Arco Vara Kinnisvarabiiroo OU +372 6144 600

Réavala pst 5, Tallinn 10143 hindamine@arcovara.ee
A R_ C O V A R_ A Registrikood 11346894 www.arcovara.ee

Eksperthinnang nr ARE-242418B

Aadress: Laane-Virumaa, Viru-Nigula vald, Vérkla kila, Maari

kinnisasi registriosa numbriga 4265531 (lksikelamuga ja selle

Hinnatav vara: Co
abiehitistega hoonestatud elamumaa)

Hinnangu eesmark: vara turuvaartuse hindamine kohtule esitamise eesmargil

Ulevaatuse kuupaev: 20.07.2024

Hindamisaruande

.. 08.08.2024
kuupéaev:
Vaartuse kuupéev: 20.07.2024
Tellija: Viru Maakohus (registrikood 74001736)
Mihkel Eliste
kutseline vara hindaja, tase 7, kutsetunnistus nr 152083
Hindamisaruande registreeritud eraekspert (kinnisvara hindamise ekspertiisid)
koostaja: Eesti Kinnisvara Hindajate Uhingu liige

+372 5386 3936
mihkel.eliste@arcovara.ee




P Arco vara
SISUKORD

KOKKUVOTE...........ocoiiitiiieeeeietee ettt ettt ettt sttt ettt et st s s bens 3

1. HINNATAV VARA, HINDAMISE EESMARK, ALUSED, EELDUSED JA PIIRAVAD

TINGIMUSED ... e e et e e e e e e e e e et e e e e e et e e e e eaaaeeaeens 5
1.1 Hinnatav vara ja hindamiS@ €ESMAIK............occuiiiiiie e e e e e e 5
1.2 HINAAMISE AIUSEA......oeveiie ettt s bt e e s nnb e e e s enbe e e s snneeeesnnneeeas 5
1.3 Hindamisel tehtavad eeldused ja piiravad tingimusSed............ccoouiiiiiiiiiiieiii e 5

2. HINDAMISE ALGANDMED JA HINNATAVA VARA ULEVAATUS ..........cccovcvenen. 7
2.1 Hindamise lahteandmed ja hinnatava vara dokumentatSioon ................evevvivivieinininiiiiieni. 7
2.2 Vastuolud lahteandmete ja vara tegeliku olukorra vahel .............cccccccvvvii 7
2.3 HINNAtaVa Vara UIEVAALUS ............uuuiviiiiiieiieiiereieeeueeereeerereerrerersrerrrere..—.—.———————.—————.—.—.———.—.—.—.—.—————. 8

3. HINNATAVAVARAKIRJELDUS......... ... 9
3.1 OIGUSSUNELE KIFJEIAUS ...ttt s et s s s s ese s s sens 9
3.2 ASUKONA KIFEIAUS ... 10
3.3 KatastriUKSUSE KilJEIAUS ......eveiieiiiiiiiieiiieieieeieeieieisesessseseeeeesesseeseseeeeeseeseesseeeesssessnsssnssssnnrsensnrnnnnns 13
3.4 Ehitiste [UNIKIFEIAUS ........eiii et 15
35 Hinnatava vara KESHIKKUS ..........ooi e 19

4. TURUULEVAATED ..o et 20
4.1 MakromajanduSe UIEVAAUE ...........uuuuerereieriiiieieieieieeeeeeeeereeseseeeeeseseeeereseaeseeeesrerssnrsssrsrnnsrsenrnrnnnnns 20
4.2 Eesti KINNISVAraturu GIEVAAAE ............uuveeeiiiiiiiiiiiiieiiieieiereteieserereseaeeeressaeaesererarssarsserererarsrarararnaes 24
4.3 Laane-Virumaa elamuturu tlevaade (2024. @. Q2 SEISUJA) -..eeevrvrreeriiieieeiiieeeeaiieeeeiinee e 29
4.4 PakKUMISE UIEVAATE ..........eeeiiiieiiiieee ettt e et e e e e e e e ebbaeeeeeeas 35
4.5 TUrustatavuse analllS........coooeiiieii i 37

5. TURUVAARTUSE HINDAMINE .....coooiiiieiie et 39
51 Hinnatava vara Parim KASULUS ........cooiiieiieiiiiie ettt e s b e e e nbne e e e nneee 39
5.2 [ [T Lo F= V0 a1 1] 1 0]=T=] (o Lo [T EOS 39
5.3 [ [TaTe E= g a1y 1 ]=T=] (o Lo [N 2= 11PN 40
54 Vordlusmeetodi rakENAUS ...........cooiviiiiiiiiie 40

Lisanrl Fotod hiNNAtaVast VArAST ....c..uueeieieeiiiiiiiiir et ce e s s s e e e e e s s st aae e e e e e s s snnnteanneeeeesennnnnees 45

Lisanr 2 Arakiri KiNNiStU regiStriOSAS ... ..ciiuiiiiiiiieeeeee ettt ettt et ettt e et e e e ereeaeete et eeene 57

Lisanr 3 Maa-ameti avalike kaardirakenduste VAJavitted ..........ccoocveiiiiiiiiiie e 59

Lisanr 4 Riikliku ehitisregistri VAIJAVOTIE ..........veeiiiiiiiie e 61

Lisanr5 Vastavuskinnitus standardi NOUELEIE ...........uvii it 66

Eksperthinnang nr ARE-242418B La&ne-Virumaa, Viru-Nigula vald, Vorkla kila, M&ari
Hindamisaruande koostaja: Mihkel Eliste
Kontakttelefon: +372 5386 3936, e-mail: mihkel.eliste@arcovara.ee 2 /66



KOKKUVOTE

" ARCO VARA

Hinnatava vara koondandmed

Hinnatav vara:

kinnisasi registriosa numbriga 4265531 (Uksikelamuga ja selle abiehitistega
hoonestatud elamumaa)

Aadress: Laane-Virumaa, Viru-Nigula vald, Vorkla kila, M&ari
Omanik: Laine Vahemaa (isikukood 45804285219)
Katastritunnus: 90201:001:0332

Katastritiksuse
sihtotstarve:

elamumaa 100%

Kinnistu liik:

kinnisasi

Katastriliksuse pindala:

16 068 m”

Kinnisasja olulised osad:

elamu (Uksikelamu), majandushoone, 2 kasvuhoonet, kaev

Uksikelamu riikliku
ehitisregistri kood:

108021994

Uksikelamu suletud
netopind:

riikliku ehitisregistri andmeil 63,2 m?;

riiklikus ehitisregistris on suletud netopinna osas arvestamata katusekorruse
pind, mille juures elamu tapne suletud netopind ei ole teada, kuid
arvestuslikult on see hindaja hinnangul hoone ehituslikku olemust ning
teadaoleva suletud netopinna ja ehitisealuse pinna vahelist seost
arvestades ~ 100 m?;

hindamisel on lahtutud elamu tegelikust teadaolevast ligikaudsest suletud
netopinnast

Uksikelamu
pdhikonstruktsioonide
seisukord:

rahuldav

Uksikelamu siseruumide
seisukord:

valdavalt hea/osaliselt rahuldav

Hindamistulemust
mdjutada vdivad
vastuolud andmetes:

Hinnangu eesmaérk:

riikliku ehitisregistri andmeil 63,2 m?;

riiklikus ehitisregistris on suletud netopinna osas arvestamata katusekorruse
pind, mille juures elamu tapne suletud netopind ei ole teada, kuid
arvestuslikult on see hindaja hinnangul hoone ehituslikku olemust ning
teadaoleva suletud netopinna ja ehitisealuse pinna vahelist seost
arvestades ~ 100 m?;

hindamisel on lahtutud elamu tegelikust teadaolevast ligikaudsest suletud
netopinnast

Hindamisaruande koondandmed

vara turuvaartuse hindamine kohtule esitamise eesmargil

Ulevaatuse kuupéaev: 20.07.2024

H|nd§1.m|saruande 08.08.2024

kuupaev:

Véaartuse kuupéev: 20.07.2024

Tellija: Viru Maakohus (registrikood 74001736)

Tellimusleping:

kohtumaarus tsiviilasjas nr 2-24-9141 (16.07.2024, kohtunik Kaire Pullerits)

Lahtelilesanne:

hinnata kinnisasja kui terviku turuvaéartus vara kohapealse llevaatuse
hetke seisuga

Hindamise eeldused:

- vara ei ole koormatud eelmarkega tsiviilasjas nr 2-24-2379 Laine
Vahemaa ja Kiristel Hani vastu esitatud tehingu kehtetuks
tunnistamise ja vara omandidiguse ndude tagamiseks Aktsiaselts
PlusPlus Capital (registrikood 11919806) kasuks;

- vara ei ole koormatud markega kohtumaaruse (kohtuasja number 2-
24-2379) alusel tehingu kehtetuks tunnistamise ja vara
omandidiguse tagasivditmise ndudes;
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- vara ei ole koormatud keelumarkega Kkinnisasja kasutamise
keelamiseks;

- varal ei esinenud selle Ule vaatamise hetkel varjatud puudusi, mille
olemasolu mdistlikult tegutsev hindaja ei tuvastanud ega pidanudki
tuvastama;

- hindajale esitatud informatsioon ja dokumentatsioon on tGene

67 000 € (670 €/m” taandatuna elamu tegelikule teadaolevale ligikaudsele

Turuvaartus: suletud netopinnale, s.0 ~ 100 m?)
mudgiperioodi pikkuseks vaartuse kuupdeva seisuga vdib prognoosida
Hinnang likviidsusele: keskmiselt 6 kuud, mida v8ib hinnatava vara turusegmendi I6ikes pidada

tavapéaraseks

arvestades, et Viru-Nigula valla elamuturg on keskmisest madalama
efektiivsusega ja hinnatava vara koosseisu kuuluva Utksikelamu suletud
netopind ei ole tapselt teada, on vastavatest asjaoludest tulenevalt esitatud

Hindamistulemuse

tapsus: hindamistulemus hinnatava vara turusegmendi I0ikes tavaparasest
madalama tapsusega (£10 - 15%)
hindamistulemus ei sisalda kaibemaksu ja sellele ei lisandu kaibemaksu
(hinnatava vara turusegmendi tehingud ei ole k&esoleval juhul Eesti
Kéibemaks:

Vabariigis kehtivates 0digusaktides satestatud korras kaibemaksuga
maksustatavad)

Kommentaarid
Kinnisasjal paiknevate ehitiste osas esineb puudusi riikliku ehitisregistri andmetes (vt peatikk 2.2).

Hinnatava vara turuvaartus on kéesolevas eksperthinnangus hinnatud eeldustel, et:

- vara ei ole koormatud eelméarkega tsiviilasjas nr 2-24-2379 Laine Vahemaa ja Kristel Hani vastu
esitatud tehingu kehtetuks tunnistamise ja vara omandidiguse ndude tagamiseks Aktsiaselts
PlusPlus Capital (registrikood 11919806) kasuks;

- vara ei ole koormatud markega kohtumdaaruse (kohtuasja number 2-24-2379) alusel tehingu
kehtetuks tunnistamise ja vara omandidiguse tagasivditmise ndudes;

- vara ei ole koormatud keeluméarkega kinnisasja kasutamise keelamiseks.

Juhul, kui nimetatud eeldused ei realiseeru, v8ib neil olla hinnatava vara turuvaartusele ja likviidsusele
oluline negatiivne moju, mis ei pruugi aga olla Uheselt ega tapselt maaratletav.

Hindamistulemus

Laane-Viru maakonnas Viru-Nigula vallas Vorkla killas asuva kinnisasja aadressiga M&ari turuvaartus
on vaartuse kuupéeval: 67 000 (kuuskimmend seitse tuhat) eurot.

Hindamisaruande koostaja:

/ Allkirjastatud digitaalselt /

Mihkel Eliste

Kutseline vara hindaja, tase 7

kutsetunnistus nr 152083

registreeritud eraekspert (kinnisvara hindamise ekspertiisid)
Eesti Kinnisvara Hindajate Uhingu liige
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1. HINNATAV VARA, HINDAMISE EESMARK, ALUSED, EELDUSED JA
PIIRAVAD TINGIMUSED

1.1 Hinnatav varaja hindamise eesmark

Laane-Virumaa, Viru-Nigula vald, Vorkla kiila, Maari
kinnisasi registriosa numbriga 4265531 (uUksikelamuga ja selle
abiehitistega hoonestatud elamumaa)

Hinnatav vara:

Tellija: Viru Maakohus (registrikood 74001736)
. o kohtumaarus tsiviilasjas nr 2-24-9141 (16.07.2024, kohtunik Kaire
Tellimusleping: .
Pullerits)
Hindamise eesmark: vara turuvaartuse hindamine kohtule esitamise eesmargil

kohus (sh kohtunik, kohtujurist), hageja ja kostja ning nende
vOimalikud esindajad
Vaartuse liik: turuvaartus’

Hinnangu kasutaja:

1.2 Hindamise alused

Hindamisel on ldhtutud Eestis kehtivast vara hindamise standardisarjast EVS 875, kehtivast
seadusandlusest ja Eesti Kinnisvara Hindajate Uhingu heade tavade koodeksist.

1.3 Hindamisel tehtavad eeldused ja piiravad tingimused

Hindamistulemus on kehtiv jargmistel eeldustel:

- vara ei ole koormatud eelmérkega tsiviilasjas nr 2-24-2379 Laine Vahemaa ja Kristel Hani vastu
esitatud tehingu kehtetuks tunnistamise ja vara omandidiguse ndude tagamiseks Aktsiaselts
PlusPlus Capital (registrikood 11919806) kasuks;

- vara ei ole koormatud markega kohtumé&aruse (kohtuasja number 2-24-2379) alusel tehingu
kehtetuks tunnistamise ja vara omandifiguse tagasivditmise ndudes;

- vara ei ole koormatud keeluméarkega kinnisasja kasutamise keelamiseks;

- hinnataval varal ei esinenud selle lile vaatamise hetkel varjatud puudusi, mille olemasolu maistlikult
tegutsev hindaja ei tuvastanud ega pidanudki tuvastama;

- hindajale esitatud informatsioon ja dokumentatsioon on tdene.

Hindaja ei ole teinud ehitise uuringuid ega inspekteerinud hinnatava vara neid osasid, mis on kaetud,
varjatud voi ligipddsmatud. Hindamise teostamisel lahtusime eeldusest, et need ehitise osad on piisavalt
heas seisundis tagamaks ehitise eesmargiparast kasutust. Hindaja ei saa avaldada mingit arvamust ehitise
nende osade kohta, mida ei ole inspekteeritud, ning see hindamisaruanne ei kinnita hoone struktuuri ja
kattematerjalide laitmatust. (EVS 875-4)

Seda hindamisaruannet ega mingit selle osa, samuti mitte mingeid viiteid sellele aruandele ei tohi ilma
hindaja kirjaliku ndusolekuta avalikustada Uheski dokumendis, kirjas ega avalduses, samuti mitte
kirjastada. Juhul, kui seda hindamisaruannet soovitakse avaldada, tuleb see avaldamise vormis ja
kontekstis hindajaga enne kirjalikult kokku leppida. (EVS 875-4)

See hindamisaruanne on esitatud konfidentsiaalselt tellijale ainult eespool avaldatud ja selleks ette nahtud
eesmargil. Hindaja ei saa votta endale mingit vastutust juhul, kui seda kasutab keegi kolmas isik vdi kui
seda tehakse selleks mitte ette nahtud eesmargil. (EVS 875-4)

! Turuvaartus (market value) on hinnangul pdhinev summa, mille eest vara peaks vaartuse kuupaeval minema Ule tehingut sooritada
soovivalt mudjalt tehingut sooritada soovivale ostjale s6ltumatus ja vordsetel alustel toimuvas tehingus péarast kdikidele nduetele
vastavat miiugitegevust, kusjuures pooled on tegutsenud teadlikult, kaalutletult ja ilma sunduseta (EVS 875-1).
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Hindaja ei ole teinud mingeid uuringuid saastatuse v8i saastuse ohu kohta ega saa seega esitada kindlat
seisukohta, missugune vdiks olla nende vdimalik md&ju hindamistulemusele. Hindamisel on lahtutud
eeldusest, et hinnataval varal ja selle laheduses ei ole saastatust ega saastuse ohtu lgasugune saastatuse
ja saastuse ohu avastamine vdib vara vaartus margatavalt mdjutada. (EVS 875-4)
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2. HINDAMISE ALGANDMED JA HINNATAVA VARA ULEVAATUS

2.1 Hindamise lahteandmed ja hinnatava vara dokumentatsioon

KASUTATUD ANDMEALLIKAD

- Eesti vara hindamise standardiseeria EVS 875;

- Eesti Kinnisvara Hindajate Uhingu heade tavade koodeks;

- Jaakreostuse alade kaart, https://register.keskkonnaportaal.ee/register, seisuga 08.08.2024;

- Eesti radooniriski levialade kaart (2004, Eesti Geoloogiakeskus);

- Viru-Nigula valla koduleht www.viru-nigula.ee seisuga 08.08.2024;

- Viru-Nigula valla detailplaneeringute kaardirakendus www.service.eomap.ee/virunigulavald,
seisuga 08.08.2024;

- Maa-amet www.maaamet.ee, seisuga 08.08.2024;

- riiklik ehitisregister www.ehr.ee, seisuga 08.08.2024;

- Maa-ameti tehingute andmebaas;

- Arco Vara Kinnisvarabiiroo OU tehinguinfo;

- algandmete esitaja poolt esitatud teave;

- kinnisvaraportaal www.kv.ee, seisuga 08.08.2024;

- Eesti kaart www.kaart.delfi.ee, seisuga 08.08.2024;

- e-kinnistusraamat www.kinnistusraamat.rik.ee, seisuga 08.08.2024;

- vara kohapealne llevaatus ja selle kaigus teostatud markmed

Hindamistoimingute labiviimise kaigus ei kasutatud allhanget.

2.2 Vastuolud lahteandmete ja vara tegeliku olukorra vahel

Riikliku ehitisregistri andmeil on kinnisasjal paikneva uksikelamu suletud netopinnaks 63,2 m?. Riiklikus
ehitisregistris on suletud netopinna osas arvestamata katusekorruse pind, mille juures elamu tapne suletud
netopind ei ole teada, kuid arvestuslikult on see hindaja hinnangul hoone ehituslikku olemust ning
teadaoleva suletud netopinna ja ehitisealuse pinna vahelist seost arvestades ~ 100 m? (vt peatikk 3.4 ja
Lisa nr 4).

Kinnisasjal paikneva elamu osas vdib olla labi viidud tagantjarele seadustamist vajavaid ehitustoid, mis
kehtiva ehitusseadustiku jargselt vBivad olla kasitletavad kui iUmberehitamine (tehnoslsteemide muutmine:
lokaalse vee- ja kanalisatsioonilihenduse rajamine), mille tagantjarele seadustamiseks vdib olla tarvilik
koostada ehitusprojekt ning labida kasutusteatise esitamise menetlus (riikliku ehitisregistri andmeil puudub
elamus vee- ja kanalisatsiooniihendus; vt peatiikk 3.4 ja Lisa nr 4).

Eksperthinnangu koostaja soovitab hinnatava vara omanikul pddrduda riikliku ehitisregistri andmete
korrastamiseks kohaliku omavalitsuse poole (riikliku ehitisregistri vahendusel) ja esitada selleks vajaduse
korral ndutav dokumentatsioon.

Nimetatud asjaolud vdivad mdningal negatiivsel mdaaral mdjutada hinnatava vara likviidsust, seda
ennekdike pangalaenuga ostjale vd&randamise korral, kuid ei oma olulist m&ju hinnatava vara
turuvaartusele, sest nimetatud vastuolude kérvaldamine on eksperthinnangu koostaja hinnangul hinnatava
vara turuvaéartuse absoluutvdartust ja hindamistulemuse tépsust arvestades suhteliselt marginaalse
rahalise kuluga ning Uhtlasi séilib tdendosus, et vara vabal turul vBimaliku realiseerimise korral ei pruugi
potentsiaalne ostja kasutada ostu sooritamiseks pangalaenu vai kasutab finantseerimiseks krediidiandjat,
kelle nduetest tulenevalt ei ole nimetatud vastuolud laenu véaljastamisel takistuseks. V8imalik negatiivne
moju hinnatava vara likviidsusele ei ole seet6ttu tdpselt ega Uheselt méaratletav.

Hindamisel on lahtutud tegelikust olukorrast.
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Muus osas hindamistoimingute labiviimise kaigus andmetes vastuolusid ei tuvastatud ja hindaja hindab
muus osas andmed usaldusvéaarseteks.

2.3 Hinnatava vara Ulevaatus

Ulevaatuse kuupéev’: 20.07.2024
Hindamisaruande kuupaev": 08.08.2024
Vaartuse kuupaev”: 20.07.2024

Ulevaatuse teostanud hindaja:

Arco Vara Kinnisvarabiiroo OU kutseline hindaja Mihkel Eliste

Ulevaatuse juures viibinud isik:

vara omanik Laine Vahemaa

Ulevaatuse ulatus:

Ulevaatus h6lmas kinnisasjal paiknevate hoonete vélise ja sisemise
ning neid Uheskoos teenindava maa-ala vaatluse tervikuna

Ulevaatuse p&hjalikkus:

vara osade visuaalne vaatlus, Ulevaatuse kaigus konstruktsioone ei
avatud ja ehitustehnilist ekspertiisi ei teostatud;

Ulevaatuse kaigus silmnahtavaid puudusi ega taiendavate uuringute
vajadust ei ilmnenud

Algandmed esitanud isik:

vara omanik Laine Vahemaa

Hindamisaruande koostanud
hindaja:

kutseline hindaja Mihkel Eliste (kutseline vara hindaja, tase 7,
kutsetunnistus nr 152083)

2 Ulevaatuse kuupaev (date of inspection) - kuupaev, millal tehti hinnatava vara tlevaatus (EVS 875-1).
% Hindamisaruande kuupaev (date of valuation report) - kuupaev, millal hindamisaruanne on allkirjastatud (EVS 875-1).

* Vaartuse kuupaev (date of valuation) - kuupéev, mille seisuga hindamistulemus (vaartus) on esitatud. See peab kokku langema
hindamise kuupé&eva véi llevaatuse kuupdevaga vdi eelnema thele vdi mélemale neist, s.t hindamine peab olema tehtud kas oleviku

vdi mineviku kuupéaeva seisuga. (EVS 875-1)

Eksperthinnang nr ARE-242418B La&ne-Virumaa, Viru-Nigula vald, Vorkla kila, M&ari

Hindamisaruande koostaja: Mihkel Eliste

Kontakttelefon: +372 5386 3936, e-mail: mihkel.eliste@arcovara.ee 8/ 66



" ARCO VARA

3. HINNATAVA VARA KIRJELDUS

3.1 Oigussuhete kirjeldus

Laane-Virumaa, Viru-Nigula vald, Vorkla kila, M&ari

Registriosa number: 2551831
Kinnistu nimi: Maari

Kinnistu liik: kinnisasi
Katastritunnus: 90201:001:0332
Katastriliksuse pindala: 16 068 m”

Katastriliksuse sihtotstarve:

elamumaa 100%

Omanik:

Laine Vahemaa (isikukood 45804285219)

Hinnatava vara kasuks seatud
piiratud asjadigused:

vaartuse kuupéeva seisuga registriosa | jaos vastavasisulised kehtivad
kanded puuduvad

Koormatised ja kitsendused:

vaartuse kuupdeva seisuga on registriosa lll jaos koormatiste ja
kitsenduste all jargnevad kehtivad kanded:

- Markus muinsuskaitseseaduse § 27 Idikes 2 séatestatud
ostueesdiguse kohta Eesti Vabariigi kasuks. Kui riik
ostueesdigust ei teosta, on ostueesdiguse digustatud isikuks
asukohajargne  kohalik omavalitsus.  Kultuurimélestiseks
tunnistamise  diguslikuks  aluseks on  kultuuriministri
01.09.1997. maarus nr 59.

Kehtiv kanne ei oma hinnatava vara turuvaartusele ega likviidsusele
olulist mdju.

- Eelmérge tsiviilasjas nr 2-24-2379 Laine Vahemaa ja Kristel
Hani vastu esitatud tehingu kehtetuks tunnistamise ja vara
omandidiguse nbude tagamiseks Aktsiaselts PlusPlus Capital
(registrikood 11919806) kasuks.

- Marge Viru Maakohus 13.02.2024 kohtumaaruse (kohtuasja
number 2-24-2379) alusel: AS PlusPlus Capital (rk 11919806)
on esitanud tsiviilasjas nr 2-24-2379 Laine Vahemaa (ik
45804285219) ja Kristel Hani (ik 47608085214) vastu hagi
tehingu kehtetuks tunnistamise ja vara omandidiguse
tagasivlitmise ndudes.

- Keelumérge kinnisasja kasutamise keelamiseks Aktsiaselts
PlusPlus Capital (registrikood 11919806), kohtutditur Kristel
Maalman (isikukood 47709132257) kasuks.

Hinnatava vara turuvaartus on kéesolevas eksperthinnangus hinnatud
eeldustel, et:

- vara ei ole koormatud eelméarkega tsiviilasjas nr 2-24-2379
Laine Vahemaa ja Kristel Hani vastu esitatud tehingu
kehtetuks tunnistamise ja vara omandidiguse ndude
tagamiseks  Aktsiaselts PlusPlus Capital (registrikood
11919806) kasuks;

- vara ei ole koormatud markega kohtumé&aruse (kohtuasja
number 2-24-2379) alusel tehingu kehtetuks tunnistamise ja
vara omandidiguse tagasivditmise ndudes;

- vara ei ole koormatud keeluméarkega kinnisasja kasutamise
keelamiseks.

Juhul, kui nimetatud eeldused ei realiseeru, vBib neil olla hinnatava
vara turuvdartusele ja likviidsusele oluline negatiivne mdju, mis ei
pruugi aga olla Giheselt ega tapselt maaratletav.

Hupoteegid:

vaartuse kuupaeva seisuga registriosa IV jaos kehtivad
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hipoteegikanded puuduvad

Pooleliolevad
kinnistamisavaldused
(plommid):

puuduvad

Hinnatavat vara koormavad
aari-/rendilepingud:

vastavalt algandmete esitaja Utlustele ei koorma hinnatavat vara
kehtivad Udri- ega rendilepingud

Muud olulised vaartust
mdjutavad diguslikud aspektid,
piirangud:

vastavalt Maa-ameti kitsenduste kaardirakendusele lasuvad hinnataval
katastriliksustel jargmised maakasutuse kitsendused:

- elektripaigaldise kaitsevdénd;

- muinsuskaitseala vdi kinnismélestise ala;

- muinsuskaitseala vdi kinnismaélestise kaitsevdond;

- maaparandushoiu-ala.
Olemasolevad kitsendused ei takista kuigi olulisel mé&aral hinnatava
vara vOimalikku sihtotstarbelist kasutamist ega takista vara
vborandamist, mistbttu ei oma olemasolevad maakasutuse
kitsendused kéaesoleval juhul hinnatava vara turuvaartusele ega
likviidsusele kuigi olulist m&ju (olemasolevad maakasutuspiirangud
voivad takistada kill naiteks osaliselt ehitustegevuse labiviimist, kuid
taolist m@ju vbib hetkel siiski negatiivses kontekstis pidada Usna
vaheoluliseks).
Kitsenduste kaart, nende loetelu ja ulatus on toodud eksperthinnangu
lisas nr 3.

3.2 Asukohakirjeldus

Makroasukoht
Maakond, asustusiiksus:

Laane-Viru maakond, Viru-Nigula vald, Voérkla kila

Kaugus keskustest:

Viru-Nigula alevikust ~ 2 km, vallakeskusest Kunda linnast ~ 14 km ja
maakonnakeskuse Rakvere linna kesklinna piirkonnast ~ 23 km

Konkureerivad turupiirkonnad:

Mikroasukoht

lisaks Viru-Nigula vallale teised Rakvere linna Umbruses paiknevad
vallad (Vinni, Kadrina, Tapa, Rakvere aga ka Vaike-Maarja ja Haljala)

hajali paiknevad elamud ja nende abihooned kui ka metsa- ja

Naabrus: pbllumaad, Viru-Nigula alevik ja Tallinn-Narva maantee
jalakaijad hea/rahuldav
s6idukid hea/rahuldav
hinnatava varani paaseb avalikult kasutatavalt
kruuskattega teelt, mille seisukord on hea/rahuldav:
Ry © ] D _ozz»oozuus -
Juurdepaas:
kommentaar
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W pihimaantee
A Tugimaantee

Kdrvalmaantee
Ramp, Uhendustee

N Muu riigitee
M trassi osa

Kohalik tee
N Eratee
N Metsatee

registreeritud KU

Allikas: Maa-ameti Teeregistri kaardirakendus
Vasta Kool ~ 3,6 km, Kunda Gimnaasium ~ 14,4

kool
km
lasteaed Vasta Lasteaed ~ 3,6 km, Kunda Lasteaed Kelluke
~ 14,1 km
Kaugused: - - . - -
kauplus Meie Toidukaubad ~ 1,9 km (Viru-Nigula alevikus)
ihistranspordi- ~ 1,3 km lahim bussipeatus (bussiihendus
eatus P piirkondlike suuremate keskustega on
P hea/rahuldav)
Veekogu: Pada J&gi linnulennult ~ 1,5 km ja meri ~ 10 km

Vara majandamisega kaudsemalt seotud keskkonna- ja sotsiaaljuhtimise aspektid

hinnatava maa-ala vdi ka selle lahiimbruse osas pole tdpne miratase
teada (piirkonnas pole moo6tmisi teostatud), kuid piirkondliku
murakoormuse moodustab peamiselt liikluskoormus (vt ka jargmine
lahter)

kruuskattega tee, mis hinnatava kinnisasjani viib, tépne liikluskoormus
pole teada, kuid Uldistatult vdib seda pidada madalaks.

Lahistel (~ 0,5 km kaugusel) paikneb aga Tallinn-Narva maantee, mille
O006péaevane liikluskoormus on Maa-ameti Teeregistri vimaste andmete
(2023. a.) kohaselt olnud 4465 sdidukit, mida vOib pidada Usna
laialdaseks

Keskkonnaportaali kaardirakenduse andmeil ei ole hinnatava
kinnisasja osas teada vBimalikku jaakreostust

Maa-ameti maardlate kaardirakenduse andmeil ei paikne hinnatav vara
Maardlad: teadaolevalt maardlate (sh prognoosvarude) maa-alal ega ka
altkaevandatud maa-alal

Maa-ameti ohtlike kaitiste kaardirakenduse andmeil ei paikne hinnatav
vara ohtlike kaitiste mdjualas (raadiuses)

Eesti radooniriski levialade kaardi andmeil paikneb hinnatav vara alal,
kus vdib esineda kérge radooniriskiga alasid:

Muratase:

Liikluskoormus:

Jaakreostus:

Ohtlikud kaitised:

Radoonirisk:
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4
Markus: hinnatava vara ligikaudne asukoht on tahistatud musta noolega.
Madala radooniriski ala, madala looduskiirgusega pinnased (peamiselt liivad ja aleuriidid). Korge

radooni tase majade sise6hus esineb harva.
Low radon risk area. Soils, mainly sands and silts, with low radioactivity. Unusual with high radon levels in houses.

Normaalse radooniriski ala, normaalse looduskiirgusega pinnased. Lokaalselt voib esineda korge
ja madala radoonisisaldusega pinnaseid.
Normal radon risk area. Soils with normal radioactivity. Small areas with low and high radon ground can occur.

Alad, kus kohati v6ib esineda kérge radoonisisaldusega pinnaseid. Valdavalt moreen ja liustikuvee
(jagjarvede ja glatsiofluviaalsed) setted. Kohati voib olla radoonisisaldus majade sisedhus korge.

Areas with local occurrences of high radon ground. Areas, dominated by till or glaciofluvial and glaciolacustrine sediments,
with locally enhanced radioactivity. Areas where some houses may have high radon levels.

Korge radooniriski alad, kus avanevad uraani rikkad Dictyonemakilt, fosforiit ja oobolusliivakivi ning pinnastes
esineb rohkesti nende kivimite fragmente. Radoonisisaldus majade sisedhus on sageli kdrge.

High radon risk area. Areas where uranium-rich Dictyonema shale, Obolus sandstone, and phosphorite occur

in soils and outcrops. High radon levels in houses are common.

Karst. Karstipiirkonnad on tuntud kui potentsiaalselt radooniohtlikud alad. Kui hoone asub karstitihiku voi -I6he
kohal, v6ib radoon migreeruda nende kaudu réhuerinevuste tottu majade sisedhku. Karstinahtusi esineb ka
véljaspool kontuuritud alasid.

Karst. Karst areas are known as potential radon prone areas. If a building is situated on a karst cavity or a fracture, radon gas
may be moved into the building by a pressure-driven air flow. Karst can also be found outside the marked areas.

Allikas: Eesti radooniriski levialade kaart (2004, Eesti Geoloogiakeskus)
Eksperthinnangu koostaja hinnangul ei oma kaesoleval juhul asjaolu,
et hinnatav vara paikneb maa-alal, kus vdib esineda korget
radooniriski, hinnatava vara turuvaartusele ega likviidsusele otsest
negatiivset moéju (sh isegi kui taoline mdju esineb, ei ole see
eksperthinnangu koostaja hinnangul Uheselt ega tapselt maaratletav
ning kuna hinnatava vara turuvdartuse hindamisel on peatikis 5.4
vOrdlusmeetodi rakendamisel kasutatud voérdlustehinguid ainulksi
mujalt Laane-Viru maakonnast lahiimbrusest, mis on tervikuna lsna
kérge radooniriski esinemissageduse téendosusega maa-ala, sisaldub
juba  hindamistulemuses seega radooniriski vdimalik mdju
hindamistulemusele)

Maa-ameti Uleujutusalade kaardirakenduse andmeil ei paikne hinnatav
vara teadaolevalt (leujutusriskiga maa-alal (piirkonnas pole
Uleujutusmudeleid koostatud), l&hiimbruses ei paikne ka teadaolevalt
suuremaid maapealseid veekogusid

Maa-ameti soojussaarte kaardirakenduse andmeil ei paikne hinnatav
vara soojussaarte esinemistfendosusega alal (sh on valdavas osas
hinnatav kinnisasi haljastatud ning naabruses paiknevad samuti Usna
arvestataval méaaral haljastatud alad)

hinnatav vara ei paikne otseselt metsatulekahjude esilekerkimise
Metsatulekahjude oht: tbendosusega alal. Kinnisasjal paikneb  siiski  looduslikku
kérghaljastust, mille osas vdib esineda méningane tuleoht

Laane-Viru maakonna pereelamuturul keskmisest madalamalt hinnatud asukoht maakonnakeskusesest
veidi eemal Viru-Nigula vallas. Viru-Nigula valla siseselt keskmisest veidi madalamalt hinnatud asukoht

Uleujutusrisk:

Soojussaareds:

® Kuumalainete sagenemine on tiks peamisi tulevikukliima riske nii Eestis kui ka mujal maailmas. Kuumalained v8imenduvad eeskatt
linnades, aga ka tiheasustusaladel soojussaare efektina, kus suured tumedad pinnad (nt: asfaltteed, asfaltkattega parklad,
bituumenkatused) neelavad suurema osa paikesekiirgusest, mis omakorda kitavad linnaruumi dhku. (allikas: Keskkonnaagentuuri
kodulehekiilg)
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hajusa asustusega piirkonnas vallakeskusest eemal, kuhu on omakorda ligipads kruuskattega teelt, kuid
mis paikneb siiski Viru-Nigula aleviku lahistel.

Asukohaskeemid:
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Allikas: www.kaart.delfi.ee

3.3 Katastriiksuse kirjeldus

Katastritunnus: 90201:001:0332

Katastriiiksuse pindala: 16 068 m”

haritav maa 10 504 m2

looduslik rohumaa 481 m2

Kdlvikuline koosseis: metsamaa 1237 m2

6uemaa 2835 mz2

muu maa 1011 m2

Katastriliksuse sihtotstarve: elamumaa 100%

hulknurkne veidi liigendatud, kuid uldplaanis veel oma pindala juures

Geomeetria: Usna kompaktne kuju
arvestatava langusega loode suunal, mille juures kinnisasja osas on
Reljeef: Maa-ameti ortofoto andmeil maksimaalne absoluutkdrguste erinevus ~
4,5 m, kuid reljeefsus jadb valdavalt piirkondliku tee naabrusesse
Haljastus: erinevad puud ja pd6sad, murukate ja rohumaa
Piirdeaiad: heas/rahuldavas kuni rahuldavas seisukorras puit- ja
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metallkonstruktsioonil piirdeaiad, piirdeaiad piiravad aga pelgalt dueala
(muus osas piirded puuduvad)

Jalg/s6iduteed:

kruus- ja killustikkattega alad ja pinnasteed ning osaliselt ka moraalselt
vanema betoonkiviplaadistuskattega teealad, teed on heas/rahuldavas
seisukorras

Parkimistingimused:

parkimine on vdimalik kinnisasjal, parkimiseks on optimaalses mahus
ruumi (parkimistingimusi vdib pidada heaks).

Kinnisasjal puuduvad elektriautode laadimisv6imalused, kuid
parkida/hoiustada on vdimalik jalg- ja tbukerattaid

Uldplaneering:

hinnatava maa-alal kehtib Viru-Nigula valla Uldplaneering, mis
kehtestati 22.11.2007 ning mille p&hijoonisest lahtuvalt paikneb
hinnatav vara vaartusliku péllumajandusmaa juhtotstarbega maa-alal:

Vaartuslik pold

Allikas: Viru-Nigula valla kehtiva tildplaneeringu pdhijoonis

Hinnatava maa-ala osas on lisaks koostamisel uus Viru-Nigula valla
Uldplaneering (viimane teadaolev etapp: planeeringu avaliku
véljapaneku tulemuste avalik arutelu 12. aprill 2023), millest [&htuvalt
paikneb hinnatav maa-ala valdavalt haritava maa juhtotstarbega maa-
alal:

L 4
-

“kla kiila

Markus: hinnatava vara ligikaudne asukoht on téhistatud punase noolega.

Haritav maa
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Puittaimestik

Allikas: Viru-Nigula valla koostamisel oleva lldplaneeringu pdhijoonis

Hinnatava vara maakasutus ei ole kehtiva ega ka koostamisel oleva
Uldplaneeringuga véhemalt osaliselt kooskélas, kuid kehtiv
Uldplaneering on kehtestatud (v8i ka koostamisel olev Uldplaneering
kehtestatakse) pérast kinnisasjal paikneva lksikelamu pustitamist ning
katastrilksuse maakasutuse sihtotstarve on jatkuvalt 100% elamumaa,
mille juures vara maakasutust vdib pidada hetkeolukorras siiski
digusparaseks

Detailplaneering:

Viru-Nigula valla detailplaneeringute kaardirakenduse andmeil puudub

Ehitusbigus:

Elamu (Uksikelamu), majandushoone, 2 kasvuhoonet, kaev.
Eksperthinnangu Lisas nr 1 on toodud nimetatud ehitisi iseloomustav fotomaterjal.

vaartuse kuupéeva seisuga kinnisasja osas otsene tdiendav kehtiv
ehitusbigus puudub (vt peatiikk 3.4 ja Lisa nr 4).

Hindamisel on lahtutud olemasolevatest ehitistest ja hindamisel
otseselt vdimaliku tdiendava ehitusdigusega ei arvestata.

Kaudselt on hinnatava vara turuvaértuse hindamisel peatikis 5.4
vordlusmeetodi rakendamisel juba arvestatud kogu kinnisasja
pindalaga, mis tinglikult niigi sisaldab v&imalikku taiendavat
ehitusbigust (nt tdiendavate abihoonete pulstitamiseks vbi ka
olemasoleva hoonestuse laiendamiseks)

3.4 Ehitiste lUhikirjeldus

ELAMU (Uksikelamu)

Esmase kasutuselevdtu aasta:

riikliku ehitisregistri andmeil 1939 (oletuslik).
Algandmete esitaja sdnul siiski tegelikkuses arvatavalt ~ 1960ndad

Korruselisus:

keldri-, pohi- ja katusekorrus

Ehitisealune pind:

riikliku ehitisregistri andmeil 95,0 m*

Suletud netopind:

riikliku ehitisregistri andmeil 63,2 m?;

riiklikus ehitisregistris on suletud netopinna osas arvestamata
katusekorruse pind, mille juures elamu tépne suletud netopind ei ole
teada, kuid arvestuslikult on see hindaja hinnangul hoone ehituslikku
olemust ning teadaoleva suletud netopinna ja ehitisealuse pinna
vahelist seost arvestades ~ 100 m?;

hindamisel on lahtutud elamu tegelikust teadaolevast ligikaudsest
suletud netopinnast

Eluruumi pind:

riikliku ehitisregistri andmeil 63,2 m*;
tegelikkuses on eluruumi pind oluliselt suurem, kuid see pole tapselt
teada (arvatavalt sarnaselt eluruumi pinnale ~ 100 m?)

Peamine kasutusotstarve:

Uksikelamu

Ehitisregistri kood:

108021994

Ehitusluba, ehitusteatis:

riiklikus ehitisregistris teave puudub

Kasutusluba, kasutusteatis:

riiklikus ehitisregistris teave puudub.

Hoone osas vdib olla labi viidud tagantjarele seadustamist vajavaid
ehitustdid, mis kehtiva ehitusseadustiku jargselt véivad olla
kasitletavad kui Umberehitamine®  (tehnosiisteemide muutmine:

® Ehitamine on ehitusseadustiku mdistes ehitise pustitamine, rajamine, paigaldamine, lammutamine ja muu ehitisega seonduv
tegevus, mille tulemusel ehitis tekib véi muutuvad selle flilsikalised omadused. Ehitise laiendamine on ehitamine, mille kaigus
muudetakse olemasolevat ehitist sellele juurde- ehk kiilge-, peale- voi allaehitamisega. Ehitise imberehitamine ehk rekonstrueerimine
on ehitamine, mille kdigus olemasoleva ehitise omadused muutuvad oluliselt. Umberehitamisena ei kasitleta olemasoleva ehitise
Uksikute osade vahetamist samavéaérsete vastu.
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lokaalse vee- ja kanalisatsiooniiihenduse rajamine), mille tagantjarele
seadustamiseks v@ib olla tarvilik koostada ehitusprojekt ning labida
kasutusteatise esitamise menetlus.

Vastavalt ehitusseadustiku (EhS) ja planeerimisseaduse rakendamise
seaduse (EhSRS) § 21 Ig 3 p 3 on ehitis, mis oli varasemalt kehtinud
ehitusseaduse 8§ 72-le kohaselt enne 22.07.1995. a. &iguslikul alusel
ehitatud ja seda vdis kasutada vastavalt ehitisele ettenahtud
kasutamise otstarbele (ehitise omanik v8is taotleda, kuid ei pidanud,
kasutusloa), vabastatud selle esmase piistitamise jargselt kasutusloa
valjastamise kohustusest

Ehitise seisund: riikliku ehitisregistri andmeil ,,olemas*

riikliku ehitisregistri andmeil puudub, eksperthinnangu koostaja
soovitab energiaauditi [&biviimist

keldrikorrusel: 1 ruum;

pohikorrusel: esik, panipaik, tualett, kook, elutuba, 2 magamistuba;
katusekorrusel: elutuba, magamistuba, tualett/dusiruum.
Ruumilahendus: Hindamistoimingute labiviimise kaigus ei 6nnestunud hindajal elamuga
seotud plaanimaterjaliga tutvuda (v0i ka teiste kinnisasjal paiknevate
ehitiste osas), mille juures ka algandmete esitajal polnud vastavaid
materjale hindajale esitada

Energiamargis’:

ruumilahenduse funktsionaalsuse v@ib hinnata heaks - suletud
netopinnast moodustavad abiruumid optimaalse osa ning ruumid on
Ruumikasutuse valdavalt optimaalse suurusega, hoones on olemas kaasaegne
funktsionaalsus: pesemisvdimalus ja tualetid, kuid mitmed ruumid on labik&idavad,

hoonel puudub rédu/lodza/terrass ning katusekorrusele viib suhteliselt
kitsas trepp

Hoone p&hikonstruktsioonid ja muud andmed

Vundamendi liik: madalvundament (soojustamata)

Kande- ja jaigastavate

konstruktsioonide materjal: puit
Vélisseina liik: puit (kaasaegsete lahendustega soojustamata)
Valisseina viimistluse materjal: | lihtkrohv, keraamiline tellis puhtal vuugil
Siseseina liik: puit
Katuste Ja. ke.ltuslagede kandva puitkandjad
osa materjal:
Vahelggede kandva osa puitkandjad
materijal:
Katusekatte materjal: eterniit
Trepid: betoonist valitrepp, puitkonstruktsioonil sisetrepp

. kaasaegsed plastraamidel klaaspaketiga aknad ja ka moraalselt
Aknad: . . . .

vanemad puitraamidel lihtklaasidega aknad

Vélisuksed: moraalselt vanem puitkonstruktsioonidel uks ja ka kaasaegsem

Ehitise imberehitamine on eelkdige ehitamine, mille kaigus:

1) muudetakse hoone piirdekonstruktsioone;

2) muudetakse ja asendatakse hoone kande- ja jaigastavaid konstruktsioone;

3) paigaldatakse, muudetakse vdi lammutatakse tehnosusteemi, mis muudab ehitise omadusi, sealhulgas valisilmet;
4) muudetakse oluliselt ehitise tdoparameetreid vdi kasutatavat tehnoloogiat;

5) viiakse ehitis koosk®dlla kasutusotstarbele vastavate nduetega;

6) taastatakse osaliselt vai taielikult havinud ehitis.

Elamu ja selle teenindamiseks vajaliku hoone, ehitisealuse pinnaga iile 60 m?, piistitamiseks, rajamiseks ja laiendamiseks (le 33% on
ndutav ehitusluba, Umberehitamiseks ja laiendamiseks kuni 33% ehitusteatis ja ehitusprojekt, osa asendamisel samavaarsega
teavitamise kohustus puudub.

7 Vastavalt kehtiva ehitusseadustiku (EhS) § 66 tdendatakse energiatdhususe miinimumnduetele vastavust energiamargisega, mille
juures energiamargis annab infot projekteeritava vdi olemasoleva hoone projekteeritud energiavajaduse voi tegeliku energiatarbimise
kohta. Energiamérgis véljastatakse sealjuures skaalal A’st H'ni, mille juures A téhistab kdige energiatdhusamat ehitist.
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metallkonstruktsioonidel uks
Siseviimistlusmaterjalid

P6randakatted:

PVC-kate, puitlaudis, laminaat- v6i ka puitparkett, keraamiline plaat
ning keldrikorrusel ka viimistluseta betoon

Seinakatted:

MDF-paneelid, varvkate, tapeet, keraamiline plaat ning keldrikorrusel
ka lihtkrohv ja keraamiline tellis puhtal vuugil

Laekatted:

puitlaudis, MDF-paneelid, varvkattega puitkiudplaat

Siseuksed:

moraalselt vanemad kui ka kaasaegsed sileuksed

(puitkonstruktsioonidel)

Sanitaartehnika:

heas seisukorras, kaasaegsed sisseseaded

Kohtkindel sisustus:

Elektrististeemi liik:

Tehnovoérgud

olulist lisavaartust omavad sisseseaded puuduvad

vork, 25A (220/380V).
Kinnisasjal taastuvenergeetikaga seotud lahendused puuduvad

Veevarustuse liik:

lokaalne (puurkaevu baasil, paikneb samal kinnisasjal
registreeritud eraldi ehitisena).
Soe vesi on lahendatud elektriboileri baasil

ja on

Kanalisatsiooni liik:

lokaalne (kogumiskaevu baasil, maht teadmata)

Soojusvarustuse liik: kohtkite

Soojusallikas: pliit soemdudriga, ahi ja kamin
Energiaallikas: tahkekdte

Vérgugaas: puudub

Ventilatsioon: loomulik

Jahutusseadmed: puuduvad

Side: 6hu kaudu levivad sidelahendused
Signalisatsioon: puudub

Muud tehnoseadmed: puuduvad

Hoone tehniline seisukord ja remondivajadus

Hoone pdhikonstruktsioonide seisukord on visuaalsel vaatlusel
seisukord elamus tervikuna on Ulevaatuse hetkel valdavalt hea/osaliselt rahuldav.

rahuldav. Siseviimistluse Uldine

Visuaalsele vaatlusele tuginevalt vajaks perspektiivis elamu laiapdhjalist rekonstrueerimist (katusekate
vahetamist, valispiirded soojustamist, v8imalusel elamusse rajamist lokaalkitteihendus, seni
vahetamata avatdited vahetamist). Elamu siseruumide puhul esineb mdningast tavaparasest kasutusest
tulenevat flusilist kulumit ning osaliselt esineb ka veel moraalset kulumit, mille juures siseviimistlus

vajaks perspektiivis veel tdiendavalt uuendamist.

Esmase kasutuselevotu aasta:

MAJANDUSHOONE

riiklikus ehitisregistris teave puudub,
arvatavalt elamuga analoogsel ajal

algandmete esitaja s6nul

Ehitisealune pind:

riikliku ehitisregistri andmeil 85,5 m*

Suletud netopind:

riikliku ehitisregistri andmeil 76,0 m*

Peamine kasutusotstarve:

elamu abihoone

Ehitisregistri kood:

108021995

Ehitusluba, ehitusteatis:

riiklikus ehitisregistris teave puudub

Kasutusluba, kasutusteatis:

riiklikus ehitisregistris teave puudub.

Vastavalt ehitusseadustiku (EhS) ja planeerimisseaduse rakendamise
seaduse (EhSRS) § 21 Ig 3 p 3 on ehitis, mis oli varasemalt kehtinud
ehitusseaduse § 72-le kohaselt enne 22.07.1995. a. diguslikul alusel
ehitatud ja seda vOis kasutada vastavalt ehitisele ettenédhtud
kasutamise otstarbele (ehitise omanik vdis taotleda, kuid ei pidanud,
kasutusloa), vabastatud selle esmase pustitamise jargselt kasutusloa
véaljastamise kohustusest

Ehitise seisund:

riikliku ehitisregistri andmeil ,olemas*

Ehitise pb&hikonstruktsioonid:

madalvundamendil puitkonstruktsioonidel ning eterniidist katusekattega
viilkatusega ehitis
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Ehitise tehnovérgud:

elekter: vork

Ehitise tehniline seisukord ja
remondivajadus:

visuaalse vaatlusel on ehitise p8&hikonstruktsioonid rahuldavas
seisukorras, ehitis vajaks perspektiivis laiapdhjalist rekonstrueerimist ja
renoveerimist

| KASVUHOONE

~ . | tpselt teadmata, ehitise tehnilist seisukorda ja kasutatud
Esmase kasutuselev6tu aasta: . .
ehitusmaterjale arvestades arvatvalt ~ 2010ndad
Korruselisus: 1 maapealne

Ehitisealune pind:

eksperthinnangu koostaja poolt mdddetuna Maa-amet ortofotolt ~ 17
2
m

Peamine kasutusotstarve:

elamu abihoone

Ehitisregistri kood:

kehtivast
olnud

kantud,
tegemist

ehitis el ole riiklikku  ehitisregistrisse
ehitusseadustikust [&htuvalt ei ole
teavitamiskohustusliku ehitustegevusega8

Ehitise tehnovdrgud:

puuduvad

Ehitise p&hikonstruktsioonid:

madalvundamendil vbi ka ilma vundamendita metallkonstruktsioonidel
ja poluvintulkarbonaat-plaatidest kattega ehitis

Ehitise tehniline seisukord ja
remondivajadus:

visuaalsel vaatlusel on ehitise p&hikonstruktsioonid heas seisukorras,
Ulevaatuse hetkel suurem remondivajadus puudub

I KASVUHOONE

Esmase kasutuselevstu aasta- tapselt teadmata, ehitise tehnilist seisukorda ja kasutatud
" | ehitusmaterjale arvestades arvatvalt ~ 2010ndad
Korruselisus: 1 maapealne

Ehitisealune pind:

eksperthinnangu koostaja poolt méddetuna Maa-amet ortofotolt ~ 10
2
m

Peamine kasutusotstarve:

elamu abihoone

Ehitisregistri kood:

kehtivast
olnud

ehitis ei  ole riiklikku  ehitisregistrisse
ehitusseadustikust [&htuvalt ei ole
teavitamiskohustusliku ehitustegevusega

kantud,
tegemist

Ehitise tehnovérgud:

puuduvad

Ehitise p&hikonstruktsioonid:

madalvundamendil voi ka ilma vundamendita metallkonstruktsioonidel
ja poluvinadlkarbonaat-plaatidest kattega ehitis

Ehitise tehniline seisukord ja
remondivajadus:

visuaalsel vaatlusel on ehitise p&hikonstruktsioonid heas seisukorras,
Ulevaatuse hetkel suurem remondivajadus puudub

KAEV

Esmase kasutuselevotu aasta:

riiklikus ehitisregistris teave puudub,
arvatavalt elamuga analoogsel ajal

algandmete esitaja s6nul

Peamine kasutusotstarve:

kaev

Ehitisregistri kood:

220516937

Ehitusluba, ehitusteatis:

riiklikus ehitisregistris teave puudub

Kasutusluba, kasutusteatis:

riiklikus ehitisregistris teave puudub.

Vastavalt ehitusseadustiku (EhS) ja planeerimisseaduse rakendamise
seaduse (EhSRS) § 21 Ig 3 p 3 on ehitis, mis oli varasemalt kehtinud
ehitusseaduse § 72-le kohaselt enne 22.07.1995. a. diguslikul alusel
ehitatud ja seda vOis kasutada vastavalt ehitisele ettenédhtud
kasutamise otstarbele (ehitise omanik vdis taotleda, kuid ei pidanud,
kasutusloa), vabastatud selle esmase pustitamise jargselt kasutusloa
véaljastamise kohustusest

Ehitise seisund:

riikliku ehitisregistri andmeil ,olemas*

8 Elamu teenindamiseks vajaliku ehitise, ehitisealuse pinnaga 0 - 20 m?, pustitamiseks/rajamiseks ei ole ehitustegevuse labiviimisest

teavitamine kohustuslik.
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3.5 Hinnatava vara kestlikkus

Kestlikkus ehk jatkusuutlikkus on ressursside kasutamise viis inimeste vajaduste rahuldamiseks,
sdilitades keskkonda sellisel moel, et vajaduste rahuldamine oleks v8imalik mitte ainult praegu, vaid ka
maaramatus tulevikus. Kogu kestlikkuse valdkond koosneb kolmest osast: keskkonna, majanduse ja
sotsiaalpoliitiline kestlikkus. (EVS 875-10)

Kinnisvara kestlikkuse all mdistetakse sihiparast kinnisvaraarendust, mis tagab kinnisvara kasutamise
kvaliteedi parandamise kooskdlas kestliku arengu p&himétetega. Kestlikkuse kontekstis arendatud
kinnisvara eesmarkide oluline tunnus on suunatus pusivuse ja jatkumise kindlustamisele, kasutades
ressursse saastlikult ning vahendades tegevuskulusid. (EVS 875-10)

Hindaja hinnangul on hinnataval varal jargitud kinnisvara kestliku arengu tagamise p&himé&tteid pelgalt
moningases osas (kinnisasjal paiknevate ehitiste pustitamisel on kill kasutatud kauakestvaid
ehitusmaterjale, kuid elamu on kdetav ainuiksi kohtklttel baseeruvatel lahendustel, elamus on kasutusel
pelgalt lokaalne vee- ja kanalisatsioonilhendus, ehitise valispiirded on kaasaegsete lahendustega
soojustamata ning kinnisasjal paiknevate ehitiste osas esineb nende kasuliku eluea pikendamiseks ja
tegevuskulude vahendamiseks veel markimisvaarsel maaral vbimalike kapitalikulutuste teostamise
vajadust).
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4. TURUULEVAATED

4.1 Makromajanduse llevaade
Alus — Eesti Pank, Eesti Statistikaamet, Rahandusministeerium, Eesti Konjunktuuriinstituut, Maksu- ja Tolliamet 15.07.2024

2022. aasta alguses esile kerkinud Ukraina kriisist alustades on otsestel ja kaudsetel pdhjustel majandust
tabanud 2022. aasta Ill kvartalist taaskordne surutis. Kuigi Eesti majandussidemed seoses Venemaa ja
Valgevenega olid ekspordi osas suhteliselt vahesed, kujundavad rakendatud majandussanktsioonid siiski
arvestatavat mdju just eksporditavate ja ka imporditavate kaupade hinnatasemetele, mille juures hinnatdus
on 2022. aastast olnud Uheks tdsisemaks probleemiks edasise majanduskasvu kui ka elanikkonna
reaalsissetulekute  kasvu hoidmisel. Kiire inflatsiooniga keskkonnas asuti 2022. aastast
baasintressimaarasid jarsult tdstma, mis on omakorda majanduslangust véimendanud ning ka veel 2024.
aasta osas vBib oodata majanduslanguse jatkumist. 2023. aasta | kvartalis langes sisemajanduse
kogutoodang reaalhindades aastases vordluses 3,9%, Il kvartalis 2,7%, Il kvartalis 2,7% ja IV kvartalis
2,6% ning aastases vordluses kokku 3,0% vorra. Eestis on majanduslangus esinenud kvartalivordluses
juba Uheksa kvartalit jarjest, mille juures 2024. aasta | kvartalis kujunes languseks 2,4%. Majanduse
nominaalkasv on reaalkasvule l1ahenemas, olles veel ka 2024. aasta | kvartalis siiski positiivne, kuid ka
olukord tooturul on halvenenud ning majanduse taastumise ootusi oli veel hiljaaegu jarjepidevalt edasi
likatud.

Edasine majanduskasv eeldab lihiperspektiivis probleemide lahendamist seoses valisndudlusega ning
pikemas perspektiivis investeeringuid ja tootlikkuse kasvu kui ka paralleelselt laenuraha taaskordset
odavnemist. Valitsus peaks majanduskasvu ja konkurentsivdimet toetama hetkel vBimalikult positiivse
ettevotluskeskkonnaga, kuid peale riigikogu valimisi on 2023. aastast mindud selles osas aga hoopis
vastupidises suunas. Majanduse taiendav laenurahaga toetamine tooks aga ehk kaasa pusiva hinnatdusu,
suurema palgasurve ja ettevitete investeeringute vahenemise, mis vdivad mdningase viitajaga ohustada
ettevBtete konkurentsivdimet. Valitsussektori suurenenud kulutuste taustal oli juba ettendhtavalt Uha
suurem risk, et maksukoormus v@ib asuda méningase viitajaga suurenema. Edasine majanduskasvu
potentsiaali realiseerimine soltub suuresti 2021. aasta I6pust esile kerkinud inflatsioonilise keskkonna
rahunemisest ning tarbijakindluse paranemisest, mille juures aga laenuraha on juba asunud 2023. aasta
I6pust odavnema ja ettevétete investeeringud on suurenenud. Uledildiselt kuigi jéulist majanduskasvu
taastumist ka lahikvartaliteks ei nai, mille juures Eesti Pank prognoosib 2024. aastaks majanduslangust
0,4% tasemel ning 2025. aastaks kasvu 3,6%.

Kui 2022. aastal suurenes Eestis kaupade eksport 17% ja import 25%, siis 2023. aastal vihenes aga
eksport 14% ja import omakorda 15% vorra. Olenemata koroonakriisist suutis Eesti 2020. aastal
eksporditurgudel oma turuosa kasvatada ning vagagi positiivne konjunktuur eksportdéridele jatkus kogu
2021. aasta valtel. 2020. aasta Il pooles aset leidnud tugev ekspordikasv tulenes peamiselt Uksikutest
sektoritest, kuid 2021. aasta | pooles asus olukord laiap6hjaliselt paranema. Kiirenenud toormehindade
kasvu, kiirenenud palgakasvu ja k&rgete energiahindade taustal v8is aga eeldada, et Eesti
konkurentsivBime eksporditurgudel asub méningase viitajaga halvenema ning seda vdis juba 2022. aasta Il
poolest ka tdheldada, mille jarel 2023. aastal olukord méargatavalt kehvemaks muutus. Kui 2022. aasta |
pooles hoidsid kaubavahetuse kasvu tagasi peamiselt pakkumispoolsed takistused just tarneahelatega
seotud probleemide t6ttu, siis aasta Il poolest asus vdhenema eeskatt valisndudlus, mdjutades eriti
tugevalt toostussektori 16ikes just puidu- ja modblitodstust. Uldiselt siiski naib, et eksportddride jaoks jai
keeruliseim periood juba ehk 2023. aasta Il kvartalisse. 2024. aasta | kvartalis vdhenes kaupade eksport
jooksevhindades vérreldes aastatagusega 15% ja import 10%.

Veel 2022. aasta | pooles olid eluasemelaenude intressimaarad Eestis ajalooliselt madalaimal tasemel
(martsis madalaim tase 2,02%), kuid laenuintressi fikseerimise soov ei olnud laenuvdtjatel olenemata
seejarel esilekerkinud Euribori jarsust tBusust kasvanud. Suurenenud konkurentsi ja EKP ekspansiivse
rahapoliitika téttu olid intressiméaérad 2020. aasta juulist Gsna Kkiirelt alanenud, kuid see oli pelgalt ajutine
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ning 2022. aasta suve algusest asusid intressid taas kasvama, kiiindides 2022. aastal keskmiselt 2,68% ja
2023. aastal juba 5,33% juurde. Pankade likviidsuse Ulekullus ja 2022. aastast aset leidnud elamispindade
turu jahenemine on konkurentsi suurenedes suunanud intresse siiski Ulespoole oodatust vaiksemas
ulatuses, mille juures podhiliselt m&jutab krediidi hinda kill kasvanud Euribor, kuid valdav osa Eestis
tegutsevatest pankadest finantseerivad end Iabi hoiuste, mis kipuvad olema odavamad. Euribori osas on
aga juba tBusutsiikkel labitud, mille juures 2023. aasta sigisel oli tipptasemeks 4,15%, samaaegselt kui
tdnavu juunis oli 6-kuu Euribor ligi 3,65% tasemel. Ettevaatavalt laenuraha odavnemine 2024. aasta Il
pooles pisib. 2024. aasta mais oli uute valjastatud eluasemelaenude keskmiseks intressimaaraks 5,49%.

Tahtajaks tasumata laenude maht on piisinud aga jatkuvalt vaga madal. Ule 60 p&eva viivises olevate
eluasemelaenude osakaal eluasemelaenude portfellist oli 2024. aasta mais 0,16%, mis ei ole 2024. aastal
seni suurenenud. Viivislaenude osakaalu vahenemist oli 2021. aasta slgisest suuresti mdjutanud Il
pensionisamba raha vabanemine, kuid marginaalset kasvu on mdjutanud 2022. aasta stigisest avaldunud
majanduslik olukord. Eluasemelaenuturu véimaliku tlekuumenemise taustal t6i Eesti Pank veel 2022.
aasta alguses vdlja, et vBib vajadusel laenuandmise tingimusi karmistada, kuid sellele oli viidatud juba
varasematel aastatel ning tagantjarele vaadatuna oleks seda vdinud tegelikkuses ka juba 2021. aasta |l
pooles teataval méaral teha, sest 2022. aasta IV kvartalist algas kinnisvaraturul laiapdhjaline jahenemine
peale turu selget tUlekuumenemist. KredExi kdenduse osas moningad esmased muutused kuill toimusid,
kuid nende m@ju oli turul toimuva osas marginaalne. Eesti Pank on omakorda 2022. aasta I6pust viidanud,
et eluasemelaenude véljastamise ndudeid pole |lahiajal enam taiendavalt plaanis muuta ning 2024. aastal
seni pigem néaib, et laenuraha pakkumist Uritatakse kaudselt soodustada (seoses refinantseerimisega,
kulude kandmisega, panga vahetamisega jmt).

EttevOtete pikaajaliste laenude keskmine intressimaar on piasinud muutlik, mis on tingitud sellest, et
laenuprojektide ja ettevBtete endi riskitase erineb kuust kuusse rohkem kui majapidamiste puhul. 2024.
aasta mais véljastatud pikaajaliste arilaenude keskmiseks intressiméaaraks kujunes 6,57%, mida oli ligi 13%
enam kui aasta tagasi. 2023. aasta alguseks oli viivises olevate ettevdtete laenude hulk korraks suhteliselt
Kiiresti kasvanud, mille juures ka aastate 2022 - 2023 inflatsiooniline keskkond oli m&jutanud teatud
tegevusalasid keskmisest tunduvalt enam, seda eeskatt kdrgete energiahindade ja kehva tarbijakindluse
taustal. Kuid, seejarel ei ole sarnaselt kodumajapidamistele olnud tdheldada, et ettevotete maksekaitumine
oleks uldiselt kuigi kehvas situatsioonis, kuid eeskatt luhiajaliste vdlgnevuste osakaal on 2023. aasta |6pust
siiski periooditi suurenenud. Mitmed koroonakriisis kannatada saanud ettevdtted vdivad aga omakorda juba
jargneva kobarkriisi taustal tdnavu 18plikult uksed sulgeda, kuna neid on tabanud aastast aastasse kestvad
pusivad Uletamatud raskused, seda eriti madala lisandvaartusega ettevotete puhul valjaspool Eesti
piirkondlikke suuremaid keskusi.

Juuni istungil otsustas Euroopa Keskpanga (EKP) ndukogu alandada hoiustamise pusivGimaluse
intressimaara 3,75% tasemele, mille juures edasiselt vOib 2024. aastal oodata olukorda, kus
intressiméarasid omakorda taiendavalt langetatakse. Vaibuma asunud inflatsiooni taustal on Euroopas ka
positiivsed reaalintressid tagasi esile kerkinud, kuid pikas perspektiivis ei pruugi see olla siiski pusiv nahtus.
Euroala finantsstisteemile pakutavat likviidsustuge on viimasel ajal vahendatud ning sellel kursil jatkatakse
ka edasiselt, mille juures pandeemiaga seotud varaostukava jargitakse siiski 2024. aasta 18puni. EKP
hinnastabiilsuse eesmargiks on, et euroala inflatsioon pusiks 2% taseme lahedal, kuid EKP prognooside
kohaselt pole seda pusivalt ehk enne 2025. aastat oodata, kuna alusinflatsioon ei ole veel piisavalt
aeglustunud. Intressimé&arade tdstmine on viitajaga jahutanud nii majandust tervikuna kui ka paralleelselt
kinnisvara- ja finantsturgudel toimuvat, kuid see ei lahenda vahepealset suures osas tarneahelate
probleemidest pdhjustatud hinnakasvu kiirenemist. Intressipoliitika muutustele on jooksvalt reageerinud ka
Euribor, mis viitas aga krediidikulude kdrgtaseme saavutamisele juba 2023. aasta Il pooles ja mis
arvatavalt jatkab langust kogu 2024. aasta véltel.

Madala investeerimisaktiivsuse tdttu laenasid ettevdtted olenemata kiirenenud majanduskasvust 2021.
aasta alguses veel suhteliselt vahe, kuid investeeringute kasv sai seejarel jarsult hoo sisse eeskatt Il ja IlI
kvartalis. 2021. aastal valjastati koguni 40% enam mittefinantsettevétetele suunatud laene, mille juures
laenundudluse kasv oli valjaspool turismi, meelelahutuse, majutuse, toitlustuse ja energeetika valdkonda
laiapBhjaline ning 2021. aasta detsembris valjastati ajalooliselt suurimas mahus laene Eesti senise
pangandusturu ajaloos. Laenukdibe kasvu oli vedanud siiski peamiselt energeetikasektor ja
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kinnisvaraalase tegevuse valdkond. Kuni 2022. aasta septembrini kestnud pikaajaliste laenude mahu kasv
pdordus seejarel taas langusesse, kuna ettevdtjate kindlustunne investeeringuid teha oli halvenenud ning
ndudlus nii sise- kui ka valisturgudel oli vahenenud. 2022. aastal tldiselt suurenes ettevtete laenude kaive
kull 6,9%, kuid vahenes detsembris vOrreldes aastatagusega ajutiselt koguni 46% ning 2023. aastal
seejarel tervikuna siiski pelgalt 2,6% ulatuses. Veel 2024. aasta aprillis suurenes ettevdtete laenukéive
kolmandat kuud jarjest, kuid taandus seejarel mais vorreldes aastatagusega koguni 39%, mille juures on
kinnisvarasektoriga seotud laenude maht olnud jatkuvalt laialdane.

Koroonapandeemial oli hoiuste mahule Usna laialdane mdju, soodustades sunnisviisilise tarbimise
vahendamise taustal hoiuste suurenemist. Kui seejarel 2021. aastal kasvas hoiuste maht Eesti ettevétetel
ja kodumajapidamistel tervikuna 16% ulatuses, siis 2022. aastal aeglustus kasv aga Usna jarsult 1,9% ja
2023. aastal 2,2% tasemele. Ettevdtete hoiuste maht vahenes 2023. aastal sealjuures 0,9%, kuid suurenes
kodumajapidamistel 5,0% vorra. Hoiuste kasvutempo on 2022. aastast taandunud peamiselt suurenenud
kulutuste ja ettevdtete puhul ka vahenenud sissetulekute arvelt. Hoiuste maht kasvas Eestis nii 2022. kui
ka 2023. aastal tunduvalt aeglasemini kui pankade laenu- ja liisinguportfell, viidates majandusagentide
kapitaliseerituse halvenemisele ja vdimalike maksehéirete esilekerkimisele I[&hitulevikus. Olenemata
sellest, et inimeste saastud olid enne 2022. aastat tugevalt kasvanud, on selle taga olnud aga peamiselt
joukamad leibkonnad. Laiap®hjalise hinnakasvu taustal oli 2022. aastal taheldada, et paljud majapidamised
elasid Il poolaastal juba vahepeal sdastude arvelt, kuna kodumajapidamiste saastmisvdimekus on olnud
166gi all. 2023. aasta valtel kiill kodumajapidamistel olukord taas paranes, kuid vis tédheldada, et ettevotete
kaekaik oli teatava ajalise viitega samuti tugevamalt halvenenud. 2024. aasta mais suurenes
kodumajapidamiste hoiuste hulk vorreldes aastatagusega 7,6% ning ettevotetel napilt 0,6% vorra.

Kui veel 2022. aastal kasvas majapidamiste laenu- ja liisinguportfell kokku 11% ulatuses, siis 2023. aastal
vlis +5,8% juures tdheldada taaskordset kasvutempo aeglustumist. Eluasemelaenude portfell kasvas
sealjuures kull 5,9%, kuid uute eluasemelaenude kaive oli juba 19% vaiksem, iseloomustades
kinnisvaraturul taandunud aktiivsust. Kui eluasemete laenulepingute koguarv suurenes 2022. aastal 1,6%,
siis 2023. aastal vahenes lepingute hulk aga 0,3% ulatuses, viidates halvenenud elamispinna
kattesaadavuse taustal eeskéatt madalamahinnaliste elamispindade tehingute arvu suuremale osakaalule ja
teataval maaral suurenenud omafinantseeringule. Keskmine laenusumma suurenes 2022. aastal 9,3% ja
2023. aastal 6,2%, mille jatkuvat kiirenemist m@jutas eeskéatt uute korterite soetamine. 2023. aastast on kil
uute korterite paberil ettemuik kordades kukkunud, kuid laenuturu aktiivsust hoiab suuresti olemasolevate
laenude refinantseerimine. Kuni 2022. aasta keskpaigani suurenenud kinnisvara- kui ka laenuturu
aktiivsust toetas Ulelldine elamispindade jarele kasvanud ndudlus, vaga odav laenuraha ning selle taustal
suurenenud kinnisvarasse investeerimine, kuid 2023. aastal kbik vastavad tegurid podrdusid. 2024. aasta
mais suurenes eluasemelaenude kaive vorreldes aastatagusega 13%, mille juures laenulepingute koguarv
vahenes aga 0,2% vorra.

Statistikaameti andmetel oli 2023. aastal Eesti td6turul t66jdus osalemise maar 73,9%, t66hdive maar
69,2% ja to6tuse maar 6,4% tasemel. To6turu andmed viitasid 2022. aasta | pooles kil todsuhete arvu
kasvule, aga koroonakriisist enam mdjutatud tegevusalad olid jatkuvalt keerulises seisus ning Ukraina kriisi
tottu asus toopuudus 2022. aastal taas suurenema, mille taustal on tééturule lisandunud rahvusvahelise
kaitse taustal ka laialdaselt sdjapdgenikke. Eesti Pank prognoosib 2024. aasta toédpuuduse méaaraks 8,0%,
mille juures kasv leiab suures osas aset aga eeskatt sdjapdgenike t66turule lisandumisest. 2024. aasta |
kvartalis oli té6tuse méaar 7,8%, t66hdive maar 68,4% ja t66jous osalemise maar jatkuvalt 74,2% (ajalooline
tipp oli 2023. a. lll kvartalis 74,5% juures), mille juures t6dturul on seni lainud kill oodatust tunduvalt
paremini, kuid to6puudus 2024. aasta alguses siiski veel tdiendavalt suurenes. Uldiselt naib, et 2024. aasta
prognooside puhul oli t66puuduse vdimaliku kasvu ulatust hiljaaegu siiski allapoole korrigeeritud. Senine
tooturu halvenemine on olnud suuresti struktuurne, kus stgavamad probleemid on esinenud pigem
Uksikutes sektorites.

2021. aastal kasvasid peamiselt energiakandjate kallinemise t6ttu Eestis tarbijahinnad 4,6% ja 2022. aastal
juba laiap&hjalise hinnatBusu taustal koguni 19,4% vdrra. 2023. aastal vaibus hinnatdus seejarel 9,2%
tasemele, plisides aga 2024. aasta juunis juba pelgalt 2,5% juures, mille juures on viimastel kuudel olnud
tegemist Usna plsivalt aeglasema kasvutempoga kui varasemalt. Energia- ja toorainehindade kasv oli kuni
2022. aasta sigiseni jarsult kiirenenud, millele omakorda lisandus ka toiduainehindade, rdivaste ja
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teenuste hinnakasv koos Ulelildise palgakasvu spiraaliga, kuid eeskatt energiahinnad olid 2023. aastal
arvestatavalt taandunud. Hetkel siiski ndib, et energiahindade osas vdib inflatsioon majanduslike olude
paranemise puhul taas Kkirenema asuda. 2024. aastal vdib Uldiselt oodata hinnatdusu jatkuvat
aeglustumist, mille juures tarbijahindade kasv pusib erinevate institutsioonide prognooside kohaselt 3 kuni
4% tasemel, olles peamiselt seotud aga siinmail rakendatud maksutBusudega. Veel rakendatavad
maksutbusud, oodatust parem t66turg kui ka geopoliitilised probleemid on prognoose siiski hiljaaegu veidi
Ulespoole viinud ning seetdttu esineb arvestataval maaral ebakindlust ka veel 2025. aasta vaates, kus
inflatsioon vodib taas veidi kiireneda.

Statistikaameti andmetel ulatus keskmine brutokuupalk 2023. aastal 1832 euroni, mida oli 11,3% enam kui
varasemal aastal. Koroonapiirangute leevenemise, td6puuduse vahenemise, t66hdive kasvu,
majandusaktiivsuse suurenemise kui ka kiirenenud inflatsiooni t6ttu oli palgakasv juba 2021. aastast
hoogustunud, kiirenedes 2023. aastal ajutiselt veelgi. To0ealise elanikkonna véahenemise ning jatkuva
hinnatbusu toel plsib perspektiivis surve edasisteks palgatdusudeks, kuid 2024. aastal nominaalselt siiski
palgakasv juba taas aeglustub. 2024. aasta | kvartalis kasvas keskmine brutopalk 8,8% (1894 €), samal
ajal kui tarbijahindade kasv oli 4,3%. Reaalpalga vahenemine on 2023. aasta Il kvartalist péérdunud, mille
juures elanikkonna ostujéud on asunud taas paranema. Suurem ebakindlus ja vahenenud sise- kui ka
valisndudlus pidurdab siiski ettevdtete soovi tdotajaid juurde varvata, mis omakorda hoiab hetkel
palgakasvusurvet tagasi. Eestisse saabunud sdjapdgenikud on varasemat t66jdupuudust teatud
tegevusvaldkondades leevendanud, mis samuti on 2023. aastast teataval maéaral vahendanud vGimalust
palkadel kasvada. Erinevad Eestis tegutsevad institutsioonid prognoosisid 2024. aasta brutopalga
nominaalkasvuks 6 kuni 8%.

Euroala majanduspoliitiliste ja julgeolekualaste probleemide, Euroopa panganduse probleemide, euroala
monetaarpoliitiliste muutuste kui ka peamiselt Skandinaaviamaade kinnisvaraturul realiseerunud riskide
osas on jarjekordselt pdhjust muret tunda, mis vdib véljenduma asuda ka siinsete pankade riskide
juhtimises. Olustik on 2022. aasta algusest rahvusvaheliselt halvenenud, kus Ida-Euroopa pingekoldest on
nii majanduslikud kui ka sotsiaalsed probleemid kiiresti Glemaailmselt negatiivselt mgju avaldanud eeskatt
labi majandussanktsioonide ja julgeolekuriskide kasvu téttu. Paralleelselt pisivad tdiendavad pingekolded
endiselt ka Kesk-Aasias ning Hiina ja Taiwani vahel, mis pdhjustab ebakindlust tuleviku ees Uheskoos
endiselt kiire inflatsiooniga, kus pikaajaliste prognooside tegemine on keeruline. Majandustegevuse
piirangute kui ka jatkuvalt kérge inflatsiooni pikaajaline kestus v@ib viia laiap8hjaliste probleemideni
majanduses laiemalt, mis osaliselt on ka olnud Eestis 2023. aasta kevadest presenteeritud uute
maksutdusude pdhjuseks. Lihiajaliselt on eeskatt probleemiks jarsult kallinenud laenuraha koos jatkuvalt
kiire hindade kasvuga ja vahese valisndudlusega, mille juures Uldiselt aga naib, et 2023. aastast on
majanduskasvu ootuse prognoose 2025. aasta vaates hakatud taas optimistlikemaks korrigeerima.

Kuni 2022. aasta keskpaigani pusinud madalate intressiméarade ja kasvanud inflatsiooni t6ttu realiseerus
oht, et kinnisvarahinnad ning eluasemelaenud ja kinnisvaraettevdtete laenud vdivad hakata kiirenevas
tempos kasvama, mida vBis nii Eestis kui ka globaalselt 2021. aastast tdheldada. Krediidi valjastamist
2020. aastal ajutiselt piirati, kuid 2021. aastal olid eluasemelaenude intressid juba madalamad kui enne
koroonakriisi, mille jargselt 2022. aasta keskpaigast asus laenuraha jarsult kallinema. Uldplaanis oli
kinnisvaraturg Eestis koroonapandeemia sotsiaalsetele ja majanduslikele mdjudele suhteliselt vastupidav
ning on olnud seda ka aastatel 2022 - 2024, mil keskkonda on iseloomustanud pikalt vinduv
majandussurutis. Nii elamispindade kui ka &rikinnisvara 16ikes on kill turuaktiivsus 2022. aastast jarsult
vahenenud ja varade nominaalne hinnalangus algas paralleelselt 2022. aasta IV kvartalist, kuid viimane ei
ole siiski pusivalt jatkunud ning ei nai, et 2024. aastal enam olukord negatiivses vétmes siveneda vdiks.
Laenuraha kallinemine on I8ppenud juba 2023. aasta IV kvartalist ning kuigi kdrgemate intressimaarade
mdju vdib piirkondlikku majanduskeskkonda ile jduda veel mdningase ajalise viitega, jaab selle mdju aga
kinnisvarasektorile tldiselt vastuvbetavaks.
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4.2 Eesti kinnisvaraturu tlevaade
Alus — Maa-amet, Eesti Pank, Statistikaamet, Eesti Konjunktuuriinstituut, Arco Vara statistika 15.07.2024

2023. aastal tehti Eesti kinnisvaraturul kokku 40 626 ostu-mulgitehingut, mida oli 18% vahem kui
varasemal aastal, kui turuaktiivsus taandus omakorda 18% vérra. 2023. aastal taandus tehingute arv
koguni 2013. aastaga vOrreldavale tasemele. Veel 2021. aastal oli tegemist ligi 12 aastat kestnud
kasvutsikli valtel kdrgeima tehingute arvuga, mille jarel on tehingute arvu pikemaaegne langustrend olnud
makromajanduslikke muutusi arvestades vérdlemisi ootuspéarane. Turuaktiivsuse langus oli 2022. aastast
laiapBhjaline, alanedes aastatel 2022 - 2023 nii kinnisasjade, korteriomandite kui ka hoonestusdigustega
tehtud tehingute I6ikes Uhiselt. 2024. aastal naib, et kuigi méne turusegmendi raames saab taaskordselt
ehk tdheldada tehingute arvu mdningast suurenemist, siis tldine tehingute arvu langus kinnisvaraturu kui
terviku IBikes jatkuvalt pusib.

Kunagine buumi periood sai kiill 2021. aastal tehingute koguvaartuse osas Uletatud, kuid jai tehingute arvu
osas jatkuvalt uletamata ning selle Uletamist ei ole ka léahiaastatel oodata. Turu laiapdhjalisemat kasvu on
pikemat aega tagasi hoidnud 2008. aasta majanduskriisi jargselt moodustunud erineva kiirusega ja
arengupotentsiaaliga Eesti, kus kinnisvaraturgu on vedanud pohiliselt suuremad keskused ning vaiksemate
piirkondade turuaktiivsus ja hinnakasv on jaadavalt maha jddnud. 2020. aasta koroonakriisi mdju piirdus
majanduslikult eeskatt teenindussektoriga, mistdttu ei olnud veel tollastel siindmustel Eesti vaikeasumitele
kuigi olulist negatiivset moju, kuid 2022. aastast halvenenud t66turu ja kallinenud laenuraha taustal voib
aaremaastumine 2024. aastast piirkonniti taaskordselt véimenduda.

Kinnisvaratehingute arvu madalseis on seni jAdnud 2024. aasta | kvartalisse

2024. aasta | kvartalis tehti Eestis nii kinnisasjadega, korteriomanditega kui ka hoonestusdigustega kokku
pelgalt 8421 ostu-mudgitehingut, mis on seni olnud viimaste aastate madalaim tase. Hooajaliste tegurite
aga 2024. aasta Il kvartalis turuaktiivsus taas ootuspéaraselt suurenes, pusides 10 315 tehingu tasemel,
mida oli kill 23% enam kui | kvartalis, kuid siiski 7,5% vahem kui veel 2023. aasta Il kvartalis. Uldine
tehingute arvu tase jaab jatkuvalt madalaks ka lahitulevikus. Turuaktiivsuse uldine kulg on seni jarginud
Usna tugevalt makromajanduslikke muutusi, mille juures majanduskasvu osas oodatakse aga 2024. aasta
Il poolest taaskordseid positivsemaid muutusi, mida v0iks ettevaatavalt teatava ajalise viitega jargida ka
kinnisvaraturg, kuid seda siiski peamiselt 2025. aastast alates.

2024. aasta Il kvartalis tehti kinnisvaraturul ostu-midgitehinguid kokku ligi 1,09 miljardi euro vaartuses,
mida oli kill 15% enam kui eelmises kvartalis, kuid siiski 13% véhem kui 2023. aasta samal perioodil.
Tehingute koguvaartuse kasvu panustasid veel 2021. aastal pea kdik kinnisvaraturu sektorid, kuid eeskatt
siiski elamispindade turg, mis omakorda on andnud 2022. aastast turuaktiivsuse langedes ka kdige
suurema negatiivse panuse. Kuigi turuaktiivsuse langustempo vorreldes aastatagusega 2022. aasta
kvartalite valtel pidevalt sivenes (IV kvartalis koguni -32%), siis juba 2023. aasta | kvartalist ei ole
langustempo enam siigavamaks ulatunud ning turul on sektoriti ja segmenditi olnud téheldada teatavat
nbdudluse stabiliseerumist vdi ka kohati juba mdningast kasvu, millele on viidanud ka turu selgem hooajaline
ké&itumine.

Uha madalama vérdlusbaasi t6ttu ei saa 2024. aasta Il poolest vélistada, et statistiliselt vdib tehingute arv
asuda vorreldes aastatagusega piirkonniti ja segmenditi laialdasemalt suurenema. Turuaktiivsus oli
viimastel aastatel arvestataval méaaral Ule pikaajalise potentsiaali ning selle taandumine on olnud
ootusparane ka ilma Ukraina ja euroala monetaarpoliitilisi sindmusi arvestamata, kuid viimased on
olukorda negatiivses vétmes selgelt vBimendanud ja see m6ju kestab Usna laialdaselt ka veel kogu 2024.
aasta valtel. Kuigi 2024. aastal tehingute arvu ldine langus endiselt pusib, ollakse kinnisvaraturul tldiselt
siiski sarnaselt Ulelldise majandusaktiivsusega praeguse langustsiikli pdhjast ehk | kvartali naitel labi
kaidud, mille juures aga turuaktiivsuse edasiseks jarsuks suurenemiseks véimalikke positiivseid tegureid on
veel Usna vahesel maéral. Laenuraha odavnemine kil 2024. aasta valtel kill kiireneb, kuid laenutooted
jdavad endiselt oluliselt kallimaks kui enne 2023. aastat, mis jaab tugevalt m@jutama ka lahituleviku
tehingute arvu taset.
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2021. aastal ptoras keskmine kinnisvaratehingu hind Eestis kiirele kasvule ning sarnases tempos kasv
jatkus olenemata turuaktiivsuse langusest ka veel 2022. aastal, mida toetas laiapGhjaline
kinnisvarahindade t6us veel eeskatt 2022. aasta | pooles. 2023. aastal hinnatdus seejarel jarsult kdikides
turusektorites ja -segmentides ka geograafiliselt vaibus, mille juures siiski otsest hindade langust oli pigem
taheldada aasta | pooles ning seda suuresti hooajaliselt ja efektiivsemates turupiirkondades. Ari- ja
tootmisotstarbeliste varade Uksikud tavaparasest kallimad tehingud on periooditi koguvaartuse kujunemist
endiselt oluliselt mdjutamas ning tegid seda ka 2024. aasta | pooles, mis on tulenenud ennekdike Uksikute
ettevdtete suurematest investeeringutest. Ettevftjate kindlustunne on 2022. aasta algusest
markimisvaarselt halvenenud, mis on véljendunud nii tootmis- kui ka &rimaade tehingute arvu ulatusliku
vahenemise naol, viidates taandunud investeeringutele ja 2023. aastast todpuuduse kasvule ja
ehitusaktiivsuse madalseisule. Ukraina sjast, kallinenud laenurahast kui ka taandunud valisndudlusest
tulenenud probleemid on kasvuv8imalusi tagasi hoidnud ning Eesti suhtes on oma hoiakut muutnud ka
vélisinvestorid, kuid ka valjaspool elamispindade turgu on 2023. aasta I6pust tdheldada esmaseid viiteid
uue kasvutsukli algusest.

Ostu-midgitehingute tehingute arvu- ja hinnadiinaamika Eestis perioodil 2010 - 2024
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Elamispindade turul 2023. aastal turuaktiivsuse langustrend jouliselt siivenes

2023. aastal tehti Eesti korteriturul kokku 23 608 ostu-midgitehingut, sh eluruumidega 21 346 ja
mitteeluruumidega 2262 tehingut. Korteriomandite tehingute arv vdhenes vdrreldes aastatagusega 17%,
sealjuures eluruumide puhul 16% ja mitteeluruumide osas 22% voOrra. Edasise turuaktiivsuse kasvu
vBimalused olid juba 2022. aasta Il kvartalist valistatud, seda nii Eesti suuremates kui ka vaiksemates
keskustes. Pakkumiste arv asus 2022. aasta keskpaigast suurenema ning elamispindade hinnad olid
kasvanud enamike potentsiaalsete ostjate sissetulekute kasvust juba pikemat aega oluliselt kiiremini,
halvendades Uiheskoos energia- ja krediidikulude kasvuga elamispindade kattesaadavust eeskatt aastatel
2021 - 2022. Kuigi ka Eesti vaikelinnades oli tehingute arv 2020. aasta IV kvartalist 2022. aasta alguseni
arvestavalt suurenenud, ei olnud siiski véikelinnades ldhiaastatel turuaktiivsuse koérgtaseme pusimist
nagunii oodata, sest siserédndesaldo on jatkuvalt Harjumaa kasuks negatiivne, iive on samuti negatiivhe
ning neid saadab omakorda rahvastiku pidev vananemine ja vahene uusehituse aktiivsus. Keskmise
leibkonna suurus pusib Eestis senisel madalal tasemel ning vanema elanikkonna osas maalt linna kolimine
pusib aktuaalne veel pikema perioodi valtel, hoides likvildsena just optimaalse suurusega keskkittega
madalama korruse korterid.
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Uleriigiliselt aktiivse Korterituru taustal v@is veel ajalise viitega ka 2023. aastal méargata ha enam
arendusprojektide algatamist Tartu-, Parnu- ja Harjumaalt valjaspool, kuid krediidiandjad on olnud selliste
projektide osas Usna pessimistlikult meelestatud. Kui koroonapandeemia mdjul tuli arendusprojektide
kilmutamist 2020. aastal ette pigem erandlikel juhtudel, siis 2022. aasta silgisest jarsult vahenenud
elamispindade jargne ndudlus on vdimalikke arendusplaane Eestis uldiselt 2023. aastast Uha enam edasi
likanud. Mitmete Eesti vaikelinnade osas jouti siiski aastatel 2021 - 2023 hulgaliselt arendusprojekte
edukalt 1abi viia, mida vdis nii pakkumise struktuuri paranemise, elamufondi vananemise aeglustumise kui
ka uldise piirkondliku tehnilise ja sotsiaalse infrastruktuuri jatkusuutlikkuse t8stmise osas pidada igati
positiivseks nahtuseks. Aktiivseimate Eesti vaikelinnade osas vdib lahiperspektiivis oodata kohaliku
omavalitsuse laenukoormuse kasvu, mille taustal viiakse ellu ha enam erinevate teemaplaneeringute
raames kavandatud avalikku kasutusse suunatud infrastruktuuriprojekte. Niinimetatud turutdrgete
likvideerimise tbttu peavad munitsipaaliksused aga jarjest rohkem leidma viise, kuidas erasektori
arendustegevust oma administratiivpiirkonnas 2024. aastast soodustada.

Uute ega ka jarelturu korterite hinnakasv ei olnud enne koroonakriisi enam kiirenenud, aeglustunud kasv jai
kuni 2020. aasta martsini valdavalt 3 - 6% vahemikku ning seda vdis pidada vordlemisi jatkusuutlikuks.
2021. aastal oli mitmetes vaikelinnades aastane hinnakasv tulpkorterite 18ikes aga juba kiirem Kkui
Tallinnas (ule +35%), viidates olulisele tasakaalustamatusele. Kuigi elamispindade hinnakasv oli kuni 2022.
aasta keskpaigani vaga Kkiire, on suhteliselt kiire olnud ka eestlaste sissetulekute kasv, mist6ttu kinnisvara
kattesaadavuse halvenemine kerkis tugevamalt esile alles 2021. aastal. Kiirenenud varade ja ka Uletldine
tarbijahindade kasv viis kiireneva palgakasvuni, mis on seni tabanud tugevamalt eeskatt vaikeasumite
madala lisandvaartusega todandjate jatkusuutlikkust, mille juures t6o6turul negatiivsed trendid stivenesid
peamiselt 2023. aasta Il pooles. Olemasolev pakkumismaht on elamispindade turul voérreldes mdddunud
kimnendi keskpaigaga siiski jatkuvalt optimaalne, mist6ttu laialdase hinnalanguse (lle -10%)
esilekerkimise t6endosus on ka 2024. aastal vahetdendaoline. VGib eeldada, et Eesti korteriturul jdutakse
aastase hinnakasvu osas 2020. aasta martsini kestnud turusituatsiooniga Ushagi analoogsesse
tauststisteemi peatselt tagasi, seda téenaoliselt juba 2025. aastal.

2024. aasta Il kvartalis tehti Eestis korteriomanditega kokku 5534 ostu-muugitehingut, sh eluruumidega
4982 ja mitteeluruumidega 552 tehingut. Vorreldes 2024. aasta | kvartaliga suurenes eluruumide tehingute
arv kill 15%, kuid vahenes vorreldes aastatagusega samuti 15% vdrra. Tarbijaskonna kindlustunne on
asunud kull 2024. aastast paranema, mis on véljendunud ka jarelturuaktiivsuse piirkondlikus méningases
suurenemises, kuid korteriturul teostatakse Uha vahemal maaral just uute korterite asjadiguslepinguid.
Hinnastatistikat jaab lahikuudel samuti kujundama suuresti uute korterite vahene asjadiguslepingute arv,
mille juures uute Korterite vdladiguslike lepingute s8lmimise osas vdis veel 2021. aastal tdheldada
varasema kimne aasta rekordeid. 2023. aastal oli aga uute korterite paberil ettemiik viimaste aastate
kehvemail tasemel, mojutades korterituru tehingute arvu ja hinnatasemete statistikat laialdaselt ka veel
2025. aastal. Sarnaselt elamuturule on aga ka korteriturul jarelturu kontekstis vérdlusbaas 2024. aastast
Uha madalam, vbimaldades seada eeldused uue kasvutsikli alguseks ning seda efektiivseima
turupiirkonna naitel eeskatt Tallinnas. Paralleelselt on méargata, et 2024. aastal broneeritakse ka 2023.
aastaga vorreldes veidi enam uusi kortereid.

Viimastel kvartalitel suuresti laenuraha kallinemisest tingitud kehv elamispinna kéattesaadavuse trend hoiab
turuaktiivsuse kasvuvdimalused olenemata taaskordselt odavnevast laenurahast siiski eelolevatel aastatel
tagasihoidlikuna. Tanase makrokeskkonnaga seotud p6hjustel on ka ehitusaktiivsus 2022. aastast
arvestatavalt taandunud, vdimaldades piiratud kasvupotentsiaaliga pakkumismahu puhul kogu langustsukli
valtel vbimaliku hinnalanguse esilekerkimise korral oluliselt vaiksemat volatiilsust kui naiteks 2009. aastal
ning hoides uute korterite pakkumishinnad ka 2024. aastal endiselt kdrgel. 2023. aasta keskpaigast on
Ulelldiselt aga elamispinna kattesaadavus asunud endiselt tempoka palgakasvu kui ka aeglustuva
inflatsiooni toel taas paranema, kuid see ei suuda lahiajal veel kompenseerida viimaste aastate tugeva
kinnisvarade hinnatBusu ja ulatusliku laenuraha kallinemise komponenti nende rahalise kattesaadavuse
kontekstis.
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Elamuturu tanasest olukorrast taastumist toetavad suuresti Eesti demograafilised tegurid

2023. aastal tehti eluhoonetega hoonestatud maadega Eestis 4871 ostu-midgitehingut, mida oli 19%
vahem kui varasemal aastal, kui tehingute arv taandus tidnaseks méddunud kasvutsukli tipptasemelt 23%
vOrra. Keskmiseks elamutehingu hinnaks kujunes 2023. aastal sealjuures 124 500 eurot, mida oli vaibunud
hinnakasvu taustal 1,3% vahem kui aasta tagasi. Kuigi turuaktiivsuse ja hinnatasemete kasvu vedas
aastatel 2020 - 2022 eeskatt Harju maakond, vdis kuni 2021. aasta I8puni tdheldada aga tehingute arvu
uleriigilist suurenemist, mille taga olid peamiselt demograafilised tegurid. Potentsiaalseid ostjaid on
elamuturule lisandunud ha enam nn laulva revolutsiooni p8lvkonnast, kus kolmekiimnendates tarbijad on
kortereid Uksikelamute vastu vélja vahetamas ning vdib eeldada, et taoline trend pusib ka veel lahiaastatel,
kuid siiski 2021. aasta tasemest oluliselt mdddukama tehingute arvu juures. Eluhoonetega hoonestatud
maade tehingute osas vBis turuaktiivsuse hoogustumist tdheldada ennekdike 2020. aastast, mis Uhtis ka
elamuehituse samaaegse aarmiselt tugeva dleriigilise kasvuga. Elamuehitus on aga 2022. aastast
vahenenud, mida on lisaks laenu- ja kommunaalkulude kasvule mdjutanud nii kasvanud kruntide kui ka
ehituse hind.

Eesti elamuturust moodustavad valdava osa eelmisel sajandil ehitatud hooned, mis on tédnaseks vordlemisi
kehvas seisukorras. Kdrge moraalse kui ka fliisilise kulumiga elamuid on pakkumisel suurel hulgal, mis on
Uksikelamu eelistamist korterile peale 2000ndate finantskriisi tagasi hoidnud. Korterite 2022. aasta
keskpaigani pusinud pidev hinnakasv ning eeskatt Eesti vaikeasumites vahene 4- ja enamatoaliste korterite
mudgipakkumine suunas aga tiha enam ostjaid just hajusa asustusega piirkondade elamute turule. Eesti
elamuturu tugevamat kasvu hoiab arvestataval méaéral tagasi vaike keskmise leibkonna suurus, mistdttu on
ndudlus tanapaeval seega pigem vaiksemate elamute jarele, mida turul aga napib. Ostjaskonna huvi ol
majandusliku kindlustunde pideva paranemise aegselt kasvanud just odavamate puhkeotstarbeliste varade
ja maamajade vastu, seda eriti aastate 2020 - 2021 valtel, kuid meelelahutusega seotud kulutuste
tagasitbmbumine on majandusliku kindlustunde halvenemise taustal 2022. aastast sama Kiiresti esile
kerkinud kui alalise elukoha ostuhuvi taandumine. Siiski, 2023. aastal ei saanud téheldada, et suvilate turg
oleks tehingute arvu osas tugevamalt langenud kui tiksikelamute puhul.

Hoonestamata elamumaade vastu oli nii korteri- kui ka elamuturu kasvu hoogustumise jargselt ostjaskonna
huvi tdusnud ennekdike Harju- ja Tartumaal, kuid peamiselt aastatele 2021 - 2022 tuginevalt ka juba tiha
enam Eesti madalama atraktivsusega piirkondades. Uksikelamukruntide turul takistasid tanaseks
moodunud kasvutstkli valtel hinnakasvu kiirenemist eeskatt kunagise 2000ndate buumi jooksul
planeeritud, kuid seni véljaarendamata uuselamurajoonide, kinnistud, mis olid elamuturu aktiveerumise
jargselt taas likvidsemaks muutunud. Tartu ja Tallinna l&ahiimbruses ning Eesti vaikelinnades oli ostjate
poolt enimeelistatud piirkondades elamuehituseks sobilike kruntide pakkumine 2021. aasta 16puks jarsult
vahenenud.

Viimane trend soodustas uute elurajoonide kujunemist keskustest aina kaugemal, kuid turg ei olnud
kasvanud elamukruntide ega ka ehitushinna taustal néus ostuotsuseid realiseerima ning elamuehitus asus
2022. aastast laialdaselt taanduma. Uksikelamute ehitusaktiivsuse taandumine on aga demograafilise toe
tottu olnud oodatust mdddukam. Tervikliku infrastruktuuriga uuselamurajoone on lahitulevikus ilma kohalike
omavalitsuste poolse kaasfinantseerimiseta esile kerkimas vérdlemisi védhe. Maaturul oli hinnakasv 2022.
aastani tagasihoidlikum kui korteri- v8i elamuturul, mistbttu eelistab enamus kinnisvaraarendajatest ka
lahitulevikus pigem madalama riskiga ariplaane. Uksikutes Eesti vaikelinnades v6i nende lahiiimbruses on
elamuehituseks sobilikke krunte turule lisandunud hiljaaegu peamiselt kohalike omavalitsuste poolse
koostt6 tulemusena (peamiselt Rakvere ja Viljandi), kuid tldiselt ndib olevat 2024. aastaks pakkumismaht
suurenenud seni pigem vahesel maaral.

2024. aasta Il kvartalis tehti Eestis eluhoonetega hoonestatud maadega kokku 1367 ostu-mutgitehingut.
Vorreldes eelmise kvartaliga suurenes tehingute arv hooajalistel pdhjustel 64%, jaades siiski aastatagusele
veel 0,1% vdrra alla. V@rreldes aastatagusega ei ole langustempo enam sarnaselt korteriturule stivenenud,
kuid langustrend on sealjuures jarjepidevalt pusinud 2022. aasta | kvartalist. 2023. aasta [6pust on viimase
tottu olnud alust arvata, et turuaktiivsus asub piirkonniti 2024. aastal taas suurenema, sest vérdlusbaas on
muutunud ha madalamaks. Uldplaanis vis 2022. aastal margata, et tempokas hinnakasv leidis aset kuni
aasta keskpaigani ning Il kvartalist ei saanud seejarel enam ei elamute ega ka korterite turul ldiselt
vorredes Il kvartaliga olulisi hinnadiinaamika muutusi tdheldada, mille juures ka uldplaanis 2024. aasta |
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pooles sarnased hinnatasemed endiselt pisisid. Valg- ja vastulinnastumise taustal kill mdddukas
hinnatdus hajusama asustusega piirkondades viitajaga ka 2022. aasta Il kvartalis endiselt jatkus, kuid IV
kvartalist igasugune hindade kasv nii tehtud tehingute kui ka pakkumishindade I8ikes laiap&hjaliselt 16ppes
ning 2023. aastal ja ka 2024. aasta | pooles oli pigem tdheldada, et pakkumishindu langetati just taolistes
turupiirkondades.

2023. aastal vois nii ehituslikult uuemate kui ka vanemate elamute turul tdheldada kill pakkumishindade
Usna arvestatavat langetamist, kuid tehinguhindade osas ei olnud siiski olulisi hinnadiinaamika muutusi
aset leidnud ka veel 2024. aasta | poole nditel, viidates pigem suuresti 2022. aasta Il pooles lihtsalt
ebarealistlikult kdrgele kiindinud pakkumishindadele. Kuigi kvartaalselt vdis 2023. aastal tédheldada, et
hinnad langesid vorreldes aastatagusega kill I, 1l ja ka IV kvartalis, olid siiski ka veel 2024. aasta | ja Il
kvartalis tehtud tehingute hinnad jatkuvalt kdrgemal kui Uheski 2023. aasta kvartalis (2024. aasta |l
kvartalis 138 610 eurot). Kuigi hinnatdusu pole viimastel kvartalitel tegelikkuses esinenud ning pigem on
olnud tdheldada pakkumishindade taandumist, on selle Ulekandumine tehinguhindadesse muutunud
tehingute struktuuri taustal (uusehitiste osakaalu vahenemine) olnud suhteliselt marginaalne ning
ebaselgelt maaratletav (lldistatult laialdasema konkuretsiga piirkondades kuni -5%).

Viitajaga asus 2023. aasta kevadest Uleriigiliselt elamuturul pakkumismaht jarsult kasvama ja kasv on
piirkonniti olnud selgelt tugevam kui korteriturul, mille juures Uldiselt kipub ajalooliselt elamuturg jargima
korterituruga Usna sarnaseid trende, kuid seda madalama efektiivsuse taustal teatava ajalise nihkega.
2023. aastale eelnevate aastatega vorreldes endiselt kehvema likviidsuse tottu suurenes elamuturul
pakkumismaht jouliselt ka veel 2024. aasta | pooles ning seda eeskatt jarelturul, kuid elamuturul naib
laiapbhjalise hinnalanguse kui ka pakkumismahu kasvupotentsiaal olevat siiski endiselt ennekdike Eesti
vaikelinnades ja nende lahistel paiknevates alevikes méddukam kui korteriturul. 2024. aasta Il vdi ka 2025.
aasta | poole vaates Uldiselt ka enam ei ndi, et hindade langus pakkumis- v8i ka tehinguhindade kontekstis
tdiendavalt siiveneda vdiks

Prognoosid
Eesti kinnisvaraturu aktiivsust jadb elukondliku kinnisvara osas hoidma lahitulevikus 1990ndate | pooles

sindinud tarbijaskond, kuid nende mdju on vorreldes moddunud kasvutstkli valtel turgu kujundanud
1980ndate Il pooles stindinud ostjaskonnaga oluliselt marginaalsem. Laulva revolutsiooni perioodil siindis
Eestis kbige enam inimesi, kes lahitulevikus on pigem siirdumas korteriturult edasi elamuturule ning
mistbttu saab likviidsuse osas lahitulevikus Giha enam probleemsemaks just nBukogudeaegsete korterite
turg eesotsas Eesti vadikeasumitega. Aktiivne eluasemelaenuturul osalemine on viimaste aastate
halvenenud elamispinna kattesaadavuse taustal vanuse osas veidi kaugemale nihkunud, kuid Gldplaanis
jadavad turgu jatkuvalt méjutama eeskatt 30ndates isikud. Aktiivseimateks piirkondadeks jadvad ennekdike
juba valjakujunenud suuremad keskused eesotsas Tallinnaga ja selle lahiimbrusega, mis jatkavad
kasvamist ka ténaste volatiilsete perioodide méddudes. Kui 2008 - 2009 aastate siindmustest taastumist
toetas kinnisvaraturul 1980ndate kdrge sindimus, siis eelolevad aastad on demograafilistele teguritele
tuginevalt tunduvalt keerukamad lisaks ostu-muugitehingute turule ka Gdriturul. Siiski, randesaldo on Eestis
olnud alates 2015. aastast positivne ning Ukrainaga seoses on Eestisse saabunud hulgaliselt
sBjapdgenikke, kes keskpikas perspektiivis siinset kinnisvaraturgu nii ostu-muadgitehingute- kui ka Gurituru
I6ikes toetavad. Tallinna ja selle lahiimbruse pideva kasvuga kaasneb kill Eestis madalama
jatkusuutlikkusega piirkondade daremaastumise pusiv jatkumine, kuid ka Tallinna elanike arvu kasv ei ole
2024. aastal pusinud.

Arvestades Eesti elukondliku kinnisvaraturu edasisi arengutrende, v8ib 2024. aastaks prognoosida 2023.
aastast siiski jatkuvalt veidi madalamat turuaktiivsust (hinnanguliselt 2014. aastaga sarnane tase), mille
juures kdll Gldine turuaktiivsuse p&hi saavutati enamikes turupiirkondades kas 2023. aasta v6i ka 2024.
aasta | kvartalis, kuid statistikat jadb suuresti mdjutama véhene uute Kkorterite asjadiguslepingute hulk.
Hinnatasemete osas on kasv 2022. aasta Il poolest laiap8hjaliselt [6ppenud ja ka veel 2024. aasta Il poole
véltel ei saa valistada kinnisvaraturul tervikuna mdningase hinnalanguse esilekerkimist, mille juures siiski
Tallinna eestvedamisel juba naib, et suuremas osas leidis hindade langus aset 2023. aasta alguses ja
surve hinnatasemete langetamiseks on leevenenud. Mutgipakkumine on halvenenud likviidsuse taustal
2022. aasta keskpaigast arvestatavalt suurenenud, laenuturu tingimused olid intressiméérade kasvu taustal
tarbijate jaoks 2023. aasta sugiseni Usna jarsult halvenenud ning kérge inflatsioon ja slivenenud kartus
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toéost ilma jaada sunnib inimesi oma tarbimiskulutusi laialdaselt tagasi hoidma eeskatt 2025. aasta
kevadeni.

2025. aastast kiireneb aga arvatavalt elamispindade aastane hinnakasv tadnaste volatilsete perioodide
moodudes tBendoliselt teatava viitega taas reaalse brutopalga kasvuga sarnasele tasemele (~ 3%).
Hinnataset jadvad elamispindade turul suunama 2024. aastast Uha tugevamalt jarelturukorterid, sest uute
korterite asjadiguslepingute arv pisib vahene. Kobarkriis survestab ehitusaktiivsust jddma ka 2024. aastal
madalale ning mitmetes Eesti vaikelinnades oodatud ehitusaktiivsuse kasv tuleb lahiaastatel marginaalsem
kui veel enne 2023. aastat prognoositud. Eluasemelaene vdljastavate pankade nduded jaavad kull
takistama tehingute tegemist, kuid suurenenud konkurentsi tdttu on margata, et krediidiasutuste huvi uusi
laene valjastada on olnud varasemast suurem, mis on kajastunud ka (lha madalamates eluasemelaenude
marginaalides. 2022. aastast Ulelldiselt halvenenud majandus- kui ka geopoliitiline keskkond ning
paralleelselt jarsult kallinenud laenuraha hoiab siiski lahituleviku osas prognoosid Usna lahtised, sest
lahikvartalid vdivad olla hetkel ettenagematute sindmuste taustal suuresti Kiirelt muutuva ja seega ka
maaramatu olemusega.

4.3 L&ane-Virumaa elamuturu tlevaade (2024. a. Q2 seisuga)
Alus — Maa-amet, Statistikaamet, Arco Vara statistika 15.07.2024

2023. aastal tehti La&ne-Virumaa elamuturul kokku 250 hoonestatud elamumaa ostu-miudgitehingut, mille
juures turuaktiivsus taandus ligikaudu 2015. aasta tasemele. Vorreldes 2022. aastaga vois taheldada 16%
ulatuses turuaktiivsuse alanemist, mille juures ennetavalt taandus 2022. aastal tehingute arv vorreldes
2021. aastaga omakorda 20% vdrra. Turuaktiivsuse langus on pusinud eeskatt Ukraina sdja
eskaleerumisest alates, mille juures laenuraha kallinemine euroala monetaarpoliitiliste muutuste taustal
negatiivseid trende peamiselt 2023. aastal tdiendavalt vOimendas. Kui 2021. aastal oli turuaktiivsuse
suurenemine laiap8hjaline, suurenedes nii maakonnakeskuses kui ka sellest véljaspool, siis 2022. aastal
vOis téheldada tehingute arvu alanemist ainutksi valjaspool maakonnakeskust.

2023. aastal siirdus tehingute arvu langustrend aga ka maakonnakeskusesse, kus Rakvere linnas tehti 41
ostu-midgitehingut, mida oli 27% vahem kui 2022. aastal. Maakonnakeskuse veidi stabiilsema
turuaktiivsuse taga on olnud eeskatt pakkumispoolsed probleemid, mille juures sobilike elamute
laialdasema soetamise tottu esines 2021. aastal Uleriigiliselt margatav valg- ja vastulinnastumise trend, mis
asus 2022. aastal elamispinna kattesaadavuse halvenemise taustal taas vaibuma ja vastav trend pusis ka
2023. aastal. Kui vaadata eluhoonetega hoonestatud maade turudiinaamikat, kus sisalduvad ka
maatulundusmaadel paiknevad eluhooned, oli maakonnas tervikuna tehingute arvu taandumine 2023.
aastal -18% juures veidi ulatuslikum kui hoonestatud elamumaade puhul, viidates hajusa asustusega
piirkondades ehk ménevdrra tugevamalt taandunud ostuhuvile.

Véljaspool maakonnakeskust tehti 2023. aastal hoonestatud elamumaadega 209 ostu-mutgitehingut, mida
oli 13% vahem kui eelneval aastal, kui tehingute arv alanes koguni 24% vdrra ning seda eeskatt
madalamahinnaliste varade arvelt. 2023. aastal oli aga tehingute struktuur vdrreldes eelneva aastaga
Uldplaanis suhteliselt sarnane, millele viitas ka pelgalt marginaalne hinnatasemete vdimalik langus.
Vorreldes 2020. aasta koroonakriisi aegse ja jargse perioodiga on aga erinevate suvitusotstarbeliste
varade soetamine selgelt taandunud, mille juures 2023. aastast on vastav trend olnud ka suuresti
ootuspérane, sest majanduslikult keerukamatel perioodidel Uritatakse vahendada leibkondade I[6ikes
kulutusi eeskatt meelelahutusele, mis kaudselt on seotud ka puhkeotstarbeliste kinnisvarade turuga.
Sarnaselt on halvenenud 2022. aasta I6pust ka hajusa asustusega piirkondades lihiajalise majutuse
hooajaline ari, viidates ka vdimalikule véhenenud investeeringutele vastavas turusegmendis, kus
varasemalt oli tdheldada vaga heas seisukorras suvilate soetamist v8i ka nende ehitamist
rahavooinvesteeringute eesmargil.

Hoonestamata elamumaade ostu-mudgitehingute arv kill 2022. aastal 2021. aasta tipptasemelt jarsult
kukkus ligi poole vdrra, kuid 2023. aastal langus enam ei pisinud (+18%). Taoline turudiinaamika viitab
olukorrale, kus 2024. aastal ei pruugi Uksikelamute ehitusaktiivsus enam 2023. aastaga vorreldes oluliselt
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vaheneda ning 2025. aastast v8ib ka Uldiselt oodata ehitussektori 18ikes samuti taaskordset kasvutrendi.
Enne kui nBudlus asub aga taas suurenema elamukruntide jarele, v6ib ennetavalt tldiselt oodata elamute
jarelturul ndudluse suurenemist, mille juures elamuehituse aktiivsus hakkab taas suurenema eeskatt
olukorras, kus vaga heas seisukorras elamute mulgipakkumise maht vaheneb ja/v6i nende
pakkumishinnad jéarsult suurenevad. Spekulatiivse mudgipakkumise Idikes v3is teatava ajalise viitega 2021
- 2022 aastate vaga heale turusituatsioonile jargnevalt téheldada 2023. aastal mulgipakkumise
suurenemist ja seda eriti Rakvere linna vahetus lahiimbruses, kuid naib, et taoliste varade likviidsus on
osutunud arendajate silmis oodatust kehvemaks ning taoline pakkumine ei pruugi enam 2024. aasta |l
poolest suureneda, mida v8ib aga piirkonniti jatkuvalt saata méningane pakkumishindade taandumine.

Demograafiliste tegurite ja laenuraha taaskordse tugevama odavnemise toel vdib 2024. aasta Il poolest
eeldada, et uus elamuturu aktiivsuse kasvutsiikkel asub aset leidma samuti ligikaudu 2024. aasta |l
poolest, mis esmalt véljendub v@rreldes aastatagusega tehingute arvu ebaihtlases kasvus ning seejarel
2025. aastal taaskordselt hinnatdusu tsikliga. Hinnakasvu uuele tsiklile kipub ennetavalt viitama
pakkumishindade kasv, kuid 2023. aasta Il ega ka 2024. aasta | pooles ei saanud veel tdheldada, et
hinnatasemed voiksid l&hitulevikus suureneda, mille juures laiap8hjaliselt suurenenud muigipakkumise
taustal on pigem olnud kehva likviidsuse taustal tdheldada pakkumishindade langetamist (eeskatt ja kdige
laialdasemalt uusehitiste puhul). Taoline pakkumishindade langetamine vdib tehinguhindadesse
tugevamalt Ule kanduda ka veel 2024. aasta Il ja 2025. aasta | pooles, kuid Uldised viited hindade
langusele on 2024. aasta Il kvartalist jAdnud taaskordselt méddukamaks. Kuigi aarmiselt madal tehingute
arvu vordlusbaas on 2024. aasta | kvartalist ootusparaselt seljatatud, pusib siiski ka veel lahitulevikus
elamutehingute arv vdrreldes ajaloolise keskmisega Usha madalal tasemel ning ldhikuudel on veel
elamuturgu tugevalt positiivselt toetavaid tegureid jatkuvalt véahesel maaral.

Uksikelamute ja suvilate turgu iseloomustas enne 2022. aastat pidevalt vahenenud pakkumiste arv, mis
eeskatt 2021. aastal ja ka veel 2022. aasta | pooles survestas hinnatasemete kasvu kirenema. Pakkumise
defitsiit avaldus eeskatt heas kuni vdga heas seisukorras varade I6ikes, mille juures turule lisandus
aktiivselt peamiselt rahuldavas seisukorras varasid, mis ei ole enamike turuosaliste poolt aga uldiselt
eelistatud. 2021. aastal asus spekulatiivse pakkumismahu hulk suurenema nii maakonnakeskuses, selle
lahiimbruses kui ka endise Vihula valla rannikualadel, kuid Gldplaanis oli taolise pakkumise osakaal turul
endiselt vahene, mille juures mitmed kavandatud arendusprojektid realiseerusid alles jooksvalt 2023. aasta
valtel, kui turul ndudluse ja pakkumise osakaal oli kardinaalselt juba muutunud. Spekulatiivse
midgipakkumise osakaal oli 2024. aasta alguses Laane-Viru maakonna elamuturul ligi 8% ja aasta
keskpaigas 5% tasemel, mida on olnud kill oluliselt vahem kui naiteks Harju- ja Tartumaal, kuid siiski
analoogselt palju kui naiteks turuaktiivsuse, pakkumismahu kui ka hinnatasemete poolest sarnases Viljandi
maakonnas.

Kuigi likviidsus elamuturul 2022. aastal ja ka 2023. aastal jooksvalt selgelt halvenes, ei olnud 2023. aasta
vOi ka seejarel 2024. aasta alguseks kogu maakonnas mitgipakkumine endiselt kuigi ulatuslikult
suurenenud (2021. aasta alguses ~ 100, 2022. aasta alguses ~ 120 ja 2023. aasta alguses ~ 150
mudgipakkumist). Laialdasem pakkumismahu kasv realiseerus aga 2024. aasta | poole véltel, mil aasta
keskpaigaks oli pakkumisel juba ~ 195 elamut. Mulgipakkumine on aga pikajalise keskmisega vorreldes
veel optimaalne ning see vdimaldab Rakvere linna ja selle lahiimbruse elamuturu 16ikes ka seetbttu 2024.
aastaks prognoosida suhteliselt mdddukaid vdimalikke negatiivseid mdjusid hinnatasemete osas.
Hooajaliselt vdib mutgipakkumine taieneda ka veel 2025. aasta | pooles ning halvenenud likviidsuse t6ttu
seda eeskatt jarelturul, kuid hetkel ei nai, et pakkumismahu vdimalik kasv vdiks hinnatasemete langust
enam Kkuigi ulatuslikult tédiendavalt soodustada. Varade muugiperioodid on siiski 2022. aastast selgelt
pikenenud, mille juures k8rgemahinnaliste varade segmendis on potentsiaalsete ostjate hulk védhenenud
aastatest 2021 - 2023 ka asjaolu tdttu, et arvestatav osa potentsiaalsest ostjaskonnast on otsustanud
hoopis ise elamuehituse kasuks.

Statistikaameti andmeil véljastati Laane-Viru maakonnas tksikelamute pistitamiseks 2020. a. 62 ja 2021.
a. seejarel juba 93 ehitusluba, mille juures ehitusega alustamisest teavitati 2021. aastal 56% rohkematel
juhtudel kui varasemal aastal. 2022. aastal valjastati kill 83 ehitusloa taustal peaaegu sama palju
ehitusbigusi kui 2021. aastal, kuid tegelik ehitustegevusega alustamine taandus markimisvaarsel maaral
(2022. a. alustati 36 elamu ehitamist, 2021. a. 64 tk). 2023. aastal ehituslubade valjastamine 49 Uhiku
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juures jatkuvalt vahenes (-38%), kuid ehitusega alustamine vorreldes 2022. aastaga m&nevdrra suurenes
(+42%, 51 elamut), mille pdhjuseks vdib osaliselt olla ehitushinna méningane alanemine. 2024. aasta |
kvartalis valjastati omakorda 20 ehitusluba ning ehitusega alustamisest teavitati 9 juhul, viidates
kérgematele naitajatele kui 2023. vdi ka 2022. aasta samadel perioodidel. Vaadates ehitamisel olevaid
elamuid, vBib sarnaselt Tallinna ja Tartu l&hiimbrusele taheldada, et vahepealse pideva ehitushinna kasvu
taustal oli Usna suur osa isikuid asunud kulude kokkuhoiuks ehitama varasemalt eelistatud kivi- ja
betoonkonstruktsioonis elamute asemel puitkonstruktsioonis kui ka suletud netopinnalt vaiksemaid ehitisi
ning eelistatuim maakite on tha enam asendunud dhk-vesi soojuspumbal baseeruva lokaalkittega, mis on
jarjest parema efektiivsusega ja mille eeliseks maasoojuspumba ees on maakollektori puudumine kui ka
vaiksemad véimalikud kapitali- ja tegevuskulud.

Olulist hinnatasemete langust ei ole seni saanud elamuturul tdheldada

Tehtud tehingute osas kujunes 2023. aastal L&aane-Viru maakonnas kui tervikus hoonestatud elamumaade
mediaanhinnaks 38 500 eurot, mida oli 21% vahem kui eelneval aastal, kui hinnatbusuks kujunes
muutunud tehingute struktuuri taustal koguni 63%. 2023. aastal v0is statistiliselt hindade langust tdheldada
eeskatt seetdttu, et Rakvere linnas tehtud tehingute osakaal vahenes. Kui vaadata piirkondi
maakonnakeskusest valjaspool, kujunes keskmiseks tehinguhinnaks 55 800 eurot, mida oli pelgalt 2,6%
vahem kui varasemal aastal ning ka taolist hinnalangust v8ib Uldplaanis turule kui tervikule 2023. aasta
sundmuste taustal Uldistada. Rakvere linnas kujunes aga mediaanhinnaks 110 000 eurot, mida oli 10%
vahem kui 2022. aastal, mille juures statistilist hinnalangust suvendas eeskatt olukord, kus
kdrgemahinnaliste varade likvildsus on halvenenud ja tehingute arv vahenenud, mitte niivdrd turul aset
leinud laiapdhjaline tegelik hindade langus.

Odavama kinnisvara otsimise kaigus oli ostjaskond 2022. aastast vahepeal siirdunud Rakvere linnast Uha
kaugemale, mille juures likviidsus oli 2022. aasta keskpaigani paranenud ka rahuldavas seisukorras varade
osas endiste &aremaastunud piirkondade puhul. Adremaastumise peatumisega seotud trendid olid
ootusparaselt aga ainuilksi ajutised ning nii negatiivse iibe, negatiivse randesaldo, Ulelldise rahvastiku
vananemise tottu kui ka seoses tooturu koondumisega piirkondlikesse suurematesse keskustesse jatkub
2024. aastal daremaastumine ka elamispindade turu vdimaliku taaskordse paranemise jargselt aasta Il
poolest. Tanast elamispindade turgu hoiavad Uksikelamute ja suvilate 18ikes eeskatt nn laulva revolutsiooni
perioodil siindinud tarbijad, kes on vahetamas korterit Gksikelamu vastu vdi kes vajavad pere suurenemise
tottu lihtsalt suuremat elamispinda v6i soovivad oma joukustaseme kasvu téttu madalama kvaliteediga
elamispinda vahetada parema kvaliteediga elamispinna kasuks. Vaadates aga Eesti ldist demograafilist
trendi aastate 2022 - 2023 Idikes, on olnud paralleelselt majanduslangusele tdheldada ka viimase saja
aasta madalaimat stindimust, mis vdib veel ka aastate 2024 - 2025 elamuturgu ndudluse osas mdojutada.

Elamispinna kattesaadavus 2021. aastast sarnaselt korteriturule Rakvere linnas ja selle 1&hiimbruses
jarsult halvenes, kuid naib, et see trend on 2023. aasta Il poolest murtud ning lahituleviku vaates jaab
elamispinna kattesaadavust suuremas osas mdjutama pigem kérgehinnaline laenuraha. Laenuraha hind on
aga 2023. aasta slgisest aga taaskordselt pusivalt odavnenud, mille juures jatkuva palgakasvu (siiski
nominaalselt aeglustuv tempo) ja endiselt pigem tempoka inflatsiooni toel ka elamispinna kattesaadavus
jatkab 2024. aastast selgelt paranemist. Viimastel aastatel on Usna laialdaselt olnud tdheldada, et Uha
enam ostjaid on Rakvere linna tagasi elama siirdunud Tallinnast kui ka Skandinaaviast, mille juures on
mdnes mdttes olnud nditeks Harjumaa kontekstis kehv elamispinna kattesaadavus Eesti vaikelinnade osas
kaudselt positiivne tegur ning mida kauem taoline olukord pealinnas ja selle l&ahiimbruses kestab, seda
enam vOib vaikelinnade elamispindade turg sellest kasu IBigata, sest néaiteks Rakveres on
absoluutnumbrites nii korterid kui ka Uksikelamud selgelt suhtelisel skaalal odavamad kui Tallinnas. 2024.
aastast vOib L&a&ne-Viru maakonna erinevate rongiliiklusega tUhendatud keskuste elamispindade turgu
toetada ka raudteelihenduse laialdane elektrifitseerimine.

Elukondliku hoonestusega kinnistute ostu eesméargiks on enamasti soetada endale alaline elukoht, vahem
on ostu eesmargiks puhkeotstarbelise eesméargiga maamaja, suvila vdi muu ajutise kasutusega hoonete
soetamine. Seetdttu on enamasti elukondliku hoonestusega kinnistu ostul kdige olulisem hoonestuse
vaartust kujundav tegur, lisaks asukohale, elamu seisukord ja suurus (ehk eelkdige kulutused selle
rekonstrueerimisele), véhem olulised on abihoonete olemasolu, suurus ja seisukord. Siiski, avarate ja heas
korras abihoonete olemasolu annab hoonestusele olulist lisavaarust. Ostuotsuse langetamisel on olulise
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tahtsusega igasugused varaga seotud hoiukulud, on need siis naiteks kutte-, transpordi- vdi muud
vOimalikud kulud. Tehingute hinnad olenevad elamu asukohast ja suurusest, juurdepaasuteede
seisukorrast, hoone projektist ja vanusest, korruselisusest, siseplaneeringust ning ehituslikust kvaliteedist.

2023. aastal miudi La&ne-Viru maakonnas 21% véahem uksikelamuid kui aasta varem, mille juures
turuaktiivsus taandus sarnaselt elamuturuga kui tervikuga ligikaudu 2015. aastaga v@rreldavale tasemele.
Suvilate turul vdis sealjuures aga tdheldada veidi teistsugust diinaamikat, mille juures 2022. aastal taandus
taoliste ostu-miutgitehingute hulk 32%, kuid suurenes olenemata majanduslikult halvenenud situatsioonist
2023. aastal 5,3% vorra. Absoluutnumbrites tehti siiski 2023. aastal pelgalt 1 suvilatehing enam kui 2022.
aastal, viidates v6imalikule turuaktiivsuse pdhjale, samas kui 2023. aastaga sarnane suvilatehingute arv oli
ka veel alles 2020. aastal ja sellele eelnevalt Gisna pusivalt sarnasel tasemel. Keskmiseks suvilatehingu
hinnaks kujunes sealjuures 2023. aastal 22 300 eurot ja Uksikelamute puhul 75 700 eurot, mida oli
vOrreldes aastatagusega suvilate osas 29% vahem, kuid tiksikelamute puhul siiski 2,7% enam.

Suvilate hinnatase on sealjuures pisivalt alanenud juba 2019. aasta tasemelt (65 050 €), mis on tulenenud
asjaolust, et sarnaselt Ulejddnud Eestile on turuaktiivsus siirdunud Uha enam just piirkondadesse, kuhu
varasemalt kinnisvara eriti soetada ei soovitud (hinnatasemelt madalamad hajusa asustusega ja/voi
aaremaastunud piirkonnad). Suuresti on taoliste ostuotsuste langetamise pdhjuseks olnud kehv pakkumise
struktuur, vahene pakkumismaht kui ka peamiselt aastatel 2020 - 2022 jarsult tdusnud pakkumishinnad,
mille juures osaliselt on muutunud ka tarbijate eelistused. Alates 2011. aastast on keskmise ostetud suvila
suletud netopind pusivalt vdhenenud, olles 2023. aastal pelgalt 34 m? tasemel ja veel 2011. aastal koguni
73 m? juures, viidates ehk potentsiaalsete ostjate I6ikes leibkonna keskmise suuruse vahenemisele.
Elamute turul ei ole niivord ulatuslikult olnud keskmise muidud hoone pinna véhenemist téheldada, kuid
varade likviidsuse osas on siiski selgelt margata, et tle 200 m? suletud netopinnaga elamud on pikema
mudgiperioodiga kui vaiksema suletud netopinnaga varad ning seda ennekdike uusehitiste puhul.

Endiselt on midgiperioodide pikkust mdjutamas ka asjaolu, et 2015. aasta 1. juulist joustunud
ehitusseadustikus satestatust tulenevalt nduavad eluasemelaene valjastavad krediidiasutused, et elamuga
seotud dokumentatsioon oleks enne ostu finantseerimist korras (s.t et ehitiste andmed riiklikus
ehitisregistris oleksid tegelikkusele vastavad ning taotletud ehitamiseks v0i kasutamiseks ndutavad ehitus-
ning kasutusload vdi Umberehitamisel/laiendamisel esitatud ehitus- ja kasutusteatised) ning varale oleks
tagatud juurdepdds avalikult kasutatavalt teelt. Tagantjarele seadustamist vajavate Umberehitatud ja/vdi
vanemate elamute (ja ka elamute abihoonete) hulk on jooksvalt Gisna suur. Piisavalt palju on ka
elukondlikku vara, millele puudub vahetu juurdepééds avalikult kasutatavalt teelt ning millele juurdepéaasu
tagamiseks tuleb seada servituut/servituudid (sarnaselt esineb situatsioone ka néaiteks piirkondlike
puurkaevude veeuhenduse ilma Gigusliku aluseta kasutamisel), mis aga ménel juhul ei pruugi osutuda isegi
realiseeritavaks vdimaluseks.

Lisaks Uksikelamutele oli viimastel aastatel arendatud Rakvere linnas ja selle vahetus naabruses miigiks
ka paaris- ja ridaelamuid, millede muuk kulges piirkonniti suhteliselt edukalt, kuid mille
arenduste/pakkumise maht ei ole aga erinevalt elamuturust kui tervikust siiski ka 2024. aasta vaates
markimisvaarselt kasvanud, sest enamus taolisi projekte oli enne turudiinaamika olulisi muutusi juba 2022.
aasta keskpaigaks miuidud. Vaadates juba kehtestatud vdi ka menetlusjargus olevate detailplaneeringute
hulka, ei ole olulist paaris- vbi ka ridaelamute plstitamise aktiivsuse suurenemist ka lahitulevikus oodata,
seda eeskatt ridaelamute I6ikes (paariselamuid vdib peatselt pakkumisse lisanduda eeskatt S6meru
alevikus ja Ussimde kilas Rakvere vallas). Uusehitiste turuhinnad jadvad 2021. aastast tempokalt
kasvanud hinnatasemete taustal endiselt kas ehitushinnale ja krundi maksumusele alla v6i Uletavad
turuvaartust kinnisvaraarendajate ariplaanidest [ahtuvalt liialt véhesel mé&aral, mis ei vimalda 2024. aasta
vaates olulist spekulatiivse mutgipakkumise kasvu. On margata, et mitmed 2022. aasta Il pooles valminud
spekulatiivse olemusega elamud on endiselt avalikult mutgis olnud ka veel 2024. aasta keskpaigas
(peamiselt Lahemaa Rahvuspargi alad), viidates selgelt pikenenud mdudgiperioodidele ja ehk kohati ka
ebarealistlikele pakkumishindadele ja ebaatraktiivsetes asukohtades arendatud kinnisvara suurele hulgale.

Lahiaastate I6ikes jaab elamuturu aktiivsust hoidma demograafilistest teguritest tulenevalt peamiselt 35 -
45 aastaste isikute hulk, kuid nende mdju on ettevaatavalt tha marginaalsem ning 2022. aastast jarsult
kallinenud laenuraha on potentsiaalsete ostjate hulka lahituleviku vaates selgelt vahendanud. Kuigi

Eksperthinnang nr ARE-242418B La&ne-Virumaa, Viru-Nigula vald, Vorkla kila, M&ari
Hindamisaruande koostaja: Mihkel Eliste
Kontakttelefon: +372 5386 3936, e-mail: mihkel.eliste@arcovara.ee 32 /66



" ARCO VARA

laenuraha hind on 2023. aasta sligisest taaskordselt odavnema asunud, jdab laenuraha hind endiselt
vorreldes eelnevate aastatega oluliselt kallimaks. V6ib arvata, et elamuturu aktiivsus stabiliseerub 2024.
aastast ligikaudu 2013. aasta tasemel, vdimaldades elamispindade hindadel kasvada 2024. aasta I6pust
taas piirkondliku sissetulekuga analoogses vdi mdnevlrra aeglasemas tempos. Lahikvartalid pusivad
volatiilse iseloomuga nii kinnisvaraturul Uldiselt kui ka makromajanduslikult, mille juures pikaajaliste
prognooside tegemine on siiski vimalike turudiinaamika liihiajaliste muutuste taustal endiselt raskendatud,
kuid tldplaanis naib, et turuaktiivsuse kui ka hinnatasemete vdimalik pdhi saavutati 2023. aasta véltel.

Rakveres asuvate lksikelamute valdavad keskmised miitgihinnad

Pereelamu titp Hind (eurot)

kuni 1950 ehitatud 90 000 - 150 000 N
1950 - 1980 ehitatud 100 000 - 180 000 -
1990ndail ja hiljem ehitatud 180 000 - 250 000 -
rekonstrueeritud 200 000 - 280 000 N
uusehitised 240 000 - 375 000 N

Allikas: Arco Vara Kinnisvarabiiroo OU

Rakvere linnaga vahetult piirnevates kiilades on elamute miutgihinna kujunemisel oluline eelkdige kaugus
linna piirist ja piirkonna infrastruktuuri areng. Nii jAdvad linna piirist kaugemal ja halvema juurdepaasuga
kinnistute midgihinnad Rakvere samavaarsete elamutega vorreldes oluliselt madalamaks, samas ei pruugi
linna piiril hea juurdep&asu ning piisava privaatsuse olemasolul elamute maugihinnad linna piiresse jaavate
samavaarsete elamute muugihinnast markimisvaarselt erineda.

Hoonestatud elamumaa tehingu- ning hinnadiinaamika La&ne-Virumaal ja Rakveres
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* 2024. aasta andmed on toodud Il kvartali seisuga.
Allikas: Maa-amet, tehingute andmebaas

2024. aasta Il kvartalis tehti L&ane-Viru maakonnas kokku 66 hoonestatud elamumaa ostu-muugitehingut,
mida oli hooajaliste tegurite tdttu 74% rohkem kui eelmises kvartalis, kuid siiski 8,3% vahem kui aasta
tagasi samal perioodil. Tehingute arvu jarjepidev vdahenemine veel 2023. aasta IV kvartalis lle pika aja
vOrreldes aastatagusega ajutiselt peatus (+5,9%), mille juures v@ib ebalhtlaselt kasvavat-alanevat
tehingute arvu téheldada ehk ka veel 2024. aasta Il poole vdltel, viidates siiski Uldplaanis turuaktiivsuse
vBimalikule pBhjale 2024. aasta | kvartalis. Tehtud tehingute osas kujunes maakonnas kui tervikus 2024.
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aasta Il kvartalis mediaanhinnaks 65 000 eurot, mida oli uusehitistega tehtud suurema tehingute osakaalu
tottu 86% enam kui eelmises kvartalis ning 134% rohkem kui 2023. aasta Il kvartalis.

Véljaspool maakonnakeskust tehti 2024. aasta Il kvartalis samaaegselt 51 ostu-midgitehingut, mida oli
82% enam kui eelmises kvartalis, kuid siiski 18% vahem kui 2023. aasta Il kvartalis. Tehtud tehingute osas
kujunes sealjuures aritmeetiliseks keskmiseks hinnatasemeks 72 650 eurot, mida oli kdrgemahinnaliste
tehingute suurenenud osakaalu tdttu 24% enam kui eelmises kvartalis ning omakorda koguni 37% rohkem
kui 2023. aasta Il kvartalis. Viimaste kvartalite valtel ei ole aga tegelikkuses hinnatasemed vérreldes
aastatagusega oluliselt muutunud ning ka pakkumishindade diinaamika ei viita, et lahikuudel vdiks turul
jatkuvalt olulisi muutusi aset leida.

Rakvere linnas tehtud hoonestatud elamumaade ostu-mudgitehingute taustal kujunes 2024. aasta Il
kvartalis 15 tehingu taustal mediaanhinnaks pelgalt 125 000 eurot, mida oli kdrgemahinnaliste tehingute
suurema osakaalu téttu koguni 102% rohkem kui eelmises kvartalis ning Uhtlasi 52% enam kui aasta tagasi
samas kvartalis. Tehingute arv suurenes sealjuures vOrreldes eelmise kvartaliga aga 5 uhiku vdrra ning
vOrreldes aastatagusega tehti Uhtlasi 5 tehingut rohkem, viidates veidi erinevale turuaktiivsuse
dinaamikale vdrreldes maakonnakeskuse valiste piirkondadega. Tehingute arvu kasv vorreldes
aastatagusega pusis Rakvere linnas juba teist kvartalit jarjest. Kui maakonnas kui tervikus kujunes seni
langustsukli valtel madalaimaks tehingute arvuga perioodiks 2024. aasta | kvartal, siis maakonnakeskus oli
selleks aga 2023. aasta algus. Asjaolu, et turuaktiivsus on hakanud taas tiheasustusega piirkondadesse
eeskatt Rakvere linnaga ja selle lahiimbrusega tagasi koonduma, on olnud 2023. aasta Il poolest suuresti
ootuspéarane, mille juures tehingute arvu kasvu toetab majandusliku kindlustunde paranemine, laenuraha
odavnemine kui ka viimasel ajal suurenenud pakkumismaht.

Viru-Nigula valla elamuturu luhitlevaade

Viru-Nigula valla elamuturg on suhteliselt vaheaktiivne. Suvekodudena on eelistatuimad rannakilades ja
ranniku lahedal paiknevad elamud, pusielukohana Kunda linna ning Viru-Nigula ja Aseri alevike elamud.
Viru-Nigula valla elamute mudgihinnad jaadvad suures osas vahemikku 70 000 - 120 000 eurot. Kunda
linnas ja rannakilades, sdltuvalt hoonete asukohast, merevaate olemasolust ning hoonete suurusest ja
seisukorrast ka kuni 200 000 eurot ja harvem enam.

2023. aastal tehti Viru-Nigula vallas eluhoonetega hoonestatud maadega kokku 38 ostu-miuigitehingut,
mida oli 2 Ghiku vBrra vahem kui varasemal aastal. Veel 2021. aastal tehti kokku 56 tehingut, mis oli
tanaseks mooddunud kasvutsikli valtel Ghtlasi k6rgeim aastane tehingute arv. Tehtud tehingute osas
kujunes sealjuures 2023. aastal aritmeetiliseks keskmiseks tehingu hinnaks 20 100 eurot, mida oli 24%
vahem kui eelneval aastal. Tegelikkuses vdis siiski turul taheldada, et olulisi hinnadiinaamika muutusi ei
ole aset leidnud, mille juures statistiliselt on hinnalangust esile kutsunud muutunud tehingute struktuur, kus
halvenenud elamispinna kattesaadavuse ja jatkuvalt kehva pakkumise struktuuri taustal on soetamata
jaetud eeskatt kdrgemahinnalisi ja parema kvaliteediga varasid.

2024. aasta | pooles tehti eluhoonetega hoonestatud maadega Viru-Nigula vallas seejarel kokku 14 ostu-
muugitehingut, mida oli koguni 8 Uhikut véhem kui aasta tagasi. Tehtud tehingute osas kujunes
aritmeetiliseks keskmiseks hinnatasemeks aga koguni 43 300 eurot, mille juures statistiliselt on hinnatbus
vOrreldes aastatagusega kill justkui jarsult kiirenenud, kuid siinkohal on jallegi suuresti tegemist olnud
pelgalt muutunud tehingute struktuuriga. Kuigi statistiliselt on hinnatasemete muutused olnud Usna
volatiilsed, ei ole tegelikkuses ligikaudu 2022. aasta keskpaigast olnud tehingute hindade osas
Uksikobjektide 16ikes olulisi hinnaerisusi seni tdheldada. Suuremaid hinnasoodustusi on pakkumishindade
puhul olnud taheldada kas vaga kehva kvaliteediga varade puhul vdi ka tavaparasest oluliselt
kérgemahinnaliste varade |8ikes, mille juures mélema &armuse puhul on likviidsus halvenenud.

Hinnakasv oli elamuturul ka Viru-Nigula vallas viimaste aastate valtel kuni 2022. aasta keskpaigani selgelt
kiirenenud, kuna piirkondlik pakkumine oli pidevalt suhteliselt piiratud ning tédiendavaid pakkumisi oli
lisandunud peamiselt ainult ehituslikult vanemate elamute turul. Pakkumise struktuur on olenemata
moningasest suurenemisest 2024. aastal jatkuvalt piirkonniti suhteliselt kehv, mille juures pakkumises
domineerivad rahuldavas kuni remonti vajavas seisukorras varad hajusa asustusega piirkondades.
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Rahuldavas ja vaga heas seisukorras varade vaheline hinnaerinevus on viimastel aastatel suurenenud
ning see pusib jatkuvalt suur ka lahitulevikus, kuna olulist ehitushindade langust ei ole olnud seni téheldada
ja perspektiivis peamiselt t6djdukulude kasvu téttu soltumata elamispindade turusektoris toimuvast
ehitushindade osas surve nende suurenemiseks pusib. Viimane vdimaldab aga omakorda prognoosida, et
jarelturul saab ka 2024. aastal olema nominaalse hinnalanguse esilekerkimise tdendosus pelgalt mddduka
olemusega, nagu seni ka aasta | pooles véis tdheldada.

Piiratud pakkumine vdimaldas hinnakasvul jatkuda piirkonniti ka 2022. aasta Il poole valtel, mille juures
siiski Uldiselt vdis taheldada juba Usna laiap8hjalist rahunemist sarnaselt maakonnale kui tervikule. V8is
juba ettevaatavalt prognoosida, et hiljemalt 2023. aastal asub turuaktiivsus varasemalt tipptasemelt
laialdaselt alanema sarnaselt maakonnale kui tervikule. Ajutiselt oli kill Viru-Nigula valla elamuturul
pisinud aktiivsus ka 2023. aastal oodatust kérgemal, kuna halvenenud elamispinna kattesaadavuse taustal
oli osa potentsiaalsest ostjaskonnast otsustanud siirduda odavama elamu soetamiseks Rakvere linnast
kaugemale, kuid ka taolised trendid on pelgalt ajutised ning 2023. aasta Il poolest on asunud turuaktiivsus
taaskordselt tagasi koonduma eeskatt tiheasustusega piirkondadesse.

4.4 Pakkumise lUlevaade
Kinnisvaraportaalis www.kv.ee on eksperthinnangu koostamise hetkel Laéne-Viru maakonnas kokku ~ 200
elamu muugipakkumist, sh Viru-Nigula vallas kokku ~ 28 elamu muugipakkumist hinnavahemikus 10 000 -

225 000 € (sh Vorkla kilas 1 pakkumine, vt allpool).

Hinnatava varaga vorreldavad muugipakkumised on sealjuures Laane-Viru maakonnas jargnevad:

Kinnisasja Elamu suletud

Aadress Pakkumishind, € Kinnistu kirjeldus

pindala, m? netopind, m?

Ligikaudu 1930ndatel ehitatud puit-
konstruktsioonis  2-korruseline Uiksikelamu.
Elamu pd&hikonstruktsioonide seisukord on
rahuldav, siseruumide viimistluse seisukord on
rahuldav. Elamus puudub vee- ja
kanalisatsioonithendus, elamu on koetav
kohtkiittel baseeruvatel lahendustel. Lisaks
elamule paiknevad kinnisasjal abiehitised.

Sooniku, Lihuldpe

kiila, Haljala vald 145 000 102 415 89,8

1939. aastal ehitatud puitkonstruktsioonis 1-
korruseline rehielamu tudpi Uksikelamu. Elamu
pdhikonstruktsioonide seisukord on valdavalt
hea/osaliselt rahuldav, siseruumide viimistluse
seisukord on hea/rahuldav. Elamus on olemas
vee- ja kanalisatsioonitihendus, elamu on kdetav
kohtkuttel baseeruvatel lahendustel. Lisaks
elamule paiknevad kinnisasjal abiehitised.

Jaanisilla, Vorkla
kila, Viru-Nigula 139 000 20 000 308
vald

Ligikaudu 1930ndatel ehitatud puit-
konstruktsioonis  2-korruseline  Uksikelamu.
Elamu pd&hikonstruktsioonide seisukord on
hea/rahuldav, siseruumide viimistluse seisukord
on hea/rahuldav. Elamus on olemas vee- ja
kanalisatsioonilhendus, elamu on koetav
kohtkuttel baseeruvatel lahendustel. Lisaks
elamule paiknevad kinnisasjal abiehitised.

Piiri tee 4, Aluvere

kila, Rakvere vald 136 000 22021 93,7

1948. aastal ehitatud puitkonstruktsioonis 1-
korruseline Uksikelamu. Elamu
pohikonstruktsioonide  seisukord on  hea,
siseruumide viimistluse seisukord on valdavalt
hea/osaliselt rahuldav. Elamus on olemas vee-
ja kanalisatsiooniihendus, elamu on koéetav
kohtkuttel baseeruvatel lahendustel. Lisaks
elamule paiknevad kinnisasjal abiehitised.

Kivistiku, Tudkri
kila, Viru-Nigula 129 900 22 800 121,8
vald
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Jarve tn 9, Vetiku
kila, Vinni vald

110 000

5188

112,0

Ligikaudu 1930ndatel ehitatud puit-
konstruktsioonis 2-korruseline Uksikelamu.
Elamu pdhikonstruktsioonide seisukord on
hea/rahuldav, siseruumide viimistluse seisukord
on valdavalt hea/osaliselt rahuldav. Elamus on
olemas vee- ja kanalisatsiooniiihendus, elamu
on koetav kohtkittel baseeruvatel lahendustel.
Lisaks elamule paiknevad kinnisasjal abiehitised.

Premeti, Ussiméae
kula, Rakvere vald

109 000

1940

93,3

Ligikaudu 1970ndatel ehitatud puit-
konstruktsioonis 1-korruseline Uksikelamu.
Elamu pdhikonstruktsioonide seisukord on
hea/rahuldav, siseruumide viimistluse seisukord
on hea/rahuldav. Elamus on olemas vee- ja
kanalisatsioonitihendus, elamu on koetav
kohtkuttel baseeruvatel lahendustel. Lisaks
elamule paiknevad kinnisasjal abiehitised.

Piiri, Voipere kiila,
Kadrina vald

98 000

25000

148,4

1930. aastal ehitatud puitkonstruktsioonis 1-
korruseline Uksikelamu. Elamu
pdhikonstruktsioonide seisukord on
hea/rahuldav, siseruumide viimistluse seisukord
on rahuldav. Elamus puudub vee- ja
kanalisatsioonithendus, elamu on koetav
kohtkittel baseeruvatel lahendustel. Lisaks
elamule paiknevad kinnisasjal abiehitised.

Teelahkme, Samma
kila, Viru-Nigula
vald

93 500

6234

95,8

1948. aastal ehitatud puitkonstruktsioonis 2-
korruseline Uksikelamu. Elamu
pdhikonstruktsioonide seisukord on
hea/rahuldav, siseruumide viimistluse seisukord
on hea/rahuldav. Elamus on olemas vee- ja
kanalisatsioonithendus, elamu on koetav
kohtkittel baseeruvatel lahendustel. Lisaks
elamule paiknevad kinnisasjal abiehitised.

Péartli, Koplitaguse
kila, Tapa vald

89 000

25400

99,0

1919. aastal ehitatud puitkonstruktsioonis 1-
korruseline Uksikelamu. Elamu
pShikonstruktsioonide seisukord on rahuldav,
siseruumide viimistluse seisukord on teadmata
(arvatavalt rahuldav). Elamus on olemas vee- ja
kanalisatsioonithendus, elamu on koetav
kohtkittel baseeruvatel lahendustel. Lisaks
elamule paiknevad kinnisasjal abiehitised.

-, Arkna kiila,
Rakvere vald

85 000

2867

170,0

1938. aastal ehitatud puitkonstruktsioonis 2-
korruseline Uksikelamu. Elamu
p&hikonstruktsioonide seisukord on rahuldav,
siseruumide viimistluse seisukord on rahuldav.
Elamus on olemas vee- ja
kanalisatsioonithendus, elamu on koetav
kohtkittel baseeruvatel lahendustel. Lisaks
elamule paiknevad kinnisasjal abiehitised.

Otsa, Kannastiku
kila Vinni vald

75 000

41 537

117

Ligikaudu 1940ndatel ehitatud
puitkonstruktsioonis 1-korruseline Uksikelamu.
Elamu pdhikonstruktsioonide seisukord on
hea/rahuldav, siseruumide viimistluse seisukord
on rahuldav. Elamus puudub vee- ja
kanalisatsioonithendus, elamu on koetav
ahjukdttel. Lisaks  paiknevad  kinnisasjal
abiehitised.

Vanaoja, Lasna
kila, Kadrina vald

70 000

9000

174

1948. aastal ehitatud puitkonstruktsioonis 1-
korruseline Uksikelamu (rehielamu). Elamu
pdhikonstruktsioonide  seisukord on  hea,
siseruumide viimistluse seisukord on
rahuldav/remonti vajav. Elamus on olemas vee-
ja kanalisatsiooniihendus, elamu on koéetav
ahjukittel.  Lisaks  paiknevad  kinnisasjal
abiehitised. Kinnisasja labib j6gi.

Allikas: kinnisvaraportaal KV.ee
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Hinnatav vara ei ole eksperthinnangu koostamise hetkel hindajale teadaolevalt avalike
muilgipakkumiste seas.

Réhutame, et Ulaltoodud varade puhul on tegemist pakkumishinnaga, mitte mudgihinnaga. Esineb
vBimalus, et pakkumishinnad v8ivad avaliku mulgi kaigus oluliselt langeda v6i ka erandina
enampakkumise tingimustes t6usta. Seeparast peame siinkohal oluliseks mainida, et hinnatud turuvaartuse
ning pakkumishindade otsene vdrdlemine ei suurenda hinnatud tulemuse tapsust.

45 Turustatavuse analtis

Turustatavuse analiiiis on protsess, mille kdigus uuritakse, kuidas konkreetne vara neeldub, s.t kui pika aja
jooksul vara muuakse vOi renditakse oodatavates turutingimustes. See p6hineb hinnatava vara
turusegmendi turu-uuringul. Turustatavuse anallits lisab turuanaltitsi kasutajale turu dimensiooni, uurides
seega noudluse ja konkureeriva pakkumise vahekorda hinnatava vara turusegmendis objektiivsemalt.

Turustatavuse analliis

Vara l6ppkasutajad: ennekdike fuusilised isikud
potentsiaalne ostjaskond on eelkdige L&&ne-Viru maakonna
elanikkond (2- kuni 3-likmelised leibkonnad), kes soovivad
Loppkasutajaid iseloomustavad soetada alalist elukohta maakonnakeskusest (v0i ka
tunnused: vallakeskusest) eemale hajusama asustusega piirkonda.
Vahemal méaral vBib potentsiaalseks ostjaks osutuda leibkond,
kes soovib soetada pelgalt perioodilist elukohta
vara vastab potentsiaalsete ostjate ootustele jargmises osas:

- kinnisasi on Usna suure pindalaga;

- lisaks elamule paiknevad kinnisasjal abiehitised;

- vara paikneb Viru-Nigula aleviku lahistel;

- elamu ruumikasutuse funktsionaalsus on hea;

- elamus on olemas vee- ja kanalisatsiooniiihendus:

- elamu siseruumide seisukord on valdavalt hea/osaliselt
Vastavus turusegmendi nduetele: rahuldav.
Véimalikud puudused potentsiaalsete ostjate osas:

- vara paikneb piirkondlikest suurematest keskustest

(linnadest) eemal;

- elamu pohikonstruktsioonide seisukord on rahuldav;

- elamu on kéetav pelgalt kohtkttel;

- elamu on valdavalt puitkonstruktsioonis ehitis;

- kinnisasjani viib kruuskattega tee
vara osta soovivate |6ppkasutajate hulka pole vdimalik kull tapselt
madratleda, kuid kuna hinnatav vara rahuldab turusegmendi
L6ppkasutajate hulk, kes soovivad ndudeid Usna piiratud osas, siis hinnanguliselt soovib vara
ja on vdimelised hinnatavat vara tavapérasest vaiksem hulk vdimalikest 16pptarbijatest.
soetama: Vara on sealjuures oma turuvaartuse absoluutvaartusest
tulenevalt kattesaadav aga Usna laialdasele hulgale piirkondlikele
potentsiaalsetele ostjatele
eksperthinnangu koostamise hetkel on Viru-Nigula vallas avalikult
midgipakkumisel ligi 28 elamut, lisaks on mujal L&a&ne-Viru
maakonnas  arvestataval maéral analoogsete  elamute
maudgipakkumisi (vt sh ka peattikk 4.4)
eksperthinnangu koostamise hetkel on véljaspool Rakvere linna
Arendusprojektid, turule lisanduvad | Laane-Viru maakonna elamuturul arendusprotsessis peamiselt
konkureerivad pinnad ja nende elamud, mida pustitatakse vdi rekonstrueeritakse oma vajadustest
maht: l&htuvalt. Rakvere l&hiimbruses on erinevate
kinnisvaraarendajate ~ poolt  hetkel  arendamisel mdned

Konkureeriv pakkumine turul:
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Uksikelamud, kuid aktiivne arendustegevus leiab valdavalt aset
kuni 6 km kauguseni Rakvere kesklinnast ning hinnatava varaga
analoogsetes piirkondades spekulatiivne arendustegevus puudub
ja selle esilekerkimist pole oodata ka tulevikus. Ehituslikult
uuemad varad ka otseselt hinnatava varaga kaesoleval juhul ei
konkureeri.

Jarelturul 2024. aasta Il pooles arvatavalt edasine pakkumismahu
kasv peatub, mille juures 2025. aasta | pooles vdib aga
hooajaliselt pakkumismaht taas suureneda

Muugiperiood: hinnatava vara prognoositav midgiperiood on keskmiselt 6 kuud
eksperthinnangu koostamise hetkel on Rakvere linnast véljaspool
Neelduvus: Laane-Viru maakonnas mudgipakkumisel ligikaudu 8 kuu elamute

mutgitehingute maht

Oodatavad mutgihinnad:

elamuturul on hinnatdus 2022. aasta lll kvartalist laiapdhjaliselt
vaibunud ning seda eeskatt suurenenud pakkumismahu ja
taandunud ndudluse t6ttu, mille ajendiks on suuresti olnhud
taaskordse majanduskriisi eskaleerumine (heskoos laenuraha
kiire kallinemisega. Elamutehingute arv on 2022. aastast
laialdaselt alanenud, mille juures 2024. aasta Il pooleks ei saa
hetkeseisuga samuti olulist turuaktiivsuse kui ka hinnatasemete
kasvu veel prognoosida, sealjuures aga lahikuudel tehingute arvu
kui ka ehitusaktiivsuse madalseis veel piisib. Uldiselt aga naib, et
madalaima turuaktiivsusega perioodid on méédunud ning surve
hinnatasemete alanemiseks nii tehingu- kui ka pakkumishindade
kontekstis on leevenema asunud

Alternatiivne kasutus:

hinnataval varal alternatiivsed kasutused puuduvad
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5. TURUVAARTUSE HINDAMINE

5.1 Hinnatava vara parim kasutus

Parim kasutus on vara kdige t6enadolisem kasutus, mis on fllsiliselt véimalik, vajalikult pdhjendatud,
diguslikult lubatav, finantsmajanduslikult otstarbekas ja mille tulemusena hinnatav vara omandab kdrgeima
vaartuse. Parima kasutuse p&himdte on turuvaartuse hindamise lahutamatu osa (EVS 875-1).

Oigquslik lubatavus

Hinnatavaks varaks on Uksikelamuga ja selle abiehitistega hoonestatud elamumaa. Katastritiksuse
maakasutuse sihtotstarve on 100% elamumaa. Vastavalt kehtivale Gldplaneeringule on hinnatava maa-ala
maakasutuse juhtotstarbeks vaartuslik péllumajandusmaa - hinnatava vara maakasutus ei ole kehtiva
Uldplaneeringuga vahemalt osaliselt koosk6las, kuid kehtiv Uldplaneering on kehtestatud péarast kinnisasjal
paikneva uksikelamu pistitamist ning katastrilksuse maakasutuse sihtotstarve on jatkuvalt 100%
elamumaa, mille juures vara maakasutust vdib pidada hetkeolukorras siiski digusparaseks.

Elamu peamine kasutusotstarve riiklikus ehitisregistris on Uksikelamu ning hoone on ka tegelikkuses
kasutusel Uksikelamuna. Elamule ei ole selle esmase pustitamise jargselt véljastatud kasutusluba, kuid
ehitis on ehitatud enne 1995. aastat ning selle esmase pustitamise jargselt kasutusloa taotlemise v6i ka
valjastamise vajadus puudub, seega on eksperthinnangu koostaja hinnangul 8iguslikult lubatud hoone
kasutamine Uksikelamuna (Uksikelamu osas vOib olla labi viidud tagantjarele seadustamist vajavaid
ehitustoid, kuid nende seadustamist vdib pidada diguslikult véimalikuks, vt peatikk 2.2 ja 3.4).

Kinnisasjal paiknevate abiehitiste sihtotstarbepéarane kasutus on diguslikult lubatud.

Fuusiline vBimalikkus

Elamu on ehitatud spetsiaalselt Uksikelamuna kasutamiseks. Elamu seisukord véimaldab selle kohest
sihtotstarbeparast kasutusele vdtmist. Sarnaselt on koheselt sihtotstarbeliselt kasutatavad ka kinnisasjal
paiknevad abiehitised. Elamu kui ka m@ningate selle abiehitiste osas esineb siiski perspektiivis mdningast
remondivajadust, kuid selle teostamist v8ib pidada vajaduse korral fldsiliselt vdimalikuks.

Finantsmajanduslik otstarbekus
Maauksust ning sellel paiknevate ehitiste olemusest ja vaartuse kuupdeva turusituatsioonist l&htuvalt on
hinnatava vara parim finantsmajanduslik kasutus eluotstarbeline kasutus.

Jéareldus
Arvestades Ulaltoodut, on hindaja seisukohal, et hinnatava vara parimaks kasutuseks on selle elukondlik
kasutus (Uksikelamu koos selle abiehitistega ning neid teenindava maa-alaga).

Hinnatava varaga analoosed varad soetatakse Uldiselt tervikuna omakasutusse (vt ka peatiikk 4.5).

5.2 Hindamismeetodid

Olenevalt hinnatava vara olemusest saab kasutada hindamisel nii eraldi, kui ka kombineeritult kolme
pdhimeetodit: vBrdlusmeetod, tulumeetod ning kulumeetod. Kasutatava meetodi valik s6ltub hinnatavast
varast ning kasutada olevast turuinformatsioonist.

Vordlusmeetod

Vordlusmeetod (sales comparison approach) pdhineb analtitsil, mille aluseks on hinnatava vara vérdlus
sarnaste middud varadega. VoOrdluse kaigus korrigeeritakse miidud varade hindu, pidades silmas
tehingust ja varast tulenevaid erisusi, ning leitakse hinnatava vara vaartus. Turuvaartuse hindamisel on
meetodi aluseks asenduspdhimdte: vdimalik ostja ei ole valmis maksma vara eest rohkem kui sarnaste
varade eest tavaliselt turul makstakse. Turuvaartuseni jdutakse vordlusmeetodi rakendamisel juhul, kui
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vordlemisel aluseks olevad tehingud on tehtud vaba turu tingimustes ja v6rdluse kaigus toimuv erisuste
arvessevdtmine tugineb turuinformatsioonile. (EVS 875-11)

Tulumeetod

Tulupdhine kasitlus (income approach) ehk tulumeetod p6hineb vara v8imel genereerida tulevikus tulu.
Vaartusena késitletakse oodatava tulu nutdisvaartust. Rakendades kinnisvara hindamisel tulumeetodit, on
aluseks p6himéte, et ostja ei ole ndus vara eest maksma rohkem, kui on vara oodatavate rahavoogude
niddisvaartus kogu vara kasutusea v6i hoidmisperioodi jooksul. (EVS 875-9)

Kulumeetod

Kulup8hine kasitlus (cost approach) ehk kulumeetod lahtub pBhimdttest, et potentsiaalne ostja ei ole
valmis vara eest maksma rohkem, kui tuleks kulutada sarnase kasulikkusega vara ostmiseks vdi
loomiseks, arvestades ka kaasnevaid riske ja ebamugavust. Sageli on hinnatav vara vorreldes alternatiivse
varaga vadhem atraktiivne tulenevalt vanusest, kulumisest jms. Seega kohandatakse tulemus kulumi
arvessevotmise kaudu. (EVS 875-8)

5.3 Hindamismeetodi valik

Kuna hinnatavale varale analoogsed varad on vaartuse kuupaeva turusituatsioonis enamasti mudgi-(mitte
Guri-) kaibes, on hindamismeetodiks valitud k&esoleval juhul vdrdlusmeetod (piisavalt aktiivse turu
olemasolul v8ib vérdlusmeetodit pidada turuvaartuse hindamiseks sobivaimaks ja tapseimaks, EVS 875-1
p 9.4.2.3).

5.4 Vordlusmeetodi rakendus

Vordlustehingute valikul lahtutakse sellest, et analliisitav vara oleks eri vordluselementide osas hinnatava
varaga vOimalikult sarnane ja et mulgitehing oleks teostatud vaba turu tingimustes vaartuse kuupaeva
suhtes vdimalikult hiljuti ja sarnases turusituatsioonis.

Allolevasse vorreldavate tehingute koondtabelisse (valimisse) on koondatud ostu-muugitehingud jargmiste
tunnuste alusel:
- asukoha mdistes Laéne-Viru maakonnas véljaspool Rakvere linna paiknevad piirkonnad (kilad, v.a
rannakuilad);
- ostu-mulgitehingu toimumise aeg perioodil aprill 2024 - juuli 2024 (tagatud on optimaalne arv
vOrreldavaid tehinguid);
- tegemist on Uksikelamutega hoonestatud elamu- v8i ka maatulundusmaadega;
- Uksikelamute p&hikonstruktsioonide ja ka siseruumide seisukord on maksimaalselt hea;
- tegemist on vabaturutingimustele vastavate ostu-mutgitehingutega;
- tegemist on asjadiguslike ostu-mutgitehingutega;
- hindajale on tehingute aluste varade osas teada vajaliku detailsusega informatsioon, et
vordlusmeetodit vajaduse korral rakendada.

Hindajale on teada jargmised vorreldavate varadega teostatud ostu-miitgitehingud:
VORRELDAVAD TEHINGUD

1 2 3 4 5 6
Viru-Nigula  Viru-Nigula . Kadrina . NGRS .
. Vinni vald, Vinni vald, vald, Haljala vald,
vald, vald, Varudi S vald, Ama » . . "
e " RETELE . Voore kila Kihlevere Aaviku kula
Korkkila kula kula Kiilla
Tehinguhind: 49 000 € 42 000 € 84 000 € 109 000 € 35000 € 85 000 € 38 000 €
Tehingu aeg: juuni.2024 juuni.2024 juuni.2024 mai.2024 mai.2024 mai.2024 apr.2024
Kaorkkula; Varudi kila; Rajakilla; Ama kila; Voore killa; Kihlevere Aaviku kila;
Asukoht: Aseri Viru-Nigula | Roela aleviku Kadrina Viru-Jaagupi | kila; Kadrina Haljala
’ alevikust ~ 4 | alevikust ~ 6 | keskusest ~ 7 | alevik ~ 10,5 | alevikust ~3 | alevikust ~4 | alevikust ~ 12
km, Rakvere km ja km, Pajusti km, Rakvere km ja km, Rakvere km ja
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Viru-Nigula
vald,
Koérkkila

Viru-Nigula
vald, Varudi

VORRELDAVAD TEHINGUD

Vinni vald,
Rajakila

Kadrina
vald, Ama

Vinni vald,
Voore kila

Kadrina
vald,
Kihlevere

REUEIERZIR
Aaviku kila

linnast ~ 34 Rakvere aleviku linn ~ 25 km; Rakvere linnast ~ 18,5 | Rakverest ~
km ning J6hvi | linnast ~ 22 keskusest ~ ligipaas linnast ~ 18 km; ligipaas 22 km;
linnast ~ 36 km; ligipaas 23 kmning | freesasfalt-ja | km; ligipdds | kruuskattega ligipaas
km; ligipdas | kruuskattega | maakonna- kdvakattega | kruuskattega teelt pinnasteelt
valdavalt teelt keskuse teedelt teelt
katteta teelt Rakvere linna
kesklinna
piirkonnast ~
32 km;
ligipaas
kdvakattega
teelt
Elallquu k osaliselt rahuldav/
pohikonstruk- hea/valdavalt rahuldav hea/rahuldav hea S hea/rahuldav rahuldav
tsioonide hulday remonti vajav
seisukord: ra
rahul_dav_/ rahuldav (sh
Elamu ruumide remonti vajav rehealune rahuldav/ rahuldav/
- . (sh rehealune | hea/rahuldav . hea/rahuldav S rahuldav S
seisukord: valja- vélja- remonti vajav remonti vajav
ehitamata) ehitamata)
Elamu suletud 188,2 75,7 206,5 155,9 90,2 157,3 78,8
netopind (m?2):
29900 (sh
Kinnisasia pindal valdavalt
(r:]’;)’?'sasla pindala 3488 8517 5550 5408 8888 2820 haritav maa
' ja looduslik
rohumaa)
aﬁ?ﬂ‘:ﬁ‘ée hea/rahuldav; | hea/rahuldav; hea/rahuldav;
hea/rahuldav; | abiruumide abiruumide | hea/rahuldav; | abiruumide | hea/rahuldav;
osakaal
. valdavalt osakaal osakaal valdavalt osakaal valdavalt
suhteliselt . . . . . .
Elamu suur eluruumid, suhteliselt suhteliselt eluruumid, suhteliselt eluruumid,
funktsionaalsus: esem’is- pesemis- suur, suur, pesemis- suur, pesemis-
E’. . vBimalus pesemis- pesemis- vBimalus pesemis- vBimalus
vBimalus ja ~ . -
tualett puudub vBimalus vBimalus puudub vBimalus puudub
olemas olemas olemas
puudub
oo vaikeplokk tellis/
Elamu looduslik kivi, . . ’ . . .
Konstruktsioonid: puit puit puit bgtoon, . puit valkeplpkkja puit
osaliselt puit puit
eluruumides eluruumides lokaalkite
kohtkiite kohtkdite kohtkite (kivisoel,
Elamu (ahjukuite), (ahjukte, (ahjukite), lokaalkite kohtkute moraalselt uudub
kuttesusteem: rehealuse Ohksoojus- rehealuse (tahkekdttel) (ahjukute) vanem katel), P
osas kite pump) osas kite kohtkute
puudub puudub (ahjukite)
VeeV?‘r“S“.JS Ja_ kaev Guel lokaalsed lokaalsed vork kaev duel vork kaev duel
kanalisatsioon:
elamu
koosseisus
péoningu-
heas/ kinnisasjal korruse ruum elamu
rahuldavas heas/ ning koosseisus
seisukorras rahuldavas rahuldavas katusealune rahuldavas 8,5 kw
. - ) ) rahuldavas ;
Kérvalh d ait-laut, seisukorras 4 | seisukorras | terrass; lisaks seisukorras seisukorras paikese-
orvalhooned, rahuldavas suuremat laut-kitin kinnisasjal abiehitised paneele,
rajatised, muud - . . . . kuur-kelder, . .
- seisukorras abihoonet ning saun ja heas kuni ) (garaaz, lisaks
tegurid: . majandus- L
saun ning (laut, kadn, heas rahuldavas . kasvuhoone, kinnisasjal
. - hoone ja kuur .
heas kuur, saun) seisukorras seisukorras kudn, laut) rahuldavas
seisukorras suurem abiehitised seisukorras
kaimla kasvuhoone | (varjualune, maakelder
abihoone,
kanala,
kasvuhoone)
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Hinnatavale varale turuvaartuse hindamiseks on vérdlustehinguteks valitud vdrreldavad tehingud nr 1, 2 ja
3 kui ajaliselt kbige paremini vérreldavad.

Eksperthinnangu koostajale teadaolevalt ei olnud ostu-miidgitehingu tegemise hetkel vérreldavad varad
adri- ega rendilepingutega koormatud.

Hoone seisukorra méaratlus

Vaga hea — kvaliteetne remont, kasutatud keskmisest kallimaid viimistlusmaterjale, keskmisest kallim
san.tehnika;

Hea — remonditud, san.tehnika uus;

Rahuldav — keskmine seisukord, uksed-aknad vahetamata, vaja sanitaarremonti, elamiskdlblik, remont
moraalselt vananenud,;

Remonti vajav — mitteelamiskalblik.

Tehingute kohandamine

Kohandamine on protseduur, mida kasutatakse vorreldava vara hinna teisendamiseks lahtuvalt erisustest
vorreldes hinnatava varaga. Kohandamisel vbetakse arvesse vorreldava vara erisused, kasutades selleks
kvantitatiivseid ja kvalitatiivseid votteid. (EVS 875-11)

Vordlusuhik (comparison unit) on thik, mille abil kohandamise v6tteid kasutades hinnatakse vara vaartus
vordlusmeetodil. Tavaliselt on v8rdlustihikuks Uhik, mida kasutatakse turul kauplemisel, pidades silmas
konkreetse toote, turusegmendi ja -piirkonna eripéarasid. (EVS 875-11)

Hindamisel lahtutakse vo@rreldavate tehingute tervikhinnast (€), kuna antud vara liigi puhul iseloomustab
see turu toimemehhanisme kdige paremini.

Voérdluselement on vara vdi tehingut iseloomustav nditaja, mida kasutatakse kohandamisel ja mille valikul
lahtutakse selle olulisusest vara vaartuse kujunemisel. Kohandus on vérdluselemendi teisendus, mis lahtub
konkreetse elemendi erinevusest hinnatava vara ja vorreldava vara vahel. (EVS 875-11)

Vordluselementideks on peale tehingu aja, tulenevalt hinnatava vara iseloomust, esitatud algandmete
pdhjal valitud:

Jrk nr ‘Vc")rdluselement

1 Asukoht

Elamu pdhikonstruktsioonide seisukord

Elamu ruumide seisukord

Elamu suletud netopind (m2)

Kinnisasja pindala (m?)

Elamu funktsionaalsus

Elamu konstruktsioonid

Elamu kittesiisteem

|0 | N[Ol | M|l W|DN

Veevarustus ja kanalisatsioon

=
o

Kdrvalhooned, rajatised, muud tegurid

Rohkem parameetreid ei ole vordluselementidena k&aesoleval juhul vaadeldud, kuna vaartuse kuupdeva
seisuga on hinnatava vara turupiirkonnas muud vdimalikud vaartust méjutavad tegurid tarbijakaitumisele
tuginevalt ja hindamistulemuse tapsuse seisukohast lahtuvalt pigem vaheolulised v8i on varad muude
vBimalike tegurite osas sarnased.

Turuvaartuse hindamiseks kohandame vordluseks valitud turutehinguid hinnatavale varale:

HINNATAV VORDLUSTEHINGUD
VARA
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Viru-Nigula vald, Viru-Nigula vald, Viru-Nigula vald, Vinni vald,
Vorkla kiila, Maéari Kérkkila Varudi kila RETEUUIE
Tehinguhind (ei sis.
kéiibemaksu): Hindamisel lahtuti 49 000 € 42 000 € 84 000 €
m2 hind: tervikhinnast 260 € 555 € 407 €
Tehingu aeg: juuni.2024 juuni.2024 juuni.2024
Ajaldamine® juuli.2024 0% 0% 0%
Ajaldatud 49000 € 42000 € 84 000 €
tehinguhind:
Rajakila; Roela aleviku
Korkkula; Aseri alevikust ~ S . keskusest ~ 7 km, Pajusti
) . Varudi kila; Viru-Nigula .
Vérkla kiila; Viru- 4 km, Rakvere linnast ~ alevikust ~ 6 km ia aleviku keskusest ~ 23 km
Nigula alevikust ~ 2 | 34 km ning J6hvi linnast ~ . J . ning maakonnakeskuse
S Rakvere linnast ~ 22 km; . )
km. Kunda linnast ~ 36 km; ligipaés valdavalt | . .. Rakvere linna kesklinna
i ligipaas kruuskattega teelt - )
14 km ja Rakverest ~ katteta teelt piirkonnast ~ 32 km;
Asukoht: 23 km; ligip4as ligipaés kdvakattega teelt
Kohandus®® kruuskattega teelt 5% 5% 0%
Elamu )
pohikonstruk- osaliselt hea/valdavalt rahuldav hea/rahulday
tsioonide rahuldav
seisukord:
Kohandus"! rahuldav -5% 0% -10%
Elamu ruumide rahuldav/remonti vajav (sh rahuldav (sh rehealune
- . o hea/rahuldav N
seisukord: valdavalt hea/osaliselt | rehealune véljaehitamata) véljaehitamata)
Kohandus®? rahuldav 25% 5% 15%
Elamu suletuc_l 188,2 75,7 206,5
netopind (m?2):
Kohandus® ~ 100 -20% 10% -25%
Kinnisasja pindala
. 3488 8517 5550
(m3): 16 068 (sh haritav
Kohandus™ maa 10 504) 15% 10% 10%
_ O;Zi:ga‘s"uhiz'“rs;:”sﬂir hea/rahuldav; valdavalt | hea/rahuldav; abiruumide
hea; valda}valt esemisvBimalus ia tualétt eluruumid, osakaal suhteliselt suur,
Elamu. eluruumid, P J pesemisvéimalus puudub | pesemisvdimalus olemas
funktsionaalsus: pesemisvéimalus puudub
Kohandus™ olemas 10% 5% 50%
Elamu S . ]
Konstruktsioonid: puit, valistassaad looduslik Kivi, puit puit puit
Kohandus™® telliskivivoodriga 0% 5% 5%
eluruumides kohtkute . R eluruumides kohtkdite
S kohtkite (ahjukite, S
Elamu (ahjukute), rehealuse osas Bhksoojuspump) (ahjukute), rehealuse osas
kuttestusteem: kite puudub Juspump kite puudub
Kohandus"’ kohtkiite (ahjukiite) 5% 0% 5%
Veevarustus Ja_ kaev duel lokaalsed lokaalsed
kanalisatsioon:
Kohandus'® lokaalsed 5% 0% 0%

® Ajaldamine on vérdlustehingu hinna kohandamine, véttes arvesse hinnatdusu véi -langust, mis on toimunud vdrreldava varaga
tehingu toimumise ja vaartuse kuupéeva vahelisel ajal (EVS 875-11).

Hinnatava vara turupiirkonnas ei ole vaadeldaval ajaperioodil olnud elamuturul olulisi hinnadiinaamika muutusi taheldada, mistdttu ei
ole hindamisel ajalisi kohandusi rakendatud.

1% Hinnatava vara asukoht on kdrgemalt hinnatud kui vérreldavate varade nr 1 ja 2 asukohad, kuid siiski samavaarselt hinnatud kui
vorreldava vara nr 3 asukoht.

" parema elamu pdhikonstruktsioonide seisukorraga elamud on kérgemalt hinnatud.

2 parema elamu siseruumide viimistluse seisukorraga elamud on kérgemalt hinnatud.

¥ Kuna hindamisel on lahtutud tehingu tervikhinnast, siis elamu suletud netopinna suurenedes suureneb kinnistu tervikhind
proportsionaalselt kasulikkusele ja vastupidi.

4 Kinnisasja pindala suurenedes suureneb kinnistu tervikhind proportsionaalselt kasulikkusele ja vastupidi.

!* Eelistatud on elamud, mille ruumid on avarad, ruumikasutusest moodustab valdava osa eluruum ja abiruumide osa suletud
netopinnas on optimaalne ega ole ebaratsionaalselt suur.

'8 Kivi- ja betoonkonstruktsioonis hooned on enam vaértustatud kui puitkonstruktsioonis hooned.

'7 Lokaalne keskkiite on kiittelahendusena enam vaartustatud kui ahju- ja/vi elekterkiite.

Lokaalkittelahenduste osas on ldiselt maasoojusel baseeruv lahendus k&rgemalt hinnatud kui teised vdimalikud
lokaalkuttelahendused, mille juures vedelkittel baseeruv lahendus on kdige madalamalt hinnatud (vedelkiittel baseeruv lokaalkiite on
sealjuures uldiselt samavaarselt vaartustatud kui ahjukittel baseeruvad kohtkittelahendused).

'8 Elamud, milles on veevarustus ja kanalisatsioon, on enam vaartustatud, kui elamud, milles veevarustus ja kanalisatsioon puuduvad.
Lokaalne vee- ja kanalisatsiooniiihendus on hinnatava vara turupiirkonnas madalamalt hinnatud kui tsentraalsed lahendused.
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HINNATAV VORDLUSTEHINGUD
VARA 1 2 3
Viru-Nigula vald, Viru-Nigula vald, Viru-Nigula vald, Vinni vald,
Vorkla kiila, Maéari Kérkkila Varudi kiula RETEUUIE

heas/rahuldavas
seisukorras ait-laut,

kinnisasjal
heas/rahuldavas

kinnisasjal rahuldavas rahuldavas seisukorras 4

K&rvalhooned, seisukorras rahuldavas seisukorras suuremat abihoonet (laut, | seisukorras laut-kiiin ning
rajatised, muud majandushoone ning saun ning heas kadn, kuur, saun) saun ja heas seisukorras
tegurid: heas seisukorras 2 seisukorras kaimla suurem kasvuhoone
Kohandus®® kasvuhoonet -5% 5% 5%

Summaarne
kohandus:
Kohandatud
tehinguhind:
Kohanduste
absoluutvaartuste 95% 45% 80%

summa:
Osakaalud™ [ % | 5% | 3% |
Kaalutud

kohandatud 13230 € 28 350 € 25200 €
tehinguhind:
Kaalutud keskmine

kohandatud
tehinguhind:

35% 35% 0%

66 150 € 56 700 € 84 000 €

66 780 €

Seega, vottes arvesse keskmisi tehinguhindasid, kohandamise tulemust ning positiivseid ja negatiivseid
tegureid kujuneb hinnatava vara turuvaartuseks:

66 780 € ehk ~ 67 000 €, s.0 ~ 670 €/m” vara koosseisu kuuluva elamu teadaoleva tegeliku ligikaudse
suletud netopinna arvestuses (s.0 ~ 100 mz).

Hinnatud tulemus ei sisalda kdibemaksu ja sellele ei lisandu kaibemaksu.

Arvestades, et Viru-Nigula valla elamuturg on keskmisest madalama efektiivsusega ja hinnatava vara
koosseisu kuuluva Uksikelamu suletud netopind ei ole tapselt teada, on vastavatest asjaoludest tulenevalt
esitatud hindamistulemus hinnatava vara turusegmendi I6ikes tavaparasest madalama tapsusega (£10 -
15%).

Hinnatava vara mutgiperioodi pikkuseks vaartuse kuupéeva seisuga v8ib prognoosida keskmiselt 6 kuud,
mida vdib hinnatava vara turusegmendi I8ikes pidada tavapéraseks.

1% Abiehitised vi ka muud vara funktsionaalsust parandavad tegurid omavad lisavaartust, kuid seda vaid teatud piirini.

% Osakaalude andmisel on lahtutud pdhiméttest, et sarnasemale vérdlustehingule (vaiksem absoluutkohandus) anname suurema
osakaalu ja vastupidi.

Hindamistulemuse arvutamisel kasutatakse kaalutud keskmist, kuna vdrreldes aritmeetilise keskmisega annab see tapsema
tulemuse.
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Lisanr 1l Fotod hinnatavast varast

Vaated katastriiksusele
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Vaated elamusse
Vaade keldrikorrusele

Esik (1, 2)
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Panipaik

Kook (3)
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| magamistuba (1, 2)
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Tualett (1, 2)
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Vaated katusekorrusele

Elutuba (3)

Magamistuba (1, 2)
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Tualett/duSiruum (1, 2)

i
Tualett/dusiruum (3, 4)
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Vaated pddningule

1
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Vaated kasvuhoonetele ja -hoonetesse
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Lisanr 2 Arakiri kinnistu registriosast

Registriosa:

Registriosa number 4265531

Kinnistusosakond Tartu Maakohtu kinnistusosakond
Kinnistu nimi Mééri

| jagu - KINNISTU KOOSSEIS

Katastripidaja méarkeid vaata maakatastrist

Kande Katastritunnus Sihtotstarve ja asukoht Pindala Info Kande
Nr. kehtivus
1 90201:001:0332 Elamumaa 100%, L&ane-Viru maakond, 16068 25.11.2014 kinnistamisavalduse alusel kehtiv
Viru-Nigula vald, Vérkla kula, M&ari. m2 siit osa eraldatud ja avatud kinnistu
5547431 2.12.2014. Kohtunikuabi Ulle
Juhanson
Il jagu - OMANIK
Kande Omanik Kande alus Kande
Nr. kehtivus
4 Laine Vahemaa (isikukood 45804285219) 22.04.2024 kohtumaaruse alusel sisse kantud 03.05.2024. kehtiv

Kohtunikuabi Tiina Kullama

1l jagu - KOORMATISED JA KITSENDUSED

Kande Kinnistut koormavad piiratud asjadigused (v.a. Marked piiratud asjadiguste kohta, kande alus, Kande
Nr. hlipoteegid) ja marked; kadsutusdiguse kannete muudatused ja kustutamised kehtivus
kitsendused
1 Markus muinsuskaitseseaduse § 27 l6ikes 2 satestatud kehtiv

ostueesdiguse kohta Eesti Vabariigi kasuks. Kui riik
ostueesdigust ei teosta, on ostueesdiguse digustatud isikuks
asukohajargne kohalik omavalitsus. Kultuurimalestiseks
tunnistamise Biguslikuks aluseks on kultuuriministri 01.09.1997.
maarus nr 59. 4.07.2014 kinnistamisavalduse alusel sisse
kantud 23.07.2014. Kohtunikuabi Ulle Juhanson

2 Kustutatud 22.04.2024 kohtumé&aruse alusel 03.05.2024. kehtiv
Kohtunikuabi Tiina Kullama

3 Kustutatud 22.04.2024 kohtuméaéruse alusel 03.05.2024. kehtiv
Kohtunikuabi Tiina Kullama
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Kande Kinnistut koormavad piiratud asjadigused (v.a. Marked piiratud asjadiguste kohta, kande alus, Kande
Nr. hiipoteegid) ja marked; ké&sutusdiguse kannete muudatused ja kustutamised kehtivus
kitsendused
4 Kustutatud 22.04.2024 kohtumé&aruse alusel 03.05.2024. kehtiv
Kohtunikuabi Tiina Kullama
5 Eelmérge tsiviilasjas nr 2-24-2379 Laine Vahemaa ja Kristel 13.02.2024 kohtuméaéruse alusel sisse kantud 23.02.2024. kehtiv
Hani vastu esitatud tehingu kehtetuks tunnistamise ja vara Kohtunikuabi Helle Eduvald
omandibiguse ndude tagamiseks Aktsiaselts PlusPlus Capital
(registrikood 11919806) kasuks
6 Marge Viru Maakohus 13.02.2024 kohtumaaruse (kohtuasja 13.02.2024 kohtumaéruse alusel sisse kantud 23.02.2024. kehtiv
number 2-24-2379) alusel: AS PlusPlus Capital (rk 11919806) Kohtunikuabi Helle Eduvald
on esitanud tsiviilasjas nr 2-24-2379 Laine Vahemaa (ik
45804285219) ja Kristel Hani (ik 47608085214) vastu hagi
tehingu kehtetuks tunnistamise ja vara omandidiguse
tagasivoitmise ndudes.
7 Keelumarge kinnisasja kdsutamise keelamiseks Aktsiaselts 30.04.2024 kohtutsituri avalduse alusel sisse kantud kehtiv
PlusPlus Capital (registrikood 11919806), kohtutéitur Kristel 06.05.2024. Kohtunikuabi Tiina Kullama
Maalman (isikukood 47709132257) kasuks.
IV jagu - HUPOTEEGID
Kande Hipoteegid Hipoteegi Marked hlpoteekide kohta, kande alus, Kande
Nr. summa kannete muudatused ja kustutamised kehtivus
1 Kustutatud 17.02.2014 kinnistamisavalduse, kehtiv
18.02.2014 kinnistamisavalduse alusel 25.02.2014.
Kohtunikuabi Ester Kartner
Asutus: Arco Vara Kinnisvarablroo AS
Nimi: Mihkel Eliste
Kuupéev: 08.08.2024 13:07:30
Kinnistusraamatu kehtivate andmetega tutvumiseks kasutage e-kinnistusraamatut.
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Lisanr 3 Maa-ameti avalike kaardirakenduste valjavotted

Katastritiksuse ortofoto (hiibriidkaardid)

Q0201001 0333

B2 M1 04es

Katastriliksuse kitsenduste kaart

RRMOE0" 24l
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Katastritiksuse kitsenduste loetelu
Otsinguobjekti kitsenduste mdjuala (kma) ruumiliselt liidetud andmed

" ARCO VARA

Legend Kitsenduste mdjuala nihtus Ulatus (m2)
V Elektripaigaldise kaitsevoond 87.62
¢
<\ o Muinsuskaitseala voi kinnisméilestise ala 6069.56
X
Muinsuskaitseala voi kinnisméilestise kv 7597.87
Maaparandushoiu-ala 5373.86

Legend

Keskkonnakaitselised objektid
D kaitstav loodusobjekt
[:l nitraaditundlik ala

= vaariselupaik

A Kaitstav loodusobjekt

A keskkonnaseirejaam

Muud riiklikult olulised objektid

] geoloogilised piirangud

[ kultuurimalestis
planeeringuala

D riigikaitseline maa

e geodeetiline mark
kultuurimalestis

" saasteallikas

Veekaitselised objektid
D allikas, karst
[] maaparanduse reg. vork
[] sanitaarkaitseala
veehaare
% veekogu
eesvool
N rannajoon
V  allikas, karst
©  sanitaarkaitseala
©  veehaare

Tehnorajatised
alajaam
] gaasiehitis
D lennuvali
[] surveehitis
(] vee- ja kanal. ehitis
talumiskohustusega tehnorajatis
elektriliin
gaasitorustik
raudtee
surveehitis
survetorustik
tee
telekom. liin
vee- ja kanal. torustik
talumiskohustusega tehnorajatis
alajaam
gaasiehitis
surveehitis
telekom. mast
vee- ja kanal. ehitis
talumiskohustusega tehnorajatis

L L L

Dop Om e

Katastrikaart
registreeritud KU

] toimikuga seotud LU
piiriettepanek

aeguv LU

Halduspiirid

/\/ Omavalitsus

N Maakond

N Riigipiir

[\' Eesti-Vene kontrolljoon

Veekaitselised piirangud
maaparandushoiuala
matmispaiga sanitaarkaitseala

E ranna voi kalda piirangud
veehaarde piirangud

Keskkonnakaitselised piirangud

kaitseobjekti piirangud

kaitsmata pohjaveega ala
metsa kitsendused

paikne saasteallikas

valgala reostuskaitsevoond

Muud maakasutuspiirangud
geod.margi kaitsevoond
|| geoloogilised piirangud
muinsuskaitse kitsendused
planeeringuala
riigikaitselised kitsendused

Tehnorajatistest tulenevad piirangud

|| elektripaigaldise kaitsevodnd

gaasipaigaldise kaitsevoond
lennuvalja 1ahiGmbrus

2 liinirajatise kaitsevoond

raudtee kaitsevoond

surveseadme kaitsevoond

A talumiskohustusega ala

tee kaitsevoond

vee- ja kanal. kaitsevoond
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Lisanr 4 Riikliku ehitisregistri valjavotted
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= Ehitise konstrukisioonsd ja materjalid

vandarnendi ik

Kande- ja jsigastavate konstrikisioonide
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mdalvundamant Wahelagede kandva oaa materjali lis it

puit
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= Ehitise dokwmendid ---—
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Lisanr 5 Vastavuskinnitus standardi nduetele
1. Selle hindamisaruande koostanud ja kogu hindamistoimingu korraldanud hindaja kutsealane
padevus on piisav hindamistellimuse taitmiseks.

2. See hindamisaruanne ja kogu hindamistoiming vastab Eesti kinnisvara hindamise standardisarja
EVS 875 nduetele, sh hindamise headele tavadele.

3. Mitte keegi peale hindamisaruandes nimetatud isikute ei ole hindajat hindamistoimingus abistanud.

4. Hindaja ei avalda hindamistoimingu kaigus kogutud infot ja hindamistulemusi mitte kellelegi peale
telljaga kokkulepitud isikute, v.a juhud, kui seadus seda nduab v&i kui see on vajalik kindlateks
hindamise kutsealaga seotud toiminguteks.

5. Hindaja on tegutsenud sdltumatu valishindajana.

6. Hindaja on tegutsenud erapooletult ilma mingite isiklike huvideta hindamistoimingu suhtes.

7. Hindaja hindamistoimingu eest saadav tasu ei ole seotud hindamistulemusega.

8. Hindamistoimingus kasutatud ja hindamisaruandes esitatud andmed on hindajale teadaolevalt
tbesed ja korrektsed.

9. Hindamistoimingus kasutatud ja hindamisaruandes esitatud anallitsid ja jareldused on kitsendatud
ainult hindamisaruandes esitatud eelduste ja piiravate tingimustega.

Hindamisaruande koostaja:

/ Allkirjastatud digitaalselt /

Mihkel Eliste

Kutseline vara hindaja, tase 7

kutsetunnistus nr 152083

registreeritud eraekspert (kinnisvara hindamise ekspertiisid)
Eesti Kinnisvara Hindajate Uhingu liige
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