Ulesanne 1.1. (KH VI tase) Kood: ..ccoovvrevennennn,

Tuginedes alltoodud

informatsioonile anna hinnang hinnatava vara turuvaartusele

vOrdlusmeetodil selgitades hindamiskaiku:

a) Mis on vara parimaks kasutuseks?
b) Millised tehingud ei ole vdrdluskdlbulikud ja miks? (jata vélja vaid tdiesti sobimatud

tehingud)

¢) Millist vordlusthikut kasutad ja miks?

d) Milliseid vordluselemente kasutad?

e) Kuidas leiad I6pptulemuse (millist keskmist kasutad ja miks) ja millised kommentaarid
vOiks I6pptulemusele lisada lahtuvalt standardist EVS-875?

Turuvaartus tuleb hinnata seisuga 05.11.2021. Kohandused teostada koosk®las standardis
EVS-875 aktsepteeritava tdpsusega. Hinnang on mdeldud esitamiseks krediidiasutusele.

Hinnatava vara kirjeldus:

Hinnatav vara ja selle asukoht

Hinnatavaks varaks on Saare maakonnas, Saaremaa vallas, Pihlaka kilas asuv Uksikelamuga
hoonestatud kinnistu, kérvalhooned hinnataval kinnisasjal puuduvad. Samas piirkonnas asuvad
Uksikelamud, kahepereelamud ning ka moned Uksikud hoonestamata elamukrundid. Vara
omaniku Utluste kohaselt on hoone ehitamiseks kulunud vaartuse kuupaeva seisuga kokku 154

000 eurot.

Omandsuhted
Omanik:

Koormatised ja kitsendused:

Hupoteegid:

Uuri/rendilepingud:

Maatiki andmed

Kuju:
Reljeef:
Pindala:
Sihtotstarve:
Haljastus:

Uldplaneering:

Detailplaneering:

Elamu
Uldandmed:
Korruseid:
Ehitusaasta:

Ulle Tamtik

isiklik tahtajatu ja tasuta kasutusdigus Saare Soojus OU kasuks
kuttetorustiku paigaldamiseks ja majandamiseks kaitsevoondi
ulatuses

hipoteek summas 63 000 eurot AS Pank kasuks; laenujaék on
vaartuse kuupéeva seisuga 48 513 eurot

puuduvad

ruut

tasane

2014 m2

100% elamumaa

madalhaljastus (valdavalt muru ja kadakad), heakorrastatud,
maatiki serva on rajatud kiviaed

2012.a. kehtestatud Kuressaare ja lahiimbruse Uuldplaneeringu
kohaselt asub hinnatav kinnistu alal, mille maakasutuse
juhtfunktsioonina on ette ndhtud elamumaa ning kuhu on lubatud
ehitada vaid Uhepereelamuid

2015.a. kehtestatud detailplaneering vdimaldab kinnistule ehitada
the kuni 2-korruselise Uhepereelamu koos seda teenindava
kérvalhoonega; nimetatud ehitusbigust vbib lugeda vaadeldava
piirkonna jaoks tavaparaseks. Detailplaneeringu kohane
ehitusdigus on realiseeritud sihtotstarbeliselt, kuid osaliselt —
kinnistule on vdimalik ehitada ka kdrvalhoone.

1 pbhikorrus ja katusekorrus
2017



Konstruktsioon:

Suletud netopind:

Eluruumide pind:

Ruumiplaneering:

Rddu / terrass:
Valisviimistlus:
Aknad:
Siseuksed:
Valisuks:

Siseviimistlus:
P&randad:
Seinad:

Laed:

vaikeplokk, puit

174,3 m2

158,1 m?

tuulekoda, esik, kook, elutuba, WC, duSiruum, leiliruum, kolm
tuba, we-vannituba, lisaks on elamu ees autovarjualune

terrass

kiudtsemendist voodrilaud

2-kordsete klaasidega puitraamidel pakettaknad

kaasaegsed puitspoonuksed

tammespoon 3 x klaaspaketiga

puitlistparkett, san. ruumides keraamilised plaadid
tapeet / varv, san. ruumides keraamilised plaadid
varvitud

Siseviimistluses on kasutatud keskmisest kdrgema hinnaklassiga materjale, hoone ja ruumide
Uldine seisukord on vaartuse kuupaeva seisuga visuaalsel vaatlusel vaga hea.

Tehnovdrgud ja seadmed

Veevarustus:
Kanalisatsioon:

Elektrivarustus:
Signalisatsioon:

Turuinformatsioon

lokaalne, tsentraalne litumispunkt kinnistu piiril, liitumistasu
tasumata

lokaalne, tsentraalne liitumispunkt kinnistu piiril, liitumistasu
tasumata

3x20A, liitumistasu tasutud

olemas

Turuanalldsile tuginedes on teada jargmised faktid:

e Hinnadinaamika:

- 2020.a. teisel poolaastal tdusid Uksikelamute hinnad kokku 5%.

- 2021.a. esimese kolme kvartali jooksul tdusid tksikelamute hinnad kokku ca 10%.

- 2021.a. IV kvartalis on Uksikelamute hinnad olnud uldjoontes stabiilsed. Edasiseks
prognoositakse samuti hindade stabiilsust.

- Koik toimunud hinnamuutused on olnud kuude I6ikes thtlased.

- Eeltooduga samasugune hinnadinaamika kehtib nii paariselamuosade kui ka
hoonestamata elamukruntide osas.

Vaadeldavas piirkonnas on elamispindade turul Uksikelamu ostjale alternatiiviks ka
paariselamuosad, mis on mdnevdrra madalamast privaatsusest tulenevalt keskmiselt
15% vorra odavama hinnaga kui tksikelamud.

Saaremaa vallas on viimase aasta jooksul vabaturutingimustes uuemate Uksikelamutega
ja paariselamuosadega toimunud tehingute hinnad jd&nud olenevalt hoone suurusest ja
viimistluse kvaliteedist valdavalt vahemikku 100 000 — 200 000 eurot.

Uksikelamutega ja paariselamuosadega hoonestatud kinnistute tehinguhindade
kujunemisel tekib jargmine seadusparasus: kinnistud hoone suurusega 90 — 130 m? on
10% madalama hinnaga kui optimaalse hoone suurusega (130 — 150 m?) kinnistud.
Kinnistud hoone suurusega 150 — 190 m2 on omakorda 10% kdrgema hinnaga Kkui
optimaalse suurusega elamud.

Kivihooned on keskmiselt ca 10% vdrra kallimad kui puithooned. Segakonstruktsioonil
hooned (kivi + puit) on 5% v&rra madalamalt hinnatud kui kivihooned.



Rahuldavas seisukorras elamud on keskmiselt 15% madalama hinnatasemega kui heas
seisukorras elamud, sealjuures on vaga heas seisukorras ja kallimast hinnaklassist
siseviimistlusega elamute hinnatasemed ca 10% kdrgemad kui heas seisukorras
elamutel.

2021. aasta 15. detsembriks on valmimas Saaremaa vallas ulatusliku keskkonnamdjuga
puidurafineerimise tehas, mille rajamise otsust toetas 2018. aastal iksmeelselt ka kogu
kohalik elanikkond. Seoses sellega on vaadeldavas piirkonnas alates 12. novembrist
2021.a. keelatud lokaalsete vee- ja kanalisatsioonististeemide kasutamine. Alternatiiviks
on kogu valla elamupiirkondadesse rajatud uus tsentraalne vee- ja
kanalisatsioonislisteem, mille litumispunktid on alates 1. novembrist 2021 olemas
kbikide Saaremaa valla elamukruntide piiril. Liitumistasuks on fikseeritud 7 000 eurot
igale Uksikelamuga hoonestatud voi selle ehitamiseks sobilikule kinnistule (s6ltumata
kinnistu suurusest) ja 4 000 eurot iga paariselamuosa kohta. Peale liitumistasu tasumist
on 24h jooksul garanteeritud kinnistul asuva elamu vdi paariselamuosa tsentraalsesse
vorku Umberlilitamine.

Tulenevalt vaadeldava piirkonna eripérast, on tsentraalse vee ja kanalisatsiooniga
elamute ja paariselamuosade hinnad liitumistasu vérra kérgemad kui kinnistutel, millel
vesi ja kanalisatsioon on lahendatud lokaalselt. Kohanduse suurus méarata vastavalt
konkreetsele summale kooskdlas EVS 875 ndutud tapsusega.

Maatiiki suurus ei mdjuta Uksikelamuga vOi paariselamuosaga hoonestatud kinnistu
hinda, kui maattki suurus on vahemikus 1000 m2 kuni 1500 m2, suurema maatuki (kuni
2 200 m?) puhul on kinnistute hinnad vaadeldavas piirkonnas keskmiselt 5% kallimad.
Vaiksemate kui 1000 m2 suuruste maatikkide puhul on aga kinnistu hinnad 5%
madalamad vdrreldes optimaalse suurusega kinnistutega ning 10% madalamad
vorreldes suurema maa-alaga kinnistutega.

Kaasaegse ja heas seisukorras kbrvalhoonega Uksikelamute hinnatasemed on ca 10%
vorra kérgemad vorreldes kinnistutega, millel kdrvalhoone puudub.

Turuanaliiisi tulemusel on teada, et turuosalised teevad enda otsuseid antud
turusektoris l&htuvalt tehingu tervikhinnast.

Vordluselementide mdju tehingu hinna kujunemisele on turult tuletatud andmete osas
5%-se tapsusega, valja arvatud juhtudel, kui algandmed kooskdlas EVS 875-ga on
vbimaldanud tapsemat kohandust.

Tehinguinfo:

Kdik Ulesandes toodud summad ei sisalda k&ibemaksu ning nendele ei lisandu
kaibemaksu (NB! kui ei ole margitud teisiti).

Kirjeldamata parameetrite osas on alljargnevalt toodud varad hinnatava varaga
sarnased vOi hende parameetrite m@ju ei olnud tehingu hinna kujunemise seisukohalt
oluline.

Kdik alljargnevalt toodud ostu-mutgi-tehingud on toimunud vastava kuu algusega.

NB! Vorreldavatel varadel kdrvalhooned puudusid, kui ei ole margitud teisiti.



Hindamisel on kasutada jargmised Saare maakonnas Saaremaa vallas asuvate hoonestatud kinnistute muugitehingute andmed:

Hoone Konstrukt- Kinnistu Tehnovdrkudega Tehingu
Nr | suletud Seisukord | _: pindala, Hoone tiup - - 92| Teadaolev informatsioon Tehingu aeg | .. g
. sioon liitumine hind, €
netopind, m? m?2
1 94,3 rahuldav puit 914 Uksikelamu tasumata Tehlng tplmus ettevdtete vahel, mille juhatuse liige oli tks jaan 21 187 000
ja sama isik.
2 184,7 hea Kivi 1234 Uksikelamu tasumata Vara ol k(?_(?_rmatgd plkaajalllse (__tghtgjallse) turutasemest dets 20 134 000
madalama Udrilepinguga, ostjaks Gdrnik
Tehingu hinnas sisaldus ka kogu mittestatsionaarne
3 120,6 hea Kivi 1815| paariselamuosa tasumata sisseseade. Sisseseade maksumuse kohta (m&ju kohta mai 21 184 000
tehingu hinna kujunemisele) info puudub
Kinnistul asub kasutusest véljas varisemisohtlik vanem
kérvalhoone. Tehingu toimumise ajaks olid kolmest
4 121,0 véaga hea puit 1594 Uksikelamu tasutud ehitusettevottest olemas hinnapakkumised ké&rvalhoone marts 21 129 000
lammutamiseks ja maatuki korrastamiseks summas ca
4 000 eurot.
5 146,9 hea puit 1380 Uksikelamu tasumata Vara osteti naaberkinnistu omaniku poolt. sept. 21 226 000
6 101,5 véga hea kivi 1298 | paariselamuosa tasutud Ostjaks on vdlausaldajaga seotud ettevdte. aprill 21 93 700
7 185,9 vaga hea kivi, puit 890 | paariselamuosa tasutud Kinnistu mitgiperiood oli 9 kuud. juuli 21 137 000
8 132,0 vaga hea puit 1002 Uksikelamu tasutud sllggth| paikneb heas seisukorras 2014.a. renoveeritud mérts 19 171 000
9| 1086 rahuldav kivi| 1150| ksikelamu tasutud Kehtiva detailplaneeringu jdrgi on tegemist drimaaga,| . og 204 000
kinnistu paikneb viie suure tee ristil.
10 128,6 hea Kivi 1162 | paariselamuosa tasutud Kinnistul paikneb paariselamuosa. Ostjaks oli - omaniku aug. 21 89 500
vennapoeg.
Kinnistu oli tehingu hetkel 3 mitteresidendi kaasomandis,
notariaalselt t6estatud kasutuskord puudus. Kinnistul asub
11 138,6 vaga hea Kivi 1341 Uksikelamu tasutud korvalhoone, mis suulise kasutuskorra alusel oli Uhe nov. 20 165 000
kaasomaniku ainukasutuses, Ulejaanud kaks
kaasomanikku kasutasid Uhiselt elamut.
Vara muudi avalikul enampakkumisel kohtutéituri poolt,
12 1171 rahuldav puit 865 | paariselamuosa tasutud sealjuures reklaamiti vara maksimaalses seadusandluses juuni 21 112 000

ettenahtud mahus.




