Ulesanne 1 (VH VIl tase)

1. Vordlusmeetodi rakendamine
Tuginedes alltoodud informatsioonile anna hinnang hinnatava vara turuvaartusele
vordlusmeetodil selgitades hindamiskaiku:
a) Defineeri vara parima kasutuse mdiste ning ava labi parima kasutuse nelja
aspekti hinnatava vara parim kasutus.
b) Soénasta vahemalt 7 kiisimust, millele turustatavuse analliis vastuse annab ning
vasta neile l&htuvalt ette antud lahtetlesandest.
c) Kas ja kuidas m@jutab hinnatava vara turuvaartust kinnisasja koormav
rendileping? Lisa ka pdhjendus(ed).
d) Millised tehingud ei ole vordluskdlbulikud ja miks?
e) Millist vordlusthikut kasutad ja miks?
f) Milliseid vordluselemente kasutad ja miks?
g) Kuidas leiad I6pptulemuse (millist keskmist kasutad ja miks) ja millised
kommentaarid vBiks [6pptulemusele lisada lahtuvalt standardist EVS-875?

Turuvaartus tuleb hinnata seisuga 14.10.2024. Kohandused teostada kooskolas
standardis EVS-875 aktsepteeritava tapsusega. Hinnang on mdeldud esitamiseks
krediidiasutusele.

Hinnatava vara kirjeldus:

Hinnatav vara ja asukoht

Hinnatavaks varaks on Maheda vallas Rohu kilas asuv hoonestamata kinnisasi
(maatulundusmaa). Tegemist on hajaasustuspiirkonnas paikneva varaga, kus
Umbruskonna maakasutuse moodustavad peamiselt pdllu- ja metsamassiivid ning
loodusliku rohumaa massiivid. Hinnatav kinnisasi piirneb valdavalt teiste pdllumassiividega
ning juurdepdas on mooda avalikus kasutuses olevat kruusakattega teed.

Omandisuhted )

Omanik: Agronoom OU (tegemist on kdibemaksukohuslasega)

Piiratud asjadigused: Isiklik kasutusdigus tehnovorgu Vvoi rajatise seadmiseks
Tehnoettevbte OU kasuks; avalikes huvides téhtajatu ja
uleantav isiklik kasutusdigus elektripaigaldise ehitamiseks,
omamiseks ja majandamiseks

Kitsendused: Elektripaigaldise kaitsevoond 120 m?, avalikult kasutatava
tee kaitsevoond 306 m?, maaparandushoiu-ala 19842 m?

Hupoteegid: Hipoteek summas 15 000 eurot AS Eesti Pank kasuks;
laenujaak on vaartuse kuupéeva seisuga 9 008 eurot

Uduri/rendilepingud: Hinnatav vara on vaartuse kuupéeva seisuga koormatud

tahtajatu rendilepinguga, mille jargi aastane rent on 150
€/ha. Lepingujargne rent on piirkonna turutasemest ligi
kolmandiku v@rra madalam. Rentnik on 28.03.2024.a.
esitanud kinnisasja omanikule kirjalikku taasesitamist
vOimaldavas vormis avalduse |6petada rendileping
esimesel voimalusel.



Kinnistu tldandmed
Pindala:

Sihtotstarve:
Kuju:
Reljeef:
Ehitised:

Uldplaneering:

Detailplaneering:
Ehitusdigus:

Tehnovérgud
Veevarustus:

Kanalisatsioon:
Elektrivarustus:
Gaasivarustus:
Kute:

25 000 m2

100% maatulundusmaa.

nelinurkne, kompaktne (ristkilikukujuline)

valdavalt tasase reljeefiga (max kdrguste vahe kuni 1m)

kinnisasja kagunurgas asub amortiseerunud endine
taluelamu ehitisealuse pinnaga 42,1 m?

2016.a. kehtestatud Uuldplaneeringu jargi on tegemist
hajaasustuse maa-alaga, seejuures hajaasustusalal
paikneva kinnisasja minimaalne pindala on 2 ha

kehtestatud vdi algatatud detailplaneeringud puuduvad

valjastatud projekteerimistingimused paikeseelektrijaama
pustitamiseks

salvkaev (vajab korrastamist ja puhastamist; Uhendus
hoonesse toomata); tsentraalne vork piirkonnas puudub

puudub, sh puudub piirkonnas tsentraalne vork
puudub; l&him alajaam kinnisasjast ca 500 m kaugusel
puudub, sh puudub piirkonnas tsentraalne vork

ahjukite (kuttekolded amortiseerunud); antud piirkonnas
kaugkutte vork puudub

Maakasutust iseloomustavad andmed

Kolvikuline koosseis:

PRIA-s registreeritud
pollumassiivid:
Mullastik:

Muu info:

Turuinformatsioon:

haritav maa 24 000 m?; looduslik rohumaa 300 m?; Guemaa
600 m?; muu maa 100 m?

nr.123, kogupindalaga 24 ha, sh kogu hinnatava vara
haritava maa massiiv on osa suuremast pdllumassiivist,
pdllukultuurid

suuremas osas kahkjas leetunud keskmise raskusega
gleimullad, kaalutud keskmine reaalboniteet 45

kinnisasja koosseisus olevat harivat maad on viimastel
aastatel kasutatud sihtotstarbeliselt, maa on haritud ning
vaetatud

Piirkonnas on suur ndudlus maatulundusmaade jarele. Ehituslik potentsiaal Uksikelamu
pustitamiseks tekib hinnatava vara turupiirkonnas hoonestamata maatulundusmaadel vaid
juhul, kui on téidetud korraga kolm tingimust:

* kinnisasjal on kdrghaljastus ehk metsamaa osakaal minimaalselt 20%;

* kinnisasjale on juurdepéaas avalikult teelt;

* |&him el. alajaam ei paikne kinnisasjast kaugemal kui 300 m.

Varasemalt oli piirkonnas suur ndudlus ka hoonestamata maatulundusmaade jarele
eesmargiga pustitada maatulundusmaale paikeseelektrijaam, kuid alates 2022. aastast on
toetusmeetmed I6ppenud, mis teeb sarnaste projektide tasuvusajad vaga pikaks, kuna
investeerimiskulud paikeseelektrijagama rajamiseks on viimastel aastatel oluliselt



suurenenud ning elektri hind keskpaevasel ajal on langenud nullildhedale paiksepaisteliste
iimadega.

Turuanallisile tuginedes on teada jargmised faktid:

Hinnadlnaamika hinnatava vara turusegmendis:
2023. a algusest kuni 2023. a Il kvartali I6puni tdusid hinnad keskmiselt 15%.

Alates 2023. a oktoobrist on kahe jargmise kvartali jooksul antud varade hinnad
téusnud kokku ca 10%.

Alates 2024. a aprillist kuni 11l kvartali Idpuni on hinnad tdusnud 5%.
Neljanda kvartali esimese kuu jooksul on hinnad pusinud stabiilsed.
K6ik muutused on olnud kuude I6ikes thtlased.

Haritava maa turul on muiigiperioodid viimastel aastatel ulatunud kuni 4 kuuni. Uksikelamu
ehitamise potentsiaaliga hoonestamata maatulundusmaade muugiperioodid ulatuvad
antud turupiirkonnas tavaparaselt kuni 9 kuuni.

Vabaturutingimustes miuidud eelkdige pdllumajanduslikku potentsiaali omavate
hoonestamata maade hinnad on viimase poole aasta jooksul jaanud valdavalt
vahemikku 5 000 — 9 000 €/ha — hinnavahemiku madalaim tase on omane eelkdige
looduslikele rohumaadele, kdrgem hinnatase aga hea mullakvaliteediga
haritavatele maadele. Turuanalliisi tulemusel on teada, et turuosalised teevad
enda otsuseid antud turusektoris l&htuvalt kinnisasja pindalale taandatud tehingu
hinnast.

Vabaturutingimustes muiudud Uksikelamu pustitamise potentsiaali omavate
hoonestamata maade hinnad on viimase poole aasta jooksul jaanud valdavalt
vahemikku 10 000 — 20 000 €/ha. Siiski on siin turul levinud vordlusuhikuna pigem
vara kui terviku hinna, mitte aga pinnaihikule taandatud tehingu hinna kasitlus.

Pdllumajanduslikku potentsiaali omavatel hoonestamata maadel ei ole kinnisasja
jagamine ja seejarel vaiksemate osade kaupa miik majanduslikult péhjendatud,
kuna pdllumajanduslikku potentsiaali omavate maade turul on suurema pindalaga
kinnisasjad enam hinnatud.

Hoonestamata maa tehinguhindade kujunemisel nahtub jargmine pindala
mastaabiefekt: mida suurem on pindala maalksusel, seda suurem on
pinnauhikule taandatud tehingu hind. Mastaabiefekt kehtib kuni 100 ha suruuste
maatiikkide puhul. Mastaabiefekti saab arvutama hakata maattikkidele suurusega
alates 2 ha. lga tdiendav 5 ha omab vaartusele mdju 5%. Kdik pindala méjud on
valjendatud absoluutsuurusena, kohanduse mark tuleks hindajal markida
iseseisvalt lahtuvalt sellest, kuidas on see Eesti turul tavaks.

Pdllumajanduslikku potentsiaali omavaid maid ostetakse nii omakasutusse kui ka
investeerimise eesmargil. Antud turupiirkonnas tegutseb (ks Eesti suurim
pdllumajandustootja Pllu Agro OU, kuid ka mdned vaiksemad tootjad, seetdttu on
pdllumajanduslik maa piirkonnas vaga ndutud. Haritava maana proovitakse
kasutusele votta ka raielanke, kuid see on vordlemisi kulukas ja aegandudev.
Samuti on piirkonnas maakasutus valdavalt vélja kujunenud ning haritava maa
osakaalu ei ole enam oluliselt véimalik suurendada.

Puhtalt pdllumajanduslikku potentsiaali omavaid maid on pakkumises vaga vahe,
avalikud pakkumised praktiliselt puuduvad. Valdav osa tehingutest tehakse ilma
avalikke kinnisvaraportaale kasutamata, samuti midakse viimastel aastatel jarjest
enam pollumajanduslikke maid avalikel enampakkumistel. Avalikesse
kinnisvaraportaalidesse jduavad vaid pdllumajanduslikus méttes vaheatraktiivsed
massiivid, nditeks vaga madala mullaviljakusega, vaga ebakompaktsed voi —



tasased kinnisasjad, mida on raske ja ebamugav harida ja/vdi mis on oluliselt
tlehinnatud.

Kinnisasjad, mille puhul metsamaa osakaal kinnisasja pindalast on 10% vdi enam
ei ole hinnatava kinnisasjaga vordluskélbulikud, sest nende puhul vdis tehingu
hinda mojutada kasvav mets.

Kui haritava maa osakaal on kinnisasja pindalast vahemalt 95%, siis ei mdjuta see
tehinguhinna kujunemist. Muudel juhtudel omab muude kdlvikute osakaal
negatiivset moju jargmiselt:
- Muude kdlvikute osakaal kinnisasja pindalas 5,1-10,0%: mdju suurus 5%;
- Muude kdlvikute osakaal kinnisasja pindalas 10,1-15,0%: m®ju suurus
10%;
- Muude kdlvikute osakaal kinnisasja pindalas 15,1-20,0%: m&ju suurus
15%.

Juhul, kui kinnisasjale puudub juurdepéaas avalikult teelt, siis alandab see
kinnisasja turuvaartust 10% vdrreldes olukorraga, kui kinnisasjale on juurdepéaés
avalikult teelt. P6llumajanduspotentsiaaliga maade osas ei oma teekatte liik moju
turuvaartusele. Uksikelamu pistitamise potentsiaali omavate hoonestamata
maade puhul on kdvakattega juurdepaasuteega kinnisasjad 5% enam hinnatud, kui
kinnisasjad, millele on juurdepaas kdvakatteta teelt.

Turuanaliliisi tulemusel on teada, et korrapéarase kujuga ja kompaktsed kinnisasjad
on keskmiselt 10% enam hinnatud kui ebakorrapéarase kujuga kinnisasjad. Samuti
on teada, et reljeefsed kinnisasjad on 5% vahem hinnatud kui tasase pinnasega
kinnisasjad.

Piirkonna haritavad maad, mille boniteet on Ule 50 punkti, on keskmiselt 5% enam
hinnatud kui seda sarnased haritavad maad, ent mille boniteet on vahemikus 41 —
49 punkti. Eelnimetatud haritavad maad on omakorda 5% enam hinnatud kui seda
kinnisasjad, mille boniteet on 35 — 40 punkti. Viimased on aga 10% enam hinnatud
kui need kinnisasjad, kus boniteet jaab vahemikku 30 — 34 punkti.

Turuanaliiiisi  tulemusel on teada, et Maa-ameti poolt korraldatud
enampakkumistel mitdud varade tehingute hinnad ei erine turuinfole tuginedes
tavaparasel viisil miiddud varade hindadest (turuosalised on antud muugiviisist
piisavalt informeeritud ja varasid on ka piisavalt reklaamitud). Sellest tulenevalt on
sellised tehingud kasitletavad vabaturutingimustes tehtud tehingutena.

Vordluselementide mdju tehingu hinna kujunemisele on turult tuletatud andmete
osas 5%-se tdpsusega, valja arvatud juhtudel, kui algandmed kooskdlas EVS 875-
ga on viimaldanud tdpsemat kohandust.

Tehinguinfo:

Kdik Ulesandes toodud summad ei sisalda kdibemaksu ning nendele ei lisandu
kaibemaksu (NB! kui ei ole mérgitud teisiti).

Kirjeldamata parameetrite osas on alljargnevalt toodud varad hinnatava varaga

sarnased vOi nende parameetrite mdju ei olnud tehingu hinna kujunemise
seisukohalt oluline.

Kdik tehingud on toimunud kuu alguses.






Hindamisel on kasutada jargmised hinnatava varaga samas turupiirkonnas asuvate hoonestamata kinnisasjade (kdikidel on maakasutuse sihtotstarve 100%
maatulundusmaa) muugitehingute andmed:

Kinnis- | Haritava . Kaugus
. Loodusliku | Metsamaa | Muu maa . . .
asja maa : : . . Boni- el.ala- Teadaolev Tehingu | Tehingu
Nr | > . rohumaa pindala, | pindala, | Juurdepéaés Kuju Reljeef . . . .
pindala, |pindala, - teet jaamast, informatsioon aeg hind, €
pindala, ha ha ha
ha ha m
olemas Sama tehingu raames
1| 15,30 10,00 1,50 1,40 2,40 erateel£ ebakorrapérane tasane 35 800 vOoOrandati veel 12 | Juuli 2023 73 400
kinnisasja.
2| 1352 | 11,42 - 1,60 0,50 olemas, korraparane | relieefne | 50 900 | Ostjaks oli vaikeettevdtja. | Marts 2024 | 81 000
avalikult teelt
Vara muiddi Maa-ameti
poolt korraldatud
olemas, . . enampakkumisel, kus .
3 5,05 5,00 0,05 - - avalikult teelt ebakorraparane | reljeefne 51 1100 osalejaid oli 2. Alghind oli Aprill 2024 32900
32 000 €, ostja oli kohalik
talunik.
Kdrghaljastatud kinnisasi,
olemas olemas salvkaev ning Veebruar
4 2,60 2,08 - 0,52 - . ' korraparane tasane 42 50 projekteerimistingimused 51 000
avalikult teelt N 2024
Uksikelamu
pustitamiseks.
Ostja oli juriidiline isik.
5| 1821 | 1640 1,10 - 0,71 olemas, korraparane | reljeefne | 43 2100 | Kinnistu _osteti} September | ;55 g
erateelt pangalaenuga, kinnistu IV 2024
jakku seati hupoteek.
Muuja oli
pdllumajandusettevote
) olemas, . ning ostja oli eraisik, kes | Oktoober
6| 17,34 15,9 0,90 0,54 avalikult teelt korrapérane tasane 46 190 kuulus miitjaks olnud 2024 129 000
pdllumajandusettevétte
juhatusse.
olemas Vara osteti korraga kahe August
7 9,95 6,96 1,45 1,54 - . ' korrapérane tasane 49 400 eraisiku poolt 9 71900
avalikult teelt . 2024
kaasomandisse.
Kinnisasi oli koormatud
olemas Kasutusvaldusega. Detsember
8| 11,54 10,87 - - 0,67 : ' korrapéarane tasane 33 850 Ostjaks oli fuusiline isik, 104 000
avalikult teelt kelle kasuks 2023

kasutusvaldus oli seatud.




Kinnis- | Haritava . Kaugus
- Loodusliku | Metsamaa | Muu maa . . .
asja maa : ; . . Boni- el.ala- Teadaolev Tehingu | Tehingu
Nr | . rohumaa pindala, | pindala, | Juurdepéaas Kuju Reljeef . . . .
pindala, |pindala, indala. h h h teet jaamast, informatsioon aeg hind, €
ha ha pindala, ha a a m
Kehtiva  Uldplaneeringu
olemas jargselt on  tegemist August
9 5,89 5,89 - - - : ' korraparane tasane 52 1900 maatulundusalaga, sh on 9 93 000
avalikult teelt . o . 2021
tegemist vaartusliku
pdllumajandusmaaga.
Kinnisasja jai koormama
olemas hipoteek Eesti Vabariigi Jaanuar
10| 24,75 24,74 - 0,01 - erateelt’ korraparane tasane 46 3200 kasuks. Hipoteegiga 2024 160 000
seotud kohustuste kohta
tédpsem info puudub.
Ostja oli kohalik
11| 894 761 0,80 ; 0,53 olemas, Korraparane tasane | 34 oo | POllumajandusettevdia, | \.io054 | 53500
avalikult teelt kes tegeleb ka
loomakasvatusega.
Osa ostusummast tasuti
olemas pdllumajandustehnika Oktoober
12| 10,02 9,03 - 0,99 - ) ! korraparane reljeefne 39 420 remonditeenust pakkudes 60 900
avalikult teelt ) . et 2024
(ostja oli remonditodkoja
omanik).
Olemas Kinnisasi muddi November
13| 14,82 14,82 - - - avalikult teelt ebakorrapéarane tasane 45 850 pankrotihalduri poolt 2023 81 600

avalikul enampakkumisel.




