Eksperthinnang nr

Vara: Hoonestatud kinnistu, registriosa nr (Uksikelamu ja kérvalhooned)
Aadress: Jarva maakond, Jarva vald, Jarva-Jaani alev,

Vaartuse kuupaev: 02.04.2023

Hindamisaruande kuupdev: 06.04.2023

Turuvaartus: 65000 €

Koostaja ja kinnitaja:

www.domus.ee
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KOKKUVOTE

HINNATAVA VARA KOONDANDMED

Hinnatav vara Hoonestatud kinnistu (liksikelamu ja kérvalhooned), registriosa nr.

Aadress Jarva maakond, Jarva vald, Jérva-Jaani alev,

Omanik )

Katastritunnus

Omandivorm Kinnisasi

Kinnistu pindala 2740 m?

Kinnistu hoonestus Uksikelamu ja k&rvalhooned

Elamu suletud netopind 130,3 m? (ehitisregistri andmetel)

Elamu Uldseisukord Perspektiivis rekonstrueerimist vajav, siseviimistlus rekonstrueerimist vajav

HINDAMISARUANDE KOONDANDMED

Hinnangu eesmark Eksperthinnang on koostatud turuvaartuse hindamiseks, esitamiseks laenuandjale
laenamise eesmargil ja tehingu nGustamiseks.

Seos Kinnitame, et ei ole seotud hinnatava vara tehingu ega
omandisuhtega.

Ulevaatuse kuupiev 02.04.2023

Vaartuse kuupdev 02.04.2023

Hindamisaruande kuupdev | 06.04.2023

Tellija

Tellimusleping Tellimus eksperthinnangu teostamiseks on esitatud tellija esindaja Arto Saar poolt
kjrjalikul teel 31.03.2023

Hindamise eeldused Hindamise tavapraktikast valjuvad eeldused puuduvad.

Hinnang likviidsusele Muugiperioodi pikkuseks vaartuse kuupdeva turusituatsioonis v&ib hinnatud
turuvaartuse juures prognoosida kuni 6 kuud. Likviidsust hindame keskmiseks.

Hindamistulemuse tapsus Selle turusegmendi jaoks tavapdrane, +10%, ehk tegelik tehinguhind vdib eelneva
protsendi piires erineda.

Kaibemaks Hinnatud turuvaartus ei sisalda kdibemaksu ja sellele ei lisandu kdibemaks

VASTUOLUD

Hindaja on tuvastastanud hindamistoimingu labiviimisel andmete erinevust tegelike ja registrite andmete vahel. Vit.

peatiikk 3.7.

HINDAMISTULEMUS

Tuginedes hindajale teadaolevatele ldhteandmetele, kinnisvaraturu hetkesituatsioonile ja vérdlusandmetele, on

Domus Kinnisvara hinnangul aadressil Jarva maakond, Jarva vald, Jarva-Jaani alev, asuva hoonestatud
kinnistu registriosa numbriga (mille hoonestuseks on (iksikelamu ja kdrvalhooned) turuvaartus vaartuse
kuupaeval

65 000 (kuuskiimmend viis tuhat) eurot.

Hindamisaruande koostaja ja kinnitaja:
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1. Hinnatav vara, hindamise eesmark ja klauslid

1.1. Hinnatav vara ja hindamise eesmark

Aadress Jarva maakond, Jarva vald, Jarva-Jaani alev,

Registriosa nr

Vara liik Hoonestatud elamumaa (lksikelamu ja kdrvalhooned)

Hindamise eesmark Eksperthinnang on koostatud turuvdartuse hindamiseks, esitamiseks laenuandjale
laenamise eesmargil ja tehingu nGustamiseks.

Vaartuse liik Turuvaartus

1.2. Hindamise alused ning hindamisaruande avaldamine

Hindamisel on Idhtutud Eesti varahindamise standarditest EVS 875, kehtivast seadusandlusest ja Eesti
Kinnisvara Hindajate Uhingu heade tavade koodeksist.

Turuvaartus (market value) on hinnangul péhinev summa, mille eest vara peaks vaartuse kuupdeval minema tle tehingut
sooritada soovivalt mdidjalt tehingut sooritada soovivale ostjale sOltumatus ja vordsetel alustel toimuvas
tehingus parast koigile nduetele vastavat miulgitegevust, kusjuures osapooled on tegutsenud teadlikult,
kaalutletult ning ilma sunduseta (EVS 875-1).

Ulevaatuse kuupiev (date of inspection) — kuupiev, millal tehti hinnatava vara iilevaatus (EVS 875-1).
Vaartuse kuupdev (date of valuation) — kuupaev, mille seisuga hindamistulemus (vaartus) on esitatud (EVS 875-1).
Hindamisaruande kuupdev (date of valuation report) — kuupdev, millal hindamisaruanne on allkirjastatud (EVS 875-1).

Seda hindamisaruannet ega mingit selle osa, samuti mitte mingeid viiteid sellele aruandele ei tohi ilma hindaja kirjaliku
nousolekuta 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).

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

1.3. Hinnangu kehtivuse eeldused ja klauslid piiratud vastutuse kohta

Hindaja on tegutsenud hinnangut andes sdltumatult ning kdik hindamisaruandes sisalduvad andmed on tdesed ning
esitatud kolmandate isikute huvidest sdltumatult.

Hinnang kehtib jargmistel eeldustel:
- hindajale esitatud andmed ja informatsioon on t&esed ning on tdidetud kdiki hinnangu kehtivuse tingimusi;
- hinnataval varal ei esine varjatud puudusi, mille tuvastamine valjuks hindaja padevusest.

Hindaja ei vastuta nende hinnangus olevate valeandmete eest, mis on hindajale esitatud ja mille digsuse kontrollimiseks
hindamisaruande koostamise kadigus hindajal puudub véimalus voi pdhjendatud vajadus.

Hindaja ei ole teostanud mingeid uuringuid saastatuse vdi saastuse ohu kohta ning seega ei saa esitada mingit kindlat
seisukohta kisimuses, missugune vdiks olla nende voimalik mdju hindamistulemusele. Hindamisel on ldhtutud eeldusest,
et hinnataval varal ja selle Idheduses ei ole saastatust ega saastuse ohtu. Igasugune saastatuse ja saastuse ohu avastamine
vOib vara vaartust oluliselt mdjutada (EVS 875-4).

Hindaja ei ole teinud ehitise uuringuid ega inspekteerinud hinnatava vara neid osasid, mis on kaetud, varjatud voi
ligipdasmatud. Hindamise teostamisel on ldahtutud eeldusest, et need hoone osad on heas seisundis. Hindaja ei saa
avaldada mingit arvamust hoone nende osade kohta, mida ei ole inspekteerinud, ning antud hindamisaruanne ei kinnita
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hoone struktuuri ja kattematerjalide laitmatust (EVS 875-4). Samuti ei ole hindaja teostanud ehitus-tehnilisi uuringuid
tehnosisteemidele.

2. Hindamise algandmed ja hinnatava vara iilevaatus

2.1. Hindamise lahteandmed ja hinnatava vara dokumentatsioon

Hindamist puudutavad algandmed on jargmistest allikatest:

Allikas Kuupaev
Omaniku suulised selgitused 02.04.2023
Kohapealne levaatus 02.04.2023
Paring Maa-ameti geoportaalist, https://geoportaal.maaamet.ee 04.04.2023
Paring riiklikust ehitisregistrist, https://www.ehr.ee 04.04.2023
Domus Kinnisvara ja Maa-ameti maaregistri tehingute andmebaas 06.04.2023
Uldplaneeringu info https://jarvavald.kovtp.ee/ 04.04.2023
Detailplaneeringute info paring https://jarvavald.kovtp.ee/ 04.04.2023
Kinnistusregistri registriosa viljavéte, https://kinnistusraamat.rik.ee 04.04.2023
Avalike kinnisvaraportaalide andmed, https://kinnisvara24.delfi.ee, https://www.kv.ee 04.04.2023

projekt 04.04.2023

| Allhange | Ei kasutatud

2.2. Hinnatava vara ulevaatus

Ulevaatuse kuupiev 02.04.2023

Ulevaatuse teostanud hindaja Kutseline hindaja

Ulevaatuse juures viibinud isik

Ulevaatuse ulatus Ulevaatus hdlmas hinnatavat vara tervikuna.

Ulevaatuse p&hjalikkus Visuaalne Ulevaatus, erivahendeid ei kasutatud, hindaja ei ole ehitise kaetud ja
varjatud osasid inspekteerinud.

3. Hinnatava vara kirjeldus

3.1. Asukoht

Makroasukoht

Paiknemine Vara asub Jirva vallas Jarva-Jaani alevis viljakujunenud elamupiirkonnas. Umbruses on
eramud korvalhoonetega. Ldheduses Jarva-Jaani poed ja Uhiskondlikud asutused ning
muuseumid, Jarva valla vallamaja, tehisjarv. Kaugus Tallinnast ca 100 km ja Tartust ca 98 km.
Kaugus maakonna keskusest Paidest ca 32 km.
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Allikas: Maa-ameti kaardirakendus

Mikroasukoht

Konkureerivad
turupiirkonnad

Teised Jarva valla ja Jarva maakonna asumid

Piirkonna hoonestus

Eramud k&rvalhoonetega, avalikud asutused

Infrastruktuur

Jarva-Jaani Gimnaasium ca 1,3 km, lasteaed ca 350 m, keskvaljak poodidega ca 350m

Haljastus ja heakord

Valdavalt madalhaljastus, moned puud

Veekogud

Laheduses Jarva-Jaani tehisjarv

Ohu saastatus ja miira

Hinnatav vara asub madala liiklusaktiivsusega tee kdrval, seega 6hu saastatuse ja miira
tase on madal.
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Juurdepaas Juurdepaas heas seisukorras mada liiklusaktiivsusega avalikult teelt
Tee skeem

Kohalik tee L ' ‘
N Eratee 1 [ /
N Metsatee [ /

&P pohimaantee La |
P Tugimaantes ] ‘
Kdrvalmaantee = ~
Ramp, uhendustes
A Muu riigites — ‘
M trassi osa B

Allikas: geoportaal.maaamet.ee (maanteeameti kaart)

Kergliiklusteed ja avalikud | Ldheduses olemas  kergliiklusteed ja  avalikud  puhkealad, l|dheduses

puhkealad multifunktsionaalne spordivaljak
Parkimine Piirkonnas head parkimistingimused, tasuta parkimine hoovis ja tanaval.
Uhistransport Lahim bussipeatus asub ca 200 m kaugusel.

3.2. Omandisuhted

Registriosa number

Omandivorm Kinnisasi
Omanik

Vara kasuks seatud piiratud | Puuduvad

asjadiguse kanded

registriosa | jaos

Vara koormatiste ja | Puuduvad
kitsenduste kanded

registriosa Il jaos

Vara hipoteegi kanded | Puuduvad
registriosa IV jaos

Maa-ameti kitsenduste | Kitsendused ei mdjuta hinnatava vara turuvddrtust negatiivselt, kuna ei takista selle
kaardi jargsed kitsendused sihtotstarbelist kasutust

Kitsenduste kaart ja loetelu:
Kitsenduste mojuala nahtus Seotud kitsendusi pohjustava objekti ndhtus Ulatus (m?)
Elektripaigaldise kaitsevoond Elektriohuliin alla 1 kV 82.23

7
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Elektripaigaldise kaitsevéond Elektridhuliin alla 1 kV 25.17
Sideehitise kaitsevoond Sideehitis maismaal 27.60
Elektripaigaldise kaitsevoond ElektriGhuliin alla 1 kV 46.35
Uuringu ala Uuringu ala (geoloogiline) 2740.09
Elektripaigaldise kaitsevoond Elektriohuliin alla 1 kV 280.56
Nitraaditundlik ala Nitraaditundlik ala 2740.09
Elektripaigaldise kaitsevoond Elektriohuliin alla 1 kV 158.67
Planeeringu ala Tiheasustusala 2740.09

Kitsendused ei mdjuta hinnatava vara turuvddrtust negatiivselt, kuna ei takista selle sihtotstarbelist kasutust
b

S

Allikas: geoportaal. maaamet.ee

Uiirilepingud Hindajale teadaolevalt puuduvad.

Muud  olulised vaartust | Hindajale teadaolevatel andmetel ei lasu hinnataval varal muid seadustest ja

mojutavad oiguslikud | lepingutest tulenevaid kinnistusraamatusse mittekantud Oigusi ja kohustusi, mis

tegurid ja piirangud voiksid mGjutada selle vaartust. Selliste asjaolude ilmnemine v6ib muuta kdesolevas
eksperthinnangus hinnatud vara turuvaartust.

3.3. Maakasutus

| Katastritunnus
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Ortofoto

Allikas: geoportaal.maaamet.ee

Sihtotstarve

Elamumaa 100%

Uldplaneering

Kehtiva ldplaneeringu alusel paikneb hinnatav vara pere- ja ridaelamumaa

juhtotstarbelisel alal. Kehtestatud 27.08.2009 Jarva-Jaani Vallavolikogu otsusega nr 29.

Viljavote tldplaneeringu maakasutuse kaardist:
L | [

Allikas: https://jarvavald.kovtp.ee/

Detailplaneering

Uusi detailplaneeringuid algatatud ei ole. Uue detailplaneeringu vajadus puudub, kuna
sihtotstarve vastab parimale kasutusele ning maatiiki piiride muutmise vajadus
puudub. Info tdiendava ehitusdiguse kohta puudub.

Miljoéovaartuslik planeering

Puudub

Pindala

2740 m?

Kuju, reljeef

Ebakorraparase kujuga. Suhteliselt tasane reljeef.

Parkimine Hea. Tasuta parkimine kinnistul ja tdnaval.
Hooned Hooned - elamu, garaaz, valikelder, kuur-saun
Rajatised Kasvuhoone, pumbakaev

Haljastus Murukate, p66sad, puud, viljapuud

Piirded Vorkpiirded
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3.4. Elamu ilildandmed

Hoonete pinnaandmed, rajamisaastad ja konstruktsioonide andmed on vélja toodud vastavalt ehitisregistris ning omaniku
informatsioonile ning hindaja poolt teostatud vara kohapealsele visuaalsele vaatlusele.

ELAMU

Ehitusaeg

Ehitisregistri kood

allikas: hindaja info

Ehr-is 1961, omaniku vaitel hoone algselt ca 1920-30ndatel. Esialgselt olnud hoone 1-
koruseline, hiljem lisati teine korrus. Tegemist kunagise raudteejaama tooliste eramuga,
lisaks oli hoones vdikse kontorituba.

Ehitusluba /kasutusluba

Hooneregistri ehitise teatis 31.12.2003
Ehitise teatis

Allikas: www.ehr.ee

19.08.2014

Energiamargis

Puudub

Peamine kasutamise
otstarve

Uksikelamu (ehitisregistri andmetel)

Tegelik kasutamise otstarve

Uksikelamu

Ehitise nimetus

Elamu (ehitisregistri andmetel)

Hoone paiknemine

Hoone paikneb maatiki Iduna poolses osas

Korruselisus

2

Ehitisealune pind

88 m? (ehitisregistri andmetel)

Suletud netopind

130,3 m? (ehitisregistri andmetel)

Kubatuur

539 m? ehitisregistri andmetel)

Pinnaandmete vastavus

Hoone plaanimaterjalil margitud planeering vastab visuaalsel vaatlusel tegelikkusesele
ning ehitisregistri andmetele. Hindamisel I|dhtume ehitisregistri andmetest.
Planeeringut muudetud ei ole.

Ruumiplaneering

| korrus: tuulekoda, wc, koridor, kook, 3 tuba
Il korrus: trepihall, 2 kboki, 4 tuba

3.5. Hoone pohikonstruktsioonid

Vundament Madalvundament
Kandekonstruktsioonid Puit

Vilisseinad Puit, palk+sorestik
Siseseinad Puit

Vahelaed Puit
Katus/katusekate Eterniit
Valisviimistlus Krohv

Uksed Puit

Aknad Puitraamidel akand

10
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Hoone
pdhikonstruktsioonide
seisukord

Tegemist on vanema 2-korruselise krohvitud puitmajaga. Tegemist on olnud algselt 3-
korteriga elamuga, hiljem voetud kasutusele liksikelamuna. Visuaalsel vaatlusel esineb
hoonel ilmastikust tingitud kulumist fassaadil, soklik ja katusel. Uldiselt vajab hoone
perspektiivis rekonstrueerimist.

3.6. Hoone siseviimistlus

Pérandad Betoon, puitkiudplaat, pvc, puit
Seinad Varv, tapeet

Laed Varv, laudis

Siseuksed Puituksed

Trepp Puit

Materjalide seisukord

Rekonstrueerimist vajavad

San. ruumide viimistlus

Pdrandakatted Kuivkdimlas puit

Seinakatted Kuivkdimlas varv

Lagi Kuivkdimlas varv

Materjalide seisukord Rekonstrueerimist vajav, toimib pesemisruum puudub

Materjalide Siseviimistluse uldine seisukord on rekonstrueerimist vajav. Visuaalsel vaatlusel ei ole

seisukord/ildine hinnang

naha olulist niiskuskahjustust ega hallitust kuid hoone on seisnud ménda aega tiihjana.
Viimistlusmaterjalid on vanemad ja esineb iluvigu. Perpektiivis on vajalik hoone
rekonstrueerimine.

Remondivajadus

Vajab rekonstrueerimist

Kohtkindel sisseseade

Vaartuslik kohtkindel sisseseade puudub

3.7. Hoone tehnosiisteemid

Veevarustus

Ehr-is puudub, kasutusel puurkaev. Kinnistu piiril trassiga liitumispunkt

Kanalisatsioon

Ehr-is puudub, kasutusel mahuti. Kinnistu piiril trassiga liitumispunkt

Elektrivarustus

Vork, liitumine olemas, 3*25A

Kutteslusteem

Ahjud ja pliidid, omaniku sdnul esimese korruse ahi ei ole todkorras. Teised kiittekehad
tootavad. Lisaks paigaldatud dhk-6hksoojuspump, millele puudub ehr-is viide.
Hindajad soovitavad registri andmed korrastada.

Ventilatsioon

Loomulik

Muud tehnoslisteemid

Puuduvad

Tehnosilisteemide seisukord

Omaniku sonul 1 ahi ei todta. Teised tookorras. Hoonesse tuleb vesi sisse.

Kanalisatsioon mahutiga.

3.8. Korvalhooned

Kuur-saun

Ehr kood

seisukord rahuldav/rek vajav. Hoones mitmed panipaiga ruumid ja sauna ruumid. Kasutusel asjade hoiustamiseks.
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Ehr kood Ehr-i andmetel snp 23 m?2 Ehitusalune pind 26 m?2 Tegemist rek vajava/rahuldava
puitkonstruktsioonil hoonega. Mis on olnud kasutusel garaazi ja tootoana. Hindamise hetkel kasutusel asjade
hoiustamiseks.

Lisaks kinnistul maakelder ja kasvuhoone, mis on kantud rajatistena ehitisregistrisse.

3.9. Hinnang hinnatava vara kestlikkuse vaartusele

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

Hinnang kinnistu kestlikkuse vaartusele
Kestlikkuse vaartus Hindaja hinnangul on hinnataval varal jargitud kinnisvara kestliku arengu tagamise
pbhimatteid ja hindaja hinnangul on vara kestlikkuse vaartus positiivne.

4, Turuiilevaade

4.1. Majandusiilevaade

PROGNOOS. Majanduse seis tinavu paraneb?

Eesti Panga varske majandusprognoosi kohaselt paranevad tingimused majanduskasvu taastumiseks. 2023. aasta valtel
liigub SKP tdusujoones, ent kuna kasv ehitub eelmise aasta teises pooles aset leidnud majanduslangusele, jadb majanduse
maht selle aasta kokkuvGttes 2022. aastaga vorreldes siiski 0,6% vdiksemaks. Jargmistel aastatel majanduskasv tugevneb
3% lahedale. Sellele aitavad kaasa valisturgude taastumine, odavam energia, aeglasem tarbijahinna kasv, tarbijate ostujéu
suurenemine ja nii ettevGtete kui ka majapidamiste kindlustunde paranemine, mis loob paremad eeldused uute
investeeringute tegemiseks. Kerkinud intressimdarade tingimustes kujuneb laenude ja investeeringute kasv siiski
aeglasemaks kui enne mitmikkriisi ning sellest tulenev tugi majandusele jaab tagasihoidlikumaks.

Prognoosiga seotud ebakindlus on endiselt suur. Kuigi tarneahelate ja energiaga seonduv madramatus on vahenenud, siis
sOja ja geopoliitiliste pingete edasine kulg véivad margatavalt muuta majanduse valjavaadet.

Majanduslangus suurt tootuse kasvu kaasa ei too. Oskust66jou puudus motiveerib ndudluse taastumise ootuses tootajaid
palgal hoidma, see paistab valja ka seni stabiilsena pisinud hdive naol. HGivet hoiab hoolimata majanduse jahenemisest
ileval muuhulgas see, et energiakriisis enam kannatanud valdkonnad on vahem t66j6umahukad. T66puudus on seni vahe
kasvanud ja enamik lisandunud too6tutest on Ukraina sdjapdgenikud. Hiljutise majanduslanguse tulemusel t66puudus
monevdrra veel suureneb ja tipneb sel aastal 7,2% juures, hakates seejarel uuesti kahanema.

1 Eesti Panga majandusprognoos seisuga 28.03.2023
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Hinnatdusu aeglustumine jatkub. Veebruaris 17,6%ni kiilindinud inflatsioon peegeldab eelmise aasta esimeses pooles
toimunud jarsku hinnatdusu, samas kui alates 2022. aasta augustist on tarbijakorvi maksumus kasvanud tksnes 1,3%.
Jooksva aasta keskpaigaks voib oodata inflatsiooni alanemist alla 10% ning aasta IGpuks 4% ldahedusse. Hinnakasvu
aeglustavad tGusev aastatagune vordlusbaas ning energia ja toidutoormete odavnemine. Lisaks pidurdab hinnatGusu
modédunud aastaga vorreldes ndrgem ndudlus, mis ei vBimalda ettevdtetel hindu varasemas tempos t8sta, sest varem
tarbimisele tuge pakkunud pandeemiasaastude ja teisest pensionisambast valja voetud raha turgutav moju on kadunud.
Eelmise aasta I18pus alanud keskmise palga ostujou taastumine jatkub, jdudes tagasi languseelsele tasemele 2025. aastal.

Hinnakasvu llekandumine palkadesse ja kollektiivsed palgakokkulepped hoiavad palgakasvu sel aastal kiirena. Avaliku
sektori palgakasv on 2023. aastal umbes 16%, erasektoris hoiab palgakasvusurvet nii miinimumpalga kui ka elukalliduse
kerkimine. Kiire palgatdus siseturule orienteeritud tegevusaladel vdGib ohustada eksportivate ettevotete
konkurentsivdimet vaatamata sellele, et Eesti to0tleva to0stuse palgad jadvad veel kaugelt alla PGhjamaade ja Laane-
Euroopa taseme. ToOstussektori hinnaootused on jarsult kahanenud, mis viitab, et tootmiskulude kasvu edasi kandmine
toodangu I6pphinda on muutunud varasemaga vorreldes keerulisemaks.

Edasine majanduskasv sGltub rahvusvahelisest konkurentsivGimest. Ettevotete hinnang rahvusvahelisele
konkurentsivéimele on langenud madalseisu. Eesti majandus on tavaliselt kriisidest taastunud tdnu ekspordi
elavnemisele, kuid sel korral ei pruugi see nii minna. Energiakriisi ja sGja majandusliku m&ju tottu on mitmete
tootmissisendite kattesaadavus halvenenud ja nende hinnad kallinenud Eesti eksportddride jaoks enam kui
konkurentidel. Eksportijate konkurentsivGimet vdib veelgi kahjustada see, kui valitsemissektori eelarve puudujadk tekitab
peamiselt siseturule orienteeritud ettevdtete jaoks rahalise stiimuli ning see toob kaasa tdiendava hinna- ja palgakasvu
surve.

Tanavune eelarvepuudujaak suureneb enam kui miljardi euro vérra — 3,8%ni SKPst. Valitsemissektori kulutuste kasvu
kiirendavad avaliku sektori tootajate palgafondi méarkimisvadrne kasv ja investeeringud, samas kui riigi tulude kasv
aeglustub. Samuti tOstab sel aastal kulutusi laste- ja peretoetuste hiippeline suurendamine koos vanaduspensionide
indekseerimise ja lihekordse lisatdusuga. 2024. aastast alates soltub eelarve puudujadk sellest, milliseid otsuseid riigi
kulude ja tulude kohta loodav koalitsioonivalitsus teeb. Eelarvedistsipliini taastamine on oluline selleks, et valtida riigi
volakoormuse ja intressikulude kasvu ning leevendada hinnakasvusurvet majanduses. Eesti seadusandlus peaks lahtuma
volakoormuse kasvu kontrolli alla saamise eesmargist isegi siis, kui ettevaates peaksid lihtsed Euroopa eelarvereeglid
muutuma vaiksema vélakoormusega riikide jaoks [6dvemaks.

Eesti Panga majandusprognoosi pShinditajad:

\ 2020 2021 2022 |2023* |2024* |2025* |
‘majanduse maht jooksevhindades miljardites eurodes H27,43 H31,35 H36,12 H38,80 H40,49 H42,83 ‘
‘majanduskasv pusihindades % H—O,S% ‘8,0% H—1,3% H—O,G% ‘2,6% ‘3,6% ‘
lhinnatéus % -0,4% |la6% |[19,4% |lo,0% |18% |[13% |
[to6tus % l6,9% |6.2% |[55% |7.2% les% |s8% |
lkeskmine brutopalk eurodes 1448 |[1547 |l1685 |[1866 |1979 |2101 |
‘keskmise palga muutus % ‘2,9% ‘6,8% ‘8,9% H10,8% ‘6,1% ‘6,1% ‘
leelarvetasakaal % SKPst |15,5% ||-2,4% |-1.0% |38% |[37% |32% |

* prognoos
Markus. Prognoos ei sisalda vGimalikke erakordselt suuri rahvusvaheliste korporatsioonide tehinguid.
Allikad: statistikaamet, Eesti Pank

4.2. Jarva maakonna elamud (2022 aasta seisuga)

Jarva maakonna hoonestatud elamumaa
ViljavGte Maa-ameti statistikast Jarva maakonna hoonestatud elamumaa miiligitehingute kohta viimastel aastatel:
Pindala(m2) | Tehingu summa (eur)

Aasta Arv | Keskmine Kokku Min. | Maks. Med. Keskmine
2012 elamumaa 105 | 4 626,30 2 326 646 300 97 000 17 000 22 159
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2013 elamumaa 128 | 4 644,60 2366 787 350 93 000 12 800 18 491
2014 elamumaa 151 | 4641,50 3293936 163 102 200 15 000 21814
2015 elamumaa 158 | 4538,30 3934528 500 150 000 17 050 24902
2016 elamumaa 152 | 4761,30 3910169 170 128 000 20000 25725
2017 elamumaa 167 | 5004,80 4455 109 300 188 500 16 000 26 677
2018 elamumaa 167 | 4719,30 4 837 349 100 150 000 18 000 28 966
2019 elamumaa 168 | 4679,60 6064 972 500 200 000 22780 36101
2020 elamumaa 186 | 5161,5 5450 686 200 140 000 19 200 29 305
2021 elamumaa 189 | 4998,5 7952 597 160 250 000 31800 | 42077
2022 elamumaa 172 | 4964,7 9678 449 400 900 000 35500 56 270
2023 I kv elamumaa 24 4 878,7 1410135 5000 | 250000 36 450 58 756

Allikas: Maa-ameti tehingustatistika

Jarva maakonna hoonestatud elamumaade tehingute maht on olnud viimastel aastatel isna stabiilne. Aastane tehingute
arv jaab eelneval kaheksal aastal vahemikku 152-188 tehingut. Eelneva kiimnendi algul oli tehingute arv pisut vaiksem.
Tehingute arvu mdjutab oluliselt pakkumiste arv, mis on maakonnas vahene. Tehingute keskmine hind on 2012-2022
aastatel olnud vahemikus 18 491 - 56 270 eurot. Tehingute keskmine hind on madal kuna pakkumises on palju vanemaid
hooneid ja vanu talukohti, mis vajavad suuremaid investeeringuid ja ei ole vdga korgelt hinnatud. Maksimaalne
tehingusumma on olnud aastatel 2012 — 2022 vahemikus 93 000 — 900 000 €. Mediaanhind on olnud samal ajavahemikul
12 800 — 35 500€. Maksimaalse hinna kasv néitab, et maakonnas on huvi ka kérgemalt hinnatud kallimate varade jarele,
mille eest ollakse ndus turu kesktasemest ronkem maksma.

K&rgemalt on piirkonnas hinnatud Paides ja Turil ning suuremates alevikes asuvad uuemad vdi rekonstrueeritud elamud,
mida aga turul on pakkumises tksikuid. 2020 aastal tehti 184 hoonestatud elamumaa tehingut keskmise hinnaga 29 305
€. 2021 aastal on tehtud 189 tehingut, keskmise hinnaga 42 077€. 2022 aastal on tehtud 172 tehingut, keskmise hinnaga
56 270€. Kidesoleval aastal on esimese kvartaliga tehtud 24 tehingut keskmise hinnaga 58 756€. Jarva maakonna
infrastruktuuri areng, nelja realise Tallinn-Tartu mnt jGudmine Ma&oni ning Harjumaa kinnisvara hindade kiire kasv on
tdstnud inimeste huvi ka Jarva maakonna varade vastu, kus varade hinnad on pisinud taskukohasemad. Maakonnas
otsivad varasid valdavalt kunagise kodukandiga seotud inimesed, kes on vahepeal suundunud elama Harjumaale kui ka
maakonnast véljapoolt périt inimesed keda meelitavad madalamad kinnisvara hinnad voi rahulikumad piirkonnad ning
looduslahedus.

Jarva valla hoonestatud elamumaad

Sarnastes piirkondades paiknevaid hoonestatud kinnistuid ostavad peamiselt kohalikud ning inimesed, kes pddrduvad
tagasi kodukanti. Palju ostetakse ka hoonestatud elamumaa kinnistuid eesmargiga rajada suvekodu.

Positiivse tegurina saab valja tuua suhteliselt hea teede vérgu suuremate linnadega. Valdav enamus miilgitehingutest on
toimunud vanemate majade, suvilate voi talukohtadega. Hoonestatud kinnistuid ostetakse lihtsalt ka krundi eesmargil.
Sellest tulenevalt on keskmine miligihind suhteliselt madal. 2014.a. oli sama naitaja 53 tehingut keskmise hinnaga 12 417
€ ja 2015 a. 48 tk keskmise hinnaga 12 098 €. 2016 a. on tehingute arv olnud 51 ja keskmine hind 19 462 €. 2017 a. tehti
67 tehingut keskmise hinnaga 13 590 €. 2018 aastal registreeriti 57 tehingut, keskmise hinnaga 24 320 €. 2019 aastal oli
Jarvavallas 57 hoonestatud maa tehingut, keskmise hinnaga 21 313 eurot. 2020 aastal tehti 63 tehingut keskmise hinnaga
21121 eurot. 2021 aastal tehti 57 tehingut keskmise. 2022 aastal tehti 66 tehingut, keskmise hinnaga 34 194 €. Kdesoleval
aastal on esimese kvartaliga tehtud 7 tehingut, keskmise hinnaga 35 614€.Tehingute arv ja keskmine hind on olnud kdikuv
kuid kiimnendi teisel poolel pisut kdrgem kui esimesel poolel. Samuti on tdusvas joones ka keskmine tehinguhind.

Kbige kdrgema hinnaga tehakse tehinguid Aravete, Jarva-Jaani ja Koeru alevites ja nende lahi imbruses. Hajaasustus
piirkondades ja kiilades on tehingu hinnad olnud madalamad. Tehingute arv on seotud suuresti pakkumiste arvust, mis
on olnud stabiilselt madal.

Jarva-Jaani alevis tehti 2022 aastal 7 tehingut, keskmise hinnaga 40 000€.

Piirkonna hoonestatud elamumaade turgu illustreerib allolev tabel:
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Allikas: Maa-amet

4.2.1. Miiiigitehingud

Jargnevalt toome vilja hinnatavaga analoogiliste varade tehingud konkureerivatest turupiirkondadest:

Jarvavald,
Jalgsema kiila

177,9 koos kiiliniga, eluruum 88,6 m2, sisev rahuldav/rek
vajav, kom lokaalsed, ahikite, loomulik vent, aida hoone

Asukoht Kirjeldus Aeg Hind, € Kinnistu, m2
Jarva maakond, | 1969, 1-korruseline, puit, rek vajav, sisev rek vajav, snp 12.2021 38 000 1765
Jarva vald, 77,5m2, pliit, ahikiite, kom vorgust, korvalhoone
Jarva-Jaani alev
Jarva maakond, | 1938, viilkatusega, puit, rek vajav, sisev rahuldav/hea, 01.2023 84900 6215
Paide linn, vanem viimistlus, 244,1 m2, sh kdrvalhoone/garaaZid,
Valasti kula eluruum 130,2, tahkekiittekatel, ahi, kom lokaalsed,
Jarva maakond, | palkmaja, 1930-ndad, hea/rahuldav, snp 105,4 m2, sisev 10.2022 | 99000 5913
Jarva vald, hea, kom lokaalsed, ahikilte, laut/kdrvalhoone, rahuldav,
Saaskula garaaz abihoone eramu kiiljes, rahuldav, rek vajav

korvalhoone
Jarva maakond, | 1975, kivi, paarismaja osa, rahuldav/rek vajav, snp 120,6 07.2022 47 000 1460
Paide linn, m2, 2 ahju, pliit, sisev rahuldav/rek rahuldav
Roosna-Alliku
alevik
Jarva maakond, |1947, puit, hea, sisev 86,1 m2, snp 80,9 m2, 08.2022 65 000 22500
Jarva vald, O6hksoojuspump, ahjukiite, garaaz, korvalhoone, kom
Pdinurme kila lokaalsed, sisev rek vajav
Jarva maakond, | 1897, rehielamu, rek vajav, sisev rek vajav, snp 279 m2 07.2022 75 000 6242
Jarva vald, koos kiiiini osaga, eluruum 131 m2, ahikiite
Jalgsema kiila
Jarva maakond, |1932, puit, hea rahuldav, sisev teadmata, snp ca 110 m2, 04.2022 83 000 7898
Jarva vald, aiamaja
Reinevere kiila
Jarva maakond, |1931, palk, hea, seinad soojustatud, vanem katus, sisev 03.2022 85 500 7101
Jarva vald, Vao hea, pelletikatel, ahi, kom lokaalsed, kuur, maakelder, snp
kiila 98
Jarva maakond, |1920, palk, rehielamu, renoveeritud, hea, rehielamu, snp 04.2022 | 122 000 5400

Allikas: Maa-ameti maaregistri tehingute andmebaas ja Domus Kinnisvara

Eelnevas tabelis rohutatult valjatoodud tehinguid on kasutatud vérdlusmeetodi protseduuris hinnatava vara turuvaartuse

hindamiseks.
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4.2.2. Turustatavuse analiiiis?

Hinnatava vara I6ppkasutajad Perekonnad, paarid

L6ppkasutajaid iseloomustavad | Keskmise sissetulekuga isikud, kohalikud v&i piirkonnaga seotud inimesed, kes

tunnused tahavad naasta kodukohta. Inimesed, kes soovivad osta krunti hoone ehituseks
vOi rekonstrueerimist vajavat hoonet eesmargiga see oma drandgemise jargi
korrastada.

Kas hinnatav vara rahuldab | Hinnatav vara rahuldab turusegmendi ndudeid, kuna tegemist on alevi

turusegmendi ndudeid keskuses paikneva elamuga, mida on véimalik rekontrueerida. Olemas on

elektrilitumine, vesi ja kanal olemas krundi piiril.

Kui suur osa IBppkasutajatest | T8endoliselt keskmine osa soovib antud piirkonda vara soetada.
soovib hinnatavat vara
Kui suur osa |Gppkasutajatest on | Raske konkreetselt vilja tuua, kuid tGendoliselt on suurem osa vGimelised
vOimelised hinnatavat vara | hinnatavat vara soetama kuid hoone rekonstrueerimine nduab tdiendavaid

soetama investeeringuid.

Konkureeriv pakkumine turul Vip4.2.3

Arendusprojektid Puuduvad

Muugiperiood Kuni 6 kuud

Muugihinnad Prognoosime, et hinnad jargneval poolaastal tdendoliselt stabiliseeruvad.
Alternatiivsed kasutused Puuduvad

4.2.3. Pakkumine

Kinnisvaraportaalides on hetkel Jarva-Maakonnas pakkumises ca 70 eramut. Jarva vallas on pakkumisi ca 33. Analoogiliste
suurusega kinnistute pakkumishinnad maakonnas vahemikku 13 900 - 61000 €. Hinnad sdltuvad eelkdige vara
paiknemisest asulate suhtes, Umberkaudse taristu arengust ning hoone suurusest-seisukorrast. Samuti on olulised
tanapdevased 6konoomsed tehnolahendused. Toome vilja kinnisvaraportaalist KV.ee pakkumised sarnaste varadega:

Jarvamaa, Jarva vald, Ambla, Pikk tn 8 4 862m? 43 000 €

10M KAUGUSEL AMBLA JOEST! ELAMU, KORVALHOONE. 499 €/m*

1 korrust, Kinnistu, palkmaja, vajab renoveerimist, krunt 1435 m?, Kuumakse 186.€

terrass, elekter, ...

Ambla jéega piirnev kinnistu eluhoone ja abihoonega ootab uut tegusat

omanikku. Ule ...

Jarvamaa, Jarva vald, Kukevere, Kulli 3 215m? 45 000 €

MUUA TALUKOMPLEKS 209 €/my”

1 korrust, Kinnistu, puitmaja, valmis, vajab renoveerimist, krunt 12785, Kuumakse 194 €

mets lahedal, ...

Kinnistul on elumajale lisaks saunamaja ja heinakiitin(245m2). Hooned

vajavad ...

# Otse omanikult

Jarvamaa, Jarva vald, Ambla, Lai tn 1 5 2053m? 55000 €

SUURE KORVALHOONEGA UHE KORRUSEGA MAJA AMBLA KESKUSES! 268 €/m*

1 korrust, Kinnistu, palkmaja, vajab renoveerimist, ehitusaasta 1917, unplaene

krunt 1427 m?, ...

Ambla keskuses on pakkuda kinnistu endise kauplusehoone ja mahuka

korvalhoonega. ...

Jarvamaa, Paide, Tarbja, Neljaristi 1 80.7 m? 69 000 €
2

1 korrust, Kinnistu, palkmaja, vajab renoveerimist, ehitusaasta 1928, Sas i

krunt 1,9 ha, ... Kuumakse 298 €

Muda hea juurdepéaasuga suvekodu, kuhu saab hea pealehakkamise
juures rajada kodu ...

2 Turustatavuse analtilis on EVS 875 Vara hindamise standardi nr 10 ,Andmete kogumine ja anallilis, vara tlevaatus” jargi kohustuslik
turuanaliiiisi osa. Standardi jargi on turustatavuse analiilis protsess, mille kdigus uuritakse, kuidas konkreetne vara neeldub, st kui pika
aja jooksul vara mitakse voi renditakse oodatavates turutingimustes. See pGhineb hinnatava vara turusegmendi turu-uuringul.
Turustatavuse analiis lisab turuanaliiiisi kasutajale turu dimensiooni, uurides seega ndudluse ja konkureeriva pakkumise vahekorda
hinnatava vara turusegmendis objektiivsemalt.
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Jarvamaa, Jarva vald, Orgmetsa 3 79.6m? 1ptagasi 72400 €

. " ' 910 €/m?
1 korrust, Kinnistu, puitmaja, valmis, vajab renoveerimist, ehitusaasta

1948, ... Kuumakse 313 €
MAJA 1948 aastal ehitatud palkmaja. Valisvoodriks on laudis ja katusel
eterniit. ...

[3 Maja plaaniga

Jarvamaa, Jarva vald, Imavere, Viljandi mnt. 13 6 285 m? 89000 €
> UUS PAKKUMINE IMAVERES! 312 €/m?*
2 korrust, Kinnistu, palkmaja, vajab renoveerimist, ehitusaasta 1947, Kuumakse 384 €

krunt 4665 m?, ...
KINNISTU Uut peret ootab asustatud kinnistu. Kinnistu suurus on
4665m2. Asub Imavere ...

Rohutame, et eelpool toodud varade puhul on tegemist pakkumishindadega, mitte miigihindadega. On olemas vGimalus,
et pakkumishinnad avaliku mutgi kdigus oluliselt langevad v6i enampakkumise tingimustes tdusevad. Seeparast leiame,
et leitud turuvaartuse ning pakkumishindade otsene v8rdlemine ei suurenda leitud tulemuse tapsust.

4.3. Parim kasutus

Vara parim kasutus: Hindamisstandard defineerib vara parimat kasutust kui vara kdige tdendolisemat kasutust, mis on
fausiliselt voimalik, vajalikult pdhjendatud, diguslikult lubatav, finantsmajanduslikult otstarbekas ja mille tulemusena
hinnatav vara omandab kdrgeima vaartuse (EVS 875-1).

Hinnatava vara parim lubatav kasutus on kasutamine hoonestatud elamumaana, mis on fusiliselt vGimalik (antud asjaolu
toetab hoone olemus ja asukoht), vajalikult péhjendatud (alternatiivsed kasutused puuduvad), diguslikult lubatav (antud
asjaolu toetab hoone ja kinnistu juriidiline sihtostarve), finantsmajanduslikult otstarbekas (piirkonnas on ndudlust
analoogsete kinnistute vastu) ning mille tulemusena hinnatav vara omandab k&rgeima vaartuse. Hindaja hinnangul
hinnataval varal alternatiivne kasutusfunktsioon puudub.

5. Hindamine

5.1. Hindamise metoodiline alus ja pohimotted

Turuvaartuse hindamisel kasutatakse vordlusmeetodit, sest hinnatava varade sektoris tehakse valdavalt ostu-mudgi
tehinguid.

Vordlusmeetod (sales comparison approach) p&hineb analiiusil, mille aluseks on hinnatava vara vordlus sarnaste miitidud
varadega. Vordluse kadigus korrigeeritakse miitidud varade hindu, pidades silmas tehingust ja varast tulenevaid erisusi,
ning hinnatakse hinnatava vara vadartus. Turuvaartuse hindamisel on meetodi aluseks asenduspdhimdte: véimalik ostja ei
ole valmis maksma vara eest rohkem kui sarnaste varade eest tavaliselt turul makstakse. Turuvaartuseni jGutakse
vordlusmeetodi rakendamisel juhul, kui vérdlemisel aluseks olevad tehingud on tehtud vaba turu tingimustes ja vérdluse
kaigus toimuyv erisuste arvesse votmine tugineb turuinformatsioonile (EVS 875-11).

Vordlusmeetodi eelised seisnevad selles, et ta pdhineb piirkonna tegelikel hindadel, votab arvesse tegelikku ndudlust ja
pakkumist ning on lihtsalt mdistetav ja pdhjendatav.

5.2. Turuvaidrtuse hinnang

Turuvaartust hinnatakse hinnatava vara ja hiljuti miidud sarnaste varade vordlemise teel. Seejuures kasutatakse Maa-
ameti maaregistri tehingute andmebaasi ja Domus Kinnisvara tehinguinfot.

Vordlustehingute valikul |ahtutakse sellest, et analllsitav vara oleks eri voérdluselementide osas hinnatava varaga
vOimalikult sarnane ja et muugitehing oleks teostatud vaba turu tingimustes vaartuse kuupdeva suhtes vGimalikult hiljuti
ja sarnases turusituatsioonis.

Vordlustehinguteks on hindaja valinud punktist 4.2.1 toodud jargmised tehingud:
Asukoht Kirjeldus Aeg Hind, € Kinnistu, m2
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Jarva maakond, |1969, 1-korruseline, puit, rek vajav, sisev rek vajav, snp 77,5 12.2021 38 000 1765
Jarva vald, Jarva- | m2, pliit, ahikite, kom vorgust, krvalhoone

Jaani alev

Jarva maakond, | 1938, viilkatusega, puit, rek vajav, sisev rahuldav/hea, vanem | 01.2023 84 900 6215
Paide linn, viimistlus, 244,1 m2, sh kdrvalhoone/garaazid, eluruum

Valasti kiila 130,2, tahkekittekatel, ahi, kom lokaalsed,

Jarva maakond, | 1897, rehielamu, rek vajav, sisev rek vajav, snp 279 m2 koos | 07.2022 75 000 6242
Jarva vald, kilni osaga, eluruum 131 m2, ahikiite

Jalgsema kiila

Allikas: Maa-ameti maaregistri tehingute andmebaas ja Domus Kinnisvara

Hindamisel vordlusmeetodil kasutame tabelis véljatoodud tehinguid, kuna need on hinnatava varaga kdige paremini
vorreldavad. Hindamisel kasutame tehinguid, mis on tehtud sarnaste hoonetega, lisaks asuvad varad sarnases
turupiirkonnas. Ulejadnuid tehinguid ei ole kasutatud, sest need on hinnatavast erinevad vdi ei ole hindajale tipsem
tehinguinfo teada, on tehtud liiga kaua aega tagasi. Kuna piirkonnas on toimunud vahe sarnaste hoonetega tehinguid on
kasutatud esimese v&rdlusvarana Ule aasta vanust tehingut.

Valitud vordlustehingute vérdlemiseks hinnatava varaga korrigeerime vordlustehinguid iseloomustavaid parameetreid.
Korrigeerimise eesmargiks on anda hinnang, kui palju muudab hinnatava vara mingi parameetri erinevus vordlustehingu

turuvaartust.

Vordlustehingute ja vordlusihiku valik ning kohandamise p&himotted
Vordlustehingute valik Hindamisel vordlusmeetodil kasutame hinnatavaga sarnase turupiirkonna sarnaste

varadega tehtud tehinguid.

Selgitused e  K&ik vordlustehingud on mitdud tavaparase milgiprotsessi kdigus.

vordlustehingute osas e Vilja toodud hinnad on tarbijate jaoks I8pphinnad ja elukondliku vara turul on
peamiselt tehingute osapoolteks eraisikud, mistGttu vdetakse vd&rdlusvarade
tehinguhindadeks tabelist toodud IGpphinnad. Asjaolu, kas miija oli kohustatud
kdibemaksu tehingu summa pealt tasuma vdi mitte, |dpptarbija jaoks miigihinda
ei mojuta.

vérdlusiihiku valik® Vordlusiihikuks valime tervikhinna, kuna antud vara liigi puhul iseloomustab see turu

toimemehhanisme koéige paremini.

V&rdluselementide valik* .

Vordluselementideks on lisaks tehingu ajale valitud jargmised enim vara vaartust
mojutavad tegurid:

Ajaline kohandus — Esimese vordlusvara puhul on arvestatud 10% hinnatdusu.

Asukoha kohandus — Varade hinda mdjutab piirkonna sisene asukoht, kaugus
keskusest, infrastruktuuri olemasolu, piirkonna maine, juurdepaas, ldhiimbruse
hoonestus, haljastus, miiratase jne. Kohandatud teist ja kolmandat vordlusvara.
Kinnistu suurus — Suurematel kinnistutel paiknevad hooned on kd&rgemalt
hinnatud, kuna véimaldavad suuremat privaatsust, tdiendavat ehitusdigust voi
soltuvalt kinnistu asukohast, geomeetriast ja hoonestuse paigutusest ka véimalust
kinnistu jagamiseks. Samas suurema kinnistuga kaasnevad ka suuremad
korrashoiukulud, mistSttu kinnistu pindala suurenedes suureneb vara tervikhind
proportsionaalselt kasulikkusele. Keskmisest suuremate kinnistute puhul téstab
vara vaartust 5%. Kohandatud k&iki vérdlusvarasid.

Elamu konstruktsioonid ja seisukord — Paremas seisukorras hooned on kérgemalt
hinnatud. Rohkem on hinnatud kivimajad. Kohandamise samm on 5-20%. Hetkel
olulisi erinevusi ei esine.

Ruumide seisukord — Kvaliteetsema ja paremas seisukorras siseviimistlusega
hooned on kdrgemalt hinnatud. Hinnavahe kvaliteediklasside vahel on 5-40%.
Kohandatud teist vordlusvara.

3 Vordlusuhik on Ghik, mille abil kohandamise v&tteid kasutades leitakse vara vaartus vordlusmeetodil. Tavaliselt on vérdlusihikuks
Uhik, mida kasutatakse turul kauplemisel, pidades silmas konkreetse toote, turusegmendi ja -piirkonna eriparasid (EVS 875-11)
4Vordluselement on vara voi tehingut iseloomustav naitaja, mida kasutatakse kohandamisel ja mille valikul lahtutakse selle olulisusest

vara vaartuse kujunemisel (EVS 875-11)
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Vordlustehingute ja vordlusiihiku valik ning kohandamise p&himdtted

Elamu suletud netopind/eluruumi pind — Suurema pindalaga hooned on
kdrgemas hinnaklassis. Ligikaudu 40 m? lisapinda tdstab vara vairtust 10%.
Eluhoone pindala on ks olulisemaid vaartust kujundavaid parameetreid, kuna see
mojutab otseselt hoone kasutusvdimalusi ja mugavust. Ebaotstarbekalt suure
pinnaga eluhoonete mdju kinnistu vaartusele voib ka negatiivseks osutuda, kuna
see toob kaasa ebamdistlikult korged majanduskulud. Kohandatud esimest
vordlusvara.

Kuttesiisteem, ventilatsioon— Lokaalse keskkiittesiisteemiga voi kaasaegsete ning
okonoomsete kiittestisteemidega (nt, maasoojuspump, Ghk-vesi soojuspump)
elamud on ahi- ja elektrikittega elamutest enamhinnatud. rohkem on hinnatud
sundventilatsiooniga ja soojustagastuva ventilatsiooniga hooned. Kohandatud
teist vordlusvara.

Tehnovorgud — vorku ihendatud kommunikatsioonidega hooned on rohkem
hinnatud, kohandatud esimest vordlusvara.

Kinnistu heakorrastus, haljastus — heakorrastatud piiretega kinnistud on rohkem
hinnatud, rohkem on hinnatud kdrghaljastusega ja metsa darsed kinnistud. Hetkel
olulisi erinevusi ei esine.

Korvalhooned/rajatised/lisapinnad -  elamutes lisapindade  (garaaZ,
keldrikorrusel olevad ruumid, panipaigad) olemasolu ja nende seisukord md&jutab
kinnisvara vaartust. Heas seisukorras ja oma funktsionaalsuselt vajalikud
lisapinnad lisavad varale vadrtust. Kohandatud teist vdrdlusvara.

vaiksemad kui 5%.

Muid parameetreid ei ole vordluselementidena vaadeldud, sest nende osas on hinnatav
vara vOrdlustehingutega samavaarne voi ei ole need turuvdartuse kujunemisel tdhtsad.
Uldjuhul rakendatakse kohandusi tipsusega 5%, kuid kui turg seda toetab ja on vdimalik
rahalise arvutustega pGhjendada, on vdoimalik rakendada ka kohandusi tapsusega, mis on

Vordlustabel:

VORRELDAVAD TEHINGUD

HINNATAV VARA

1 2 3
Tehinguhind, € Hindamisel lhtuti 38 000 84 900 75 000
tervikhinnast
Tehingu aeg dets.21 jaan.23 juuli.22
marts.23
Ajaldamine 10% 0% 0%
Ajaldatud tervikhind, € 41 800 84 900 75 000

Kalda tn, Jarva-Jaani

Valasti kiila, Paide

linn, Jarva-Jaani alev

Jalgsema kiila, Jarva-

Asukoh

sukoht Jaama tn 4, Jirva- alev ca 8,5 km, Roosna- Jaani 8,7 km
Vordlus vald samavadarne kehvem kehvem
Kohandus 0% 5% 5%
Kinnistu pindala, m? 1765 6215 6242

. 2740
Vordlus vaiksem suurem suurem
Kohandus 5% -5% -5%
Elamu

konstruktsioonid ja

ca 1930ndate,

1969, 1-korruseline,

1938, viilkatusega,

1897, rehielamu, rek

. uitmaja, 2- uit, rek vajav uit, rek vajav vajav
seisukord P 3, purt, | puit, j j
korruseline, rek
Vordlus vajav samavadarne samavaarne samavaarne
Kohandus 0% 0% 0%
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rahuldav/hea, vanem

Ruumide seisukord rek vajav rek vajav . rek vajav
viimistlus
Vordlus samavaarne parem samavaarne
Kohandus 0% -15% 0%
Elamu suletud 244,1 m2, sh 279 m2 koos kulini
netopind/ eluruumide 77,5 korvalhoone/garaazid, | osaga, eluruum 131
pind m? 130,3 eluruum 130,2 m2
Vordlus vaiksem samavadrne samavaarne
Kohandus 15% 0% 0%
Kiittesiisteem
! liit, ahi tahkekuttekatel, ahi hi
ventilatsioon pliidid, ahjud, pAIE, an ankekuttekatel, an ant
O6hksoojuspump
Vordlus samavadrne parem samavadrne
Kohandus 0% -5% 0%
Kommunikatsioonid lokaalsed, elekter vork lokaalsed lokaalsed
vork, liittumised
Vordlus krundi piiril olemas parem samavadrne samavadrne
Kohandus -5% 0% 0%
rahuldav
heak heak
Haljastus/heakorrastus | heakorrastatud, ~~ea orr-astatud, ea orras'fzitud, puud heakorrastus, méned
. pddsad, piirded puud ja p6dsad an
madal- ja puud ja pddsad
- korghaljastus v
Vordlus samavaarne samavaarne samavaarne
Kohandus 0% 0% 0%

Korvalhooned,
rajatised, lisapinnad

kuur, saun, garaaz,
kasvuhoone,
maakelder, rek
vajavad/rahuldavad

rahuldav/rek vajav
korvalhoone

garaaz abihoone
eramu kdljes,
rahuldav, rek vajav
kdrvalhoone

kiiin/aida osa hoone
kiljes, maakelder

Vordlus samavaadrne parem samavadrne
Kohandus 0% -5% 0%
Summaarne kohandus 15% -25% 0%
f;""?;h"::;“: 48070 63 675 75 000
Kohanduste absoluutvaartuste summa 35% 35% 10%
Osakaal I6pphinnas 1,0 0,25 0,25 0,50
Kaalutud kohandatud tehinguhind, € 12 018 15919 37 500

Kaalutud keskmine
kohandatud
tehinguhind, €

65 437

Turuvaartuse hindamisel kasutame kaalutud keskmist, kuna varasid on kohandatud erineval maaral ning kaalumisel saab
arvesse vGtta kohandamisel tekkinud erinevusi. Vorreldes aritmeetilise keskmisega annab see usaldusvaarsema tulemuse.
Kaalude andmisel |dhtutakse sellest, et suurem kaal antakse vdihem kohandatud tehingutele ja vdiksem kaal rohkem

kohandatud tehingutele. Selle (ile otsustatakse kohanduste absoluutvaartuste summa pdhjal.

Kaalutud keskmine kohandatud tehinguhind: 12 018 + 15 919 + 37 500 = 65 437 €. s.0. 65 000 €. Seega saame hinnatava
vara turuvaiartuseks vairtuse kuupieva seisuga vdrdlusmeetodil 65000 € (so 498 €/m? elamu suletud netopinna

arvestuses).
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Leitud tulemuse tapsuse hindame keskparaseks, +10%.

Vottes arvesse eelnevat ning sarnase turupiirkonna elamute turu hetkeolukorda, on hindaja seisukohal, et tulemus
peegeldab diglaselt hinnatava vara turuvaartust.

6. Hindamistulemus

Tuginedes hindajale teadaolevatele lahteandmetele, kinnisvaraturu hetkesituatsioonile ja vordlusandmetele, on Domus
Kinnisvara hinnangul aadressil Jarva maakond, Jarva vald, Jarva-Jaani alev, Jaama tn 4 asuva hoonestatud kinnisasja
registriosa numbriga 361636 (mille hoonestuseks on lksikelamu ja kérvalhooned) turuvdartus vaartuse kuupaeval

65 000 (kuuskiimmend viis tuhat) eurot.

Vara on keskmise likviidsusega, milgiperioodi pikkuseks vaartuse kuupdeva turusituatsioonis vdib hinnatud turuvaartuse
juures prognoosida kuni 6 kuud. Hindamistulemuse tapsuseks hindame +10%. Hindamistulemus ei sisalda kdibemaksu.
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Lisa 1. Fotod

Vilisvaated elamust ja hoov
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Elamu Il korrus
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Lisa 2. Kinnistusregistri valjavote

Registriosa number

Kinnistusosakond Tartu Maakohtu kinnistusosakond
Oigsuse mérge @ Elektrooniline registriosa omab diguslikku t23hendust: 11.03.2006
Digitoimik Kinnistustoimiku kéik dokumendid on digitaalsed alates 22.03.2014

| jagu - KINNISTU KOOSSEIS Sulge @

Katastripidaja méarkeid vaata maakatastrist
Kande Katastritunnus Sihtotstarve ja asukoht Pindala Info Kande
Nr. kehtivus
1 Elamumaa 100%, J&rva maakond, Jarva 2740 Maakatastri andmed iile véetud kehtiv

vald, Jarva-Jaani alev, m2 27.10.2017.
Katastrillksus on moodustatud plaani ja
kaardimaterjali alusel.

Il jagu - OMANIK Sulge @
Kande Omanik Kande alus Kande
MNr. kehtivus
32 3.2 sisse kantud 15.11.2013. kehtiv
3.3 3.3 sisse kantud 15.11.2013.

34 3.4 sisse kantud 31.10.2022.
6.09.2022 kinnistamisavalduse alusel muudetud 31.10.2022.
Kohtunikuaki

lll jagu - KOORMATISED JA KITSENDUSED Sulge @
Kande Kinnistut koormavad piiratud asjadigused (v.a. hiipoteegid) Marked piiratud asjadiguste kohta, kande alus, kannete Kande
Nr. ja marked; kisutusdiguse kitsendused muudatused ja kustutamised kehtivus

IV jagu - HOPOTEEGID Sulge @
Kande Hipoteegid Hipoteegi  Méarked hilpoteekide kohta, kande alus, kannete Kande
Nr. summa muudatused ja kustutamised kehtivus
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Lisa 3. Ehitisregistri vdljavote

Elamu (EHR kood

Ehitise iildinfo

Naitaja EHR andmed
Ehitise liik Hoone

Ehitise nimetus elamu
Ehitisregistri kood

Omandi liik kinnisasi
Ehitise seisund Olemas
Esmane kasutusaasta 1961

Esmase kasutuselevdtu aasta jah

on oletuslik

Ehitise aadress

Ehitise kasutamise otstarbed

Naitaja

Jarva maakond, Jarva vald, Jarva-Jaani alev,

EHR andmed

Kasutamise otstarve, eluruumi

pind (m2)

Uksikelamu (11101)
113,0

Kasutamise otstarve,
mitteeluruumi pind (m2)

Eluruumide pind kokku

113,0

Mitteeluruumide pind kokku

Ehitise m&&tmed
Niitaja

0,0

EHR andmed

Ehitisealune pind (m2)

88,0

Maapealse osa alune pind
(m2)

Kdetav pind (m2)

Suletud netopind (m2)

130,3

Uldkasutatav pind (m2)

Tehnopind (m2)

Maapealsete korruste arv

Maa-aluste korruste arv

Kargus (m)

Absoluutne kdrgus (m)

Pikkus (m2)

Laius (m)

Siigavus (m)

Maht (m3)

539,0

Maapealse osa maht (m3)
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Ehitise konstruktsioonid ja materjalid

Naitaja EHR andmed
Vundamendi liik madalvundament
Kande- ja jaigastavate puit
konstruktsioonide materjali liik

Vilisseina liik puit

Vilisseina valisviimistiuse krohv

materjali liik

Vahelagede kandva osa puit

materjali liik

Katuse ja katuslagede kandva puit
osa materjali liik

Katusekatte materjali liik eterniit

Ehitise tehnilised néitajad

Naitaja EHR andmed

Elektrisiisteemi liik vork

Veevarustuse lilk puudub

Kanalistasiooni liik puudub

Soojusvarustuse liik kohtkite

Soojusallika liik ahi, kamin, pliit

Energiaallika liik tahke (puit, turvas, brikett, puitgraanul, saepuru vmt)

Ventilatsiooni liik

Jahutussiisteemi liik

Vérgu- voi mahutigaas puudub

Liftide arv 0
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Lisa 4. Plaan
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Vastavuskinnitus standardi nouetele:

e Kaesoleva hindamisaruande koostanud ja kogu hindamistoimingu labi viinud hindaja kutseline padevus on piisav
hindamistellimuse tditmiseks.

e Kaesolev hindamisaruanne ja kogu hindamistoiming vastab eesti kinnisvara hindamise standardiseeria EVS 875
nouetele, sh hindamise headele tavadele.

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

e Hindaja on tegutsenud sdltumatu hindajana.

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

e Hindaja poolt hindamistoimingu eest saadav tasu ei ole seotud hindamistulemusega.

e Hindamistoimingus kasutatud ja hindamisaruandes esitatud andmed on hindajale teadaolevalt tdesed ja
korrektsed.

e Hindamistoimingus kasutatud ja hindamisaruandes esitatud analiitisid ja jareldused on kitsendatud ainult
hindamisaruandes esitatud eelduste ja piiravate tingimustega.

Hindamisaruande koostaja ja kinnitaja:

/allkiriastatud digitaalselt/
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