Ulesanne 1.1 (NH V tase) Kood: ..ccoovvvevvnnennn,

Tuginedes alltoodud informatsioonile anna hinnang hinnatava vara turuvaartusele vérdlusmeetodil
selgitades hindamiskaiku:

a) Mis on vara parimaks kasutuseks?

b) Kuidas méjutavad vara vaartust piiratud asjadigused ja kitsendused?

¢) Millised tehingud ei ole vordluskélbulikud ja miks?

d) Millist vordlusuhikut kasutad ja miks?

e) Milliseid vordluselemente kasutad ja miks?

f) Kuidas leiad I6pptulemuse (millist keskmist kasutad ja miks) ja millised kommentaarid vdiks

IBpptulemusele lisada lahtuvalt standardist EVS-875?

Turuvaartus tuleb hinnata seisuga 21.02.2022. Kohandused teostada koosk®8las standardis
EVS-875 aktsepteeritava tdpsusega. Hinnang on vaja koostada eluasemelaenu tagatise
hindamiseks ning esitatakse krediidiasutusele.

Hinnatava vara kirjeldus:

Hinnatav vara

Hinnatavaks varaks on Harju maakonnas, Kuusalu vallas, Masti kilas asuv Uksikelamuga
hoonestatud kinnistu. Samas piirkonnas asuvad erinevad Uksikelamud, kahepereelamud, suvilad
ning ka mdned hoonestamata elamukrundid. Hoone on kasutuses vastavalt oma kasutusotstarbele

(st. uksikelamuna).

Omandisuhted
Omanik:

Kinnistu igakordse
omaniku kasuks seatud
piiratud asjadigused:

Kinnistu kitsendused:

Hupoteegid:
Uurilepingud:

Asukoht, planeeringud, kinnistu

Asukoht:

Piirkonna arhitektuur:
Teenindusasutused:
Juurdepaas:

Pindala:

Sihtotstarve:
Haljastus:

Reljeef:

Kuju:
Uldplaneering:

Detailplaneering:

Ehitus- ja kasutusluba:

Mati Kivi

Isiklik kasutusdigus Eesti Lairiba Arenduse Sihtasutuse kasuks,
isiklik kasutus6igus Elektrilevi OU kasuks

Mere ranna ehituskeeluvdédnd 767 m2, ranna piiranguvéond 1230
m?, elektripaigaldise kaitsevoond 126 m?, sideehitise kaitsevodnd
56 m?

Puuduvad

Puuduvad

Harju maakond, Kuusalu vald, Masti kiila, kinnistu piirneb Soome
lahega omades merepiiri ca 35 m

tegemist on véljakujunenud véikeelamute ja suvilate piirkonnaga,
mitmed endised suvilad on Umberehitatud aastaringseks
elamiseks

kauplused ja teenindusasutused paiknevad ca 10 km kaugusel
kinnistu piirneb kohalikule omavalitsusele kuuluva avaliku teega
Liiva-Ranna tee

pindala 1230 m?

100% elamumaa

valdavalt ko&rghaljastus (rannaménnid), heakorrastatud. Ka
Umbruses valdavalt kdrghaljastusega kinnistud

Tasane

Ruudukujuline, kompaktne

2015.a. kehtestatud Uldplaneering satestab hinnatava kinnistu
maakasutuse juhtfunktsioonina elamumaa, kuhu on lubatud
ehitada Uhe- ja kahepereelamuid

2017.a. kehtestatud detailplaneering véimaldab kinnistule ehitada
Uhe kuni 2-korruselise Uhepereelamu koos seda teenindava
kérvalhoonega, nimetatud ehitusdigust vdib lugeda piirkonna
jaoks tavapéraseks

326/2017 Ehitusloa taotlus Uksikelamu pustitamiseks

327/2017 Ehitusluba Uksikelamu pustitamiseks

133/2018 Kasutusloa taotlus tksikelamu pustitamisel

134/2018 Kasutusluba tksikelamu pustitamisel



Elamu
Elamu tadp:

Elamu ehitusaasta:

Korruste arv:
Konstruktsioon:
Suletud netopind:
Ruumiplaneering:

Rodu / terrass:
Valisviimistlus:
Aknad:
Siseuksed:
Valisuks:

Siseviimistlus:

Uksikelamu

2018

2

Monoliitne raudbetoon, tellis

153 m?

tuulekoda, esik, kdok, elutuba, Uks tuba, WC, dusSiruum, sauna
eesruum ja leiliruum, teisel korrusel kaks tuba ja wc-vannituba,
lisaks on elamu ees autovarjualune

terrass

krohv

3-kordsete klaasidega puitraamidel pakettaknad

kaasaegsed puitspoonuksed

metallist turvauks

Pdrandad: puitliistparkett, san. ruumides keraamilised plaadid
Seinad: tapeet / varv, san. ruumides keraamilised plaadid
Laed: varvitud

Tehnovoérgud ja seadmed

Veevarustus: piirkonna tsentraalne, liitumistasu tasutud
Kanalisatsioon: piirkonna tsentraalne, litumistasu tasutud
Elektrivarustus: 3x20A, litumistasu tasutud

Kitteslsteem: maakdttel keskkitteslisteem, vesipdrandakite
Signalisatsioon: olemas

Energiatbhususarvu klass: B

Seisukord:

Elamu on valminud 2018. aastal, siseviimistluses on kasutatud keskmisest hinnaklassist materjale.
Olulisi kattematerjalide kulumise marke Ulevaatusel ei taheldatud, remondivajadus puudub. Hoone
ja ruumide Uldseisukorda voib visuaalsel vaatlusel pidada vaga heaks.

Turuinformatsioon:

Piirkonda iseloomustab valjakujunenud asustus (rannakila), viimastel aastatel on lisandunud
mdned uusarendused. Ndudlus elamispindade jarele on kdrge, mistdttu on elamuturg vaadeldavas
piirkonnas suhteliselt aktiivne.

Turuanaltusile tuginedes on teada jargmised faktid:

e Hinnadinaamika:
- 2021.a. teisel poolaastal tdusid Uksikelamute hinnad kokku 5%.
- 2021.a.lja Il kvartali jooksul tBusid tksikelamute hinnad kokku 10%.
- Edasiseks prognoositakse hinnatdusu 5 — 10% aastas.
- Kaik toimunud hinnamuutused on olnud kuude I&ikes Uhtlased.
- Analoogsete varade tavaparane midgiperiood vaba turu tingimustes on viimastel
aastatel olnud keskmiselt 6 - 9 kuud.

e Kuusalu vallas on viimase aasta jooksul vabaturutingimustes uuemate Uksikelamutega
toimunud tehingute hinnad jdadnud olenevalt hoone suurusest ja viimistluse kvaliteedist
valdavalt vahemikku 150 000 — 300 000 eurot, merega piirnevate tehingute hinnad on
kérgemad jaaddes enamasti vahemikku 200 000 — 400 000 eurot. Vanemate elamute
hinnatasemed on uuselamutest Uldjuhul oluliselt madalamad, mistdttu ei ole vanemad
elamud ja kaasaegsed uuselamud omavahel vdrdluskdlbulikud.

e Uksikelamutega hoonestatud kinnistute tehinguhindade kujunemisel esineb jargmine
seaduspéarasus: kinnistud hoone suletud netopinnaga 90 — 120 m2 on 10% madalama
hinnaga kui optimaalse suletud netopinnaga (120 — 160 m?2) Uksikelamutega hoonestatud
kinnistud. Kinnistud elamu suletud netopinnaga 160 — 220 m2 on omakorda 10% k&rgema
hinnaga kui optimaalse suurusega elamud.

e Kivi konstruktsiooniga elamud on keskmiselt ca 10% v6rra kallimad kui analoogsed
puitelamud.



Heas seisukorras elamud on keskmiselt 15% madalama hinnatasemega kui vaga heas
seisukorras elamud, sealjuures on kallimast hinnaklassist siseviimistlusega elamute
hinnatasemed kuni 10% kdrgemad kui keskmise hinnaklassi siseviimistlusega vaga
seisukorras elamutel.

Oluliseks vara hinda mgjutavaks teguriks on ka hoone kuttestisteem. Ostjate seas on kdige
kdrgemalt hinnatud maakittestisteemiga elamud, mis on keskmiselt 5% kdrgema
hinnatasemega kui muud vesikandjal lokaalse keskkuttestisteemiga elamud. Kohtkittega
(ahi- jal/vbi elektrikiittega) elamute hinnatase on muu vesikandjal lokaalse
keskkuttestisteemiga elamutest 5% vBrra madalam.

Krundi pindala ei mdjuta vara hinda kinnistutel krundi suurusega vahemikus 1000 m2 kuni
2000 m2, suurema krundi puhul on kinnistute hinnad vaadeldavas piirkonnas keskmiselt 5%
kdrgemad. Vaiksemate kui 1000 m?2 suuruste kruntide puhul on aga kinnistu hinnad 5%
madalamad vorreldes optimaalse suurusega kruntidega ning 10% madalamad vorreldes
suuremate kruntidega kinnistutega.

Turuanallisi tulemusel on teada, et antud piirkonnas ei suurenda realiseerimata
kdrvalhoone ehitusdiguse olemasolu olemasolevate elamute turuvaartust, kuna kdikidel
vaadeldava piirkonna elamukruntidel on olemas elamut teenindava kdrvalhoone rajamise
digus.

Korghaljastusega kinnistud on 10% kdrgema hinnatasemega kui madalhaljastusega
kinnistud.

Merega piirnevad kinnistud on 30% kérgema hinnatasemega kui merest kaugemal asuvad
kinnistud.

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

Tehinguinfo:

Kdik alljargnevalt toodud ostu-muigi tehingud on toimunud vastava kuu algusega.
Vordluselementide mgju tehingu hinna kujunemisele on turult tuletatud 5%-se tapsusega.

Kirjeldamata parameetrite osas on alljargnevalt toodud varad hinnatava varaga sarnased
vdi nende parameetrite mdju ei olnud tehingu hinna kujunemise seisukohalt oluline.

Uhegi tehingu hind ei sisaldanud kaibemaksu. Samuti ei lisandunud tihelegi tehingu hinnale
kaibemaksu.



Hindamisel on kasutada jargmised Harju maakonnas Kuusalu vallas asuvate hoonestatud elamumaa kinnistute miigitehingute andmed:

ety Szl B Paiknemine Tehingu Tehingu
ehitus- netopind, | Seisukord |Konstruktsioon| pindala, Kittestisteem Haljastus h Muu teadaolev informatsioon 9 hi dg€
aasta m?2 m2 mere suhtes aeg ind,
. Vara  oli koormatud pikaajalise
vaga hea puit oo madalhaljastus | meri m tahtajalise) turutasemest madalama| mai
1 2017 98 aga h i 1014 (ell(gl?ttrlflzfe) dalhalj i 540 ahtajali dal i19 150 000
Udrilepinguga, ostjaks Udrnik
Vara  kasutatakse toitlustusasutuse
lokaalkiite eesmargil ja seda kasutust plaanib ostja
aga hea puit : madalhaljastus | meri 1 km jatkata (ka kehtestatud detailplaneeringu | august
2 2020 270 Vaga h i 1150 (maasoojuspump) dalhalj i1k jatkata (ka keh d detailpl i 21 600 000
Juspump jargi on tegemist &rimaaga, Kkinnistu
paikneb kahe suure tee ristil)
- lokaalkite ~ . piirneb Muljad muusid kinnistu oma pojale ja| . .
3 2018 132 hea kivi 950 (pelletkiite) korghaljastus merega tema elukaaslasele kaasomandisse juuli 21 240000
iimeb Juriidiliste  isikute  vaheline tehing,
4 2014 110 vaga hea puit 1765 kohtkute (ahikiite) | kérghaljastus Fnere a mdlema juriidlise isiku juhatuses/osanik | veebr 21 210 000
9 sama eraisik.
- lokaalkiite ~ . . Mulgiperiood oli 2 kuud. Elamu| .
5 2012 155 - kivi 1264 (maasoojuspump) kdrghaljastus | meri 300 m seisukorra kohta info puudub. jaan 20 150 000
Kinnistu muudi kohtutaituri
. . lokaalkute ~ . . enampakkumisel  eelmise  omaniku N
6 2015 150 vaga hea puit 1580 (Slikiite) kdrghaljastus | meri 125 m vlgade katteks, ostis naaberkinnistu marts 21 190 000
omanik
7 1981 145 rahuldav/halb Kivi 1711 Iokaa_lk_l_Jte kérghaljastus | meri 2 km Eolenuq_ N h_oo_ne, kasutuskGlomatu, dets 19 50 000
(gaasikite) juurdepdaas kinnistule puudub
8| 2019 137 véga hea Kivi 1632 lokaalkite |\ jalhaljastus | meri 140 m | Mutiateks olid abkaasad, kes midsid | o059 | 200 000
(gaasikite) lahutuse jargselt oma Uhisvara
9 2017 180 hea Kivi 1510 m_r?\aku_t_tel kérghaljastus piimeb Vara osteti investeerimise eesmargil juuni. 21 315 000
keskkuittesiisteem merega
10 2018 151 vaga hea puit 1811 (elfgl?ttrli(ll(ﬁfe) kérghaljastus | meri 200 m Kinnistu mudgiperiood oli 11 kuud dets 21 230 000
Tehingu hinnas  sisaldus mitte-
11| 2015 125 hea Kivi 1915 lokaalkite |\ alhaljastus | meri250 m | StRisionaame sisseseade. Sisseseade | (51 | 56000
(ahikite) maksumuse kohta (m8ju kohta tehingu
hinna kujunemisele) info puudub
. _— Kinnistul paikneb vana rehielamu, mis on
s kohtkute (ahikite N : P
12| 1953 130 | hea (taielikult puit 5 840 ja 5hk- madalhaljastus | merisoom | 2915-. taielikult renoveeritud. Maakivist| - o 50 | 150 000
renoveeritud) Shksoojuspump) kérvalhooned, mis on ehitatud elamuga

samal aastal.




