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KOKKUVOTE

Hinnatava vara koondandmed

Hinnatav vara:

hoonestamata kinnisasi registriosa numbriga 3677731 (hoonestamata
elamumaad, uihiskondlike ehitiste maa ja transpordimaa)

Aadress: L&aane-Viru maakond, Rakvere vald, Ussimée kiila, Vaskussitn 1, 2, 3ja Tl
Omanik: Narva Development Project OU (registrikood 11128755)
77004:001:0093
. ) 77004:001:0094
Katastritunnused: 77004:001-0095
77004:001:0096
Omandivorm: kinnisasi
o . 12 633,0 m*
Kinnisasja koosseisu 2
2446,0 m
kuuluvate katastritiksuste 2
indalad: 4208 m
P ' 5005,0 m’

Katastritiksuste
sihtotstarbed:

elamumaa 100%

elamumaa 100%

Uhiskondlike ehitiste maa 100%
transpordimaa 100%

Kinnistu hoonestus:

puudub

Detailplaneering:

hinnatava vara maa-alal kehtib Ussimde kila Pagusoo elamupiirkonna
detailplaneering, mille koostamise eesmargiks on olnud:
- territooriumi kruntideks jaotamine;
ehitusBiguse maaramine;
tehnovdrkude paigutuse maaramine;
- haljastuse ja heakorrastuse pdhimdtete maaramine;
- liiklusskeemi koostamine.
Lisaks muudeti detailplaneeringu alusel ménede olemasolevate kinnistute
maakasutuse sihtotstarbeid.
Vastavalt kehtestatud detailplaneeringule on hinnatava vara koosseisu
kuuluvate katastrilksuste osas kavandatud jargnevad maakasutus ja -
ehitustingimused:
Vaskussitn 1:
- kinnisasja maakasutuse sihtotstarve: 100% elamumaa;
- kinnisasja taisehitatuse osakaal: 28% (s.0 maksimaalne maapealne
suletud brutopind (edaspidi kui SBP) ~ 14 149 mz);
- maksimaalne maapealne korruselisus: 4 tk;
- maksimaalne ehitiste suhteline maapealne kdrgus: 17 m;
- ehitusdiguse eesmark: korterelamute ehitamine.
Vaskussi tn 2:
- kinnisasja maakasutuse sihtotstarve: 100% elamumaa;
- kinnisasja téisehitatuse osakaal: 27% (s.0 maksimaalne maapealne
suletud brutopind (edaspidi kui SBP) ~ 2663 mz);
- maksimaalne maapealne korruselisus: 4 tk;
- maksimaalne hoonete arv: 1 tk;
- maksimaalne ehitiste suhteline maapealne kdrgus: 17 m;
- ehitusdiguse eesmark: korterelamu ehitamine.
Vaskussi tn 3:
- kinnisasja maakasutuse sihtotstarve: 100% uhiskondlike ehitiste
maa;
- kinnisasja taisehitatuse osakaal: 28%;
- maksimaalne maapealne korruselisus: 4 tk;
- maksimaalne hoonete arv: 1 tk;

Eksperthinnang nr ARE-224515C L&ane-Viru maakond, Rakvere vald, Ussimae kila, Vaskussitn 1, 2, 3 ja T1
Hindamisaruande koostaja: Mihkel Eliste

Kontakttelefon: +372 5386 3936, e-mail: mihkel.eliste@arcovara.ee

3/49




- maksimaalne ehitiste suhteline maapealne kdrgus: 17 m;

- ehitusdiguse eesmark: Uhiskondlikku kasutusse suunatud ehitiste
(nt lasteaia) ja manguvaljaku ehitamine.

Vaskussi tn T1:

- kinnisasja maakasutuse sihtotstarve: 100% transpordimaa
(ehitusdigus puudub, v.a avalikku kasutusse suunatud taristu
elemendiga tdnava ehitamine).

Planeeringu koostaja on teinud detailplaneeringus ettepaneku ehitada
planeeringala tais etapiviisiliselt, kuna tegemist on suure maa-alaga ning
etapiviisilisel ehitamisel on parem jalgida arendajate tegevust elamuala
védljaarendamisel. Samuti on etapiviisiliselt kergem vélja ehitada teid ning
tehnovorke. Esimeses jarjekorras tuleb hakata rajama teid koos
tehnovérkude ning puiesteedega, rajada haljasalad ning vélja ehitada
manguvaljakud

Ehituséigus:

vaartuse kuupéeva seisuga kehtiv ehitusdigus puudub (algandmete esitaja
poolt on hindajale esitatud 29.10.2007 véljastatud Sémeru Vallavalitsuse
korraldus ehituslubade valjastamise osas (vt kadesoleva eksperthinnangu
allkirjastatud digikonteineris Lisa nr 6), kuid kehtivat ehitusseadustikku
arvestades ei ole hinnataval maa-alal ehitustegevusega alustatud
(ehitusbigusega alustamisest ei ole teavitatud) ning ehitusdigus on vaartuse
kuupdeva seisuga kehtivuse kaotanud), potentsiaalse ehitusdiguse
realiseerimiseks oleks ennetavalt tarvilik taaskordselt ehitusprojekti(de)
koostamine ja ehitusloa vdi -lubade taotlemine.

Hinnatava vara osas esinev potentsiaalne ehitusbigus omab vara
turuvaartusele ja likviidsusele olulist positiivset m&ju ning turuvaartuse osas
on sellega hindamisel arvestatud kdesoleva eksperthinnangu peatikis 4.4

Hindamistulemust
mdjutada vdivad
vastuolud andmetes:

Hinnangu eesmark:

puuduvad

Hindamisaruande koondandmed

laenutagatise turuvaartuse hindamine krediidiasutusele esitamiseks

Ulevaatuse kuup&ev:

18.11.2022

Vaartuse kuupaev: 18.11.2022

H|nd§1_m|saruande 01.12.2022

kuupéev:

Tellija: AS Erel Group (registrikood 10717532)

Tellija esindaja:

Enrico Levi

Tellimusleping:

elektroonne tellimus 14.11.2022

Hindamise eeldused:

- hindamisel olemasoleva hiipoteegiga ei arvestata;

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

- hindajale esitatud informatsioon ja dokumentatsioon on t6ene

Turuvaartus:

640 000 (26,3 €/m” taandatuna kinnisasja pindalale, s.0 kokku 24 292 m?)

Hinnang likviidsusele:

mudgiperioodi pikkuseks vaartuse kuupaeva seisuga v@ib prognoosida 12
kuni 24 kuud, mida vbib hinnatava vara turusegmendi |8ikes pidada
tavapérasest pikemaks

Hindamistulemuse
tapsus:

analoogse ehitusdiguse hulgaga elamuarenduseks sobilike hoonestamata
maade turg on Rakvere linnas ja selle vahetus Umbruses keskmisest
tunduvalt madalama efektiivsusega, mistbttu on vastavast asjaolust
tulenevalt esitatud hindamistulemus hinnatava vara turusegmendi
tavapérasest tdpsusest tunduvalt madalama tapsusega (+15 - 20%)

Kaibemaks:

hindamistulemus ei sisalda kaibemaksu, kuid v8imaliku ostu-mutgitehingu
tegemisel vOib sellele ké&esoleval juhul véhemalt osaliselt lisanduda
kaibemaks Eesti Vabariigis kehtivates digusaktides satestatud korras (KMS
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madistes on hinnatav vara védhemalt osaliselt kasitletav kui ehitusmaa)
Kommentaarid

Puuduvad.

Hindamistulemus

Laane-Viru maakonnas Rakvere vallas Ussimae kilas asuva kinnistu, mille koosseisu kuuluvad
hoonestamata katastrilksused aadressitega Vaskussi tn 1, 2, 3 ja T1, turuvaartus on vaartuse
kuupaeval: 640 000 (kuussada nelikimmend tuhat) eurot

Hindamisaruande koostaja:

/ Allkirjastatud digitaalselt /

Mihkel Eliste

Kutseline vara hindaja, tase 7
kutsetunnistus nr 152083

riiklikult tunnustatud ekspert

Eesti Kinnisvara Hindajate Uhingu liige
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1 HINDAMISE ALUSED

1.1 Hindamise eesmark, alused, algandmed ning hinnatava vara Ulevaatus

Tellija: AS Erel Group (registrikood 10717532)
Tellija esindaja: Enrico Levi

Tellimusleping: elektroonne tellimus 14.11.2022
Hindamise eesmark: laenutagatiseks

Hinnangu kasutaja: krediidiasutus

Vaartuse liik: turuvaartus”

Ulevaatuse kuupaev’: 18.11.2022

Vaartuse kuupaev’: 18.11.2022

Hindamisaruande kuupaev”: 01.12.2022

Ulevaatuse teostanud hindaja: Arco Vara Kinnisvarabiiroo OU kutseline hindaja Mihkel Eliste
Ulevaatuse juures viibinud isik: | hindaja teostas vara ulevaatuse ainuisikuliselt
Ulevaatus hélmas vara tervikuna.

Ulevaatuse ulatus: Ulevaatuse teostaja lahtus Ulevaatuse tegemisel plaanimaterjalist,

kuid ei tuvastanud sealjuures looduses tapseid piiriméarkide asukohti
Ulevaatuse p&hjalikkus: vara visuaalne vaatlus, Ulevaatusel ei kasutatud erivahendeid
Algandmed esitanud isik: tellija esindaja Enrico Levi

kutseline hindaja Mihkel Eliste (kutseline vara hindaja, tase 7,
kutsetunnistus nr 152083)

- Ehituslubade andmine (Sdmeru Vallavalitsuse korraldus
29.10.2007 nr 286);

- telefonivestlus Rakvere Vallavalitsuse maan8uniku Kaire
Kullikuga 15.04.2021 (eksperthinnangu koostaja on hinnatava
vara turuvaartust juba varasemalt eksperthinnangu nr ARE-
211401C raames hinnanud (hindamisaruande kuupéaev
19.04.2021));

- Ussimé&e killas Pagusoo elamupiirkonna detailplaneering (OU
Projekteerimiskeskus, t66 nr 73/1106, 02.2007, Kiilli Oisma);

- Rakvere valla ja SOmeru valla Uldplaneeringud

Kasutatud materjalid: www.rakverevald.ee, seisuga 30.11.2022;

- Eesti vara hindamise standardiseeria EVS 875;

- Eesti Kinnisvara Hindajate Uhingu heade tavade koodeks;

- Maa-amet www.maaamet.ee, seisuga 30.11.2022;

- Maa-ameti tehingute andmebaas;

- Arco Vara Kinnisvarabiiroo OU tehinguinfo;

- algandmete esitaja poolt esitatud andmed;

- kinnisvaraportaal www.kv.ee, seisuga 30.11.2022;

- Eesti kaart www.kaart.delfi.ee, seisuga 30.11.2022;

- e-kinnistusraamat kinnistusraamat.rik.ee, seisuga 30.11.2022;
- vara kohapealne (levaatus ja selle kaigus teostatud markmed

Hindamisaruande koostaja:

! Turuvaartus on hinnangul pdhinev summa, mille eest vara peaks vaartuse kuupaeval minema ile tehingut sooritada soovivalt
muljalt tehingut sooritada soovivale ostjale sdltumatus ja vordsetel alustel toimuvas tehingus pérast koigile nduetele vastavat
muigitegevust, kusjuures osapooled on tegutsenud teadlikult, kaalutletult ning ilma sunduseta (EVS 875-11).

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

® vaartuse kuupaev (date of valuation) - kuupéev, mille seisuga hindamistulemus (vaartus) on esitatud. See peab kokku langema
hindamise kuupéeva voi Ulevaatuse kuupéevaga voi eelnema uhele v6i mdlemale neist, st hindamine peab olema tehtud kas oleviku
vBi mineviku kuupéeva seisuga (EVS 875-1).

* Hindamisaruande kuupéaev (date of valuation report) - kuupéev, millal hindamisaruanne on allkirjastatud (EVS 875-1).
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1.2 Hindamisel tehtavad eeldused ja piiravad tingimused

Hindamistulemus on kehtiv jargmistel eeldustel:
- hindamisel olemasoleva hiipoteegiga ei arvestata;
- varal ei esinenud selle tle vaatamise hetkel varjatud puudusi, mille olemasolu mdistlikult tegutsev
hindaja ei tuvastanud ega pidanudki tuvastama;
- hindajale esitatud informatsioon ja dokumentatsioon on téene.

To0 tegemisel on hindajal palutud lahtuda eeldusest, et mingit saastatust v8i saastuse ohtu ei ole vdi et
saaste/saasteohu kdrvaldamistédde maksumus ei ole vaartuse jaoks oluline. Hindajat ei ole teavitatud
mingitest uurimistulemustest, mis viitaksid saastatuse v8i saasteohu olemasolule. Hindaja ei ole uurinud
hinnataval varal ja selle laheduses paiknevatel varadel tehtud ega tehtavat tegevust, et teha kindlaks, kas
need tegevused vdi seal asuv maa vdib olla vdi on olnud hinnatavale varale saastav. Hindajal ei pea olema
saastatuse ja saastuse ohu avastamiseks vajalikke oskusi ja teadmisi, seega ei vdta hindaja endale mingit
vastutust Ukskdik missuguse saastatuse vOi saastuse ohu olemasolu eest. Kui pérast hindamist ilmneb, et
hinnataval varal vdi selle laheduses paiknevaid varasid on kasutatud viisil, mis vdib kaasa tuua saastumise,
voib see vahendada hindamisaruandes esitatud vaartust (EVS 875-4).

Hindaja ei ole teinud mingeid uuringuid saastatuse v8i saastuse ohu kohta ega saa seega esitada mingit
kindlat seisukohta, missugune vdiks olla nende véimalik m&ju hindamistulemusele. Hindamisel on lahtutud
eeldusest, et hinnataval varal ja selle laheduses ei ole saastatust ega saastuse ohtu. lgasugune saastatuse
ja saastuse ohu avastamine vdib vara vaartust mérgatavalt mdjutada (EVS 875-4).

1.3 Avalikustamist piiravad klauslid

Seda hindamisaruannet ega mingit selle osa, samuti mitte mingeid viiteid sellele aruandele ei tohi ilma
hindaja kirjaliku ndusolekuta avalikustada (heski dokumendis, kirjas ega avalduses, samuti mitte
kirjastada. Juhul, kui seda hindamisaruannet soovitakse avaldada, tuleb see avaldamise vormis ja
kontekstis hindajaga enne kirjalikult kokku leppida (EVS 875-4).

See hindamisaruanne on esitatud konfidentsiaalselt tellijale ainult eespool avaldatud ja selleks ettenahtud
eesmargil. Hindaja ei saa votta endale mingit vastutust juhul, kui seda kasutab keegi kolmas isik vdi kui
seda tehakse selleks mitte ettenéhtud eesmérgil (EVS 875-4).
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2 HINNATAVA VARA KIRJELDUS

2.1 Hinnatava vara koosseis

Laane-Viru maakond, Rakvere vald, Ussimae kiila, Vaskussitn 1,2,3jaT1,2,3jaTl

Kinnistu nimi: Karja

Registriosa number: 3677731

Vara liik: kinnisasi
77004:001:0093

Katastritunnused: /7004:001:0094

77004:001:0095
77004:001:0096

o . 12 633,0 m*
Kinnisasja koosseisu 2
2446,0 m
kuuluvate katastriliksuste 2
indalad: 4208 m
P 5005,0 m?

Katastritiksuste sihtotstarbed:

elamumaa 100%

elamumaa 100%

Uhiskondlike ehitiste maa 100%
transpordimaa 100%

Omanik:

Narva Development Project OU (registrikood 11128755)

Hinnatava vara kasuks seatud
piiratud asjadigused:

vaartuse kuupaeva seisuga registriosa | jaos vastavasisulised kehtivad
kanded puuduvad

Koormatised ja kitsendused:

vaartuse kuupéeva seisuga on registriosa Il jaos toodud jargnevad
kehtivad kanded:

- Isiklik kasutusGigus tehnovorgu voi rajatise seadmiseks Eesti
Energia Jaotusvdrk OU (registrikood 11050857) kasuks. Isiklik
kasutusdigus elektrivorgu kaitsevoondi ulatuses elektrivérgu
majandamiseks vastavalt asjadiguslepingule ja lepingu lisaks
olevale plaanile.

- Isiklik kasutusBigus tehnovdrgu vdi rajatise seadmiseks
Elektrilevi OU (registrikood 11050857) kasuks. Tahtajatu isiklik
kasutusGigus talumiskohustusega vastavalt asjadigusseaduse
§ 158.1 elektripaigaldise majandamiseks elektripaigaldise
kaitsevoondi ulatuses vastavalt 03.02.2020 lepingu punktidele
2 ja 3 ning lepingu lisaks olevale plaanile.

Kehtivad isiklikud kasutusdigused ei oma hinnatava vara
turuvaartusele ega likviidsusele olulist negatiivset méju, kuna tegemist
on tavaparaste tehnovbrkude kasutamiseks seatud piiratud
asjadigustega, mis ei takista ega piira kuigi markimisvaarselt hinnatava
vara vO@imalikku sihtotstarbelist kasutamist ega takista vara
vbBrandamist.

Hupoteegid:

vaartuse kuupdeva seisuga on registriosa IV jaos toodud jargnev
kehtiv hiipoteegikanne:

- Hlpoteek summas 900 000,00 eurot Estateguru tagatisagent
OU (registrikood 12766368) kasuks. Kinnistu igakordne
omanik on kohustatud alluma kohesele sundtaitmisele
hipoteegiga tagatud ndude rahuldamiseks. Kaaskoormatud
kinnistud: 4756131; 4756231; 4756331; 4756431; 4756531,
4756731; 4756831; 4756931; 4757031; 4757131; 4757231,
8258002.

Hindamisel olemasoleva hiipoteegiga ei arvestata.

Hinnatavat vara koormavad

vaartuse kuupdeva seisuga, vastavalt algandmete esitaja Utlustele,
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rendilepingud:

kehtivad rendilepingud puuduvad

Muud olulised véaartust
mdjutavad diguslikud aspektid,
piirangud:

vastavalt Maa-ameti kitsenduste kaardirakendusele lasuvad kinnisasja
koosseisu kuuluvatel katastrilksustel jargmised maakasutuse
kitsendused:
Vaskussi tn 1

- sideehitise kaitsevoond;

- nitraaditundlik ala;

- elektripaigaldise kaitsevdénd.
Vaskussi th 2

- nitraaditundlik ala;

- elektripaigaldise kaitsevdénd.
Vaskussi tn 3

- nitraaditundlik ala;

- elektripaigaldise kaitsevdénd.
Vaskussi tn T1

- nitraaditundlik ala;

- elektripaigaldise kaitsevoond.
Hindamisaruande koostaja hinnangul ei piira olemasolevad
kitsendused, arvestades nende olemust, ulatust ja paiknemist, kuigi
olulisel mé&éaral hinnatava vara voimalikku sihtotstarbelist kasutamist
ega takista vara vO6randamist ja ei oma seetbttu ka vara
turuvaartusele voi likviidsusele méarkimisvaarset maoju.

2.2 Asukoha kirjeldus

Makroasukoht |

Maakond, asustusiiksus:

Laane-Viru maakond, Rakvere vald, Ussimae kila

Kaugus keskustest:

Rakvere kesklinnast ~ 1,5 km

Konkureerivad turupiirkonnad:

Mikroasukoht

Rakvere linna ja selle vahetu lahilmbruse teised korterelamute
piirkonnad

hinnatava kinnisasja lahilmbruses paiknevad peamiselt kuni 6-

Naabrus: korruselised korterelamud, garaazid, lao- ja tootmishooned,
kaubandushooned ja hoonestamata maad
Mdra ja saastus: mdddukas
jalakaijad hea
s6idukid hea
. hinnatava varani kui tervikuni on tagatud ligipaas
Juurdepaas: . . B
avalikult kasutatavatelt teedelt ja ténavatelt,
kommentaar . . ~ .
piirkondlik  teedevdork on  sealjuures heas
seisukorras:
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Kihi nimi Algseis Legend

=4 Pohimaantes
AF Tugimaantee
2.3 S M Korealmaantee
R"g'teed Sees N Ramp, (hendustee
N Muuriigitee

N trass osa
" Kohalik tee
Kehalik-, era- jametsatee  Sees N Eratee
N tesotes
Registreeritud KU Sees registrearitud KU

Allikas: Maa-ameti Teeregistri kaardirakendus

Infrastruktuur:

l[Ahimad piirkonda teenindavad sotsiaalse infrastruktuuri elemendid
(lasteaed, kool, raviasutused) ja kaubandus-teenindushooned

paiknevad valdavalt kuni 1,5 km raadiuses eelkdige Rakvere kesklinna
suunal

Uhistransport:

l[&him Uhistranspordi bussipeatus asub ~ 350 m kaugusel

Veekogu:

lahiimbruses olulise tdhtsusega veekogud puuduvad

Koondhinnang asukohale \

Laane-Viru maakonna hoonestamata elamumaade turul keskmisest kdrgemalt hinnatud asukoht
maakonnakeskuse vahetus naabruses, Rakvere linna ja selle vahetu l&ahiimbruse siseselt keskmiselt

hinnatud asukoht kesklinnast optimaalsel kaugusel tiheasustusega piirkonnas suhteliselt madala
likluskoormusega nn Pagusoo elurajoonis.
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~

Allikas: www.kaart.delfi.ee

2.3 Katastriuksuste kirjeldus

Katastritunnused:

77004:001:0093
77004:001:0094
77004:001:0095
77004:001:0096

Katastritunnuste aadressid:

Vaskussi tn 1
Vaskussi tn 2
Vaskussitn 3
Vaskussitn T1

o . 12 633,0 m*
Kinnisasja koosseisu 2
2446,0 m
kuuluvate katastriliksuste 2
pindalad: 4208 m
5005,0 m?

Katastritiksuste sihtotstarbed:

elamumaa 100%

elamumaa 100%

Uhiskondlike ehitiste maa 100%
transpordimaa 100%

Geomeetria: maa-ala kui tervik on hulknurkse vérdlemisi kompaktse kujuga

Reljeef: tasane

Haljastus: heakorrastamata rohumaa, lehtpuud ja pddsad

Piirdeaiad: osaliss:lt piirayad kinnisasja r.?aaberkinnisasja heas seisukorras
vOrkpiirded, kuid valdavas osas piirded puuduvad

Jalg/sGiduteed: maa-alal kattega teed puuduvad, kinnisasjani viivad asfaltkattega heas

seisukorras teed

Parkimistingimused:

parkimine on detailplaneeringust l&ahtuvalt kavandatud kinnisasjal, kus
vOib perspektiivis pidada parkimisvdimalusi potentsiaalse ehitusdiguse
realiseerimise korral heaks

Uldplaneering:

hinnatava vara maa-alal kehtib endise S6meru valla Uldplaneering
(kehtestatud Sdmeru Vallavolikogu 20.07.2006 maarusega nr 21), mille
juures hinnatava maa-ala maakasutuse juhtotstarbeks on méaaratletud
korterelamute maa:
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. -d '
R }j y &0
Markus: hinnatava maa-ala asukoht on téhistatud punase noolega.

EK KORTERELAMUMAA - kolme- v0i enamakorruselis
korterelamute maa; olemasolev

Allikas: Sdmeru valla kehtiv tldplaneering

Lisaks on hinnatava maa-ala osas hetkel koostamisel uus Rakvere
valla Uldplaneering, mille senisest pdhijoonisest ldhtuvalt paikneb
hinnatav maa-ala nii korterelamute, (hiskondliku hoone kui ka
transpordi juhtotstarbega maa-alal:

Markus: hinnatav maa-ala on piiritletud punase joonega.

Korterelamu maa-ala

Uhiskondliku hoone maa-ala
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Transpordi maa-ala

Allikas: Rakvere valla koostamisel olev Uldplaneering
Hinnatava vara maakasutus on nii kehtiva kui ka koostamisel oleva
Uldplaneeringuga kooskdlas

Detailplaneering:

hinnatava vara maa-alal kehtib Ussimée kila Pagusoo elamupiirkonna
detailplaneering  (kehtestatud  08.05.2007), mille  koostamise
eesmargiks on olnud:
- territooriumi kruntideks jaotamine;
- ehitusBiguse maaramine;
- tehnovérkude paigutuse maaramine;
- haljastuse ja heakorrastuse p&himdtete maaramine;
- liiklusskeemi koostamine.
Lisaks muudeti detailplaneeringu alusel mdnede olemasolevate
kinnistute maakasutuse sihtotstarbeid.
Vastavalt kehtestatud detailplaneeringule on hinnatava vara koosseisu
kuuluvate katastrilksuste osas kavandatud jargnevad maakasutus ja -
ehitustingimused:
Vaskussitn 1:
- kinnisasja maakasutuse sihtotstarve: 100% elamumaa;
- kinnisasja taisehitatuse osakaal: 28% (s.0 maksimaalne
maapealne suletud brutopind (edaspidi kui SBP) ~ 14 149 mz);
- maksimaalne maapealne korruselisus: 4 tk;
- maksimaalne ehitiste suhteline maapealne kdrgus: 17 m;
- ehitusbiguse eesmark: korterelamute ehitamine.
Vaskussi tn 2:
- kinnisasja maakasutuse sihtotstarve: 100% elamumaa;
- kinnisasja taisehitatuse osakaal: 27% (s.0 maksimaalne
maapealne suletud brutopind (edaspidi kui SBP) ~ 2663 m2);
- maksimaalne maapealne korruselisus: 4 tk;
- maksimaalne hoonete arv: 1 tk;
- maksimaalne ehitiste suhteline maapealne kdrgus: 17 m;
- ehitusBiguse eesmark: korterelamu ehitamine.
Vaskussi tn 3:
- kinnisasja maakasutuse sihtotstarve: 100% Uhiskondlike
ehitiste maa;
- kinnisasja taisehitatuse osakaal: 28%;
- maksimaalne maapealne korruselisus: 4 tk;
- maksimaalne hoonete arv: 1 tk;
- maksimaalne ehitiste suhteline maapealne kdrgus: 17 m;
- ehitusBiguse eesmark: lasteaia ja ménguvéljaku ehitamine.
Vaskussi tn T1:
- kinnisasja maakasutuse sihtotstarve: 100% transpordimaa
(ehitusdigus puudub, v.a avalikku kasutusse suunatud taristu
elemendiga tanava ehitamine).
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Allikas: Ussimée kiila Pagusoo elamupiirkonna det;ilplaneering
Planeeringu koostaja on teinud detailplaneeringus ettepaneku ehitada
planeeringala tais etapiviisiliselt, kuna tegemist on suure maa-alaga
ning etapiviisilisel ehitamisel on parem jalgida arendajate tegevust
elamuala véljaarendamisel. Samuti on etapiviisiliselt kergem valja
ehitada teid ning tehnovdrke. Esimeses jarjekorras tuleb hakata rajama
teid koos tehnovdrkude ning puiesteedega (vaartuse kuupéeva
seisuga kui ka lahitulevikku vaadates oleks siiski kogu Vaskussi tdnava
teeldigu véljaarendamine hetkel tisna otstarbetu, kuna muus osas pole
piirkondlikku  detailplaneeringut  hinnatava arendusala vahetus
naabruses samuti ellu viidud ning tegemist oleks pelgalt tupiktdnavaga,
mis ei olnud siiski planeeringu po&hijoonisest lahtuvalt selle esialgne
eesmark. Ratsionaalsem oleks tee-ala etapiviisiline valjaehitamine
paralleelselt hinnatava maa-ala osas uute korterelamute ehitamise
aegselt edasilikudes), rajada haljasalad ning valja ehitada
manguvaljakud.

Kehtiva detailplaneeringu pdhijoonis ja seletuskiri on toodud kéesoleva
eksperthinnangu allkirjastatud digikonteineris Lisade nr 5.1 - 5.2 all

Ehitusbigus:

Ehitised puuduvad.

Kinnisasja olulised osad \

Eksperthinnangu Lisas nr 1 on toodud hinnatavat maa-ala iseloomustav fotomaterjal.

vaartuse kuupaeva seisuga kehtiv ehitusdigus puudub (algandmete
esitaja poolt on hindajale esitatud 29.10.2007 valjastatud Sdmeru
Vallavalitsuse korraldus ehituslubade valjastamise osas (vt kdesoleva
eksperthinnangu allkirjastatud digikonteineris Lisa nr 6), kuid kehtivat
ehitusseadustikku  arvestades ei ole hinnataval maa-alal
ehitustegevusega alustatud (ehitusBigusega alustamisest ei ole
teavitatud) ning ehitusBigus on vaartuse kuupédeva seisuga kehtivuse
kaotanud), potentsiaalse ehitusGiguse realiseerimiseks oleks
ennetavalt tarvilik taaskordselt ehitusprojekti(de) koostamine ja
ehitusloa voi -lubade taotlemine.

Hinnatava vara osas esinev potentsiaalne ehitusGigus omab vara
turuvaartusele ja likviidsusele olulist positiivset m6ju ning turuvaartuse
osas on sellega hindamisel arvestatud kaesoleva eksperthinnangu
peattikis 4.4

2.4 Tehnovdrgud

Elektrististeemi liik:

puudub;
[&him alajaam paikneb ~ 100 m kaugusel ning elektrivbrguga liitumine
on tdendoliselt vdimalik ampritasu pohiselt
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puudub;

lahimad tsentraalse veetrassi liitumispunktid asuvad maa-ala piiril,
eksperthinnangu koostajale teadaolevalt on liitumine v&imalik
(litumiskulud ei ole sealjuures siiski tapselt teada, Uldiselt on Pagusoo
elamupiirkonnas olnud elamukruntide osas liitumine vdimalik ilma
tdiendavat litumistasu tasumata)

puudub;

lahimad tsentraalse kanalisatsioonitrassi liitumispunktid asuvad maa-
ala piiril, eksperthinnangu koostajale teadaolevalt on liitumine vdimalik
(litumiskulud ei ole sealjuures siiski tapselt teada, Uldiselt on Pagusoo
elamupiirkonnas olnud elamukruntide osas liitumine vdimalik ilma
tdiendavat litumistasu tasumata)

Veevarustuse liik:

Kanalisatsiooni liik:

puudub;

Vérgugaas: lahim gaasitrass paikneb kuni mdnesaja meetri kaugusel, trassiga
litumise vBimalused ei ole aga tapselt teada
puudub;

_— lahim kaugkuttetrass paikneb ~ 50 m kaugusel, liitumispunktide osas

Kaugkute: - : ~ L o
aga tapne teave puudub ning tehnovdrguga liitumise vdimaluste osas
samuti tdpne teave puudub
puudub;

Side: lahimad sidekaablid paiknevad kuni monesaja meetri kaugusel,

sidevérkudega liitumine on eksperthinnangu koostajale teadaolevalt
vBimalik

Tehnovorkude seisukord

Hinnatava kinnisasja koosseisu kuuluvatel katastritiksustel tehnovérgud puuduvad.

2.5 Vastuolud andmetes ja hinnang andmete usaldusvaarsuse kohta

Hindamistoimingute labiviimise kaigus andmetes vastuolusid ei tuvastatud, eksperthinnangu koostaja
hindab andmed usaldusvaarseteks.
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3 TURUULEVAATED

3.1 Makromajanduse llevaade

Alus — Eesti Pank, Eesti Statistikaamet, Rahandusministeerium, Eesti Konjunktuuriinstituut, Maksu- ja Tolliamet 15.11.2022

Koroonaviirusega seotud pohjustel poodrdus 2020. aastal Eesti varasem majanduskasv langusesse,
alanedes revideeritud andmetel aga pelgalt 0,4%. Eesti majanduslangus oli euroalal ks vaiksemaid, kuid
koroonakriisi negatiivne mdju on jatkuvalt pisinud eeskatt turismi ja majutuse valdkonnas ka 2022. aastal.
2021. aastal kujunes majanduskasvuks seejarel 8,1%, mille juures aasta I6pus asus edasine kasv eeskéatt
kiirenenud hinnatBusu ja tarneraskuste tdttu aeglustuma. Kuigi majanduse kogumaht Uletas kriisieelse
taseme ning 2021. aasta I6pus oli pigem oht juba Ulekuumenemiseks, on 2022. aasta algusest Ukraina
kriisiga seotud p8hjustel vastav probleem taas kadunud ning majandust ootab 2022. aasta Il ja IV kvartalis
taaskordne surutis. 2022. aasta | kvartalis kujunes kill majanduskasvuks 4,3% ja Il kvartalis 0,3%, kuid
juba aasta Il pooles tuleb kasv siiski negatiivne (ligikaudu -3%). Kuigi Eesti majandussidemed seoses
Venemaa ja Valgevenega olid ekspordi osas suhteliselt vahesed, kujundavad rakendatud
majandussanktsioonid siiski arvestatavat mgju just imporditavate kaupade hinnatasemetele, mille juures
hinnatbus on 2022. aastast jarjest tdsisemaks probleemiks edasise majanduskasvu kui ka elanikkonna
reaalsissetulekute kasvu hoidmisel.

Edasine majanduskasv eeldab lihiperspektiivis pakkumispoolsete probleemide lahendamist tarneahelates
(sh hinnatdusu pidurdamist) ja t66jou liikumise osas ning pikemas perspektiivis investeeringuid ja
tootlikkuse kasvu. Valitsus peaks majanduskasvu ja konkurentsivdimet toetama hetkel v8imalikult positiivse
ettevdtluskeskkonnaga. Majanduse tdiendav laenurahaga toetamine tooks kaasa pulsiva hinnatdusu,
suurema palgasurve ja ettevitete investeeringute vdhenemise, mis vBivad moéningase viitajaga ohustada
ettevitete konkurentsivBimet. Valitsussektori suurenenud kulutuste taustal on (ha suurem risk, et
maksukoormus vOib asuda mdningase Vviitajaga suurenema. Edasine majanduskasvu potentsiaali
realiseerimine soéltub suuresti 2021. aasta I0pust esile kerkinud inflatsioonilise keskkonna rahunemisest,
toojdupuuduse leevendamisest ning Ukraina sdjaga seotud tarbijakindluse halvenemise ulatusest, mis on
juba viinud ettevdtete ja majapidamiste investeeringute ja kulutuste vdhenemiseni. Eesti Pank prognoosib
2022. aastaks Eesti majanduse reaallanguseks 0,5% ning 2023. aastal kasvuks 1,0%, mille imber on siiski
jatkuvalt palju ebakindlust ja teadmatust.

2021. aastal suurenes Eestis kaupade eksport 28% ja import 32% v8rra. Olenemata koroonakriisist suutis
Eesti 2020. aastal eksporditurgudel oma turuosa koguni kasvatada ning vagagi positivne konjunktuur
eksportooridele jatkus kogu 2021. aasta valtel. 2020. aasta |l pooles aset leidnud tugev ekspordikasv
tulenes peamiselt Uksikutest sektoritest, kuid 2021. aasta | pooles asus olukord laiapdhjaliselt paranema.
Kuna ekspordimahud juba enne koroonakriisi pikemat aega vahenesid, on ka vordlusbaas olnud viimastel
kvartalitel Eestis suhteliselt madal. Kiirenenud toormehindade kasvu, taaskordselt kiireneva palgakasvu ja
kbrgete energiahindade taustal vbis aga eeldada, et Eesti konkurentsivdime eksporditurgudel asub
mdningase viitajaga halvenema ning seda on juba 2022. aasta Il poolest olnud tdheldada. Kui 2022. aasta |
pooles hoidsid kaubavahetuse kasvu tagasi peamiselt pakkumispoolsed takistused just tarneahelatega
seotud probleemide tdttu, siis aasta Il poolest on taas oht valisndudluse vahenemiseks. 2022. aasta
septembris kasvas kaupade eksport 14% ja import 19%, mille juures taanduva ndudluse ja kiire hinnakasvu
téttu vdib oodata edasise kasvu tagasitdbmbumist. Kaubavahetuse puudujaék on olnud viimastel kuudel ligi
kaks korda suurem kui aasta varem ning impordikasv on mitmetel kuudel taandunud tunduvalt vahem kui
ekspordi puhul.

Eluasemelaenude intressim&arad olid koroonakriisi eelsetel aastatel pisut tdusnud, kuid Uldplaanis pusisid
intressid vaga madalad. Kui veel 2019. aastal oli keskmine laenuintress 2,54% ja 2020. aastal 2,48%, siis
2021. aastal juba pelgalt 2,16%. Veel 2022. aasta | pooles olid eluasemelaenude intressiméérad Eestis
ajalooliselt madalaimal tasemel (mértsis madalaim tase 2,02%), kuid laenuintressi fikseerimise soov ei
olnud laenuvétjatel olenemata seejarel esilekerkinud Euribori jarsust tdusust kasvanud. Suurenenud
konkurentsi ja EKP ekspansiivse rahapoliitika tottu olid intressiméérad 2020. aasta juulist Usna Kiirelt
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alanenud, kuid see oli pelgalt ajutine ning 2022. aasta suve algusest on asunud intressid taas kasvama,
klundides septembris juba 3,18% juurde. Pankade likviidsuse Ulekilllus ja 2022. aastast aset leidev
elamispindade turu esmane jahenemine vdib konkurentsi suurenedes suunata intresse siiski Ulespoole
oodatust vaiksemas ulatuses, mille juures siiski pdhiliselt m@jutab krediidi hinda kasvav Euribor, mille osas
ootavad finantsturud 2023. aasta kevadeks 3,2% tasemele judmist.

Tahtajaks tasumata laenude maht on pulsinud jatkuvalt vdga madal, lUle 60 pdeva viivises olevate
eluasemelaenude osakaal eluasemelaenude portfellist oli septembris 0,10%, mis on viimastel kuudel veidi
alanenud. Viivislaenude osakaalu vahenemist on 2021. aasta sigisest suuresti mdojutanud |l
pensionisamba raha vabanemine. Eluasemelaenuturu v8imaliku tGlekuumenemise taustal tdi Eesti Pank
vélja, et vdib vajadusel laenuandmise tingimusi karmistada, kuid sellele oli viidatud ka juba varasematel
aastatel ning tagantjarele vaadatuna oleks seda vdinud tegelikkuses ka juba 2021. aasta Il pooles teataval
maaral teha, sest tdnaseks on kinnisvaraturul jahenemine alanud ning taolisi laenuandmise piiranguid ei
ole kuigi laialdaselt sisse viidud. KredExi kdenduse osas mdningad esmased muutused kill toimusid, kuid
nende maju oli marginaalne.

EttevGtete pikaajaliste laenude keskmine intressiméér on plsinud muutlik, mis on tingitud sellest, et
laenuprojektide ja ettevGtete endi riskitase erineb kuust kuusse rohkem kui majapidamiste puhul. 2022.
aasta septembris valjastatud pikaajaliste arilaenude keskmiseks intressiméaraks kujunes 3,76%, mida oli
tunduvalt rohkem kui viimase 12 kuu keskmine. Viimaste aastate suhteliselt madalat intressitaset on
pdhjendanud ennekdike tihe konkurents suurettevétetele suunatud laenude turul ning majandusaktiivsuse
kasv. EttevOtete pikaajaliste laenude intressimaarad olid veel aasta esimese nelja kuu valtel langenud
laiapdhjaliselt pea koéikides tegevusvaldkondades, seda eeskatt tootlevas todstuses ja pollumajanduses.
Krediidiasutuste vahel suurenenud konkurents oli madalate intresside keskkonnas veidi parandanud
krediidi kattesaadavust ka ettevitete jaoks. Lahikvartalitel vdib asuda viivises olevate ettevitete laenude
hulk kasvama, kuna aastate 2022 - 2023 inflatsiooniline keskkond vbib teatud tegevusalasid mojutada
oodatust tunduvalt enam, seda eeskatt kdrgete energiahindade taustal. Mitmed koroonakriisis kannatada
saanud ettevdtted vdivad omakorda juba jargneva kriisi taustal 16plikult uksed sulgeda, kuna neid on
tabanud aastast-aastasse kestvad pusivad raskused.

Oktoobri istungil otsustas Euroopa Keskpanga (EKP) n8ukogu t8sta hoiustamise pusivdimaluse
intressiméaédra 1,5% tasemele, mille juures edasiselt v8ib oodata intressimaara jatkuvat tdstmist nii 2022.
aasta I6pus kui ka 2023. aasta | pooles. Positiivsete reaalintresside keskkonna n-6 tagasitulek on siiski veel
lahikuudel Euroopas jatkuvalt vahetdendoline. Euroala finantssiisteemile pakutavat likviidsustuge on
viimastel kuudel asutud vahendama ning netovaraostud 1. juulist I8petati. Eurosiisteem reinvesteerib
varaostukavade raames ostetud aegumistéhtajani jbudnud vaartpaberitelt laekuvaid pdhiosa tagasimakseid
veel siiski pikema aja valtel. EKP hinnastabiilsuse eesmargiks on, et euroala inflatsioon pusiks 2% taseme
lahedal, kuid EKP prognooside kohaselt pole seda kindlasti oodata enne 2024. aastat (oktoobris oli euroala
inflatsioon 10,7%). Jarsult kiirenenud inflatsiooni peab siiski EKP ajutiseks, kuid inflatsiooni aeglustumist on
kaasaegsemates prognoosides markimisvaarselt edasi lukatud ning ebakindlus kontrolli alt valjuda vdiva
inflatsiooni osas on suurenenud. Intressimaarade tdstmine jahutab viitajaga nii majandust tervikuna kui ka
paralleelselt kinnisvara- ja finantsturgudel toimuvat, kuid see ei lahenda ténast valdavalt tarneahelate
kriisist p&hjustatud hinnakasvu kiirenemist. Intressipoliitika muutustele on reageerinud 2022. aastal Euribor,
mis viitab krediidikulude Kkiirele kasvule ja kinnisvaraturu jarsule jahtumisele eeskatt 2022. aasta IV
kvartalist.

Eesti ettevdtete ja majapidamiste laenuportfelli kasv 2020. aastal olenemata koroonakriisist taas kiirenes,
mida vedasid eeskatt eraisikutele antud laenud eesotsas eluasemelaenudega. Madala
investeerimisaktiivsuse t6ttu laenasid ettevdtted olenemata kiirenenud majanduskasvust 2021. aasta
alguses veel suhteliselt vahe, kuid investeeringute kasv sai seejarel jarsult kiirenenud hoo sisse eeskatt Il
ja Il kvartalis. Uusi mittefinantsettevétetele suunatud laene véljastati 2020. aastal 16% vahem, mille juures
laenude kaive vahenes teist aastat jarjest. 2021. aastal valjastati seejarel koguni 40% enam
mittefinantsettevGtetele suunatud laene, mille juures laenundudluse kasv oli véljaspool turismi,
meelelahutuse, majutuse, toitlustuse ja energeetika valdkonda laiapdhjaline ning 2021. aasta detsembris
véaljastati ajalooliselt suurimas mahus laene Eesti senise pangandusturu ajaloos. Laenukaibe kasvu
vedasid detsembris siiski peamiselt energeetikasektor ja kinnisvaraalase tegevuse valdkond. Viimaste
kuude pikaajaliste laenude mahu kasv v8ib Ukraina kriisi t6ttu taas langusesse p66rduda, kuna ettevétjate
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kindlustunne investeeringuid teha on halvenenud. 2022. aasta septembris suurenes veel ettevitete
laenude kaive vlrreldes aastatagusega 38%, mille juures kinnisvarasektoriga seotud laenude maht on
juunist jarsult taanduma asunud.

EttevGtete ja majapidamiste hoiused jatkasid 2021. aastal tempokat kasvu, suurenedes 16%-lise kasvu
juures ligi 21 miljardi euroni. Koroonapandeemial oli hoiuste kasvule Usna laialdane mdju, mille taustal
hoiuste kasv kiirenes 2020. aastast markimisvaarselt. Veel 2019. aastal kasvasid hoiused kokku 7,1%.
Ettevotete hoiuste maht kasvas 2021. aastal 15% ja majapidamistel 18%. Ettevftete hoiuste kasvutempo
aeglustus suurenenud investeeringute ning kiirenes majapidamistel suurenenud ebakindluse kui ka
koroonapiirangute t6ttu tegemata jaanud vdimalike tavaparaste kulutuste tdttu. Hoiuste maht kasvas
jatkuvalt kiiremini kui pankade laenu- ja liisinguportfell. Kiirest hoiuste mahu kasvust hoolimata on Eesti
majapidamiste finantssdastud sissetulekute suhtes Euroopa Liidu keskmisest jatkuvalt vaiksemad.
Olenemata sellest, et inimeste sdadstud on viimastel aastatel tugevalt kasvanud, on selle taga aga
peamiselt jdukamad leibkonnad. 2022. aasta septembris suurenes ettevdtete hoiuste maht aastases
vordluses 12,2% ja majapidamistel pelgalt 1,4%. Laiapdhjalise hinnakasvu taustal on olnud aasta algusest
tédheldada, et edasine hoiuste kasv on ettevotetel aeglustunud ja majapidamised elavad saastude arvelt
juba 2022. aasta juunist. Hoiuste kasv on aeglasem kui majapidamiste ja ettevdtete laenukohustuste kasv,
viidates majandusagentide kapitaliseerituse halvenemisele ning vOimalike maksehéirete sagenemisele
tulevikus.

2020. aastal vdis majapidamiste laenuportfelli 5,1%-lise kasvu taustal margata méningast kasvutempo
aeglustumist, kuid 2021. aastal kiirenes kasv seejarel 6,1% tasemele. Eluasemelaenude portfell kasvas
sealjuures 2021. aastal 9,2%. Uute eluasemelaenude kaive oli 2021. aastal 39% vorra suurem kui 2020.
aastal. Eluasemelaenude lepingute koguarv suurenes aga 2021. aastal pelgalt 0,2%, mille juures lepingute
arv vahenes eeskatt Il pensionisamba raha vabanemise t6ttu. Keskmine laenusumma suurenes 2021.
aastal 9,0%, mille kirenemist mdjutas eeskatt laiapdhjaline elamispindade hinnatdus. Kuni 2022. aasta
keskpaigani suurenenud kinnisvara- kui ka laenuturu aktiivsust mojutas lletldine elamispindade jarele
kasvanud ndudlus, suurenenud kinnisvarasse investeerimine kui ka kartus kiirenenud inflatsiooni ees.
Eluasemelaenude véljastamine pusib aktivne ka veel lahikuudel, mida toetab eeskatt 2021. aasta
rekordiline uute korterite broneerimine, kuid laenude jargne ndudlus siiski juba jarelturul jarsult vaheneb.
2022. aastal Uldiselt v6ib oodata elamispindade turul tehingute vahenemist, mida halvenenud tarbijaskonna
kindlustunne omakorda 2022. aasta IV kvartalist vdimendab. 2022. aasta septembris vdljastati uusi
eluasemelaene 7,9% vorra suuremas mahus kui aasta tagasi (-21% vdrreldes maiga), mille juures
laenulepingute koguarv suurenes 1,8%, keskmine laenujaak 10,0% (53 406 €) ja kogu eluasemelaenude
portfelli jadk 12,0% vdrra.

Olukord t66turul oli enne koroonapandeemiat pidevalt paranenud, kus mitteaktiivsete ja tootute arv ol
vahenenud ja hoivatute arv oli kasvanud nii linnalistes kui ka maa-asulates. To6turul osalemist on
kasvatanud pensioniea tdus ning jark-jargult rakendunud toovoéimereform. 2020. aasta martsist kuni 2021.
aasta alguseni vdis tooturul margata olukorra arvestatavat halvenemist, kuid seda peamiselt tbé6stus- ja
teenindussektoris. T6dpuuduse tipp jai 2021. aasta martsi, olles seejarel kiirelt vahenenud kuni 2021. aasta
detsembrini. Statistikaameti andmetel oli seejarel 2022. aasta Ill kvartalis t66jous osalemise méaar 73,7%,
toohoive maar 69,5% ja todtuse maar 5,6% tasemel. To66turu andmed viitasid aasta | pooles kiill téésuhete
arvu kasvule, aga koroonakriisist enam mdgjutatud tegevusalad olid jatkuvalt keerulises seisus ning Ukraina
kriisi t6ttu on asunud t66puudus 2022. aastast taas suurenema, mille taustal on t66turule lisandunud
rahvusvahelise kaitse taustal ka Uha enam sdjapdgenikke. Eesti Pank prognoosib 2022. aastaks
t6opuuduse méaaraks 6,5% ning 2023. aastaks 8,6%, mille juures kasv saab suures osas aset leidma aga
eeskatt sdjapdgenike téoturule lisandumisest.

2020. aasta aprill t6i alates 2016. aasta sigisest taas deflatsioonilise keskkonna, mille taustal véahenesid
tarbijahinnad 2020. aasta aprillist vorreldes aastatagusega detsembri seisuga tUheksandat kuud jarjest.
Statistikaameti andmetel kujunes aastaseks hinnakasvuks 2019. aastal 2,3%, mille jargselt 2020. aastal
hinnad langesid ajutiselt 0,4%. 2021. aastal kasvasid seejarel peamiselt energiakandjate kallinemise t6ttu
tarbijahinnad 4,6%. 2022. aasta oktoobris ulatus hinnakasv v@rreldes aastatagusega 22,5% tasemele, kuid
hinnakasv on mitmete kaubagruppide osas olnud veelgi kirem. Energia- ja toorainehindade kasv oli kuni
sugiseni jarsult kiirenenud, millele omakorda on lisandunud Gha enam ka toiduainehindade, réivaste ja
teenuste hinnakasv koos Ulelldise palgakasvu spiraaliga. Energiakandjate kallinemine viis eeskatt 2022.
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aasta | pooles laiap8hjalise hinnatBusuni ning 2022. aastal Uldiselt pusib tarbijahindade kasv tdenéoliselt
ligi 20% tasemel. Edasise hinnatdusu aeglustumine on septembrist juba alanud (eelolevatel kuudel veel
siiski suuresti riigipoolsete nn hinnalagede t6ttu) ning see jatkub 2023. aastal, kuid hinnatdus pusib
varasemast tempokam veel pikema aja valtel. Erinevate institutsioonide prognooside kohaselt v8ib 2023.
aastal oodata ligi 8%-list inflatsiooni.

Statistikaameti andmetel ulatus keskmine brutokuupalk 2021. aastal 1548 euroni, mida oli 6,9% enam kui
varasemal aastal. Koroonapiirangute leevenemise, td60puuduse vahenemise, t60hdive kasvu,
majandusaktiivsuse suurenemise kui ka kiirenenud inflatsiooni tdttu on palgakasv 2021. aastast
hoogustunud. Todealise elanikkonna vahenemise ning laiap8hjalise hinnatdusu toel jatkub perspektiivis
surve edasisteks palgatBusudeks. Reaalpalga kasv on aga hetkel aeglustunud ning on 2021. aasta IV
kvartalist olnud koguni negatiivne, kuna hinnatdus on olnud viimastel kvartalitel kiirem kui palgakasv. 2022.
aasta Il kvartalis kasvas keskmine brutopalk 10,1% (1693 €), samal ajal kui tarbijahindade kasv oli 20%
tasemel. Reaalpalga kasv pusib negatiivne ka veel vahemalt 2022. aasta Il pooles, mis ohustab tarbimise
vahenemist ning seeldabi omakorda edasist majanduskasvu. Suurem ebakindlus ja kérged energiahinnad
pidurdavad ettevdtete soovi 2022. aastal t6otajaid endises tempos juurde varvata, mis omakorda voib
palgakasvusurvet tagasi hoida. Eestisse saabuvad s&jap6genikud vdivad senist t66j6upuudust teatud
tegevusvaldkondades leevendada, mis samuti vahendab v6imalust palkadel kasvada. Erinevad Eestis
tegutsevad institutsioonid prognoosivad 2022. aasta brutopalga nominaalseks kasvuks ligi 10% ning 2023.
aastal samuti ~ 10%, mida toetab ka maksuvabatulu suurenemine ja miinimumpalga tous.

Euroala majanduspoliitiliste ja julgeolekualaste probleemide, Euroopa panganduse probleemide, euroala
monetaarpoliitiliste muutuste kui ka kinnisvaraturu taaskordselt realiseeruvate riskide osas on jarjekordselt
pdhjust muret tunda, mis vdib peatselt valjenduma asuda ka pankade riskide juhtimises. Olustik on 2022.
aasta algusest rahvusvaheliselt jarsult halvenenud, kus Ida-Euroopa pingekoldest on nii majanduslikud Kkui
ka sotsiaalsed probleemid Kkiiresti Ulemaailmselt negatiivselt mdju avaldama asunud eeskétt labi
majandussanktsioonide ja julgeolekuriskide kasvu tottu. Paralleelselt plsivad tdiendavad pingekolded
endiselt ka Kesk-Aasias ning Hiina ja Taiwani vahel ja pandeemia edasine kulg pohjustab jatkuvalt
ebakindlust tuleviku ees Uheskoos kiirenenud inflatsiooniga, kus pikaajaliste prognooside tegemine on
vaga keeruline. Majandustegevuse piirangute kui ka rekordilise inflatsiooni pikaajaline kestus vdib viia
laiapBhjaliste probleemideni majanduses laiemalt. Luhiajaliselt on eeskatt probleemiks jarsult kiirenenud
hindade kasv, mis nii mdneski kaubagrupis, eeskatt naiteks energiahindade osas, ei pruugi olla sugugi
ajutine ning vdib majandust halvemal juhul ohustada ennekdike Ukraina sdjaga seotud po&hjustel 2023.
aastal stagflatsioonilise keskkonnaga, kus hinnakasv pusib, kuid majanduskasv peatub ja té6puudus
suureneb.

Kuni 2022. aasta keskpaigani plUsinud madalate intressimdarade ja kasvanud inflatsiooni t6ttu realiseerus
oht, et kinnisvarahinnad ning eluasemelaenud ja kinnisvaraettevétete laenud vdivad hakata kiirenevas
tempos kasvama, mida vdis nii Eestis kui ka globaalselt 2021. aastast tdheldada. Krediidi valjastamist
2020. aastal ajutiselt piirati, kuid 2021. aastal olid eluasemelaenude intressid juba madalamad kui enne
koroonakriisi, mille jargselt 2022. aastal on laenuraha jarsult kallinema asunud. Uldplaanis oli
kinnisvaraturg Eestis koroonapandeemia sotsiaalsetele ja majanduslikele mdjudele suhteliselt vastupidav,
seda eeskatt elamispindade turu I6ikes. VOib aga eeldada, et nii otseselt kui ka kaudselt [&bi Ukraina kriisi
avalduv tarbijakindluse negatiivne mdju osutub elamispindade turule 2023. aastal oluliselt siigavamaks,
mille juures turuaktiivsus tugevalt vaheneb ja pole ka valistatud nominaalne hinnalangus. Elamispindade
kéttesaadavus asus 2021. aastal slvendatult halvenema, kus hinnakasv oli 2022. aasta keskpaigani
piirkondlikes suuremates keskustes tunduvalt kiirem kui potentsiaalse ostjaskonna sissetulekute kasv, kuid
ettevaatavalt on tegemist ajutise nahtusega. Vahepealne vaga tugev ndudlus kaupade ja teenuste jarele on
taandumas, ohustades Uheskoos euroalal ekspansiivse rahapoliitika tagasitbmbamisega seoses
majandusaktiivsuse edasist kasvuvéljavaadet.
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3.2 Eesti kinnisvaraturu Ulevaade

Alus — Maa-amet, Eesti Pank, Statistikaamet, Eesti Konjunktuuriinstituut, Arco Vara statistika 15.11.2022

2021. aastal tehti Eesti kinnisvaraturul kokku 60 498 ostu-mutigitehingut, mida oli 21% enam kui varasemal
aastal. Tegemist oli senise kasvutsikli valtel kérgeima tehingute arvuga. Turuaktiivsuse kasv oli sealjuures
laiap@hjaline, suurenedes nii kinnisasjade, korteriomandite kui ka hoonestusdiguste I6ikes. Kunagine buumi
periood on kill tehingute koguvaartuse osas uletatud, kuid on ja&nud tehingute arvu osas jatkuvalt
Uletamata. Turu laiapbhjalisemat kasvu on tagasi hoidnud 2008. aasta majanduskriisi jargselt moodustunud
erineva kiirusega ja arengupotentsiaaliga Eesti, kus elamispindade turgu veavad pdhiliselt suuremad
keskused ning vaiksemate piirkondade turuaktiivsus ja hinnakasv on jdddavalt maha jddnud. Koroonakriisi
mdju piirdus majanduslikult eeskéatt teenindussektoriga, mistéttu ei olnud 2020. aasta stindmustel Eesti
vaikeasumitele kuigi olulist negatiivset mdju. Kuna teenindussektori osakaal on aktiivseimatest
kinnisvaraturu piirkondadest Eestis kdige suurem just Tallinnas, jai ka suurim mdju just pealinna ning
sedagi peamiselt ariotstarbelise kinnisvara osas. 2022. aastast on aga esile kerkinud juba uued kriisid
seoses jarsult kiirenenud hinnakasvuga, julgeolekukriisiga, energiakriisiga kui ka tarneahelate kriisiga,
millel saab olema arvestatav negatiivne moéju ka kinnisvaraturule ning mis oli juba 2022. aasta esimese
kolme kvartali valtel valjenduma asunud turuaktiivsuse suhteliselt laiap&hjalise langusena.

2021. aasta Il poolest on kinnisvaraturul tehingute arv langema asunud

2022. aasta Il kvartalis tehti Eestis nii kinnisasjadega, korteriomanditega kui ka hoonestusdigustega kokku
12 508 ostu-muugitehingut ligikaudu 1,36 miljardi euro vaartuses. Tehingute koguvaartuse kasvu olid 2021.
aastal panustanud pea koik kinnisvaraturu sektorid, kuid eeskatt siiski elamispindade turg. Vorreldes 2022.
aasta Il kvartaliga vahenes tanavu Il kvartalis ostu-mudgitehingute arv hooajaliste tegurite tottu 12% vorra.
Kuigi pakkumine on asunud taas suurenema ja pakkumishindade kasv on enamikes turusegmentides
peatunud, on kiirenenud tarbijahindade kasvuga ja laenuraha kallinemisega seotud stindmuste taustal
turuosaliste kindlus halvenenud, mistdttu vois jarjest kbrgema vdrdlusbaasi juures téheldada vorreldes
2021. aasta lll kvartaliga tehingute arvu jatkuvat vahenemist (-14%). Turuaktiivsuse taandumine oli 2022.
aasta esimese kolme kvartali valtel vorreldes 2021. aastaga végagi laiap8hjaline, indikeerides
turudiinaamika muutusi turul tervikuna. Edasine kasvupotentsiaal on 2021. aasta Idpust olnud ostu-
muugitehingute turul jarjest marginaalsem. Turuaktiivsus on viimastel kvartalitel olnud arvestataval méaaral
Ule pikaajalise potentsiaali ning selle taandumine on olnud ootusparane ka ilma Ukraina ja euroala
monetaarpoliitilisi sindmusi arvestamata.

2020. aastal vBis Eesti kinnisvaturul tédheldada keskmise tehinguhinna edasise tBusu peatumist, kuna
elamispindadega tehtud tehingute koguvaartuse osakaal ei suurenenud. Keskmise tehingu vaartuse kasvu
aeglustumist soodustas lisaks Eesti madalamate hindadega piirkondades kasvanud tehingute arv, millesse
panustasid 2020. aastal suuresti hajusa asustusega piirkondades soetatud puhkeotstarbelised varad.
2021. aastal pooras keskmine kinnisvaratehingu hind aga Kkiirele kasvule, mida toetas laiap8hjaline
kinnisvarahindade tdus. Ari- ja tootmisotstarbeliste varade iksikud tavaparasest kallimad tehingud on
periooditi koguvaartuse kujunemist oluliselt mdjutamas ning tegid seda ka aastatel 2020 - 2021, mis
tulenes ennekdike Uksikute ettevftete suurematest investeeringutest. Tarbijate ja ettevdtjate kindlustunne
on 2022. aasta algusest aga markimisvaarselt halvenenud, mis on valjendunud ka nii elamu- kui ka
tootmis- ja arimaade tehingute arvu védhenemise naol, viidates vahenenud ettevdtete investeeringutele ja
vdimalikule t66puuduse edasisele kasvule. Ukraina sdjast tulenenud probleemid on kasvuv8imalusi tagasi
hoidmas ning Eesti suhtes on oma hoiakut muutmas ka valisinvestorid, mille kdrval eraisikud tunnetavad
kaupade ja teenuste kattesaadavuse negatiivseid muutusi eeskétt ligi 20%-lise inflatsiooni taustal. Vdib
eeldada, et negatiivse fooniga turukeskkond pusib ka veel vahemalt 2023. aasta | pooles.
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Ostu-mudgitehingute tehingute arvu- ja hinnadiinaamika Eestis perioodil 2010 - 2022
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2022. aasta | kuni lll kvartali valtel oli ainuke jatkuvalt kasvanud turusegment korteriturg

2021. aastal tehti Eesti korteriturul kokku 30 974 ostu-mudgitehingut, sh eluruumidega 28 677 ja
mitteeluruumidega 3297 tehingut. Korteriomandite tehingute arv suurenes vdrreldes aastatagusega 24%,
eluruumide puhul 24% ja mitteeluruumide osas 23% vorra. Edasise turuaktiivsuse kasvu vdimalused on
aga 2022. aasta Il poolest vahemalt ajutiselt vélistatud, seda nii Eesti suuremates kui ka moningase
viitajaga vaiksemates keskustes. Pakkumiste arv on asunud suurenema ning elamispindade hinnad on
kasvanud enamike potentsiaalsete ostjate sissetulekute kasvust oluliselt kiiremini, halvendades Uiheskoos
energiakulude ja krediidikulude kasvuga elamispindade kattesaadavust. Kuigi ka Eesti vaikelinnades on
tehingute arv 2020. aasta IV kvartalist arvestavalt suurenenud, ei ole siiski vaikelinnades lahiaastatel
turuaktiivsuse suurenemist samuti oodata, sest siserdndesaldo on jatkuvalt Tallinna kasuks negatiivne, iive
on samuti negatiivne ning neid saadab omakorda rahvastiku pidev vananemine ja vahene uusehituse
aktiivsus. Keskmise leibkonna suurus plsib Eestis Uldplaanis senisel madalal tasemel ning vanema
elanikkonna osas maalt linna kolimine plsib aktuaalne veel pikema perioodi véltel, hoides likviidsena just
optimaalse suurusega keskkittega madalama korruse korterid.

Uleriigiliselt aktiivse korterituru taustal on olnud mérgata iiha enam iiksikute arendusprojektide algatamist
ka Tartu-, Parnu- ja Harjumaalt valjaspool, kuid krediidiandjad on selliste projektide osas Usha
pessimistlikult meelestatud. Koroonapandeemia mdjul tuli arendusprojektide kilmutamist ette pigem
erandlikel juhtudel, kuid ehitushindade pidev kasv on v@imalikke arendusplaane aastatel 2020 - 2022
pidevalt edasi liukanud. Mitmete Eesti vaikelinnade osas on ldhima viie aasta valtel oodata siiski
arvestataval hulgal uute korterelamute pustitamist, mida vdib nii pakkumise struktuuri paranemise,
elamufondi vananemise aeglustumise kui ka uldise piirkondliku tehnilise ja sotsiaalse infrastruktuuri
jatkusuutlikkuse tBstmise osas pidada igati positiivseks nahtuseks. Aktiivseimate Eesti vaikelinnade osas
vOib lahiaastatel oodata kohaliku omavalitsuse laenukoormuse kasvu, mille taustal viiakse ellu Gha enam
erinevate teemaplaneeringute raames kavandatud avalikku kasutusse suunatud infrastruktuuriprojekte.
Niinimetatud turutdrgete likvideerimise tttu peavad munitsipaaliiksused jarjest rohkem 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 ning seda vdis pidada vdrdlemisi jatkusuutlikuks.
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2021. aastal oli mitmetes vaikelinnades aastane hinnakasv tuupkorterite 16ikes aga juba kiirem Kkui
Tallinnas (Ule +35%), viidates olulisele tasakaalustamatusele. Kuigi elamispindade hinnakasv on viimastel
aastatel olnud vaga Kkiire, on suhteliselt kiire olnud ka eestlaste sissetulekute kasv, mistéttu kinnisvara
kattesaadavuse halvenemine kerkis tugevamalt esile alles 2021. aastal. Kiirenenud varade ja ka uleuldine
tarbijahindade kasv on viinud kiireneva palgakasvuni, mis vdib tabada eeskatt vaikeasumite madala
lisandvaartusega téoandjate jatkusuutlikkust. Olemasolev pakkumismaht on elamispindade turul vdrreldes
mooddunud kimnendi keskpaigaga jatkuvalt madal ning 2021. aasta slgisest vabanema asunud Il
pensionisamba raha on nBudlust ajutiselt veelgi soodustanud, hoides aeglasema uurihindade kasvu taustal
paralleelselt ka Udrikorterite tootluse jatkuvalt madalal. Olenemata 2022. aastal kiirenenud inflatsioonist
vOib siiski eeldada, et Eesti korteriturul jdbutakse aastase hinnakasvu osas 2020. aasta martsini kestnud
turusituatsiooniga Usnagi analoogsesse taustsiisteemi peatselt tagasi, seda tenéoliselt ligi 2024. aastal,
mille juures 2023. aasta | pooles ei saa elamispindade turul valistada ka teatava viitajaga moéningast
nominaalset hinnalangust (-5% kuni -15% vahemikus).

2022. aasta Il kvartalis tehti Eestis korteriomanditega kokku 7299 ostu-mutgitehingut, sh eluruumidega
6665 ja mitteeluruumidega 634 tehingut. Vorreldes 2022. aasta Il kvartaliga vahenes eluruumide tehingute
arv ndudluse vahenemise taustal 9,1%, kuid pUsis vBrreldes aastatagusega tapselt samal tasemel. Siiski,
aasta esimese kolme kvartali valtel tehti jatkuvalt 1,6% vdrra enam eluruumide ostu-miudgitehinguid kui
2021. aastal, olles Uhtlasi ka ainukeseks turusegmendiks, kus tehingute arv veel suurenes, kuid seda on
viitajaga vedanud ainult véljaspool Harjumaad paiknevad piirkonnad. M66dunud aasta tehingute arvu taset
on olnud jarjest keerulisem Uletada, sest pakkumismaht on olenemata jarsust kasvust jatkuvalt pigem
vahene, eluasemelaenud kui ka kinnisvaraga seotud energiakulud on asunud kallinema ning kdrgete
elamispindade pakkumishindade taustal ei ole enam lihtsalt potentsiaalse ostjaskonna poolne ndudlus
suutnud jarele tulla.

Lahikuudel jaab korterituru hinnastatistikat kujundama ennekdike uute korterite mudk, mille juures uute
korterite vdladiguslike lepingute sdlmimise osas vOis 2021. aastal tadheldada viimase kimne aasta
rekordeid, mille jargselt uute korterite pakkumishindu 2022. aasta kevadel jarsult tdsteti ning Ukraina kriisist
ajendatud probleemide tdttu naivad justkui uusehitiste kdrged hinnatasemed pusivat ka veel lahikvartalitel.
Elamispinna kattesaadavuse halvenemine viitab asjaolule, et suuremate piirkondlike keskuste
l[&hilmbruses aktiivne valglinnastumine 2022. aastal jatkub. Piiratud pakkumismaht, véhenenud
ehituslubade ja uute kehtestatud detailplaneeringute hulk hoiab turuaktiivsuse kasvuvdimalused eelolevatel
aastatel tagasihoidlikuna ning halvenenud majanduskeskkonnaga seotud p&hjustel on ehitusaktiivsus taas
langemas, vBimaldades vdimaliku hinnalanguse esilekerkimise korral vaiksemat volatiilsust, seda vahemalt
seniste prognooside alusel.

Elamuturg on 2020. aastast ndidanud demograafiliste tegurite taustal jarjest tugevamat kasvu

2021. aastal tehti eluhoonetega hoonestatud maadega Eestis 7822 ostu-mdudgitehingut, mis oli sarnaselt
korteriturule senise kasvutsukli valtel kdérgeim tehingute arv. Tehingute arv suurenes vorreldes 2020.
aastaga 27%, Uletades monevdrra ka korterituru aastast kasvu. Keskmiseks elamutehingu hinnaks kujunes
sealjuures 113 150 eurot, mida oli uusehitiste osakaalu suurenemise tdttu ligi 30% enam kui aasta tagasi.
Kuigi turuaktiivsuse ja hinnatasemete kasvu on vedanud eeskatt Harju maakond, on olnud siiski tdéheldada
tehingute arvu Uleriigilist suurenemist, mille taga on peamiselt demograafilised tegurid. Potentsiaalseid
ostjaid on Uha enam nn laulva revolutsiooni pdélvkonnast, kus kolmekimnendates tarbijad on kortereid
Uksikelamute vastu vélja vahetamas ning v8ib eeldada, et taoline trend pusib ka veel lahiaastatel, kuid
siiski 2021. aasta tasemest mdBdukama tehingute arvu juures. Eluhoonetega hoonestatud maade
tehingute osas vdis turuaktiivsuse hoogustumist tdheldada ennekbike 2020. aastast, mis Uuhtis ka
elamuehituse samaaegse darmiselt tugeva Uleriigilise kasvuga. Madal midgipakkumiste arv nii elamu- kui
ka nende pustitamiseks sobilike maade turul, jarjest kasvanud ehituse ja maa hinnad ning odav ja
kéattesaadav laenuraha hoidsid elamuturul hinnakasvu varasemast tempokamana kuni orienteeruvalt 2022.
aasta | poolaastani. Vahemalt osa vastavatest trendidest on pédrdumas vdi juba pdérdunud ning 2022.
aasta | pooles vdis juba selle taustal tdheldada, et elamuturul tehingute arv erinevalt korteriturust tugevalt
vahenes.

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

Eksperthinnang nr ARE-224515C L&ane-Viru maakond, Rakvere vald, Ussimae kila, Vaskussitn 1, 2, 3 ja T1
Hindamisaruande koostaja: Mihkel Eliste
Kontakttelefon: +372 5386 3936, e-mail: mihkel.eliste@arcovara.ee 22/49




hulgal, mis on uksikelamu eelistamist korterile peale eelmist finantskriisi tagasi hoidnud. Korterite pidev
hinnakasv ning eeskatt Eesti vaikeasumites vahene 4- ja enamatoaliste korterite pakkumine on aga tha
enam ostjaid suunanud just hajusa asustusega piirkondade elamute turule. Eesti elamuturu tugevamat
kasvu hoiab arvestataval maaral tagasi asjaolu, et keskmise leibkonna suurus on suhteliselt vaike (~ 2,35
liget) ning ndudlus on tdnap&eval seega pigem vaiksemate elamute jarele, mida turul aga napib.
Ostjaskonna huvi oli majandusliku kindlustunde pideva paranemise aegselt kasvanud just odavamate
puhkeotstarbeliste varade ja maamajade vastu, seda eriti aastate 2020 - 2021 véltel. Ehitusaktiivsus oli
Uksikelamute puhul Eestis kuni 2022. aasta keskpaigani tugevalt suurenenud ning selle taustal v6is
aastatel 2020 - 2021 tadheldada ka jarsult kasvanud hoonestamata elamumaade soetamist. Suurenenud
ehitusaktiivsuse taustal elamuturul hinnakasv 2021. aastal jarsult kiirenes ning mis pusib kasvanud
ehitushindade tottu vBrreldes koroonapandeemia eelse ajaga kiirem ka veel 2022. aastal, mille kdrval aga
taas tugevalt vahenenud elamukruntide midk viitab ettevaatavalt ehitusaktiivsuse tugevamale
tagasitdmbumisele.

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 (lha enam
Eesti madalama aktiivsusega piirkondades. Uksikelamukruntide turul on hinnakasvu kiirenemist takistanud
moddunud buumi jooksul planeeritud, kuid seni valjaarendamata uuselamurajoonide kinnistud, mis on
elamuturu aktiveerumise jargselt taas likvidsemaks muutunud. Tartu ja Tallinna l&ahiimbruses 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 seetbttu, et finantskriisi tulemusena
on muutunud hoonestamata maa ostmisega kui ka arendamisega seotud finantseerimistingimused. Lisaks,
maaturul on hinnakasv olnud seni tagasihoidlikum kui korteri- v8i elamuturul, mistbttu eelistab enamus
kinnisvaraarendajatest pigem madalama riskiga &riplaane. Uksikutes Eesti véikelinnades vdi nende
lahiimbruses on elamuehituseks sobilikke krunte turule lisandumas kohalike omavalitsuste poolse koost6o
tulemusena.

2022. aasta lll kvartalis tehti Eestis eluhoonetega hoonestatud maadega kokku 1711 ostu-muugitehingut.
Vorreldes eelmise kvartaliga vahenes tehingute arv 4,2% ning vorreldes aastatagusega 18%, mille juures
langustempo vorreldes Il kvartaliga siiski ei stivenenud. 2021. aastal kujunes kdrgeimaks tehingute arvuga
perioodiks Il kvartal, mille jargselt on tehingute arv pidevalt taandunud. Uldplaanis on 2022. aasta véltel
olnud taheldada, et tempokas hinnakasv leidis aset kuni aasta keskpaigani ning Ill kvartalis ei saanud
seejarel enam ei elamute ega ka korterite turul Gldiselt vBrredes Il kvartaliga olulisi hinnadiinaamika
muutusi tdheldada. Valg- ja vastulinnastumise taustal siiski mdddukas hinnatbus hajusama asustusega
piirkondades viitajaga endiselt jatkus ning see vOib pusida ka veel IV kvartalis, mille juures keskmise
elamutehingu hinnakasv taandus Ill kvartalis vOrreldes aastatagusega 119 750 euro juures +8,7%
tasemele (veel Il kvartalis +23%). Aastataguse jarjest kdrgema vordlusbaasi ja elamispinna
kattesaadavuse halvenemise téttu on asunud edasine hinnatbus jarsult aeglustuma ning olenemata
tédnasest rekordilisest inflatsioonist ei nai elamispindade hinnatdus sellega enam 2022. aasta keskpaigast
sammu pidavat. Likviidsuse halvenemise tottu jatkab eeskatt 2023. aasta | pooles jarelturul pakkumiste arv
kuhjumist, mis tugevdab survet hinnatasemetele, viies potentsiaalse nominaalse hinnalanguseni eeskatt
kérgemahinnaliste varade puhul.

Prognoosid
Eesti kinnisvaraturu aktiivsust jAdb elukondliku kinnisvara osas hoidma jatkuvalt ennekfike 1980ndate

teises pooles siindinud tarbijaskond, kuid nende mdju on varasemast marginaalsem. Nimetatud perioodil
suindis Eestis kBige enam inimesi, kes tanasel ajal on moodustamas eraldi leibkondi ning soetamas oma
esimest vdi leibkonna edasise suurenemise t6ttu ka juba jargmist kinnisvara. Erinevate krediidiasutuste
poolt avaldatud andmete alusel on aktiivseimaks eluasemelaenu vdtvaks eagrupiks olnud viimastel aastatel
just 28-32-aastased inimesed. Vdib aga téheldada, et aktiivne eluasemelaenuturul osalemine on vanuse
osas veidi kaugemale nihkumas, mille taga on eeskatt elamispinna kéattesaadavuse halvenemine.
Aktiivseimateks piirkondadeks jaavad ennekfike juba valjakujunenud suuremad keskused eesotsas
Tallinnaga ja selle l&hiimbrusega, mis jatkavad kasvamist ka tdnaste volatiilsete perioodide moéddudes. Kui
2008 - 2009 aastate siindmustest taastumist toetas 1980ndate kdrge suindimus, siis eelolevad aastad on
demograafilistele teguritele tuginevalt keerukamad, sest 1990ndatel vahenes jarsult sindimus ning Eesti
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elanikkond on jarjepidevalt vananemas. Siiki, randesaldo on Eestis olnud alates 2015. aastast positiivhe
ning Ukraina sbjaga seoses on Eestisse saabunud hulgaliselt s6ja- ja ka Venemaa majanduspdgenikke,
kes keskpikas perspektiivis siinset kinnisvaraturgu toetavad. Tallinna ja selle lahitimbruse pideva kasvuga
kaasneb aga madalama jatkusuutlikkusega piirkondade ddremaastumise jatkumine.

Arvestades Eesti elukondliku kinnisvaraturu edasisi arengutrende, vdib 2022. aasta Il poolaastaks
prognoosida 2021. aastast madalamat, kuid endiselt pigem k&rget turuaktiivsust, mille juures oleme aga
téendoliselt pikemaajalise turuaktiivsuse langusfaasis. Hinnatasemete osas vdib veel 2022. aasta IV
kvartali kuudel kasv jatkuda, kuid see saab olema oluliselt m&8dukam kui eelnevatel kvartalitel, kuna
pakkumine on asunud likvidsuse halvenemise taustal taas suurenema, laenuturu tingimused on
intressimaérade kasvu taustal tarbijate jaoks halvenenud ning kérge inflatsioon sunnib inimesi oma
tarbimiskulutusi tagasi hoidma. 2022. aasta |8puks stabiliseerub elamispindade aastane hinnakasv
téendoliselt nominaalse netopalga kasvuga sarnasele tasemele, mille juures ka varasem turuaktiivsuse
tbus poodrdus ootuspéaraselt aasta keskpaigaks laiapdhjaliselt langusesse, mille taga on olnud kokkuvdtvalt
dledldine tarbijakindluse halvenemine. Olenemata sellest, et aastatagune vdrdlusbaas on taas veidi
madalam, jatkub siiski lahikvartalitel edasine tehingute arvu langus. Hinnataset jaavad elamispindade turul
suunama ennekdike uusarendused. Ukraina kriis survestab ehitusaktiivsust alanema ning Eesti
vaikelinnades oodatud ehitusaktiivsuse kasv tuleb marginaalsem kui veel 2022. aasta alguses oodatud.
Globaalselt jarsult kasvanud toorainete hinnad viisid 2022. aasta | pooles uute korterite hinnakasvu
kiirenemiseni, mis asus uute ja vanemate elamispindade hinnaerinevust suurendama, sivendades
sotsiaalsel tasandil ka Uhiskonnas ebav@rdsuse kasvu.

Hindade kasv elamispindade kui ka investeerimiseks atraktiivsete ariotstarbeliste kinnisvarade turul 2021.
aastal laiap8hjaliselt kiirenes. 2021. aasta septembrist vabanema asunud Il pensionsamba raha suurendas
elamispindade ndudlust ajutiselt ka veel 2022. aasta | pooles, mille mdju on aga edasiselt jarjest
marginaalsem ning mille taustal vdib tagantjarele vaadatuna 6elda, et vastav poliitiline meede oli suhteliselt
halvasti ajastatud. Eluasemelaene valjastavate pankade nduded jaavad kiill takistama tehingute tegemist,
kuid suurenenud konkurentsi téttu on margata, et krediidiasutuste huvi uusi laene véljastada on olnud
varasemast suurem, mis on kajastunud ka senistes lisna madalates eluasemelaenude intressimaarades,
mis on soodustanud juba niigi tugevat nBudlust ja on turuosalised teinud liialt optimistlikuks. Globaalse
finantskriisi pdhjuseid ei oldud aastatel 2009 - 2019 lahendatud ning koroonakriisi ajal v8imendatud
ekspansiivse rahapoliitika jatkuvate mdjude taustal vdib prognoosida, et jarsu avaliku sektori vBlakoormuse
kasvu tottu ootab maailmamajandust ja tugeva reaalvarade hinnakasvu tottu ka Uldist sotsiaalpoliitilist
keskkonda peatselt veelgi keerulisem olukord kui enne koroonakriisi, mille vastu on 2022. aastast hakatud
minema intressimaérade tdstmise otsustega. 2022. aasta talvel esile kerkinud Ukraina sdda on olukorda
jarsult halvendanud, sest me seisame silmitsi olukorraga, kus rahapoliitilised meetmed ei suuda
laiapdhjalist hinnakasvu eriti allapoole tuua ning taaskordselt on oht majandussurutise tekkeks, ilma et
rahapoliitikat oleks keskpankade poolt vahepeal jdutud kuigi oluliselt karmistada.

3.3 Laane-Viru maakonna hoonestamata elamumaade turutlevaade

Laane-Virumaal middi hoonestamata elamumaa krunte veel aastatel 2015 - 2019 pigem tagasihoidlikult.
Noudlus oli seejarel aga alates 2016. aastast markimisvaéarselt kasvanud, siirdudes jarjest kaugemale
Rakvere linnast, kuid vahene sobilike mulgipakkumiste arv ei v@imalda olenemata toetavatest
demograafilistest terguritest lahiaastatel kuigi olulist turuaktiivsuse kasvu. Eriti jarsk nBudluse kasv leidis
aset aastatel 2020 - 2021 ning ka veel 2022. aasta | pooles, kuid seejarel on asunud turuaktiivsus
laiapBhjaliselt sarnaselt tlejddnud Eestile taanduma ning uldiselt on mérgata, et kasvanud elamuehituse
hindade taustal on ka hoonestamata elamumaade jargne ndudlus vahenenud. Suur hulk kruntidest on
varasematel aastatel muudud riigi poolt enampakkumiste korras, seda eriti aastatel 2013 - 2016 Rakvere
l&hinaabruses Ussimée kilas ja Sdmeru alevikus, kuhu peaks ka veel ldhiaastatel arvestatavas mahus uut
pakkumist lisanduma just Ussimée kila osas. Viimastest piirkondadest on seejarel saanud Uhed enim
ndutud elurajoonid Rakvere Umbruses, kus on avaldunud ka kiireim piirkondlik hinnatdus.
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Laane-Viru maakonnas teostatud hoonestamata elamumaade ostu-mudgitehingud

Pindala (m?) Tehingu summa (€) Pinnaiihiku hind (€/m?)
Arv K:srli(tmmiﬁe Minimaalne Maksimaalne Minimaalne Maksimaalne Mediaan K(;Asrlltmmi.ne
2017 | 92 4039 45 64 000 0,06 88,52 2,63 5,91
2018 | 116 3924 100 130 000 0,01 36,90 3,40 5,39
2019 | 73 5 859 63 150 000 0,06 105,35 2,52 10,82
2020 | 91 4 000 84 142 800 0,06 117,39 3,78 9,67
2021 | 156 4230 56 160 000 0,03 118,78 3,85 8,50
2022* | 74 5062 40 200 000 0,02 148,48 3,09 8,87

* 2022. aasta andmed on toodud 30.11.2022 seisuga.
Allikas: Maa-amet, tehingute andmebaas

Uha enam on olnud méargata elamukruntide ostusoovi ka Kadrina alevikus ja selle lahinaabruses, kus on
jarjest rohkem uusehitisi esile kerkinud Kadrina paisjarve Uimbruses. Kuna erasektori osas hoonestamata
elamumaade projektid sisuliselt puuduvad, vdib Uldiselt juba ettevaatavalt prognoosida, et tehingute arv ja
atraktiivsus elamuehituseks suureneb just piirkondades, kuhu kohalikud omavalitsused tehnilise
infrastruktuuriga seotud investeeringuid tugevamalt suunavad. Kuni 2022. aasta keskpaigani pidevalt
vahenenud sobilike miugipakkumiste arv on survestanud alates 2020. aastast ennekdike hinnakasvu, mis
oli maaturul korteri- ja elamuturu kasvu jargselt méningase viitajaga ajutiselt kiirenenud kuni 2022. aasta
keskpaigani. Piirkonniti on Uksikelamute pustitamiseks sobilike kruntide hinnad kasvanud vabal turul
viimase viie aasta valtel m8nesaja protsendi vorra, seda eeskatt Ussiméae kilas Pagusoo elamupiirkonnas.
Tavaparasest kiiremat hindade kasvu on olnud tdheldada ka populaarsetes suvituspiirkondades Vosu
alevikus ja Kdsmu kiilas, kus vahese pakkumise t6ttu oli kuni 2022. aasta keskpaigani passiivhe ostuhuvi
pidevalt kasvanud ning mis vdimaldab pikemas perspektiivis prognoosida tdenéoliselt tempoka hinnakasvu
pusimist. Piirkondades, kus mutgipakkumise olulist lisandumist ei ole ka likviidsuse halvenemise taustal
oodata, on raske ka 2023. aastaks mingisuguseid hinnalanguse vdimalusi hetkel otseselt prognoosida.

Rakvere linna lahiimbruses on krunditud ja potentsiaalselt mutgipakkumisse lisanduvaid krunte ligikaudu
70 tk, samuti on kehtestatud peamiselt médédunud buumi perioodi I6pus linna piiril mitmetel maa-alade
detailplaneeringud. Maade arendusprojektid, kuhu investeeriti aastatel 2006 - 2007, on enamikel juhtudel
endiselt I18puni viimata ning nende lahitulevikus turule lisandumine on olenemata kasvanud ndudlusest
Usha ebatbenaoline, kuna paljude selliste arenduste omanikud tegutsevad pigem Harjumaal ning neil
puudub vaikelinnade osas aktiivne arendushuvi. Kui taolisi passiivseid arendusi ei proovitud nn
taaselustada ka aastatel 2021 - 2022, on vaga vahetBendoline, et seda asutakse ka jargnevatel aastatel
laiapdhjaliselt tegema, kuna ettevaatavalt jadb lahiaastatel tehingute arv tunduvalt madalamaks kui 2021.
aastal.

Elamukruntide midgihinnad on aastail 2020 - 2022 olnud Rakvere linnas uldiselt hinnatasemel kuni 40 000
€ (Uksikutel juhtudel ka rohkem) ning Rakvere l&hipiirkonnas enamasti kuni 30 000 €. 2021. aastal vdis
margata Uksikelamute pustitamiseks sobilike kinnistute osas hinnakasvu kiirenemist, mis oli tingitud eeskatt
suurenenud ndudlusest ja vdhenenud pakkumisest ning mille taustal oli Gsna tdenéoline, et see jatkub ka
veel vahemalt 2022. aasta | poolaasta jooksul. Hinnakasvu kiirenemisele viitas pidevalt ka
pakkumishindade jarjepidev kasv, seda eeskatt maakonnakeskuses ja selle vahetus lahiimbruses, kus
pakkumishindu on jatkuvalt t8stetud ka 2022. aastal avalduva turuaktiivsuse languse taustal. Kuigi
mudgipakkumine on piirkonniti taas Usna Kkiirelt suurenenud, on pakkumisse lisandunud esialgu aga
peamiselt vahelikviidsed varad, millest tden&oliselt maaomanikud sooviksid lihtsalt senise vaga positiivse
kinnisvaraturu konjunktuuri taustal edukalt vabaneda (ilma tehnovérkudeta ja liitumisvdimalustega maad,
varemetega maad, ligipaasuta v6i ebakompaktse kujuga maad vmt).

Turul tehtud tehingute taustal ei ole aga dUldiselt tdheldada, et 2022. aasta keskpaigast oleksid
hoonestamata elamumaade hinnad enam oluliselt tdusnud. 2022. aasta | pooles vdis Uldiselt méargata, et
vOrreldes 2021. aasta sama perioodiga jatkus endiselt ligikaudu 20%-line aastane hinnatdus sarnaselt
korteri- ja elamuturule. Jarsult taandunud likviidsuse taustal ja kallinevate krediidikulude kdrval ei saa
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valistada, et 2023. aasta | pooles vBib ka hoonestamata elamumaade turul avalduda mdéningane
nominaalne hinnalangus. Ehitushindade alanemine, mis on juba 2022. aasta Il kvartalist alanud, v8ib siiski
demograafiliste tegurite tbttu ehitusaktiivsust taas mdningase Vviitajaga 2023. aasta keskpaigast
suurendama asuda, hoides hoonestamata maa osas vdimaliku hinnalanguse potentsiaali vaiksema Kui
naiteks korterituru osas, sest pelgalt spekulatiivset mudgipakkumist on suhteliselt vahesel méaral.

Paariselamute, ridaelamute ja korterelamute rajamiseks sobivate kruntide likviidsus on Rakveres ja selle
l&hiimbruses olnud viimastel aastatel vaga madal. Kérgkonjunktuuri perioodil (2006 - 2008) arendatud
uuselamute korterite miuk jai suures osas majandussurutise perioodi ning nende miuik oli arendajatele
Uldiselt kahjumlik. 2015. a. ja 2016. a. teostati mitmed tehingud, kus realiseeriti suur osa mdddunud
kinnisvarabuumi perioodil ehitatud paarismajade ja ridaelamute korteritest ning alustati uute hoonete
pistitamist, mille juures paarismaja osade midk oli vordlemisi aktiivne just perioodil 2017 - 2020 ning
tBotab tulla aktiivne ka veel 2022. aasta valtel. Aastatel 2020 - 2022 on olnud taheldada, et Rakvere linnas
on aastatel 2022 - 2023 turule lisandumas Uha enam endiseid biroohooneid, mida ehitatakse osaliselt
Umber korterelamuteks kas laiendamise vdi pelgalt kasutusotstarbe muutmise labi (nt Kastani pst, Spordi tn
ja Laada tn). Lisaks v8ib oodata mitmete juba varasemalt omandatud kruntide osas ehitustegevusega
alustamist korterelamute pustitamiseks (sh Veski tn, F. G. Adoffi tdnav, Vee tn, Parkali tn, Kastani pst kui
ka mdnevdrra hillem tdendaoliselt V8idu tn ja Rohuaia tn). Samaaegselt on turule juurde toodud mitmeid
uusi korterelamute arendusprojekte, kuid nende osas on tehtud tksikuid tehinguid ning ka nende osas on
pigem margata, et turuosalised Uritavad neid omakorda spekulatiivsetel eesmarkidel edasi muta voi on
arendusplaanid Ukraina kriisi esilekerkimise t6ttu 2022. aasta keskpaigast vahemalt ajutiselt kiilmutatud.

Korterelamute arenduseks on Rakvere linnas koostatud ja kehtestatud detailplaneeringuid ning
projekteeritud mitmeid hooneid, kuid viimase kolme aasta véltel on alustatud vaid Uksikute projektide
ehitamist, millest suurim on Mdisavélja tn 12 (kahes etapis kaks korterelamut, kdik korterid on edukalt
muddud). Mdisavélja tanaval on Uhtlasi alustatud olemasoleva korterelamu laiendamist 3-korruselise
hooneosaga, mille korterid vO0randatakse tOendoliselt aastate 2022 - 2023 valtel. Lisaks on
korterelamuteks rekonstrueerimisel ka Rakvere kesklinnas endise politseijaoskonna hooned, kuid nende
osas arendamisel olevate korterite pakkumishinnad paistavad olevat ebarealistlikult kérged ja nende
likviidsus on madal. Taiendavalt toodi 2021. aastal turule Karja tanaval olnud vaiksem korterelamu, mille
korterid on 2022. aasta keskpaigaks kbik miidud. Karja tdnava hoone arendaja alustas omakorda 2022.
aasta sigisel Kastani puisteel uue hoone ehitamist ning plaanib detailplaneerimise jargselt turule tuua veel
mitmeid taiendavaid korterelamuid eeskatt Rakvere linna kaguosas. Kinnisvaraarendajate huvi oli aastatel
2021 - 2022 (I pool) olulisel méaaral kasvanud, kuid enamike vdimalike projektide osas on ebatéenéoline, et
nendega lahiaastatel alustatakse. Rakvere linna munitsipaalsektori poolne panus linnaruumi korrastamisse
(Vallimagi, vanalinn, kesklinn) on loonud olukorra, kus mitmed vdimalikud kinnisvaraarendused on siiski
pikemas perspektiivis vbimalik edukalt labi viia. Noudlus uute elamispindade jarele néib olevat varasemast
tugevam, sest piirkondlik ndukogudeaegne elamufond on jark-jargult eeskéatt moraalselt iganemas,
olenemata sellest, et Rakvere linnas on elamufondist osakaaluna rekonstrueeritud ks suuremaid vdi kdige
suurem hulk korterelamutest Eestis.

Uksikelamute ehitamiseks on likviidseimad kommunikatsioonidega varustatud elamukrundid Rakveres voi
selle lahistel suuremates alevikes ja nende lahinaabruses (alevike osas eelistatakse lisaks Kadrinale
eeskatt Sdmerut, Vinnit ja Pajustit), samuti mainekamates suvituspiirkondades p®&hjarannikul.
Tehinguhinnad sdltuvad ennekdike asukoha atraktiivsusest, potentsiaalsest ehitusdigusest ja
olemasolevatest kommunikatsioonidest. M&nel juhul on atraktiivses asukohas paiknevate rahuldavas kuni
halvas seisukorras hoonetega kinnisasju omandatud eesmaérgiga olemasolev hoonestus lammutada ja
rajada selle asemel uus, kaasaja nduetele vastav hoonestus. Nimetatud kinnistute eeliseks on
kommunikatsioonide olemasolu ja sageli ka héasti arenenud infrastruktuur, seda ennekdike Rakvere linna
siseselt, kus olemasolev hoonestamata maade pakkumine on suhteliselt tagasihoidlik.

Laane-Viru maakonnas Rakvere linnas teostatud hoonestamata elamumaade ostu-mulgitehingud

Pindala (m?) Tehingu summa (€) Pinnaiihiku hind (€/m?)
Arv A”tm.' Minimaalne Maksimaalne Minimaalne Maksimaalne Mediaan A”tm.'
Keskmine Keskmine
2016 8 1277 5000 32 000 4,48 21,68 14,11 13,38
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2017 | 10 1186 45 64 000 0,06 88,52 14,28 18,44
2018 | 11 1240 4500 55 000 6,63 18,74 12,56 12,49
2019 | 10 1411 63 28 000 0,06 22,58 14,09 12,03
2020 | 17 1302 84 84 000 0,06 31,87 16,49 15,77
2021 | 25 1090 56 84 000 0,06 70,47 19,70 21,21
2022* | 14 1743 54 65 000 0,06 43,07 22,07 20,63

* 2022. aasta andmed on toodud 30.11.2022 seisuga.
Allikas: Maa-amet, tehingute andmebaas

Rakvere valla hoonestamata elamumaade turgu iseloomustab eeskétt lisaks SGmeru alevikule Rakvere
linna vahetus naabruses olev Ussimae ja ka Taaravainu kila ning vdhemal mé&aral Térma kila, mille juures
nii Ussimae kui ka Térma kila osas on viimase kiimnendi valtel rajatud spekulatiivsetel eesmarkidel ka
erinevaid paaris- ja ridaelamuid, millede labimiidk on seni olnud voérdlemisi edukas. Piirkondlik
hoonestamata elamumaade fond vdimaldab analoogseid arendusprojekte veel labi viia ka tulevikus, kuigi
turul on duldiselt taheldada, et taolisi arendusi viivad labi Uhed ja samad kinnisvaraarendajad ning
konkurents on turul olnud elamuarenduse |8ikes seni suhteliselt vahene, mida on omakorda toetanud
viimaste aastate vaga kiire kapitalikasv, viimast eriti Ussimée kulas. Hoonestamata elamumaade pelgalt
spekulatiivseid arendusi esineb eeskétt Taaravainu kilas, kus on seni krunditud maadest siiski juba
arvestatav osa muudud ning kdik taolised projektid on teadaolevalt labi viidud ilma laenuraha kasutamata,
vOimaldades ka likviidsuse markimisvaarse halvenemise korral suhteliselt vahest hinnalanguse
potentsiaali. Atraktiivseima elurajooni nimega Pagusoo (Ussimae kila) osas on vélja mdddistatud krundid
samuti muidud, mille juures arendajaks on olnud eeskatt riik koos kohaliku omavalitsusega. Uhtegi uut
korterelamu arendust otseselt ei ole aga seni veel Rakvere vallas labi viidud ning teadaolevalt ei ole Uhtegi
taolist arendusprojekti ka hetkel menetlusjargus (kull aga on korterelamute detailplaneeringuid menetluses
Ussimée kila vahetus naabruses Rakvere linnas Vdidu tanava I6pus). M66dunud buumi perioodist on
jatkuvalt realiseerimata suuremate hoonete I6ikes eeskatt korterelamute arendusprojekte (sh hinnatav
vara) ning arvestatavas osas v0ib Ussimée killa osas téiendavat pakkumist labi avalike enampakkumiste
turule oodata Uksikelamute pustitamiseks sobilike kruntide osas ka lahiaastatel.

Laane-Viru maakonnas Rakvere vallas teostatud hoonestamata elamumaade ostu-miutgitehingud

‘ Pindala (m?) Tehingu summa (€) Pinnaiihiku hind (€/m?)
Arv Kgrli(tmn}.ne Minimaalne | Maksimaalne | Minimaalne | Maksimaalne Mediaan Kﬁsrli(tmn}-ne
2016 | 16 5153 500 25900 0,05 8,93 3,30 3,56
2017 | 19 5728 870 28 000 0,23 7,97 2,10 2,74
2018 | 33 4355 1000 22 000 0,08 16,27 5,93 5,28
2019 | 16 4403 1000 24 505 0,20 19,16 2,93 5,02
2020 | 19 5249 200 25 000 0,10 7,16 1,47 2,34
2021 | 34 4698 500 54 000 0,05 16,54 2,15 4,58
2022* | 14 8294 1000 45 000 0,07 14,41 2,04 3,87

* 2022. aasta andmed on toodud 30.11.2022 seisuga.
Allikas: Maa-amet, tehingute andmebaas

3.4 Pakkumise Ulevaade

Eksperthinnangu koostamise hetkel on kinnisvaraportaalides www.kv.ee ja www.city24.ee Eesti erinevates
vaikelinnades ja nende lahiimbruses avalikus miuugipakkumises jargmised hinnatava tervikvaraga
vOrreldavad hoonestamata elamumaad (kolme v8i enama korteriga elamute pustitamiseks sobilikud maad):
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Aadress

Rohuaia tn 3, Loksa linn,
Harju maakond

Kinnisasja
pindala, m?

16 264

Pakkumishind, €

70 000

Pakutava vara kirjeldus

Detailplaneering puudub. Uldplaneeringu
jargselt korruselamumaa juhtotstarbega ala.
Lubatud on kuni 6-korruselised korterelamud.
Piirkondlikud tehnovdrgud paiknevad
l&hinaabruses.

Miindi tn 5a, Paide linn, Jarva
vald, Jarva maakond

4470

83 000
(~ 52 €/m?shp)

Korterelamu ehitamiseks sobilik kinnistu.
Olemas on detailplaneering. Kevade
edenedes algavad t66d sisetanava ning
kommunikatsioonide rajamiseks.
Hinnas sisalduvad liitumised tsentraalsete
vee- ja kanalisatsioonitrassidega, samuti
elektriliitumist. Ehitusdigus ~ 1600 m? sbp.

Kasti Keskus 6, Kasti kiila,
Marjamaa vald, Rapla
maakond

5494

150 000
(~ 100 €/m?/sbp)

Kehtiv detailplaneering. V6imalik rajada
korterelamu v6i koostada uus detailplaneering
ning rajada 8 kuni 12 ridaelamuboksi.
Kavandatud maapealne suletud brutopind
hinnanguliselt ~ 1500 m?. Kinnisasjal paikneb
lammutamist vajav (vdi rekonstrueerimist
vbimaldav, ehitise tehniline seisukord on
teadmata) korterelamu vdi selle varemed ja
garaazid (8 tk).

Vabaduse tn 6, Rakvere linn,
Laane-Viru maakond

2182

199 900
(~ 129 €/m?/sbp)

Detailplaneering kehtestatud. Kinnistule on
véljastatud 2019 aastal ehitusluba vaipelamu
ehituseks. Vaipelamu on ridamaja erivorm, kus
kokku ehitatud elamute omavaheline
kiilgnemine on erinev. Planeeringu jargi on
lubatud ehitada 9 korterit. Kokku on netopinna
suurus 1328,8 m2. Hoonete lubatud max
kdrgus on 8,8 m ja taisehitatuse % 31,5.
Kommunikatsioonidest on olemas liitumised:
elekter 3X180A, tsentraalsed vee ja
kanalisatsiooni trassid ja lisaks gaasitrassiga.

Kallasmaa tn 5b, Maardu linn,
Harju maakond

5671

395 000
(~ 28,2 €/m?/shp)

Detailplaneering kehtestatud. Planeeringu jargi
on lubatud ehitada 86 korterit. Kokku on
maapealse suletud brutopinna hulk 14 000 m2.
Puuduvad liitumised tehnovérkudega, kuid
litumine on tsentraalse vee-, kanalisatsiooni-,
elektri- ja kaugkuttevdrguga vdimalik. Olemas
on eskiisjoonised ehitusprojekti koostamiseks.

Parklali tn 9, Rakvere linn,
Laane-Viru maakond

2350

395 000
(~ 60 €/m%shp)

Detailplaneering kehtestatud. Planeeringu jargi
on lubatud ehitada 41 korterit ning erinevaid
aripindu. Kokku on maapealse suletud
brutopinna hulk ~ 6600 m2. Puuduvad
litumised tehnovérkudega, kuid litumine on
tsentraalse vee-, kanalisatsiooni-, elektri- ja
kaugkuttevérguga vdimalik. Olemas on
eskiisjoonised ehitusprojekti koostamiseks.
Osaliselt on tegemist hoonestusdigusega.

Allika tn 7, Keila linn, Harju
maakond

2062

590 000
(~ 236 €/m°/sbp)

Kehtivad projekteerimistingimused.
Planeeringu jargi on lubatud ehitada kuni 25
korterit. Kokku on maapealse suletud
brutopinna hulk kuni 2500 m2. Puuduvad
litumised tehnovérkudega, kuid litumine on
tsentraalse vee-, kanalisatsiooni-, elektri- ja
kaugkuttevérguga vbimalik. Koostatud on
ehitusprojekt. Kinnisasjal paikneb lammutamist
vajav Uksikelamu.

Tehnika tn 6, Paikuse alev,
Parnu linn, Parnu maakond

6742

640 000
(~ 149 €/m?/sbp)

Eskiisprojekt 3- kuni 4-kordsetele
korterelamutele (Tehnika 6, Tehnika 8 ja
Parnade pst 7, Paikuse alev). Korterelamute
maapealne brutopind kokku 4296 m?, korterite
arv 64, parkimiskohtade arv 91. Kinnistu 100%
elamumaa. Hinnale lisandub kaibemaks.

Jaama tn 9, Keila linn, Harju
maakond

2619

765 000
(~ 392 €/m?/sbp)

Detailplaneering kehtestatud. Planeeringu jérgi
on lubatud ehitada 20 korterit. Kokku on
maapealse suletud brutopinna hulk 1950 m2.
Puuduvad liitumised tehnovérkudega, kuid
litumine on tsentraalse vee-, kanalisatsiooni-,
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elektri- ja kaugkuttevérguga vbimalik. Olemas
on eskiisjoonised ehitusprojekti koostamiseks.

Allikas: kinnisvaraportaalid www.kv.ee ja www.city24.ee

Hinnatav vara ei ole eksperthinnangu koostajale teadaolevalt eksperthinnangu koostamise hetkel
avalike miugipakkumiste hulgas.

R&hutame, et eelpool toodud varade puhul on tegemist pakkumishindadega, mitte ostu-muugi- v0i
Odritehingu hindadega. On olemas vdimalus, et pakkumishinnad avaliku pakkumise kaigus oluliselt
langevad v6i enampakkumise tingimustes tBusevad. Seepéarast leiame, et hinnatud turuvaartuse ning
pakkumishindade otsene vdrdlemine ei suurenda hinnatud tulemuse tapsust.

3.5 Turustatavuse analuus

Turustatavuse anallitis on protsess, mille kéigus uuritakse, kuidas konkreetne vara neeldub, s.t kui pika aja
jooksul vara muilakse vOi renditakse oodatavates turutingimustes. See p8hineb hinnatava vara
turusegmendi turu-uuringul. Turustatavuse analiiis lisab turuanallisi kasutajale turu dimensiooni, uurides
seega ndudluse ja konkureeriva pakkumise vahekorda hinnatava vara turusegmendis objektiivsemalt.

Turustatavuse analiitis ‘

Vara l6ppkasutajad: juriidilised isikud
potentsiaalne ostjaskond on eelkdige Rakvere linna voi laiemalt
Laane-Viru maakonna ettevotjad, kes sooviksid vara soetada
Ldppkasutajaid iseloomustavad potentsiaalse ehitusdiguse realiseerimiseks. Vahemal maaral vdib
tunnused: potentsiaalseks ostjaks pidada isikut, kes soovib vara soetada
pelgalt spekulatiivsetel eesmarkidel, hoidmaks vara kapitalikasvu
genereerimise eesmargil pikaajalises vaates
vara vastab potentsiaalsete ostjate ootustele jargmises osas:

- asukoht Rakvere kesklinnast optimaalsel kaugusel

suhteliselt madala liiklusekoormusega Pagusoo
elurajoonis;
- maa-ala osas on kehtestatud detailplaneering;
- lahinaabruses paiknevad tsentraalsed vee-,
kanalisatsiooni- ja kaugkittevérgud,
Vastavus turusegmendi nBuetele: - piirkondlik teedevérk on heas seisukorras ning tegemist

on tiheasustusega piirkonnaga.
Vara v8imalikud puudused potentsiaalsete ostjate silmis:

- potentsiaalne ehitusbiguse maht on Rakvere linna
turundudluse mdoistes optimaalsest oluliselt suurem;

- potentsiaalse  ehitusdiguse realiseerimiseks  tuleb
ennetavalt vélja arendada Vaskussi th T1 transpordimaa
ja Vaskussi tn 3 Uhiskondlike ehitiste maa (manguvaljak)

vara osta soovivate |dppkasutajate hulka pole véimalik kill t&pselt
maaratleda, kuid kuna hinnatav vara rahuldab turusegmendi
Léppkasutajate hulk, kes soovivad ndudeid pelgalt osaliselt, siis hinnanguliselt vbib vara soovida
ja on vdimelised hinnatavat vara keskmisest vaiksem hulk véimalikest I6pptarbijatest, vara on oma
soetama: turuvdartuse absoluutvaartusest ja uldisest olemusest tulenevalt
Uhtlasi kattesaadav suhteliselt piiratud hulgale piirkondlikele
potentsiaalsetele ostjatele

arvestades hinnatava vara koosseisu kuuluva kinnisasja olemust,
on Rakvere linnas ja selle vahetus naabruses analoogseid
Konkureeriv pakkumine turul ja mitgipakkumisi suhteliselt vahe, kuid ka taoliste varade jargne
neelduvus: ndudlus on pigem mo6dukas. Avalikke analoogseid
mudgipakkumisi on Rakvere linnas eksperthinnangu koostamise
hetkel ligi 2 tk (vt ka peatikk 3.4), kuid eksperthinnangu
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koostajale on teada siiski veel vdhemalt kolm analoogset
arendusprojekti (korterelamute pistitamiseks sobilikud kinnistud),
mille osas oleksid sobiva ostu-mulgitehingu kokkuleppe
sBlmimisel maaomanikud nBus kinnisasja  l&hitulevikus
vBBrandama. Sarnaste varade muugipakkumine on
elamispindade turuaktiivsuse kasvu jargselt viitega 2022. aastal
veidi suurenenud. Nii avalike kui ka mitteavalike midgipakkumiste
I6ikes vdib arvestada, et Rakvere linnas ja selle l1ahiimbruses on
analoogseid arendusprojektide pakkumisel ligi 1,5-aastase
tehingute mahu jagu

Arendusprojektid, turule lisanduvad
konkureerivad varad ja nende maht:

eksperthinnangu  koostamise hetkel on Rakvere linnas
hoonestamata elamumaade kavandamiseks menetlusjargus
suhteliselt  piiratud mahus detailplaneeringuid, = enamus
kehtestatud analoogseid planeeringuid périneb ligi kimne aasta
tagusest perioodist, mis on seni realiseerimata. Viimastel aastatel
on taiendavalt menetletud ehituslube olemasolevate
korterelamute laiendamiseks/rekonstrueerimiseks (nt 3-
korruselistele hoonetele +1 korruse rajamine v8i blroohoonete
laiendamine koos osalise ehitise kasutusotstarbe muutmisega
korterelamuks), kuid Uldplaanis on olemasolev arendusprojektide
maht piirkondliku elamispindade turunfudluse rahuldamiseks
enam kui piisav (enamus arendusprojekte on aga
finantsmajanduslikult ebaotstarbeka labiviimise olemusega, kuna
arendatavate varade turuvdartused on madalamad kui nende
ehitusmaksumus)

Madgiperiood:

analoogsete varade mdudgiperiood on viimastel aastatel olnud
keskmiselt kuni 24 kuud. Elamispindade (sh nende arendamiseks
sobilike maade) I6ikes suurenenud ndudlus kasvas 2020. aasta
I6pust méarkimisvaarselt ning see pusis ka veel 2022. aasta |
pooles, mille juures vdib lahitulevikuks prognoosida siiski
mudgiperioodide pikenemist (vaartuse kuupaeva seisuga voib
veel hinnatavate varade muigiperioodiks prognoosida 12 kuni 24
kuud)

Oodatavad muigihinnad:

koroonakriisi negatiivsed muutused hoonestamata elamumaade
turul jaid tagasihoidlikuks ning nii hindade kui ka tehingute arvu
kasv viitajaga jatkus (seda ka arendusprojektide osas), mis
hinnataseme puhul ka veel 2022. aasta | poolaastal Kiirenes.
Elamuehituse jargse kasvanud ndudluse tbttu  pusis
hoonestamata maade n8udlus 2021. aastal eelnevatest aastatest
tunduvalt tugevam, vdimaldades piirkonniti nii tehingute arvu
kasvu kui ka hinnatasemete tdusu ajutiselt varasemast kiiremas
tempos, kuid 2022. aasta keskpaigast naib, et pidevalt kasvanud
ndudlus on podrdunud ning elamuehituse soov on asunud
vahenema heskoos nende pustitamiseks sobilike Kkinnistute
ostusoovi vahenemisega. Mitmetes piirkondades on
markimisvaarses mahus moddunud buumi perioodist n-6
virtuaalselt arendatud elamuarendusi, mille arvelt véib lisaks
halvenenud likviidsusele peatselt oodata ka uute
mutgipakkumiste jark-jargulist lisandumist (sh korterelamute
pustitamiseks sobilikke kinnistuid). 2021. aastal kujunes
optimaalset arenduspotentsiaali omavate vaikelinnade
elamumaade (kuni 2500 m® sbp) aastaseks hinnakasvuks
keskmiselt 20%, mis jatkus 2022. aasta | pooles aastases
vordluses keskmiselt 15% tasemel, kuid seejarel ei saanud enam
Il kvartalis taanduva turuaktiivsuse ja suureneva pakkumismahu
taustal olulisi hinnadiinaamika muutusi tdheldada.
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Ukraina s6jaga seotud siindmused on asunud 2022. aastal viitega
elamispindade turgu aasta Il poolest taas negatiivselt mdjutama,
seda eeskatt elamuarenduse Idikes, kuna laiapdhjaline
toormehindade kasv, laenuraha kallinemine ja tarbijakindluse (sh
kinnisvaraarendajate  tegutsemis- ja investeerimiskindluse)
ndrgenemine on asunud ehitusaktiivsust ja ostusoove
vahendama.

2022. aasta Il pooles ja ka 2023. aasta | pooles on oodata
taaskordset majanduslangust, mille taustal nii elamispindade kui
ka nende arendamiseks sobilike maade jargne ndudlus
tBendoliselt thiendavalt vaheneb ja edasine hinnatdus Usna jarsult
taandub (viimast vbis téheldada juba Ill kvartalis), ohustades
negatiivsemate stsenaariumite realiseerumise korral ka vdimaliku
nominaalse kinnisvarade hinnalangusega (eeskétt 2023. aasta |
pooles), mis siiski kasvanud ehitushindade taustal naib vahemalt
hetkeseisuga olevat uute elamispindade turusegmendis
limiteeritud.

Uldistatult vdib vaartuse kuupéeva turusituatsioonis prognoosida,
et lahitulevikuks ei saa ei korterelamute (voi ka muude kolme vdi
enama korteriga elamute) arenduseks sobilike kruntide ega ka
nende osas arendatavate elamuthikute puhul hinnatdusu
prognoosida

Alternatiivne kasutus:

hinnataval varal alternatiivsed kasutused puuduvad
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4 TURUVAARTUSE HINDAMINE

4.1 Hinnatava vara parim kasutus

Parim kasutus on vara kdige t6enaolisem kasutus, mis on fllsiliselt vdimalik, vajalikult p&hjendatud,
diguslikult lubatav, finantsmajanduslikult otstarbekas ja mille tulemusena hinnatav vara omandab kérgeima
vaartuse. Parima kasutuse p8himdte on turuvaartuse hindamise lahutamatu osa (EVS 875-1).

Oiguslik lubatavus

Hinnatavaks varaks on hoonestamata kinnisasi. Kinnisasja koosseisu kuuluvate katastriliksuste
maakasutuse sihtostarve on kahel juhul 100% elamumaa, uhel juhul 100% uhiskondlike ehitiste maa ning
ka Uhel juhul 100% transpordimaa. Vastavalt kehtivale Uldplaneeringule paikneb hinnatav vara
korterelamute juhtotstarbega maa-alal ning vastavalt koostamisel olevale Uldplaneeringule paikneb vara
korterelamute, Uhiskondliku hoone kui ka transpordi juhtotstarbega maa-alal, mille juures kinnisasja
maakasutus on kehtiva kui ka koostamisel oleva uldplaneeringuga kooskdlas. Lisaks on maa-ala osas
kehtestatud detailplaneering, mis on ette ndinud vbimaluse korterelamute pustitamiseks, lasteaia ja
manguvaljaku ehitamiseks kui ka piirkondliku teedevdrgu rajamiseks. Kinnisasja ega selle koosseisu
kuuluvate katastrilksuste osas ei ole véljastatud kehtivaid ehituslube, kuid hindaja hinnangul on siiski
vOimaliku projekteerimise ja ehitusloa(-lubade) taotlemise jargselt kinnisasja korterelamutega
hoonestamine diguslikult véimalik.

Fuusiline vBimalikkus

Kinnisasja ja selle koosseisu kuuluvate katastritiksuste Uldist olemust arvestades (kinnisasja kui terviku
ning eraldiseisvalt katastritiksuste kuju, reljeefi, pindala, ligipaasu, tuleohutuskuja, maa-ala tehnovérkudega
varustamise tingimusi jmt tegureid) on eksperthinnangu koostaja hinnangul maa-ala korterelamutega
hoonestamine flusiliselt vBimalik (sh on flusiliselt vBimalik ka paralleelselt thiskondlikku kasutusse
suunatuna manguvaljaku kui ka Vaskussi tdnava (T1) valjaarendamine).

Finantsmajanduslik otstarbekus

Kinnisasja Uldisest olemusest ja vaartuse kuupdeva turusituatsioonist lahtuvalt on hinnatava vara parim
finantsmajanduslik  kasutus selle vdimalik eluotstarbeline kasutus (kinnisasja hoonestamine
korterelamutega, mille juures on paralleelselt Ghiskondlikku kasutusse suunatuna manguvaljaku kui ka
Vaskussi tdnava (T1) valjaarendamise kohustus).

Uhiskondlike ehitiste maa osas potentsiaalse ehitusdiguse realiseerimine (lasteaia ehitamine) on
sealjuures vaartuse kuupéeva seisuga finantsmajanduslikult aga hindaja hinnangul ebaotstarbekas, sest
piirkondlik elanike arv on vbimaliku lasteaia kasumliku opereerimise taustal tdenéoliselt veel liialt vahene
(suur osa Pagusoo elamupiirkonna kavandatud elamufondi mahust on seni rajamata) ning taoliste ehitiste
ehitusmaksumus Uletab vaartuse kuupé&eva turusituatsioonis téendoliselt hinnatava vara turupiirkonnas
arendatavate analoogsete ehitiste turuvaartuse taseme. Perspektiivis ei saa siiski aga valistada, et lasteaia
ehitamine vdib osutuda finantsmajanduslikult otstarbekaks maaramatus tulevikus, seda eeskatt juhul, kui
Pagusoo elamupiirkond jatkab kasvamist ja elanike arv jatkab suurenemist, mille juures omakorda naiteks
kohalik omavalitsus loob lasteaia rajamiseks mingisuguse dotatsioonististeemi ja paralleelselt ei suurene
surve lasteaiateenuste osutamise konkuretsi osas vahetus naabruses paikneva Rakvere linna
administratiiviiksuse arvelt.

Jareldus

Arvestades Ulaltoodut, on hindaja seisukohal, et hinnatava vara parimaks kasutuseks on selle vdimalik
elukondlik kasutus (kinnisasja hoonestamine korterelamutega, mille juures on paralleelselt tGhiskondlikku
kasutusse suunatuna ménguvaljaku kui ka Vaskussi tdnava (T1) valjaarendamise kohustus).
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4.2 Hindamismeetodid

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

Vérdlusmeetod

Vérdlusmeetod (sales comparison approach) p&hineb analtisil, mille aluseks on hinnatava vara vordlus
sarnaste miidud varadega. Vordluse kaigus korrigeeritakse miiddud varade hindu, pidades silmas
tehingust ja varast tulenevaid erisusi, ning leitakse hinnatava vara vaartus. Turuvaéartuse hindamisel on
meetodi aluseks asendusp8himdte: vdimalik ostja ei ole valmis maksma vara eest rohkem kui sarnaste
varade eest tavaliselt turul makstakse. Turuvaartuseni jdutakse vérdlusmeetodi rakendamisel juhul, kui
vordlemisel aluseks olevad tehingud on tehtud vaba turu tingimustes ja vérdluse kéaigus toimuv erisuste
arvessevotmine tugineb turuinformatsioonile (EVS 875-11).

Tulumeetod

Tulupbhine kasitlus (income approach) ehk tulumeetod pbhineb vara vdimel genereerida tulevikus tulu.
Vaartusena késitletakse oodatava tulu niudisvaértust. Rakendades kinnisvara hindamisel tulumeetodit, on
aluseks pohimote, et ostja ei ole nbus vara eest maksma rohkem, kui on vara oodatavate rahavoogude
nlddisvaartus kogu vara kasutusea voi hoidmisperioodi jooksul (EVS 875-9).

Kulumeetod

Kulupdhine kasitlus (cost approach) ehk kulumeetod lahtub pdhimdbttest, et potentsiaalne ostja ei ole
valmis vara eest maksma rohkem, kui tuleks kulutada sarnase kasulikkusega vara ostmiseks vo0i
loomiseks, arvestades ka kaasnevaid riske ja ebamugavust. Sageli on hinnatav vara vorreldes alternatiivse
varaga vahem atraktiivne tulenevalt vanusest, kulumisest jms. Seega kohandatakse tulemus kulumi
arvessevotmise kaudu (EVS 875-8).

4.3 Hindamismeetodi valik

Hinnatavale varale sarnased varad on enamasti mutgi-(mitte 00ri) kaibes, mistéttu on hinnatava vara
turuvaartuse hindamiseks kasutatud kaesolevas eksperthinnangus hindamismeetodina vordlusmeetodit.
4.4 Vordlusmeetodi rakendus

Vordlustehingute valikul lahtutakse sellest, et anallitsitav vara oleks eri vérdluselementide osas hinnatava
varaga voimalikult sarnane ja et muugitehing oleks teostatud vaba turu tingimustes vaartuse kuupaeva

suhtes vdimalikult hiljuti ja sarnases turusituatsioonis.

Hindajale on teada jargmised kolme v6i enama korteriga elamute pustitamiseks sobilike kinnistutega tehtud
ostu-muidgitehingud:

1 2 3 4 5
Vorreldavad tehingud: Paide linn, Vainu  Keila linn, Posti Parnu linn, Vahe Rakvere linn, Péarnu linn,

tn tn tn Posti tn REEER

Tehinguhind

A 69 500 € 756 250 € 135 000 € 58 000 € 391 667 €
(ei sis. kdibemaksu):

Brutoehitusdiguse hind

€/m?:

Tehingu aeg: aug.2022 mai.2022 juuni.2021 mai.2021 nov.2020
Paide linn, Keila linn, « . R Rakvere linn, Posti | Parnu linn, Radma

. . . Parnu linn, Ulejoe . B s . »

Asukoht: kesklinna kesklinna . tn; vanalinna piiril linnaosa, piirneb
- - linnaosa, Vahe tn . « -~
l&hipiirkond l&hipiirkond kesklinna suunal Péarnu joega

Hoonestustihedus

(ehitusdiguse suletud 1,39 121 ~ 1,10 (sbp ~ 3000 0,87 0,58

brutopind/kinnisasja m? korral)

pindala):
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Vorreldavad tehingud:

1

Paide linn, Vainu

2

Keila linn, Posti

3

Parnu linn, Vahe

4
Rakvere linn,

5 |

Sihtotstarve:

tn
arimaa 100%, DP
jargselt elamumaa
vahemalt 65% ja
arimaa kuni 35% (|
korrus peab jaéma
aripindadele)

tn

elamumaa 100%

tn

elamumaa 100%

Posti tn

elamumaa 100%

Parnu linn,
REEINERT)

elamumaa 100%

Detailplaneering (DP) ja
brutoehitusbiguse pind
(SBP):

DP kehtestatud,;
2260 m?
maapealne SBP,
maa-alune kuni
640 m?; ehitusluba

DP kehtestatud;
5580 m?
maapealne SBP,
maa-alune 1395
m? ehitusluba

DP kehtestatud; ~
3000 m®
maapealne SBP
(korruselisus pole
maaratletud, max
kdrgus kuni 18,2 m

DP kehtestatud;
720 m? maapealne
SBP, maa-alune 0

m? ehitusluba

DP kehtestatud;
ehitusprojekti
jargne maapealne
SBP 2898 m?,
maa-alune 0 m?%

. 2
puudub (o!gmas puudub 1a EAP 600 m )z puudub ehitusluba olemas
on eskiis) maa-alune 0 m%;
ehitusluba puudub
ko:]u“;::tl:] r:?(i.u kompaktse kujuga
Lo - hulknurkne hulknurkne hulknurkne P U, katastriiiksused,
Kinnisasja kuju ja . . . ebatasane -
N kompaktne kuju, kompaktne kuju, kompaktne kuju, . . tasane reljeef
reljeef: . . . . . . pinnareljeef
tasane pinnareljeef | tasane pinnareljeef | tasane pinnareljeef < vaikese kaldega
(absoluutkérguste o
j6e suunal
vahe ~ 3,5 m)
. ) osaline osaline osaline . .
Haljastus: Kdrghaljastus Kdrghaljastus Kdrghaljastus madalhaljastus madalhaljastus
hea; avalikult hea; avalikult hea; avalikult hea; avalikult hea; avalikult
Juurdepass: kasutatavatelt kasutatavatelt kasutatavatelt kasutatavatelt kasutatavatelt
paas: asfaltkattega asfaltkattega asfaltkattega asfaltkattega asfaltkattega
teedelt teedelt teedelt teedelt teedelt
tsentraalse vee- ja tsentraalse vee- ja
kanalisatsiooni- | tsentraalse vee-ja | kanalisatsiooni- .
. ~ ) S ~ tsentraalse vee- ja
tsentraalse vee- ja vorgu kanalisatsiooni- vorgu ) S
) Lo I . ~ L . kanalisatsiooni-
kanalisatsiooni- litumispunktid vorgu litumispunktid - .
~ R L . o T trassid ja kaugkute
vorgu kinnisasja piiril litumispunktid kinnisasja piiril TR
N ) L . Lo L Lo kinnisasja piiril,
Tehnovdrgud: litumispunktid (litumised kinnisasja piiril, (litumised liitumised
kinnisasja piiril, tegemata), elektrivorguga tegemata),

. S . tegemata, olemas
olemas 3x63A elektrivdrguga litumine on elektrivorguga elektrilepingud
elektrilitumine litumine on vBimalik ampritasu litumine on legAg

vBimalik ampritasu pohiselt vBimalik ampritasu
pdhiselt pGhiselt
olulised olulised olulised olulised olulised
. maakasutust maakasutust maakasutust maakasutust maakasutust
Kitsendused/muud - - - - -
tequrid: piiravad piiravad piiravad piiravad piiravad
9 ’ kitsendused kitsendused kitsendused kitsendused kitsendused
puuduvad puuduvad puuduvad puuduvad puuduvad

Vorreldavad tehingud:

6
Parnu linn, Metsa
tn

7
Keilalinn,

8
Viljandi linn, A.

9
Narva-Jéesuu
linn, Hirve tn

10 |

linn, J. Poska tn

Tehinguhind
(ei sis. kdibemaksu):

Brutoehitusdiguse hind

96 000 €

Keskvaljak

246 000 €

Maramaa pst

67 500 €

55120 €

Narva-Jéesuu ‘

54 480 €

€/m=:
Tehingu aeg: 0kt.2020 sept.2020 juuli.2019 sept.2018 juuli.2018
Viljandi linn, Narva-J6esuu linn, | Narva-Jdesuu linn,

Asukoht: Parnu linn, Mai / Keila linn, kesklinna kesklinnast ~ 1,8 kesklinnast ~ 1,2

’ Metsa tn rajoon kesklinna piirkond |&hipiirkond, ~ 1 km, mererand ~ | km, mererannast ~
km kesklinnast 1,9 km 1,2 km
Hoonestustihedus
(ehitusdiguse suletud 1,26 2.36 0,50 0,26 0,26

brutopind/kinnisasja
pindala):

Sihtotstarve:

elamumaa 100%

elamumaa 90%,
arimaa 10%

elamumaa 100%

elamumaa 100%

elamumaa 100%

Detailplaneering (DP) ja
brutoehitusdiguse pind
(SBP):

DP kehtestatud;
1260 m®
maapealne SBP,

DP kehtestatud;
3850 m’
maapealne SBP,

DP kehtestatud;
700 m? maapealne
SBP, maa-alune 0

DP kehtestatud,;
maksimaalne
maapealne SBP

DP kehtestatud,;
maksimaalne

maapealne SBP
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Vorreldavad tehingud:

6

Parnu linn, Metsa

tn
maa-alune 0 m%;

7
Keila linn,
Keskvaljak
maa-alune 730 m?;

8

Viljandi linn, A.

Maramaa pst
m°; ehitusluba

9

Narva-Jéesuu

linn, Hirve tn

914 m*, maa-alune

10

va-Jdéesuu
linn, J. Poska tn

526 m*, maa-alune

ehitusluba puudub | ehitusluba puudub puudub 0 m?; ehitusluba 0 m?; ehitusluba
puudub puudub

S - hulknurkne piklik korrapératu nelinurkne . viisnurkse kujuga,

Kinnisasja kuju ja . - . . . . kompaktne kuju, kompaktne

N kompaktne kuju, | véljavenitatud kuju, | liigendatud kuju, Lo
reljeef: . g . . . . valdavalt tasane kinnisasi, tasane
tasane pinnareljeef | tasane pinnareljeef | tasane pinnareljeef ) . . )
pinnareljeef pinnareljeef

osaline

Haljastus: madalhaljastus . ) madalhaljastus madalhaljastus madalhaljastus
kérghaljastus
. . . . hea; avalikult
hea; avalikult hea; avalikult hea; avalikult rahuldav; avalikult ’
kasutatavatelt
. kasutatavatelt kasutatavatelt kasutatavatelt kasutatavatelt
Juurdepéés: asfaltkattega
asfaltkattega asfaltkattega asfaltkattega teedelt (teed teedelt ia
teedelt teedelt teedelt rajamata) u J
tanavatelt
tsentraalse vee- ja olemas tsentraalse vee- ja .
S o .| tsentraalse vee- ja
kanalisatsiooni- elektriihendus kanalisatsiooni- tsentraalse vee- ja ) S
~ ; . Lo kanalisatsiooni-
vorgu 25A, olemas trassid koos kanalisatsiooni- o
T ) L . . L trassid ning
litumispunktid litumine litumispunktidega | trassid kinnisasja kaugkiite
kinnisasja piiril kaugkuttevérguga, kinnisasja piiril piiril vdi 1&histel, | Kaugxute
N ) Lo Lo Lo - kinnisasja piiril,
Tehnovdrgud: (litumised puudub liitumine (litumised elektrivorguga s
. S elektrivorguga
tegemata), vee- ja tegemata), litumine on S
o . ST o o - litumine on
elektrivdrguga kanalisatsioonitras elektrivdrguga vBimalik ampritasu | .. -
o . Lo Jo Lo vBimalik ampritasu
litumine on siga litumine olemas | po&hiselt; litumised O
U . L . . pohiselt; litumised
vBimalik ampritasu (litumispunktid (amperaaz tegemata
o L tegemata
pohiselt kinnisasja piiril) teadmata)
olulised olulised olulised olulised olulised
. maakasutust maakasutust maakasutust maakasutust maakasutust
Kitsendused/muud - - - - -
tequrid: piiravad piiravad piiravad piiravad piiravad
9 kitsendused kitsendused kitsendused kitsendused kitsendused
puuduvad puuduvad puuduvad puuduvad puuduvad

Hinnatavale varale turuvaartuse hindamiseks on vérdlustehinguteks valitud vorreldavad varad nr 2, 4 ja 6
kui erinevatelt teguritelt kdige paremini vorreldavad. Ulejaanud vérreldavad varad on sealjuures vélistatud
jargnevatel pohjustel:

vara nr 1 asub hinnatava varaga vorreldes oluliselt kehvemas asukohas;

vara nr 3 osas pole ehitus8iguse hulk tapselt maaratletav;

vara nr 5 asub hinnatava varaga vorreldes oluliselt paremas asukohas;

varade nr 7 - 10 osas on teostatud ostu-mudgitehingud vaartuse kuupéevaga vorreldes vordlemisi
ammu aega tagasi.

Eksperthinnangu koostajale teadaolevalt ei olnud vdrreldavate tehingute tabelis toodud varad ostu-
mudgitehingute tegemise hetkel Ulri- ega rendilepingutega koormatud.

Tehingute kohandamine

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

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

Vordlusihik (comparison unit) thik, mille abil kohandamise vétteid kasutades hinnatakse vara véaartus
vordlusmeetodil. Tavaliselt on vdrdlusiihikuks thik, mida kasutatakse turul kauplemisel, pidades silmas
konkreetse toote, turusegmendi ja -piirkonna eripérasid (EVS 875-11).

Hindaja on lisaks tehinguga seotud vdrdluselementidele (turutingimused) valinud vérdluseks 9 varaga
seotud vordluselementi. Rohkem parameetreid ei ole vordluselementidena k&esoleval juhul vaadeldud,
kuna vaartuse kuupéeva seisuga on hinnatava vara turupiirkonnas muud vdimalikud vaartust mojutavad
tegurid tarbijakaitumisele tuginevalt ja hindamistulemuse tapsuse seisukohalt lahtuvalt pigem vaheolulised.
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Kohandamisel on aluseks vdetud vérreldavate varade kinnisasjade potentsiaalne maksimaalne maapealne
brutoehitusfiguse pind (SBP, m2).

Hindamisel lahtutakse vérreldavate varade tehinguhinna potentsiaalse maksimaalse maapealse
brutoehitusdiguse pinnale taandatud Ghikuhinnast (SBP, €/m?, kuna antud vara ligi puhul

iseloomustab see turu toimemehhanisme kéige paremini.

Turuvaartuse hindamiseks kohandame vdrdluseks valitud turutehinguid hinnatavale varale:

HINNATAV
VARA

Tehinguhind
(ei sis. kdibemaksu):

Brutoehitusbiguse

Ajaldatud
brutoehitusbiguse

hind:

Asukoht:

Kohandus®

Kohandamisel lahtuti
tehingu
brutoehitusdiguse
Uhikuhinnast

Rakvere vald,
Vaskussitn 1, 2, 3 ja
T1

2

Keilalinn,
Posti tn

756 250 €

VORDLUSTEHINGUD

4
Rakvere linn,
Posti tn

58 000 €

6 |
Parnu linn,
Metsa tn

96 000 €

Keila linn, kesklinna
l&hipiirkond

hind, €/m2

Tehingu aeg: mai.2022 mai.2021 okt.2020
. — nov.2022

Ajaldamine 0% 10% 15%

Rakvere linn, Posti tn;
vanalinna piiril kesklinna
suunal

Péarnu linn, Mai / Metsa tn
rajoon

-35%

-5%

-10%

Hoonestustihedus
(ehitusdiguse
suletud
brutopind/kinnisasja
pindala):

Kohandus’

~1,11
(16 812 /15 079)
(arvestatud on ainult
korterelamute
ehitusdigust ja
elamumaade
pindala, kuna
Uhiskondlike ehitiste
maa sihtotstarbega
kinnisasja
arendamine on
finantsmajanduslikult
ebaotstarbekas ja
transpordimaa ei
kuulu
hoonestamisele)

1,21

0,87

1,26

0%

0%

0%

Sihtotstarve:

kaks 100%
elamumaa
sihtotstarbega
katastriiksust, Uks
100% transpordimaa
ja tks 100%
Uhiskondlike ehitiste

elamumaa 100%

elamumaa 100%

elamumaa 100%

® Ajaldamine on vérdlustehingu hinna kohandamine, véttes arvesse hinnatdusu vai -langust, mis on toimunud vérreldava varaga
tehingu toimumise ja vaartuse kuupéeva vahelisel ajal (EVS 875-11).

Korterelamute arenduseks sobilike kinnistute osas on vaadeldaval ajaperioodil olnud hinnatava vara turupiirkonnas kui ka Eesti
véaikelinnades uldiselt tdheldada mdningast hinnataseme kasvu, mist6ttu on osaliselt rakendatud ajalist kohandust (hinnatava varaga
analoogse ehitusdiguse hulgaga kinnistute puhul on sealjuures hinnatdus olnud aeglasem kui turul keskmiselt).

® Hinnatava vara asukoht on mdnevérra madalamalt vaartustatud kui vérreldavate varade asukohad kdrgema atraktivsusega
piirkondades.

" Suurema hoonestustihedusega kinnisasja koosseisu jaab vaiksem hulk vaba maad parkimiskohtade, rekreatsiooniliste alade jmt
rajamise ja kasutamise jaoks, mistdttu on suurema hoonestustihedusega varad ménevérra madalamalt vaartustatud.
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Kohandus®

maa

0%

0%

0%

Detailplaneering
(BP) ja
brutoehitusdiguse
pind (SBP):

Kohandus®

DP kehtestatud;
maksimaalne
maapealne SBP
16 812 m?
(arvestatud on ainult
korterelamute
ehitusdigust);
ehitusload puuduvad

DP kehtestatud; 5580 m?
maapealne SBP, maa-
alune 1395 m?; ehitusluba
puudub

DP kehtestatud; 720 m?

maapealne SBP, maa-

alune 0 m% ehitusluba
puudub

DP kehtestatud; 1260 m?
maapealne SBP, maa-
alune 0 m% ehitusluba

puudub

-20%

-35%

-30%

kinnisasi kui tervik on

hulknurkne kompaktne

madalhaljastus

hulknurkse ;
Kinnisasja kuju ja kompaktse kujuga hulknurkne kompaktne ku:)tijr;s:?;;les;ne hulknurkne kompaktne
reljeef: (elamumaad kuju, tasane pinnareljeef (absoluutkdrguste vahe ~ kuju, tasane pinnareljeef
eraldiseisvalt 3,5m)
ebakompaktsed), '
Kohandus® tasane reljeef 0% 10% 0%
Kin'nisasj.a osaline kdrghaljastus madalhaljastus madalhaljastus
haljastus:

Kohandus ™ 0% 0% 0%
hea; avalikult hea; avalikult hea; avalikult hea; avalikult
Juurdepéas: kasutatavatelt kasutatavatelt kasutatavatelt kasutatavatelt
asfaltkattega teedelt asfaltkattega teedelt asfaltkattega teedelt asfaltkattega teedelt
Kohandus™ ja tanavatelt 0% 0% 0%
litumised puuduvad,
piirkondlik vee- ja
kanalisatsioonivérk tsentraalse vee- ja tsentraalse vee- ja tsentraalse vee- ja
koos kanalisatsioonivdrgu kanalisatsioonivdrgu kanalisatsioonivorgu
litumispunktidega litumispunktid kinnisasja | liitumispunktid kinnisasja | liitumispunktid kinnisasja
Tehnovdrgud: kinnisasja piiril ning | Piiril (litumised tegemata), | piiril (litumised tegemata), | piiril (litumised tegemata),
kaugkiite ~ 50 m elektrivdrguga liitumine on | elektrivérguga litumine on | elektrivérguga liitumine on
kaugusel (gaas ~ vbimalik ampritasu vbimalik ampritasu vbimalik ampritasu
kaugemal), pdohiselt pGhiselt p&hiselt
elektrivorguga
litumine on vBimalik
Kohandus™ ampritasu péhiselt 0% 0% 0%

8 Hinnatav vara ja vérreldavad varad on kaesoleval juhul tildplaanis analoogse maakasutuse sihtotstarbega (hinnatava vara osas on
arvestatud ainult korterelamute ehitusdigust ja elamumaade osas esinevat potentsiaalset ehitusdigust, kuna Uhiskondlike ehitiste maa
sihtotstarbega kinnisasja arendamine on finantsmajanduslikult ebaotstarbekas ning transpordimaa ei kuulu hoonestamisele ja
moodustab pelgalt arendusala teenindava funktsiooniga maa-ala).

® vaiksema brutoehitusdiguse pinnaga varade ehitusdiguse thikuhind on vdrreldes suurema brutoehitusdiguse pinnaga varade
ehitusdiguse Uhikuhinnaga mdnevorra kdrgem (mastaabiefekt).

Koostamisel oleva v6i Uihtlasi Ulelldse algatamata detailplaneeringuga kinnisasjad on mdnevérra madalamalt hinnatud kui kehtestatud
detailplaneeringuga kinnisasjad (v8i kehtivate projekteerimistingimustega kinnisasjad), sest detailplaneeringu koostamisega kaasneb
oluline ajaline ja rahaline kulu, samuti teatud risk ehk teadmatus vimalike ehitusdiguse mahtude osas.

Varad, mille puhul on ette nédhtud maa-alus(t)e korrus(t)e rajamine, on mdnevdrra madalamalt vaartustatud kui kinnisasjad, kus on
vBimalik parkimine lahendada maa peal, sest maa-aluste korruste rajamine on rahaliselt tunduvalt kulukam ja ehitustehniliselt
keerukam.

Kinnistud, mille osas on valjastatud ehitusload, on uldiselt kdrgemalt hinnatud kui varad, millel kehtiv ehitusluba puudub vdi ehitusluba
on alles taotlemisel.

® Kompaktsed ning korraparase kujuga kinnisasjad on parema vdimaliku maakasutuse tingimuste téttu ménevérra kdrgemalt
hinnatud kui korraparatu voi ligendatud kujuga kinnisasjad. Tasase v0i valdavalt tasase pinnareljeefiga kinnisasjad on kdrgemalt
hinnatud kui kinnisasjad, mis vajaksid enne ehitustdddega alustamist olulises mahus pinnasetddde l&abiviimist.

™ Karghaljastusega v&i olulist rekreatsioonilist vaartust omava madalhaljastusega kinnisasjad on ménevérra kdrgemalt hinnatud kui
kérghaljastuseta vdi haljastamata kinnisasjad, kuid hetkel on kdikide varade (sh hinnatava vara) osas tegemist vahevaartuslikku
vaartust omava haljastusega.

2 Asfaltkattega ning avalikult kasutatavatelt teedelt ja tanavatelt otseligipadsu omavad kinnisasjad on ménevérra kdrgemalt hinnatud
kui kinnisasjad, milleni ei vii kBvakattega teed vdi milleni on ligipaés kas otseselt voi kaudselt takistatud.

'3 Kargeimalt on hinnatud kinnisasjad, mille puhul on tasutud kommunikatsioonidega liitumised. M&nevérra madalamalt on hinnatud
kinnisasjad, mille osas on litumised tegemata, kuid olemasolevad tehnov6rgud paiknevad kinnisasja piiril vGi selle vahetus laheduses.
Madalaimalt on hinnatud kinnisasjad, mille lahistel puuduvad olemasolevad tehnovdrgud ning nendega liitumise vGimalused on sellest
tulenevalt rahaliselt ning sageli ka ajaliselt kulukamad.
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ehitusdiguse
realiseerimiseks
tuleb ennetavalt vélja
arendada
katastrilksuse
Vaskussi th T1 osas
tanavaala
(perspektiivis siiski
tdenaoliselt olulised maakasutust olulised maakasutust olulised maakasutust
etapiviisiliselt, sest piiravad kitsendused piiravad kitsendused piiravad kitsendused
hetkel oleks tegemist puuduvad puuduvad puuduvad
pelgalt tupiktdanavaga
ning planeeringu
kehtestamisest
alates pole
naabruses
ehitusdigusi samuti
realiseeritud) ja
Vaskussi tn 3 osas
Kohandus™ méanguvaljak -10% -35% -30%
Summaarne

Kitsendused/muud
tegurid:

kohandus:

Kohandatud
brutoehitusbiguse 47 € 31€ 26 €
m2 hind:

Kohanduste

absoluutvaartuste 65% 95% 85%
summa:

Kaalutud
kohandatud
brutoehitusbiguse
m2 hind:
Kaalutud
kohandatud
keskmise
brutoehitusdiguse
m2 turuvaartus:

Hinnatava vara

ava v 635 595 €
turuvaartus:

Seega, vottes arvesse keskmisi tehinguhindasid, kohandamise tulemust ning positiivseid ja negatiivseid
tegureid, kujuneb hinnatava vara turuvaartuseks:
635 596 € ehk ~ 640 000 €, s.0 ~ 26,3 €/m” kinnisasja pindala arvestuses (s.0 kokku 24 292 m?).

Hinnatud tulemus ei sisalda kaibemaksu.

Arvestades, et analoogse ehitusfiguse hulgaga elamuarenduseks sobilike hoonestamata maade turg on
Rakvere linnas ja selle vahetus Umbruses keskmisest tunduvalt madalama efektiivsusega, on vastavast
asjaolust tulenevalt esitatud hindamistulemus hinnatava vara turusegmendi tavaparasest tapsusest
tunduvalt madalama tdpsusega (15 - 20%).

Hinnatava vara mudgiperioodi pikkuseks vaartuse kuupdeva seisuga vdib prognoosida 12 kuni 24 kuud,
mida v8ib hinnatava vara turusegmendi I6ikes pidada tavapérasest pikemaks.

* Oluliste maakasutust piiravate kitsenduste olemasolu ning nende tavapérasest suurem osakaal kinnisasja pindalas on oluline
turuvaartust negatiivselt mojutav tegur. Kdérgeimalt on hinnatud varad, mille puhul kas maakasutust potentsiaalselt piiravate
kitsenduste mdju ja ulatus on vaike vdi kitsendused ulelildse puuduvad.

* Osakaalude andmisel on lahtutud pdhiméttest, et sarnasemale vrdlustehingule (véaiksem absoluutkohandus) anname suurema
kaalu ja vastupidi. Hindamistulemuse arvutamisel kasutatakse kaalutud keskmist, kuna vorreldes aritmeetilise keskmisega annab see
tdpsema tulemuse.
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Lisanr 1l Fotod hinnatavast varast
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Lisa nr 2 Arakiri kinnistu registriosast

Registriosa:

Registriosa number
Kinnistusosakond
Kinnistu nimi
Olgsuse marge

Digttoimik

IBTTTI

Tartu Maakohtu kinnistusosakond

KARJA

Elektrooniline registricsa omab Sigusikku tahendust: 01.01.2008

Kinnistustourku k&k dokumendid on digitaaised alates 14

| jagu - KINNISTU KOOSSEIS

Katastripidaja markeid

vaala maakatastrist

05.2013

Kande Katastritunnus Sihtotstarve |a asukoht Pindala info Kande
Nr. kehtivus
1 Elamumaa 100%, Ladne-Viru maakend, 126330  Maakatastri andmed Ule voetud kehtv
Rakvere vald. Ussimade kola, Vaskussi tn m2 28.12.2018
1 24480
Elamumaa 100%, Ladne-Viru maakond m2
Rakvere vaid. Ussimiie kOla, Vaskussitn 4208 m2
2 5005,0
Uhskondiike shitiste maa 100%, m2
Ladne-\iru maakond, Rakvere vald
Ussimée kila, Vaskussi tn 3.
Transpordimaa 100%, Laane-Viru
maskond, Rakvere vald, Ussimae kila
\askussi téinay T1
Il jagu - OMANIK
Kande Omanik Kande alus Kande
Nr. Kehtivus
4 Narva Development Project OU (registrikood §.12.2005 asjadiguskokkuleppe siusel sisse kantud kehtiv
11128755, Tallinna linn) 3.01.2006 Kohtunikuabi Ue Juhanson
1l jagu - KOORMATISED JA KITSENDUSED
Kande Kinnistut koormavad piiratud asjadigused (v.a. Marked piiratud asjadiguste kohta, kande alus, Kande
Nr. hupoteegid) ja marked; kasutusdiguse kannete muucatused ja kustutamised kehtivus
kitsendused
1 fsikiik kasutusdigus tehnovdrgu vOi rajatise seadmeseks Eest Sisse kantud 7.07.2008. 16.02.2011 &riregistn andmete alusel  kehtly
Energia Jaotusvirk OU (registnkood 11050857 ) kasuks, Iskik  parandus sisse kantud 16.02 2011, Kanne asendab eelmist
kasutusdigus elektrivirgu kattsevddndi uatuses elekirivirgu kannet Kohtunikuabi licna Kirm
maandamiseks vastavall asjadgusiepingule |a lepingu lisaks
olevale plaanile.
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Kande Kinnistut koormavad pliratud asjadigused (v.a Marked piiratud asjadiguste kohta, kande alus Kande
Nr. hipoteegid) ja marked; kasutusdiguse kannete muudatused ja kustutamised kehtivus
kitsendused
2 Isiklik kasutusdigus tehnovdrgu vii rajatise seadmiseks kehtv
Elektrilevi OU (registrkood 11050857) kasuks. Tahtajatu tsikdik
kasutusdigus talumiskchustusega vastavalt asjafigusseaduse
§ 158.1 elekinpaigaldise majandamiseks slekiripaigaidise
kaitsevoandi ulatuses vastavait 03 02 2020 lepingu punktidele
2 ja 3 ning lepingu lisaks clevale plaanile, 3.02.2020
Kinnistamisavalduse slusel sisse kantud 5,02 2020
Kohtunikuabi Hele Olli
3 Kustutatud 28.04. 2021 kohtutaituri avalduse alusel kehtiv
3.05.2021. Kohtunikuabl Katrin Kokk
IV jagu - HUPOTEEGID
Kande Hipoteegid Hlpoteeg| Marked hipoteekide kohta, kande alus, Kande
Nr. summa kannete muudatused ja kustutamised kehtivus
1 Kustutatud 22,08.2021 kinnistamisavalduse alusel kahtiv
1.07.2021. Kohtunikuabi Tiina Kullama
2 Hopoteek summas 900 000,00 eurot Estateguru 900 000,00 Sisse kantud 1.07,2021. 12.01.2022 kehtry
tagatisagent OU (registrikood 12766368) kasuks EUR kinnistamisavalduse alusel muudetud 17.01.2022
Kinnistu igakordne omanik on kohustatud alluma Kohtunkuabi Reet Keskula
kohesele sundtaitmisele hupoteegiga tagatud ndude
rahuidamiseks. Kaaskoormatud kinnistud: 4758131,
4756231 4756331, 4756431, 4756531, 4756731,
4756831; 4756931; 4757031; 4757131; 4757231;
8258002
Asutus: Arco Vara Kinnisvarablroo AS
Nimi: Mihkel Eliste
Kuupaev: 30.11,2022 17:48:46
Kinnistusraamatu kehtivate andmetega tutvumiseks kasutage e-Kinnistusraamatut.
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Lisanr 3 Maa-ameti avalike kaardirakenduste valjavotted

Katastriilksuste ortofoto

) W

Cemmaln

Katastriiiksuste kits
B ) ",
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Katastritiksuste kitsenduste loetelu

Vaskussitn 1
Otsinguobjekti Kitsenduste majuala (kma) andmed

Legend | Kitsenduste mdjuala VID (kma)* Nunetus Ulatus Seotud kusenduss pdhyustava objekn Seotud VID
nihnss (m2) nahnis (kpo)
Sidechitise kastsevoond §6245001/4842470 86245001 204 Ssdechitis marsmunal 86245001
'}\';-. Sideehutse kansevoond 47045801/4876389 47045801 19 Sadechitis marsanaal 47045801
Elektnpmgaldise MKL167510119 MKLI167510119 | 5.18 Elektnimaakaabellun MKL167510119 |
katsevoond 5825809
Nitraadirundlik ala 7289065/7097742 7289065 1263277 | Nitraaditundlik ala LTA1000001
* VID (kmn) - Kiteenduste mjuala wdentiftkantos
Otsinguobjeki Kitsenduste mojuala (kma) roumiliselt Hidetud andmed
Legend Kitsenduste mdjuala nahtus Ulatus (m2)
i Sedeehttise katsevoond 205
o=
‘ Elektnpugaldise katsevosnd 318
Nutraadinundlik ala 1263277
Otsinguobjekri Kitsendusi pohjustava objekri (kpo) andmed
Legend | Kitsendusi VID (kpo)* Nimetus Ulatus Andmets haldaga Andmed Osguslikult | Tapsus-
pohustava objekn (m'ml) registreenmd | kehtuy klass
nihtus alates {(m)
Nitraadsmadhik ala LTA100000} Pandivere ja Adavers- 12632 77 | Keskkonnaregaster | 1502 2022 100
Palisaman nitraadstundliik ala - mundlikud alad
Tikeasustusala 7702001_734 Someru valla uldplaneenng 12632 77 | Planeenngute 20.01.2021 10022017 | 100
andmebaas
Sudechins mmanaal 86245001 0.79 Telia Eesn AS 04.05 2021 31032021 |20
Sideehitis mmsmaal 47045801 026 Telia Eesti AS 04052021 31032021 | 20
Elekmimaakaabellin | MKLI67510119 | LK Kaga 187 Elektlev: OU 06.10.2021 05.10.2021 | 1.0
* VID (kpo) - Kusendus pdhjustava objektn idennfikaator
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Vaskussi tn 2
Otsinguobjekti kitsenduste mojuala (kma) andmed

Legend | Kitsenduste moyuala VID (kma)* Nimeres Ulstus Seortud kitsendusa pdhyustava obyekn Seotsd VID
nahtus (m2) nahtas (kpo)
Elektripaigaldise 22359963/5739669 22359963 15.01 Elektrsdhuluns mastsdmemnts v tugs 22359963
katsevodnd
Elektnpagaldise M226376722/5767858 | M226376722 27841 Elektndhulun alla 1 &V M226376722
katsevoond
Elektnipaigaldise MEKL226376722 MEKL226376722 | 459 Elektnimaakaabellun MEKL226376722
kattsevoond 5821720
Nitraadutundlik ala T289065/7097742 7289065 24461 Nitraadutundlik ala LTA1000001

* VID (kma) - Katsenduste médguala identifikaator
Otsinguobjekti kitsenduste mojuala (Kma) runmiliselt liidetud andmed
Legend Kutsenduste mojuala nihtus Ulatus (m2)
/ Elektriipargaldise kastsevoond 28737
Nuraadirundlk ala 24461
Otsinguobjekti kitsendusi pohjustava objekti (kpo) andmed

Legend | Kitsendus VID (kpo)* Nunetus Ulats | Andmete baldaja Andmed Orguslixult | Tapsus-
pdhjustava objekts (m/m?2) registreenitud | kehtiv alates | klass
nabrus (m)
Nitraaduundlik ala LTA1000001 Pandivere ja Adavere- 2446.1 | Keskkonnaremster | 15.02.2022 100

Poltsamaa mtraaditandlik ala - mndlikud alad
Tiheasustusala 7702001_734 Someru valla tldplaneerng | 2446.1 | Planeenngute 20.01.2021 10022017 | 100

andmebaas

Elektndbulim alla 1 M226376722 Garaazde OL 7461 Elektnles: OU 29092021 26.09.2021 10
kV
Elektimaakaabellun | MKL226376722 | Gamaazide OL 085 Elektrilev: OU 06.10.2021 05.10.2021 10
Elekndbulung 22359963 60 Elektrilevi OU 30 09 2021 16032017 50
mastitdmnuts v& mg

* VID (kpo) - Kitsendus pdlyustava objekts idennfikaator
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Vaskussi tn 3
Otsinguobjekt Kitsenduste mojuaia (kma) andmed

Legend | Kitsenduste mdjuala VID (lana)* Nunetus Ulatus Seotud ktsendus pdhjustava objekn Seotud VID
nibnes (m2) nahrus (kpo)
Elektnpaigaldise KKL1997369/5621205 | KKL1997369 124.89 Elektrimankaabellnn KKL1997369
katsevoond
Elektripaigaldise MKLI167510119 MEKLI167510119 | 1670 Elektrimaakaabellun MKL167510119
kastsevosnd 5825809
Elektnpagaldise KKL201484646 KKL291484646 | 90.52 Elektnmaakaabellun KKL291484646
kasteevoond 6426499
Nitraadstundlik ala 7289065/7097742 7289065 420802 Nitraadiuodlik ala LTA1000001

* VID (kma) - Kitsenduste mjuala sdentifikaator
Otsinguobjekti kitsenduste mojuala (kma) ruumiliselt liidetud andmed
Legend Kitsenduste mdjuala nahtus Ulatus (m2)
/ Elektripaigaldise kaitsevosnd 205.52
Nitrzadrtundhik ala 420802
Orsinguobjekti Kitsendusi pohjustava objekii (Kpo) andmed

Legend | Kitsendus VID (kpo)* Nimetus Ulatus | Andmete halds)a Andmed Ogushikult | Tapsus
pobmstava obsekny (m'm?2) regastreentud | kehtw alates | klass
nihrus (m)
Nutmaadsrundhk ala LTA1000001 Pandivere ja Adavere- 4208.02 | Keskkonnaregister | 15022022 100

Palisamaa mtrasdatundlk ala - mndhkod alad
[ibeasustsala 1702001_734 Sémeru valla aldplaneermg 1208 02 | Planeenngute 20.01.2021 10022017 | 100
andmebaas
Elekmmaakaabelliun | KKL1997369 HEINARPO 6253 Elektmnlev; OU 28 09.2021 26.09 2021 10
Elekrrunaskaabelhm | MKLI67510119 | LK Kana 8355 Elektrilevi OU 06.10.2021 05.10.2021 1.0
Elektrrmaakaabellun KKL291484646 | Tundmatu kaabellun 44 49 Elekmlev: OU 05072022 04 072022 10
* VID (kpo) - Kusenduss pShmstava obsekn identifikaator
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Vaskussitn T1
Otsinguobjekti kitsenduste mojuala (kma) andmed

Legend | Kitsenduste mbjuala VID (kma)* Nimnenas Ulatas Seotnd kitsendusa pohjustava obyekts Seotud VID
nahtus (m2) nahtus (kpo)
' Elektmnpagaldise M226376722/5767858 | M226376722 2034 Elektndbulim alla 1 kV M226376722
kantsevoond
Elekupargaldise MEKL226376722 MKL226376722 | 736 Elektnmaakaabellun MEKL226376722
kaitsevoond 5821720
Nimadarundhk als T289065/7097742 7289065 500536 Nitmaadimandhk ala LTA1000001

* VID (kma) - Kusenduste mojuala wdentifikaator

Otsinguobjekti Kitsenduste mojuala (kmna) ruumiliselt Hidetud andmed

Legend Kitsenduste mdyuala nihms Ulams (m2)
’ Elektnnpaigaldise kastsevoond 20.34
Nitraadinundlk ala 3005.36
Otsinguobjektl kitsendusi pohjustava objektl (kpo) andmed
Legend | Kitsendus: VID (kpo)* Nunems Ulatas Andmete baldaja Andmed Onguslikuls | Tapsus-
pohjustava obyekt (m'm2) registreentud | kebtiv alates | klass
nxhtus (m)
Nuraadrundid ala LTAI100000]1 Pandivere ja Adavere- 5005 36 | Keskkennaregister | 1502 2022 100
Palrsamns mtraadstundik ala - rundhkud alad
Tiheasustusala 7702001_734 Sameru valla oldplaneenag 500536 | Planeenngute 20.01.2021 10.02.2017 100
andmebaas
Elektnéhulun alla 1 M2268376722 Garaazsde OL 3in Elekmlev: OU 29092021 26092021 10
KV
Elektnmazkaabellun MKL226376722 | Garaazsd= OL 3.57 Elektrilev: OU 06102021 05.10.2021 10
1 L 1 L A
* VID (kpo) - Kusendus: péhjustava objekts identifikaator
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Lisanr 4 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 nduab 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
tesed ja korrektsed.

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

Hindamisaruande koostaja:

/ Allkirjastatud digitaalselt /

Mihkel Eliste

Kutseline vara hindaja, tase 7
kutsetunnistus nr 152083

riiklikult tunnustatud ekspert

Eesti Kinnisvara Hindajate Uhingu liige
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