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
I6pptulemusele lisada lahtuvalt standardist EVS-8757?

Turuvaartus tuleb hinnata seisuga 14.10.2024. Kohandused teostada koosk®8las standardis
EVS-875 aktsepteeritava tdpsusega. Hinnang on vaja koostada esitamiseks krediidiasutusele.

Hinnatava vara kirjeldus:

Hinnatav vara

Hinnatavaks varaks on Pohla vallas, Johvika kiilas asuv hoonestamata elamumaa kinnistu.

Omandisuhted
Omanik:

Kinnistu igakordse
omaniku kasuks seatud
piiratud asjadigused:
Kinnistu kitsendused:
Hupoteegid:
Utirilepingud:

Asukoht, planeeringud, kinnistu

Asukoht:

Piirkonna arhitektuur:
Teenindusasutused:

Juurdepéas:

Pindala:
Sihtotstarve:
Haljastus:

Reljeef:
Kuju:
Uldplaneering:

Detailplaneering:

Ehitusluba:

Kaarel Pihlakas

Tahtajatu ja tasuta isiklik kasutusdigus Elektrilevi OU kasuks,
tahtajatu ja tasuta isiklik kasutusdigus Levira OU kasuks
Elektripaigaldise kaitsevodnd 130 m2, sideehitise kaitsevoond 16
m?2,

Hipoteek summas 100 000 eurot SVB Pank kasuks, laenujaak on
vaartuse kuupaeva seisuga 64 742 eurot.

Puuduvad

Pohla vald, J6hvika kula. Kinnistu asub pealinnast 8 km kaugusel.
Lahim suurem asula Mustika alevik asub 2 km kaugusel. Kinnistu
asub uusarenduspiirkonna keskel, Uleriigilisest maanteest A5 ca
300 m kaugusel.

Valmis on ehitatud mdned uued uksikelamud. Valdavalt on
l&hiimbruses hoonestamata elamukrundid.

Kohalik kauplus asub ca 2 km kaugusel, suuremad kauplused ja
teenindusasutused paiknevad 8 km kaugusel.

Kinnistule juurdep&as toimub modda arenduspiirkonna sisest
avalikku teed, mis on munitsipaalomandis. K&ik juurdepaasuteed
on arendaja poolt vélja ehitatud ja (le antud kohalikule
omavalitsusele.

1240 m?

100% elamumaa

valdavalt madalhaljastus, kinnistu on heakorrastatud ja hooldatud.
Umbruses valdavalt samuti madalhaljastusega kinnistud.

Tasane

Ruudukujuline, kompaktne

01.10.2010 kehtestatud uldplaneeringu jargi asub hinnatav
kinnistu elamu maa-alal, koostamisel oleva Uldplaneeringu
eskiislahenduse jargi sailib 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.

10.02.2024 valja antud ehitusluba 2-korruselise Uhepereelamu
ehitamiseks koos abihoonega. Uhepereelamu suletud brutopind
150 m? ja abihoonel 20 m2.



Tehnovérgud
Veevarustus ja kanalisatsioon: Tsentraalse vorgu litumispunkt kinnisasja piiril, liitumistasu

tasumata. OU Veevark esitatud kalkulatsiooni jargi on vee- ja
kanalisatsioonivérguga liitumise tasu kinnistul 5000 eurot. Antud
summa on vaja tasuda vorguettevéttele.

Elektrivarustus: 3 x 16 A, litumine tasutud.

Sidevarustus: Tsentraalse v&rgu liitumispunkt kinnisasja piiril, liitumisleping
s6lmitud. Sidev8rguga litumisel tasu ei ole.

Turuinformatsioon:
Turuanaluisile tuginedes on teada jargmised faktid:

e Hinnadinaamika:

- 2024.a. esimesest poolaastast alates on hoonestamata elamumaade hinnad pusinud
samal tasemel 2023. aasta teise poolaastaga.

- 2023.a. lll ja IV kvartali jooksul tdusid maade hinnad kokku 5% sama aasta esimese
poolaastaga vorreldes.

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

- K®&ik toimunud hinnamuutused on olnud kuude I6ikes Uhtlased.

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

e Hinnatava vara turupiirkonnas on viimase kahe aasta jooksul vabaturutingimustes
hoonestamata elamumaadega toimunud tehingute hinnad jaanud valdavalt vahemikku 70
— 130 €/m?2. Hoonestamata elamumaa turg hinnatava vara turupiirkonnas Pohla vallas on
keskmiselt aktiivne.

e Hinnatava vara turupiirkonna siseselt on kujunenud vélja jargmised Uksteisest mGnevdrra

erineva hinnatasemega piirkonnad:

- koérgeimalt on hinnatud Muraka kula, kus elamukrundid on keskmiselt 5% vdrra
kdrgema hinnatasemega kui Johvika kilas asuvad elamukrundid.

- Johvika kiulas on elamukrundid keskmise hinnatasemega — vastavalt 5% v0rra
madalamad kui seda Muraka kilas ning 10% vorra kérgemad kui Muuluka kulas.

- Muuluka kllas asuvad elamukrundid on ostjate seas kdige madalamalt hinnatud —
nende hinnatase on keskmiselt 15% vorra madalam kui Muraka kilas asuvatel
kruntidel.

e Hinnatasemelt kallimad tehingud on toimunud uusarendustes. Kérgemalt on hinnatud
uusarenduse keskel asuvad kinnistud. J6hvika, Muraka ja Muuluka kulasid labib tleriigilise
tdhtsusega maantee A5. Suure maanteega piirnevate elamumaa kinnistute tehingute
hinnad on keskmiselt 10% madalamad vérreldes ulejadnud elamumaa kinnistutega.

e Hoonestamata maa tehinguhindade kujunemisel néhtub jargmine pindala mastaabiefekt:
501 — 1 000 mz 5%
1001 — 2 000 m2: mastaabiefekti ei teki — tegemist on optimaalse suurusega kinnisasjadega
2 001 - 3000 mz 10%
Iga tdiendav 1000 m? omab vaartusele méju 10%.
K6ik pindala mdjud on valjendatud absoluutsuurusena, kohanduse mark tuleks hindajal
markida iseseisvalt lahtuvalt sellest, kuidas on see Eesti turul tavaks.

¢ llma vee-, kanalisatsiooni- ja elektrivdrguga liitumislepinguteta hoonestamata kinnisasjade
hinnad on keskmiselt ca 10-30% vOrra madalamad kui seda kinnisasjadel, milledel
eelnimetatud liitumislepingud on olemas. Liitumise tasud kilade ja kilasisese paiknemise
I6ikes on erinevad, lahtuda tuleb konkreetsest pakkumisest. Sidev8rguga liitumisel tasu ei
ole.

e Tehingute hinnad viitavad, et oluline mgju vaartusele on ka kehtestatud detailplaneeringu
ja ehitusloa olemasolul. Juhul, kui kinnistul puudub kehtiv detailplaneering, siis alandab see
kinnistu turuvaartust ca 20%. Kehtivaid projekteerimistingimusi v8ib turuvaartuse
kujunemise osas kasitleda samavaarsena kehtiva detailplaneeringuga. Ehitusloa ja
Uksikelamu projektiga kinnistud on turul 5% enamhinnatud, kui ehitusloa ja projektita
kinnistud.



e Madalhaljastusega kinnistud on ca 10% vahemhinnatud kui kdrghaljastusega kinnistud.

e TuruanallUsi tulemusena on teada, et turuosalised teevad enda otsuseid antud turusektoris
lahtuvalt kinnisasja pindalale taandatud tehingu hinnast.

e Vdordluselementide mdju tehingu hinna kujunemisele on turult tuletatud 5%-se tépsusega.
Tehinguinfo:
e Kadik alljargnevalt esitatud ostu-mulgi tehingud on toimunud vastava kuu algusega.

e Kirjeldamata parameetrite osas on mildud varad hinnatava varaga sarnased v6i nende
parameetrite m&ju ei olnud tehingu hinna kujunemise seisukohalt oluline.

e Kadik Ulesandes toodud summad ei sisalda kaibemaksu ning nendele ei lisandu kdibemaksu
(NB! kui ei ole margitud teisiti).



Hindamisel on kasutada jargmised hoonestamata kinnistute miugitehingute andmed:

Kinnistu Kehtiv detail- Liitumised Juurdepaas
Asukoht | pindala, Mgakasutuse plane_erlng Eses tehno- el Haljastus Muu teadaolev informatsioon URITEY Te_hlngu
= sihtotstarve (tehingu olemasolu ~ teelt aeg hind, €
m vOrkudega
hetkel)
detailplaneering olemas, kdik olemas, . L
1 Mutﬂluka 1330 elamumaa | algatatud juunis | puudub litumised piirneb A5 | madalhaljastus Vara osteti korraga kahe eraisiku mai 24 100 000
kula poolt kaasomandisse
2024 tasutud maanteega
tasut'ud vesl, Olemas kehtivad
Muraka ka_nallsatsmon . projekteerimistingimused
2 " 888 elamumaa puudub puudub ja elekter, olemas kérghaljastus | = . R . dets 23 108 000
kila qudub Uksikelamu pustitamiseks Ostjaks
_puudub oli valismaalane.
sideliitumine
Kinnistu hind sisaldab sdidukit
Muuluka ~ . Mercedes Benz S350 (2012
3 kiila 2700 elamumaa kehtestatud olemas puuduvad olemas kdrghaljastus mudel), mille hinda osapooled ei dets 23 120 000
avaldanud.
4 ‘]Oh.\/'ka 1250 elamumaa kehtestatud olemas puuduvad olemas madalhaljastus Mudjaks Jurnd_lllne |s_|k,__o_s_tjak§ . jaan 24 40 000
kila samade osanikega juriidiline isik.
Miutgiperiood oli 1 kuu. Kehtiva
5 Muraka 4890 elamumaa kehtestatud uudub uuduvad ﬁlr?w?t?is kdrghaljastus detailplaneeringu jargi nov 23 200 000
kila P P rgaantee a ghal planeeritakse jagada kaheks
9 drimaa krundiks.
tasutud vesi, Kinnistu miididi kohtutéituri
Jbhvika ka_nallsatsmon ~ . enampakkumisel eelmise omaniku
6 " 1990 elamumaa kehtestatud olemas ja elekter, olemas kérghaljastus ~ . marts 24 59 111
kula audub volgade katteks, ostis
_ puudub naaberkinnistu omanik
sideliitumine
Vara osteti korraga kahe eraisiku
Muuluka (_)_Iemas, . poolt kaasomandisse. Puudub info
7 . 915 elamumaa puudub puudub Info puudub piirneb A5 | madalhaljastus ~ o veebr 23 69 000
kula tehnovdrkudega liitumistasude
maanteega .
tasumise kohta
olemas, koik - I
8 Mu_r_aka 1540 elamumaa puudub puudub litumised olemas madalhaljastus Mu_uakse__o__et_ut_rele 2022 kokku juuli 24 20 000
kiula lepitud mutgihinna eest.
tasutud
Johvika . olgmas_, koik . Vara osteti naaberkinnistu omaniku
9 " 13100 tootmismaa kehtestatud puudub litumised olemas madalhaljastus . . veebr 24 145 000
kila tasutud poolt tootmisala laiendamaks.
~ Kinnistu ei ole olnud avalikus
Johvika olgmas_, kBik . pakkumises kuigi kaua, osaliselt A
10 " 900 elamumaa kehtestatud olemas litumised olemas kérghaljastus A ! } juuni 23 105 000
kila tasutud mulgihind tasutud sularahas, mille

suurus teadmata




