Ulesanne 1.1. (KH 6. tase) Kood: ..ccoovvveveninen,

Tuginedes alltoodud informatsioonile anna hinnang hinnatava vara turuvaartusele
vordlusmeetodil selgitades hindamiskaiku:
a) Mis on vara parimaks kasutuseks?
b) Millised tehingud ei ole vordluskdlbulikud ja miks? (jata vélja vaid taiesti
sobimatud tehingud)
c) Millist vordlusthikut kasutad ja miks?
d) Milliseid vordluselemente kasutad?
e) Kuidas leiad I0pptulemuse (millist keskmist kasutad ja miks) ja millised
kommentaarid vBiks [6pptulemusele lisada lahtuvalt standardist EVS-875?

Turuvaartus tuleb hinnata seisuga 01.07.2022. Kohandused teostada kooskolas
standardis EVS-875 aktsepteeritava tapsusega. Hinnang on moeldud esitamiseks
kohtule.

Hinnatava vara kirjeldus:

Hinnatav vara ja selle asukoht

Hinnatavaks varaks on Harjumaal Maarja vallas Rabaserva kiilas Kotka pdik 6 asuv
hoonestatud kinnistu. Tegemist on endise Jarvepere mdisa maade servas asuva
kinnistuga, mille oluliseks osaks on amortiseerunud mdoisa abihoone. Vaadeldava
piirkonna n&ol on tegemist uuselamupiirkonnaga, kus asuvad valdavalt hoonestamata
elamukrundid, juba valminud ja pooleliolevad Uhepereelamud ning Uksikud
paariselamud.

Hinnatava vara koosseis

Registriosa nr: 63400012

Pindala: 1896 m?

Sihtotstarve: 100% elamumaa

Omanik: Merlin Vasar

Koormatised ja kitsendused: puuduvad

Hupoteegid: hipoteek summas 64 000 eurot AS Kirde Hoiu-laenutihistu
kasuks; hiipoteegiga pole hindamise hetkel seotud thtegi
laenukohustust

Uduri/rendilepingud: puuduvad

Maaiiksuse andmed

Kuju: korraparane nelinurk

Reljeef: tasane

Haljastus: madalhaljastus

Uldplaneering: 2018.a. kehtestatud Maarja valla Gldplaneering séatestab

hinnatava  kinnistu ~ maakasutuse  juhtfunktsioonina
vaikeelamumaa, kuhu on lubatud ehitada Uhepere- ja
paariselamuid

Detailplaneering: 2020.a. kehtestatud detailplaneering vdimaldab hinnataval
kinnistul paikneva lagunenud mdisa 6llek66gi lammutamist
ning lubab kinnistule ehitada (he kuni 2-korruselise
Uhepereelamu koos seda teenindava kdrvalhoonega.
Nimetatud ehitusdigust vOib Ilugeda piirkonna jaoks
tavaparaseks, kaesoleval hetkel on detailplaneeringu-
jargne ehitusdigus téaies mahus realiseerimata.



Ehitusluba: hinnatavale varale on Maarja vallavalitsuse poolt
16.10.2021 véljastatud ehitusluba olemasoleva hoone
lammutamiseks.

Tehnovoérgud ja seadmed

Veevarustus: puudub, tsentraalne liitumispunkt kinnistu piiril, litumistasu
tasumata

Kanalisatsioon: puudub, tsentraalne liitumispunkt kinnistu piiril, liitumistasu
tasumata

Elektrivarustus: 3x20A, liitumistasu tasutud

Kinnistul asuv mdisa dllek66k

Ehitusaasta: 1903

Suletud netopind: 568 m2

Konstruktsioon: paekivi

Korruseid: 2

Seisukord: halb, hoone katus on sisse varisenud

Kasutus: hoone on viimased ca 30 aastat olnud aktiivsest

kasutusest véljas ja seisab tihjana, niiskuskahjustuste
ulatus ei véimalda hoonet rekonstrueerida.

30.06.2021 seisuga on jargmistelt ettevotetelt voetud hinnapakkumised kinnistul asuva
hoone lammutamiseks, kdikide lammutamisjaétmete ja prigi eemaldamiseks ning krundi
pinna taitmiseks (tegemist on I6pphindadega eurot/ m? hoone suletud netopinna kohta,
kdik hinnad sisaldavad kaibemaksu):

OU Majalammutaja 30 eurot/ m2
AS Kivipurustaja 40 eurot/ m2
OU Kirves 27 eurot/ m2
OU Ehitusmees 32 eurot/ m2

2021. aasta keskpaigast kuni 2022. aasta keskpaigani on ehitushinnad téusnud
keskmiselt 10%, sealhulgas lammutustédde hinnad.

Keskkonnainvesteeringute Keskuselt (KIK) on jaatmekaitluse programmi raames
taotletud olemasoleva hoone lammutamiseks lammutamistoetust. 01.04.2022 seisuga
on véljastatud otsus katta lammutuskulud summas 11 000 eurot, antud summa
makstakse valja vara igakordsele omanikule hoone taieliku lammutamise korral.

Turuinformatsioon:
Turuanaliidsile tuginedes on teada jargmised faktid:

e Hinnadiinaamika:

- 2021.a. esimesel poolaastal tdusid hoonestamata elamumaad hinnad kokku
5%.

- 2021.a. vimase kahe kvartali jooksul pisisid hinnad uldjoontes stabiilsed.

- 2022.a. | kvartali jooksul tbusid vaadeldavas piirkonnas hoonestamata
elamumaade hinnad kokku ca 10%, 2022.a. Il kvartali jooksul t6usid
vaadeldava piirkonna hoonestamata elamumaade hinnad kokku ca 5%,
nimetatud muutused olid kuude |dikes Uhtlased.

- 2022.a. Il kvartali algusest oktoobri [6puni on elamumaade hinnad tdusnud
kokku 5%.

- Jargmiseks aastaks prognoositakse hoonestamata elamumaa turul hindade
stabiliseerumist ja keskmiselt 5%-suurust hinnatbusu aastas.

- Eeltoodud hinnadiinaamika kehtib tksik- ja kaksikelamu ehitamiseks sobilike
elamumaade kohta. Kolme ja enama korteritega elamute ehitamiseks sobilike



elamumaade hinnad kasvasid eelkirjeldatud hinnadinaamikaga vorreldes
kaks korda kiiremini.
- Kdik toimunud hinnamuutused on olnud kuude I6ikes Uhtlased.

e Maarja vallas on vabaturutingimustes teostatud hoonestamata Uksikelamu ja
kahe korteriga elamu pustitamiseks sobilike elamumaade tehingute hinnad
jaénud viimase aasta jooksul olenevalt kinnistu suurusest valdavalt vahemikku
160 000 — 220 000 €.

e Juhul, kui kinnistul puudub kehtiv detailplaneering, siis alandab see kinnistu
turuvaartust 15%. Kehtivaid projekteerimistingimusi v8ib turuvaartuse kujunemise
votmes kasitleda samavaéarsena kehtiva detailplaneeringuga.

e Hoonestamata kinnistute tehinguhindade kujunemisel tekib jargmine
mastaabiefekt:
kinnistu suurus 1000 — 1 500 m2: 10% (siinkohal valjendatud absoluutsuurusena,
kohanduse mark panna hindajal iseseisvalt lahtuvalt sellest, kuidas on see Eesti
turul tavaks)
kinnistu suurus 1 501 — 2 000 mz mastaabiefekti ei teki — tegemist on antud
piirkonnas optimaalse suurusega elamumaadega
kinnistu suurus 2 001 — 2 500 m2: 5% (siinkohal valjendatud absoluutsuurusena,
kohanduse méark panna hindajal iseseisvalt [&htuvalt sellest, kuidas on see Eesti
turul tavaks).

e Turul on valja kujunenud, et tsentraalse vee ja kanalisatsiooniga elamumaade
hinnad on liitumistasu vorra kdrgemad kui kinnistutel, millel litumine tsentraalse
vee ja kanalisatsiooniga on teostamata ja liitumistasud on tasumata. Antud
seisukohta toetab viimase viie aasta jooksul teostatud p6&hjalik tehingustatistika
anallus ja seda vOib pidada faktiliselt piisavalt p6hjendatuks. Kogu Maarja valla
territooriumil on tsentraalse vee ja kanalisatsiooniga liitumistasuks fikseeritud
23 000 eurot igale Uksikelamuga (v6i selle ehitamiseks sobilikule) kinnistule ja 14
000 eurot iga paariselamuosa kohta. Kohanduse suurus maarata vastavalt
konkreetsele summale kooskdlas EVS 875 ndutud tdpsusega.

o Elektriliitumise olemasolu mdjutab kinnisasjade vaartust vaadeldavas piirkonnas
5% vorra.

¢ Madalhaljastusega kinnistud on ca 10% vahemhinnatud kui kérghaljastusega
kinnistud.

o Kaksikelamute ehitamiseks sobilike elamumaade tehingute hinnad on keskmiselt
25% vorra korgemad kui analoogsetel Uksikelamu ehitamiseks sobilikel
elamumaadel.

e Turuanaltiisi tulemusel on teada, et turuosalised teevad enda otsuseid antud
turusektoris lahtuvalt kinnistu tervikhinnast.

¢ Vordluselementide moju tehingu hinna kujunemisele on turult tuletatud andmete
osas 5%-se tapsusega, valja arvatud juhtudel, kui algandmed kooskdlas EVS
875-ga on vdimaldanud tdpsemat kohandust.

Tehinguinfo:
o KOoik Ulesandes toodud summad ei sisalda kdibemaksu ning nendele ei lisandu
kadibemaksu (NB! kui ei ole mérgitud teisiti).



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

e Koik alljargnevalt toodud ostu-muigi tehingud on toimunud vastava kuu |8pu
seisuga.







Hindamisel on kasutada jargmised Harjumaal Maarja vallas asuvate hoonestamata kinnistute mutgitehingute andmed:

Detailplaneering/

Kinnistu . . S Lubatud Liitumised u Tehingu Tehingu
N pindala, m2 Haljastus F"rOJ.ekteenmls- ehitusdigus tehnovdrkudega* Markused aeg hind, €
tingimused
Finantseerimisel kasutati pangalaenu (15 aastat,
1 1463 kdrghaljastus puudub kahepereelamu tasumata intressimaar 2,1% + 6 kuu Euribor, okt. 20 206 000
omafinantseering 40%).
Kinnistu mitdi teisel korral avalikul
2 2150 kdrghaljastus puudub kaksikelamu tasumata enampakkumisel, sealjuures reklaamiti vara vaid marts 22 175 000
minimaalses seadusandluses ettendhtud mahus.
3 1870 madalhaljastus puudub Uihepereelamu tasumata _M_uu1aks fuusmneu 'S."k’ ostjaks samale flusilisele juuli 22 180 000
isikule kuuluv osalihing
4 1515 madalhaljastus detailplaneering laohoone tasumata Kehtl\(a deta!lplaneerlngu jargi on tegemist ari- ja mai 22 230 000
kehtestatud tootmiskrundiga.
2017 kehtestatud uldplaneering naeb valdava osa
5 2120 madalhaljastus puudub puudub tasumata kinnistu juhtfunktsioonina ette transpordimaa. juuli 22 194 000
Kinnistu osteti spekulaltiivsetel eesmarkidel
~ . detailplaneering . Ostja oli juriidiline isik.  Kinnistu  osteti
6 1481 kdrghaljastus kehtestatud Uhepereelamu tasutud pangalaenuga, kinnistu 1V jakku seati hipoteek. veebr. 22 192 000
valjastatud Kinnistu on koormatud ostueesfigusega Eesti
7 2160 madalhaljastus projekteerimis- thepereelamu tasutud iy guseg jaan. 22 212 000
S Vabariigi kasuks
tingimused
véljastatud _— . . .
8 1309 kdrghaljastus projekteerimis- Uhepereelamu tasumata Kl_nm?{g osteti omavahendeid kasutades. Ostjaks mai 22 90 000
o oli muja sugulane.
tingimused
Katastrilksuse pinnas on reostunud. Reostuse
likvideerimise  maksumuseks on  vastavad
9 1415 madalhaljastus puudub kahepereelamu tasutud sp_et3|a||st|d hlnnanu_d kalbema@,uta 16 000. eurot mérts.19 175 000
(nimetatud kulu tuli tasuda tdiendavalt kinnistu
ostjal, ostja oli sellest teadlik enne tehingu
toimumist)
detailplaneerin Kinnistul paikneb heas korras Uksikelamu, mille
10 1679 kdrghaljastus p 9 Uhepereelamu tasumata jadkasendus-maksumuseks on eksperdid tehingu sept.21 314 000

kehtestatud

kuupéeva seisuga hinnanud 150 000 €.




Detailplaneering/

Kinnistu . ; S Lubatud Liitumised . Tehingu Tehingu
Nr pindala, m2 Haljastus F_’rOJ_ekteerlmls- ehitusdigus tehnovdrkudega* Markused aeg hind, €
tingimused
Kinnistu osteti hollandi suursaadiku residentsi
11 2 006 kdrghaljastus puudub Uhepereelamu tasutud tarbeks sale-and-leaseba_(_:_k tehingu "’P'“?e" juuni. 22 236 000
saatkonna poolt tasutav Glr hoone valmimisel
Uletab hinnanguliselt turutaset 40%
12 1240 madalhaljastus detailplaneering kahepereelamu tasutud T(_eh.lng_tmmus ettevotete vahel, mille juhatuse lige aprill 22 140 000
kehtestatud oli Uks ja sama isik.
valjastatud . ~ L
13 1590 kdrghaljastus projekteerimis- Uhepereelamu teadmata Puudup info  tehnovdrkudega liitumistasude veebr.22 166 000
e tasumise kohta
tingimused
~ . . Kinnisasi oli tehingu hetkel kahe fuusilise isiku .
14 1257 kdrghaljastus puudub Uhepereelamu tasutud kaasomandis. mai 22 188 000
15 1170 kdrghaljastus detailplaneering Uihepereelamu tasumata Vara osteti naaberkinnistu omaniku poolt. august 22 265 000

kehtestatud

* Tsentraalne vesi, kanalisatsioon ja elekter.




