Ulesanne 1.1 (NH V tase)

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

a) Mis on vara parimaks kasutuseks?

b) Millised tehingud ei ole vdrdluskdlbulikud ja miks?

c) Millist vordlustuhikut kasutad ja miks?

d) Milliseid vdrdluselemente kasutad ja miks?

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

IBpptulemusele lisada lahtuvalt standardist EVS-875?

Turuvaartus tuleb hinnata seisuga 31.10.2022. Kohandused teostada koosk®8las standardis
EVS-875 aktsepteeritava tdpsusega. Hinnang on vaja koostada esitamiseks krediidiasutusele.

Hinnatava vara kirjeldus:

Hinnatav vara
Hinnatavaks varaks on Manni vallas, Seene killas asuv elamumaa kinnistu, millel paikneb

lagunenud ja kasutamisk8lbmatu suvila. Hoone ei ole olnud kasutuses ca 10 aastat.

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:

Ehitusluba:

Kinnistul asuv hoonestus

Ehitusaasta:
Ehitusalune pind:
Suletud netopind:

Signe Riisikas

Tahtajatu ja tasuta isiklik kasutusdigus Elektrilevi OU kasuks
Elektripaigaldise kaitsevodnd 102 m2, sideehitise kaitsevéond 6
m?, avaliku tee kaitsevodnd 17 m?

Puuduvad

Puuduvad

Méanni vald, Seene kiila. Kinnistu asub Tallinnast 38 km ja merest
700 m kaugusel.

Tegemist on endise aiandusihistu piirkonnaga, kus asuvad
aastaringseks kasutamiseks Umberehitatud ja uued tksikelamud,
mdned suvilad ning Uksikud hoonestamata elamukrundid.
Kohalik kauplus asub ca 1 km kaugusel, suuremad kauplused ja
teenindusasutused paiknevad ca 10 km kaugusel

Kinnistule juurdepédas toimub modda aiandusthistu sisest
avalikku teed. Aiandusihistu alale viib kohalikule omavalitsusele
kuuluv Mé&nni-Liiva tee.

980 m?

100% elamumaa

valdavalt madalhaljastus (maatikil Uksik vana dunapuu), kinnistu
on heakorrastatud ja hooldatud. Umbruses valdavalt
kérghaljastusega kinnistud.

Tasane

Ruudukujuline, kompaktne

01.04.2013 kehtestatud Uldplaneering satestab hinnatava kinnistu
maakasutuse juhtfunktsioonina elamumaa, koostamisel oleva
Uldplaneeringu jargi séilib senine juhtfunktsioon.

18.10.2020 kehtestatud detailplaneering vdimaldab Kkinnistule
ehitada Uhe kuni 2-korruselise Uhepereelamu koos seda
teenindava abihoonega, nimetatud ehitusdigust vdib lugeda
piirkonna jaoks tavaparaseks.

02.02.2022 valja antud ehitusluba 2-korruselise Uhepereelamu
ehitamiseks koos abihoonega. Uhepereelamu suletud brutopind
150 m? ja abihoonel 20 m2.

1954
55 m?
86 m?



Korruseid:
Konstruktsioon:
Seisukord:

Tehnovoérgud ja seadmed

Veevarustus:

Kanalisatsioon:

Elektrivarustus:
Sidevarustus:

Kute:

Turuinformatsioon:

1 p6hikorrus

Silikaattellis, puidust vahelagi ja katusekonstruktsioon

Halb, kasutamisk8lbmatu, hoone on olhud aastaid kasutusest
valjas. Olemasolevas hoones puudub vee- ja
kanalisatsioonivarustus.

Tsentraalse v&rgu liitumispunkt kinnisasja piiril, liitumisleping
s6lmitud ja liitumistasu tasutud

Tsentraalse v&rgu liitumispunkt kinnisasja piiril, liitumisleping
s6lmitud ja liitumistasu tasutud

3x16 A

Tsentraalse vorgu liitumispunkt kinnisasja piiril, liitumisleping
sBImitud

Vaadeldavas piirkonnas kaugkutte vork puudub, hoones kohtkiite
(tahkekuttel ahi).

TuruanalUusile tuginedes on teada jargmised faktid:

Hinnadinaamika:

- 2022.a. esimesest poolaastast alates on hoonestamata elamumaade hinnad plsinud
samal tasemel 2021. aasta teise poolaastaga.

- 2021.a. lll ja IV kvartali jooksul tdusid maade hinnad kokku 5% 2021. aasta esimese
poolaastaga vorreldes.

- Edasiseks prognoositakse hindade pisimist v8i kerget langust kuni 5%.

- Manni vallas sarnastes asukohtades (endistes aiandusthistu piirkondades) on
hoonestamata elamukruntide nappuse tdttu ostetud hoonestusega Kkinnisasju
eesmargiga hoonestus lammutada ja ehitada seejarel asemele uus hoone st olukorras,
kus eluhoone seisukord on halb, eelistatakse turuosaliste poolt olemasoleva hoone
lammutamist kui selle rekonstrueerimist.

- K®oik toimunud hinnamuutused on olnud kuude I6ikes Uhtlased.

- Analoogsete varade tavaparane midgiperiood vaba turu tingimustes on viimastel
aastatel olnud keskmiselt 6 — 9 kuud.

Hinnatava vara turupiirkonnas on viimase aasta jooksul vabaturutingimustes hoonestamata
elamumaadega toimunud tehingute hinnad jaanud valdavalt vahemikku 25 — 45 €/m32
Hoonestamata elamumaa turg hinnatava vara turupiirkonnas Manni vallas on keskmiselt
aktiivne. Naabervallad (Kase vald ja Kuuse vald) eristuvad Manni vallaga vorreldes oluliselt
oma hinnatasemetelt ning kinnistute hinnad jaavad seal vahemikku 2 — 15 €/m2, mist&ttu ei
ole sealsed tehingud vdrreldavad.

Hinnatasemelt kallimad tehingud Mé&nni vallas on toimunud aiandusuhistu merepoolsemas
osas. Kdrgemalt on hinnatud merega piirnevad ja merest kuni 200 m kaugusel asuvad
kinnistud. Merega piirnevad kinnistud on keskmiselt 30% kallimad ning merelédhedased s.t
kuni 200 m kaugusel asuvad kinnistud on keskmiselt 10% kallimad Ulejaanud kinnistutega
vorreldes.

Hoonestamata maa tehinguhindade kujunemisel ndhtub jargmine pindala mastaabiefekt:
501 — 1 000 mZ 5% (siinkohal valjendatud absoluutsuurusena, kohanduse mark tuleks
hindajal markida iseseisvalt lahtuvalt sellest, kuidas on see Eesti turul tavaks)

1001 - 2 000 m2: mastaabiefekti ei teki — tegemist on optimaalse suurusega kinnisasjadega
2 001 — 3 000 m2: 10% (siinkohal valjendatud absoluutsuurusena, kohanduse mark tuleks
hindajal mérkida iseseisvalt lahtuvalt sellest, kuidas on see Eesti turul tavaks).

Ilma vee-, kanalisatsiooni- ja elektrivBrguga litumislepinguteta hoonestamata kinnisasjade
hinnad on keskmiselt ca 10% vorra madalamad kui seda kinnisasjadel, milledel
eelnimetatud liitumislepingud on olemas. Sidevdrguga liitumisel tasu ei ole.

Tehingute hinnad viitavad, et oluline m&ju vaartusele on ka kehtestatud detailplaneeringu
ja ehitusloa olemasolul. Juhul, kui kinnistul puudub kehtiv detailplaneering, siis alandab
see kinnistu turuvaartust ca 10%. Kehtivaid projekteerimistingimusi v8ib turuvaartuse
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kujunemise osas késitleda samavaarsena kehtiva detailplaneeringuga. Ehitusloa
olemasolu uue elamu ehitamiseks tdstab kinnistu vaartust ca 5%.

Madalhaljastusega kinnistud on ca 10% vahemhinnatud kui kdrghaljastusega kinnistud.

Avalikult teelt juurdepéésu mitteomavad kinnistud on turul ca 5% vahemhinnatud
vorreldes kinnistutega, kus juurdepéas avalikult teelt on olemas.

Kinnistu omaniku poolt kusitud kolme ehitusfirma hinnapakkumise alusel maksab
hinnataval kinnistul paikneva suvila lammutamine koos utiliseerimise ja vajaliku
dokumentatsiooniga (sh vastav ehitusluba) vaartuse kuupédeva seisuga koos
kaibemaksuga keskmiselt ca 5 000 eurot.

Turuanaltiisi tulemusena on teada, et turuosalised teevad enda otsuseid antud turusektoris
l&htuvalt kinnisasja pindalale taandatud tehingu hinnast.

Voérdluselementide m&ju tehingu hinna kujunemisele on turult tuletatud 5%-se tapsusega.

Tehinguinfo:

Kodik alljargnevalt esitatud ostu-muugi tehingud on toimunud vastava kuu algusega.

Kirjeldamata parameetrite osas on muidud varad hinnatava varaga sarnased vdi nende
parameetrite m&ju ei olnud tehingu hinna kujunemise seisukohalt oluline.

Kdik tlesandes toodud summad ei sisalda kdibemaksu ning nendele ei lisandu kéaibemaksu
(NB! kui ei ole margitud teisiti).



Hindamisel on kasutada jargmised hoonestamata elamumaa kinnistute midgitehingute andmed:

— Kehtiv detail- . . Juurdepéaas . .
Kinnistu Maakasutuse laneerin Ehitusloa e avalikult Fellanziilie Tehingu | Tehingu
Asukoht | pindala, " praneering tehno- Haljastus mere Muu teadaolev informatsioon 9 ning
= sihtotstarve (tehingu olemasolu ~ teelt aeg hind, €
m vOrkudega suhtes
hetkel)
Kehtiva detailplaneeringu jargi
1 Manni 1530 elamumaa olemas puudub olemas, olemas kérghaljastus | meri 50 m on tggemlgt arimaa Kinnistuga. mai 22 100 000
vald tasutud Tehingu hind sisaldas
kaibemaksu
ktasut_ud Vesl, Olemas kehtivad
Manni a_nallsatsmon ~ . . projekteerimistingimused
2 784 elamumaa puudub puudub ja elekter, olemas kérghaljastus | meri910 m | = " R august 22 28 000
vald puudub Uksikelamu pustitamiseks
sideliitumine Ostjaks oli eraisik
Mujateks 4 kaasomanikku,
3 | Kase vald 2700 elamumaa olemas olemas puuduvad olemas kodrghaljastus | meri 25 km | notariaalne kasutuskord dets 21 10 000
puudus.
4 Manni 1250 elamumaa olemas olemas puuduvad olemas madalhaljastus | meri 190 m vara oli avalikus mutgis mai 21 41 000
vald hinnaga 38 000 eurot
Manni Mugiperiood oli 1 kuu.
5 vald 1611 elamumaa puudub puudub puuduvad olemas kdrghaljastus | meri 300 m | Kinnistul elamu, mille jaan 20 30 000
seisukorra kohta info puudub
tasutud vesi, Kinnistu mididi kohtutéituri
Manni kanalisatsioon enampakkumisel eelmise
6 990 elamumaa olemas olemas ja elekter, olemas kérghaljastus | meri 25 m pakku . marts 21 39 000
vald qudub omaniku vdlgade katteks, ostis
_puudub naaberkinnistu omanik
sideliitumine
7 Manni 915 elamumaa puudub puudub olemas, olemas kérghaljastus | meri 750 m Var_a_ostetl korraga kahe . veebr 22 29 000
vald tasutud eraisiku poolt kaasomandisse
Olemas kehtivad
Kuuse olemas projekteerimistingimused
8 2440 elamumaa puudub puudub ' olemas madalhaljastus | meri 17 km | Uksikelamu pustitamiseks, juuli 21 24 000
vald tasutud noot ) .
ariihingute vaheline tehing,
millel samad osanikud
9 Manni 1100 elamumaa olemas puudub info puudub olemas kdrghaljastus piimeb EUUd.Ub info tehnovo_rkudega veebr 21 45 000
vald merega litumistasude tasumise kohta
Kinnistu ei ole olnud avalikus
Ménni olemas eratee, o . . mutgis, osaliselt muigihind
10 850 elamumaa olemas olemas ' avalik tee ca | koérghaljastus | meri 100 m ' . dets 21 25 000
vald tasutud 50 m tasutud sularahas, mille suurus

teadmata




