Ulesanne 1.1 (KH, tase 6) Kood: ....c.cceuveeee,

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

a) Mis on hinnatava vara parimaks kasutuseks?

b) Millised tehingud ei ole vardluskdlbulikud ja miks? (jata valja vaid taiesti sobimatud
tehingud)

c) Millist vordlusthikut kasutad ja miks?

d) Milliseid vérdluselemente kasutad?

e) Kuidas leiad I0pptulemuse (millist keskmist kasutad ja miks) ja millised
kommentaarid vdiks [dpptulemusele lisada lahtuvalt standardist EVS-875?

Turuvaartus tuleb hinnata seisuga 30.10.2023. Kohandused teostada kooskblas
standardis EVS-875 aktsepteeritava tapsusega. Hinnang on moeldud esitamiseks
krediidiasutusele (pangale).

Hinnatava vara kirjeldus:

Hinnatav vara ja selle asukoht

Hinnatavaks varaks on Kalda kiilas asuv talukompleksiga hoonestatud kinnisasi. Tegemist
on hajaasustusega alaga, mille hoonestust iseloomustavad endised talukompleksid, mille
juurde kulub pdllumaa. Piirkonna keskus asub ~10 km kaugusel. Kompaktne kila keskus
jaab ca 1 km kaugusele, kus asuvad esmavajalikud taristupunktid (vaiksem toidukauplus,
lastead, algkool, bussipeatus, mis ihendab kiila piirkonna keskusega).

Omandisuhted

Omanik: Tiit Tammik

Koormatised ja kitsendused: puuduvad

Hupoteegid: hipoteek summas 30 000 eurot AS Pank kasuks.
Laenujaék on vaartuse kuupéaeva seisuga 15 297 eurot.

Uduri/rendilepingud: puuduvad

Kinnisasja andmed

Kuju: kompaktse kujuga nelinurk

Reljeef: tasane

Pindala: 81 000 m2, sh dueala pindala 6 918 m?

Sihtotstarve: 100% maatulundusmaa

Kinnisasja olulised osad: kinnisasjal asub vanem talumaja (elamu-laut-kiiiin) koos

kdrvalhoonega (palksaun). Hoonestus paikneb maatksuse
darealal. Ulejaanud maaiiksus on hoonestamata haritav
maa, mida kasutab piirkonnas tegutsev
pdllumajandusettevote (kirjalik Gdrileping puudub, kasutus
suulise kokkuleppe alusel, tasu simboolne, mis katab
maaiksuse aastase maamaksu). Oueala on piiritletud
aiaga, olemas talumajapidamise tarbeks vaike aiamaa ning
viljapuuaed.

Uldplaneering: 2019. a kehtestatud Kuila valla tldplaneering, alusel asub
hinnatav vara maalises piirkonnas, kus detailplaneeringu
koostamise kohustus puudub; maakasutuse juhtotstarve ei
ole méaéaratud. Vastavalt kehtestatud tldplaneeringule on
piirkonna minimaalne tksikelamu maaiksuse suurus 2 ha.

Detailplaneering: puudub
Ehitusbiguse kommentaar: vaartuse kuupdeva seisuga ei ole hinnataval vara
lisaehitusBigust



Kinnisasjal asuv hoonestus (eluhoone)

Ehitusaasta:
Ehitusalune pind:
Suletud netopindala:
Korruseid:
Konstruktsioon:
Ruumiplaneering:

R&du/ terrass:
Valisviimistlus:
Aknad:
Uksed:

Siseviimistlus:
Pdérandad:
Seinad:

Laed:

Seisukord:

Koérvalhooned:

Ehitise tehnilised naitajad

Elektrivarustus:
Energiaallika liik:
Veevarustus:
Ventilatsioon:
Kanalisatsioon:
Jahutus:
Soojusvarustuse liik:
Gaasivarustus:
Soojusallika liik:

Energiamargis:

1938. a

271 m2

219,9 m2; sh Uksikelamu osa 82,7 m?

1

sega (puit, kivi)

Hoone koosneb kolmest osast — Uksikelamu, laut ja kudn.
Kodik kolm osa on omavahel Uhendatud, elamu osa asub
hoone otsas; laut keskosas ja kiiiin teises otsas.
Uksikelamu ruumiplaneering: tuulekoda, kook, elutuba, 2
magamistuba, WC-dusSiruum.

terrass

varvitud puitlaudis

3-kordsete klaasidega puitraamidel pakettaknad

siseuksed taispuit;

valisuks klaaspaketiga taispuit;
klaasidega puitraamil pakettuks

terrassiuks 2-kordse

puitliistparkett, san.ruumides keraamilised plaadid
tapeet / varv, san.ruumides keraamilised plaadid
varvitud puitlaudis

rahuldav (20 a tagasi teostatud remontd6d: vahetatud
katusekate, paigaldatud uued avataited, elamu osa
soojustatud ja paigaldatud uus vooder); elamuosa
siseviimistluse seisukord on samuti rahuldav.

Elamuga Uhendatud laut ja kiiin on rahuldavas seisukorras
(ruumid seisnud kasutuseta). Eraldiseisev saun on heas
seisukorras (remonditud ca 10 a tagasi; saun on kasutusel
otstarbepéaraselt)

olemas (3x20 A)

tahke (puit, turvas, brikett, puitgraanul, saepuru vmt)
lokaalne (salvkaev, puurkaev)

loomulik ventilatsioon (sh ilma loomuliku tdmbe 166rideta)
lokaalne (mahuti)

puudub

kohtkiite (elamu osas ja saunas)

puudub

ahi, kamin, pliit

puudub



Turuinformatsioon:
Turuanallidsile tuginedes on teada jargmised faktid:

¢ Hinnadiinaamika:

- 2021. a algusest on talukomplekside hinnad vaadeldavas ja vorreldavates
piirkondades tulenevalt suurenenud ndudlusest tdusnud.

- 2022.a. lll kvartalist pusisid hinnad stabiilsed.

- 2022.a. IV kvartalist kuni 2023.a. | kvartali Idpuni tdusid talukomplekside hinnad
kokku 5%.

- Alates 2023.a. aprillist on kahe jargmise kvartali jooksul analoogsete varade
hinnad téusnud kokku ca 10%.

- 2023.a. IV kvartali hinnadiinaamika osas ei ole veel muutuseid tédheldada ehk
IV kvartali alguses on hinnad pusinud stabiilsed.

- Edasiseks prognoositakse hindades stabiilsust (hinnad ei kasva ega lange).

- Eeltoodud hinnadiinaamika kehtib ka haritava maa kohta.

- Kaik toimunud hinnamuutused on olnud kuude Idikes uhtlased.

- Talukomplekside tavaparane muulgiperiood vaba turu tingimustes on viimastel
aastatel olnud keskmiselt 9 kuni 12 kuud.

Sarnaste hajaasustuses paiknevate vanemate talukomplekside vabaturutingimustes
toimunud tehingute mudgihinnad on viimase aasta jooksul jadnud olenevalt hoone
suurusest, maatksuse suurusest ja viimistluse kvaliteedist valdavalt vahemikku 100 000
— 200 000 eurot.

Sarnaste varade ostjate seas on oluline, et esmatasandi taristu ei asuks kaugemal kui 5
km ning suurem piirkonna keskus jaaks maksimaalselt 15 km kaugusele. Kaugemal
asuvate keskustega varad ei ole hinnatava varaga vorreldavad tulenevalt ostjaskonna
eelistustest.

Elamutega hoonestatud Kkinnistute tehinguhindade kujunemisel tekib jargmine
seaduspdarasus: kinnistud hoone suurusega 50 — 74 m2 on 10% madalama hinnaga kui
optimaalse hoone suurusega (75 - 90 m?) kinnistud. Kinnistud hoone suurusega 91 — 150
m2 on omakorda 10% kérgema hinnaga kui optimaalse suurusega elamud.

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. Remonti vajavad talukompleksid on turul orienteeruvalt 20% odavamad kui
rahuldavas  seisukorras sarnase otstarbega  varad tulenevalt  suurest
investeeringuvajadusest.

Kivi- ja palkhooned on keskmiselt ca 10% vorra kallimad kui puitsérestikhooned.
Segakonstruktsioonil hooned (kivi + puit) on 5% vdrra madalamalt hinnatud kui kivi- ja
palkhooned.

Oueala suurus ei mojuta tksikelamuga hoonestatud kinnistu hinda, kui dueala suurus on
vahemikus 3 000 m2 kuni 4 000 m? ja vara paikneb hajaasustuses. Seda vo6ib lugeda
optimaalseks.

Suurema dueala (kuni 7 000 m2) puhul on kinnistute hinnad hajaasustuse piirkonnas
keskmiselt 5% kallimad.

Vaiksemate kui 3 000 m2 suuruste Guealade puhul on aga kinnistu hinnad 5% madalamad
vorreldes optimaalse suurusega kinnistutega ning 10% madalamad vdrreldes suurema
maa-alaga kinnistutega.

Sarnane loogika kehtib tiheasustuse aarealadel paiknevate talukomplekside Guealade
suurustele.

Vahemalt rahuldavas seisukorras kérvalhoonega talukompleksi hinnatasemed on ca 10%
vorra kdrgemad vorreldes kinnistutega, millel kérvalhooned puuduvad. Kérvalhooneteks
loetakse ka elamuga kokku ehitatud abihooneid.
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Kinnistud, millel on kehtiv detailplaneering on keskmiselt 25% kdrgema hinnatasemega kui
kehtiva detailplaneeringuta kinnistud, kuna detailplaneeringu koostamisega kaasneb
rahakulu ja markimisvaarne ajakulu. Kehtivaid projekteerimistingimusi v8ib turuvaartuse
kujunemise votmes kasitleda samavaarsena kehtiva detailplaneeringuga.

Kinnistud, millel on kehtestatud detailplaneering, mille alusel on vdimalus olemasolev
hoonestus lammutada, seejarel maaiksus jagada vaiksemateks elamumaadeks
(arenduspotentsiaaliga varad) ei ole hinnatava varaga vorreldavad.

Turul on valjakujunenud seaduspdarasus, et hajaasustuse piirkonnas tsentraalsete
tehnovorkude (vee- ja kanalisatsioonivérkude) litumislepingud ei ole kdrgemalt
vaartustatud, kui lokaalsed sisteemid. Kull on kodrgemalt véaartustatud suurema
elektrivdimsuse olemasolu (+5A = ~5%). Elektrivdimsuse mdgju tuleb esile alla 25A
litumiste puhul; Ule selle vdib lugeda liitumist piisavaks ning vaartusele méju enam ei ole.

Hajaasustuses, kus on viljakad mullad ja aktiivne pdllumajandus, on talukompleksidel
jagamise potentsiaal, mis annab turuvaartusele lisavaartust. On teada, et
uldplaneeringutega ndutud minimaalne elamumaa suurus on 20 000 m?, mida on vdimalik
haritavast maast eraldada ja turustada eraldi. Sellest tulenevalt saab arvestada eraldi
juurde haritava maa lisavaartust vastavalt turul valjakujunenud olukorrale, kus kinnisasjast
on vB8imalik jagamise teel moodustada 2 ha suurune elamumaa osa koos hoonetega ning
haritava maa osa.
o Kinnistud, millel on jagamise potentsiaal 2-4 ha haritavat maad + 2 ha
elamute juurde kuuluvat maad, on ostjate seas kérgemalt hinnatud ca 5%
vorreldes kinnistutega, mille jagamise véimalus puudub v&i kinnistu suurus
on alla 4 hektari;
o Kinnistud, millel on jagamise potentsiaal 5-7 ha haritavat maad + 2 ha
elamute juurde kuuluvat maad, on ostjate seas kérgemalt hinnatud ca 5%
vorreldes kinnistutega, mille jagamise vBimalus jaab alla 4 hektari;
o Kinnistud, millel on jagamise potentsiaal 8 ja ronkem ha haritavat maad + 2
ha elamute juurde kuuluvat maad, on ostjate seas kdrgemalt hinnatud ca
5% vdrreldes kinnistutega, mille jagamise v8imalus jaab alla 7 hektari;
o Jagamise potentsiaal alla 2 ha haritavat maad ei anna lisavaartust.

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

Kdik Ulesandes toodud summad ei sisalda kaibemaksu (NB! kui ei ole margitud teisiti).

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

Tehinguinfo:
o KOaik Ulesandes toodud summad ei sisalda kdibemaksu ning nendele ei lisandu
kaibemaksu (NB! kui ei ole margitud teisiti).

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

o KaOik alljargnevalt toodud ostu-muugi tehingud on toimunud vastava kuu algusega.

e KOaik alljargnevalt toodud ostu-muidgi tehingud on toimunud vastava kuu 16pu
seisuga.






Hindamisel on kasutada jargmised hinnatava varaga vorreldavas turupiirkonnas asuvate kinnistute mudgitehingute andmed:

Oueala ~ . )
Nr | Asukoht E'”hoo’;e Elqmu K_onstrukt- pindala, Korval- DP Elekter Teadaolev informatsioon Tehingu | Tehingu
SNP, m seisukord sioon m?2 hooned aeg summa, €
tizjr?i?:jtsstujﬁz%agk;nq] Kinnistul paiknes talukompleks. Maaiiksuse
1 .p 65 Hea Palk, kivi 3854 Olemas Puudub |25 A pindala on kokku 5 ha (v8imalus jagamiseks | 10.21 100 100
kaugusel; suurem keskus 7
km olemas)
. v Vara osteti kohaliku omavalitsuse poolt
Tiheasustuse darealal Remonti seoses piirneva kooli territooriumi
2 (suurema keskuse &éarealal, 60 - Palk 780 Puuduvad | Puudub |15 A laiend P 05.23 50 000
teeninduspunktid 1 km) vajav alenousega seoses.
Maauksuse pindala oli kokku 1 500 m?
Hajaasustus Talukompleks;
3 kohalik kila keskus ca 1,5 87,9 Rahuldav Puit 5591 Olemas Puudub |20 A Kinnistul on jagamise potentsiaal (elamumaa | 05.23 135 000
km; suurem keskus ca 7 km. 20 000 m? + haritav maa 50 000 m?)
Tiheasustuse aarealal. Mudjaks fiiusiline isik, ostjaks samale
4 kohalik kila keskus ca 1 km; |85 Véaga hea Sega 5507 Puuduvad | Olemas |25A fudsilisele isikule kuuluv osatihing. Kinnistu 02.23 500 000
suurem keskus ca 14 km. suurus kokku 2 ha
Tiheasustus. Kdik vajalikud I _—
5 | teeninduspunktid 1 km 145 Hea Kivi 3538 |Olemas |Puudub |15A Kinpistul uem elamu. Kinnistu suurus kokkU | g7 53| 190 000
raadiuses
Kinnistu pindala kokku 6 ha (jagamise
Tiheasustuse aarealal. Remonti potentsiaal olemas). Vastavalt DP-le on
6 kohalik kula keskus ca 4 km; |55 vaiav Palk 6 081 Puuduvad | Olemas |25 A kinnistu vBimalik jagada kolmeks eraldi 09.23 150 000
suurem keskus ca 10 km. / elamumaaks; olemasolev hoonestus kuulub
lammutamisele
Tiheasustuse aarealal. Talukompleks;
7 kohalik kula keskus ca 1 km; | 70,5 Véaga hea Kivi 5009 Olemas Puudub |20 A Kinnistul on jagamise potentsiaal (elamumaa | 08.23 175 000
suurem keskus ca 14 km. 20 000 m? + haritav maa 40 000 m?)
Hajaasustus. kohalik kiila Talukompleks;
8 keskus ca 5 km; suurem 68 Hea Kivi 3588 Olemas Olemas |10 A Kinnistul on jagamise potentsiaal (elamumaa |12.19 130 000
keskus ca 14 km 20 000 m? + haritav maa 41 000 m?)
Hajaasustus. Vajalikud Ostjaks on naaberkinnistu omaniku poeg.
g | teeninduspunkiid ca 3 km 73.9 Rahuldav Palk 5764 |Olemas |Puudub |15A Omanikul huvi mida ei olnud, entnBustus | o7 55 |50 ggg
raadiuses, suurem keskus ca mutgiga, kuna ostja tegi turutasemest
7 km kérgema pakkumise.
Hajaasustus. kohalik kiila Kinnistul paiknes talukompleks. Maaiiksuse
10 | keskus ca 6 km; suurem 57 Hea Palk 6 588 Olemas Puudub |20 A pindala on kokku 5 ha (v8imalus jagamiseks | 05.23 110 000

keskus ca 20 km

olemas)




Oueala

Eluhoone | Elamu Konstrukt- : Kdrval- . . Tehingu | Tehingu
Nr | Asukoht SNP, m2 | seisukord sioon Fnlgdala, hooned DP Elekter Teadaolev informatsioon aeg summa, €
Kinnistul paiknes amortiseerunud
talukompleks. Maaiiksuse pindala on kokku
Hajaasustus. Kohalik keskus Amortiseerun 50 ha (v6imalus jagamiseks olemas); kinnistu
11 |ca4 km, suurem keskus ca9 |68 ud Puit 1507 Puuduvad | Puudub |15A ostjaks oli kohalik p&llumees, kes ostid 11.22 150 000
km kinnistu selle pdllumajandusliku potentsiaali
tottu; seni kasutas p6llumaad rendilepingu
alusel
Hajaasustus. Kohalik keskus — . . .
12 | ca 3,4 km, suurem keskus ca | 86 Teadmata Kivi 3500 Teadmata | Puudub | Teadmata Kmmstq pindala kokku 10 ha (jagamise 09.23 154 951
8 km potentsiaal olemas)
Talukompleks;
Kinnistu pindala 3,5 ha
Hajaasustus. kohalik kiila Ostetud peale tavaparast turustamisprotsessi
13 | keskus ca 3,5 km; suurem 110,3 Hea Sega 6 584 Olemas Puudub |20 A varasemalt kiila keskuses korteris elanud 11.22 140 000
keskus ca 11 km. pere poolt, kes soovis korterist majja kolida.
Finantseerimisel kasutati Kredexi kdendust,
omafinantseeringu osakaal 50%
Kinnistul paiknes talukompleks. Maauksuse
Hajaasustus. Kohalik keskus pindaja o KoKk 10,12 uOimalus jagamiseks
14 |ca 1,5 km, suurem keskus ca | 101 Rahuldav Palk 6 144 Olemas Puudub |15 A . . e . 12.22 135 000
7 km enampa'k_kumlsel I_(Ohtgt_alturl poolt, sealjuures
reklaamiti vara vaid minimaalses
seadusandluses ettendhtud mahus.
Tehingu hetkel jagati kinnistu (eraldi maddi
e
15 |ca 1,2 km, suurem keskus ca | 135 ! Kivi 6 149 Olemas Puudub |25 A . ) A . 03.22 110 000
vajav ehitatud uus; elamuga kinnistu pindala on

5 km

kokku 2,5 ha; p6llumaade ostjaks oli
piirkonnas tegutsev ettevéte




