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Kokkuvote
HINNATAVA VARA KOONDANDMED
Hinnatav vara Hoonestamata kinnisasi (reg osa nr 9948850)
Aadress Ouna tn 18, Audru alevik, Parnu linn, Parnu maakond
Omanik Eesti Vabariik
Katastritunnus 16001:001:0438
Omandivorm Kinnisasi
Kinnistu pindala 39 623 m?
Sihotstarve Uhiskondlike ehitiste maa 100%

Audru Vallavolikogu 13.05.2010 maarusega nr 19 kehtestatud Audru valla
uldplaneeringu kohaselt paikneb Ouna tn 18 kinnisasi tiheasustusalal ja

Uldplaneering perspektiivsel reovee kogumisalal. Kinnisasja juhtotstarbeks on
reserveeritud elamumaa. Koostamisel oleva Parnu linna uldplaneeringu
(2035+) kohaselt paikneb kinnisasi tihiskondliku ehitise maa-alal (UE).
Audru Vallavolikogu 12.10.2017 otsusega nr 54 kehtestatud Audru
hooldekeskuse detailplaneeringuga on antud &igus moodustada

Detailplaneering kinnisasjale kolm sotsiaalhoolekandeasutuse krunti ning kinnisasjale on
kavandatud rajada kuni 140 kohaga hooldekeskus vanuritele ja
erivajadustega inimestele.

HINDAMISARUANDE KOONDANDMED

Hinnangu eesmark Riigivara vo6randamine riigivaraseaduse § 33 I6ike 1 punkti 1 alusel,
vaartuse maaramisel lahtutakse riigivaraseaduse § 46 I6ikest 1.

Ulevaatuse kuupéev 12.04.2025

Vaartuse kuupaev 12.04.2025

Hindamisaruande kuupéaev = 12.05.2025

Tellija Maa- ja Ruumiamet

Tellimusleping Hankeleping nr 4-2/24/8, tellimus 03.04.2025, tellimus nr 8

Hindamise eeldused Hindamisel eeldatakse, et kinnisasja maakasutuse sihtotstarvet on

vOimalik muuta ja sellest tulenevalt lahtutakse elamumaa kasutusest.
Selline eeldus tuleneb hindamise eesmargist.
Hinnang likviidsusele Lahtudes eelduslikust kasutusest elamumaana on mudgiperioodi
pikkuseks kuni 1 aasta.
Hindamistulemuse tapsus +20%
Kaibemaks Hindamistulemus ei sisalda kdibemaksu
KOMMENTAARID
Maakasutuse sihtotstarve ja kehtestatud DP-s satestatud kasutus tulenenevad KOV-i nagemusest rajada
sinna hoolekandeasutus, samas turg naeks seal KOV-i ndgemust eirates seal muud potentsiaali ehk
vBimalust muuta sihtotstarvet, mis on vaartuse seisukohast suurema potentsiaaliga. Vaba turu
tingimustes on selle maa parimaks kasutuseks elamumaa.
VASTUOLUD ALGANDMETES
Hinnangu koostamisel kasutatud algandmetes ei ole vastuolusid ning need on hindamise eesmarki ja
tapsust silmas pidades piisava usaldusvaarsusega.
HINDAMISTULEMUS
Ouna tn 18, Audru alevik, Parnu linn, Parnu maakond asuva kinnisasja (reg osa nr 9948850) turuvaartus
eeldusel, et maad on vdimalik tulevikus kasutada elamumaana, on vaartuse kuupaeval 66 000
(kuuskimmend kuus tuhat) €.
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Koostaja:
/ Allkirjastatud digitaalselt /

Aivar Tomson, MRICS

Kinnisvaraekspert OU
hindamisosakonna juhataja

Eesti Kinnisvara Hindajate Uhingu liige
Vara hindaja, 7. tase

(kutsetunnistus nr. 218863)
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1. Hinnatav kinnisvara, hindamise eesmark ja
eeldused

1.1. Hinnatav kinnisvara ja hindamise eesmark

Hinnatavaks varaks on aadressil Ouna tn 18, Audru alevik, Parnu linn, Parnu maakond paiknev kinnisasi
(reg osa nr 9948850). T66 eesmargiks on riigivara vé8randamine riigivaraseaduse § 33 16ike 1 punkti 1
alusel, vaartuse maaramisel lahtutakse riigivaraseaduse 8§ 46 I6ikest 1.

Hinnangu andmisel on l&htutud Eesti Vabariigi digusaktidest, Eesti varahindamise standarditest EVS 875
(asjakohased viited on esitatud labivalt) ja Eesti Kinnisvara Hindajate Uhingu heade tavade koodeksist.

Turuvaartus (market value) on hinnangul pdhinev summa, mille eest vara peaks vaartuse kuupaeval
minema Ule tehingut sooritada soovivalt midjalt tehingut sooritada soovivale ostjale sdltumatus ja vérdsetel
alustel toimuvas tehingus péarast kdikidele nduetele vastavat milgitegevust, kusjuures osapooled on
tegutsenud teadlikult, kaalutletult ja ilma sunduseta. (EVS 875-1:2015, p. 3.1.11)

Vaartuse kuupéev on kuupéev, mille seisuga hindamistulemus (vaartus) on esitatud. (EVS 875-1:2015, p.
3.2.4)

1.2. Hindamise eeldused

Hindamisel eeldatakse, et kinnisasja maakasutuse sihtotstarvet on vdimalik muuta ja sellest tulenevalt
lahtutakse elamumaa kasutusest. Selline eeldus tuleneb hindamise eesmargist.

Hinnang kehtib eeldusel, et hindajale esitatud andmed ja informatsioon on tdesed ning on taidetud 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
vBimalus véi pdhjendatud vajadus.

Hindaja ei ole teinud mingeid uuringuid saastatuse vdi saastuse ohu kohta ega saa seega esitada kindlat
seisukohta, missugune vdiks olla nende v@imalik mdju hindamistulemusele. Hindamisel on lahtutud
eeldusest, et hinnataval varal ja selle laheduses ei ole saastatust ega saastuse ohtu. Igasugune saastatuse
ja saastuse ohu avastamine vdib vara vaartust margatavalt mojutada. (EVS 875-4:2024, p. 7.4.10)

1.3. Algandmed ja kinnisvara llevaatus

Hindamist puudutavad algandmed on saadud:
e e-kinnistusraamatust 20.04.2025;
e Maa- ja Ruumiameti geoportaalist ja tehinguandmete paringukeskkonnast 20.04.2025 ning
tehingute andmebaasist 14.04.2025;
e Parnu linna kodulehelt 02.05.2025;
e kinnisvaraportaalist kv 02.05.2025.
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Hindaja Aivar Tomson tegi hinnatava vara (levaatuse 12.04.2025. Ulevaatus hdlmas kinnisasja
iseloomulikke osasid ja tehti juuresolijateta.

Hinnangu koostamisel kasutatud algandmetes ei ole vastuolusid ning need on hindamise eesmarki ja
tépsust silmas pidades piisava usaldusvaarsusega.

Kinnisvaraekspert OU (reg kood 10708639)
Jéarve tn 2-3, 10131 Tallinn
Aivar Tomson, +372 626 4250

Hoonestamata kinnisasi (reg osa nr 9948850)
Ouna tn 18, Audru alevik, Parnu linn, Parnu maakond
Eksperthinnang nr: 2504-10413-02/AT
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2. Hinnatava vara kirjeldus

2.1. Asukoht

Aadress

Maakond Parnu maakond

Omavalitsus Parnu linn

Asustusuksus Audru alevik

Lahiaadress Ounatn 18

Makroasukoht

Kirjeldus Audru aleviku idapoolses osas

Kaugus keskusest Kaugus Parnu linna keskusest ca 9 km

Raan

Allikas: Maa- ja Ruumiameti avalik teenus; hinnatav vara on viidatud oranzi téhisega

Mikroasukoht

Audru aleviku idaosas, elamupiirkond, valdavalt arendusjargus, Audru aleviku

Kirjeldus keskus ca 1,5 km

Juurdepaas Mooda kdvakattega P6llu ja Ouna tanavat

Kommunikatsioonid | Puuduvad, kuid laheduses olemas
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Allikas: Maa- ja Ruumiameti avalik teenus; hinnatav vara on piiritletud sinise joonega ja viidatud oranzi tahisega

2.2. Omandisuhted ja vara dokumentatsioon

Omandisuhted

Kinnistu

o 9948850
registriosa nr
Omandivorm Kinnisasi
Omanik Eesti Vabariik
Isiklik kasutusdigus Pé&rnu linn kasuks. Tahtajatu isiklik kasutusfigus jalg- ja
Kanded jalgrattatee rajamiseks vastavalt 18.09.2024.a lepingu punktile 3. Viide kandega

kinnistusraamatu
kolmandas jaos

seotud Bdiguse ruumiandmetele maakatastris: 16474 Oiguse ruumiala on néhtav
maakatastri infostisteemis 16474. 18.09.2024 kinnistamisavalduse alusel sisse
kantud 30.09.2024.
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Maa- ja Ruumiameti avaliku teenuste kitsenduste kaardil (vt lisa 3) on hinnatava
vara kohta kitsendustena maérgitud:

sideehitise kaitsevdond,;
elektripaigaldise kaitsevoond,;
piiratud asjadigusega ala (vt kinnistusraamatu Il jagu lisas 1);

Kitsendused e planeeringu ala.t

Kuna sideehitise ja elektripaigaldise kaitsevoond paiknevad maatiksuse servas ja
tegemist on tiheasustusega aladel tavaparaste kitsendustega, siis neil mdju
vaartusele puudub. Isiklik kasutusfigus on seatud Pé&rnu linna kasuks ja kuna
kinnisasi kavatsetakse v8drandada samuti Parnu linnale, siis sellega hindamisel ei
arvestata. Planeeringu ala néaol on tegemist tiheasustusala maéaratlemisega, millel
otsene mdju vaartusele puudub.

Hupoteegid Puuduvad

2.3. Maakasutus

Maakasutuse peamised néaitajad

1001:2291
62401:001:2292

S JS004:003:0689)

A 116001:001:0281

16001:001:0430;

16001:001:0431

15904:003:0613

15904:003:2083 M 2
| 16001:001:0265)

e} -
&
- 115904:003:0664

15904:003:0190)

15904:003:0443}

15904:003:0326

o ok
I 15904:003:0009]

ol 6.

Allikas: Allikas: Maa- ja Ruumiameti avalik teenus; hinnatav vara on piiritletud sinise joonega ja viidatud oranzi tédhisega

Aadress Ouna tn 18, Audru alevik, Parnu linn, Parnu maakond
Katastritunnus 16001:001:0438

Pindala 39 623 m?

Maakasutuse Uhiskondlike ehitiste maa 100%

sihtotstarve

1Vt tapsemad andmed lisa 3.
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Kdlvikuline
koosseis
L Ebakorrapéarase kujuga, hulknurkne, n6 véljal6ikega edelaosas, suurust arvestades
Kirjeldus ; )
kompaktne, valdavas osas kraavkuivendusega, reljeef tasane
Hoonestus Puudub
Audru Vallavolikogu 13.05.2010 maarusega nr 19 kehtestatud Audru valla
Uldplaneeringu kohaselt paikneb Ouna tn 18 kinnisasi tiheasustusalal ja
perspektiivsel reovee kogumisalal. Kinnisasja juhtotstarbeks on reserveeritud
elamumaa.
Uldplaneering

o We g S @

. e I 7
Allikas: Parnu linna kodulehekiilg, valjavéte tldplaneeringu p&hijooniselt

Koostamisel oleva Parnu linna Gldplaneeringu (2035+) kohaselt paikneb kinnisasi
Uhiskondliku ehitise maa-alal (UE).

Detailplaneering

Audru Vallavolikogu 12.10.2017 otsusega nr 54 kehtestatud Audru hooldekeskuse
detailplaneeringuga on antud digus moodustada kinnisasjale  kolm
sotsiaalhoolekandeasutuse krunti ning kinnisasjale on kavandatud rajada kuni 140
kohaga hooldekeskus vanuritele ja erivajadustega inimestele.

Allikas: Parnu linna kodulehekiilg, valjavéte detailplaneeringu pdhijooniselt
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KRUNDI EHITUSOI GUS JA KITSENDUSED
pos. knrd krundl [ KRUMDI EHITUSOIGUS suusim hoonate | jle haljmstuss
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Allikas: Parnu linna kodulehekiilg, valjavéte detailplaneeringu pdhijooniselt
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3. Turuulevaade

3.1. Majandus ja kinnisvaraturg

Ulevaade majanduslikust taustsiisteemist

SKP

SKP kasv Eestis

Statistikaameti andmetel langes Eesti sisemajanduse koguprodukt (SKP)
2024. aastal 2023. aastaga vOrreldes 0,3%. Majandus kasvas 2024. aasta IV
kvartalis 1,2% 2023. aasta IV kvartaliga vorreldes, millega seoses I6ppes 10
kvartalit kestnud majanduslangus. Eesti Panga majandusprognoosi kohaselt
(avalikustatud 25.03.2025) prognoositakse 2025. aastal majanduskasvuks
1,5%, 2026. aastal 2,6% ja 2027. aastal 2,7%.
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2025.-2027. aasta andmete puhul on tegemist Eesti Panga majandusprognoosiga (avalikustatud 25.03.2025)
Allikad: Statistikaamet, Eesti Pank

THI

Statistikaameti andmetel tdusis tarbijahinnaindeks 2024. aastal 2023. aasta
keskmisega vorreldes 3,5%. Tarbijahinnaindeksi muutust mgjutasid 2024. aastal
kéige rohkem toidu ja mittealkohoolsete jookidega seotud hinnatbusud, mis
moodustasid kokku kogutbusust 23,7%. Toidukaupadest kallinesid enim oliivoli
(44%) ning mahlad ja siirupid (36,7%). Samas odavnesid margatavalt suhkur (18%)
ja véarske koogivili (11,6%). Bensiin oli 2,7% ja diislikitus 4,4% odavam.
Tarbijahinnaindeks langes 2025. aasta martsis vdrreldes 2025. aasta veebruariga
0,5% ning tbusis vorreldes eelmise aasta martsiga 4,4%. Vorreldes 2024. aasta
martsiga olid kaubad 2,1% ja teenused 8,1% kallimad. Eesti Panga
majandusprognoosi (avalikustatud 25.03.2025) kohaselt on tarbijahinnaindeksi
muutus 2025. aastal 6,0%, 2026. aastal 3,8% ja 2027. aastal 2,5%.

Kinnisvaraekspert OU (reg
Jéarve tn 2-3, 10131 Tallinn

kood 10708639) Hoonestamata kinnisasi (reg osa nr 9948850)
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Tarbijahinnaindeks Eestis
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2025.-2027. aasta andmete puhul on tegemist Eesti Panga majandusprognoosiga (avalikustatud 25.03.2025)
Allikad: Statistikaamet, Eesti Pank

Too6turg

Kinnisvaraturg

Uldinfo

2024. aastal oli todtuse maar 7,6%, toohGive maar 68,9% ja toojdus
osalemise maar 74,6%. Viimaste aastate kdrgeim to6tuse tase oli 2021. aasta
aprillis ulatudes 8,8%-ni. Seejarel hakkas to6tus tasapisi langema, kuid alates
2023. aasta Il kvartalist p66rdus taas kasvule. 2024. aasta IV kvartalis oli
tootuse maar 7,4%, t66hoGive maar 68,5% ja to6jous osalemise maar 74,0%.
Eesti Panga majandusprognoosi (avalikustatud 25.03.2025) kohaselt on
t66tuse maar 2025. aastal 7,6%, 2026. aastal 7,2% ning 2027. aastal 6,7%.

Eesti kinnisvaraturg on selgelt Tallinna ja Harjumaa keskne — sinna on
koondunud ca 2/3 kogu kinnisvaraturu mahust.

Kinnisvaraekspert OU (reg kood 10708639) Hoonestamata kinnisasi (reg osa nr 9948850)
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Kinnisvaraturu diinaamika Eestis
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EWTehingute arv, vasak skaala ==Tehingute koguvaartus miljonit€, parem skaala

Allikas: Statistikaamet,

Kinnisvaraturu

Maa- ja Ruumiamet

Viimaste kuude euribori langus on mdnevérra tehinguaktiivsust kasvatanud ning
vorreldes aastataguse ajaga on alates 2024. aasta septembrist kinnisvaratehingute
arv olnud vdrreldes aastataguse ajaga suurem. 2022. aastal tehti 49 807
mulgitehingut koguvéartusega 5,3 miljardit €, mis naitas tehinguaktiivsuse langust
2020. aasta tasemele. Samal ajal tehingute koguvaartus tdusis 2020. aastaga
vorreldes 43%. 2023. aastal tehti ca 20% véahem tehinguid kui 2022. aastal (kokku 40

fl‘qk;'r:‘;sus la 580 tehingut), mille koguvaartus oli ca 17% madalam kui 2022. aastal (4,4 miljardit €).
Viimati toimus nii véhe tehinguid 2013. aastal. 2024. aastal toimunud tehingute arv oli
samal tasemel, mis 2023. aastal, samas tehingute koguvaartus kasvas 13%. 2025.
aasta | kvartalis tdusis tehingute arv mdnevdrra vorreldes 2024. aasta | kvartaliga ning
oli sarnasel tasemel vBrreldes 2023. aasta | kvartaliga, kuid oli oluliselt madalam
vorreldes 2019. — 2022. aastaga.
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Allikas: Maa- ja Ruumiamet

Laenuturg

Eluaseme-
laenud ja
pikaajalised
laenud
ettevotetele

Eluasemelaenude kaive hakkas hoogsalt tdusma 2020. a IV kvartalist alates ning oli
kdrge kuni 2022. aasta IV kvartalini. 2023. aasta | kvartalis langes laenukéive 2019.
aastaga sarnasele tasemele. Ettevétete pikaajaliste laenude kaive tBusis 2021. aasta
IV kvartalis tavapéarasest kdrgemale ning jai kdrgemaks 2022. aasta IV kvartalini. 2023.
aasta | kvartalis langes sarnaselt eluasemelaenudele ka ettevdtete laenukaive. 2023.
aasta Il kvartalis tdusis laenude kéive taas 2022. aastaga sarnasele tasemele ning oli
suhteliselt stabiilselt sarnasel tasemel 2023. aasta IV kvartalini. 2024. aasta | kvartalis
langes laenude kéive taas monev6rra, kuid 2024. aasta Il kvartalist alates on
eluasemelaenude osas tdusnud laenukaive, mis oli viimati nii kbrge 2022. aasta Il
kvartalis kui euribor alles tdusma hakkas. Ettevotete laenude kéive on samuti 2024. a
Il kvartalist alates tusma hakanud vdrreldes 2024. a | kvartaliga. Kui
eluasemelaenude kaive on viimastel kvartalitel sarnasel tasemel olnud, siis ettevftete
laenude osas tdusis laenude kaive 2024. aasta IV kvartalis viimase viie aasta
kérgeimale tasemele.

Laenude keskmine intressimaar hakkas tdusma 2022. aasta Il kvartalist ning tdusis
2023. aasta Il kvartaliks eluasemelaenude osas 5-6% tasemele ja ettevdtete laenude
osas 6-7% tasemele. Viimati oli laenude keskmine intressiméar le 5% 2007. aasta |
kvartalist kuni 2008. aasta IV kvartalini. Intressid on 2024. aastast alates hakanud
vahehaaval langema nii eluasemelaenude kui ka ettevdtete laenude osas, kuid
intressid on jatkuvalt kérged. Eluaseme laenude intressimaar oli 2024. a IV kvartalis
4,6% ja ettevdtete laenude intressimaar 5,61%.

Kinnisvaraekspert OU (reg kood 10708639) Hoonestamata kinnisasi (reg osa nr 9948850)
Jarve tn 2-3, 10131 Tallinn Ouna tn 18, Audru alevik, Parnu linn, Parnu maakond
Aivar Tomson, +372 626 4250 Eksperthinnang nr: 2504-10413-02/AT



KINNISVARA "

EKSPERT

Laenude kéive jaintress

% Min €
7 - 1400
6 - - 1200
- 1000
5 m
- 800
4 -
l I [/ - 600
3 A -
' i - 400
21 - 200
1 -0
2019201920192019202020202020202020212021202120212022202220222022202320232023202320242024 20242024
Lkv ITkv IITKVIV kv T kv 1Tkv IITRVIV kv [ kv ITkv TTkvIV kv kv TR TTRIV kv TRy TR HTRVIV kv kv 1Tk TRV kv
mmm Fluasemelaenude kaive, min € Ettevotete pikaajaliste laenude kaive, min €

==Eluasemelaenude intress, % Ettevotete pikaajaliste laenude intress, %

Allikas: Eesti Pank

3.2. Parnu keskuslinna lahialade maaturg

Audru piirkonna maaturg on ehitusliku potentsiaaliga maa osas markimisvaarselt
aktiivne. Tegemist on Parnu keskuslinna vahetus naabruses paikneva alaga,
kus nii turu ndudlusest tulenevalt kui ka planeeringutest lahtuvalt on eelkdige
elamuehituslik perspektiiv. Detailsemalt on analiitisitud Audru aleviku, Papsaare
ja Lemmetsa kila tehinguid. Parnu keskuslinnast kaugemale jaavates

Uldinfo piirkondades on hinnad madalamad, vélja arvatud meredarsed alad, kus just
mere ldhedus on peamiseks vaartust méjutavaks teguriks.

Anallilisitavas piirkonnas on aktiivne eelkdige elamumaa turg, kuid olulisel
maaral toimub tehinguid ka maatulundusmaaga. Viimasel juhul on hinnad
oluliselt mgjutatud (elamu)ehituslikust perspektiivist.
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Maatulundusmaa turg

Maatulundusmaa
hinnad

Elamumaa turg

Vaartust mojutavad
teguird

Piirkonnad

Elamumaa hinnad

Ehituslikku potentsiaali omava nn toormaa tehingute hulgas domineerivad
tavaliselt maatulundusmaa tehingud. Hinnad kitndivad Parnu keskuslinna
vahetus laheduses (Papsaare kiilas) tasemeni 10- 15 €/m?2, kuid enamjaolt on
siiski kordades madalamad. Kui tegemist on turu kontekstis kusitava
atraktiivsusega, siis lahenevad hinnad tldpilisele  maatulundusmaa
hinnatasemele, mis jaab enamjaolt alla 1 €/m?, kuid hinnatava vara piirkonnas
on valdavalt 1 — 2 €/m?,

Elamumaa hinnad séltuvad eelkdige asukohast (sh. piirkonna mainest,
olemasoleva hoonestuse olemasolust), tehnovdrkude olemasolust ja kehtivatest
planeeringutest (ehitusGigusest). Ostjad tahtsustavad nii lokaalset taristut
(piirkonna siseste teede ja tanavate ning tehnovérkude olemasolu ja seisukord)
kui ka taristu olemasolu laiemas mottes (koolide, lasteaedade ja kaupluste
lahedus). Tahelepanu ptoératakse privaatsusele ja kdrghaljastuse olemasolule,
seda just eelkdige valjaspool tiheasustusega alasid. Vaikeelamukruntidest on
enam ndutud 1200 — 2 500 m? suurused krundid. Suuremad krundid on seni
endale ostjad leidnud eelkdige looduslikult atraktiivsetes asukohtades (veekogu
vOi metsa aares, liigendatud maastikuga piirkondades) — mujal pole tehingute
tervikhinna tasemetes suurt hinnavahet, kas tegemist on naiteks 5000 v&i
10 000 m? suuruse krundiga.

Viimaste aastate uusarendused on koondunud valdavalt Parnu keskuslinna
Audru ja Paikuse osavaldadesse, Tori valla Tammiste ja Eametsa kilade ning
Haademeeste valla territooriumile P&arnu linnapiiri lahedal.

Eelistatuimaks piirkonnaks on Tori valla Tammiste kila Parnu j6e &arne piirkond
ning Audru osavalla veekogude aarsed elamupiirkonnad Papsaare ja
Valgeranna kilades ning Haademeeste valla Reiu kila. Eelistatud piirkonnad on
ka Paikuse alevi ja Silla kila piirkonnad Reiu j6e laheduses.

Keskmiselt kallimad hinnad on Parnu keskuslinna piiril asuvas Tammiste kilas,
kus tehinguhinnad jaavad vahemikku 35 000 — 70 000 EUR (35 - 70 € /m?
taandatuna maauksuse hinnaudhikule).

Parnu keskuslinna piiriala lahedal asuvas Haddemeeste valla Reiu kilas on
valjaehitatud kommunikatsioonidega elamumaa tehinguhinnad jaanud
vahemikku 60000 — 85000 € (30 — 40 €/m? taandatuna maaiksuse
hinnauhikule).

Papsaare kiila elamumaa tehinguhinnad on jadnud vahemikku 35 000 — 70 000
€ (20 — 35 €/m? taandatuna maaiiksuse hinnaihikule). Just Audru joe laheduses
asuvate kruntide tehinguhinnad on ulatunud 70 000 €-ni. Parnu keskuslinnast
kaugemale jddvas Audru alevikus on tervikhinnad silmas pidades hinnatippe
sarnased, st kutindivad 70 000 €-ni ja k6rgemalegi, kuid krundid on pigem pisut
suuremad ja seelabi Uhikuhinnad madalamd olles valdavalt vahemikus 15 — 25
€/m2.
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Elamu- ja maatulundusmaa hinnastatistika Audru alevikus ja Papsaare kiilas

Alevik/ killa l\sﬂjﬁjk:?_ Arv Pinrggla, Hind, € Pinnaiihiku hind, €/m?
Min Maks Min Maks Med Keskm
2018 = Audru alevik E 29 2714 3 000 24 000 11 6,6 5,2 4,7
MTM 8 56 740 800 60 000 0,0 0,5 0,4 04
Papsaare kila  E 44 2 200 1318 75 000 0,2 28,8 10,0 9,2
MTM 3 *xk - — — — — -
2019 Audru alevik E 15 1663 8 000 60 000 6,8 20,7 14,1 13,1
MTM 5 34 116 7521 40 028 04 1,0 0,6 0,6
Papsaare kila  E 29 3002 7500 107 000 1,4 27,0 13,4 12,9
MTM 4 ok - - - - - —
2020 Audru alevik E 16 1749 10 000 28 000 51 21,2 15,1 13,4
MTM 5 31 492 5 000 29 800 0,1 55 0,5 2,4
Papsaare kila  E 28 2774 1000 89 000 0,7 19,9 12,1 11,6
MTM 7 22 293 25000 120 000 0,6 6,6 2,7 3,5
2021 Audru alevik E 100 2438 4 000 72 000 14 38,4 12,0 12,8
MTM 9 68 349 4000 234 000 0,1 52 0,5 1,3
Papsaare kila | E 64 2026 1007 110000 0,3 43,6 13,8 15,0
MTM 9 48 476 3000 130000 0,3 9,0 11 2,5
2022 | Audru alevik E 19 2165 5000 125000 3,6 30,4 9,6 12,9
MTM 5 28 641 21 000 32 000 0,5 6,5 1,0 1,9
Papsaare kila | E 84 1388 10 000 85 000 3,6 41,0 21,6 21,2
MTM 10 23732 8500 149120 0,3 10,4 1,8 34
2023  Audru alevik E 8 1870 6 000 62 000 2,7 29,9 15,3 16,7
MTM 3 ok - - - - — -
Papsaare kila  E 30 1503 2500 68 000 1,7 47,4 16,4 19,2
MTM 6 25 346 14 000 204 000 0,3 13,8 4,1 5,8
2024  Audru alevik E 16 1936 12200 100 000 6,9 28,6 18,5 18,5
MTM 5 6 407 4 000 8 500 0,7 1,0 0,7 0,8
Papsaare kila | E 38 1640 15500 231800 7,0 78,9 32,9 28,8
MTM - - - - - - -
2025 Audru alevik E 8 2 547 14 640 70 000 7,0 311 11,8 14,3
MTM 1 - - - - - - -
Papsaare kila  E 12 1425 12 000 58 000 6,5 39,5 32,0 30,2
MTM 3 oxx - - - - — -
2 E- Elamumaa, MTM- maatulundusmaa
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Valik Parnu linna Audru aleviku ja selle lahedase piirkonna maatulundusmaa miitigitehinguid?

Nr Kila Tehingu aeg Hind, €* Pindala, m?  Sihtotstarve®  Hind, €/m?2

1 | Kabriste kiila 02.05.2024 35 000 15 396 MTM 2,27
2 | Lindi kila 17.09.2024 43 000 20518 MTM 2,10
3 | Malda kiila 11.12.2024 140 000 53 528 MTM 2,62
4 | Lemmetsa kila 04.09.2024 20 000 7 048 E 2,84
5 | Lemmetsa killa 15.01.2025 37 000 36 501 MTM 1,01
6 | Liukila 12.03.2025 17 872 15 894 MTM 1,12
7 | Tuuraste kila 10.04.2025 62 700 41 240 MTM 1,52
8 | Papsaare kiila 30.01.2025 115 000 51 678 MTM 2,23
9 | Audru alevik 04.04.2025 27 000 11 105 MTM 2,43

Allikas: Maa- ja Ruumiameti tehingute andmebaas

Hinnatava vara piirkonnas on hulganisti elamumaa (elamukrundid) pakkumisi.
Nn toormaa pakkumisi on véhem, kuid seda vdib siiski pidada aktiivseks. Need

Mudgipakkumised on moénevdrra kallimad tehinguhindadest, valdavalt 2 — 4 €/m?2.

Tori valla edela- ja Idunapoolse piirkonna ehitusliku potentsiaaliga maatulundusmaa mitgipakkumised

Kila, aadress Pindala, m? | Hind, € Hind, €/m? Kirjeldus
Papsaare kila, Elu 49 475 205 000 4,1  DP puudub, elamumaa potentsiaal
Audru alevik, Salumaa 28 298 84 894 3,0 | DP puudub, ehituslik potentsiaal

Audru alevik, Naaritsa tee Hetkel elamumaa, UP 2035+ kohaselt

13 61443 160000 26 tootmismaa, sobilik paikesepargiks
Papsaare kila, Elu tee 4 64 900 235 000 3,6 | DP puudub, sobilik elamuarenduseks
Lemmetsa kiila, Jaani 16 561 45 000 2,7 | Potentsiaalne elamumaa

Lemmetsa kila, Karupoja 54 200 89 000 1,6 | Sobilik elamuehituseks voi paikesepargiks
Audru alevik, Ouna tn 12 12 666 120 000 9,5 | Arenduspotentsiaaliga, tee on rajatud
Allikas: kv.ee

3 valimi koostamisel on analuitisitud tehinguid jaanuarist 2024 kuni aprillini 2025. Valiku aluseks oli paiknemine sarnases piirkonnas.
Kohandamisel kasutatavad tehingud on esitatud paksus kirjas. Kohandamiseks valitud tehingute puhul analliisiti thiendavalt pindala
ja mikroasukohta, eelkdige paiknemist mere suhtes. Kabriste (1), Lindi (2) ja Liu (6) killa tehingud jaid kérvale peamiselt mere laheduse
tottu, Malda kila (3) tehingu puhul oli tegemist kahe kdrvuti paikneva maatksusega ja ebahariliku kujuga, Lemmetsa kiila (4) tehingu
puhul oli tegemist joedérse asukoha ja oluliselt vaiksema pindalaga, Tuuraste kila (7) tehingu puhul vdis olla tegemist olulise
metsamajandusliku vaartusega. Nimetatud tehiguid tdpsemalt ei analtiisitud ja seetbttu vais neil esineda ka muid asjaolusid, mistéttu
need ei oleks kohandmiseks sobilikud olnud. Kdige sarnasemaks ja seetdttu kohandamisel sobilikeks osutusid Lemmetsa (5) ja
Papsaare (8) kula ning Audru aleviku (9) tehingud. Nende puhul kontrolliti ka tksikasjalikult ka tehingu tausta.

4 Hinnad ei sisalda kaibemaksu

5 MTM- maatulundusmaa, E- elamumaa
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3.3. Turustatavuse

Vara I6ppkasutaja

Vastavus turusegmendi
nbuetele

Konkureeriv pakkumine

Mudgiperiood (likviidsus)

Alternatiivsed kasutused

anallis

Hinnatava vara |0ppkasutajaks on eelduslikku elamuehituslikku
potentsiaali silmas pidades arendajad.

Tulenevalt hinnatava vara asukohast keset olemasolevat asustust,
mille puhul on taiendavalt iseloomilikuks aktiivne arendus, on tegemist
turu Kkontekstis atraktivsega varaga. Samas tuleb arvestada
asjaoluga, et erinevas arendusjargus krunte ja ka nn toormaad on
pakkumisel péris palju.

Hinnatava varaga vOrreldavas piirkonnas on ehitusliku potentsiaaliga
nn toormaa pakkumine suhteliselt aktiivne. Sarnaseid pakkumisi on
enam Kui 5, st tdpse arvu maaratlemine sdltub sellest, mida sarnaseks
pidada.

Tegemist on maaturu kontekstis likviidse varaga, eeldatav
madgiperiood kuni 1 aasta.

Hinnatava vara alternativne kasutus korvale jattes eeldusliku
kasutuse elamumaana on seotud thiskondlike ehitistega, milleks seda
tegelikkuses ka kavandatakse.
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4. Turuvaartuse hindamine

4.1. Parim kasutus

Vara parim kasutus — vara kdéige tdenaolisem kasutus, mis on fuusiliselt véimalik, vajalikult pdhjendatud,
Biguslikult lubatav, finantsmajanduslikult teostatav ning mille tulemusena hinnatav vara omandab k&rgeima
vaartuse. (EVS 875-1:2015, p. 7.1.2)

Ouna tn 18 kinnisasja puhul on tegemist osaliselt metsamaaga ja osaliselt rohumaaga, juurdepaas
kinnisasjale on avalikult kasutatavalt teelt, so Ouna ja Pdllu tanavalt.

Katastriandmete kohaselt on tegemist 100% thiskondlike ehitiste maaga. Maatksuse suurus on 39 623 m2.

Audru Vallavolikogu 13.05.2010 maarusega nr 19 kehtestatud Audru valla Gldplaneeringu kohaselt paikneb
Ouna tn 18 kinnisasi tiheasustusalal ja perspektiivsel reovee kogumisalal. Kinnisasja juhtotstarbeks on
reserveeritud elamumaa. Koostamisel oleva Parnu linna tldplaneeringu (2035+) kohaselt paikneb kinnisasi
tihiskondliku ehitise maa-alal (UE).

Audru Vallavolikogu 12.10.2017 otsusega nr 54 kehtestatud Audru hooldekeskuse detailplaneeringuga on
antud 0digus moodustada kinnisasjale kolm sotsiaalhoolekandeasutuse krunti ning kinnisasjale on
kavandatud rajada kuni 140 kohaga hooldekeskus vanuritele ja erivajadustega inimestele.

Vastavalt maakatastriseaduse § 18! I16ike 12 punktile 1 on Uhiskondlike ehitiste maana kusitletav maa, mis
on kasumi saamise eesmargita ehitise ja ehitiste kompleksi alune maa ning ehitisi teenindav maa,
sealhulgas riigi voi kohaliku omavalitsuse ametiasutuste, bliroo- ja administratiivhoonete maa, valisriikide
diplomaatiliste ja konsulaaresinduste hoonete maa, ariotstarbeta meelelahutus-, haridus-, teadus-,
tervishoiu-, hoolekande-, sakraal-, puhke- ja spordiehitiste maa, muuseumi-, arhiivi- ja raamatukoguehitiste
maa ning loomaaia ja botaanikaaia maa. Silmas pidades nii olemasolevat maakasutuse sihtotstarvet
katastris kui ka kehtiva detailplaneeringu jargset kasutust, on tegemist tihiskondliku ehitise maaga.

Praegune maakasutuse sihtotstarve ja kehtestatud DP-s satestatud kasutus tulenenevad KOV-i
nagemusest rajada sinna hoolekandeasutus, samas turg ndeks KOV-i nagemust eirates seal muud
potentsiaali ehk v8imalust muuta sihtotstarvet nii, et tekiks suurem potentsiaal. Vaba turu tingimustes on
selle maa parimaks kasutuseks elamumaa. Kuna eesmargiks on hindamine selleks, et leida vaartus juhuks,
kui maa vB0randatakse vdi koormatakse hoonestusdigusega, vbib vaita, et seda tehtaks turu potentsiaali
arvestades. Seega lahtuvalt hindamise eesmargist on parimaks kasutuseks elamumaa. Seesugune kasutus
on fldsiliselt véimalik, vajalikult p6hjendatud, diguslikult lubatav ja finantsmajanduslikult teostatav ning selle
tulemusena hinnatav vara omandab kdrgeima vaartuse.

4.2. Hindamise metoodiline alus ja pohimotted

Turuvaartuse leidmiseks kasutatakse vo@rdlusmeetodit (inglise keeles Sales Comparison Method).
Meetodi valikul on [&htutud asjaolust, et maaturul domineerivad védrandamistehingud.

Vérdlusmeetodi ehk turupbhise kasitluse korral vdrreldakse hinnatavat vara sarnaste mulddud varade
hindadega, kasutades selleks erinevaid vdtteid. Turuvaartuse hindamisel on meetodi aluseks
asenduspBhimbte: potentsiaalne ostja ei ole valmis maksma vara eest rohkem, kui sarnaste varade
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eest tavaliselt turul makstakse. Vérdlusmeetodil leitakse hinnatava objekti vaartus sarnaste objektidega
toimunud tehingute analiilisimisel. Piisavalt aktiivse turu olemasolul vdib seda meetodit pidada
turuvaartuse hindamiseks sobivaimaks ja tapseimaks. Turuvaartuseni j6utakse vdrdlusmeetodi
rakendamisel juhul, kui kdik hindamisel aluseks olevad vérdlustehingud on tehtud vaba turu
tingimustes. (EVS 875-1:2015, p. 9.4.2)

Hindamisel kasutatakse vdrdluskdlbulike kinnistutega tehtud tehinguid. V@rreldavate tehingute ja varade
erisuste arvesse votmiseks kasutatakse vordluselementide kohandamist.

Kui valistada elamuehituslik potentsiaal ehk siis sisuliselt loobuda hinnangus pistitatud eeldusest, on
tegemist thiskondlike ehitiste maaga, mille puhul turuvaartuse hindamine ei ole véimalik. Ainsaks vaartuse
leidmise viisiks v@ib sellisel juhul pidada maa maksustamishinna rakendamist. See on hinnangus ka
esitatud, kuid silmas tuleb pidada, et eksperthinnangu eesmargiks on turuvaartuse leidmine eeldusel, et
maad on vBimalik kasutada elamumaana.

4.3. Hindamine vordlusmeetodil

Vordlustehingute valik ja kohandamise p&him&tted

Analuusitud on 2024.- 2025. aastal (seisuga aprill 2025) toimunud suuremaid
hoonestamata maa tehinguid hinnatava vara piirkonnas. Vordlustehinguteks
on valitud punktis 3.2. esitatud tehingutest hinnatava varaga voimalikult
sarnaste varade tehingud. Tehingute valikut on tapsemalt kasitletud punktis

3.2.
. . Kéaibemaksu
) Asukoht Kuupéev Hind, € 2,'”‘3 Plgdala, sisaldumine
Vérdlustehingute m m hinnas
valik L ;
om0 15012025 37000 101 36501 Ei
Lopsaale  3001.2025 115000 223 51678 Ei
Audru 04.042025 27000 243 11105 Ei
alevik
Vordlusiihikuks on valitud tehinguhind taandatuna kinnistu pindalale (€/m?),
Vordlusiuhiku valik kuna vdrdlemisel kasutatud tehingud on pindalalt suhteliselt erineva

suurusega.

Vordlustehingud on toimunud ajavahemikus jaanuar — aprill 2025. Tegemist on
Tehingute ajaldamine = maaturu kontekstis varskete andmetega, tehingute toimumise ajast arvates ei
ole turul vapustusi toimunud ja sellest tulenevalt ajaldamist ei ole rakendatud.

Vordluselementideks on valitud tulenevalt hinnatava kinnisvara isearasustest
jargmised enim vara vaartust mdjutavad tegurid:

Vordluselementide o Makroasukoht N _
valik ja kohandused o Parema asukoha eest ollakse ndus enam maksma. Oluline on

eelkdige kaugus suurematest linnadest ja linna (v6i muu asula)
enda suurus. Suuremateks kohandusteks on siiski pdhjust harva,
sest tavaliselt on vdimalik kohandamisel kasutada samas vdi
vahemalt sarnases makroasukohas paiknevaid varasid.
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o Mikroasukoht ja juurdepaas

o

Parema asukoha ja juurdepéédsutee eest ollakse nfus enam
maksma. Enamjaolt eelistatakse valjakujunenud asustusega
piirkondi, mis tavaliselt annavad eelise olemasoleva taristu néol.
Samas loodusliku v8i poollooduslike ala laheduses on eeliseks
vorreldes olukorraga, kui see puudub. Metsasemad piirkonnad on
eelistatud lagedatele aladele. Oluline on juurdepaés avalikult teelt
vdi selle puudumisel vajalike asjadiguselike lepingute olemasolu.

o Maatiki suurus, m?

o

Suurema pindalaga kinnistute ruutmeetri hind on dldjuhul
madalam kui vaiksematel. Mastaabiefekti ulatus v&ib olla suur,
kuid nn toormaad silmas pidades on selle tdhtsus pigem piiratud,
sest DP-ga enamjaolt maalksus jagatakse vaiksemateks osadeks
ning omad eelised on nii suurematel kui vaiksematel projektidel.

o Kaolvikuline koosseis ja seisukord

@)

Metsamaa on eelistatud lagedatele aladele. Tihtipeale on oluline
ka see, kas arendus eeldab lammutamist, koristamist, pinnasetoid
jms.

o Sihtotstarve ja planeering

o

Vordluselementide
valik ja kohandused

Ehitusliku potantsiaali kontekstis on olemasolev sihtotstarve
vahem oluline vdrreldes UP-s ja eriti DP-s ette néahtud
sihtostarbega. DP puudumine vbib mdjutada tavaparaselt kinnistu
vaartust kuni 30%. Samas tuleb arvestada, et DP olemasolu ei ole
koikjal arendustegevuseks vajalik ja seelabi voi esineda olukordi,
mil arendustegevus on ka ilma detailplaneeringu olemasoluta
suhteliselt lihtne.

o Tehnovérgud

(0]

Tehnovorkude puudumine vdib langetada hinnatava vara vaartust
negatiivselt sdltuvalt sellest, kui kulukaks nende rajamine kujuneb.
Nn toormaa puhul on oluline eelkdige see, kui kaugel
olemasolevad ja litumist vdimaldavad tehnovorgud paiknevad.
Suhteliselt madala toormaa vaartuse puhul voib tehnovérkude
rajamine olla isegi kordades kulukam vorreldes toormaa hinnaga.

o Kuju jareljeef

o

Kuju, mis raskendab krundi hoonestamist ja kasutamist
avaldab kinnistu vaartusele negatiivset mdju sdltuvalt sellest
kui suurt osa krundist ei saa efektiivselt kasutada. Tavaliselt on
eelistatud tasane reljeef, kuid enamjaolt on reljeefil negatiivhe
moju siiski suurte kdrguste vahe korral, mida Eesti oludes esineb
vaga harva.

o Kitsendused

o

Kitsenduste puhul mgjutavad vaartust tavaliselt need, mis otseselt
piiravad ehitamise vBimalust. Suurel osal kitsendustel otsene mdju
vaartusele puudub.
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Hinnatav vara

Pé&rnu linn

Audru alevik

Ounatn 18
Tehinguhind, €

Tehinguhind ilma
kaibemaksuta, €

Tehinguhind, €/m?
Tehingu aeg
Kohandus

Ajaldatud
tehinguhind, €

Ajaldatud
tehinguhind, €/m?

Kaugus Péarnu

Makroasukoht linna keskusest ca
9 km

Kommentaar

Kohandus

Audru aleviku
idaosas, kaugus
aleviku keskusest

Mikroasukoht ja ca 1,5 km, mereni

juurdepéaas linnulennult 2,1 km,
juurdepéas
kdvakattega
munitsipaalteedelt

Kommentaar

Kohandus

Maatiiki suurus, m2 39 623

Kommentaar
Kohandus
Enim haritav maa,
vaiksemas osas
.y looduslik rohumaa,
Kdélvikuline .
- muu maa ja
koosseis ja
. metsamaa,
seisukord .
poollooduslikus
seisundis
vOsastunud ala
Kommentaar
Kohandus

Vorreldav vara 1
Parnu linn

Lemmetsa kila

37 000
37 000

1,01
15.01.2025

0%
37 000

1,01

Kaugus Parnu linna
keskusest ca 9 km

Sarnane

0%
Lemmetsa killas,
Audru alevikust
p6hjas, kaugus
Audru aleviku
keskusest 1,5 km,
markimisvaarse
liklusega tee dares,
mereni linnulennult
3,1 km, juurdepéas

kdvakattega
riigiteedelt
Halvem
20%
36 501
Sarnane
0%

Poollooduslikus
seisundis, valdavalt
vOsastunud
looduslik rohumaa

Sarnane
0%

Vorreldav vara 2
Parnu linn

Papsaare kiila

115 000
115 000

2,23
30.01.2025

0%
115 000

2,23

Kaugus Parnu linna
keskusest ca 6 km

Parem
-20%

Papsaare kiilas,
Péarnu keskuslinna
piir ca 3,5 km, kus
Uhtlasi paikneb ka
esmavajalik taristu,
mereni linnulennult
2,2 km, juurdepéas
kdvakattega
munitsipaalteelt

Halvem
10%
51 678
Suurem
10%
Valdavalt
metsamaa,

héredaks raiutud
mets

Parem
-10%

Vorreldav vara 3
Parnu linn

Audru alevik

27 000
27 000

2,43
04.04.2025

0%
27 000

2,43

Kaugus Parnu linna
keskusest ca 10 km

Sarnane
0%

Audru aleviku
keskosas, kaugus
aleviku keskusest
ca 0,6 km, mereni
linnulennult 2,8 km,
juurdepaas
kdvakattega riigi- ja
munitsipaalteedelt

Parem
-10%
11 105
Vaiksem
-10%
Metsamaa,

valdavalt lageraie

Sarnane
0%
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Sihtotstarve ja
planeering

Kommentaar
Kohandus

Tehnovdrgud

Kommentaar
Kohandus

Kuju jareljeef

Kommentaar
Kohandus

Kitsendused

Kommentaar
Kohandus

Summaarne
kohandus

Summaarne
kohandus, €/m?

Kohandatud
tehinguhind, €/m?

Kohanduste
absoluutvaartuste
summa

Uhiskondlike
ehitiste maa 100%,
eeldatakse
tuginedes kehtivale
Audru valla
uldplaneeringule
elamumaa
potentsiaali
(perspektiivse
reovee
kogumiseala),
koostamisel oleva
Parnu linna
uldplaneeringu
(2035+) kohaselt
Uhiskondliku ehitise
maa-ala (UE), DP
olemas, kuid
elamuaa
potentsiaali
realiseerimine
eeldab uue DP
koostamist ja
kehtestamist

TehnovGrgud
piirkonnas olemas

Hulknurkne,
ebakorrapérane,
kuid suurust
arvestades
kompaktne, tasane
reljeef

Olulised
kitsendused
puuduvad

MTM100%, kehtiva
Audru valla
Uldplaneeringu
kohaselt elamumaa
(EV) perspektiivse
reovee
kogumisealal,
koostamisel oleva
Parnu linna
Uldplaneeringu
(2035+) kohaselt ari
ja teeninduse maa-
ala (AT), DP
puudub

Sarnane
0%

Tehnovérgud
piirkonnas olemas

Sarnane

0%
Kolmnurkse
pdhiplaaniga, pisut
véljavenitatud,
hdlmab olulise
suurusega

teravnurkset ala,
tasane reljeef

Halvem
20%

Markimisvaarne osa
avalikult kasutatava
tee kaitsevoondis

Halvem
10%

50%
0,51

1,52

50%

MTM100%, kehtiva
Audru valla
uldplaneeringu
kohaselt elamumaa
(EV) perpektiivse
reovee
kogumisealal,
koostamisel oleva
Parnu linna
Uldplaneeringu
(2035+) kohaselt
pereelamu maa-ala
(EP), kehtiv DP
2005, kuid selle
elluviimise vdimalus
20 aastat hiliem on
kusitav

Parem

-5%
TehnovGrgud
piirkonnas olemas
Sarnane

0%

Trapetsilaadse
p&hiplaaniga,
kompaktne, tasane
reljeef

Parem
-5%
Olulised
kitsendused
puuduvad
Sarnane
0%
-20%
-0,45
1,78
60%

MTM100%, kehtiva
Audru valla
Uldplaneeringu
kohaselt elamumaa
(EV) perpektiivse
reovee
kogumisealal,
koostamisel oleva
Parnu linna
Uldplaneeringu
(2035+) kohaselt
pereelamu maa-ala
(EP) ja vahesel
maaral puhke- ja
haljasala maa-ala,
véljastatud
projekteerimistingi-
mused 02.01.2024

Parem
-20%

Tehnovérgud
piirkonnas olemas

Sarnane
0%

Trapetsi kujuga,
pisut véljavenitatud,
hdlmab vaikest
teravnurkset ala,
tasane reljeef

Halvem
10%
Olulised
kitsendused
puuduvad
Sarnane
0%
-30%
-0,73
1,70
50%
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Kaalud 0,35 0,30 0,35
Turuvaartus, €/m? 1,66 0,53 0,53 0,60
Turuvaartus, € 65 851

Umardatud

turuvaartus, € 66 000

Kaalude andmisel on véhem kohandatud tehingutele antud suurem kaal ja enam kohandatud tehingutele
vaiksem kaal.

Ouna tn 18 kinnisasja turuvaartus on timardatult 66 000 €.

Hindamistulemus ei sisalda kdibemaksu. Lahtudes eelduslikust kasutusest elamumaana on migiperioodi
pikkuseks kuni 1 aasta.

Kui hinnangus pdustitatud eeldust ignoreerida, on tegemist Uhiskondlike ehitiste maaga, mille puhul
turuvaartuse hindamine ei ole vdimalik. Sellisel juhul on kinnisasja hariliku vaartusena kéasitletav selle
maksustamishind 44 774 €.
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Lisa 1. Fotod

Vaade kinnisasja loodeosast (foto paremas osas on néhtav Ouna téanav)
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Vaade kinnisasja kaguosast (foto vasakus osas on nahtav Pollu tanav
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Lisa 2. Kinnistusregistri valjavote

Registriosa number 0848850

Kinnistusosakond Tartu Maakohtu kinnistusosakond

| jagu - KINNISTU KOOSSEIS

Katastripidaja markeid vaata maakatastrist

Kande Katastritunnus Sihtotstarve ja asukoht Pindala Info Kande
Mr. kehtivus
1 16001 :001:0438 Uhiskondlike ahitiste maa 100%, Parmu 39623 Maakatasti andmed dle vdeatud kexhitiv
maakond, Parmu linn, Audru alevik, ma2 22.02.2025.

Ouna tn 18, Pindala on ebataphe,

Il jagu - OMANIK

Kande Omanik Kande alus Kande
M. kehtivus
1 Eesti Vabariik 5.10.2017 kinnistamisavalduse alusel sisse kantud 13.11.2017. kehtiv
Il jagu - KOORMATISED JA KITSENDUSED
Kande Kinnistut koormavad piiratud asjadigused (v.a. Marked piiratud asjadiguste kohta, kande alus, Kande
Mr. hipoteeqgid) ja marked; kasutusoiguse kannete muudatused ja kustutamised kehtivus
kitsendused
1 Isiklik kasutusdigus Parnu linn kasuks. Tahtajaiu isiklik 18.00.2024 kinnistamisavalduse alusel sisse kantud kehtiv
kasulusdigus jalg- ja jalgratiates rajamiseks vastavall 30.00.2024.
18.09.2024.a lepingu punktile 3 Viide kandega seotud diguse
ruumiandmetels maakatastris: 16474 Oiguse ruumiala on
nahtav maakatastri infosdsteemis 16474,
IV jagu - HOPOTEEGID
Kande Hlpoteegid Hipoteeqgi Méarked hupoteekide kohta, kande alus, Kande
Mr. summa kannete muudatused ja kKustutamised kehtivus

Asulus: Kinnisvaraekspeart 00

Mimi: Anar Tomson

Kuupdey: 20.04.2025 14:04:50

Kinnistusraamaty kehtivate andmetega lutvumiseks kasulage 2-Kinnistusraamatut.
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Lisa 3. Kitsenduste kaart
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Otsinguobjekti kitsenduste mijuala (kma) andmed

M5527200

Legend | Kitsenduste méajuala WVID (kma)* Nimetus Ulatus Seotud kitsendusi péhjustava Seotud VID (kpa)
nahtus (m2) objekt nihtus

\ Sideehitise kaitsevodnd 51246991/5014380 21246991 110.91 Sideehitis maismaal 51246991
Elekiripaigaldise 214438487/14428240 214438487 121.87 Elektrimaakaabelliin 214438487
kaitsevadnd
Piiratud asjadigusega ala | PARI_16474/15268580 | PARI_16474 389.20 Isiklik kasutusaigus PARI_16474
Planeeringu ala 1592001 _1230564 1592001_1230564 | 37167.19 | Tiheasustusala 1592001_1230564

*VID (kma) - Kitsenduste majuala identifikaator

Allikas: Maa- ja Ruumiameti geoportaali kitsenduste rakendus
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Lisa 4. Vastavuskinnitus Eesti varahindamise
standardite EVS 875 nduetele

Kéesoleva hindamisaruande koostanud ja kogu hindamistoimingu I&bi viinud hindaja kutsealane padevus
on piisav hindamistellimuse taitmiseks.

Kéesolev hindamisaruanne ja kogu hindamistoiming vastab Eesti kinnisvara hindamise standardite seeria
EVS 875 nbuetele, sh hindamise headele tavadele.

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

Hindaja ei avalda hindamistoimingu kaigus kogutud informatsiooni ja hindamistulemusi mitte kellelegi peale
kliendiga kokkulepitud isikute, va. juhud kui seadus seda n6uab vdi kui see on vajalik kindlateks hindamise
kutsealaga seotud toiminguteks.

Hindaja on tegutsenud séltumatu hindajana erapooletult ilma mingite isiklike huvideta hindamistoimingu
suhtes ning hindaja poolt hindamistoimingu eest saadav tasu ei ole seotud hindamistulemusega.

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.

Koostaja:
/ Allkirjastatud digitaalselt /

Aivar Tomson, MRICS

Kinnisvaraekspert OU
hindamisosakonna juhataja

Eesti Kinnisvara Hindajate Uhingu liige
Vara hindaja, 7. tase

(kutsetunnistus nr. 218863)
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Tallinn

Jarve tn 2-3
Tallinn, 11314
+372 626 4250

Parnu

Pikk 12

Parnu, 80013
+372 442 0700




