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Hindamisaruande kokkuvote
Hinnatava vara koondandmed

Hinnatav vara Kinnistu, registriosa nr 1685940 (Tervisekeskuseks ehitatav hoone)

Aadress Valga maakond, Torva vald, Torva linn, Tartu tn 4

Omanik osalihing Torva Tervisekeskus (registrikood 10831216)

Katastritunnus 82301:002:0670

Omandivorm Kinnistu

Kinnistu pindala 542 m2

Hoone suletud netopind 1022.9 m2

Hinnangu eesmark Vara turuvaartuse hinnang valmimisjargselt esitamiseks
krediidiasutusele

Seos Kinnitame, et Ober Haus Hindamisteenuste OU ei ole seotud
hinnatava vara tehingu ega omandisuhtega.

Ulevaatuse kuupéev 11.05.2022

Vaartuse kuupaev 11.05.2022

Hindamisaruande kuupdev 31.05.2022

Tellija Torva Vallavalitsus, esindaja Maido Ruusmann

Tellimusleping Kirjalik, e-kiri

Hindamise eeldused Puuduvad

Turuvaartus Vaartuse kuupdeva seisuga 400 000 euri;
Vara turuvaartus valmimisjargselt 2 330 000 €.

Hinnang likviidsusele Uheselt ei ole vdimalik hinnata, sest sedalaadi varadega turul
tehinguid ei teostata

Hindamistulemuse tapsus selle turusegmendi jaoks tavaparane (4+/-10%)

Kdibemaks Hinnatud turuvaartus ei sisalda kdibemaksu

Vastuolud andmetes

Hindaja ei tuvastanud hindamistoimingu Ilabiviimisel andmete erinevust tegelike ja registrite

andmete vahel.

Tuginedes hindajatele teadaolevatele l|éhteandmetele, kinnisvaraturu hetkesituatsioonile ja

vdrdlusandmetele, on Ober Haus Hindamisteenuste OU hinnangul aadressil Valga maakond, T&rva

vald, Torva linn, Tartu tn 4 asuva kinnistu registriosa nr 1685940 (tervisekeskuseks ehitatav hoone)

turuvaartus valmimisjargselt 2 330 000 (kaks miljonit koimsada kolmkiimmend tuhat) eurot.

Vara turuvaiartus vairtuse kuupdeva seisuga on 400 000 (nelisada tuhat) eurot.

Hindamisaruande koostaja

Kristjan Gross

Kutseline hindaja, tase 7
Kutsetunnistuse nr 127184

Eesti Kinnisvara Hindajate Uhingu liige.
Maa hindaja litsents nr 124 MA-mh
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1. Hinnatav vara, hindamise eesmark, alused ja eeldused

1.1. Hinnatav vara ja hindamise eesmark
Tellimusleping Kirjalik, e-kiri
Hinnatav vara Kinnistu, registriosa nr 1685940 (tervisekeskuseks ehitatav hoone)
aadressil Valga maakond, Torva vald, Torva linn, Tartu tn 4
Hinnangu tellija Torva Vallavalitsus, esindaja Maido Ruusmann
Hindamise eesmark Turuvaartuse hindamine esitamiseks krediidiasutusele
Vaartuse liik turuvaartus

1.2. Hindamise alused

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

Turuvadartus (market value) on hinnangul pdhinev summa, mille eest vara peaks vaartuse kuupdeval
minema Ule tehingut sooritada soovivalt midjalt tehingut sooritada soovivale ostjale sbltumatus ja
vordsetel alustel toimuvas tehingus parast kodigile nduetele vastavat milgitegevust, kusjuures
osapooled on tegutsenud teadlikult, kaalutletult ning ilma sunduseta (EVS 875-1).

Ulevaatuse kuupiev (date of inspection) - kuup&ev, millal tehti hinnatava vara ulevaatus (EVS 875-
1).

Vaartuse kuupdev (date of valuation) - kuupdev, 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 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).

Kaesolev hindamisaruanne on esitatud konfidentsiaalselt tellijale ainult eelpool avaldatud ja selleks
ettenahtud eesmaérgil. Hindaja ei saa votta endale mingit vastutust juhul, kui seda kasutab keegi
kolmas isik, vdi kui seda tehakse selleks mitte ettendhtud eesmargil (EVS 875-4).
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1.3. Hinnangu kehtivuse eeldused ja klauslid piiratud vastutuse kohta
Hindaja on tegutsenud hinnangut andes sdltumatult ning kdik eksperthinnangus sisalduvad andmed
on t0esed ning esitatud kolmandate isikute huvidest soltumatult.

Hinnang kehtib eeldusel, et hindajale esitatud andmed ja informatsioon on tdesed ning on tdidetud
koiki hinnangu kehtivuse tingimusi. Hindaja ei vastuta nende hinnangus olevate valeandmete eest,
mis on hindajale esitatud ja mille digsuse kontrollimiseks eksperthinnangu koostamise kaigus hindajal
puudub vdimalus vdi pdhjendatud vajadus.

Hindaja ei ole teostanud mingeid uuringuid saastatuse v0i saastuse ohu kohta ning seega ei saa esitada
mingit kindlat seisukohta kiisimuses, missugune vdiks olla nende vdimalik mgju hindamistulemusele.
Hindamisel on lahtutud eeldusest, et hinnataval varal ja selle ldheduses ei ole saastatust ega saastuse
ohtu. Igasugune saastatuse ja saastuse ohu avastamine vdib vara vaartust oluliselt mdjutada. (EVS
875-13).

Hindaja ei ole teostanud ehitise uuringuid ega inspekteerinud hinnatava vara neid osasid, mis on
kaetud, varjatud voi ligipddsmatud. Hindamise teostamisel lahtusime eeldusest, et need hoone osad
on heas seisundis. Hindaja ei saa avaldada mingit arvamust hoone nende osade kohta, mida ei ole
inspekteeritud ning k&esolev hindamisaruanne ei kinnita hoone struktuuri ja kattematerjalide
laitmatust. (EVS 875-4:2015, p. 7.4.7.4).
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2. Hindamise algandmed ja hinnatava vara iilevaatus

Avalikud registrid

2.1.Hindamise Idhteandmed ja hinnatava vara dokumentatsioon

- valjatrakk e-kinnistusraamatust (23.05.2022), vt. lisa nr 2

- Maa-ameti geoportaal, www.maaamet.ee (23.05.2022);
- Ehitisregister, www.ehr.ee (23.05.2022)

- kinnisvaraportaal www.kv.ee (seisuga (23.05.2022);
- Maa-ameti geoportaal kaardirakendus (seisuga (23.05.2022)

Tehinguandmed

Ober-Haus Hindamisteenuste OU poolt Maa-ameti tehinguregistri
pohjal koostatud miligitehingute andmebaas

Selgitusi andnud isik
kohapeal

Maido Ruusmann

Dokumendid

e ToOrva tervisekeskuse restaureerimise ehituse
dokumentatsioon, allikas ehr.ee;
e Rekonstrueerimise hinnapakkumine (tellija esitatud).

Ulevaatuse kuupéev

2.2.Hinnatava vara iilevaatus

11.05.2022

Ulevaatuse teostanud
hindaja

Kutseline hindaja Kristjan Gross

Ulevaatuse juures viibinud
isik

Maido Ruusmann

Ulevaatuse ulatus

Ulevaatus hdlmas hinnatavat vara tervikuna

Ulevaatuse pdhjalikkus

Visuaalne Ulevaatus, teostatud ei ole ehitus-tehnilist ekspertiisi ning

avatud ei ole konstruktsioone

3. Hindamise algandmed ja hinnatava vara iilevaatus

3.1. Asukoht

Paiknemine Vara asub Torva kesklinnas
Piirkonna hoonestus Erinevad mitteelukondlikud hooned
Infrastruktuur Kauplus Kool Lasteaed Uhistransport
100 m Torva Torva Lasteaed | Ca 100 m
Glmnaasium Torvalill ca 300
calkm m

Teed, juurdepaas

Juurdepaas avalikult kasutatavalt Tartu tanavalt. Kinnistu taha
juurdepaas Uule Viljandi tn 1b kinnistu, mis on munitsipaalomandis
Uhiskondlike ehitiste maa (hoonestamata, kasutatakse ka parklana)

Parkimisvoimalused

Tanavatel ja laheduses parkimisplatsidel

Mira ja saaste tase

Keskmisest kdrgem, sest asub peatdnava déres ringtee korval

Konkureerivad
turupiirkonnad

Louna-Eesti vaikelinnad
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Kinnistu, registriosa nr 1685940 (Tervisekeskuseks ehitatav hoone)
Eksperthinnang nr 71499/TR
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Kinnistu, registriosa nr 1685940 (Tervisekeskuseks ehitatav hoone)

Eksperthinnang nr 71499/TR

© Ober-Haus Hindamisteenuste OU Ik 8/37

Registriosa number

3.2. Omandisuhted

1685940

Omandivorm

Kinnistu

Omanik

osalihing Torva Tervisekeskus (registrikood 10831216)

Registriosa III jao kanded

Markus muinsuskaitseseaduse § 27 I0ikes 2 satestatud
ostueesdiguse kohta Eesti Vabariik kasuks. Kui riik
ostueesdigust ei teosta, on ostueesdiguse digustatud isikuks
Torva linn. Kultuurimélestiseks tunnistamise diguslikuks
aluseks on Kultuuriministri 12.08.1999 maarus 16.. 15.11.2007
kinnistamisavalduse alusel sisse kantud
21.11.2007.Kohtunikuabi Aita Kastor

Registriosa IV jao kanded

Puuduvad.

Maa-ameti kitsenduste
kaardi jargsed kitsendused

M/aa-ameti kaardiserveri kitsenduste kaardil jargmised kitggndused:
X N, N < 7. i

E B2
-
o

2301 0020620 7 7
LRI LRI
L e

. 7

7 3

1:001:0101 720

7 :
(7

Nahtus Véoénd Kitsenduse
pindala, m2

Ule 10 ha pindalaga Ranna voi kalda 220.4

ja ule 25 km2 piiranguvoond

valgalaga veekogud

Kinnismalestis Muinsuskaitseala voi 542.3

kinnismalestise kv
Elektrimaakaabelliin Elektripaigaldise kaitsevodnd 40.2
Elektrimaakaabelliin Elektripaigaldise kaitsevédnd 40.3

Elektrimaakaabelliin Elektripaigaldise kaitsevoond 50.1

Elektrimaakaabelliin Elektripaigaldise kaitsevodnd 26.7
Puurkaev Veehaarde sanitaarkaitseala 123.7
Sideehitis maismaal Sideehitise kaitsevoond 3.9
Sideehitis maismaal Sideehitise kaitsevéond 2.1
Sideehitis maismaal Sideehitise kaitsevoond 3.6
Tanav Avalikult kasutatava tee 24.0

kaitsevéond

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

Muud olulised vaartust
mdojutavad diguslikud
aspektid, piirangud

Hindajale teadaolevatel andmetel ei lasu hinnataval varal muid
seadustest ja lepingutest tulenevaid kinnistusraamatusse
mittekantud digusi ja kohustusi, mis vdiksid mdjutada selle vaartust.

Selliste asjaolude ilmnemine vOib muuta kaesolevas
eksperthinnangus hinnatud vara turuvaartust.
Kasutuslepingud Puuduvad

KINNISVARAFIRMA
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Kinnistu, registriosa nr 1685940 (Tervisekeskuseks ehitatav hoone)

Eksperthinnang nr 71499/TR

© Ober-Haus Hindamisteenuste OU Ik 9/37

82301:001:0032
Ortofoto - maaiiksus on téhistatud punase joonega
Allikas: Maa-amet

Katastritunnus

82301:002:0670

Suurus

542 m?2

Sihtotstarve 1

Uhiskondlike ehitiste maa 100%

Sihtotstarve 2

Sihtotstarve 3

Kinnistu kuju, reljeef

Ebakorrapdrane, tasane reljeef

Haljastus, heakord

Hoone taga sisehoovis vdhesel madral muruala, mis on hooldamata

Piirded

Puuduvad

Parkimine

Sisuliselt puudub

Uldplaneering

KESKUSE MAA

Hinnatav vara jaab keskuse maale.

Detailplaneering

Krundil on kehtiv detailplaneering: Torva linnas asuva (N)hnel_galda
kinnistu detailplaneering. Planeeringu koostaja Manglusson OU, va
2009:

KINNISVARAFIRMA
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Kinnistu, registriosa nr 1685940 (Tervisekeskuseks ehitatav hoone) © Ober-Haus Hindamisteenuste OU Ik 10/37
Eksperthinnang nr 71499/TR

! Tartu tn 2a
82301:002:0660 |’
Arimaa 1

Tartu tn
2301 :0(}@7/0
Sotsia /

Detailplaneeringu jérgi on kinnistu sihtotstarve sotsiaalmaa, mis
sisuliselt vastab Uldplaneeringule.

Ehitusdigus Taiendav ehitusdigus puudub

Kinnisasja olulised osad Tervisekeskuse hoone

KINNISVARAFIRMA Kui usaldus loeb




Ehitusaeg

.4. Hoone kirjeldus

Tapne aeg teadmata, 1930. aastatel

Ehitisregistri kood

111031726

Muinsuskaitse

Hoone on malestis: Apteek-elamu Torvas Tartu t 4 (malestise registri
nr. 23300)

Dokumentatsioon?
Allikas: www.ehr.ee

Dokumendi nr | Kuupéev Dokumendi nimi Staatus

901 22.05.2001 Ehitusluba ehitise Registrisse kantud
rekonstrueerimiseks

901 22.05.2001 Ehitusloa taotlus ehitise Registrisse kantud
rekonstrueerimiseks

2 11.03.2003 Kasutusloa taotlus kasutamise Registrisse kantud
otstarbe muutmisel

8 25.04.2003 Kasutusloa taotlus kasutamise Registrisse kantud
otstarbe muutmisel

14 28.04.2003 Kasutusluba kasutamise otstarbe Registrisse kantud
muutmisel

8/1 08.07.2003 Kasutusloa taotlus kasutamise Registrisse kantud
otstarbe muutmisel

14/1 08.07.2003 Kasutusluba kasutamise otstarbe Registrisse kantud
muutmisel

823/5921(E1) 31.12.2003 Hooneregistri ehitise teatis Registrisse kantud

823/5921(E1) 31.12.2003 Hooneregistri katastriiksuse teatis Registrisse kantud

1511524/15688 12.03.2015 Aadressiandmete muutmiskanne Registrisse kantud
ADS-i infoslUsteemist

1711524/433950 11.11.2017 Aadressiandmete muutmiskanne Registrisse kantud
ADS-i infoslUsteemist

1811271/20576 09.12.2019 Ehitusloa taotlus Registrisse kantud

1912271/37894 27.12.2019 Ehitusluba Registrisse kantud

2011522/105479 10.01.2020 Registri paranduskanne Registrisse kantud

2011522/575851 16.11.2020 Registri paranduskanne Registrisse kantud

Ehitise seisund Kasutusel

Energiamargis

Peamine kasutamise
otstarve

Ambulatoorse arstiabi osutamise hoone

Tegelik kasutamise
otstarve

Hoone planeeritakse renoveerida tervisekeskuseks

Ehitise nimetus

Tervisekeskus

Kirjeldus

Tegemist on 3-korruselise hoonega, millel on viilkatus

Hoone paiknemine

Sisuliselt kogu kinnistu ulatuses

Maapealsete korruste arv | 4
Maa-aluste korruste arv -
Ehitisealune pind 431 m?
Suletud netopind/ 1022.9 m?
eluruumide pind

Uldkasutatav pind - m2
Tehnopind -m?2

Maht 5850 m3

Pinnaandmete vastavus

Hoone pinnaandmed parinevad ehitisregistrist ning hindaja hindab need
usaldusvaarseks.

Ruumiplaneering

I korrusel erinevad ruumid; II ja III korrusel kabinetid, san.ruumid,
koridorid, trepikoda (2 tk).

1 Enne 22.07.1995 aastat oli seadusega reguleerimata kasutusloa modiste, seega enne seda Oiguslikul alusel
plstitatud ehitise kasutamiseks ei pea olema kasutusluba. Kui enne 01.07.2015. a oli ehitis vabastatud kasutusloa
kohustusest ning ehitise kasutamist on alustatud, siis on lubatud ehitise kasutamine kasutusteatise voi kasutusloata
(EhSRS § 21 Ig 3). Enne 01.07.2015. a asjabigusseaduse rakendamise seaduse tdhenduses Oiguslikul alusel
ehitatud ehitist voib kasutada vastavalt ehitisele ettendhtud kasutamise otstarbele (EhSRS § 23 Ig 2).

Kasutusotstarbe muutumisel tuleb taotleda kasutusluba (kui kasutusluba on EhS Lisa 2 alusel kohustuslik).

KINNISVARAFIRMA
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Vundamendi liik

.5. Hoone pohikonstruktsioonid

Hoone eestiaegne vundament on ehitatud pae- ja maakividest, hilisema
juurdeehituste vundament on rajatud keldriseina betoonplokkidest

Kande- ja jaigastavate
konstruktsioonide
materjal

Tellis

Valisseinad

Olemasoleva hoone keldrikorruse ja esimese korruse vdalisseinad on
rajatud p Oletatud savitellistest. Teise ja kolmanda korruse vélisseinad
on rajatud silikaattellistest. rajatud silikaattellistest. Olemasolevad
muurid on soojustamata.

Vahelagede kandva osa
materjal

Keldrikorruse vahelagi on rajatud I profiilis terastaladele, mille alumise
v006 peale terastalade vahele on valatud 0©hukene monoliitne
raudbetoonist plaat. Esimese korruse vahelaegi on hetkel rajatud
puittaladele. Lagi on osaliselt 1dbivajunud ning n&tkub. Ulemiste korruste
vahelaed on rajatud 220mm 6dnespaneelidest.

Katusekatte materjal

Olemasolevaks katusekatteks on kasutatud valtsplekki
tagahoovis paikneva juurdeehituse osas eterniiti.

ning hoone

Valisseina Krohv

valisviimistluse materjal

Siseseinad Kivi

Aknad PVC

Uksed Puituksed, vélisuks metallist klaasavadega

Teostatud ehitus- ja
renoveerimistddd

Viimastel aastatel ei ole olulisi ehitus- ja renoveerimistdid teostatud

Hoone
pohikonstruktsioonide
seisukord

Rahuldav

visuaalsel hinnangul pbhinev arvamus

Ruumide viimistlus

Pdrandakatted | Reliin, keraamilised plaadid, parkett; trepikoda klinkerplaadid
Seinakatted | Varv
Lagi | Varv, ripplaeplaadid

Materjalide seisukord

I korruse ruumid kasutuseta ning osaliselt halvas seisus, II ja III
korruse ruumid pigem rahuldavas seisus, kohati heas seisus

Sanitaarruumide

viimistlus
Porandakatted | Keraamilised plaadid
Seinakatted | Varvitud
Lagi | Varvitud
Sanitaartehnika | Kaasaegne
Materjalide seisukord | Pigem kohati hea, kohati vananenud materjalid
Kohtkindel sisseseade Puudub

Hinnang vara uldisele
seisukorrale

I korruse ruumide ei ole Uldjoontes kasutatavad, II ja III korruse ruumid
rahuldavas seisus.

.7. Vara tehnosiisteemid

Elektrivarustuse liik Vork
Veevarustuse liik vork
Kanalisatsiooni liik Vork
Soojusvarustuse liik lokaalkiite
Soojusallikas katel
Energiaallikas tahke (puit, turvas, brikett, puitgraanul, saepuru vmt)
Gaasivarustus puudub
Ventilatsioon Loomulik
Jahutussusteemi liik Puudub
Valve Olemas
Muud tehnostlisteemid Puuduvad

Tehnosisteemide
seisukord

Hoones on toimiv kite ja elekter.
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3.8. Vastuolud andmetes ja hinnang andmete usaldusvdadrsuse kohta
Vastuolud andmetes puuduvad ja hindaja peab andmeid usaldusvaarseteks.

3.9. Kavandatav hoone

Kirjeldame jargnevalt kavandatavat hoonet, ldhtudes ehitusprojektidest.
Tartu tn 4 hoone rekonstrueeritakse esmatasandi tervisekeskuseks.

Rekonstrueerimine hdlmab:
e Hoone tdielik rekonstrueerimist - hoone (mberplaneerimist vastavalt esmatasandi
tervisekeskuse ruumiprogrammile;
1.korruse puidust vahelae tugevdamist;
Katuse katusekatte tdieliku asendamist;
Hoonesse lifti projekteerimist;
Kdikide avatédidete valjavahetamist;
Kdikide hoonesiseste tehnovorkude valjavahetamist;
Lahendada vaegliikleja juurdepaas hoonele.

Tanavapoolsel fassaadil ehitatakse uus sissepaas tervisekeskuse vestibili. Hoovipoolsele fassaadile
ehitatakse uus sissepaas koos valistrepi ja kaldteega.

Keldrikorrusele ehitatakse elektrikilbiruum.

1.korrusel ihendatakse tdnavapoolne trepikoda A vestibiilliga sissevoetava ukseava ja projekteeritud
sisetrepi abil. Korrusele on projekteeritud vallavalitsuse sotsiaalosakonna ruumid ja réntgeni kabinet.
2.korrusele, trepikojast vasakule, on projekteeritud kaks perearsti praksist, desinfektsiooniruum,
noupidamisteruum ja protseduuride ruum. Trepikojast paremale on projekteeritud hambaravikabineti
ruumid.

3.korrusele on projekteeritud (ks perearstipraksis, ammaemanda vastuvoturuum, kahe eriarsti
kabinetid, protseduuride ruum, psiuhholoogi kabinet ja personali ruumid.

Pé6ningukorrusele ehitatakse ventkamber.

Hoone andmete tabel, kus Uhes veerus ehitisregistri andmed, teises projektijargsed andmed:

Nimetus EHR-s (2018-05-14) Projektis
Ehitisealune pind, m2 431 419
Maapealse osa alune pind, m2 419
Maapealsete korruste arv 4 3
Maa-aluste korruste arv 1
Absoluutne kdrgus, m 68,7
Kdrgus, m 15,4
Pikkus, m 27,7
Laius, m 20,9
Sugavus, m 2,2
Suletud netopind, m 1022,9 1096,4
Kdetav pind, m

Maht, m3 5850 5850
Maapealse osa maht, m3 5335
Mitteeluruumide pind m2 714,8
Uldkasutatav pind, m2 326,7
Tehnopind, m2 54,9

3.10. Hinnatava vara kestlikkus
Hindaja hinnangul on hinnataval varal jargitud kinnisvara kestliku arengu tagamise pdhimdtteid ning
vara kestlikkuse vaartus on positiivne.

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

4.1. Ulevaade majanduslikust taustsiisteemist?

Nii Eesti kui ka (lejadnud maailma majanduse edasine kéekadik on seotud Venemaa sbjalise
agressiooniga ning sellega, millise suuna sdda votab. Praegustes oludes tehtud prognoose Uimbritseb
ulatuslik maaramatus, sest nii toormete hinnad kui ka tarneahelaprobleemide lahenemine soltuvad
olulisel maaral s0ja kaigust ja laaneriikide sanktsioonidest Venemaale.

Eesti majanduse maht eurodes (jooksevhinnas) mdddetuna kasvab kéesoleval aastal joudsasti (lle
9%), kuid hinnatdusu valja taandamisel jaab majanduskasv tdendoliselt nulli lahedale vdi vaiksesse
miinusesse. Eesti majandus oli eelmise aasta 16puks joudnud tootmisvdimsuse piiri lahedale ja
varasemad prognoosid naitasid kasvu jarsku aeglustumist. Muutunud geopoliitilised olud ja nende
majandusmdju kdrbivad valjavaadet veelgi ning selle aasta kokkuvdttes on oodata majanduse
nullkasvu voi moningast kahanemist plsihindades (nominaalne majanduse maht miinus hinnatdus).
Majanduskasvu peatumise vOi vadikese languse podhjusteks on kahanev kaubavahetus, ostujou
vahenemine oodatust kiirema hinnakasvu tottu, ebakindluse suurenemine ja Uhekordsete suurte
tehingute valjataandumine.

Sissetulekud ja maksutulu suurenevad sel aastal. Kuna majanduse maht kasvab sel aastal kiire
hinnakasvu tottu joudsalt, tdhendab see, et ka palkade ja sissetulekute kasv pulisib hoogne, kuigi
hinnakasvust mdnevdrra aeglasem. Riigirahanduse vaatenurgast laekub seega ootamatute kulude
(tdiendavad kaitsekulud ja sdjapOgenike abistamine) katmiseks maksutulu rohkem, kui eelmises
prognoosis oodati.

Riik saab aidata erasektoril kriisis kiiremini kohaneda. Vene ja Valgevene, aga ka Ukraina turu
kadumisest puudutatud ettevotteid tasub abistada uutele turgudele sisenemisel. Enam kannatavates
majandusharudes t66 kaotavaid inimesi saab abistada t&6 leidmisel teistes harudes. Asjane
koroonakriisi kogemus naitab, et selline t66jou iUmberpaiknemine tegevusalade vahel on voimalik ka
suhteliselt lihikese aja jooksul. Tdéo6tajate kiire imberpaiknemine oli ka iks p&hjustest, mis voimaldas
Eesti majandusel koroonakriisist taastuda kiiremini, kui seda on teinud enamik teisi Euroopa Liidu riike.

Kiire hinnakasv peaks taanduma lahiaastatel, kui toormehindade tous peatub. Kaesoleval aastal vdib
oodata tarbijakorvi kallinemist umbes 10%, millest IGviosa pOhjustab energia hinnatdus. Praeguses
olukorras on vaga keeruline prognoosida, milliseks kujuneb gaasi, elektri ja mootorikituste hind
ldhiaastail. Eesti hinnatdus on (ks kiiremaid euroalal ja osa hinnatdususurvest on pdhjustatud Eesti-
sisestest pohjustest. Seega tuleb arvestada, et Eesti turule suunatud riiklike kulutuste suurendamine
annab hoogu niigi kiirele hinnatdusule. Kui seada eesmargiks, et riik ei tekitaks survet tdiendavaks
hinnatdusuks, siis vOiks 2022. aasta lisaeelarve kajastada Uiksnes ootamatuid lihekordseid lisakulusid
(téiendavad kaitsekulud ja sb@japdgenike abistamine) ja abimeetmed peaksid olema suunatud
voimalikult tépselt abivajajatele.

2020 2021 2022*% | 2023* |2024%*
majanduse maht jooksevhindades (mid 26,82 30,59 33,45 35,23 37,34
eurodes)
majanduskasv pusihindades** (%) -2,60% |8,20% -0,40% |2,00% 3,50%
SKP muutus pusivhindades téétaja kohta (%) [0,10% 8,10% -1,00% |1,40% 2,50%
hinnatdus (%) -0,40% [4,60% 10,20% |2,40% 1,70%
t66tus (%) 6,90% 6,20% 6,70% 7,10% 6,30%
keskmine brutopalk (eurodes) 1448 1547 1670 1786 1900
keskmise palga muutus (%) 2,90% 6,80% 7,90% 7,00% 6,40%
Eelarvetasakaal (% SKPst) -5,60% [-2,40% |-2,70% |-1,90% |-1,20%

2 Allikas: Eesti Pank, 30.03.2022
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4.2. Kinnisvaraturg

(allikas Maa—-amet, Statistikaamet)

Vabade vahendite kasv ning samal ajal kdrgenenud inflatsiooniootused viisid nii kinnisvara- kui
aktsiaturud 2021. a uute rekorditeni. Eesti kinnisvaraturul toimus 2021. a kokku 71 718
voorandamistehingut, millest 60 725 olid ostu-mutgitehingud. 2020. a vorreldes kasvas tehingute arv
2021. a maérkimisvaarsed 19%, sh ostu-milgitehingute arv 21%. Suurem ndudlus nihutas
hinnatasemeid (lespoole kdikides turusektorites. Tehingute koguvaéartus kasvas vorreldes 2020. a
poole vOrra, ulatudes ligi 6 miljardi euroni, mis on uus Eesti kinnisvaraturu rekord. Aastatel 2018 -
2020 oli tehingute aastane koguvaartus ligi 4 miljardit eurot. Eelmine rekord parineb 2006. a, mil
kinnisvaraturu kaive oli 4,7 miljardit eurot. Korteriomanditega tehtud tehingute koguarv kasvas
aastaga 23%. Kinnisasjadega tehtud tehingute koguarv kasvas 16%, mis peamiselt tulenes tehingute
arvu suurenemisest elamumaaga. Tehingute koguvaartus kasvas aastaga korteriomandite puhul 0,8
miljardit eurot ning kinnisasjade puhul 1,2 miljardit eurot. Kinnisasjade koguvadrtuse kasvu
panustasid enim tehingud elamumaaga (40,5 miljardit eurot). Hoonestamata elamumaa
mediaanhinnad varieerusid 2021. a maakondade Idikes oluliselt. Haritava maa keskmine hind kilindis
2021. a ule 4000 euro ha kohta. Haritav maa oli 2021. a kdige hinnatum Jarva, POlva ja Tartu
maakonnas. Kasvava metsaga metsamaade mediaanhinnaks terves Eestis oli ligi 5 500 eurot ha kohta.
Korteriomandite (eluruumide) ostu-milgitehingute arv kasvas vordluses 2020. a 24% ning
koguvadrtus 36%. Harju maakonnas toimus 2021. a 53% kdikidest korterite ostu-miuilgitehingutest.
Ulejadnud maakondades toimunud korterite tehingute osakaal jai alla 5%. K&rgeim mediaanhind oli
Harju maakonnas ligi 2 100 €/m?2 ning madalaim Valga ja Ida-Viru maakonnas, kus see jai alla 300
€/m?2,

Eesti kinnisvaratehingute (ost - miiiik) arv ja rahaline maht

2004 - 2022
18 000 1 700
17 000 1 600
16 000 - 1 500
15 000 1 1400
14 000 . 1300
13 000 i Bl 756w
12 000 1 100
11 000
1 000
10 000
900
9 000
8 000 80
7 000 700
6 000 600
5 000 500
4 000 400
3 000 300
2 000 200

mmmm tehingute arv(vasak telg) === rahaline maht(parem telg)
Allikas: Maa - amet

Maa-ameti andmetel toimus 2022. a I kv 12 103 ostu-muugitehingut koguvaartuses 1,24 miljardit
eurot. Tehingute arv oli 12% madalam, kuid koguvaartus sellegipoolest 8% kdrgem kui aasta tagasi
samal ajal. Eelmise kvartaliga vordluses oli tehingute arv 24% ja tehingute koguvaartus 26%
madalam. Kinnisvara hinnaindeks kasvas vOrdluses eelmise kvartaliga 11% ning aastaga 28%.

2021. a IV kv oli tehinguaktiivsuselt |abi aegade neljas tulemus Eesti kinnisvaraturul. Jaanuar ja
veebruar on olnud pea igal aastal tagasihoidlikumad kuud kinnisvaras. 2022. a martsis
tehinguaktiivsus kasvas, kuid ei olnud vdrreldav 2021. a tulemusega (ligi 1000 tehingut vahem).
Kokkuvottes langes tehingute arv I kv 12% vorreldes aastatagusega.
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Ostu-mitgitehingute koguvaartus oli 2022. a I kv 1,24 miljardit eurot, mis jaab 2021. a IV kv labi
aegade rekordtulemusele alla 26%. Tehingute koguvé&artus tdusis vaatamata tehingute arvu
samaaegsele langusele aastaga 8%. Aastases vdrdluses on hoonestamata maade tehingute
koguvaartus tousnud 9%, hoonestatud maade tehingute koguvaartus 3% ja korteriomanditel 8%.
Vorreldes tulemusi eelnenud kvartaliga on kahanenud kdikide turusegmentide kaive: hoonestamata
maade puhul -9% (-23 min eurot), hoonestatud maade puhul -38% (-221 min eurot) ning
korteriomandite puhul -23% (-176 miIn eurot). 2022. a I kv moodustasid tehingute koguvadartusest
48% korteriomandid, 20% hoonestamata maa ning 29% hoonestatud maa.

2022. a I kv toimus 50% tehingutest korteriomanditega, 28% hoonestamata maaga ning 15%
hoonestatud maaga. Kahel viimasel kvartalil on olnud korteriomandite osatahtsus 50. Vordluses
eelmise kvartaliga on tehingute arv hoonestatud maa turusegmendis kahanenud 32%, hoonestamata
maade puhul 23% ja korteriomandite puhul 24%. Aastases vordluses tehti I kv korteriomanditega 2%,
hoonestatud maaga 16% ja hoonestamata maaga 25% vahem tehinguid.

Tehingute arv védhenes aastases vordluses pea kdikides maakondades. Harju maakonna tehingute arv
langes aastaga ligi viiendiku ning vahenemine on pdhjustatud eelkdige madalamast tehingute arvust
hoonestatud ja hoonestamata maa turusegmentides (vastavalt -48% ja -27%). Kuigi tehingute arv
langes pea koikides maakondades (Eestis kokku 12% aastaga), siis tehingute koguvaartus vastupidi
suurenes enamikus maakondades, mistdttu ka kogu Eesti tehingute koguvaartus kasvas aastaga 8%.
Tehingute koguvaartuse aastane kasv oli 2022 I kv kokku 87 miljonit eurot.

Korteriomanditega tehti 2022 I kv kokku 6810 ostu-mugitehingut, sealhulgas eluruumidega 6059.
Vordluses aastataguse perioodiga oli eluruumidega tehinguid 2022 I kv 2% védhem, kuid eelneva
kvartaliga oli eluruumidega tehinguid lausa 24% vahem. Eluruumidega tehtud tehingute koguvaartus,
mis oli I kv 590 miljonit eurot, on aastatagusega vorreldes 8% suurem. Eluruumina miidud uute
korterite (esmamiilkide) osakaal oli 2022. a I kv 17% kdoikide eluruumide tehingutest. Esmamiiikide
arv on kvartaliga vdhenenud 36% vorra. Vordluses aastatagusega on esmamiikide arv vahenenud
18%, kuid jarelmiilkide arv 2% vorra kasvanud. Kokku mutdi I kv veidi tle 1000 uue korteri. Harju
maakonnas oli esmamiikide arv 663 (-43% vorreldes eelneva kvartaliga), sealhulgas Tallinnas 396
(-51%). Tartu maakonnas mutdi 291 (-10%) ning Parnu maakonnas 39 (-5%) uut korterit.

2022. a I kv oli Tallinna uue korteri keskmine ruutmeetrihind 3355 €/m2. Aastane ruutmeetrihinna
kasv oli sealjuures 15%, kvartali vordluses keskmine hind tousis 10%. TOusu jatkas ka pealinna
jarelturu korteri keskmine hind, joudes 2022 I kv tasemeni 2530 €/m2, aastane hinnakasv 25% ning
kvartaalne 8%. 2022. a I kv oli uue 2-toalise korteri (40-55 m2) maksumuseks Tallinnas keskmiselt
157 665 € (3391 €/m2). Uus 2-toaline korter maksis Tartu linnas keskmiselt 99 014 eurot (2104
€/m2), Parnus 137 575 eurot (2957 €/m2). Jarelturu 2-toalise korteri maksumuseks kujunes Tallinnas
keskmiselt 116 719 eurot (2485 €/m2). Tartu linnas maksis kahetoaline jarelturu korter keskmiselt 88
774 eurot (1876 €/m2) ning Parnu linnas keskmiselt 83 472 eurot (1750 €/m2).

Kinnisasjadega (hoonestamata ja hoonestatud maad) toimus 2022. a I kv 5259 ostumiilgitehingut,
mis on 22% vahem kui eelmise aasta samal perioodil ja 27% vahem kui 2021. a IV kv. Tehingute
koguvaartus oli I kv 602 miljonit eurot. Vdrreldes aastataguse ajaga kasvas 2022. a I kv rahaline maht
6%. I kvartalis tehti hoonestamata maaga 3399 tehingut ning hoonestatud maaga 1860 tehingut.
Hoonestamata maade puhul vahenes tehingute arv aastaga 25% ning kvartaalselt 23%.
Hoonestamata maade turul on suurima osakaaluga maatulundusmaa tehingud.

Kinnisvara hinnaindeks kasvas vordluses eelmise kvartaliga 11% ning aastaga 28%. Vordluses eelmise
kvartaliga tousis korteriomandite hinnaindeks 9%, hoonestamata maa 12% ja hoonestatud elamumaa
hinnaindeks 14%.

4.3. Louna-Eesti mitteelukondliku kinnisvaraturu lilevaade

Louna-Eesti maakondade mitteelukondliku vara turg on suhteliselt tagasihoidlik, olles stabiilne, kuid
ilma markimisvaarsete arenguvdljavaadetega. Valja on kujunenud aktiivsemad aripiirkonnad,
kaubanduskeskused jms, kuid potentsiaalsete Glrnike arvu ja aripindade ndudluse kasvu ette ndha
ei ole. Turul on teostatud Uksikuid rahavooga arihoonete ostu-mudgitehinguid, kuid valjakujunenud
turust raakida ei saa.
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Valga maakonna hoonestatud ari- ja tootmismaade tehingute statistika:
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Tootmismaade keskmine === Arimaade mediaan e Arimaade keskmine

Allikas: Maa-ameti tehingute statistika, Ober Haus Kinnisvara

Hoonestatud ari- ja toomismaade keskmine tehingu hind on Valga maakonnas viimastel aastatel kull
tousnud, kuid selle taga on Uksikud kdrgema hinnaga tehingud, mis mojutavad keskmist hind. Sellele
viitab ka suur vahe mediaan- ning keskmisel hinnal.

Blroo- ja &ripindade Glrimise vastu on teatud ndudlus olemas, kuid Gldjuhul uusi ettevotteid ei
lisandu. Eelis on turul pikaajaliselt tegutsenud ja sihtgrupi jaoks valjakujunenud asukohaga
ettevotetel. Oluline on kliendibaasi olemasolu, sest nii mitmedki teadaolevad ettevotted on I16petanud
tegevuse klientide vdhese huvi tottu.

Turu ndudluse kohta Ghest hinnangut anda on keeruline, sest segmendi varadega tehtud tehinguid on
véahe. Uldjuhul s8ltub pinna vajadus ettevdtte arengust, kuid seejuures eelistatakse kaasaegsemaid
varasid - kliendibaasi vOi ekspordipotentsiaaliga ettevotted laienevad vdimalusel olemasolevate
varadega vOi ehitatakse vGimalusel uus ja kdikidele nduetele vastav hoone. Vanu ndukogudeaegsed
hooneid tervikuna Uhe ettevdtte poolt kasutusele eriti ei vOeta. Sedalaadi hooneid plltakse taita
erinevate vaiksemate kasutajate poolt.
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Alljérgnevalt on toodud Pdlva ja Voru maakonna hoonestatud ari- ja tootmismaa kinnistute tehingute
statistika. LOouna-Eesti maakondade tehingustatistikas on omane, et mediaan- ja keskmise hinna
erinevused on suured. Selle taga on asjaolu, et mildud varad on vaga erinevad, sh erineva
hinnatasemega.
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Joonis 1. Hoonestatud &ri- ja tootmismaade tehingute statistika PGlva maakonnas. Allikas maaamet.ee ja Ober
Haus Kinnisvara.

800 000 45
700 000 40
600 000 35
30 >
— 500 000 @
2 25 9
€ 400000 @
é 20 £
% 300 000 X3
15 +
200 000 10
100 000 5
0 0
2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022
I Tootmismaa tehingute arv Arimaa tehingute arv e TOOtMismaade mediaan
e TOOtMismaade keskmine e Arimaade mediaan e Arimaade keskmine

Joonis 3. Hoonestatud é&ri- ja tootmismaade tehingute statistika V6ru maakonnas. Allikas maaamet.ee ja Ober Haus
Kinnisvara.

Maakondade hoonestatud &ri- ja tootmismaa tehingute keskmised hinnad on liikunud hippeliselt
tehingute vahesuse tottu. Maapiirkondade tehingute hulgas on vdga erineva kasutusotstarbe ja
seisukorraga varasid, millede tehinguhinnad kdiguvad suuresti. Viimaste aastate tehingute
miinimumhinnad on alla 1000 € - sedalaadi hinna korral on dldjuhul tegu vaikse kinnistuga, millel on
halvas seisus vara; voi on tegu turuvélise tehinguga.
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Miitgitehingud

Asukoht
Ekspordi tn, Voru

| Tehingu aeg | Hind, € Kirjeldus

Okt 21

100 000

Soojustamata viilhall (puitseinad betoonpostidel). Snp 775,4 m2

Voru maakond,
Voru vald, Kasaritsa
kila

Dets 21

210 000

Uus elektrististeem, tulekahju signalisatsioon, valvesisteem (2
tsooni, liikumisandurid igas ruumis). Elekter 80A. Suurel osal
korralikud tostuksed. Laohoone konstruktsioon on tellistest ning
betoonvundamendiplokkidest. Katus on vahetatud. Snp 1970 m=2.

Valga maakond,
Otepaa vald,
Otepaa linn, J.
Hurda

Dets 21

220 000

Kaks kinnistut, millest mdlemal arihooned. Vanemad hooned, kuid
seest osaliselt heas, osaliselt rahuldavas seisus. Hoonetes
kaupluseruumid, té6koda, olmeruumid, kontorid, san.ruumid. I
hoone suletud netopind 315,3 m2, ehitusaeg 1958.a; II hoone
suletud netopind 311,8 m?2, korruselisus: 1, osaliselt 2-
korruseline

Voru maakond,
Voru vald, Parksepa
alevik

Juuni 21

100 000

Kinnistul asub viilhall, kiilm laohoone. Viilhall (36x18m, kdrgus
8,5m) on ehitatud 1986 aastal. Hoones on sildkraana/telferi
kandekonstruktsioon. Betoonpdrand. Tsentraalne vesi ja
kanalisatsioon krundi piiril. Kogu kinnistut timbritseb aed.
Elektrivdimsus 50A

Pdlva maakond,
Pdlva vald, Pdlva
linn, To6stuse

Juuni 21

109 900

PGlva tédstusrajoonis, laoplats ning tééstushoone ja laohoone.
Laoplats kdvakattega. Olemas elekter 100A. Tsentraalne veevark
(vesi ja kanalisatsioon). GaraaZ koosneb mitmest eraldatud
vaheseintega boksidest. Uhes otsas puhkeruum, mille
soojaallikaks on ahi. Hoone suletud netopind 687,6 m2, 1 korrus.
Lisaks asub kinnistul vaike laohoone suletud netopinnaga 111,6
m2. Hooned pigem halvas seisus

Koreli, Pollu

juuni.20

350 000

Pollu tédnavas tootmis,-laohoone. Viilhalli eh.alune pindalaga 1500
m2, hoone SNP 1551,4 m2, vedelklttega, vesi,-kanal linna vorku,
soojustatud.

Koreli, V6ru

nov.19

120 000

Voru linnas 2-korruseline hoone. Hoonel on madalvundament,
vahe- ja katuselaed raudbetoonist, plekk-katus. Siseviimistlus
vastab kaasaegsetele nduetele, kaupluse pool vajab uuendamist.
Hoones on tsentraalne vesi ja kanalisatsioon, nduetele vastavad
tootmis - ja laoruumid (nii esimesel kui teisel korrusel),
kllmkambrid, abiruumid. Tootajatele on olemas nduetekohased
olmeruumid, higieenillitsid. Kontoriruumides (teisel korrusel)
eraldi todkohad ja kabinetid, kontoriruumide pdrandatel vaipkate,
koridoris parkett, lisaks garderoobid, puhkeruumid ja
tualettruumid, serveriruum. Hoones on kaubalift (600 kg),
laadimissild, mida saab vastavalt autole muuta. Korralikud
jahutussisteemid. Elektrislisteem on uuendatud, kontrollitud ja
seadistatud, majas on 500A. Kiitteks voimalik kombineerida:
vedelkiitus voi elekter.

Viljandimaa, Viljandi
vald, Maeltkiila, Iva
tee

okt.19

436 000

Tootmishoone suletud netopinda 1048,6 m2, ehitusaeg 2014.a.
Vélisseinad on metallkarkassil, monteeritav raudbetoon,
sandwichpaneel. Siseseinad vaikeplokk, metallkarkassil kipsplaat,
sandwichpaneel. 2-kordse pakettklaasidega aknad plastraamil,
valisuksed metallist ja tOstuksed. Ruumiplaneering vastab
tanapaeva kaasaegsetele tootmishoonetele esitatavatele
nduetele. Hoone (ldine seisukord on véga hea. Vesi ja kanal
tsentraalsed, lokaalne keskkiite, pelletkalta baasil, elektrivarustus
220/380V, peakaitse 3x160 A. Soojustagastusega ventilatsioon.

Pikk tn, VGoru linn

aug.19

140 000

Asukoht tootmis- ja té0stusettevotete piirkonnas, kesklinnast ca
2,5 km. Kinnistul asub tanavaga paralleelne 1- kuni 3-korruseline
lamekatusega (renoveeritud) krohvitud fassaadiga
kivikonstruktsioonist (tellis, monteeritav raudbetoon)
administratiiv-arihoone, suletud netopindalaga 2140,5 m2. Hoone
on ehitatud erinevatel ajajarkudel. Viimasena on ehitatud 3-
korruseline osa. Renoveeritud on osaliselt uuemat ja ka vanemat
osa. Kinnistul on elektri- (3x250A), side- (valguskaabel), vee- ja
kanalisatsioonivorguga liitumine. Hoone on hetkel elektri
otsekiittega (gaasitrassiga liitumise vdimalus on kinnistu piirile
valjatoodud). Valjarenditavast pinnast ca 40% on kaetud
rendilepingutega.

Ekspordi, Voru linn

juuni.19

70 000

SNP 630.9 m2, kinnistu, angaar, sildkraana. Hea elektriga
varustatus, asfalteeritud plats.

Viljandimaa, Viljandi
vald, Saarepeedi
kala

mai.19

KINNISVARAFIRMA
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Viilhall osaliselt renoveeritud, valdavalt heas/rahuldavas
seisukorras, metallkonstruktsioonil, profiilplekk-kattega, pinda
948,8 m2. Laohoone telliskonstruktsioonil, profiilplekk-kattega
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katus, rahuldavas/remonti vajavas seisukorras, pinda 376,4 m2.
Viilhalli siseviimistlus heas seisukorras, metallist tdstuksed;
laohoone rahuldav/remonti vajav, vanad puidust uksed ja aknad,
olmeruumid puuduvad. Tsentraalne vesi ja kanalisatsioon
puudub, liitumise vdimalus kdrval kinnistul. Viilhallis paigaldatud
8 Shksoojuspumpa. killustikkattega pinnas, hoone ees
kdvakattega pinnas. Tootmismaa 100%

Voru tn, Polva linn marts.19 | 330 000 | Pdhihoone blroo-remonditodkoda, 3 korrust, SNP 3 324,5 m2,
Hoone on heas seisus. Lisaks remonditédkojale erinevad
laopinnad. Oma puurkaev, lisaks Pdlva linna tsentraalne vesi ja
kanalisatsioon. Pesula ja sadevee jaoks liiva-muda ja oliptddur.
Asfalteeritud plats. Biroo ja remonditodkoja kitteks oma
gaasikatlamaja. Lisaks mitmed kilmad laopinnad. Peakaitse

200A.
R&pina mnt, Voru jaan.19| 60 000 | 1957 aastal ehitatud renoveerimist vajav kivimaja (buroohoone,
linn snp 907.5 m2). Olemas tsentraalsed kommunikatsioonid vee-ja

kanalisatsiooni naol. Tsentraalne kiite kaugkititte naol puudub-
vOimalus liituda. Maa sihtotstarve on drimaa.

Viljandimaa, Viljandi jaan.19| 494 000 | Hea juurdepddsuga tootmishoonete kompleks, kontor-

vald, Pari kiila, toomishoone (532,4 m2), to6koda (929,6 m2), garaaz-tookoda

Tobra tee (631,7 m2), toostushoone (1223,4 m2) ehitatud 2008.a. Hooned
renoveeritud ja valdavalt heas seisukorras.

Kanepi vald, aug.18 | 455 209 | 2013.a renoveeritud tootmiskompleks- laohooned, biroo,

Maaritsa kila olmeruumid ja téokoda, krundil 4 hoonet, asfalteeritud hoonete
Umbrus 8000 m2, tédstusvool 3x250 A

Viljandimaa, Mulgi aug.18 | 256 800* | Hoonete kompleks (tootmishoone, kontor-katlamaja,

vald, Karksi-Nuia toostushoone, puidutdédkoda, puidukuivati, viilhall-tootmishoone,

linn, Vabriku tn viilhall- laohoone, laohoone ja saeveski), mille suletud netopind

on kokku 5 787,7 m2. Tsentraalne vesi ja kanalisatsioon, soe vesi
lokaalse keskkiittega ja elektriboileriga. Elekter: 220/380V, 615A.
Lokaalne keskkite, tahkekittekatla baasil ja soojusvahetid
(aurukittega). Sundventilatsioon tehnilistes ruumides.
Tootmishoone on ehitatud 2007.a, Up 1025,2 m2, heas
seisukorras. Kontor-katlamaja on renoveeritud, (p.402,1 m2, hea
seisukord. Puidutsehhi tip. 527,7 m2, puhke-ja pesemisruumid
heas seisukorras, muus osas on hoone rahuldavas/remonti
vajavas seisukorras. Puidutodkoja tp. 1952,7 m2. hoonel on uus
katusekate, hoone konstruktsioonid on rahuldavas seisukorras.
Saeveski ja laohoone rahuldavas seisukorras.

Vilja tn, Voru marts.18 | 130 000 | Kinnistu oluliseks osaks on garaaz-téokoda suletud netopinnaga 1
135 m2. Tehingu taust teadmata.

Luha, Voru veebr.18 | 50 000 | SNP 677.9 m2 laohoone. Kiite puudub.

Voru maakond, nov.17 | 720 000 | Tootmishoone on 2-korruseline. Plastikraamidel pakettaknad,

Voru linn profiiluksed ja puldiga avatavad laouksed. Esimesel korrusel on 3

riletusruumi, WC-d, dusiruumid, avar kdok-s66gituba ning
tootmistSehh. Hoone teisel korrusel on kontoriruum ja 4 ruumi,
mille siseviimistlustodd on Idpetamata. Tsentraalne vesi ja
kanalisatsioon, kinnistul oma katlamaja. Laohoone on samuti
renoveeritud. Videovalve.

*tehingu hind sisaldas kaibemaksu.
Allikas: Maa-ameti tehingute andmebaas, Ober Haus Kinnisvara

Prognoos: Lduna-Eesti piirkonna &ri- ja tootmispindade segment on pigem jatkuvalt juhuslikku laadi,
sOltudes ettevotete vajadustest. Edukad ja turul positsioone omavad ettevotted voivad vajada
tootmise laienduseks pindasid. Blroo- ja arihoonete segment on aktiivsem maakonna keskustes, mujal
vaikeasulates sedalaadi varade jargi ndudlus on lokaalne.

Jatkuvalt on lao- ja tootmishoonete osas ostjate jaoks eelistatuim piirkond suuremate keskuste
lahiimbrus. Maapiirkondades on tootmishoonete ostjateks valdavalt pdllumajandustootjad, ndudlus
on aktiivsetes pdllumajanduspiirkondades asuvate suhteliselt hasti sdilinud tootmishoonete jarele, kuid
oluliseks ostu argumendiks on hoone juurde kuuluva kinnistu suurus - eelistatumad on suurematel
kinnistutel paiknevad hooned.

Arihoonete puhul on aktiivsem segment kaubanduspinnad, kuid ka need jagunevad olemasolevate
jaekettide vahel.
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Pakkumine
Hinnatava varaga samalaadseid tervisekeskuseid pakkumises ei ole. Toome valja valiku pakkumisi,
mis on hoonena sarnane hinnatava varaga.

| Asukoht Kirjeldus

Vabaduse tn 2, 359 000 € Mutakse 91% kinnistust Valgas Vabaduse 2,
Valga linn 123 €/m2 muddava osa pind 2923m2. Taiendavalt
aripindadele kuulub miiddava osa hulka neli
korteriomandit, mis arvel eluruumina (65m2, 37m2,
37m2, 80m2) ja uks kdilaliskorter (81m2).
— Aripindadele on ehitatud lisaks kaks eluruumina
kasutatavat pinda. Kogu muldav osa on koormatud
téhtajatute Ulrilepingutega.

Lipuvaljak 22a, 290 000 € endine teenindusmaja. Praegu on I korrus kasutuses
Otepaa linn 681 €/m2 kaubanduspinnana. II korrus on tahi. Majal on
katusealuse valjaehitamise vdimalus. Ldheduses
tsentraalnekeskkite trass.

4.4. Parim kasutus

Vara parim kasutus: Hindamisstandard defineerib vara parimat kasutust kui vara kdige
toendolisemat kasutust, mis on flusiliselt voimalik, vajalikult pohjendatud, o&iguslikult lubatav,
finantsmajanduslikult otstarbekas ja mille tulemusena hinnatav vara omandab kdrgeima vaartuse
(EVS 875-1).

Hinnatava vara parim kasutus on kasutamine tervisekeskusena, mis on flisiliselt voimalik (antud
asjaolu toetab hoone olemus ja asukoht), vajalikult pohjendatud (alternatiivsed kasutused puuduvad),
oiguslikult lubatav (antud asjaolu toetab hoone ja kinnistu juriidiline sihtostarve ning véljastatud
ehitusluba), finantsmajanduslikult otstarbekas (tegemist on piirkonna elanikke teenindava asutusega)
ning mille tulemusena hinnatav vara omandab kdrgeima vaartuse. Hindaja hinnangul hinnataval varal
alternatiivne kasutusfunktsioon puudub.

Arvestades hindajale teada olevat informatsiooni (olemasolev kasutus, katastriiiksuse
sihtotstarve, lildplaneering, detailplaneering, ehitusluba) on eksperthinnangu koostaja
seisukohal, et hinnatava vara parimaks kasutuseks on kasutus tervisekeskusena.

4.5. Turustatavuse analiiiis?

Hinnatava vara Kohalik omavalitsus

I6ppkasutajad

Loppkasutajaid Kohalik omavalitsus

iseloomustavad tunnused

Kas hinnatav vara Tegemist ei ole turul tavapéaraselt kaubeldava varaga, mistottu ei ole
rahuldab turusegmendi Uiheselt vdimalik hinnata turusegmendi ndudeid.

noudeid

Kui suur osa Uheselt ei ole vdimalik hinnata

I6ppkasutajatest soovib
hinnatavat vara

Kui suur osa Uheselt ei ole vBimalik hinnata
I6ppkasutajatest on
vOimelised hinnatavat
vara soetama
Pakkumine turul Sedalaadi varasid pakkumises ei ole

Miugiperiood Ei ole vBimalik hinnata. Kdige tdendolisem on vara milk ettevottena.
Alternatiivsed kasutused | Puuduvad

3 Turustatavuse analiids on EVS 875 Vara hindamise standardi nr 10 ,Andmete kogumine ja anallils, vara
Ulevaatus" jargi kohustuslik turuanalliisi osa. Standardi jargi on turustatavuse analiiiis protsess, mille kdigus
uuritakse, kuidas konkreetne vara neeldub, st kui pika aja jooksul vara milakse v0i renditakse oodatavates
turutingimustes. See pdhineb hinnatava vara turusegmendi turu-uuringul. Turustatavuse anallils lisab turuanaltdsi
kasutajale turu dimensiooni, uurides seega ndudluse ja konkureeriva pakkumise vahekorda hinnatava vara
turusegmendis objektiivsemalt.
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5. Turuvadartuse hindamine

5.1. Hindamise metoodiline alus ja pohimoétted

Hindamismeetodi valikul lahtutakse sellest, mis meetod peegeldab kdige paremini hinnatava vara
iseloomu (sh parimat kasutust) ja viisi, kuidas konkreetse varaga vabal turul kdige tdenaolisemalt
kaubeldakse. Naiteks eluotstarbeliste varade puhul, kus on valdavaks on mudlgiturg, on eelistatuim
meetod vdrdlusmeetod. Ariotstarbeliste varade turul on tavaparane, et pindasid Giritakse, mistdttu
annab Gldjuhul aktiivsema (lrituruga piirkondades adekvaatseima tulemuse tulumeetod. Vaga
Uksikutel erandjuhtudel véib kdne alla tulla kulumeetodi kasutamine. Peale selle on véimalik kasutada
eri meetodite kombinatsioone, milleks maa puhul, ja seda eriti siis, kui maatehinguid toimub harva,
on residuaal- ehk jadgimeetod. Pohinedes turuinfol, on aga iga meetod laiemas mottes vordlev
meetod.

Vordlusmeetod

Vordlusmeetod (sales comparison approach) pdohineb analltsil, mille alus on hinnatava vara vordlus
sarnaste milddud varadega. Vordluse kaigus korrigeeritakse mildud varade hindu, pidades silmas
tehingust ja varast tulenevaid erisusi, ning leitakse hinnatava vara vaartus.

Turuvédértuse hindamisel on meetodi aluseks asenduspbhiméte: potentsiaalne ostja ei ole valmis
maksma vara eest rohkem kui sarnaste varade eest tavaliselt turul makstakse. Turuvaartuseni
joutakse vordlusmeetodi rakendamisel juhul, kui vérdlemisel aluseks olevad tehingud on tehtud vaba
turu tingimustes ja vordluse kdigus toimuv erisuste arvessevétmine tugineb turuinformatsioonile. (EVS
875-11)

Piisavalt aktiivse turu olemasolul voib seda meetodit pidada turuvaartuse hindamiseks sobivaimaks ja
tdpsemaks. Hinnatava varaga samalaadsete varade (kohaliku omavalitsuse tervisekeskus) tehinguid
ei ole teada samalaadsete varade tehinguid.

Vastavalt ehitise projektile ja ehitusloale rekonstrueeritakse hoone tervisekeskuseks. Tegemist on
sisuliselt kohaliku omavalitsuse poolt pakutava teenusega (sotsiaalteenuseid pakkuva pinna loomine)
piirkondlikule elanikkonnale. Ehitustodde finantseerimiseks kasutatakse ka toetusi. Hindajale
teadaolevalt hakatakse osasid ruume vélja Glrima, kuid seejuures saab Ulrihinnaks olema kulupdhine
Gur, mitte turutasemele vastav Glrihind. Seejuures on teada, et Guritulu ei tohi olla omanikule tulu
teenimise koht. Nendel tingimustel ei ole tegemist kinnisvaraturu tidpilise rahavoolise objektiga ning
genereeritav rahavood ei kajasta diglaselt vara vaartust.

Eelnevat arvestades on hindaja seisukohal, et vara on iseloomult eriotstarbeline vara, millede
hindamisel kasutatakse kulumeetodit.

Kulumeetod (EVS 875-8:2018)

Kulupdhine kasitlus (cost approach) ehk kulumeetod lahtub pdhimdttest, et potentsiaalne ostja ei ole
valmis vara eest maksma rohkem, kui tuleks kulutada sarnase kasulikkusega vara ostmiseks voi
loomiseks, arvestades ka kaasnevaid riske ja ebamugavust.

Vottes aluseks vara iseloomu, kasutame vara turuvaartuse hindamiseks kulumeetodit.

5.2. Maa turuvaartuse hinnang

Hinnatava vara maa sihtotstarve on 100% Uhiskondlike ehitiste maa. Kulumeetodil hindamisel tuleb
maad kasitelda vastavalt parimale kasutusele. Kuigi Gldplaneeringu jargi on tegemist Ghiskondliku
maaga, ei ole sedalaadi hoonestamata maad turul kaubeldavad varad. Arvestades vara asukohta Torva
kesklinnas, on vara parim kasutus hoonestamata drimaana.

Louna-Eesti maakondade védiksemate linnade ja alevikes ei ole hoonestamata arimaade turg vélja
kujunenud, sest tehinguid on &armiselt vahe ning vaga erineva hinnatasemega. Tehingud on pigem
juhuslikku laadi. MOnevdrra aktiivsem sektor on kaubanduskeskused véi tanklad, kes ehitavad
kohaliku elaniku teenindamiseks vastavad hooned/rajatised, kuid muul otstarbel uue hoone ehitus on
vahetdenaoline.

Toome alljargnevalt valja valiku teadaolevaid hoonestamata maade tehinguid. Oleme lisanud juurde
tehingud Viljandi ja V&ru linnast, et ilmestada hinnataset.
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Aadress Valga Viljandi Pdlva maakond, Voru Voru Viljandi maakond,
maakond, maakond, Kanepi vald, maakond, maakond, Viljandi linn,
Torva vald, Mulgi vald, Kanepi alevik Voru vald, Voru linn, Vaksali tn
Roobe kiila Kévakila Kaatso kila Paju tn

AOL 07.12.2021 04.08.2021 02.09.2021 04.10.2021 09.09.2021 05.04.2022

kuupdev

Hind € 141000 15000 10185 13000 24000 175000

Pindala, 10460 4750 4655 5001 391 3476

m2

Hind 13,5 3,2 2,2 2,6 61,4 50,3

Uhiku

kohta,

eur/m?2

Markus Ostjaks Arenduspotentsiaal,
tanklakett sihtotstarbe

muutmise vdimalus

Toodud néidetest on iseloomult kdige sarnasem Voru linna Paju tanava kinnistu tehing, sest tegemist
on vaikse pindalaga maaga, kuid tegemist Voru linnas asuva varaga. Viljandi linna tehingu puhul oli
tegemist arenduspotentsiaaliga maaga, sh sihtotstarbe muutmine. Roobe kila tehingu puhul oli
ostjaks tanklakett.

Kokkuvottes on teadaolevate tehingute baasil vaiksemate asulate ja nende ldhipiirkonnas asuvate
hoonestamata drimaade hinnatase alla 5 euro m2.

Vottes aluseks teadaolevad 3 hoonestamata drimaa tehingut, oleme koostanud lihtsustatud
vordlustabeli, arvestades kolme vdrdluskriteeriumit: tehingu aeg, asukoht ja kinnistu pindala. Detailse
vordlustabeli koostamist ei pea praegusel juhul hindaja otstarbekaks ja vajalikuks.

Asukoha
kohandus

Kohandus
kokku

Pindala
kohandus

Hind, | Pindala,
eur m?2

Hind,
eur/m?2

Tehingu
aeg

Ajaline
kohandus hind,

eur/m?2

Kohandatud

Viljandi 02.09.2021 10% 20% 30% 60%

maakond,
Mulgi
vald,
Kdvakila

15000 4750 3,2 5,05

Polva 10185 4655 04.10.2021 10% 10% 30% 50%

maakond,
Kanepi
vald,
Kanepi
alevik

2,2 3,28

Véru 13000 5001 09.09.2021 10% 20% 30% 60%

maakond,
Voru
vald,
Kaatso
kila

2,6 4,16

Kohandatud hindade keskmine hind on 4,16 ehk Umardatult 4,2 eur. Vottes aluseks hinnatava vara
kinnistu pindala, oleks tinglikult hoonestamata maa turuvaartus jargmine: 4,2 eur/m2 x 542 m2 =
2257,2 ehk imardatult 2300 euri.

Hindajale on esitatud Torva Tervisekeskuse ehitustédde hinnapakkumine. Hinnapakkumise aluseks on
hange, et rekonstrueerida hoone Tdrva Tervisekeskuseks. Hinnapakkumise kogusumma on 1,78 min
euri, millele lisandub kaibemaks (so kdibemaksuta 1623,5 eur/m2 hoone suletud netopindala kohta).

Ehitustdédde kdigus teostatakse esmalt vajaminevad ettevalmistus ja lammutustédd. Lammutustédde
jarel jaavad alles vundament ja kandekonstruktsioon. Seega on kulumeetodi kontekstis vajalik
arvestada rekonstrueerimistdédde ehituskulule lisaks ka allesjdavate konstruktsioonide ehituskulu.
Hindaja on ehitushinna hindamisel konsulteerinud diplomeeritud ehitusinseneri (tase 7) Andres
Metsmagi ‘ga. Kuna allesjaavate konstruktsioonide maht ei ole tapselt teada, ldahtume Andres
Metsmagi andmetest, mille jargi on tdnane ehituskulu uue hoone ehitamisel 2000 euri/m2 hoone
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suletud netopindala kohta. Uldjuhul moodustab sellest 25% hoone vundamendi ja
kandekonstruktsioonide ehituse kulu. Seega on kandekonstruktsioonide ehituskulu 500 euri/m2.
Kokku oleks uue hoone ehituskulu 500 eur/m2 + 1623,5 eur/m2 = 2123,5 eur/m2 + km ehk kokku
2 328 205,4 euri, millele lisandub kaibemaks.

Kulumi arvestus

Vara hindamisel kasitletakse kulumit turuga seotud tahenduses ehk kui vaartuse vahenemist
tulenevalt vara kahanenud tootluspotentsiaalist. Kulum on parenduse (ehitise) turuvdartuse ja selle
taastootmise voi asenduskulude vahe vaartuse kuupédeva seisuga.

Kogukulum jaguneb

— fllsiliseks vananemiseks,

— funktsionaalseks iganemiseks,
— valiskeskkonna iganemiseks.

Kogukulumi hindamise pohilised meetodid on

— turult tuletamise meetod (market extraction method),
— eluea meetod (age-life method),

— liigendusmeetod (breakdown method).

Lahtudes eluea meetodist ei pea hindaja vajalikuks arvestada kulumit, sest hoone rekonstrueerimisel
algab kandekonstruktsioonide eluiga sisuliselt nullist ning Ulejaanud ehitis (sh eriosad, viimistlus,
avataited jns) on sisuliselt uus.

Kokkuvottes on hoonete ja rajatiste jaakasendusmaksumus kokku 2 328 205,4 euri + kdibemaks.

5.4. Vara turuvaartus

Vottes aluseks maa turuvaartuse 2300 euri ning hoone jadkasendusmaksumuse 2 328 205,4 euri,
saame vara turuvaartuseks valmimisjargselt kokku 2 330 505 ehk imardatult 2 330 000 euri.

5.5. Vara turuvaartus vaartuse kuupdeval

Hinnatava vara turuvaartuse hindamiseks vaartuse kuupdeva seisuga vaatleme vara olemasoleval
kujul. Seejuures lahtume planeeritavast rekonstrueerimise projektist ja ehituseelarvest, sest
olemasoleva hoone kandekonstruktsioonid kasutatakse rekonstrueerimisel suuremas osas dra. Seega
moodustab praegune vara teatud osa valmimisjargsest vara vaartusest.

Vastavalt ehituseksperdi Andres Metsmagi esitatud andmetele, oleme kasutanud punktis 5.3.
kandekonstruktsioonide ehituskuluna 500 eur/m2 hoone suletud netopindala kohta. Kuna olemasoleva
hoone pindala on 1022,9 m2 (rekonstrueerimise kadigus hoone suletud netopindala mdnevdrra
suureneb), on selles mahus uute kandekonstruktsioonide ehituskulu 500 eur/m2 x 1022,9 m2 =
511 450 euri + kdibemaks.

Kuna vaartuse kuupdeva seisuga vorreldes on vajalik teostada lammutustédd, et viia
kandekonstruktsioonid sellisesse staadiumisse, mis on vajalik edasiseks ehituseks, arvestame uute
kandekonstruktsioonide ehituskulust maha ehituse hinnapakkumise lammutuse kulu (108 644,74
euri). Saadud tulemus kajastab seda osa valmimisjargsest turuvaartusest, mis on lammutustéode
jargselt allesjaava kandekonstruktsiooniga vara turuvaartus.

Arvutus:
511 450 eur - 108 644,74 eur = 402 805 euri ehk timardatult 400 000 euri.

Seega saame vara turuvaartuseks vaartuse kuupdeval 400 000 euri.

KINNISVARAFIRMA Kui usaldus loeb




Kinnistu, registriosa nr 1685940 (Tervisekeskuseks ehitatav hoone) © Ober-Haus Hindamisteenuste OU Ik 25/37
Eksperthinnang nr 71499/TR

Lisa nr 1 — Fotod varast
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Lisa nr 2 — Valjatriikk kinnistusregistrist

Registriosa:

Registricsa number 1655940

Knnistusasakond Tarin Maakahtu Knnistusosakond

Knnistu nimi TARTUn 4

Cigsuse marge Elektrooniing reglstiosa omat Sgusikku tahendust 13.11.2007
Digitorm ik Kinnistustolmiku kSik dokumendid on dighaalsed alates 17.10.2012

| jagu - KINNISTU KOOSSEIS

Katastripidaja markeid vaata maakatastrist

Kande Katastritunnus Sihtotstarve ja asukoht Pindala Info Kande
Mr. kehtivus
1 E2301:002:0670 Oniskondilke ehitiste maa 100%, Valga  5420m2  Maakatastd andmed Ole vhetud kehtiv
maakand, Térva vald, Ténia inn, Tartu 24.12.2018.

tn 4. Katastridksus on moodustatud
plaani Ja kaardimatesall alesal.

Il jagu - OMANIK
Kande Omanik Kande alus Kande
Mr. kehtivus
S osalhing Thrva Tervisekeskus (Tegistrikood 10331216)  11.03.2022 kinnistamilsavakiuse alused slsse kantud 17.03.2022. Kehithy

Kiohiwnikuaia! Sirl Lend

Il jagu - KOORMATISED JA KITSENDUSED

Kande Kinnistut koormavad piiratud asjﬁf:igysed (va. Mérked piiratud asjadiguste kohta, kande alus, Kande

M. hipoteeqgid) ja marked; kdsutusdiguse kannete muudatused ja kustutamised kehtivus
kitsendused
1 Markus muinsusiaiseseaduse § 27 Hikes 2 satestatud Kehthy

ostueesliguse kohta Eestl Vabarllk kasuks. Kul rik
ostueesligust el teosta, on ostueesligese Bigustatud |sikuks
Thrva linn. Kultuurimalestiseks unnistamise SMgusikuks
alesaks on Kulbuudministd 12.08.1999 madnus 16 15.11.2007
knnistamisavalduse alussl sisse kantud
21.11.2007 . Kohbunikuadl Al Kastor

IV jagu - HUPOTEEGID
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Kande Hiipoteegid Hipoteeqi Marked hipoteekide kohta, kande alus, Kande
M. summa kannete muudatused ja kustutamised kehtivus

Asutus: Ober-Hausl Klnnlsvara AS

MIml: Kristian Gmss

Kuupaday: 23 052022 10:41:03

Kinnistusraamaiu kehilvate andmetega wivumiseks kasuiage 2-kKinnistusraamatut
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Lisa nr 3 - Vastavuskinnitus standardi nouetele

- Kaesoleva hindamisaruande koostanud ja kogu hindamistoimingu labi viinud hindaja
kutsealane padevus on piisav hindamistellimuse taitmiseks.

- Kaesolev hindamisaruanne ja kogu hindamistoiming vastab Eesti kinnisvara hindamise
standardiseeria EVS 875 nduetele, sh hindamise headele tavadele.

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

- Hindaja ei avalda hindamistoimingu kadigus kogutud informatsiooni ja hindamistulemusi mitte
kellelegi peale tellijaga kokkulepitud isikute, v.a. juhud kui seadus seda nduab vdi kui see on
vajalik kindlateks hindamise kutsealaga seotud toiminguteks.

- Hindaja on tegutsenud s6ltumatu valishindajana.

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

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

- Hindamistoimingus kasutatud ja hindamisaruandes esitatud andmed on hindajale teadaolevalt
toesed ja korrektsed.

- Hindamistoimingus kasutatud ja hindamisaruandes esitatud analliisid ja jareldused on
kitsendatud ainult hindamisaruandes esitatud eelduste ja piiravate tingimustega.

Hindamisaruande koostaja

Kristjan Gross

Kutseline hindaja, tase 7
Kutsetunnistuse nr 127184

Eesti Kinnisvara Hindajate Uhingu liige.
Maa hindaja litsents nr 124 MA-mh
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