2 ok ok ok ok . ok ok ok ok

Allikas: Maa-ameti tehingustatistika, * seisuga 19.07.2021

Maakonna hoonestamata maatulundusmaade tehingute arv on olnud viimasel aastal alla 300. Kuna
maatulundusmaad on kdlvikuliselt koosseisult, mulla viljakuselt ja metsatagavara osas vaga erinevad, siis
statistilised keskmised duldist hinnataseme muutust ei ndita, kuid teadaolevalt on viimase aastaga ka
hoonestamata maatulundusmaade osas toimunud mdningane hinnatdus.

Hoonestamata maa tehingud Otep&aa vallas aastatel 2017-2021*

Pindala (m?) Tehingu summa (eur) Pinnalihiku hind (€/m?)
Aasta Sihtostarve Keskmine ‘ Kokku Min Max i Max Mediaan  Keskmine Stzgﬂzd'
2017 | elamumaa 16 8 752,80 101 099 500 13 700 0,06 11,27 0,58 2,22 3,57
maatulundusmaa 140 93 422,90 3275635 192 141300 | 0,02 4,19 0,25 0,32 0,40
muu 2 ok ok ok . ok ok ok ok ok
segamaa 1 ok ok ok . ok ok ok ok ok
Arimaa 2 ok ok ok . ok ok ok ok ok
2018 elamumaa 14 9 265,10 174 138 1 50 000 0,00 16,93 0,63 3,61 5,44
maatulundusmaa 81 100 285,70 2570 940 1000 192 360 0,03 3,05 0,30 0,43 0,51
muu 2 ok ok ok ok ok ok ok —_— —_—
segamaa 1 ok ok ok ok ok ok ok —_— —_—
tootmismaa 2 ok ok ok ok ok ok ok —_— —_—
srimaa 1 ok ok ok ok ok ok ok —_— —_—
2019 | elamumaa 14 7399,70 299 750 2000 129600 | 0,55 95,36 1,40 9,84 25,27
maatulundusmaa 96 71 628,00 2813238 1300 327600 | 0,06 6,51 0,35 0,63 0,88
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Pindala (m2) Tehingu summa (eur) Pinnathiku hind (€/m?)
Sihtostarve Keskmine ‘ Kokku Min Max i Mediaan  Keskmine Stﬁgfvaéd'
muu 14 19 121,90 86 350 393 19 001 0,04 26,51 0,68 3,70 7,69
segamaa 2 ok ok ok ok ok ok ok — —
2020 | elamumaa 27 10 242,80 704 701 1 180000 | 0,02 | 154,24 1,47 11,03 29,54
maatulundusmaa 106 77 429,60 3406 833 422 350 000 0,01 3,22 0,38 0,49 0,49
muu 22 1 866,80 60 447 30 20 600 0,14 17,76 0,43 3,29 5,67
segamaa 4 ok ok ok ok ok ok ok ok ok
2021 elamumaa 23 11 087,10 503 070 5000 63 000 0,44 27,56 1,68 4,74 6,52
maatulundusmaa 57 59 807,40 2 557 042 2000 250 000 0,10 12,51 0,55 0,93 1,69
muu 9 17 854,30 143 856 439 110 200 0,35 4,62 0,74 1,42 1,63
segamaa 4 ok ok ok ok ok ok ok — —
tootmismaa 2 ok ok ok ok ok ok ok — —

Allikas: Maa-ameti kinnisvara hinnastatistika, * seisuga 19.07.2021

Otepaa vallas on korgeimalt hinnatud Otepda linna ja selle lahilmbruse kinnistud. K&rgeima
hinnatasemega on jarvega piirnevad kinnistud (hinnatase 50 000 — 100 000 eurot). Hoonestamata
elamumaadega toimub piirkonnas tehinguid véaga véhe, mdddunud aastal oli Otepaa lahistel toimunud
tehnovdrkudeta hoonestamata elamumaade tehingute hinnad 35 000 — 40 000 eurot. Tehnovérkude ja/voi
jarvedarsete  kinnistute osas Uletab Otepdd vallas ndudlus pakkumist. Hoonestamata
maatulundusmaadega on hetkel pakkumises mitmeid kinnistuid — peamiselt on tegemist maanteega
piirnevate rohumaadega, mis on osalise metsamaaga, kus ehitusdigus puudub vdi see on vdimalik saada
projekteerimistingimustega. Pakkumishinnad on sellistel kinnistutel 0,3-0,8 €/m2.

3.4 Turustatavuse anallius

Turustatavuse anallilis on protsess, mille kdigus uuritakse, kuidas konkreetne vara neeldub, st kui pika aja
jooksul vara muilakse vdi renditakse oodatavates turutingimustes. See pd&hineb hinnatava vara
turusegmendi turu-uuringul. Turustatavuse anallids lisab turuanaliitsi kasutajale turu dimensiooni, uurides
seega ndudluse ja konkureeriva pakkumise vahekorda hinnatava vara turusegmendis objektiivsemalt.

Kuna araldige ei vasta kriteeriumitele, mis on omased kinnisasjadele, millega vabal turul kaubeldakse, siis
teostame ainult kinnistu (kuna araldige teostatakse kinnistu hoonestamata osalt) kui terviku turustatavuse
analtisi.

Hinnatava vara |dppkasutajad: ennekdike fuisilised isikud

LOéppkasutajaid iseloomustavad futsiline isik, kes soetab vara ehituseks ja kellel on selleks finantsvdimekus ehk kérgema
tunnused: sissetulekuga leibkond

vara vastab valdavalt potentsiaalsete ostjate ootustele:
- hea juurdepaas

Kas vara rahuldab turusegmendi - kompakine geomeetria

néudeid: - olemas ehitusdigus
Vo@imalikud puudused:

- puuduvad tehnovérgud.

vara osta soovivate I6ppkasutajate hulka pole kil voimalik tapselt maaratleda, kuid kuna
vara rahuldab vara turusegmendi ndudeid valdavalt, siis hinnanguliselt soovib vara
mdddukas hulk voimalikest Idpptarbijatest

Kui suur osa ldppkasutajatest
soovib vara:

Kui suur osa ldppkasutajatest on maa-ala on oma turuvadartuse absoluutvaéartusest tulenevalt kattesaadav méddukale
vBimelised vara soetama: hulgale potentsiaalsetele ostjatele
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Valga maakonnas on hetkel pakkumises 66 hoonestamata maad, millest 41 asub Otepaa
vallas (hinnad vahemikus 10 000 — 200 000 eurot). Pakkumises on mitmeid

Konkureeriv pakkumine turul: maanteeadrseid erineva kdlvikulise koosseisuga maatulundusmaa kinnistuid, hinnatase on
0,3-6,0 €/m2?, kuid valdavas osas siiski 0,3-0,8 €/m2. Hoonestamata elamumaade hinnad on
hinnatud piirkondades 2 — 10 €/m>2.

Arendusprojektid: puuduvad

mudgiperioodi pikkuseks vaartuse kuupdeva seisuga vdib prognoosida keskmiselt 6-12

Mulgiperiood: kuud

Oodatavad muugihinnad: jargnevaks poolaastaks olulist hinnamuutust ei prognoosi

Alternatiivsed kasutused: maa-ala parimaks kasutuses on kasutus elamumaana elamuehituseks

Hinnatava varaga vorreldavad muugipakkumised on jargmised:

Aadress Pakkumishind pﬁ:g;::t:qz Kirjeldus
Otepéa vald, Nupli kila
W ; Sihtotstarve: maatulundusmaa 100%
75000 € 18582 m? Tehnovdrgud: puuduvad
4,04 €/m? Ehitusdigus: olemas projekteerimistingimused tiksikelamu
pustitamiseks
Sihtotstarve: maatulundusmaa 100%
;255602/?; 22 500 m? Tehnovdrgud: puuduvad
Ehitusdigus: puudub
Otepéaa vald, Raudsepa
kila
Sihtotstarve: maatulundusmaa 100%
58 000 € 66 400 m? Tehnovdrgud: puuduvad
0,87 €/m? Ehitusdigus: kinnistul asuvad amortiseerunud elamu ja
abihooned
kila
Sihtotstarve: elamumaa 100%
11‘;?:?; 11393 m? Tehnovorgud: puuduvad
Ehituséigus: ehitus8igus tksikelamu pustitamiseks
Otepaa vald, Kaurutootsi
kila
o Sihtotstarve: elamumaa 100%
122;)2?; 15323 m? Tehnovorgud: puuduvad
Ehitusdigus: ehitusdigus Uksikelamu pustitamiseks
Otepéaa vald, Kaurutootsi
kila
i Sihtotstarve: elamumaa 100%
122;2?; 18 852 m? Tehnovdrgud: puuduvad
Ehitusdigus: ehitusdigus Uksikelamu pustitamiseks
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Aadress Pakkumishind pﬁ:gg;:t:qz Kirjeldus
Otepéaa vald, Kaurutootsi
kila
W o 27 000 € Sihtotstarve: elamumaa 100%
g .08 €l 24934 m? | Tehnovdrgud: puuduvad
' Ehitusdigus: ehitusdigus Uksikelamu pustitamiseks
Otepéaa vald, Arula kila
. » 18 500 € Sihtotstarve: elamumaa 100%
2 55 €/m? 7250 m? Tehnovorgud: puuduvad
' Ehitusdigus: ehitusdigus Uksikelamu pustitamiseks
Otepéaa vald, Kurevere
kila
19 900 € Sihtotstarve: maatulundusmaa 100%
26 800 m? Tehnovdrgud: puuduvad
0,74 €/m?
' Ehitusdigus: puudub
20 000 € Sihtotstarve: maatulundusmaa 100%
0.41 €/m? 48 700 m? Tehnovdrgud: puuduvad
' Ehitusdigus: puudub
20 000 € Sihtotstarve: maatulundusmaa 100%
36 000 m? Tehnovorgud: puuduvad
0,56 €/m?
' EhitusGigus: puudub
39 000 € Sihtotstarve: maatulundusmaa 100%
0.30 €/m? 130 400 m? Tehnovdrgud: puuduvad
' Ehitusdigus: puudub

Allikas: kinnisvaraportaal KV.ee

Réhutame, et eelpool toodud hoonestamata elumaade puhul on tegemist pakkumishinnaga, mitte
mudgihinnaga. On olemas vdimalus, et pakkumishinnad avaliku mudgi kaigus oluliselt langevad voi
enampakkumise tingimustes tdusevad. Seepérast leiame, et hinnatud turuvaartuse ning pakkumishindade
otsene vBrdlemine ei suurenda leitud tulemuse tapsust.
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4. Huvitusvaartuse hindamine

4.1 Parim kasutus

Parim kasutus on vara kdige t6enaolisem kasutus, mis on fuusiliselt vdimalik, vajalikult p&hjendatud,
diguslikult lubatav, finantsmajanduslikult otstarbekas ja mille tulemusena hinnatav vara omandab k&rgeima
vaartuse. Parima kasutuse p6himdte on turuvaartuse hindamise lahutamatu osa (EVS 875-1).

Kuna aralbige ei vasta kriteeriumitele, mis on omased kinnisasjadele, millega vabal turul kaubeldakse, siis
teostame ainult kinnistu kui terviku parima kasutuse anallusi.

Parima kasutuse anallisiga hélmatud kinnistu paikneb Valga maakonnas Otepaa vallas, piirneb
maanteega. Kehtestatud uldplaneeringu kohaselt on maaulksus osaliselt metsamajandusmaa ja Gueala,
kehtestatud detailplaneeringu kohaselt 100% elamumaa.

Arvestades maa sihtostarvet, pindala, asukohta, head juurdepdésu ja kehtestatud Uldplaneeringut,
detailplaneeringut, on t66 koostaja seisukohal, et kinnistu parimaks kasutuseks on kasutus elamumaana
elamu ja abihoonega hoonestamiseks. Maa-ala ostetaks ennekdike tervikuna omakasutusse.

4.2 Hindamismeetodi valik

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

Vordlusmeetod (sales comparison approach) pdhineb analidsil, mille aluseks on hinnatava vara vordlus
sarnaste muidud varadega. Vordluse kaigus korrigeeritakse miidud varade hindu, pidades silmas
tehingust ja varast tulenevaid erisusi, ning leitakse hinnatava vara vaartus. Turuvaartuse hindamisel on
meetodi aluseks asenduspdhimodte: vdimalik ostja ei ole valmis maksma vara eest rohkem kui sarnaste
varade eest tavaliselt turul makstakse. Turuvaartuseni joutakse vdrdlusmeetodi rakendamisel juhul, Kkui
vordlemisel aluseks olevad tehingud on tehtud vaba turu tingimustes ja vdrdluse kaigus toimuv erisuste
arvessevotmine tugineb turuinformatsioonile (EVS 875-11).

Tulupdhine kasitlus (income approach) ehk tulumeetod p&hineb vara vBimel genereerida tulevikus tulu.
Vaartusena késitletakse oodatava tulu niddisvaartust. Rakendades kinnisvara hindamisel tulumeetodit, on
aluseks pdhimdte, et ostja ei ole ndus vara eest maksma rohkem kui on vara oodatavate rahavoogude
niddisvaartus kogu vara kasutusea voi hoidmisperioodi jooksul (EVS 875-9).

Kulupbhine kasitlus (cost approach) ehk kulumeetod lahtub p&himdttest, 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 vdrreldes alternatiivse
varaga vahem atraktiivne tulenevalt vanusest, kulumisest jms. Seega kohandatakse tulemus kulumi
arvessevotmise kaudu (EVS 875-8).

Kuna hilvitamise eesmark on kahju kannatava isiku asetamine olukorda, mis on vdimalikult 1&hedane
olukorrale, milles ta oleks olnud, kui kahju hiivitamise kohustuse aluseks olevat asjaolu ei oleks esinenud,
tugineb hivitusvaartus just sellele vaartusele, mis kahju suurust kdige paremini iseloomustab. Tavaliselt
selgitatakse huvitamise olemusel sel moel, et hivitise saaja varanduslik seisund ei tohi hivitamise kaudu
halveneda. Kindlasti tuleb eraldi r6hutada aga ka seda, hivitise saaja ei tohi hivitamise kaudu
rikastuda (EVS 875-12).
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Kuna planeeritav araldige ei ole kasitletav eraldi mutgiobjektina (pindalalt vaike, ehitusdiguse saamine ei

ole tdendoline),

siis on Kkinnisasja huvitusvaartuseks seoses pindalaga vahenemisega kinnisasja

turuvéartus (&raldike pindala ja kinnisasja pinnalhiku turuvéértuse korrutis). Eksperthinnangu koostaja
hinnangul iseloomustab hinnatava kinnisasja hiivitusvaartust seoses pindala vahenemisega kdige paremini
kinnisasja turuvaartus. Kuna hinnatavale varale analoogsed varad on enamasti milgi- (mitte Guri-) kaibes,
on hindamismeetodiks valitud vordlusmeetod.

Lisaks on vajalik vaadelda, kas aral6ike vé6randamisega kaasneb omanikel kaasnevaid kahjusid (punkt
4.2.2). ja jaab saamata tulu (punkt 4.2.3).

421

Kinnisasja huvitusvaartus seoses pindala vdhenemisega

Vérdlustehingute valikul l&htutakse sellest, et anallUsitav vara oleks eri vordluselementide osas hinnatava
varaga v@imalikult sarnane ja et mudgitehing oleks teostatud vaba turu tingimustes véartuse kuupaeva
suhtes vdimalikult hiljuti ja sarnases turusituatsioonis.

Alljargnevasse koondtabelisse on kokku koondatud hinnatavale varale kaudselt vérreldavad tehingud
jargmiste tunnuste alusel:

e  kinnistu (mutdud kogu kinnistu)

e asukoht Otepaa vallas

e hoonestamata kinnistud

e sihtotstarve 100% maatulundusmaa

e  kinnistud, mis on sobilikud projekteerimistingimustega tksikelamu ja abihoonetega hoonestamiseks
e pindala vahemikus 10 000 — 50 000 m?2
e tehingu toimumisaeg juuli 2020 kuni juuni 2021

Hindajale on teada jargmised vorreldavad tehingud:

VORRELDAVAD TEHINGUD
1 | 2 | 3 | 4 5 6 7
geh'“gumnd' 36 000 € 50 000 € 22 000 € 55 000 € 57 000 € 44500 € 51000 €
Tehinguhind
pinnathiku
arvestuses 3,28 € 10,82 € 4,19 € 3,17 € 6,86 € 9,13 € 7,21 €
€/m%
Tehingu aeg: juuni 2021 aprill 2021 aprill 2021 marts 2021 | oktoober 2020 juuli 2020 mai 2020
Valga
Valga maakond, | Valga maakond, maakond, m;ﬁ%? d m;/;i%? d Valga Valga
O,\tl?j‘;el‘iakéﬂd’ O&%%ﬁak\éﬂd’ %t:gsjzr\ﬂg’ Otepaa vald, Otepad vald, maakond, maakond,
" ’ ) - Nupli kila, | Puhajarve kiila, | Otepéaa vald, Otepé&é vald,
Asukoht mapglr:tneeg a %ti?:a\}gﬂft makal::tae’est Otepaa 3 km Otepada | Puhajarve kila, | Puhajarve kiila,
Otepad Iin%a’st Murllamée cemal linnast 3 km, | linnast, lahedal | piirneb kdrval- | piirneb kérval-
7 km ldheduses Otepaa mzaerrlrt]eatlast aiksel;tér " maanteega maanteega
linnast 3 km p P
Kinnisasja 10966 4621 5247 17340 8309 4873 7069
pindala, mz
Geomeetria ia kompaktne kompaktne kompaktne kompaktne kompaktne kompaktne kompaktne
relicef: ! hulknurk, hulknurk, hulknurk, hulknurk, hulknurk, hulknurk, hulknurk,
jeet: reljeefne reljeefne reljeefne reljeefne reljeefne reljeefne relieefne
puuduvad, puuduvad, puuduvad, puuduvad, puuduvad, puuduvad, puuduvad,
Tehnovéraud: elektriliitumine elektriliitumine | elektrilitumin | elektrilitumin | elektrilitumine | elektrilitumine | elektrilitumine
gud: ampritasu ampritasu e ampritasu | e ampritasu ampritasu ampritasu ampritasu
p&hine pdhine pdhine p&hine pdhine p&hine p&hine
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VORRELDAVAD TEHINGUD

Juurdepéés: hea hea hea hea hea hea hea
clamumaa clamumaa elamumaa elamumaa 100% 100% 100%
100% 100% 100%, 100%, elamumaa, elamumaa, elamumaa,
Sihtotstarve uksikela;nu Uksikela;nu Uksikelamu Uksikelamu kehtestatud kehtestatud kehtestatud
ehitusﬁigu5" ehitusdigus ehitusdigus ehitusdigus ehitusdigus detail_planeering detail_planeerir_\g detail_planeerir_]g
' (kehtestatud (kehtestatud (keh_testatud_ (keh_testatud_ , Uksﬂ_(elamu al, Uk5|!<e|amu jal, Uksﬂ_(elamu ja
detailplaneering) | detailplaneering) detailplaneeri | detailplaneeri abihoone abihoone abihoone
ng) ng) ehitusdigus ehitusdigus ehitusdigus
osaline osaline osaline osaline osaline
kdrghaljastus, kérghaljastus, | kérghaljastus | kérghaljastus, | korghaljastus, isetekkeline isetekkeline
Haljastus: isetekkeline isetekkeline , isetekkeline | isetekkeline isetekkeline roht- roht-
roht- roht- roht- roht- roht- taimestik taimestik
taimestik taimestik taimestik taimestik taimestik
Muu tegur: puudub puudub puudub puudub puudub puudub puudub
¥EE&LGL:JS Ssobib ei sobi (erineva Ssobib Ssobib ei sobi (erineva | ei sobi (erineva | ei sobi (erineva
VALIK: asukohaga) asukohaga) asukohaga) asukohaga)

Edasiseks vordluseks ja kohandamiseks on valitud tehingud nr 1, 3 ja 4, mis sobivad enim.

Kohandamine on protseduur, mida kasutatakse vorreldava vara hinna teisendamiseks lahtuvalt erisustest
vlrreldes hinnatava varaga. Kohandamisel vbetakse arvesse vorreldava vara erisused, kasutades selleks
kvantitatiivseid ja kvalitatiivseid votteid (EVS 875-11).

Vérdluselement on vara vdi tehingut iseloomustav néitaja, mida kasutatakse kohandamisel ja mille valikul
l&htutakse selle olulisusest vara vaartuse kujunemisel. Kohandus on vdrdluselemendi teisendus, mis lahtub
konkreetse elemendi erinevusest hinnatava vara ja vorreldava vara vahel (EVS 875-11).

Vordluselementideks on peale tehingu aja, tulenevalt hinnatava vara iseloomust, esitatud algandmete

pdhjal valitud:

Jrk ‘ Vordluselement

1 Asukoht

2 Maauksuse pindala

3 Maatiksuse geomeetria ja reljeef

4 Tehnovdrgud

5 Juurdepéaas

6 Sihtotstarve, ehitusbigus

7 Haljastus

Teisi parameetreid ei ole vordluselementidena vaadeldud, kuna lahteandmete kohaselt ei ole need
turuvaartuse kujunemisel tahtsad vdi on sarnased.

Hindamisel lahtutakse vorreldavate tehingute pinnathikule taandatud tGhikuhinnast (€/m2), kuna antud
vara liigi puhul iseloomustab see turu toimemehhanisme kdige paremini.
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Vordlustabel:

HINNATAV
VARA

Tehinguhind, €

VORDLUSTEHINGUD
Hindamisel lahtuti

il
Tehinguhind iihikuhinnast €/m?

pinnaihiku 3,17 €
arvestuses €/m2:

Tehingu aeg: juuni 2021 aprill 2021 marts 2021

juuli 2021

0% 0% 0%

Ajaldamine °

Ajaldatud
tehinguhind:
Valga maakond, Valga maakond, vValga maakond
Valga maakond, Otepéaa vald, Npli Otepaa vald, Ote %a vald. Nini
Asukoht Otepaa vald, NUpli kiila, kila, piirneb Pedajamée kila, | | .0 F())te 45 Iinnar;t 3
Kodritamme 4, piimeb | maanteega, Otepaad | maanteest eemal, Kkm ,maar?teest cemal
maanteega, Otepaa linnast 7 km Otepéa linnast 3 km '
linnast 7 km
Kohandus * 0% -5% -5%
Kinnisasja pindala, 10966 5247 17340
m= 11179,0
Kohandus ** 0% -20% 20%
Geomeetria ia relieef: kompaktne hulknurk, | kompaktne hulknurk, | kompaktne hulknurk,
Jareleet- | kompaktne hulknurk, relieefne relieefne relieefne
reljeefne
Kohandus *? -5% -5% -5%
puuduvad, puuduvad, puuduvad,
Tehnovdrgud: puu_d_gvad_, elektriliitumine elektriliitumine elektrilitumine
elektriliitumine ampritasu pdhine ampritasu pdhine ampritasu p&hine
ampritasu p&hine
Kohandus 0% 0% 0%
Juurdepaés: hea hea hea
hea
Kohandus ** 0% 0% 0%
elamumaa 100%, elamumaa 100%, elamumaa 100%,
Sihtotstarve, elamumaa 100%, ulr<]_5|ke1§1mu uﬁfslkelgmu uE_snkelgmu
ehitusdigus: elamu ehitusdigus ek |rt]u50|gusd ?( |rt]u50|gusd ek ||2u50|gusd
(kehtestatud ( ehtestatu ( ehtestatu ( ehtestatu
detailplaneering) detailplaneering) detailplaneering) detailplaneering)
Kohandus ** 0% 0% 0%

® Ajaldamine on vdrdlustehingu hinna kohandamine, véttes arvesse hinnatdusu v6i —langust, mis on toimunud vérreldava varaga
tehingu toimumise ja vaartuse kuupéeva vahelisel ajal (EVS 875-11). Hinnatava varaga piirkonnas ei ole vaadeldaval perioodil
vorreldavate varade hindades olulist muutust toimunud.

10 Too koostaja hinnangul on varad nr 3 ja 4 hinnatavast varast veidi parema asukohaga (asuvad Otep&ile lahemal ja maanteest
eemal).

11 Hindamisel on lahtutud mastaabiefektist — suurema pindalaga kinnistute thikvaartus on madalam kui vaiksema pindalaga kinnistutel
ja vastupidi.

12 Varad on samavéaarsed.
13 Elektri, vee ja kanalisatsiooniga kinnistud on kdrgemalt vaartustatud.
14 parema juurdepaasuga kinnistud on kérgemalt vaartustatud.

15 Oluline ei ole konkreetne sihtostarve vaid ehitusdiguse olemasolu v6i saamise v@imalus. T66 koostaja hinnangul on varad
samavaarsed.
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HINNATAV VORDLUSTEHINGUD
VARA
] . ] osaline kdrghaljastus, kﬁroﬁgll'lgstus osaline kdrghaljastus,
Haljastus: osaline kdrghaljastus, isetekkeline iséqteklj(eline’ isetekkeline
isetekkeline rohttaimestik ) : rohttaimestik
rohttaimestik rohttaimestik
Kohandus ¢ 0% 0% 0%

Summaarne kohandus, % ‘ -5% -30% 10%

Kohandatud tehinguhind 3,12 € 2,94 € 3,49 €

Kohanduste absoluutvaartuste summa ‘ 5% 30% 30%

Kaa_lutud_kohandatud 1,56 € 073 € 0,87 €
tehinguhind

Kaalutud keskmine
kohandatud
tehinguhind, €/m?

Seega kujuneb kinnisasja turuvaartuseks 3,16 €/m2 ja kinnisasja hivitusvaartuseks seoses pindala
vahenemisega on 3,16 €/m2 x 829 m2 = 2619,64 €.

4.2.2 Saamata jaava tulu

Huvitamisel tuleb arvesse votta ka saamata jaavat tulu ja kaasnevaid kahjusid, mis v6ivad olla plsiva
iseloomuga voi Uhekordsed. Kaaneva kahju ja saamata jadva tulu hindamine on vajalik, kui kinnisasja
vaartuse vahenemine ei iseloomusta kogu varalist kahju, mida kahju kandev isik saab. Uhekordne kahju on
oma olemuselt kulupdhine ja sellisel moel tulen seda késitleda ka hivitusvaartuse hindamisel.

To606 koostaja hinnangul hinnatava vara osas saamata jaav tulu puudub.

4.2.3 Kaasnhevad otsesed varalised kahjud

Huvitamisele kuulub selgelt tuvastatud ja tdendatud otseselt kaasnev varaline kahju, mis on tekkinud
kinnisasja turuvaartuse vahenemisega d&ralbike tdttu. Otseselt kaasnev varaline kahju hivitatakse
Uhekordselt. Otseselt kaasneva varalise kahjuna kasitatakse eelkdige kinnisasja omanikule alles jaava
kinnisasjaga seonduvat jargmist kahju:

1) ehitise likvideerimine vdi kasutuks muutumine, samuti muude parenduste kasutuks muutumine

2) detailplaneeringu elluviimise vdimaluse kaotamine vdi ehitusvdéimaluse vahenemine vdi kaotamine

3) metsa, muu taimestiku ja istanduse havimine

4) kinnisasjalt avalikult kasutatavale teele juurdepéaasu likvideerimine véi pikenemine.

AralGike vdorandamisega kaasneb vara omanikel seoses metsa havimisega otsene varaline kahju.
Vddrandataval araldikel kasvavad: hall lepp (tagavara 11,872 tm), kask (tagavara 1,573 tm), kuusk
(tagavara 9,307 tm), haab (tagavara 1,565 tm), kite (tagavara 2,535 tm), ménd (tagavara 0,863 tm).
Metsamaterjali turuvaartus on 1162,57 eurot (arvutustabel eksperthinnangu lisas nr 6).

16 varad on samavaarsed.

17 Hindamistulemuse arvutamisel kasutatakse kaalutud keskmist, kuna vorreldes aritmeetilise keskmisega annab see
usaldusvaarsema tulemuse. Kaalude andmisel l&htutakse sellest, et suurem kaal antakse véhem kohandatud tehingutele ja véikse
kaal rohkem kohandatud tehingutee. Selle ule otsustatakse kohanduste absoluutvaartuste summa p6éhjal.
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4.2.4 Hinnatava vara huvitusvaartus

Punktide 4.2.1, 4.2.2 ja 4.2.3 tulemuste summeerimisel kujuneb hinnatava vara hivitusvaartuseks:

\rf;r;]rgﬁzsnj% Zg\éi:tusvaartus seoses pindala 2619,64 €
Saamata jaav tulu: 0€
Kaasnev otsene varaline kahju: 1162,57 €
Kinnisasja hlvitusvéaartus: 3782,21 €

Hinnatava vara hivitusvaartus on vaartuse kuupdeval 3782,21 (kolm tuhat seitsesada
kaheksakiimmend kaks eurot ja kakskiimmend uks senti) eurot ehk 4,56 (neli eurot ja viiskimmend
kuus senti) eurot ruutmeeter taandatuna araldike pindalale (829 m?2).

Kaibemaksu kasitluse hindamisaruandes méaarab tellija lahtellesandega. Tavaliselt l&ahtutakse sellest, et
varade puhul, mille kdivet maksustatakse kdibemaksuga voi mille puhul on alust arvata, et nende kéive on
kdibemaksuga maksustatav, esitatakse hindamistulemus hindamisaruandes koos kéaibemaksuga
(Kinnisasja hivitusvaartuse hindamise juhend punkt 5).

Hindamistulemus on [8ppvaartus, millele ei lisandu kaibemaks, kuid milles vdib Eesti 6igusaktides
satestatud korras sisalduda kaibemaks.
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Lisanr 1l Fotod maalksusest
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Lisa nr 2 Arakiri kinnistu registriosast

Registriosa:

Ragisriosa rumbaer 2551240

Kinnistusosakong Tamu Maakohu kinnistusosaond

Ogsuse marge Elehtroondine registricea omab éigusici thhendust: (8.1 2012
Drgtoimik Kinnvetussoimiu ko k oohumendd on digitaalsed daes 08.11.2012

I jagu - KINNISTU KOOSSEIS

Katastripidaja markeld vaata maakatastrist
Kande Katastritunnus Sihtotstarve ja asukoht Pindala Info Kande
Nr. kehtivus
1 S0 10020038 Eamumaa 100%, Valga maakond, M7MWO Mankatastni andmed Uo voetud kahtiv
Crapad vakd, Nopl kila, Kodritamma £ mz2 31122018

2 Kinnisty igakordse omaniku ka3su4s o0 kantud reaatsaniiiut inniskde nr, 2551140, 7.06 2021 Kinnistamisavalduse ausel kahtly
Tahtajatu tigisandtuut sisuga vastavalt 07.06 2021 stimisud lapingu punktie 6 ning 2886 kantud 16.05.2021, Kohtunkuabl
lapingu lisnks cevale plaanils Ulle Juharson

Il jagu - OMANIK

Kande Omanik Kande alus Kande
Nr kehtivus
1 Osallhing Makarav Muusik (registikood 10420269 29102012 knnbaamissvaicuse alusel ssse kantud 8.11,2012 hehty

Kohtuniuabi Eha Mk

Il jagu - KOORMATISED JA KITSENDUSED

Kande Kinnistut koormavad piiratud asjadigused (v.a Marked piiratud asjadiguste kohta, kannete Kande
Nr. hipoteegid) ja marked. k&sutustiguse muudatused fa kustutamised kehtivus
kitsendused
1 Isikiic kasutustigus ichnovirgu va rajatise seadmeseks kehiv

Elakarilevi OO (regetrikood 11050857) kasuks. Kasuebgus
on hiajatu. Regatriossa nr 1404040 ssse kartud
30.10.2007, jagarmssel sia Ol wonlud. 26102012
kmnktamisavaiouse alusel ssse kantud 8.11.2012
Kehauniouabi Eha Akk

2 Reaalsanituut kinnistute nr 2550640, 2551040, 2551140, Sissa kantud 8,11.2012. 13.08.2014 bnnistamsavaiusa haby
2551340, 1404440, 1914440, 2701840, 2101980, 2102040, plusel muudetud 9.00 2014 Kohturskuaks Li Malikves
2102540, 2636140 Igakordsate omanke kasuks, Tantajatu
tloosarviuut vastavalt 29.10.2012 lapingu punktila 4 ja lepingu
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Kande  Kinnistut koormavad piiratud asfadigused (v.a, Marked pliratud asfadiguste kohta, kannete Kande
Nr. hipoteegid) iﬁ' marked; kasutusoiguse muudatused ja kustutamised kehtivus
itsendused

fsaks olevala plaanile (Lisa 1) 13.082014
krnistamisavaidusa alisel gsse kantud 9,09.2034
Kohgunkuabl L Haltkves

3 Raaalsanatuut Mnnisty re 2651140 igakordse omaniy kasuks kohay
Tahtajans teesandiuut 85uga vasiaval 07 06.2021 sliainud
lepingu punitie 5 ning lepingu isaks clevale plaanie
7.06.2021 hirnstamizavalduse alusel sise kantud
16.06.2021, Kobsunkuabi Ulle Juhanson

IV jagu - HUPOTEEGID

Kande Hipoteegid Hapoteegi Marked hipoteekide kohta, kannete Kande
Nr summa muudatused ja kustutamised kehtivus
1 Kustutatud 10, 10,2014 Kinnstamisavaldse, kahtv

22002014 Kinnislarmisavakduse muulmise svalduss
dusal 20.10.2014, Kohturiuats Eva Nemvalts

Asulus: Arco Vars Ximsvarabieoo AS

Nimi: KERLI KOHA

Kuvpday: 23072021 165000

Kinnistusraamaty kehtivate andmetega tutvumsehs kasutage 8-Xinnistusraamatut
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Lisanr 3 Maa-ameti avaliku teenuse hibriidkaart ja kitsenduste kaart

Katastritiksuse hiibriidkaart

Allikas: Maa-ameti geoportaali maainfo kaardirakendus, lennuaeg 13.06-22.06.2020
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Katastritiksuse kitsenduste kaart

Maakatastri Kitsenduste kaardi viiljavote

Kuupev 02.08.2021

X = 647818, Y = 6431950

LT

N =759, Y =6431716

Lebt 1/3

Mag-amet 2021, Kok Sigesed kasad
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A‘- L B v:v‘

Otsingu objekti andmed

Ousingoabgekt: Katastnliksus
Tunous G360 100340038

Otsinguobjekti Kitsenduste mojuala (kma) andmed

Legend | Kaseoduste mojuala niihius VID (kmay* Nimetus Ulwius Seotud kisendusi pihjustava objekn Scotad VID
(m2) naliius (kpo)
Avalikult Ksutatava tee AN233651 46 WS Mauntee 44
KastseyOhnd
' FleXiripaigaldise Kastseviitod | MKL 167312400 MKLI67312460 | 176 Elekeninaakaabellin MKLI6T31 2460
‘ , IS44R096
Ranno v kakda VEE 1008600 VEEIOSa00 194459 | Kune 1080 pined, ki 25km2 VEEID0860)
piranguviind FZ30NEI0 valgalaga veckogu
Ranna v kakda VEE 1008600 VEEIODS600 417,29 Kuni 1084 pind, keni 25km2 VEE 100860
chinuskee lnyixiod S23M60 valgalaga veckogu
/| Ranna vai kakla VEE 1008600 VEEIOUS600 3343 Kumi 1064 pind, kuni 25km?2 VEE 1008600
veeknitsevadmd AR T valgalaga veckogu
/ Elekinpaignldise kastsevitind | KAO63243605347522 | K4naS2430 14260 Elektnthalim 1-20 kV (Keskpingeliin) | K46632436

*VID (kmat - Kissenduste mojuaka sdentifikaator

Otsinguobjekti Kitsenduste mojuala (kma) ruumiliselt liidetud andmed

: Legendd Kitsendusie mdjostn niihias Ulanss (m2)
Avalibule Knsutatava e Kaitsevikiod WIS
/ Elckiripaigaldise kaitseviond 14260
z Rinna voi kadda puirunguy oo 1'M4.59
Ranna voi kalda chisuskeeluvaiiod 21720

Lebt 2/3

Mag-amet X021, Kok Sigesed Kanssod
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Ranna voi kalda veekaitsevadind ‘ 3343
Otsinguobjekti Kitsendusi pohjustava objekti (kpo) andmed
Legend | Kitseadusi pobjustava objekt VID (kpo)* | Nimemas Ulatus (m | Andmete Anidmed Ohguslikuls kehtiv | Tdpsus
s ‘m) haldaja regastreeriond alates Klass ()
|
Elektriohulitn 1-20 kY K4003824% | VIDRIKE sTam Ekkirilevi O7.06.2021 17062021 10
(Keskpingelien) OTE ol
¥ VID (kpo) - Kitsencdusi pohjustava objekt sdentifikaors
Lehi 3
Map-smet 2021, Kok dlpesed kaissud
Allikas: Maa-ameti geoportaali kitsenduste kaardirakendus
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Lisa nr 4 Riikliku ehitisregistri valjavote
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Otsing

Dokumendid

{ N 1 # t
Tulemused
Ehitiscegistn etis © EMtise Aadress (D Esmane
kood (O mmetus (1) kasutus ()
qule vastavaid andmeid oi lettud

Komuste Elstisealune

etmlotsing

pna (m*)
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Lisanr5 Projektlahenduse valjavote
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Fragment hinnatava araldike osas
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Lisanr 6 Kasvava metsa vaartuse hindamise akt

Kasvava metsa vadrtuse hindamise akt: Kooritamme 4 Kinnistu
Maakond Valgamaa
Vald Otepai
Kiila Nupli
Kinnistu nimi Kooritamme 4
Katastritunnus 63601:003:0038
Raadatav pindala 0.08 ha
Mets amat erjali neto visarius Kooritamme 4 Kinnistud 116257 ewrot
15.06.2021 Erkd Vinni
Ulevastuss Kuupaev Ulevaataja
Akl koostamise kKuupaev 1M.07.2021
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Takseerandmed Kooritamme 4 63601:003:0038
Keskmine
Eraddiserw  Pindala KKT/bonitest Rinne Koosseis Pulitk  Vanus Korgus Diameeter G Tagavara
ha % k] m cm m2ha m
1 0,08 JK/ = 1 414 Hall lepp 30 19,7 152 19,88 14 840
1 0,08 JKIi s 1 305 Kuusk 60 235 193 nn 10,950
1 0,08 JKi=a 1 141 Remmelas 30 18,0 258 7.04 5071
1 0,08 K/ =k 1 58 Haab 40 280 450 199 2087
1 0,08 JK/ =a 1 55 Kask 80 230 194 235 198658
1 0,08 JKi =k 1 27 Mand 60 230 MO0 113 0859
1 0,08 JK/ la A Alusmets 2915
Kokku 0,08 JK I la 100,0 4460 38788
Sortimentide jaotus
Minimaaine diameeter (cm)
Puulitk palk peenpak  paberipuu  killepuu
Mind 18 8 3] 3
Kuusk 18 8 B 3
Kask 16 0 6 3
Hall lepp 16 0 6 3
Haab 16 0 7 3
Kinte {tessed
lehlpuud |, 0 0 0 3
remm edgas)
Alusm ots 0 0 1] 0
Sortimentide hinnangudised kogused raadatavall alait
Pundiik Sortimentice kogused (tm) sh umarmaterjal
palk peenpalk u;mnpuu Kuttepuu| Raidmed | Kokku tm_
Neind 0,624 0,048 0 144 0,048 0,096 0,859 0.853
Kuussk 4 380 1,642 2150 1.085 1,642 10,850 9,307
Kask 0,785 0,000 0633 0.038 0,383 1,866 1,573
Hall lepp 1,484 0,000 0,000 10,388 2,968 14,840 11872
Haab 0,626 0.000 0,835 0.104 0,522 2,087 1,565
Kite (teised
lehipuud | 0,000 0.000 0,000 2535 2535 5,07 2535
remm ebgas)
Alusm ets 0,000 0,000 0,000 0,000 2.915 2,915 0,000
Rokku 11,072 | So.088 | 21,016

Sortimentide keskmine hind sittkohas

Hind saeveskis, terminalis {eurim)

Peaditk malk moenpalk - [pabenpud latepiu]Radmed
Neang 1911 H 01 250 8.0
Kuusk 1273 54,1 28.0 25.0 18,0
Kash 77.9 0.0 34.0 32.8 8.0
Halllepp 38,0 0.0 0.0 32.0 18,0
Haab 50.0 00 28.0 22.0 18.0
Kitle (tlesed
lehipuud | 0.0 0.0 0,0 250 18,0
remm elgas)
Al s 0.0 00 0.0 00 18,0
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Raie muugitulu
Pudi ﬂ-tumnlup.i musagitulu IMKohas (eur] Brutotuls
i palk paenpalk u;innpul kuttepuu] Radmed Kokku !u'
Mand 81,7 46 40 12 1.7 3
Kuusk 557 8 154 5 51,3 274 208 8303
Kask 61.3 0.0 234 32 71 95.0
Hall lepp 56.4 0.0 0.0 3324 53,4 442.2
Haab 313 0.0 234 23 9.4
Kitle (tesed
fehtpuud | 00 00 00 634 458 109,0
remm edgas )
Alusmets 0.0 0.0 0.0 0.0 52.5 52.5
Kokku 16808.7
Ralega kaasnevad kulud
Metsamaterjali kokku va alusmets 35873 tm
Tuvesid kokku 124 th
Keskmine tuvemaht 0,288 tm
L&kuse hind 582 em
Kokkuveo hind 413 €m
Kompleksteenuse maksumus kokku 9,95 €m
Alusmelsa iGkus 130 €ha
Raie korralduskulud 15 €m
Raidmete kokkuvedu 6 €m
T ranspordi-
Sortiment Saeveskl vahemaa hird
km €m
Okaspuwu palk ja peenpalk Toftan 1/Tofan 2 41-45 47
Okas- ja ehtiite Osula Graanul (Valga Puu) 4145 47
Paberipuu, haab palk Tsirgulina Lignatori terminal 31-35 39
Kase pakk UPM 8-10 3
Hall lopp - paik, kite Kanepi vaketooia FIE Mar Hen | 31-35 39
Autotranspoet (eur) Rag-
Rale
Alusm etsar fkormaldus- mete Kukid
Puulitk jekus (ool Kuid kokku- kokku
(eur) w.vdu (eur)
JKompleksteenus (ewr) palk poenpak | paberpuu |kitlepuy (eur)
Nand 8 59 29 02 0.6 0.2
Kuuisk 9261 20.6 7.7 85 5.1
Kask 15,65 1.8 0.0 27 0.5
Hall lepp 118,13 58 00 00 405
Haab 15,57 2.4 0.0 3.3 0.5
Kute (tessed
lehtpuud 2523 00 0g 00 1ne
remm elgas) - —
Kokku 27578 1153 10,4 5818 | 6643 | 526.08
Tulud | Kulud | Metsamaterjali
kokku | kokku | netovaartus
(eur) | (eur) (eur)
1688.7 | 526.08 1162,57
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Lisanr 7 Vastavuskinnitus standardi nduetele

1. Selle hindamisaruande koostanud ja kogu hindamistoimingu korraldanud hindaja kutsealane
padevus on piisav hindamistellimuse taitmiseks.

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

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

4. Hindaja ei avalda hindamistoimingu kaigus kogutud infot ja hindamistulemusi mitte kellelegi peale
tellijaga kokkulepitud isikute, v.a. juhud, kui seadus seda nBuab v&i kui see on vajalik kindlateks
hindamise kutsealaga seotud toiminguteks.

5. Hindaja on tegutsenud sdltumatu valishindajana.

6. Hindaja on tegutsenud erapooletult iima mingite isiklike huvideta hindamistoimingu suhtes.

7. Hindaja hindamistoimingu eest saadav tasu ei ole seotud hindamistulemusega.

8. Hindamistoimingus kasutatud ja hindamisaruandes esitatud andmed on hindajale teadaolevalt
tdesed ja korrektsed.

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

Hindamisaruande koostaja:

/ Allkirjastatud digitaalselt /

Kerli Koha

Kutseline vara hindaja, tase 7, kutsetunnistus nr 116136
Litsentseeritud maa hindaja, tegevuslitsents nr 110 MA-mh
Riiklikult tunnustatud ekspert

Eesti Kinnisvara Hindajate Uhingu liige
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