Eksperthinnang nr 0278-13

Aadress: Harju maakond, Jbéeldahtme vald, Jagala-Joa kila, Jagala-Joa
puhkekompleks

Objekt: hoonestatud kinnistu. Registriosa nr 13976002

Tellija: Jéelahtme Vallavalitsus

Turuvaartus: Kinnistu 32 105 m? suuruse pindalaga osa, milleks on Kkinnistul

asuvate hoone juurde maéaratud teenindusmaa ja sellel paiknevad
hooned, turuvaartus on 76 000 (seitsekimmend kuus tuhat) eurot.

Kinnistu 8 000 m? suuruse pindalaga osa, mis ei ole méaaratud
kinnistul asuvate hoonete teenindusmaaks, turuvaartus on 3 000
(kolm tuhat) eurot

Vaartuse kuupaev: 03. aprill 2013
Eksperthinnangu eesmark: Turuvaartuse leidmine
Pustitatud eeldused: Puuduvad

Koostaja: Toomas Vaks

Hindaja assistent

Kinnitaja: Kristjan Gross
Vara hindaja, VH021212, tunnistuse number: 076374
Maa hindaja litsents 051 MA-mh
Eesti Kinnisvara Hindajate Uhingu liige

FIR .\
Tallinn, Parnu mnt 102, Tallinn | 1312, tel: +372 646 4035, info@domuskinnisvara.ee Q‘N 4’"@ ;-"s £ 4
Keila, Jaama 6, Keila 76605, tel: +372 678 0133 ‘ 22070, ¢
ey 3o f:/;

Tartu ja Louna-Eesti, Riia 4, Tartu 51004, tel: +372 742 3100
Narva ja Kirde-Eesti, Tallinna mnt |9¢, Narva 20303, Tel/Fax: +372 35 66 41 | www.domuskinnisvara.ee

/
7

s

,\\\k\NN
<3

Parnu ja Laane-Eesti, Rudtli tn 38, Parnu 8001 |, tel/ fax: +372 443 | 154



Eksperthinnang nr 0278-13
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Eksperthinnang nr 0278-13
Jagala-Joa puhkekompleks, Jagala- Joa kiila,
Jéelahtme vald, Harjumaa

1. Hindamise alused

Tellija

Jdelahtme Vallavalitsus, esindaja hr Teet Sibrits

Tellimusleping

Kirjalik, tellimiskiri (01.04.2013. a)

Hindamise eesmark

Vastavalt tellimuskirjale leitakse turuvaartus jargmiselt:

e Jagala-Joa puhkekompleksi kinnistu hoonestatud osa
(kinnistu moétteline osa, millel paiknevad hooned ja nende
juurde maaratud teenindusmaa) turuvaartus.

e Jagala-Joa puhkekompleksi kinnistu hoonestamata osa
(kinnistu see osa, mis jaab kinnistul asuvate hoonete
teenindusmaaga maaratud osast valja) turuvaartus.

Vaartuse liik Turuvaartus

Tellimuses pustitatud eeldused Puuduvad

Ulevaatuse kuupdev 03.04.13. a

Vaartuse kuupaev 03.04.13. a

Ulevaatuse teostanud hindaja Hindaja assistent Toomas Vaks
Ulevaatuse juures viibinud isik Puudus

Ulevaatuse ulatus

Kogu objekti ulatuses.

Ulevaatuse poéhjalikkus

Visuaalne Ulevaatus, erivahendeid ei kasutatud, konstruktsioone ei
avatud

Algandmed esitanud isik

Joelahtme Vallavalitsus, esindaja hr Teet Sibrits
Joelahtme maandunikult hr Ulo Laanemetsalt

To606 teostanud hindaja

Hindaja assistent Toomas Vaks

T66 kinnitanud hindaja’

Kristjan Gross, kutseline hindaja, vara hindaja, VH021212

Kasutatud materjalid

kohapealne ulevaatus 03.04.13. a

kinnistu registriosa valjavote 08.04.13. a

Maa-ameti maaregister 08.04.13. a

ehitisregistri andmed 08.04.13. a

Jbelahtme vallavalitsuse korraldus nr 169, 21.03.2013 (Jagala-
Joa puhkekompleksi teenindusmaa piiride maaratlemine)
11.04.13.a

agrwdNE

2. Hindamise kehtivuse eeldused

tellija poolt edastatud informatsioon ja dokumentatsioon on tdesed;

objekt on ehitatud ja/véi omandatud vastavalt seadustele;

objekti ei koorma lepingud, mis mdjutavad selle hinda;

objekti vodrandamiseks puuduvad takistavad piirangud;

hindaja ei ole teostanud ehitise uuringuid ega inspekteerinud vara neid osasid, mis on kaetud,

varjatud véi 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 kaesolev hindamisaruanne ei kinnita hoone struktuuri ja kattematerjalide

laitmatust.

Kéesolev eksperthinnang on konfidentsiaalne ja kuulub avaldamisele vastavalt t0 tellija vajadustele.

Kéesolevat eksperthinnangut ei tohi tervikuna ega ka osade kaupa kasutada Uheski avalikus trikises ilma
Domus Kinnisvara ja tellija kirjaliku loata. Juhul, kui kdesolevat hindamisaruannet soovitakse avaldada,
tuleb avaldamise vormis ja kontekstis hindajaga eelnevalt kirjalikult kokku leppida.

Kéesolevas eksperthinnangus kasitletu avaldamine Domus Kinnisvara poolt kolmandatele isikutele ei ole
lubatud ilma tellija nbusolekuta.

Kaesolev hindamisaruanne on esitatud konfidentsiaalselt tellijale ainult eelpool avaldatud ja selleks
ettenahtud eesmargil. Hindaja ei saa vdtta endale mingit vastutust juhul, kui seda kasutab keegi kolmas
isik, vdi kui seda tehakse selleks mitte ettenahtud eesmargil.

! Kinnitaja ei ole objekti Glevaatust teostanud
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Eksperthinnang nr 0278-13
Jagala-Joa puhkekompleks, Jagala- Joa kiila,
Jéelahtme vald, Harjumaa

3. Objekti kirjeldus

3.1. Kinnisasja koosseis?

Aadress Harju maakond, Jdeldhtme vald, Jagala-Joa kila, Jagala-Joa
puhkekompleks.

Registriosa number 13976002

Katastritunnused 24505:002:0247

Katastriliksuse suurus 40105 m”

Sihtotstarve Uhiskondlike ehitiste maa 100%

Omanik Joeldhtme vald

Registriosa kanded Il ja IV jaos | Kanded Il jaos puuduvad
Kanded IV jaos puuduvad

Kitsendused® Ranna voi kalda piirangu- ja ehituskeeluvédnd. Kitsendused ei mojuta
hinnatava objekti turuvaartust

Udirilepingud Puuduvad

Muud olulised vaartust | Puuduvad

mojutavad diguslikud tegurid ja

piirangud

3.2. Asukoht*

Paiknemine Harju maakonnas, Jéelahtme vallas, Jagala- Joa kilas. Kinnistu on
piiritletud hoonestamata maadega (mets, rohumaa), Jagala jéega ja
Jagala jdbujaama ning selle vee kanaliga.

Kaugused
Uhistransport | Laheduses, ca 150 m kaugusel Ruu-lhasalu teel
keskus | Objekt asub Joeldhtme vallas, Jagala- Joa kiilas. Kaugus maakonna
keskusest, Tallinnast, ca 20 km.
sotsiaalobjektid | Laheduses uksikud eluhooned, Jagala jdujaam

Piirkonna hoonestus Eramud, tootmishoone

Piirkonna haljastus Piirkond on haljastatud (muru, p66sad, puud, j6gi)

Teedevork Vaga hea, asfalteeritud, kruusakattega, pinnasteed

Juurdepaas Raskendatud. Juurdepaas kinnistu pdhjapoolsest kiljest mobodda
pinnaskattega teid. Léunapoolsest kiljest piirab juurdepdasu Jagala-
Joa jdujaama vee kanal.

Mura ja dhusaaste Madal, kinnistu paikneb eemal keskmisest madalama liiklustihedusega
tee dares

3.3. Kinnistu®

Kuju Korraparatu kujuga

Haljastus Madal- ja kérghaljastus (muru, p&o&sastik, puud, tiik). Kinnistu on
I1&anepoolt piiritletud Jagala jdega.

Reljeef Kinnistu I6unapoolne osa on tbusev, Ulejadanud osa on tasane, kuid
peale kinnistut jallegi tdusev. Kinnistu on piiritletud reljeefsete maa-
aladega

Parkimine Kinnistul

Hoonestus Ehitisregistri andmetel asub kinnistul puhkekorpus nr 1, puhkekorpus nr
2, kelder, sdokla, transpordivahendite kuur. Visuaalsel Ulevaatusel
tuvastati, et olemas on esimesed neli hoonet. Rajatistena on valja
toodud piirdeaed, staadion ja vaateplatvorm.

Detailplaneering Puudub

% Andmed kinnistusraamatust

® Andmed Maa-ameti kaardirakendusest www.maaamet.ee

4 Andmed Maa-ameti kodulehekiiljelt ja kohapealselt llevaatuselt

®> Andmed Maa-ameti kodulehekiiljelt, Jéeldhtme maandunikult hr Ulo Laanemetsalt ja kohapealselt (ilevaatuselt.
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Eksperthinnang nr 0278-13
Jagala-Joa puhkekompleks, Jagala- Joa kiila,
Jéelahtme vald, Harjumaa

Uldplaneering

it

gala .] {]-Eif

zJa

H’i .a-!"-.ﬂi"..u"'
12 3?

U Uhiskondlike hooneté--r-haaga.
Uldplaneering on kehtestatud Jdeldhtme Vallavolikogu 29.04.2003
otsusega nr. 40

Uldplaneeringu jargi on tegemist

Piirded

Kinnistu on valdavalt piiritletud voérkaiaga

3.4. Hoonete dildandmed®

Puhkekorpus nr 1 Puhkekorpus nr 2 Sookla Kelder

Ehitusaasta 1975 1975 1975 1975

Ehitisregistri kood 120313022 120313024 120313044 120313037

Korruselisus Kahekorruseline Uhekorruseline

Ehitusluba Hoone vanus ei eelda ehitusloa olemasolu

Kasutusluba Hooned ei ole igapaevaselt kasutuses

Energiamargis Maaramata

3.5. Hoonete péhikonstruktsioonid’

Puhkekorpus nr 1 | Puhkekorpus nr 2 | Sookla | Kelder

Vundament Madalvundament

Valisseinad Tellis Looduslik kivi, Looduslik Kivi
tellis

Vahelaed Monteeritav r/b | Monoliitne r/b Puit Looduslik Kivi

Katus Rullmaterjal Eterniit

Valisviimistlus Puhasvuuk Puhasvuuk, Puhasvuuk

lihtkrohv

Uksed-aknad Avataited puuduvad

Hoone Visuaalsel vaatlusel on objektide pdhikonstruktsioonid halvas seisukorras.

pdhikonstruktsioonide Avataited puuduvad. Hooned vajavad seisukorra parandamiseks ja

ehitustehniline seisukord kasutuselevdtuks suuri investeeringuid

3.6. Hoonete pindala ja ruumide andmed?®

Puhkekorpus nr 1 Puhkekorpus nr 2 Sookla Kelder
Ehitisealune pind 482,1m° 846,6 m° 231 m° 81,9 m°
Suletud netopind 1062,1 m° 600,7 m* 216,7 m’ 473 m’

Ruumilahendus/
planeering

Erinevad ruumid. Halvast seisukorrast tulenevalt tdpsema ruumilahenduse
fikseerimine pole vajalik.

Vastavus
tegelikkusele

Hindajatele ei ole esitatud plaanimaterjale, mistdttu on lahtutud ehitisregistri
andmetest. Hindajad peavad registri andmeid usaldusvaarseks ja digeks.

Andmed kohapealselt Ulevaatuselt ja ehitisregistrist.

Andmed kohapealselt Ulevaatuselt ja ehitisregistrist.

 Andmed Maa-ameti kaardirakenduselt, ehitisreqistrist ja kohapealselt Glevaatuselt.
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Eksperthinnang nr 0278-13
Jagala-Joa puhkekompleks, Jagala- Joa kiila,
Jéelahtme vald, Harjumaa

3.7. Hoonete tehnosiisteemid®

Puhkekorpus nr 1 | Puhkekorpus nr 2 | Sookla Kelder

Veevarustus Kinnistul ~ paiknevat  puurkaevust.  Jéelahtme  vallavalitsuse Puudub
maanduniku hr Ulo Laanemetsa sénul on kinnistul paiknevad hooned
veevarustusega Uhendatud, kuid trass on amortiseerunud

Kanalisatsioon Lokaalne. Jdelahtme vallavalitsuse maanduniku hr Ulo Laanemetsa Puudub
soénul ei ole tapseid andmeid kinnistul paiknevast
kanalisatsioonisuisteemist, kuid hooned on trassiga Uhendatud

Elektrivarustus Olemas, kuid amortiseerunud. Eesti Energia infotelefonilt ei osatud peakaitse suurust
tapsustada. Tapsem info hindajal puudub.
Klttestlisteem Joelahtme vallavalitsuse maanduniku hr Ulo Laanemetsa sénul Puudub

paiknes kinnistul kunagi katlamaja ning hoonetes oli keskkute.
Tanaseks on keskkutteslisteem amortiseerunud

Signalisatsioon Puudub

Ventilatsioon Loomulik

3.8. Hoonete viimistlus ja seisukord™®

Hoonete sise- ja valisviimistlus on halvas seisukorras. Hoonetes on ehitusjargne viimistlus, mis on vaga
halvas seisus, hilisemalt ei ole remonttdid tehtud. Puuduvad avataited, hoonetesisene torustik ja
juhtmestik. Hooned on halvas seisus ning kasutuselevotuks vajavad investeeringuid (uuendamist vajavad
elektrijuhtmestik, vee- ja kanalisatsioonitorustik, péhikonstruktsioonid, katusekate).

3.9. Rajatised™

e Piirdeaed, mille esmase kasutuselevdtu aasta on 1975. EHR-i kood on 220313125. Ehitisealune
pind 60,5 m®.

e Staadion, mille esmase kasutuselevotu aasta on 1993. EHR-i kood on 220608660. Ehitisealune
pind 3245 m”.

e Vaateplatvorm, mille esmase kasutuselevdtu aasta on 1976. EHR-i kood on 220612417.
Ehitisealune pind 180 m?.

4. Hindamine

4.1. Hindamise alused ja hindamisel kasutatud metoodika

Hindamise aluseks olevad standardid ja dokumendid:
e Eesti Vabariigi seadusandlus;
e Eesti vara hindamise standardid EVS 875, Eesti Standardikeskus;
e EKHU Heade Tavade Koodeks.

Eesti vara hindamise standardis EVS 875 defineeritakse hindamisel kasutatud méisteid alljargnevalt:

Turuvaartus on hinnangul pdhinev summa, mille eest vara peaks vaartuse kuupaeval minema Ulle tehingut
sooritada soovivalt madjalt tehingut sooritada soovivale ostjale séltumatus ja vordsetel alustel toimuvas
tehingus parast koigile nduetele vastavat muadgitegevust, kusjuures osapooled on tegutsenud teadlikult,
kaalutletult ja ilma sunduseta.

Vara parim kasutus:

Hindamisstandard defineerib vara parimat kasutust kui vara kéige téenaolisemat kasutust, mis on fuusiliselt
vbimalik, vajalikult pdhjendatud, juriidiliselt lubatav, finantsmajanduslikult teostatav ning mille tulemusena
omandab hinnatav vara kérgeima vaartuse.

Hindamisaruande kuupaev on kuupaev, millal on hindamisaruanne allkirjastatud.

Vaartuse kuupéaev on kuupaev, mille seisuga on hindamisaruanne esitatud.

® Andmed vastavalt kontaktisiku Gtlustele ja kohapealsele llevaatusele

% Andmed vastavalt kontaktisiku ttlustele ja kohapealsele llevaatusele

™ Andmed vastavalt kontaktisiku ttlustele ja kohapealsele ulevaatusele
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Eksperthinnang nr 0278-13
Jagala-Joa puhkekompleks, Jagala- Joa kiila,
Jéelahtme vald, Harjumaa

Ulevaatuse kuupiev on kuupéev, millal on teostatud objekti tlevaatus. Objekti lilevaatuse kuupdev peab
alati eelnema hindamise kuupaevale.

4.2. Parima kasutuse analiiiis ja hindamismeetodi valik

Vastavalt tellimuskirjale on hindamise eesmark tuua valja kaks turuvaartust:
e Jagala-Joa puhkekompleksi kinnistu hoonestatud osa (kinnistu métteline osa, millel paiknevad
hooned ja hoonete juurde maaratud teenindusmaa) turuvaartus.
e Jagala-Joa puhkekompleksi kinnistu hoonestamata osa (kinnistu see osa, mis jaab kinnistul
asuvate hoonete teenindusmaaga maaratud osast valja) turuvaartus.

Hoonestatud osa turuvaartuse leidmisel arvestatakse tellija esitatud teenindusmaa suurusega, kuhu peale
kuuluvad koik kinnistul olevad hooned. Selle osa pindala on Jéeldhtme vallavalitsuse korraldus nr 169,
21.03.2013 (Jagala-Joa puhkekompleksi teenindusmaa piiride maaratiemine) alusel 32 105 m?. Korraldus
on vélja toodud Lisas 5, katastrillksuse skeem on Lisas 6.

Hoonestatud kinnistu turuvaartuse leidmisel arvestatakse kinnistul paiknevate hoonete ja nende vdimaliku
kasutusega. Hooned on varasemalt olnud kasutuses puhkekeskuse teenindushoonetena (kaks
puhkekorpust, sookla ja kelder). Arvestades kinnistu endiselt sobilikku asukohta puhkeotstarbeliseks
tegevuseks, oleks hindajate arvates ka tanasel paeval selle parim kasutus puhkekeskus (vm
puhkeotstarbeline). Puhkevbimaluste hindamisel on oluline mitmekesise maastiku, veekogude,
puhkemetsade ja vahelduva reljeefi olemasolu, mis kdik on hinnatavas piirkonnas olemas. Samuti viitab ka
Joelahtme l'.'lldplaneering12 sellele, et valla puhkemajandustsoonina voib kasitleda Jagala j6edarset ala.
Objekti turuvaartus leitakse sarnaste puhkekeskuste tehingute vordlemisel.

Hoonestamata maade osas on hinnatavaid objekte 3, mis paiknevad Uksteisest eemal ning on
ebakorraparaste kujudega (vt skeemi Lisas 6). Ulevaatuse kaigus ja tellija esitatud plaanimaterjalilt selgus,
et tegemist on korghaljastatud maatikkidega, mis on maaratud pargi alaks. Taolised alad kuuluvad
Uldkasutatavate maade hulka, mis on avalikult kasutatavad, iseseisvat katastriliksust moodustavad,
Uldjuhul hooneteta maa, millel véivad paikneda Uksnes abihooned, s.h. haljasala ja pargi maa.

Hindajad on seisukohal, et nende hoonestamata maade parim kasutus on olemasolev kasutus. Maa-alade
kuju, paiknemine Uksteisest eemal, vaiksed pindalad jms ei vbimalda neid kasitleda turukélbuliku, eraldi
potentsiaalset ehitusdigust omavate objektidena. Hindajatele esitatud katastritiksuse skeemil on antud
nendele maadele Gldmaa kasutusotstarve (tdendoliselt on mdéeldud Uldkasutatavat maad), mille kasutus
Vabariigi Valituse maaruses nr 155 (vastu voetud 23.10.2008) ,Katastriliksuse sihtotstarvete liigid ja nende
maaramise korra“ jargi on haljasala ja pargi maa. See on sihtotstarve, mis on sotsiaalmaa alaliiki.
Sotsiaalmaa sihtotstarve on ise Maa-ameti tehingute andmebaasis muu maa tehingute all, mistéttu
hoonestamata maa vaartus leitakse muu maa tehingute vérdlemisel.

Turul tehakse hinnatava objektiga sarnaste varadega valdavalt ostu-mudgi tehinguid, mistéttu valitakse
turuvaartuse leidmiseks turutehingute vordlusmeetodi.

Turutehingute vordlusmeetod:

Kinnisvara hindamisel vordlusmeetodil lahtutakse eeldusest, et Ukski informeeritud ostja ei ole ndus
maksma omandatava vara eest rohkem, kui teine ostja hiljuti toimunud analoogse tehingu korral. Hinnatav
objekt peab olema vorreldav teiste analoogsetega nii fllsiliste tunnuste, asukoha, majandusliku otstarbe
kui ka ajafaktori naitajate poolest. Turuvaartuse maaramisel on aluseks seos, et turusituatsioon on
hindamise hetkel vastav, st. turul olevate Uiksteist asendavate kaupade hinnad on vérdsed. Vordlusmeetodi
eelised seisnevad selles, et ta pdhineb piirkonna tegelikel hindadel, vétab arvesse tegelikku ndudlust ja
pakkumist ning on lihtsalt mdistetav ja pohjendatav.

Antud meetodi puhul leitakse turuvaartus hinnatava objekti ja hiljuti miidud sarnaste objektide vérdlemise
alusel.

12 Kehtestatud Jéelahtme Vallavolikogu 29.04.2003 otsusega nr. 40
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4.3. Majanduskommentaar*®

Eesti majanduskasv aeglustub 2012. aastal valiskeskkonna halvenemise t6ttu 2,9%ni. Euroala vdlakriisist
tulenev maaramatus ning valiskeskkonna oodatust aeglasem taastumine on muutnud 2013. ja 2014. aasta
valjavaate juuniprognoosiga vorreldes pessimistlikumaks. Jargmisel aastal on Eesti oodatav majanduskasv
3,0% ja 2014. aastal 4,0%. Prognoosi jargi on mitmed Eesti majandusnaitajad tasakaalu lahedal, kuid
tasakaalust eemaldumine véib toimuda kergesti. Seetdttu on eelseisvatel aastatel Eesti majanduspoliitika
peamine Ulesanne hoida ja tugevdada siinse majanduskeskkonna usaldusvaarsust. Usaldus Eesti
majanduse vastu soodustab investeeringuid ning loob pinnase kestlikuks majanduskasvuks. Samas tuleb
madalate intressimaarade tingimustes valtida liiast laenukasvu. To6turul on oluline jalgida, et palgad
Ulemaara ei kasvaks, kuna see pdhjustaks hinnatdususurvet ning kahjustaks majanduse
konkurentsivéimet. Lisaks sisemaistele teguritele on stabiilse majanduskasvu saavutamiseks oluline, et
euroala vdlakriis laheneks ning et taastuks Eesti peamiste ekspordi sihtriikide majandusaktiivsus.

K&esoleval aastal on euroala kriisi leevendamiseks astutud mitmeid olulisi samme. Euroopa Ulemkogu
otsustas luua Uhise pangajarelevalve ja kasutada pankade kapitaliseerimiseks Euroopa
stabiilsusmehhanismi. Euroopa Keskpank juurutas uue rahapoliitilise instrumendi riigivélakirjade ostmiseks.
Koos struktuurireformidega ja kokkulepitud eelarvekavade taitmisega kdrge vdlatasemega euroala riikides
peaksid need sammud vdimaldama kriisil aegamisi taanduda. Euroala keskpankade koost6ds valminud
prognoosi jargi péérdub euroala majanduskasv positiivseks aastal 2014. Seni on hinnakasv euroalal olnud
kiirem kui seatud inflatsioonieesmark (veidi alla kahe protsendi keskpikas perspektiivis). Alla kahe
protsendi langeb euroala inflatsioonimaar aastal 2013. Turgudel oodatakse, et intressimaarad jaavad
euroalal rekordmadalaks kogu prognoosiperioodi valtel, stimuleerides piirkonna majanduskasvu.

Erakordselt madal baasintressimaarade tase soosib kogu prognoosiperioodi ajal laenuvotmist. Eesti
pangandussektori kdrge kapitaliseeritus ning kiirelt kasvanud hoiused moodustavad hea aluse ettevotete ja
majapidamiste rahastamiseks. Soodsad laenutingimused, majanduskasvu parem véljavaade euroala teiste
riikidega vorreldes ja usaldusvaarne majanduspoliitika loovad Eestis ettevotetele soodsa keskkonna
investeeringute tegemiseks ja tootmisvdoimsuse suurendamiseks. Laenundudlus jaab aga ilmselt
tagasihoidlikuks, kuna ettevdtted otsivad ebakindlates tingimustes jarjest enam véimalusi rahastada
investeeringuid omavahenditega. Ka majapidamised jaavad (ldist ebakindlust arvestades laenamise
suhtes pigem ettevaatlikuks. Seetbttu kasvab laenujaak prognoosi pdhistsenaariumi kohaselt nominaalsest
sisemajanduse koguproduktist (SKP) aeglasemalt ning laenude suhe SKPsse vaheneb ka edaspidi.

Too6turu areng on 2012. aastal olnud soodne, hdive on pusivalt suurenenud ning t66puuduse maar alaneb
jatkuvalt. Majapidamiste rahaline olukord paraneb tanu palkade ning hdive kasvule ka tulevikus, kuigi uute
inimeste hdivesse lisandumine on varasemast aeglasem. Tddjdoupuuduse olulisus tootmist piirava tegurina
on viimasel ajal suurenenud ning kdrge struktuurse t66puuduse pusimine voib ettevdtete arengut takistada,
pidurdades edasist majanduskasvu. Tddjoéunappusega vdib kaasneda ka surve palkade liialt rutakaks
tdusuks ning hinnakasvu hoogustumise oht. Et t66puudus veelgi vdheneks ja tddjdunappusega seotud
probleemid laheneksid, on vaja toimivaid aktiivseid t66turumeetmeid ning riskirdhmade naasmist hdivesse.

Inflatsioon on 2012. aastal 4,3% ning Uletab energia ja toiduainete oodatust ulatuslikuma kallinemise téttu
juunis prognoositut. Kahe jargmise aasta jooksul inflatsioon aeglustub, langedes 3,6%ni aastal 2013 ja
2,4%ni aastal 2014. Hinnakasvu aeglustumiseks on tahtis, et langeks maailmaturul kérgele tdusnud
naftahind ja odavneks ka 2012. aastal kiirelt kallinenud toidutoore.

Valitsemissektori rahandus pusib euroala vordluses jatkuvalt tugev. 2012. aasta eelarvepuudujadk on
umbes Uks protsent SKPst, mis on vaiksem, kui juunis prognoositi. Vahe peamine p&hjus on
investeeringukulude edasilikkumine. Aastaks 2014 jduab valitsemissektori eelarve nominaalse tasakaalu
l&hedale. Majanduse olukorda arvestades oleks eelarve pidanud jdudma tasakaalu voi Ulejaaki juba 2013.
aastal, nagu see oli kavandatud 2011. aastal valminud riigieelarve strateegias. Seega peegeldab prognoos
eelarvedistsipliini méningast ndrgenemist. Valitsemissektori usaldusvaarsuse sailitamiseks ei tohi taganeda
2014. aastaks seatud eelarve tasakaalu eesmargist.

13 Eesti Panga majanduskommentaar, 12.12.2012.a
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Majandusprognoos pohinaitajate kaupa*

Erinevus eelmisest
prognoosist
2011 | 2012 | 2013 | 2014 | 2012 | 2013 | 2014
Nominaalne SKP (mld eurot) 15,95|17,01|18,17| 19,5 0 0,1 0,1
SKP pisivhindades, muutus (%) 8,3 29 3 4 0,3 | -06 | -01
Uhtlustatud tarbijahinnaindeks, muutus (%) 51 4,3 36 | 24 | 04 0,4 | -03
SKP deflaator, muutus (%) 29 3,7 38 [ 32| -03] 12 0,3
Jooksevkonto (% SKPst) 21 |11 ] -21]-25] 15 |-18]|-21
Eratarbimine pisivhindades, muutus (%) 3,5 2,8 3 41 | -14 | -01] 04
Valitsussektori tarbimine pulsivhindades, muutus (%) 1,4 2,2 12 2 -0,2 0 0,3
Kapitali kogumahutus péhivarasse pusivhindades, muutus (%) 25,7 | 16,3 5 76 | 0,7 3,8 2
Eksport plsivhindades, muutus (%) 234 | 6,3 37 | 54| 24 | -27 | -12
Import pisivhindades, muutus (%) 25 7 29 |1 62 | -09]|-16|-03
To6puuduse maar (%) 125102 | 94 | 89| -03 | -0,7 | -0,1
Hoive residendist tootmisiksustes, muutus (%) 7 2,4 05 | 02| 04 0,2 | -0,7
SKP td6taja kohta pusivhindades, muutus (%) 1,2 0,4 25 [ 37| -09|-05] 05
Palgafond palgatddtaja kohta, muutus (%) 0,8 5,6 58 | 68| -06]|-01] 06
Reaalne palgafond palgatdotaja kohta, muutus (%) -4 2,1 23 |43 ] -03 ] -04 1
Erasektori laenujaak perioodi I6pus, muutus (%) -4,3 15 3,2 5 2,3 1,2 0,6
Brutovalisvdlg (% SKPst) 97,2 |100,9| 97,2 | 93,7 | 23 | 21 | 27
Eelarve tasakaal (% SKPst) 11 -1 -05]1-01| 05 0 -0,1
Allikas: statistikaamet, Eesti Pank
* SKP ja selle komponendid on esitatud aheldatud vaartustena
4.4. Turulilevaade
Puhkekeskused
Ettevotluse Arendamise Sihtasutuse Turismiarenduskeskuse loodud veebiportaali

https://www.puhkaeestis.ee andmetel on majutusega tegelevaid ettevétteid Eestis 1337, kusjuures
Statistikaameti andmetel oli 2011nda aasta seisuga neid vahem, 1158. Allolevas tabelis on vélja toodud
majutuskohtade arv maakonniti le Eesti:

Eesti majutuskohtade arv 2011. a
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Allikas: Statistikaameti andmebaas

Statistika naitab, et kdige rohkem majutusasutusi on Harjumaal. Seda seetdttu, et majutusekohtade alla
kuuluvad ka hotellid, hostelid, kilaliskorterid jms asutused, mida pealinnas on rohkem kui teistes linnades.
Samuti on palju majutusasutusi Saare ja Parnu maakonnas, sest sealsed meredarsed piirkonnad on taolise
sihtotstarbe jaoks eelistatuimad.

Puhkekeskuste juures mangibki olulist rolli selle asukoht, sest puhkevdimaluste hindamisel on oluline
mitmekesise maastiku, veekogude, puhkemetsade ja vahelduva reljeefi olemasolu.

Kinnisvaraturul on puhkeotstarbeliste varadega tehinguid suhtelist vahe, mistéttu dldist hinnataset ei ole
valja kujunenud. Tehtud tehingute baasil véib jareldada, et huvi on nii kehvas seisukorras kui ka toimivate
puhkekeskuste vastu. Siiski on madalamalt vaartustatud kinnistud, mis vajavad lisainvesteeringuid,
kérgemalt need, mis on igapaevaselt toimivad.
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e Nonda naiteks oli Kernu vallas, Kohatu kulas selle aasta jaanuaris tehtud tehing toimiva
kadmpingukompleksiga. Tehingu hind oli 30 000 eurot, ilma kaibemaksuta, kuid selle taust on
hindajale teadmata.

e Samuti teadmata taustaga tehing oli eelmise aasta martsis Jéelahtme vallas, lhasalu kilas, kus
muudi ca 4 ha suurune mereaarne kinnistu. Tehingu hind oli 375 000 eurot.

¢ Avalikus mudgis olnud halvas seisukorras hoonetega 1,4 ha suurune kinnistu muudi eelmise aasta
suvel Keila vallas, Lohusalu kiilas. Tehingu hind oli 12 500 eurot.

e Koue vallas, Kiruvere kilas muudi eelmise aasta detsembri kuus igapaevaselt kasutuses olev
puhkekeskus. Kinnistul paiknes 14 puhkemaja, kaks saunamaja, valikook ja kontor, peahoone ja
kaubandusplokk. Tehingu hind oli 113 277 eurot.

¢ Eelmise aasta augustis miidi Kuusalu vallas, Valgejoe kuilas renoveerimist vajav puhkemaja koos
korvalhoonetega. Objekt oli avalikus mugis. Tehingu hind oli 53 000 eurot.

Suuremate kinnisvara miulgiportaalide informatsiooni kohaselt on (ile Eesti pakkumises mitmeid
puhkekeskusi. Allolevalt tuuakse valja mdned City24 kinnisvaraportaalist:

Asukoht Hoonestuse kirjeldus Hind, €
- - 2 - - 7 - - -
Suurejde, Suurejoe killa Uuemad puithooned, Up. 294’3..”‘ . Klnnlstu 17 345 m*, kinnistu piiratud 89 000
arnu jdega
. s . 2 " - 7 . .
Kuusalu vald, Valgejoe killa Renoveerimist vajav puithoone, 345,6 m2. Kinnistu 14 691 m*, kinnistu 135 000

piiratud Valejoe jbega

Keila vald, Laulasmaa kila Renoveerimist vajav puithoone, 394 m2. Kinnistu 6537 m? 200 000

Info www.city24.ee

Muu maa

Muu maa sihtotstarbe alla kuuluvad maetddstusmaa, sotsiaalmaa, veekogude maa, transpordimaa,
jadadtmehoidlamaa, riigikaitsemaa, kaitsealune maa voi sihtotstarbeta maa. Sellise sihtotstarbega tehinguid
on tehtud kdll, kuid kuna Uldiselt on need osapoolte vahel sdimitud kokkuleppeliste hindadega, siis ei ole
Uhtset muu maa hinnataset vélja kujunenud. Muu maa sihtotstarbelisel varal tldjuhul ehitusdigus puudub.

Kodike eelnevat arvestades on tegemist eriotstarbelise varaga, mis ei kuulu nn vabaturu tingimustesse,
seega ei saa nende puhul raakida ka Uhtsest turuvaartusest. Hindajatele on siiski teada hiljuti tehtud
tehinguid sotsiaalmaa sihtotstarbeliste kinnistutega, millega antakse hinnatavatele objektidele hinnanguline
turuvaartus.

5. Hindamise kaik

5.1. Hinnang objekti konkurentsivbimele turusegmendis
Obijekti positiivsed tegurid:
e paiknemine puhkekeskustele omases piirkonnas (relieefne maastik, metsa- ja pdllumaa alad,
looduskaunis vaikne piirkond, lahedusese turismiline objekt- Jagala juga);
e suur kinnistu;
e Kkinnistu piirneb jéega, kinnistul paikneb tiik;
e kinnistul puurkaev.

Objekti negatiivsed tegurid:
¢ hooned vajavad kapitaalremonti ning investeeringuid kasutuselevotuks;
e tehnoslsteemid on amortiseerunud;
e kehv juurdepaas.

5.2. Hinnatava objekti kvaliteediklass

Standard EVS 875-10:2008 naeb ette kinnisvara parema vérreldavuse ja Uldistamise eesmargil objektide
jagamist kvaliteediklassidesse (A, B ja C, millest A on kdrgeim ning C madalaim). Kvaliteediklass naitab
objekti konkurentsivdimet olla atraktiivne sarnast tllpi rentnikele voi ostjatele. Kvaliteediklass on
kombinatsioon teguritest (rent, ehitusmaterjalid, viimistlus, tehniliste sisteemide standardid ja efektiivsus,
ehitise mugavused, asukoht, juurdepaas jt), mis iseloomustavad kinnisvara tulupotentsiaali ja vaartust ning
turu ootusi nende naitajate suhtes ning seda hinnatakse jargmiste tunnuste alusel:
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e asukoht ja krundi kasutus (siinkohal hinnatakse asukohta piirkonna siseselt, Uldplaneeringut ja
objekti kasutusviisi, infrastruktuuri laiemas ja kitsamas tdhenduses, haljastust, keskkonnatingimusi,
turvalisust, juurdepaasu, parkimisvdimalusi, maatiki ehitusdigust, suurust, haljastust,
kommunikatsioonidega varustatust jms tegureid);

o chitise / ehitise osa kvaliteet (siinkohal antakse hinnang arhitektuurilisele lahendusele,
funktsionaalsusele, konstruktsioonide, tehnoseadmete ning sise- ja valisviimistluse seisukorrale);

e kinnisvara juhtimine (siinkohal hinnatakse objekti haldamist, rentnike olemasolul renditasu ja vara
kasutajate homogeensust ja maksejdulisust, jaatmete kaitlemist, elektrienergiat saastvate
meetmete rakendamist ning andmete olemasolul ka energia- ja tarbimisteenuste kulusid).

Hindamisel on analtusitud eeltoodud mdjutegureid vara liigist lahtuvalt ja hinnatavale objektile on sellest
[&htuvalt antud jargmine hinnang:

Objekti kvaliteediklass Objekti kvaliteediklass Objekti kvaliteediklass Obijekti kvaliteedi
asukoha ja krundi alusel ehitise kvaliteedi alusel Kinnisvarajuhtimise alusel koondhinnang
B C C BCC

5.3. Turuvdértuse leidmine

Kinnisvara hindamisel vordlusmeetodil lahtutakse eeldusest, et Ukski informeeritud ostja ei ole ndus
maksma omandatava vara eest rohkem, kui teine ostja hiljuti toimunud analoogse tehingu korral. Hinnatav
objekt peab olema vorreldav teiste analoogsetega nii fllsiliste tunnuste, asukoha, majandusliku otstarbe
kui ka ajafaktori naitajate poolest. Hinna maaramisel on aluseks seos, et turusituatsioon on hindamise
hetkel vastav, st. turul olevate Uksteist asendavate kaupade hinnad on vordsed. Vordlusmeetodi eelised
seisnevad selles, et ta péhineb piirkonna tegelikel hindadel, vétab arvesse tegelikku ndudlust ja pakkumist
ning on lihtsalt mdistetav ja pohjendatav.

Alljargnevalt toob hindaja valja osa tehinguid puhkekeskustega. Vordlustehinguteks on valitud hinnatavale
kdige sarnasemad:

- Tehingu Tehingu Kinnistu suurus
Aadress Kirjeldus aeg [ m?
Kéue vald 14 puhkemaja, kaks saunamaja, vélikook ja
. . kontor, peahoone, kaubandusplokk. Avalikult | 31.12.2012 113 277 44 100
Kiruvere kiila A ..
miiligis olnud kinnistu.
Kuusalu vald, Puhkemaja 312,4 m?, saun, 3 abihoonet,
Valgejoe killa | pumbamaja. Avalikult miiiigis olnud kinnistu | 2+'08-2012 | 53000 5690
Keila vald, Kasutuskdlbmatud ja kapitallremonti vajavad
Lohusalu kula hooned. Avalikult milgis olnud kinnistu 31.07.2012 12500 14172
Jéelahtme vald, | Jdesuu lahega piirnev kinnistu, personalimaja, up.
Ihasalu kiila 135 m°. Tehingu taust hindajale teadmata 21.03.2012 375000 39900
Kernu vald Kampingu peahoone, Up. 730,4 m?, lisaks veel 12
o vaikest majutushoonet. Tehingu taust hindajale 21.01.2013 30 000 78 600
Kohatu kiila teadmata

Vélja toodud tehingutest on hindaja valinud réhutatult valja toodud objektid, sest need on hinnatava
objektige kdige sarnasemad. Teisi ei kasutata, sest need erinevad hinnatavast enim oma seisukorra
poolest v6i nende tapne taust ei ole teada.

Toodud vdrdlustehingute vordlemiseks hinnatava objektiga korrigeerime vdérdlusobjekte iseloomustavaid
parameetreid. Korrigeerimise eesmargiks on anda hinnang, kui palju muudab hinnatava objekti mingi
parameetri erinevus vordlusobjekti turuvaartust. Hindamistulemuse leidmisel on need kohandamiseks
koondatud jargmisse tabelisse.

Jéargnevalt leitakse hoonestatud kinnistu ja selle juurde kuuluva teenindusmaa turuvaartus.
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HINNATAV OBJEKT VORDLUSOBJEKTID
1 2
Tehingu hind (€) Hindamisel lahtuti € 53 000 € 113 277
Tehingu aeg: tehingu hinnast Aug '13 Dets '12
0% 0%
Ajaldatud tehingu hind (€): € 53 000 €113 277
Asukoht: Joelahtme vald, Jagala- Kuusalu vald, Valgejée kula Koue vald, Kiruvere
Joa kula kila
0% 0%
Juurdepais: rahuldav vaga hea vaga hea
-5% -5%
Kinnistu pindala (m?): 32105 5 690 44 100
10% 0%
Hoonete tiilip, ehitusaasta, kivimajad, 1970ndad, vanemad puithooned, uuemad puithooned,
seisukord: vajavad rekonstrueerimist | vajavad renoveerimist, kuid heas seisus
mdnevdrra paremas seisus
-5% -20%
Siseruumide seisukord: vajavad renoveerimist vajavad renoveerimist hea
0% -15%
Hoonete suletud netopind 1879,5™° 446,5 915
(m?):
30% 20%
lokaalsed, lokaalsed, amortiseerunud lokaalsed
Tehnosiisteemid: amortiseerunud
0% -5%
Kiittesiisteem: amortiseerunud amortiseerunud ahjukute, elektriklte
0% -5%
kinnistul tiik, paiknemine paiknemine joe dares paiknemine jarve
Lisavaartused: jOe aares aares
0% 0%
valdavalt madalhaljastus, valdavalt madalhaljastus korg- ja
Haljastus: tiik madalhaljastus
0% -5%
Summaarne kohandus: 30% -35%
Kohandatud tehinguhind (€): € 68 900 € 73630
Kohanduste
absoluutsumma: 50% 75%
Osakaal I6pphinnas: 0,65 0,35
Kaalutud hind (€): € 75604 €44 785 €25771

Turuvaartuse leidmisel kasutame kaalutud keskmist, kuna objekte on kohandatud erineval maéral ning
kaalumisel saab arvesse vodtta kohandamisel tekkinud erinevusi. Kdige rohkem kohandatud tehingule
(absoluutne kohandus) antakse kdige vaiksem kaal.

Kaalutud hind vordlusmeetodi pdhjal: 44 785 + 25 771 =75 604 €

Seega saame hinnatava objekti turuvaartuseks 76 000 eurot

 Hinnatavale objektile on juurdepaas mdnevérra keerulisem kui vorreldavatele, kuid rohkem on eelistatud parema

juurdepaasuga kinnistud

'® Kinnistu suurus mojutab vara vaartust. Hetkel on kohandatud ainult esimest vordlusobjekti, sest see on oluliselt

vaiksem kui hinnatav

% Hoonete seisukord mdjutab vara hinda — halvas seisukorras hooned on madalama hinnaga.

Y parema siseviimistlusega ruumid on kérgema hinnaga.
18 Hindaja on arvestanud hoonete suletud netopinna sisse puhkekorpuse nr 1 ja 2 ning séokla. Keldri pindala ei ole
arvestatud, sest see on oma kasutusotstarbelt teistest hoonetest erinev ega oma kogu kinnistu seisukohast olulist

lisavaartust.

9 Suurema pindalaga hooned on kdrgema hinnaga
20 Amortiseerunud tehnosusteemidega objektide hinnad on madalamad.
2L Amortiseerunud kitteslisteemiga hoonete hinnad on madalamad.

22 Kdrghaljastusega kinnistud on ménevdrra kérgema hinnaga
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Eksperthinnang nr 0278-13
Jagala-Joa puhkekompleks, Jagala- Joa kiila,
Jéelahtme vald, Harjumaa

Jéargnevalt leitakse hoonestamata kinnistu turuvaartus

HINNATAV VORDLUSOBJEKTID
OBJEKT 1 2
Hindamisel

Tehingu hind (euro) |ahtuti 4653 2075
Euro/m?® tehingu tervikhinnast 0,6 0,4
Tehingu aeg: Jaan '12 Sept' 12
Ajaldamine 0% 0%
Ajaldatud hind (euro): 4 653 2075
Asukoht: Jdelahtme vald, Jagala- Saku vald, Jalgimée

Joa kila, Jagala-Joa Kiili vald, Vaela kiila kl'J,Ia

puhkekompleks
Kohandus 0% 0%
Sihtotstarve muu maa muu maa muu maa
Kohandus 0% 0%
Objekti liik, pindala (m?): 3 erald katastridksust, terviklik kinnistu, 7281 | terviklik kinnistu, 5312
ogupindalaga 8 000

Kohandus *° -5% -5%
Ehitusbigus (m?): puudub puudub puudub
Kohandus 0% 0%
Haljastus: koérghaljastus korghaljastus kérghaljastus
Kohandus 0% 0%
Summaarne kohandus -5% -5%
Kohandatud hind (euro): 4420 1971
Kohanduste absoluutsumma 5% 5%
Osakaal I6pphinnas: 0,50 0,50
Kaalutud hind (euro): 3196 2210 986

Turuvaartuse leidmisel kasutame kaalutud keskmist, kuna objekte on kohandatud erineval maaral ning
kaalumisel saab arvesse vodtta kohandamisel tekkinud erinevusi. Kdige rohkem kohandatud tehingule
(absoluutne kohandus) antakse kdige vaiksem kaal.

Kaalutud hind vérdlusmeetodi pdhjal: 2210 + 986 = 3 196 €
Seega saame hinnatava objekti turuvaartuseks 3 000 eurot.

NB! Hoonestamata maa-ala ei ole sihtotstarbe, vaikese pindala, maauksuste paiknemise, ehitusbiguse
puudumise téttu kinnisvaraturul atraktiivne. Selliste varadega uldjuhul vabal turul tehinguid ei tehta, pigem
on tegemist erihuvidega ostjaga. Seetéttu on hinnatava hoonestamata maa-ala turuvaartus tinglik, sest
vabal turul ei ole objekt miudav.

5.5. Hinnang objekti miiligilikviidsusele

Hinnatava objekti likviidsust on keeruline maaratleda, sest pakkumises ja tehingus olnud puhkekeskusi on
suhteliselt vahe. Puhkekeskusele omaselt on objekt heas asukohas, mistéttu vdib oletada, et ndudlust
taoliste kinnistute vastu on. Samas, hooned vajavad kapitaalremonti, mis omakorda viib likviidsuse
madalamaks.

8 Kasutusotstarbe ja funktsionaalsuse poolest on terviklik kinnistu rohkem eelistatud kui kolm eraldi paiknevat

katastritiksust.
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Eksperthinnang nr 0278-13
Jagala-Joa puhkekompleks, Jagala- Joa kiila,
Jéelahtme vald, Harjumaa

6. Hindamistulemus

Tuginedes hindajatele  teadaolevatele lahteandmetele, kinnisvaraturu  hetkesituatsioonile ja
vdrdlusandmetele, on Domus Kinnisvara hinnangul kinnistu aadressil Jagala-Joa puhkekompleks, Jagala-
Joa kiila, Joeldhtme vald, Harjumaa

32 105 m? suuruse pindalaga osa, milleks on kinnistul asuvate hoone juurde méaaratud
teenindusmaa ja sellel paiknevad hooned, turuvaartus on 76 000 (seitsekiimmend kuus tuhat) eurot.

8 000 m? suuruse pindalaga osa, mis ei ole maaratud kinnistul asuvate hoonete teenindusmaaks,
turuvaartus on 3 000 (kolm tuhat) eurot

Leitud turuvaartus ei sisalda kdibemaksu ja sellele ei lisandu kaibemaks

Eksperthinnang on koostatud 14 lehel ja sellel on 7 lisa.

Vaartuse kuupaev 03. aprill 2013
Hindamisaruande kuupaev 16. aprill 2013

Toomas Vaks Kristjan Gross

Hindaja assistent Kutseline hindaja
Telefon 525 3894 Vara hindaja VH021212

Tunnistuse number: 076374
Maa hindaja litsents 051 MA-mh
Eesti Kinnisvara Hindajate Uhingu liige
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Eksperthinnang nr 0278-13
Jagala-Joa puhkekompleks, Jagala- Joa kiila,
Jéelahtme vald, Harjumaa

Vastavuskinnitus standardi nouetele:

Kéesoleva hindamisaruande koostanud ja kogu hindamistoimingu labi viinud hindaja kutseline
padevus on piisav hindamistellimuse taitmiseks.

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

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

¢ Hindaja on tegutsenud séltumatu hindajana.
e Hindaja on tegutsenud erapooletult iima 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.
¢ Hindamistoimingus kasutatud ja hindamisaruandes esitatud anallisid ja jareldused on kitsendatud
ainult hindamisaruandes esitatud eelduste ja piiravate tingimustega.
Toomas Vaks Kristjan Gross
Hindaja assistent Kutseline hindaja
Telefon 525 3894 Vara hindaja VH021212
Tunnistuse number: 076374
Maa hindaja litsents 051 MA-mh
Eesti Kinnisvara Hindajate Uhingu liige
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Eksperthinnang nr 0278-13
Jagala-Joa puhkekompleks, Jagala- Joa kiila,
Jéelahtme vald, Harjumaa
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Eksperthinnang nr 0278-13
Jagala-Joa puhkekompleks, Jagala- Joa kiila,
Jéelahtme vald, Harjumaa
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Jagala-Joa puhkekompleks, Jagala- Joa kiila,
Jéelahtme vald, Harjumaa
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Eksperthinnang nr 0278-13
Jagala-Joa puhkekompleks, Jagala- Joa kiila,
Jéelahtme vald, Harjumaa

Lisa 4. Kinnistu registriosa valjavotted

Viljavotte tegija: Toomas Vaks .
Asutus: Domus Kinnisvara Vahendus OU
Kuupaev: 8.04.2013 16:19:15

Kinnistusosakond Harju Maakohtu kinnistusosakond

Jaoskond Harju

Uus registriosa number | 13976002

Vana registriosa number

Kinnistu nimi

Korteri nr

Oigsuse mérge Elektrooniline registriosa omab diguslikku tahendust: 05.04.2012

Digitoimik Kinnistustoimiku kdik dokumendid on digitaalsed alates 5.04.2012

| jagu KINNISTU KOOSSEIS

Kande Katastritunnus Sihtotstarve ja Pindala | Avamine, koosseisu muudatused, | Kande

number asukoht Uhendamise ja jagamise kanded | kehtivus

1 24505:002:0247 | Uhiskondlike ehitiste | 40105 | Registriosa avamisel 25.01.2012 | kehtiv

maa 100%, Harju m? kinnistamisavalduse alusel sisse
maakond, kantud 5.04.2012.
Joelahtme vald, Kinnistussekretar Karin
Jagala-Joa kla, TammetsKohtunikuabi Neeme
Jagala-Joa Laane
puhkekompleks.

Iljagu | OMANIK

Kande Omanik Kande alus Kande

number kehtivus

1 Jdelahtme vald 25.01.2012 kinnistamisavalduse alusel sisse kehtiv

kantud 5.04.2012. Kinnistussekretar Karin
TammetsKohtunikuabi Neeme Laane

Il jagu | KOORMATISED JA KITSENDUSED

Kande | Kinnistut koormavad piiratud asjadigused Marked piiratud asjadiguste kohta, Kande
number (v.a. hupoteegid) ja marked; kannete muudatused ja kustutamised kehtivus
kasutusbdiguse kitsendused

IV jagu | HUPOTEEGID

Kande Hupoteegid Hupoteegi Marked hiipoteekide kohta, Kande
number summa kannete muudatused ja kehtivus
kustutamised
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Eksperthinnang nr 0278-13
Jagala-Joa puhkekompleks, Jagala- Joa kiila,
Jéelahtme vald, Harjumaa

Lisa 5. Ehitiste teenindamiseks vajaliku maa suuruse maaramise korraldus

JOELAHTME VALLAVALITSUS

KORRALDUS

Joelihtme 21, miirts 2013 nr 169
Ehitise teenindamiseks vajalikn maa sunruse midramine

Aluseks vittes maareformi senduse § Tlg 4, 5, 5 jasaly 3 Jaelihime Vallavolikogu 31.03.2011
midruse nr 49 Ehitise teenindamiseks vajalibe maa suuruse ja piiride midramisega seotud
kibsimuste lahendamise delegeerimine Jdelihume Vallavalitsusele®, Vabariigi Valitsuse 30.06.190%
miéidruse nr 144 “Ehitise teenindamiscks vajalibu maa mBiramize kord”, annab JaelShtme
Wallavalilsus

kovrralduse:

1. Médrata J3elihtme vallas Jigala-Joa killas Jipala-Roa pubkekompleksi (katastritunnus
24505:002:0247, kinnistu nr 13976002, pindala 4,01 ha) kinnistul olevate ehitiste
{puhkekorpus nr | (ehitisregistri kood 120313022), pubhkekorpus nr 2 (chitisregistri kood
120313024),  kelder (ehitisregistri kood 120313037, sadkla (chitiscegista  kood
120313044), pissla (lammutaid) (ehitisregistri kood 120313049), ranspordivahendite
kuor (ebntiscegistri kood 120313053), piirdeacd {chitisregistri kood 220313123), staadion
(ehitisregistri kood 2206086600, lava (ehitisregistri kood 220612416), vasteplatvorm
tehitisregistri kood 220612417), aiatddriistade kuur {ehitisregistti kood 120313033))
teenindamiseks vajaliku maa suaruseks 32 105 m?,

2. Kiesoleva korralduse peale viib esitada Idelfhime Vallavalitsuszle (Postijaama tee 7,
Idelghime killa. Joelihime vald Hasjumaa) veide haldusmenetluse seaduses sitestatud
korras 30 pfeva jooksul, arvates korraldusest teadasaamise pievast vai pdevast, millal
oleks pidanud korraldusest teada saama v esitada kaebuse Tallinna Halduskohtule (Pérmu
mnt 7, Tallinn) haldoskohtumenetluse seadustikus sitestatud koras 30 pleva jooksul,
korralduse teatavakstegemisest arvates,

1. Korealdus jdustub teatavakstegemisest.

Al

Leho Fure
Wallasekretdr
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Eksperthinnang nr 0278-13
Jagala-Joa puhkekompleks, Jagala- Joa kula,
Jéelahtme vald, Harjumaa

Lisa 6. Hoonestama maa maaratlemine
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Eksperthinnang nr 0278-13
Jagala-Joa puhkekompleks, Jagala- Joa kiila,
Jéelahtme vald, Harjumaa

Lisa 7. Tellimuskiri
Tere!

léeldhtme Vallavalitsusel on vajadus leida turuvadrtus Harjumaal Jagala-Joa kiilas asuva hoonestatud Jagala-loa
puhkekompleksi kinnistu ( registriosa number 13976002, katastriliksuse tunnus 24505:002:0247) osas alljargmiselt:

1. Jagala-loa puhkekompleksi kinnistu hoonestatud osa (kinnistu métteline osa, millel paiknevad hooned ja
mille suuruse moodustab nendele hoonetele maaratud teenindusmaa) turuvaartus;

2. lagala-Joa puhkekompleksi kinnistu hoonestamata osa ( kinnistu see osa, mis jaab kinnistul asuvate hoonete
teenindusmaaga maaratud osast valja) turuvaartus.

TOo teostamise aeg kaks nadalat, toode teostamise I6pptahtaeg hiljemalt 08. aprill 2013.

Lahtudes eeltoodust palume Teie vGi Teie ettevGtte hinnapakkumist Jagala-Joa puhkekompleksi kinnistu
turuvdartuse leidmise tddle ndidates dra sellise t66 maksumuse, sealjuures ndidates dra ka sellise t66 maksumuse
kdibemaksuta hinnas.

Hinnapakkumised pealkirjaga , Jagala-loa hindamine” palume saata e-posti aadressile: teet.sibrits@joelhtme.ee
hiljemalt 25. méartsi 2013.a kella 16.00 -ks. Hinnapakkumised avatakse J6elahtme Vallavalituse maa-, ehitus-ja
keskkonnaosakonnas asuva abivallavanema kabinetis (hoone, aadressiga Postijaama tee 7, Joeldhtme kiila
léeldhtme vald, Il korrus) 25. maértsil 2013.a-1 kell 16.05.

Lugupidamisega

Teet Sibrits
Abivallavanem
J6eldhtme Vallavalitsus

e-post: teet.sibrits@joelahtme.ee
telefon: 6 054 889
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