PINDI

KINNISVARA

Eksperthlnnang nr 2204 4-104 -43761

Tellija Transpordiamet.
Aadress 22140 Toérvandi-Roiu-Unikula tee T14, Soinaste killa, Kambja vald, Tartu maakond
Hinnatav vara Araldige pindalaga 2075 m?2, moodustatud eraldi katastriilksus 28301:001:1640 ja &ralBige

pindalaga 917 m2?, moodustatud eraldi katastriliksus 28301:001:1641. Médtteline osa kinnisasja
osast, registriosa nr-ga 4354850

Eesmark Eksperthinnang on koostatud kinnisasja hivitusvaartuse maéramiseks.

Huvitusvaartus Araldike pindalaga 2075 m?2 hiivitusvaartus on 32 702 (kolmkimmend kaks tuhat seitsesada
kaks eurot) ehk 15,76 €/m? maatiki (araléike pinnale).

Aral6ike pindalaga 917 m2 hiivitusvaartus on 14 451,92 (neliteist tuhat nelisada viiskimmend iiks
eurot ja (iheksakiimmend kaks senti) ehk 15,76 €/m? maatiki (araldike pinnale).

Hinnatud vaartus ei sisalda kdibemaksu. Kaasnevat kahju ja saamata jdanud tulu ei esine.
Hindamisaruande kuupaev 24.11.2022
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_”Ahdres Teder

Koostaja, kutseline hindaja

vara hindaja, tase 7
kutsetunnistuse nr 176331
Maa-ameti litsentseeritud hindaja
+372 507 2216
andres.teder@pindi.ee
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Hinnatava vara koondandmed

Hinnatav vara

Aadress

Omanik
Katastritunnused

AralBiked pindaladega

Detailplaneering/ehitusdigus

Araldige pindalaga 2075 m2, moodustatud eraldi katastritiksus 28301:001:1640.
Araldige pindalaga 917 m2, moodustatud eraldi katastriiiksus 28301:001:1641
Métteline osa hoonestamata kinnisasjast registriosa nr-ga 4354850.

22140 Torvandi-Roiu-Unikila tee T14, Soinaste kila, Kambja vald, Tartu
maakond.

LLT OU (registrikood 12721667)

28301:001:1640, 28301:001:1641

2075 m?

917 m?

Kinnistut h&lmab osaliselt kehtiv detailplaneering ,Villa maaiksuse ning

lahiiimbruse detailplaneering Tartu maakond, Ulenurme vald, Ulenurme alevik".
Detailplaneeringu jargselt tegemist transpordimaaga.

Hindamisaruande koondandmed

Hinnangu eesmark

Seos

Ulevaatuse kuupaev

Vaartuse kuupaev

Hindamisaruande kuupaev
Tellija

Tellimusleping

Hindamise eeldused

Huvitusvaartus

Hinnang likviidsusele

Hindamistulemuse téapsus

Kaibemaks

Eksperthinnang on koostatud kinnisasja hlvitusvaartuse maaramiseks.

Kinnitame, et Pindi Kinnisvara OU ei ole seotud hinnatava vara tehingu ega
omandisuhtega.

01.11.2022.

01.11.2022.
24.11.2022

Transpordiamet.

Toovotuleping nr.3.2-2/22/2143-1, 28.09.2022.

,Kirjalike hindamisaruannete koostamine riigitee 2 Tallinn—Tartu—V&ru—Luhamaa
km 135,5-141,9 Neanurme—Pikknurme 2+1 modddasdidualade ja riigitee 22140
Torvandi—Roiu—Unikila km 0,0-10,0 Tdrvandi—Roiu I6igul*

Tellitavaks to6ks on hindamisaruannete koostamine hinnatavate kinnisasjade
hivitusvaartuse kohta.  Hivitusvaartuse all mdeldakse hinnatava kinnisasja
vaartust, mille korral on arvesse vfetud majanduslikku kahju, mida kinnisasja
vBbrandaja vddrandamisel kannab vastavalt kinnisasja avalikes huvides
omandamise seaduse (edaspidi KAHOS) §-s 11, 12, 13, 14, 18 ja 20 satestatule.

Araldike pindalaga 2075 m2 hivitusvaartus on 32 702 (kolmkiimmend kaks tuhat
seitsesada kaks eurot) ehk 15,76 €/m? maatiki (4raldike pinnale). Kaasnevat kahju
ja saamata jadanud tulu ei esine.

Araldike pindalaga 917 m?2 hiivitusvaartus on 14 451,92 (neliteist tuhat nelisada
viiskimmend Uks eurot ja Uheksakiimmend kaks senti) ehk 15,76 €/m? maatuki
(éraldike pinnale). Kaasnevat kahju ja saamata jaanud tulu ei esine.Kaasnevat
kahju ja saamata jaanud tulu ei esine.

Vara likviidsus tervikuna on sarnaste varade keskmine ja vara muugiperiood leitud
vaartuste ja kdikumise vahemikus on hinnanguliselt kuni 12 kuud

Saadud tulemuse tapsuseks hindame +/-20%.

Vaartused ei sisalda kaibemaksu.



(o] PINDI

Hindamistulemus

Hinnatava vara, araldige pindalaga 2075 m?2, moodustatud eraldi katastriliksus 28301:001:1640. Md&tteline osa
hoonestamata kinnisasjast registriosa nr-ga 4354850, aadressil 22140 Tdrvandi-Roiu-Unikila tee T14, Soinaste kila,
Kambja vald, Tartu maakond hivitusvaartus on vaartuse kuupaeva seisuga 32 702 (kolmkiimmend kaks tuhat
seitsesada kaks eurot) ehk 15,76 €/m? maatiki (4raldike pinnale). Kaasnevat kahju ja saamata jaanud tulu ei
esine.

Hinnatava vara, aralbige pindalaga 917 m?2, moodustatud eraldi katastrilksus 28301:001:1641. Mbtteline osa
hoonestamata kinnisasjast registriosa nr-ga 4354850, aadressil 22140 Tdrvandi-Roiu-Unikila tee T14, Soinaste kiila,
Kambja vald, Tartu maakond hlvitusvaartus on vaartuse kuupdeva seisuga 14 451,92 (neliteist tuhat nelisada
viiskiimmend tks eurot ja tiheksakiimmend kaks senti) ehk 15,76 €/m? maatiki (araldike pinnale). Kaasnevat
kahju ja saamata jaanud tulu ei esine.

Andres Teder

Koostaja, kutseline hindaja

vara hindaja, tase 7

kutsetunnistuse nr 176331

Maa-ameti litsentseeritud hindaja

+372 507 2216

andres.teder@pindi.ee
/allkirjastatud digitaalselt/
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1 Hindamise alused

1.1 Eesti Vabariigi seadusandlus
1.2 Eesti vara hindamise standardisari EVS 875

1.3 EKHU Heade Tavade Koodeks

2 Hindamisel kasutatavad moisted

2.1 Turuvaartus (market value) on hinnangul p8hinev summa, mille eest vara peaks vaartuse kuupaeval minema lle
tehingut sooritada soovivalt mudjalt tehingut sooritada soovivale ostjale sdltumatus ja vordsetel alustel toimuvas
tehingus péarast kdigile nBuetele vastavat mugitegevust, kusjuures osapooled on tegutsenud teadlikult, kaalutletult
ning ilma sunduseta. (EVS 875:1)

2.2 Parim kasutus (highest and best use) on vara kdige tdenaolisem kasutus, mis on fldsiliselt voimalik, vajalikult
pdhjendatud, Giguslikult lubatav, finantsmajanduslikult otstarbekas ning mille tulemusena hinnatav vara omandab
kdrgeima vaartuse. (EVS 875:1)

2.3 Hindamisaruande kuupéev (date of valuation report) on kuupaev, millal hindamisaruanne on allkirjastatud. (EVS
875:1)

2.4 Vaartuse kuupéev (date of valuation) on kuupéev, mille seisuga hindamistulemus (vaartus) on esitatud. (EVS
875:1)

2.5 Ulevaatuse kuupaev (inspection date) on kuupéev, millal tehti hinnatava vara iilevaatus. (EVS 875:1)

2.6 Huvitusvaartus (compensation) on uldmdoiste, mis on seotud kahjude hivitamisega kinnisvara omandidiguse ja
muude varaliste Giguste kitsendamisel, sundvGdrandamisel ja muudel sarnastel eesmarkidel. Kuigi turuvaartus on
kbdige sagedamini kasutatav vaartuseliik, on hlvitusvaartuse hindamisel sageli lahtekohaks vara asendamise,
remontimise vOi Ulesehitamise kulud, mis teatud turusituatsiooni ja/vdi asukohta silmas pidades vbivad oluliselt
erineda turuvaartusest. (EVS 875-12)

2.7. Aralbige (land taken) on védrandamisele kuuluv piiritletud osa maatiikist (EVS 875-12).

3 Hindamise eeldused ja piiravad tingimused

3.1 Hindajale esitatud andmed ja dokumentatsioon on tbesed.

3.2 Hinnatava vara turuvaartus on leitud eeldusel, et varal ei lasu hiipoteeke ega teisi fuusiliste ja/voi juriidiliste isikute
digusi (nt Gdrileping, eluaegse kasutamise Oigus jms). Nimetatud eeldus on esitatud tuginedes turuosaliste poolt
tehtavatele eeldustele, et vara tle minemisel mudjalt ostjale hiipoteegid on kustutatud vi kustutatakse tehingu kaigus
ja kolmandate isikute digused puuduvad. Kui kolmandate isikute digustega on hindamisel arvestatud, siis on see
kaesolevas eksperthinnangus ka selgelt valja toodud.

3.3 Kaesolevat hindamisaruannet ega mingit selle osa, samuti mitte mingeid viiteid kaesolevale aruandele ei tohi ilma
hindaja kirjaliku ndusolekuta avalikustada tGiheski dokumendis, kirjas ega avalduses, samuti mitte kirjastada. Juhul, kui
kdesolevat hindamisaruannet soovitakse avaldada, tuleb avaldamise vormis ja kontekstis hindajaga eelnevalt
kirjalikult kokku leppida.

3.4 Kaesolev eksperthinnang on esitatud konfidentsiaalselt tellijale ainult eespool avaldatud ja selleks ettenahtud
eesmargil. Hindaja ei saa votta endale mingit vastutust juhul, kui seda kasutab keegi kolmas isik vdi kui seda tehakse
selleks mitte ettenéhtud eesmargil.

3.5 Hindaja ei ole teinud ehitiste, rajatiste ja tehnostisteemide pdhjalikku ehitus-tehnilist ekspertiisi ega inspekteeritud
vara neid osasid, mis on kaetud, varjatud v&i ligipddsmatud. Andmed on fikseeritud esitatud informatsiooni, teostatud
visuaalse vaatluse ja hindaja tbopraktikast tulenevate kogemuste pdhjal. Hindaja ei saa avaldada mingit arvamust
ehitiste, rajatiste ja tehnosusteemide kohta, mida ei ole inspekteeritud ja kdesolev hindamisaruanne ei kinnita ehitiste,
rajatiste ja tehnosisteemide kaetud, varjatud vdi ligipddsmatute osade laitmatust.
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3.6 Kéesoleva t60 teostamisel on hindajal palutud l&htuda eeldusest, et mingit saastatust vdi saastuse ohtu ei ole v6i
et saaste / saastusohu kdrvaldamist6dde maksumus ei ole vaartuse jaoks oluline. Hindajat ei ole teavitatud mingitest
uurimistulemustest, mis viitaksid saastatuse vdi saastusohu olemasolule. Hindaja ei ole uurinud hinnataval varal ja
selle laheduses paiknevatel varadel tehtud ega tehtavat tegevust, et teha kindlaks, kas need tegevused vdi seal asuv
maa vdib olla vdi on olnud hinnatavale varale saastav. Hindajal ei pea olema saastatuse v0i saastuseohu
avastamiseks vajalikke oskusi ja teadmisi, seega ei vdta hindaja endale mingit vastutust Ukskdik missuguse
saastatuse vdi saastuse ohu olemasolu eest. Kui parast hindamist ilmneb, et hinnatavat vara véi selle laheduses
paiknevaid varasid on kasutatud viisil, mis vB8ib kaasa tuua saastumise, vdib see véhendada hindamisaruandes
esitatud vaartust.

3.7 Hindaja ei ole teinud mingeid uuringuid saastatuse v8i saastuse olemasolu kohta ega saa seega esitada mingit
kindlat seisukohta, missugune vdiks olla nende vdimalik m&ju hindamistulemusele. Hindamisel on léhtutud eeldusest,
et hinnataval varal ja selle laheduses ei ole saastatust ega saastuse ohtu. Igasugune saastatuse ja saastuse ohu
avastamine v0ib vara vaartust margatavalt méjutada.

4 Hinnatav vara

Vara liik Araldige pindalaga 2075 m2, moodustatud eraldi katastriiiksus 28301:001:1640
Araldige pindalaga 917 m2, moodustatud eraldi katastriiiksus 28301:001:1641
Reg osa nr Kinnistu, reg osa nr 4354850.
Katastritunnus 28301:001:1640 (hinnatav araldige)
28301:001:1641 (hinnatav araldige)
28301:001:1650
Sihtotstarve Transpordimaa 100%. (hinnatavad araldiked)
Arimaa 100%

Aadress 22140 Torvandi-Roiu-Uniklla tee T14, Soinaste kila, Kambja vald, Tartu maakond.
(hinnatavad aralbiked)

Vara liik Kinnisasi.

Omanik LLT OU (registrikood 12721667)

Koormatised ja kitsendused Kinnistusregistriosa Ill jaos on jargmised kehtivad kanded:

1. Isiklik kasutusfigus tehnovdrgu voi rajatise seadmiseks AS Eesti Telekom
(registrikood  10234957) kasuks. Tahtajatu tasuline kasutusdigus
elektroonilise side vOrgu ehitamiseks, remontimiseks, hooldamiseks,
kasutamiseks ja likvideerimiseks vastavalt 26.04.2007 lepingu punktidele 2 ja
3 ning lepingu lisaks olevale plaanile ja 23.01.2008 lepingule ning lepingu
lisaks olevale plaanile. Kaaskoormatud kinnistud nr 5095750, 5095850,
5095950, 5096050. Seoses kinnistu nr 570704 jagamisega siia kantud.

2. lsiklik kasutusdigus osaiihing Ulenurme Investeeringud (registrikood
10665700) kasuks. Tahtajatu isiklik kasutusdigus vastavalt 11.04.2016
lepingu punktidele kolm (3), neli (4) ja viis (5) ning lepingu lisaks olevale
plaanile.

3. Isiklik kasutusdigus tehnovbrgu vOi rajatise seadmiseks aktsiaselts Tartu
Veevark (registrikood 10151668) kasuks. Asjadigusseaduse § 158! jargne
téhtajatu, Uleantav ja tasuta isiklik kasutusdigus tehnorajatise omamiseks,
ehitamiseks, remontimiseks, hooldamiseks, kasutamiseks,
Umberehitamiseks ja lammutamiseks vastavalt 15.03.2017.a lepingu
punktidele 3, 4 ja 5 ning lepingu lisaks olevale plaanile. 15.03.2017
kinnistamisavalduse alusel sisse kantud 22.03.2017. Kohtunikuabi Ester
Kartner



Hupoteegid

Seadustest ja lepingutest
tulenevad kinnistus-
raamatusse mittekantud
digused ja kohustused
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4. Isiklik kasutusfigus tehnovdrgu voéi rajatise seadmiseks aktsiaselts Tartu
Veevérk (registrikood 10151668) kasuks. Asjadigusseaduse § 158! jargne
tahtajatu Uleantav ja tasuta isiklik kasutusdigus tehnorajatise omamiseks,
ehitamiseks, remontimiseks, hooldamiseks, kasutamiseks,
Umberehitamiseks ja lammutamiseks vastavalt 04.07.2017 s&Imitud lepingu
punktidele 3, 4 ja 5 ning lepingu lisaks olevale plaanile. 4.07.2017
kinnistamisavalduse alusel sisse kantud 10.07.2017. Kohtunikuabi Silvia
Sauvéli

5. Isiklik kasutusdigus aktsiaselts Tartu Veevark (registrikood 10151668)
kasuks. Asjadigusseaduse § 158! jargne tahtajatu, Uleantav ja tasuta isiklik
kasutusbigus tehnorajatise omamiseks, ehitamiseks, remontimiseks,
hooldamiseks, kasutamiseks, mberehitamiseks ja lammutamiseks vastavalt
15.03.2018 s6Imitud lepingu punktidele 3, 4 ja 5 ning lepingu lisaks olevale
plaanile. 15.03.2018 kinnistamisavalduse alusel sisse kantud 20.03.2018.
Kohtunikuabi Siiri Lend

6. Reaalservituut kinnistu nr 16405250 igakordse omaniku kasuks. Tahtajatu ja
tasuta reaalservituut (juurdepdasuservituut) vastavalt 22.12.2021 lepingu
punktile kolm tks (3.1.) 22.12.2021 kinnistamisavalduse alusel sisse kantud
27.12.2021. Kohtunikuabi Hele Olli

7. lsiklik kasutusBigus OU ARTE House (registrikood 12508330) kasuks.
Tahtajatu, tasuta ja Uleantav isiklik kasutusdigus elektripaigaldise
majandamiseks elektrivorgu kaitsevoondi ulatuses vastavalt 22.12.2021
lepingu punktidele kolm (3.) ja neli (4.). 22.12.2021 kinnistamisavalduse
alusel sisse kantud 3.01.2022. Kohtunikuabi Hele Olli

8. Isiklik kasutusdigus OU ARTE House (registrikood 12508330) kasuks.
Tahtajatu, tasuta ja Uleantav isiklik kasutusodigus veeja
kanalisatsioonitorustike = ehitamiseks, = omamiseks, kasutamiseks ja
korrashoiuks vastavalt 22.12.2021 lepingu punktidele kolm (3.), neli (4.) ja
viis (5.). Kanne asub 3. jao kande nr 8 jarel. 22.12.2021 kinnistamisavalduse
alusel sisse kantud 3.01.2022. Kohtunikuabi Hele Olli

9. Isiklik kasutusdigus OU ARTE House (registrikood 12508330) kasuks.
Tahtajatu, tasuta ja (Uleantav isiklik kasutusdigus gaasipaigaldise
ehitamiseks, omamiseks, remontimiseks, hooldamiseks ja muul viisil
ekspluateerimiseks vastavalt 22.12.2021 lepingu punktidele kolm (3.) ja neli
(4.). Kanne asub 3. jao kande nr 9 jarel. 22.12.2021 kinnistamisavalduse
alusel sisse kantud 3.01.2022. Kohtunikuabi Hele Olli

10. Isiklik kasutusBigus OU ARTE House (registrikood 12508330) kasuks.
Tahtajatu, tasuta ja Uleantav isiklik kasutusdigus sideehitiste ehitamiseks,
kasutamiseks, korrashoiuks, Umberehitamiseks ja lammutamiseks vastavalt
22.12.2021 lepingu punktile kolm (3.). Kanne asub 3. jao kande nr 10 jarel.
22.12.2021 kinnistamisavalduse alusel sisse kantud 3.01.2022. Kohtunikuabi
Hele Olli

Markus: Kannetega 1-5 ja 7-10 on tegemist tavapérase tehnosusteemide
kasutusBigusega, negatiivne mdju puudub, kuna ei takista vara sihiparast (parima
kasutuse jargset) kasutust.

Kandega 6 on tagatud kdrval kinnistule (Kaasiku tn 35) juurdepas

Kinnistusregistriosa IV jaos kehtivad kanded puuduvad.

Hindajale teadaolevatel andmetel ei lasu hinnataval varal seadustest ja lepingutest
tulenevaid kinnistusraamatusse mittekantud digusi ja kohustusi, mis vdiksid m&jutada
selle vaartust. Selliste asjaolude ilmnemine vdib muuta vara kéaesolevas
eksperthinnangus toodud turuvaartust.
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5 Hindamise algandmed ja hinnatava vara ulevaatus

Tellija
Hindaja

Tellimusleping

Ulevaatuse kuupaev
Ulevaatuse ulatus

Ulevaatuse p6hjalikkus

Ulevaatusel osalesid
Andmed esitas
Andmeallikad

Transpordiamet

Andres Teder

Pindi Kinnisvara OU

Aadress: Tartu mnt. 16, 10117, Tallinn
Reg.nr: 10677258

Toovotuleping nr.3.2-2/22/2143-1, 28.09.2022.

,Kirjalike hindamisaruannete koostamine riigitee 2 Tallinn—Tartu—Voru—Luhamaa km
135,5-141,9 Neanurme-Pikknurme 2+1 moodasbidualade ja riigitee 22140
Torvandi—Roiu—Unikila km 0,0-10,0 Térvandi—Roiu I8igul®

Tellitavaks t6dks on hindamisaruannete koostamine hinnatavate kinnisasjade
hlvitusvaartuse kohta. Hlvitusvaartuse all mdeldakse hinnatava kinnisasja vaartust,
mille korral on arvesse vbetud majanduslikku kahju, mida kinnisasja v60randaja
vdBrandamisel kannab vastavalt kinnisasja avalikes huvides omandamise seaduse
(edaspidi KAHOS) §-s 11, 12, 13, 14, 18 ja 20 séatestatule.

31.10. 2022.
Teostatud on kinnistu Ulevaatus.

Visuaalne vaatlus. Teostatud ei ole ehitustehnilist ekspertiisi v8i kasutatud
erivahendeid.

OU Pindi Kinnisvara kutseline hindaja Andres Teder ainuisikuliselt.
Lahtutud on avalike registrite andmetest.

Kinnistusregistri registriosa véljavéte (09.11.2022. a.)

Paring Maa-ametist geoportaal.maaamet.ee (09.11.2022. a.)

Pindi Kinnisvara OU tehingute andmebaas (09.11.2022. a.)
Kinnisvaraportaal www.kv.ee (09.11.2022. a.)

Regio Kaardirakendus http://regio.delfi.ee/ (09.11.2022. a.)

Planeeringute info Kambja valla kodulehekdljelt https://www.kambja.ee/
(09.11.2022. a.)

,Villa maatiiksuse ning lahiiimbruse detailplaneering Tartu maakond, Ulenurme vald,
Ulenurme alevik*, t66 nr DP 1002, Tartu 2010.

ToovGtuleping nr.3.2-2/22/2143-1, 28.09.2022.

6 Hinnatava vara iseloomustus

6.1 Asukoht ja keskkond

Asukonht piirkonna siseselt

Tartu maakond, Kambja vald, Soinaste kuila, hinnatav vara ldheduses on eluhooned
ja hoonestamata maad. Piirneb Tdrvandi - Roiu — Unikilla k6rvalmaanteega. Tartu
kesklinnast ca 6 km kaugusel.


http://www.kv.ee/
http://regio.delfi.ee/
https://www.kambja.ee/

Piirkonna hoonestus

Infrastruktuur

Haljastus ja heakord
Veekogud

Ohu saastatus ja miira

Juurdepéésu tee
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allikas: http://reqgio.delfi.ee/

Piirkonna valdavaks hoonestuseks korterelamud ja elamud.

Lahimad teeninduspunktid ca 6 km raadiuses, lahim Uhistranspordi peatus asub ca
700 m kaugusel.

Valdavalt madalhaljastus, osaliselt kdrghaljastus. Heakord on hea.

Paarisaja meetri kaugusel Porijdgi.

Mira- ja saastustase vara vahetus uUmbruses on kdrge.
kérvalmaanteega

Kinnistu piirneb

Juurdepaéas varani avalikult kasutatavalt asfalteeritud Tdrvandi - Roiu — Unikila
kérvalmaanteelt.

6.2 Katastriiksuste andmed

Katastritunnus

28301:001:1650
28301:001:1640, 28301:001:1641 (hinnatavad araldiked)


http://regio.delfi.ee/

Sihtotstarve

Maattki suurus

Maatuki kuju ja reljeef,
kirjeldus

Uldplaneering

(o) PINDI

allikas: geoportaal.maaamet.ee

Transpordimaa 100% (hinnatavad aralbiked)
Arimaa 100%

10563 m?

araldiked 2075 m? ja 917 m?

Maauksus (tervikuna) on ebakorraparase kujuga, reljeef on tasane. Kinnistu piirneb
kérvalmaanteega ja hoonestatud ja hoonestamata maadega.

Kambja valla Uldplaneering endise Ulenurme valla territooriumi osas kehtestati
Kambja Vallavolikogu 13.11.2018 otsusega nr 51 ,Kambja valla Uldplaneeringu
kehtestamine endise Ulenurme valla territooriumi osas".

Vastavalt dldplaneeringu  maakasutusplaanile on  piirkonna maakasutuse
juhtfuntsiooniks elamumaa — E, aralbike osas kavandatud tanav kergliiklusteega.
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Detailplaneering/ehitusdigus  Kinnistut h6lmab osaliselt kehtiv detailplaneering ,Villa maaiksuse ning lahiimbruse
detailplaneering Tartu maakond, Ulenurme vald, Ulenurme alevik“ . Detailplaneeringu
jargselt kehtib see hinnatavatele araligetele — POS 71 — Tee ja tAnava maa.

Kinnisasjal paiknevad -
ehitised /rajatised

Muud piirangud ja nende
maju turuvaartusele

Maa-ameti kaardiserveri kitsenduste kaardirakenduse andmetel ulatuvad kinnistule
erinevate tehnorajatiste kaitsevoondid ja avalikult kasutatava tee kaitsevdond.

Nimetatud kitsendused ei m&juta hindamiskéiku ega vara turuvaartust vastavalt vara
parimale kasutusele aralGike pindalaga 917 m? osas (katastriliksus 28301:001:1641),
aralGige pindalaga 2075 m? (katastriliksus 28301:001:1640) paikneb aga 2014,79 m?
ulatuses teekaitsevoondis ja seda saaks kasutada kill suurema maatiki koosseisus,
kuid seda ei saaks hoonestada.

Kitsenduste kaart
www.maaamet.ee
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Araldike plaan

Aralike plaan
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4

Araldige pindalaga 2075 m?2
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e TR W%
Araldige pindalaga 917 m2

AN e g

12



(o] PINDI

TINGMARGID
—emem—  KRUNDIPIRIETTEPANEK
KINMISTU POSITSI0A KUMBER
® . 27777 wemossns
———————  KATASTRIMSUSEFIA _
e IMAANTES RATSEVEOND & PACUEXTEESITUD AB KATTEGA SOUTES
—— ——— NOUTAV NAHTAVUSE PIR PROEXTEERITUD AB KATTEGA JALGTEE
—  PEOETEERTUDTEETELG AOUETEEATUD KALLSATEE
——— PROJEKTEERITUD KATTE SERY
—o—o——  PROJEXTEERITUD PORSEPIRE PROVEKTEEA{TUD TUGIPEENAR:
TTTTTT  PROEKTEERTUDNOLY I PECLIEXTEES|TLID VALGE BESAKN| 2 fke 3000 cm, b= o
—— —
o POEEATIDSUNEE TR
- PROLEKTEERITUD KRARY
» PROMEXTEERITUD LIKLUSMARGI POST
o0e PROEKTEERTUD TAHSAOST
* LKVIDEERITAN P, EHITIS W45,
TEQSTATAVAD TOBD:

lalg- ja jalgrattatee ehitus, sBidutes ehitus, heakorrastus.

Kinnistul paiknevad ehitised Araligetel puuduvad ehitised.

Kokkuvodte kirjavahetusest ja Hindaja poolt on omaniku esindajale Eduard Taivere pakutud v8imalust osaleda
vestlusest omaniku Ulevaatusel e-kirjaga.
esindajaga

6.3 Araldike kasitlus hindamisel

KAHOS § 12 (4) Kui omandamisele kuuluv kinnisasjast tehtav araldige on iseseisvalt kasutatav, hinnatakse aralGiget
kui vBimalikku mutgiobjekti. Kui araldige ei ole iseseisvalt kasutatav, on hindamise aluseks kinnisasja kui terviku
turuvaartuse vahenemine, mis on p8hjustatud kinnisasjast tehtavast aralbikest ja Umbritseva keskkonna muutusest.

Kinnisasja (katastriilksust) hinnatakse reeglina kui tervikut. Kui v6drandatakse osa kinnisasjast, tuleb hindajal eraldi
tuua vélja vBorandatava araldike vaartus ruutmeetri hinnaga. Kui araldige vastab kriteeriumitele, mis on omased
kinnisasjadele, millega turul vabalt kaubeldakse, kasitletakse araldiget kui véimalikku midgiobjekti.

Kuivdrd hinnatava vara araldige on eraldatud teeprojekti tarbeks ja ei ole iseseisvalt maatiki vaiksuse ja kuju tdttu
kaubeldav, siis iseloomustab araldike vaartust kogukinnistu thikuhind.

Hindamisel on aluseks v0etud, et aralbike mitteteostamisel oleks vara olnud enne &raladigete katastriliksusteks
jagamise seisus ehk endise kinnistu Pdllu koosseisus.

Kande Katastritunnus Sihtotstarve ja asukoht Pindala
Nr.

1 94901:006:0112 Maatulundusmaa 100%, Tartumaa, 1,52 ha
Ulenurme vald, Soinaste kiila, Pllu.

6.4 Tehnosisteemid

Veevarustus Olemas naabruses
Kanalisatsioon Olemas naabruses
Elektrivarustus Olemas naabruses

6.5 Kolmandate isikutega seotud andmestik

Hindajal puuduvad andmed kehtivate rendilepingute olemasolu kohta.

6.6 Kestlikkus

Kestlikkus ehk jatkusuutlikkus (sustainability) on ressursside kasutamise viis inimeste vajaduste rahuldamiseks,
séilitades keskkonda sellisel moel, et vajaduste rahuldamine oleks v8imalik mitte ainult praegu, vaid ka maaramatus
tulevikus. Kogu kestlikkuse valdkond koosneb kolmest osast: keskkonna, majanduse ja sotsiaalpoliitiline kestlikkus
(EVS 875-10).
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Kuna kinnisasi ei ole hoonestatud (v.a maa all paiknevad tehnostisteemid) ja tegemist araldigetega, siis hindamisel

kestlikkust ei késitleta (EVS 875-10), kuid piirkonnas on v8imalik kestlik arendus.

7 Turuanallus

7.1 Makromajanduse ullevaade

SKP muutus

Eesti sisemajanduse koguprodukt (SKP) kasvas teises kvartalis vOrreldes eelmise aasta sama perioodiga 0,6%.
Jooksevhindades moodustas SKP 9 miljardit eurot. Jatkuvalt kiire hinnatGusu mdjul jai majandus reaalvaartuses
peaaegu eelmise aasta teise kvartali tasemele. Majanduse mootorina jéatkab info ja side tegevusala, sellele jargnes
kutse-, teadus- ja tehnikaalane tegevus. Suurimat negatiivset méju omasid to6tlev téostus, kinnisvaraalane tegevus,
pdllumajandussektor ja kaubandus. Vorreldes eelmise kvartaliga langes sesoonselt korrigeeritud SKP 1,3% ja
vorreldes 2021. aasta teise kvartaliga kasvas 0,3%. !

Ehitus

Statistikaameti andmetel ehitasid Eesti ehitusettevotted teises kvartalis siin ja valisriikides kokku pusivhindades 1,4%
vahem kui aasta varem samal perioodil. Eesti ehitusettevdtted ehitasid 1079 miljoni euro eest, sellest hooneid 697
miljoni ja rajatisi 382 miljoni euro eest. Eelmise aasta teise kvartaliga vorreldes ehitati hooneid 8% vahem ja rajatisi
14% rohkem. Ehitusturg on jatkuvalt mdjutatud Kkiirest ehituskulude kasvust. Kohalikku ehitusturgu mdjutas enim
hoonete ehitusmahtude vahenemine. Védhem ehitati nii uusi hooneid kui tehti ka hoonete remondi- ja
rekonstrueerimistdid. 2

Ehitisregistri andmetel lubati kasutusse 1240 uut eluruumi ehk 27% vahem kui aasta varem. Enam kui kolmandik
valminud eluruumidest asuvad Tallinnas, jargnevad Tallinna [&hiimbruse vallad ja Tartumaa. Ehitusluba véljastati
1851 eluruumi ehitamiseks, mida on 11% vahem kui aasta varem. Jatkuvalt oli eelistatuim elamutliiip korterelamu.
Kasutusse lubati 258 mitteelamut kasuliku pinnaga 102 700 ruutmeetrit. Enim lisandus uut t60stus- biroo- ja
laohoonete pinda. V&rreldes mullusega vahenes nii kasutusse lubatud mitteelamute pind kui ka maht. 3
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B Ehitusluba W Kasutusluba

Joonis 1. Eluruumide ehitus- ja kasutuslubade véljastamise arv. Allikas: Statistikaamet

Keskmine palk, tarbijate kulutused ja to6hdive

Statistikaameti andmetel oli keskmine brutokuupalk selle aasta teises kvartalis 1693 eurot ehk 10,1% suurem Kui
eelmisel aastal samal ajal. Teise kvartali palgakasv on 10,1% n&ol olnud viimaste aastate suurim. Palgakasvu theks

1 Statistikaameti pressiteade, 31.08.2022 - SKP kasvas teises kvartalis hinnatdusu moju tdttu vaid 0,6%
2 statistikaameti pressiteade’ 26.08.2022 - Ehitusmaht pddrdus teises kvartalis langusesse

3 statistikaameti pressiteade’ 26.05.2022 - Esimeses kvartalis suurenes ehitusmaht 14%
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pdhjuseks vdib olla surve palkadele seoses Uldise hinnatdusuga. Keskmine brutokuupalk oli kérgeim info ja side,
finants- ja kindlustustegevuse ning energeetika tegevusaladel. Palk oli madalaim majutuse ja toitlustuse,
kinnisvaraalase tegevuse ning muude teenindavate tegevuste tegevusaladel. K&rgeim brutokuupalk oli jatkuvalt Harju
ja Tartu maakonnas ning madalaim Valga ja Hiiu maakonnas. Aastaga t6usid palgad kdige enam Ida-Viru ja Pdlva
maakonnas.* Pindi Kinnisvara poolt keskmise palga baasil laenuvdime jargi arvutatud ostujdu kohaselt sai 2022.
aasta Il kvartalis osta 55 m?2 suuruse korteri Tallinnas, 61 m2 suuruse Tartu linna korteri véi 68 m2 suuruse korteri
Parnus.

Tarbijate kindlustunde indikaatori néitaja oli 2022. aasta septembris -45, mis on k8igi aegade madalaim tase, so 51
punkti vBrra madalam kui 2006.-2007. aasta majandusbuumi ajal.

Statistikaameti andmetel tdusis tarbijahinnaindeks septembris vdrreldes augustiga 0,3% ning vorreldes eelmise aasta
septembriga 23,7%. Mulluse septembriga vorreldes olid kaubad 19,9% ja teenused 31,0% kallimad. 2021. aasta
septembriga vorreldes mdjutasid tarbijahinnaindeksit enim eluasemega seotud hinnamuutused — gaas oli 255,2%,
tahkekitus 118,3%, kodudesse jdbudnud elekter 105,5% ja soojusenergia 62,9% kallim. Bensiin oli 28,5% ja diislikiitus
52,2% kallim. Augustiga vBrreldes mdjutasid tarbijahinnaindeksit enim eluaseme ja toiduga seotud hinnamuutused.
Diiselkitus kallines kuuga 4,7% ja bensiin odavnes 1,5%. 5

2022. aasta teises kvartalis oli Eesti ettevdtetes, asutustes ja organisatsioonides 13 334 vaba ametikohta, mida on
26% rohkem kui aasta varem samal ajal. T66andja algatusel lahkus ametist ligikaudu 5000 inimest. Vabade ja
héivatud ametikohtade koguarv oli 637 657, millest suurima osa moodustasid todtleva todstuse, kaubanduse ja
hariduse tegevusalad. Vabu ametikohti oli kdige rohkem hulgi- ja jaekaubanduse, hariduse ja t6dtleva toostuse
tegevusaladel. Enamik vabadest ametikohtadest asusid Harju maakonnas, sh Tallinnas, jargnesid Tartu ja Parnu
maakond. Teises kvartalis voeti tddle 61 834 ja toolt lahkus 53 515 inimest. ©

Kinnisvara hinnatrendid

Kinnisvara hinnatrendid olid 2022. aasta esimesel poolel stabiilsed vdi mdningases kasvutempos. Korterite turul
Uletasid tehingusummad ja tehinguaktiivsus suuremates keskustes uusarenduste toel kunagise buumiaja tasemeid.
2022. aasta septembri seisuga oli Pindi Kinnisvara Eesti 17 linna arvestuse hinnaindeks 2022. aasta maikuisest
viimaste aastate kdrgeimast tasemest u 4% v@rra madalam ning u 54% v6&rra k6rgem kunagise buumiaja kdrgeimast
hinnast.

Laenumahud ja intressimaarad

2022. aasta augusti seisuga oli 6 kuu EURIBOR-i maar 0,8%, pankade Ulldine intressimaar eraisikutele 2,7% ning
ettevotetele 3,4%.
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Joonis 2. Eluasemelaenude ja mittefinantsettevotete pikaajaliste eurolaenude kaalutud keskmine intressimaar ja kuue kuu EURIBOR.

4 Statistikaameti pressiteade’ 25.08.2022 - Keskmine palk oli teises kvartalis 1693 eurot
5 Statistikaameti pressiteade, 07.10.2022 - Septembri tarbijahinnaindeksi suurimateks mdjutajateks olid eluaseme ja toiduga seotud hinnatdusud
6 Statistikaameti pressiteade, 05.09.2022 - Vabade ametikohtade arv on jatkuvalt Gle 13 000
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Allikas: Eesti Pank

2022. aasta augustis oli laenukaive vaiksem ja laenujaék suurem kui 2021. aasta augustis.
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Joonis 3. Residentidest mittefinantsettevotetele antud pikaajaliste laenude jaak ja kaive. Allikas: Eesti Pank

Eesti Panga prognoosi kohaselt sdltub Eesti majanduse véljavaade k8ige enam edasisest hinnakasvu tempost.
Valdavalt energia kallinemise t6ttu prognoosib keskpank selle aasta hinnatdusuks ligi 19%. Jargmisel aastal on
oodata hinnakasvu aeglustumist 7% léahedale ja 2024. aastal 2% juurde. Selle aasta kokkuvdttes kahaneb majanduse
maht tdendoliselt 0,5%. Jargmisel aastal jduab majanduskasv aga eeldatavasti 1% lahedale ning kiireneb seejarel
2024. aastal 3,5% kanti. Geopoliitilise ebastabiilsuse tdttu Umbritseb nii majanduskasvu kui ka inflatsiooni véljavaadet
tavaparasest suurem ebakindlus. Palgakasv jaab sel ja jargmisel aastal tugevaks hoolimata sellest, et t66turg
mdnevdrra jahtub, sest tookatest on endiselt puudus ja tdusevad nii alampalk kui ka hinnad. Lisaks eksporditurgude
nérgemale seisule suureneb sanktsioonide mdju kaubandusele ja tootmisele, mis parsib majandusaktiivsust. Euroopa
Keskpanga ndukogu on tdstnud hinnakasvu aeglustamiseks euroalal rahapoliitilisi intressimaarasid ja praeguse
hinnangu jargi kavatseb neid tulevikus veelgi tdsta. Selle tulemusena tdusev EURIBOR kergitab laenuraha hinda ka
Eesti kodumajapidamistele ja ettevbtetele, jahutades majandust ning pidurdades ennekdike todstuskaupade ja
teenuste hinnakasvu. Kui Eesti jatkab samal kursil, siis jargmistel aastatel eelarvepuudujaék sliveneb ja ergutab
tdiendavalt hinnakasvu. On oht, et lisaks kdrgetele energiahindadele vBib Eesti ettevbtete konkurentsivdimet hakata
vahendama ka taiendav hinnasurve, mis tekib riigirahanduses tehtud valikutest. ’

24.02.2022 alanud Ukraina s@ja konkreetset mdju Eesti kinnisvaraturule tldiselt ning turusegmentidele eraldi on raske
prognoosida.

7.2 Turusegmendi analtts

7.2.1 Arenduskinnistute turg

TRENDID JA PROGNOOS

e 2020. aastal alanud pandeemiast tingitud keerulisem majandusolukord ei ole arenduskinnistute turule
negatiivselt m&junud. Turg oli tehingute arvult jatkuvalt aktiivne ka 2021 aastal — tehinguid tehakse nii
korterelamu ehitusGigusega kui ka arihoone ehitusdigusega maatiikkidega ning tehinguhinnad ei ole
langenud.

e Endiselt on ndudlus suurim kesklinna kinnistute jarele, kuid suurem osa tehingutest tehakse just &arelinnas.

7 Eesti Panga pressiteade, 20.09.2022 - PROGNOOS. Hinnatdusu vastu on vaja samme nii keskpangalt kui ka valitsuselt
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Varasemast rohkem on ostetud arenduskrunte ka lahivaldades.

Arenduskruntide turul on pakkumine ja n6udlus juba mitmendat aastat paigast &ra — pakkumisi on vahe ja
pakutavad arenduskrundid ei vasta hinnatasemelt (olles sellest oluliselt k&rgem) v&i ehitusBiguselt
(vananenud detailplaneeringud ja ehitusload) ndudlusele.

Turuparameetritele vastavate korterelamumaade osas lletab n6udlus pakkumist.

Arenduskinnistute ostjateks on valdavalt kohaliku taustaga ehitusettevdtted ja spetsialiseerunud
arendusettevétted.

Arenduskinnistud jagunevad:

Korruselamumaa — hoonestamata voi vahevaartusliku hoonestusega korruselamu ehitusdigusega maa.

Arimaa — hoonestamata v&i vahevaartusliku hoonestusega arihoone (kaubandus vdi biiroo) ehitusdigusega
maa jms.

Korterelamu — vaartuslik hoone, mida rekonstrueeritakse tmber korterelamu eesmargil.

Segakasutus — hoonestamata voi vahevaartusliku hoonestusega éari/eluhoone (arikondlik ja elukondlik
kasutus on suhtes 50/50) ehitusbigusega maa.

NOUDLUS

Eelistatumad on arenduskrundid, mille ehitusmabht ei tileta 5000 m2 (nii elamis- kui ka &ripindade puhul). Adrelinnas on
eelistatumad ka maapealse parkimisvdimalusega krundid, kuna maa-aluse parkimiskorruse rajamine teeb ehituse
markimisvaarselt kallimaks. Elu- ja ariarenduskruntide puhul on oluline detailplaneeringu olemasolu (kehtestatus).
Seda eriti Kesklinnas, kuna suurema valiku tingimustes ei soovi ostja votta lisariske detailplaneeringu venimisega
vdimalike vaidluste t6ttu. Kuid kriitilise pilguga vaadatakse ostjate poolt lle ka juba kehtestatud detailplaneeringud,
kuna need on tihti kehtestatud kinnisvarabuumi ajal ja ka ebaotstarbekad vdi on pakutud lahendus praeguste hindade
juures liiga kallis ja majanduslikult ebam@istlik.

Praktika on naidanud, et arendusprojekti ehitusdiguse eest ollakse valmis maksma 10-15% valjamuugi hinnast. Vélja
arvatud suure ehitusmahuga arendused (tile 10 000 m?2 suletud brutopinda), kus see protsent on oluliselt madalam.

7.2.2 Hoonestamata maade turg Tartu maakonnas

TRENDID JA PROGNOOS

Hoonestamata maade keskmised ruutmeetrihinnad on viimasel kahel aastal olnud véhese tdusva trendiga.
Pakkumiste arv on stabiilne.
Eelistatud on detailplaneeringuga krundid.

Mutgiperioodid on hoonestamata maadel keskmiselt kuni 9 kuud, oluline on seejuures 8ige hinnastamine
pakkumisel.

Kahe viimase kahe aasta ja kdesoleva aasta hoonestamata maade hinnastatistika Tartu maakonnas.
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Hoonestamata maa tehingud
Tartu maakond

9.11.2022
Pindala(m2) Tehingu summa (eur) Pinnaiihiku hind(eur /m2)
Arv  Keskmine Kokku Minimaalne Maksimaalne Minimaalne Maksimaalne Mediaan Keskmine Standardhilve
2020 elamumaa 498  2511,60 19430753 64 1080 000 0,10 416,21 15,01 22,35 30,95
maatulundusmaa 825 67290,50 27907 330 100 715545 0,02 38,57 0,41 0,80 1,85
muu 111 4689,20 3792887 1 1902 396 0,00 163,76 0,87 9,49 23,55
segamaa 43 27808,50 24976927 5000 8785190 0,13 943,95 14,79 43,88 147,95
tootmismaa 56  6003,10 3980901 1 850 000 0,00 191,74 8,63 19,72 32,21
drimaa 20 5373,10 2935692 2000 476 520 0,67 110,09 24,38 30,50 29,14
2021 elamumaa 716  2509,60 33475932 1 540 000 0,00 238,29 21,21 26,91 31,28
maatulundusmaa 867 68334,40 38184274 240 840000 0,02 31,15 0,50 1,09 2,22
muu 123 6416,50 4691188 1 1500 000 0,00 309,12 1,70 7,95 29,74
segamaa 77 10352,70 11641266 114 855310 0,89 99,06 18,50 21,20 19,95
tootmismaa 41  6756,70 2710401 100 510 800 0,05 166,67 6,39 18,25 34,65
drimaa 32 445470 7210659 5000 660 000 7,20 432,22 41,42 68,03 87,86
2022 elamumaa 350 2972,60 23630305 380 1526 400 0,03 315,41 24,30 31,69 31,15
maatulundusmaa 559 63088,00 31439678 1 1320000 0,00 64,80 0,63 1,68 5,16
muu 111 4 350,00 6900 567 1 3740 600 0,00 82,72 3,95 11,26 16,73
segamaa 43 24448,00 11672281 40 000 2400 000 0,39 1179,94 40,10 60,64 176,13
tootmismaa 25 14 644,20 1905 943 216 450 000 0,01 83,33 6,75 21,28 26,76
drimaa 10  7600,00 2602523 20000 518323 3,92 69,76 32,06 39,31 24,08

Allikas: Maa-amet, tehingute andmebaas

Tehingute hindasid ja pindala puudutavad andmed kuvatakse vaid juhul, kui on toimunud véhemalt 5 tehingut.

Muu sihtotstarve - sihtotstarbeks on maaratud maet66stusmaa, sotsiaalmaa, veekogude maa, transpordimaa, jadtmehoidlamaa, riigikaitsemaa, kaitsealune maa voi sihtotstarbeta maa
Segamaa - Uihegi sihtotstarbe osakaal ei ole 100% ja kinnistu koosneb mitmest sihtotstarbest

Madramata maa - andmebaasis puuduvad andmed sihtotstarvete kohta

Antud statistika on jaik, kuna sisaldab ka seotud osapoolte vahelisi tehinguid. Valdavas enamuses on tehinguhinnad
tbusva trendiga, osaliselt on ndha ka tehinguhindade stabiliseerumist.

Edaspidi on véalja toodud Kambja vallas on viimasel kahel aastal tehtud hoonestamata arimaade tehingud. 2020.aastal
toimus Kambja vallas @rimaa sihtotstarbega kinnistute tehinguid vahem kui 5, mist6ttu avalikus andmebaasis tapsed
andmed puuduvad, seevastu 2021.aastal tehti ligikaudu 3 korda rohkem tehinguid, maksimaalse tehinguhinnaga
408 000 eurot. Suures osas moodustavad valla tehingud Tdrvandi tehnopargi tehingud. 2022.aasta jooksul on tehtud
hoonestamata drimaadega 5 tehingut keskmine tehinguhind ca 38 €/m?

Hoonestamata maa tehingud
Tartu maakond, Kambja vald

9.11.2022
Pindala(m2) Tehingu summa (eur) Pinnaiihiku hind(eur /m2)
Arv Keskmine Kokku  Minimaalne Maksimaalne Minimaalne Maksimaalne Mediaan Keskmine Standardhalve
'2020 érimaa 4 *kk *kk *kkk k%K *kk *kk *kk k%% *kk
2021 drimaa 11  6591,50 2340576 117 600 408 000 16,47 44,64 30,91 32,09 8,90
2022 arimaa 5 10219,60 1551523 127 200 518323 11,39 64,85 30,00 38,63 24,52

Allikas: Maa-amet, tehingute andmebaas
Tehingute hindasid ja pindala puudutavad andmed kuvatakse vaid juhul, kui on toimunud vdhemalt 5 tehingut.

Allikas: Maa-amet, tehingu andmebaas

7.3 Konkureeriva pakkumise tlevaade

09.11.2022 seisuga on kinnisvaraportaali www.kv.ee andmetel Kambja vallas &arimaa sihtotstarbega kinnistuid
avalikus pakkumises 6 (sh segamaad — 50% &arimaa, 50 % tootmismaa). Pakkumishinnad jaavad 2,59 €/m? ja 163
€/m? vahemikku. K&rgeima pakkumishinnaga kinnistutel kehtiv detailplaneering . Andmed portaalist www.kv.ee

18


http://www.kv.ee/

7.4 Turustatavuse analuus

q

PINDI

ol

REALIA GROUP

Kambija vald, Ulenurme, Peetri tee 2 arimaa... 11792 m 471 680 €
TOOTMISMAA 50%, ARIMAA 50% 40 €/m?
Detailplaneering tehtud

K kse 1567 €
Mula kinnistu, mille sihtotstarveteks on 50% pamarss -
tootmismaa ning 50% &rimaa. Kinnistu asub ...
Kambja vald, Ulenurme, Peetri tee 4 &rimaa... 9070 m? 362 800 €
TOOTMISMAA 50%, ARIMAA 50% 40 €/m?

Detailplaneering tehtud
Mula kinnistu, mille si
tootmismaa ning 50%

otstarveteks on 50%
arimaa. Kinnistu asub ...

LOéppkasutajaid iseloomustavad

tunnused

Sarnaste varade ostjaskonnaks on &rimaana valdavalt kas ettevétjad
(omatarbeks hoonete ehitus) vdi investorid Ulriobjekti rajamiseks.
Transpordimaana valdavalt kas naaberkinnistute omanikud vo&i kohalik
omavalitsus.

Kas hinnatav vara rahuldab

turusegmendi ndudeid

Hinnatav vara vastab suuruselt keskmisele turundudmisele. Kuid
sihtotstarbelt, maatiki kujult ja vdimalikult kasutuselt (transpordimaa) ei
vasta turundudlusele.

Konkureeriv pakkumise maht,

turu neelduvus

Hindamise hetkel on sarnaseid pakkumisi vahe, Kambja vallas on avalikus
pakkumises 3 segamaad (50% é&ri- ja 50% tootmismaad), kdesoleval aastal
on Kambja vallas miidud 5 hoonestamata arimaad, 2021.aastal 11.

Turu neelduvus arimaade osas on keskmine.

Hindamisaruande kuupédeva seisuga Tartumaal transpordimaid avalikus
pakkumises ei ole.

Hinnang likviidsusele,

muugiperiood

Sarnaste varade muugiperiood on kuni 12 kuud, likviidsus sarnaste varade
keskmine.

Alternatiivse kasutuse voimalus

Muu kasutus ei ole otstarbekas

8 Hindamine

8.1 Parim kasutus

Flusiliselt vdimalik ja vajalikult
pdéhjendatud

Piirneb p6himaanteega, hea néhtavus, Tartu linna I&hedus.

Oiguslikult lubatav

Hetkel osaliselt hdlmab vara naaberkinnistu detailplaneering, kuid
ehitusbigust ei ole maaratud. Eelduslikult veel jagamata maatulundusmaa,
detailplaneering eelduslikult puudub (arvestatud kui endine P&llu kinnistu),
piirkonna juhtostarve elamumaa, &rimaa potentsiaal

Finantsmajanduslikult
otstarbekas

Tegemist on pdhimaanteega piirneva kinnistuga, finantsmajanduslikult

otstarbekaim kasutus on kasutus arimaana

Omandab kdrgeima vaartuse ja
on parimaks kasutuseks

Arvestades eeltoodut, oleme hinnatava vara parimaks kasutuseks
potentsiaalse arimaana, kuna see on 8iguslikult lubatav ja fuusiliselt véimalik
ja finantsmajanduslikult otstarbekaim kasutus
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8.2 Meetodi valik

Turuvaartuse hindamisel maarab meetodi eelistuse viis, kuidas varaga vabal turul kdige tdenéolisemalt kaubeldakse
ja millisel eesmargil (omakasutus vdi renditulu teenimine) vara kéige téendolisemalt soetatakse.

Kulup8hine kasitlus (Cost Approach) ehk kulumeetod lahtub p&himdttest, et potentsiaalne ostja ei ole valmis vara eest
maksma rohkem, kui tuleks kulutada sarnase kasulikkusega vara ostmiseks vdi loomiseks, arvestades ka kaasnevaid
riske ja ebamugavust. Sageli on hinnatav vara vorreldes alternatiivse varaga vahem atraktiivne tulenevalt vanusest,
kulumisest jms. Seega kohandatakse tulemus kulumi arvessevétmise kaudu.

Tulumeetod (Income Approach) pdhineb vara v8imel genereerida tulevikus tulu. Vaartusena kasitletakse oodatava
tulu ndddisvaartust. Tulumeetodi aluseks on asenduspdhim&te, et potentsiaalne ostja ei ole ndus vara eest maksma
rohkem kui on vara oodatavad rahavood kogu vara kasutusea vdi hoidmisperioodi jooksul. Tulumeetodit rakendatakse
tulutoova kinnisvara (rendiobjekt vdi rendiobjektina k&sitletav) hindamiseks. Tulup8hised kasitlused on tulu
kapitaliseerimine ja diskonteeritud rahavoo anallus.

Voérdlusmeetod (Sales Comparison Approach) ehk turup8hine kasitlus pdhineb analtusil, mille aluseks on hinnatava
vara vordlus sarnaste miidud varadega. Vordluse kaigus korrigeeritakse miidud varade hindu, pidades silmas
tehingust ja varast tulenevaid erisusi, ning leitakse hinnatava vara vaartus. Turuvaartuse hindamisel on meetodi
aluseks asenduspdhimdte: véimalik ostja ei ole valmis maksma vara eest rohkem, kui sarnaste varade eest tavaliselt
turul makstakse. Turuvaartuseni joutakse vordlusmeetodi rakendamisel juhul, kui kdik vordlemisel aluseks olevad
mudgitehingud on tehtud vaba turu tingimustes ja vordluse kaigus toimuv erisuste arvessevOtmine tugineb
turuinformatsioonile.

*Vordlusmeetod leiab laialdast kasutust eri varade hindamisel ja on muu hulgas kasutatav ka turu-rendi leidmisel.
Meetodi rakendamine eeldab piisava hulga sarnaste varade olemasolu, seejuures peavad olema tagatud vabad
turusuhted, turg peab olema aktiivne ja labipaistev. Vaid siis on v@imalik jalgida turutrende, analllsida véartust
mdjutavaid tegureid ja luua vaartuse mudeleid. Vordlusmeetod on eelistatuim nende varade hindamisel, mida
tavaliselt ei osteta tuleviku rahavoo eesmargil. Meetod on sobilik eelk8ige selliste varade hindamisel, mida omanik
kasutab ise ning mis tavaliselt ei ole seotud diguste ja kohustustega, mille mdju vaartusele on kohandamise votete
kaudu keerukas iseloomustada.

8.3 AralGigete turuvaartus

Vordlusinformatsioonina on analiiiisitud Pindi Kinnisvara OU andmebaasi tehinguid. Vérdlemise aluseks olevad
muugitehingud on hindajale teadaolevalt tehtud vaba turu tingimustes, vaartuse kuupaeva suhtes vdimalikult hiljuti ja
sarnases turusituatsioonis.

Hinnatava vara positiivsed tegurid Hinnatava vara negatiivsed tegurid

+ paiknemine kinnisvaraturul keskmisest k&rgemalt - osaliselt teekaitsevoond

hinnatud asukohas
- maatulundusmaa, eelduslikult detailplaneering

+ juurdepéaés vaga hea; puudub

Vordlusobjektidele esitatud tingimused:
¢ Asukoht Kambja vald v&i Tartu linna aares

e Maa on sihtotstarbelt &rimaa

Valik v@rreldavaid tehinguid

Nr | Aadress Tehingu Hind, € Pindala, | Tehinguhind, Kirjeldus
aeg m? €/m?
Tartu maakond, juuli.22 320 000 16859 18,98 Hoonestamata arimaa, kehtestatud detailplaneering,
1 | Kambja vald, litumised maatiiki piiril
Ulenurme alevik
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Hoonestamata &rimaa, kehtestatud detailplaneeringu
Tartu maakond, . L - o - e
2 . . mai 2022 399 000 5720 69,76 jargselt hiskondlike ehitiste maa, tehnovérgud kinnistu
Tartu linn, Tartu linn piiril
VIR, marts Hoonestamata arimaa, kehtestatud detailplaneerin
3 | Kambja vald, 275 000 5147 53,43 ' P 9

2022 tehnovorkude liitumistasud hinna sees

Torvandi alevik

Tartu maakond, november Hoonestamata &@rimaa, detailplaneeringu olemasolu
4 | Kambja vald, 2021 265 000 7791 34,01 kohta informatsioon puudub, ehitusdigus puudub,
Tdrvandi alevik tehnovdrkude liitumistasud hinna sees

Tartu maakond, november Hoonestamata &rimaa, véljastatud ehitusluba lachoone

5 K.?mb]a yald, . 2021 220000 5914 31,20 pustitamiseks, tehnovdrkudega litumistasud hinna sees
Torvandi alevik

Tartu maakond,
6 | Kambja vald, Réni
alevik

august
2021

Hoonestamata &rimaa, kehtestatud detailplaneering,

270000 6132 44,03 tehnovorkude liitumistasud hinna sees

Kohandamiseks on tehingud nr 1, 3 ja 4, mis on ajaliselt vBimalikult varsked.

Vordlusuhik on wGhik, mille abil kohandamise votteid kasutades leitakse vara vaartus vordlusmeetodil. K&esolevas
eksperthinnangus valime vordlusiihikuks €/m? kinnistu pindala kohta, kuna seeldbi on erinevad varad koige
labipaistvamalt vBrreldavad.

Vordluselementide valikul oleme lahtunud nende olulisusest. Kdrvale on jaetud elemendid, mis mdjutavad vara
vaartust ebaoluliselt véi mille m&ju on oluliselt vaiksem vorreldes hindamise tapsusega.

Tehinguga seotud vordluselemendid

Tehingu aeg - turusituatsiooni muutus vérreldavate varade midgiaja ja hinnatava vara vaartuse
kuupéeva vahel. Hinnamuutust ei ole arvestatud

Varaga seotud vordluselemendid
Asukoht Kdik vorreldavad tehingud asuvad samas regioonis, sarnaselt hinnatud
asukohtades pdhimaanteede laheduses.

Juurdepaas Reeglina on hea juurdepaasuga kinnistud hinnatumad, vahese mahasdidu teega
kinnistud on hinnatumad kui eraomandis v0i raskendatud juurdepaasuteega
kinnistud

Kinnistu pindala Mastaabiefekt, suurema uldpinnaga kinnistute @hikuhind on madalam Kkui

vaikesema uldpinna kinnistu thikuhind.

Tehnovdrgud Tehnovbrkudega  varustatud  hoonestamata  kinnistud on  kdrgema
hinnatasemega kui tehnovrkudega varustamata kinnistud.

Ehitus8igus Kinnistute, millistele on maaratud ehitusdigus, hinnatase on kdrgem, peamiselt
on maaravaks ehitisealune pind, hoonete arv ha sihtostarve

Vaartust mdjutavate tegurite 16ikes kasutame erisuste hindamisel protsentuaalset kohandust, kusjuures vorreldavate
varade kohandamisel arvestatakse hinnatava vara turuvaartust tdstev tegur positiivse margiga ja turuvaértust alandav
tegur negatiivse margiga. Vordluse kaigus toimuv erisuste arvessevétmine tugineb turuinformatsioonile. Kuluanaliidsi
aluseks on asenduspéhim&te: kohandus leitakse mingi elemendi asenduskulude kaudu. Protsentuaalse kohanduse
minimaalne tépsus on 5%, kuna see on vastavuses vordlusinformatsiooni kvaliteediga.

Vordlustabel

srimaad Tartu maakond, Tartu linn, Tartu maakond, Kambja Tartu maakond, Kambja hinnatav
Tartu linn vald, T6rvandi alevik vald, T6rvandi alevik
hind (€) 320 000 € 275000 € 265 000 € X
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hind (€/ha) 18,98 € 53,43 € 34,01 € X
tehingu aeg juuli 2022 marts 2022 november 2021 november 2022
aja kohandus 0% 0% 10%

ajaldatud hind

(€/ha) 18,98 € 53,43 € 37,41 €

asukoht piirkonna
siseselt

Keskmiselt krgemalt
hinnatud asukoht Tartumaal,
Tartu linnas.Kesklinnast ca 6

km kaugusel, hea
néhtavusega asukoht trassi

Keskmiselt kdrgemalt
hinnatud asukoht
Tartumaal, Kambja vallas.
Tartu kesklinnast ca 9 km
kaugusel, Ulenurme

Keskmiselt kdrgemalt
hinnatud asukoht Tartumaal,
Kambja vallas. Tartu
kesklinnast ca 9 km
kaugusel, Ulenurme

Keskmisest kBrgemalt
hinnatud asukoht
Tartumaal, Kambja vallas.
Tartu kesklinnast ca 6 km
kaugusel, keskmise

aares tehnopargis, keskmise tehnopargis, vaga hea nahtavusega asukoht
nahtavusega asukoht néhtavusega asukoht trassi
monevdrra parem kokkuvéttes samavaarne aares
parem
asukoha kohandus -5% 0% -10%

Jkuigé?ggsasu Juurdepéas avalikult teelt Juurdepéas avalikult teelt Juurdepéaas avalikult teelt Juurdepéas avalikult teelt
juurdepaasu 0% 0% 0%
kohandus
kinnistu pindala 16 859 5147 7791 15 200
(m2)
kinnistu pindala 0% -25% -10%
kohandus
tehnovorkude Tehnovdrkudega liitumised Tehnovdrkudega liitumised Tehnovdrkudega litumised Tehnovdrkudega liitumised
kirjeldus naabruses olemas olemas naabruses
tehnovodrkude o o o
kohandus 0% -20% ~20%
eelduslikult veel jagamata
Kehtestatud Kehtestatud maatulundusmaa,

Ehitusdiguse
kirjeldus

detailplaneering,
maksimaalne kuni 2 hoonet
(ehitusalune pind kuni 5000

detailplaneering,
ehitusdigus maksimaalne
ehitusalune pind kuni
2500m2, kuni 4 hoonet;

kehtestatud detailplaneering,
2 pdhihoonet ja 3
kdrvalhoonet

detailplaneering
eelduslikult puudub
(arvestatud kui endine
P&llu kinnistu), piirkonna

ruutmeetrit). kuni 3 korrust. jutostarve elamumaa,
arimaa potentsiaal
ehitussdiguse -20% -20% -20%
kohandus
kohanduste summa -25% -65% -60%
kohandatud hind
(€/m2) 14,24 € 18,70 € 14,97 €
kohanduste 2504 65% 70%
absoluutsumma
kaal 0,45 0,30 0,25

kaalutud keskmine ehk turuvaartus (€/m2)

15,76 €

LOppvaartuse leidmiseks on sobivaim kaalutud keskmine, kuna varasid on kohandatud erineval mé&éral ning
kaalumisel saab arvesse votta kohandamisel tekkinud ebatdpsust. Kaalude andmise aluseks on kohanduste
absoluutvaartuste summa — suurima kohanduste absoluutvdértuste summaga vordlustehing saab vaikseima kaalu ja
vastupidi — kdige vaiksema kohanduste absoluutvaartuste summaga vordlustehingule antakse suurim kaal.

Hoonestamata maa thikuhinnaks saame seega 15,76 €/m?2.

Eeltoodut arvestades aralbigete vaartuseks:

Araldike (pindalaga 2075 m?) vaartuseks saame: 15,76 €/m2 x 2075 m2 = 32 702 eurot.

Aralike (pindalaga 917 m?) vaartuseks saame: 15,76 €/m2 x 917 m2 = 14 451,92 eurot.

Markus: Vastavalt tellimuslepingule tuuakse vaartus valja Umardamata, kinnisasja m? vaartus ja vaartus 1 eurosendi

tapsusega.
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8.4 Huvitusvaartus, kui Transpordiamet omandab aralGiked pindaladega 2075 m? ja 917
m2

Huvitusvaartus on uldmaiste, mis on seotud kahjude hivitamisega sundv88randamisel, kinnisvara omandifiguse ja
muude varaliste diguste kitsendamisel ning muudel sarnastel eesmarkidel.

Peale kinnisasja vaartuse voidakse hivitamisel arvesse votta saamata jaavat tulu, kaasnevaid kahjusid, mis v8ivad
olla pisiva iseloomuga (nt mira, tolm jms) vdi Uhekordseid kahjusid (nt uue tee ehitamise vajadus juurdepaasu
havimise téttu).

Kuna hivitamise eesmark on kahju kannatava isiku asetamine olukorda, mis on v@imalikult |ahedane olukorrale,
milles ta oleks olnud, kui kahju hiivitamise kohustuse aluseks olevat asjaolu ei oleks esinenud, tugineb hivitusvaartus
just sellel vaartusel, mis kahju suurust kdige paremini iseloomustab.

Lisas 3 on toodud kinnisasja hivitusvaartuse hindamise tabel (Maa-ameti valjatootatud soovituslik tabel
hivitusvaartuse hindamisel), kus on vélja toodud mis arvestab/ei arvesta otseselt kaaneva varalise kahju ja saamata
jaava tuluga. Taiendavat kaasnevat kahju ja saamata jaanud tulu hindaja ei tuvastanud, kuivérd vdimalik kahju tekib
kill kunagise Pdllu kinnistu tiikeldamise tottu aga teadaolevalt laanesuunale jaadvad vaiksemad maatikid hivitatakse
eraldi.

Kui riik Transpordiameti isikus omandab kinnistu pindaladega 2075 m? ja 917 m? katab aralGike vaartus
vddrandamisel kaasneva kahju ehk @ralbike harilik vaartus (turuvaartus) vordub araldike hivitusvaartusega

9 Hindamistulemus

Hinnatava vara, éaraldige pindalaga 2075 m?, moodustatud eraldi katastriiksus 28301:001:1640. Mbtteline osa
hoonestamata kinnisasjast registriosa nr-ga 4354850, aadressil 22140 Toérvandi-Roiu-Unikiila tee T14, Soinaste kila,
Kambja vald, Tartu maakond hivitusvaartus on vaartuse kuupéeva seisuga 32 702 (kolmkimmend kaks tuhat
seitsesada kaks eurot) ehk 15,76 €/m? maatiki (araldike pinnale). Kaasnevat kahju ja saamata jaanud tulu ei
esine.

Hinnatava vara, &raldige pindalaga 917 m2, moodustatud eraldi katastriliksus 28301:001:1641. Mdtteline osa
hoonestamata kinnisasjast registriosa nr-ga 4354850, aadressil 22140 Tdrvandi-Roiu-Unikila tee T14, Soinaste kila,
Kambja vald, Tartu maakond hivitusvaartus on vaartuse kuupdeva seisuga 14 451,92 (neliteist tuhat nelisada
viiskiimmend liks eurot ja iiheksakiimmend kaks senti) ehk 15,76 €/m? maatiki (araldike pinnale). Kaasnevat
kahju ja saamata jaanud tulu ei esine.

Saadud tulemuse tapsuseks hindame +/-20%, tegemist on sarnaste varade keskmise tapsusega.

Hinnatud vaartus ei sisalda kaibemaksu.

Lisad:

Lisa nr 1 Asukoha plaan ja fotod

Lisa nr 2 Kinnistusregistri registriosa valjavote

Lisa nr 3 Kinnisasja hivitusvaartuse hindamise tabel
Lisa nr 4 Vastavuskinnitus EVS 875 Standardile

Andres Teder

Koostaja, kutseline hindaja

vara hindaja, tase 7
kutsetunnistuse nr 176331
Maa-ameti litsentseeritud hindaja
+372 507 2216
andres.teder@pindi.ee
/allkirjastatud digitaalselt/
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Lisa 1 Asukoha plaan ja fotod

)
Védpste
g

24



http://www.maaamet.ee/

(o) PINDI
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Lisa 2 Kinnistusregistri

registriosa valjavote
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Registricsa:

Feglsiriosa number
Finnistusosakond

Cigzuzs marge

Dugitaimik

4354850

Tariu Maakohiu kinnistusosakond

Elektrmoniline reglsiricsa omab Sigusikky Brendust: 2004 2016

Kinnistustoimiky kiik dolamendid on diginaised alates 20,04 2016

| jagu - KINMISTU KOOSSEIS

Katastripidaja markeid vaata maakatastnist

Kande Fatastritunnus Sihtotstarve ja asukoht Findala Infc Kande
Nr. kehtivus
1 2E301:00:1640 Transpordimaa 100%, Tartu maakond, 20750  Maakatastrl andmed die vletud RmREy
a1 Kamibja vaid, Soinashe kila, 22140 m2 2.072022.
Threand-Roiu-Unikils fee T14, 917,0 m2
Trarspordimaa 100%, Tartu maakord, 302,0 m2
Kamibjs vaid, Soinsste kila, 22140 TIEO m2
Threand-Roiu-Unlkdks fee T2 303.0 m2
Transpordimaa 100%, Tartu maakond,
Kamibja vaid, Soinashe kila, 22140
Thrsand-Rolu-Unikals == T13.
Maatulundusmaa 100%, Tarby maakond,
Hamiba vaid, 2okacts biia, Folusaars,
Trarspordimaa 100%, Tariu maakord,
Kamibja vaid, Soinashe kila, 22140
Thrsand-Rolu-Unikals i=e T12.
Il jagu - OMANIK
Kamde Omanik Kande alus Kande
HNr. kehtivus
2 LLT c iregistrikood 12721657} 14.04 2016 Kinnissamisavaiduse alusel sisse kantud 20082015, kehttv
Fohturikuab! Fset Kesklia
Il jagu - KOORMATISED JA KITSEMDUSED
Kande  Kinnistut koomavad piiratud asjadigused (va. Marked piratud asjadiguste kohta, kands alus, Kande
Nr. hipoteegid) ja marked, kasutusoiguse kannete muudatused ja kustutamisad kehtivus
kitsendused
1 I=ikik kazutusBigus tehnovirgu vBi rajatise seadmizeks AZ Sisee kantud 20.04.2016. 7.05.2022 Knnistmisavaiduss kehthy
Eesd Telekom inegistrikood 10234557 kasuks. Tahssjasy sluse] muwdstud 27092022 Kohtunliuabl Ave Taits
txsulne Easubusdigus elektroonilze side wigu efitamiseks,
remontmiseks, hooldamiseks, kasutamiseks ja
Ikvidesrimisexs vastavak 25.04. 2007 lepingu punksdele 2 ja 3
ning lepingu lisaks olevale plaanle ja 23.01.200% lepingale
ning lepingu llsaks olevale planle. Kayskoormabed knnistud
nr S085TS0, 035850, 5085950, S0SE050. Seoses kinnlkshy mr
ET0704 jagamisega sla kanhsd.
2 Kustutatud 407 2047 kinnistamisavaiduse alusel 10.07 2017, kehtiv
Koktuniiuabl 2ivia Sauval
3 I=sikik kasutusBigus osa0hing Oienwrme inves teeringud Sigse kantud regisriossa STOTOS 1504 2046, =ila die kantud.  kehtiv

[regisirioed 10665700 kasuks. TAhtajaty Isikik kasutusligus
vastavalt 11.04. 2016 lepingu punbideie koim (3), el (4] ja vis
(51 ming l=pingu lisaks olevake piaanie.

14,04 2016 Wnnistamisavakduse abkusel sisse kantud
20,04 2015, Kohtunikuabl et Keskbdi
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4 Isikik kasutusBigus t=hnowlrgu B majatiss seadmiseks Bty
akisiasehs Tartu Veevdm registikood 10151655 kasuks.
Acjaligus seaduse § 1558° [argne tantajatu, dieantay |3 tcuts
Islklk KasubusSigus tehnorjalise omamisess, ehitamiseks,
remcntimiseks, hooddamiseks, kasutamissks,
Omber is |a lammegamiseks vastavak 15.03. 2017.a
lepinigu punkbdele 3, 4 |a 5 ning kpingu Isaks olevale plaanie.
15.03. 2017 knnisamisavaiduse alusel sisss antud
22.03.2017. Kohtunkuabl Ester KArner

Isiklk kasutusBigus t=hnowlrgu vBi mjabise s=admiseks Eehity
akisiasehs Tartu Veevdm regisikood 10151655} kasuks.
Asjaligusseaduse % 1587 [argne tAntajatu dlzantay |3 tasuta
IRk kasutusSigus tefnorajatise omamiseks, ehitamiseks,
remcntimise ks, hooldamiseks, kasutamisaks,
Ombershitamiszks ja lammutamiseks vastavalk 0£.07 2017
slimitud lepingu punktideiz 3, 4 |3 C ning lapingu Isaks clavale
k e 4.07 2017 Knr alduse akise sisse kanfud
10.07 2017, Kohtunkuabl Sivia Szl

i

13 Isikik kasutusBigus aktsiaseits Tarlu Veevars (registikood Eehtiv
10151658} kasuks. Asjaligusseaduse § 1589 Jrgne EAivtajatu,
fi=antav ja tasuta Iskik kasutusligus i=hnorajatize
5. ehEam|s=xs, 1 k3, ROk s,
kasutamiseks, Imbeneniamiseks ja lammuamiseks vaskalt
15.03 2018 slimEud lepingu purkSdels 3, 4 Ja S ning l=pingu
Isaks cievale plaanile. 15022018 kinnistami=ymaiduse alusel
sisse kamiud 20.03. 2048, Kohtunikuabl 28rl Lend

T Reaaiserstuut kKinnissy nr 15205250 igakondse omaniky Ezhity
kesulks. TAhtajatu ja suts reasiserdtuut
Juurdepddsusersdtuut) vastaval 22 12.2021 i=pingu purkiie
kolm Qks (3.1.) 22.12. 2021 kienks@misavalduse aluse sisse
kantud 27122021, Kohtunikusbl Hede Q10

-] Isikik kasutusBigus 010 ARTE House {registrikood 12508330) kehiiv
kasulks. TANlajaty, Bsuta ja deantay sIkIE asetusligus
sieprpaigaidize majandamizers slekinvingu kanzeydand!
uistuses wastawalt 22 12 2021 lepingu punktidel koim {3.] ja
nell (4.1 22 12 H02 kimnistamisavalduse alusel sisse kbantud
3.01.2022. Kphiunikuabl Hels Cill

9 Izikik kazutusBigus 010 ARTE Houwse (regisirikood 12508330) LE i
kasuks. TAajaty, tasuts js deantay kik kasstusligus vee-
Ja kamalsatsioonBorustie ehtamiseks, omamiseks,
Esufamiseks ja boerasholaks vastavak 22122021 lepingu
punktidels lookm (3.1, nell (4.1 Ja vils [5.). Kanne asub 3. jao

karede nr8 el 27 122021 kinnistamisavaiduse shesel skse
kaniud 3.01 2022, Kohtunibgabl Hele O

io I=ikik kasutusBigus 310 ARTE Howse (reglsirkood 12508330) kehtiv
kxsuks. TAhtajaty, Exsuts ja dleantay sk kasetusligus
gaasipaigaidse efiamiseks, omamiseks, emontmisels,
hooldamiseks [a maul vkl sksplust=erimis=is vastavai
22.12.2021 iepingu punikideie koim (3.} ja mezl (4.} Kanne
asub 3. jao kande nr S [Arel. 22122021 kinnlstamisavalduse
abused sisse kanbud 3.04. 2022, Kohtunkusbl Hee CE

b | Isikik kasutusBigus 310 ARTE House {registrikood 12508330} kehitv
kxsuks. TAhlajaty, asuta ja dsantay skIk ksstusiigus
sigeshlsie shiamiseks, kasutamiseks, komasholuks,
Ombershitamiszks [a lammutamiseks vastavalk 22,12 2021
bepingu punkbbs kKoim {3.). Kanne asub 3. a0 kande or 10 [3rel.
22123021 kmnsamisavaikduse alusel sisss kantud 3.01 2022
Kohtunikuabl Hede i1

IV jagu - HOPOTEEGID

Kande Hipoteegid Hilpoteegi Marked hipoteekide kohta, kande alus, Kande
HNr. SUmMma kanmete muudatused ja kustutamised kehtivus

Asubes: Findl Kinnisvara o0
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Lisa 3 Kinnisasja huvitusvaartuse hindamise tabel

Kinnisasja hivitusvaartuse hindamise tabel

Muutuja Jah/Ei | Kirjeldus ja mdju
Huvitusvaartus=turuvaértus Taiendavat kaasnevat kahju ja saamata jdadnud tulu hindaja ei
tuvastanud, kuivrd vdimalik kahju tekib kull kunagise Pdllu
Jah kinnistu tikeldamise tbttu aga teadaolevalt l[Adnesuunale jaavad
vaiksemad maatikid hlvitatakse eraldi, aralbike vaartus katab
araldike tekkimisega tekkiva kahju
Huvitusvaartus=asendusmaksumus | Ei Hoonestus puudub
Otseselt kaasnev varaline kahju: | Jah/Ei | Kirjeldus ja m&ju
1. ehitise likvideerimine voi Ei Ehitised/parendused puuduvad.
kasutuks muutumine, samuti
muude parenduste kasutuks
muutumine
2. detailplaneeringu elluviimise Ei Detailplaneering puudub
vBimaluse kaotamine voi
ehitusvBimaluse véahenemine vai
kaotamine
3. metsa, muu taimestiku ja Ei Puudub.
istanduse havimine
4. kinnisasjalt avalikult kasutatavale | Ei Juurdepaasu tee ei ole araldikega mojutatud
teele juurdepéésu likvideerimine
voi pikenemine
5. muu kahju Ei Ei esine
Saamata jaav tulu: Kirjeldus ja moju
1. tegutseva ettevdtte tegevuse Ei Tegutseva ettevdtte tegevuse peatumist ei esine
peatamine
Ei Piiratud asjadigused, rendi- ja Gtrilepingud puuduvad.
2. piiratud asjadiguse voi rendi ja
Udrilepingust tulenev saamata jaav
tulu
Ei

3. muu tulu

Muud tulud puuduvad.
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Lisa 4 Vastavuskinnitus standardile EVS 875

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

Kéesolev hindamisaruanne ja kogu hindamistoiming vastab Eesti vara hindamise standardisarja EVS 875 nduetele,
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 tellijaga
kokkulepitud isikute, va juhud, kui seadus seda nduab v6i kui see on vajalik kindlateks hindamise kutsealaga seotud
toiminguteks.

Hindaja on tegutsenud séltumatu valishindajana.

Hindaja on tegutsenud erapooletult iima mingite isiklike huvideta hindamistoimingu suhtes.

Hindaja poolt hindamistoimingu eest saadav tasu ei ole seotud hindamistulemusega.

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

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

Andres Teder

Koostaja, kutseline hindaja

vara hindaja, tase 7

kutsetunnistuse nr 176331

Maa-ameti litsentseeritud hindaja

+372 507 2216

andres.teder@pindi.ee
/allkirjastatud digitaalselt/
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