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Eksperthinnang nr 241119-43-56431

Tellija AS HOOLEKANDETEENUSED (registrikood 10399457)
Aadress Vahtra tn 18, Jarve linnaosa, Kohtla-Jarve linn, Ida-Viru maakond.
Hinnatav vara Kinnisasi (registriosa nr 20063550), mille koosseisu kuulub elamumaa 100% sihtotstarbega

hoonestamata maatiksus suurusega 1706 m2,

Eesmark Eksperthinnang on koostatud turuvéartuse hindamiseks, esitamiseks Vabariigi Valitsusele
mitterahalise sissemakse tegemiseks aktsiakapitali otsustamiseks.

Turuvaartus 15 000 (viisteist tuhat) eurot.

Kuna hindamistoimingu labiviimisel anallisitud tehinguhinnad ei sisaldanud kaibemaksu, on ka
hindamistulemus kajastatud ilma kaibemaksuta.

Hindamisaruande kuupéev 22.11.2024.
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Rene Zorin Kristi Kreitsmann
koostaja, kutseline hindaja labivaataja/ kinnitaja, kutseline hindaja
nooremhindaja, tase 5 vara hindaja, tase 7
kutsetunnistuse nr 176328 kutsetunnistuse nr 176335
+372 58 150 350 /allkirjastatud digitaalselt/

rene.zorin@pindi.ee
/allkirjastatud digitaalselt/
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HINDAMISARUANDE KOKKUVOTE

Hinnatava vara koondandmed

Hinnatav vara

Aadress

Vara liik
Omanik
Katastritunnus
Sihtotstarve
Hoonestus

Ehitusbigus

Markused/vastuolud

Kinnisasi (registriosa nr 20063550), mille koosseisu kuulub elamumaa 100%
sihtotstarbega hoonestamata maaiiksus suurusega 1706 m?2.

Vahtra tn 18, Jarve linnaosa, Kohtla-Jarve linn, lda-Viru maakond.
Kinnisasi.

Eesti Vabariik.

32211:002:0022.

Elamumaa 100%.

Puudub.

Vastavalt 17.06.2024 valjastatud projekteerimistingimustele nr 2411802/01195,
erihooldekodu pistitamine, 2 korrust, ehitusaluse pinnaga u 400 m?, kdrgus u 9 m.

Hindaja ei tahendanud t66 kaigus vastuolusid andmetes.

Hindamisaruande koondandmed

Hinnangu eesmark

Seos

Ulevaatuse kuupaev

Vaartuse kuupaev
Hindamisaruande kuupaev
Tellija

Tellija esindaja

Tellimusleping

Hindamise eeldused

Turuvaartus

Hinnang likviidsusele

Hindamistulemuse tapsus

Kaibemaks

Hindaja kommentaar

Eksperthinnang on koostatud turuvaértuse hindamiseks, esitamiseks Vabariigi
Valitsusele mitterahalise sissemakse tegemiseks aktsiakapitali otsustamiseks.

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

08.11.2024.

08.11.2024.

22.11.2024.

AS HOOLEKANDETEENUSED (registrikood 10399457).
Karl Méand.

Tellimus eksperthinnangu teostamiseks on esitatud tellija esindaja Karl Mand poolt
10.10.2024 e-maili teel.

Hindamise tavapraktikast valjuvad eeldused puuduvad.
15 000 (viisteist tuhat) eurot.

Muulgiperioodi pikkuseks vaartuse kuupdeva turusituatsioonis prognoosime
hinnatud turuvaartuse juures kuni 12 kuud. Vara likviidust hindame keskmiseks.

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

Kuna hindamistoimingu l&abiviimisel analtusitud tehinguhinnad ei sisaldanud
kéibemaksu, on ka hindamistulemus kajastatud ilma k&éibemaksuta.

Hindaja kommentaar puudub.
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Hinnatava vara, aadressil Vahtra tn 18, Jarve linnaosa, Kohtla-Jarve linn, Ida-Viru maakond asuva kinnisasja
(registriosa nr 20063550), mille koosseisu kuulub elamumaa 100% sihtotstarbega hoonestamata maaiiksus suurusega
1706 m? turuvaartus on vaartuse kuupaeva seisuga 15 000 (viisteist tuhat) eurot.

Rene Zorin

koostaja, kutseline hindaja
nooremhindaja, tase 5
kutsetunnistuse nr 176328
+372 58 150 350
rene.zorin@pindi.ee
/allkirjastatud digitaalselt/

Kristi Kreitsmann

labivaataja/ kinnitaja, kutseline hindaja
vara hindaja, tase 7

kutsetunnistuse nr 176335
/allkirjastatud digitaalselt/
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KINNISVARA
1 Hinnatav vara, hindamise eesmark, alused, eeldused ja

piiravad tingimused

1.1 Hinnatav vara

Reg osa nr 20063550.

Katastritunnus 32211:002:0022.

Sihtotstarve Elamumaa 100%.

Aadress Vahtra tn 18, Jérve linnaosa, Kohtla-Jarve linn, Ida-Viru maakond.
Vara liik Kinnisasi.

Omanik Eesti Vabariik.

Kinnistu kasuks seatud

. e Kinnistusraamatu registriosa véaljavotte | jaos kehtivad kanded puuduvad.
piiratud asjadigused

Koormatised ja kitsendused  Kinnistusraamatu registriosa valjavétte 111l jaos kehtivad kanded puuduvad.

Hupoteegid Kinnistusraamatu registriosa valjavotte 1V jaos kehtivad kanded puuduvad.
Seadustest ja lepingutest Hindajale teadaolevatel andmetel ei lasu hinnataval varal teisi seadustest ja
tulenevad kinnistus - lepingutest tulenevaid kinnistusraamatusse mittekantud 6&igusi ja kohustusi, mis
raamatusse mittekantud vOiksid mdjutada selle vaértust. Selliste asjaolude ilmnemine vG8ib muuta vara
digused ja kohustused kaesolevas eksperthinnangus toodud turuvaartust.

Haldusvorm Omanik haldab ise.

1.2 Hindamise eesmark

Eksperthinnang on koostatud turuvdartuse hindamiseks, esitamiseks Vabariigi Valitsusele mitterahalise sissemakse
tegemiseks aktsiakapitali otsustamiseks.

1.3 Hindamise alused

1.3.1 Eesti Vabariigi seadusandlus

1.3.2 Eesti vara hindamise standardisari EVS 875
1.3.3 EKHU Heade Tavade Koodeks

1.4 Hindamisel kasutatavad moisted

141 Turuvaartus (market value) on hinnangul p6hinev summa, mille eest vara peaks vaéartuse kuupdeval minema
Ule tehingut sooritada soovivalt madjalt tehingut sooritada soovivale ostjale sdltumatus ja vordsetel alustel
toimuvas tehingus pérast kdigile nbuetele vastavat muilgitegevust, kusjuures osapooled on tegutsenud
teadlikult, kaalutletult ning ilma sunduseta. (EVS 875:1)

1.4.2 Parim kasutus (highest and best use) on vara kdige tdenaolisem kasutus, mis on fldsiliselt vdimalik, vajalikult
pdhjendatud, diguslikult lubatav, finantsmajanduslikult otstarbekas ning mille tulemusena hinnatav vara
omandab k8rgeima vaartuse. (EVS 875:1)

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

1.4.4 Vaartuse kuupéev (date of valuation) on kuup&ev, mille seisuga hindamistulemus (vaartus) on esitatud. (EVS
875:1)
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Ulevaatuse kuupaev (inspection date) on kuupéev, millal tehti hinnatava vara
Ulevaatus. (EVS 875:1)

1.5 Hindamise eeldused ja piiravad tingimused

1.5.1 Eeldused

1.5.1.1.

1.51.2.

1.5.1.3.

1.5.1.4.

15.15.

1.5.1.6.

1.5.1.7.

Hindamise tavapraktikast véljuvad eeldused puuduvad.

Hinnatava vara turuvaartus on leitud eeldusel, et varal ei lasu hiipoteeke ega teisi flusiliste ja/vdi juriidiliste
isikute digusi (nt Udrileping, eluaegse kasutamise 6igus jms). Nimetatud eeldus on esitatud tuginedes
turuosaliste poolt tehtavatele eeldustele, et vara lle minemisel midjalt ostjale hiipoteegid on kustutatud voi
kustutatakse tehingu kaigus ja kolmandate isikute digused puuduvad. Kui kolmandate isikute digustega on
hindamisel arvestatud, siis on see kaesolevas eksperthinnangus ka selgelt vélja toodud.

Hindaja on tegutsenud hinnangut andes séltumatult ning k&ik eksperthinnangus sisalduvad andmed on téesed
ning esitatud kolmandate isikute huvidest séltumatult. Hinnang kehtib eeldusel, et hindajale esitatud andmed
ja informatsioon on tdesed ning on taidetud kdiki hinnangu kehtivuse tingimusi. Hindaja ei vastuta nende
hinnangus olevate valeandmete eest, mis on hindajale esitatud ja mille 6igsuse kontrollimiseks
eksperthinnangu koostamise kaigus hindajal puudub v8imalus v6i p&hjendatud vajadus.

Kéesolevat hindamisaruannet ega mingit selle osa, samuti mitte mingeid viiteid kdesolevale aruandele ei tohi
ilma hindaja kirjaliku ndusolekuta avalikustada Uheski dokumendis, kirjas ega avalduses, samuti mitte
kirjastada, va punktis 1.2 nimetatud otstarbel koostatavates dokumentides, kirjades ja avaldustes. Juhul, kui
k&esolevat hindamisaruannet soovitakse avaldada, tuleb avaldamise vormis ja kontekstis hindajaga eelnevalt
kirjalikult kokku leppida.

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

Hindaja ei ole teinud ehitiste, rajatiste ja tehnosisteemide p&hjalikku ehitus-tehnilist ekspertiisi ega
inspekteeritud vara neid osasid, mis on kaetud, varjatud voi ligipddsmatud. Andmed on fikseeritud esitatud
informatsiooni, teostatud visuaalse vaatluse ja hindaja td6praktikast tulenevate kogemuste pdhjal. Hindaja ei
saa avaldada mingit arvamust ehitiste, rajatiste ja tehnoslisteemide kohta, mida ei ole inspekteeritud ja
k&esolev hindamisaruanne ei kinnita ehitiste, rajatiste ja tehnostisteemide kaetud, varjatud voi ligipddsmatute
osade laitmatust.

Kéesoleva eksperthinnangu teostamisel on hindaja eeldanud, et mingit saastatust vdi saaste ohtu ei ole vdi
et saaste / saastusohu kdrvaldamist66de maksumus ei ole vaartuse jaoks oluline. Hindajat ei ole teavitatud
mingitest uurimistulemustest, mis viitaksid saastatuse v6i 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 v6i on olnud hinnatavale varale saastav. Hindajal ei pea olema
saastatuse vdi saastusohu avastamiseks vajalikke oskusi ja teadmisi, seega ei v6ta hindaja endale mingit
vastutust Ukskdik missuguse saastatuse vOi saastuse ohu olemasolu eest. Kui parast hindamist ilmneb, et
hinnatavat vara voi selle 1aheduses paiknevaid varasid on kasutatud viisil, mis vdib kaasa tuua saastumise,
vBib see vahendada hindamisaruandes esitatud vaartust.

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 |ahtutud
eeldusest, et hinnataval varal ja selle laheduses ei ole saastatust ega saastuse ohtu. Igasugune saastatuse
ja saastuse ohu avastamine vdib vara vaartust margatavalt mojutada.
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2 Hindamise algandmed ja hinnatava vara Utlevaatus

Tellija

Hindaja

Tellimusleping

Algandmed esitanud isik
Andmeallikad

Vastuolud andmete osas

Ulevaatuse kuupaev
Vaartuse kuupaev
Ulevaatuse ulatus

Ulevaatuse pdhjalikkus

Ulevaatusel osalesid

Ulevaatuse teostas

AS HOOLEKANDETEENUSED (registrikood 10399457).
Rene Zorin

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

Tellimus eksperthinnangu teostamiseks on esitatud tellija esindaja Karl M&nd poolt
10.10.2024 e-maili teel.

Algandmed esitas tellija esindaja Karl Mand.
Kinnistusregistri registriosa véljavote (seisuga 21.11.2024)
Paring Maa-ametist geoportaal.maaamet.ee (seisuga 21.11.2024)

Kaardirakendus https://kaart.delfi.ee/ (seisuga 21.11.2024)

Paring ehitisregistrist www.ehr.ee (seisuga 21.11.2024)

Maa-ameti tehingute andmebaas ja Pindi Kinnisvara OU tehingute andmebaas
(seisuga 08.11.2024)

Paring kv.ee muugipakkumiste andmebaasist (seisuga 21.11.2024)
Keskkonnaportaal register.keskkonnaportaal.ee/register (seisuga 21.11.2024)
Maa-ameti infoportaal minu.kataster.ee (seisuga 21.11.2024)

Paring transpordiameti liiklussageduse kaardilt (seisuga 21.11.2024)
Projekteerimistingimused nr 2411802/01195 (valjastatud 17.06.2024)
Perspektiivse hoone eskiisprojekt (seisuga 21.11.2024)

Kohtla-Jarve linna Jarve linnaosa Uldplaneering (kehtestatud 20.02.2008)
Tellija esindaja esitatud info.

Puuduvad.

08.11.2024.
08.11.2024.
Teostatud on maauksuse Ulevaatus.

Visuaalne vaatlus. Teostatud ei ole ehitustehnilist ekspertiisi v6i kasutatud
erivahendeid. Kaetud t66de osas on lahtutud ehitisregistri ja tellija esindaja andmetest.

Pindi Kinnisvara OU kutseline hindaja Rene Zorin ainuisikuliselt.

Pindi Kinnisvara OU kutseline hindaja Rene Zorin.
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3 Hinnatava vara kirjeldus

3.1 Kolmandate isikute Gigustega seotud andmestik

Vara on omaniku ainukasutuses.

3.2 Asukoht ja keskkond

Asukoht piirkonna Hinnatav vara paikneb Ida-Virumaal Kohtla-Jarve linnas Jéarve linnaosa piirkonnas Vahtra ja
siseselt Endla tanavate ristmikul. Kaugus administratiivkeskusest on u 1,3 km, maakonna keskusest
(J6hvi linnast) u 11 km. Asukoht piirkonna siseselt on rahuldav.

Kaasikvélja
\ i\ Kaasikaia #
\ (s3] w (E20] N
LS | Amula
/ \ —
/ L
—~\ B
|8
\ 2
| Vahtra 18 X s
Jarve, Kohtla-Jarve, Ida-Virumaa ¢
@ Alusta onda 3
Jarve
| - ”0
6 %‘ -
% < R\
o\e \ &
IR
% :
WO
O L4 |
S % |
(\é’ o » |
« 2 E |
=z "
KOHTLA-JARVE ~ ‘#oig,,
> \e" 2]
/ &° eﬁ\a\ a(
Kivitee 5 W > o g
b o ‘&‘% ®
< Qutok \
A f 55\\ /‘\, umpu
e ‘i (X R %
® K
' % g |
a
S < 2
Vaike }llhmnagl % A £
.144 m:, N 71 (-8 % L 1
S <ot a\ec - - —
JarvekWAIZ T g I
s E2 o
2. ’
& _
N -~
£ z e
Suur Tuhamagi
168 m - L. %4 o
L%
."l: I ~
N \ , ~ :
NN 5 1 Méisamaa | \ Qﬁ;
X : )
& | —4& x> > Téakt
& & % \ S 7
\\ - ! -~

Allikas: https://kaart.delfi.ee/
Piirkonna hoonestus  Piirkonnas asuvad valdavalt Giksikelamud, Uksikelamud, Ghiskondlikud hooned, garaazid.

Infrastruktuur Linnaosas on kogu vajalik infrastruktuur (kauplused, koolid ja lasteaiad). L&him
Uhistranspordipeatus on u 0,3 km raadiuses.

Haljastus ja heakord = Hinnatava vara vahetus l&heduses on peamiselt madalhaljastus, vahene kdrghaljastus.
Piirkond on heakorrastatud. Heakord keskmine.

Veekogud ja Lahiimbruses puuduvad.
nendega seotud
positiivsed ja
negatiivsed tegurid
(sh Uleujutusalad)

Maa-ameti Uleujutusalade kaardi andmetel hinnatav vara Uleujutusohuga alasse ei jaa.



Ohu saastatus ja
mura

D 40-44 db

45-49 db
50-54 db
55-59 db
60-64 db
6560 db
70-74 db
7579 db

B0+ db

Maardlad

@ PINDI
KINMNISVARA

Ohu saastatus ja miratase on keskmisest madalamad. Vara asub madala liiklustihedusega
ténavate dares. Maa-ameti mirakaardil andmed puuduvad.
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Allikas: https://xgis.maaamet.ee/xgis2/page/app/myrakaart
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Maa-ameti maardlate kaardirakenduse andmetel ei paikneb hinnatav vara altkaevandatud ega
maardla maa-alal. Kuna mg&ju vara hinnale ja likviidsusele ei ole tédheldatav, siis mdju
turuvaartusele puudub.

Allikas: https://xgis.maaamet.ee/xgis2/page/app/maardlad



Ohtlikud kaitised

® 4 iategooria ohtlik kiitis

D Ackat. ohtliku kaitise ohuala

o B-kategooria ohtlik kiitis

B-kat. ohtliku kaitise ohuala

® ¢ kategooria ohtlik kiitis

I:I C-kat. ohtliku kaitise ohuala

Soojussaar

@ KINNISVARA
Ohtlik kaitis on ohtlikku ettevétet vdi suurdnnetuse ohuga ettevétet kaitava isiku kontrolli all olev
ala, kus kaideldakse ohtlikku kemikaali hes v8i mitmes ehitises, sealhulgas selle juurde
kuuluvad vdi sellega seotud infrastruktuurid ja protsessid. Suurénnetuse ohuga ettevétted

jagunevad ohtlikkuse suurenemise alusel B- ja A-kategooria suurdnnetuse ohuga ettevoteteks.
Ohtlik ettevdte on C-kategooria ettevote.

Maa-ameti ohtlike kaitiste kaardirakenduse jargi ei jaa hinnatav vara ohtlike kaitiste alasse.

IKvalja

Allikas: https://xgis.maaamet.ee/xgis2/page/app/paasteamet_ohtvesi

Linna soojussaar on Umbritsevast maapiirkonnast markimisvaarselt soojem linnastunud ala.
Temperatuurierinevus on enamasti suurem 060siti ja kdige margatavam noérkade tuultega.
Néhtuse pdhjustajaks on esmajoones maapinna katmine kunstlike materjalidega (taimkatte
asendamine asfaldi ning betooniga, pigitatud katused) ning heitsoojus. Soojussaarel on roll
selles, et linnast allatuult asuvates piirkondades sajab vahem vihma. Soojussaared
halvendavad 6hu ja vee kvaliteeti. Soojussaared soodustavad globaalset soojenemist
klimaseadmete t00s hoidmiseks pdletatud tdiendavate fossiilkituste labi. Soojussaared
vBimendavad linnades ja ka vaiksemates asulates kuumalainete méju.

Hinnatava vara puhul soojussaarte olemasolu vdib esineda teedel ja platsidel, kuid kuna turul
soojussaarte mdju vara hinnale ja likviidsusele ei ole taheldatav, siis méju turuvaartusele
puudub.
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Jaakreostusalad

() PINDI

Allikas: https://xgis.maaamet.ee/xgis2/page/app/soojussaared

Jaékreostus on minevikus inimese tegevuse tagajarjel tekkinud maa ja veekeskkonna
(pinnase- vdi pbhjavee) reostunud piirkond vdi keskkonda jéetud kasutuseta ohtlike ainete
kogum, mis ohustab Gimbruskonna elanike tervist ja elusloodust. Jadkreostusobjektid ja -alad
on endised sdjavaealad, mahajaetud asfaltbetoonitehased, katlamajad jne. Jaékreostusalad,
mis koosnevad lahusobjektidest, on tiheks objektiks kokku liidetud. Andmed inventuuridest ja
jAakreostuse likvideerimise vdi ohutustamise projektidest.

Jaakreostuskoldeid eristatakse kéesoleval ajal tekkivast reostusest. Jaakreostuskolleteks on
naiteks enne 1993. aastat (Ndukogude Liidu vagede lahkumine 1992. aastal ja erastamise
algus 1993. aastal) tekkinud sdjavée ja tdOstusalade reostus. Jadkreostuseks ei loeta parast
07.06.1998 tekkinud reostust, sest siis joustus kemikaaliseadus avaneb uues vahekaardis,
millega kehtestati saastaja maksab p&himdte. Selle kohaselt vastutab reostuse likvideerimise
eest reostaja. Kui reostus on tekkinud jaatmetest ja reostajat ei ole véimalik kindlaks teha v&i
vastutusele vétta, vBib vastutus Gle minna maa omanikule, kellele kuuluval maal reostus asub.

Eesti keskkonnastrateegias aastani 2030 on heks keskkonnaprobleemiks nimetatud tddstus,
pbllumajandus ja militaarobjektide jadkreostus. Nimetatud on jadkreostuskollete likvideerimise
eesmargid ja Ulesanded ning jaakreostusobjektid, mille likvideerimist toetatakse riigieelarvest.
Jaakreostuskollete likvideerimist finantseeritakse maaomanike, ettevdtete ja kohalike
omavalitsuste vahenditest. Kaasfinantseerimist on v@imalik taotleda Sihtasutusest
Keskkonnainvesteeringute Keskusest (KIK) ja Uhtekuuluvusfondist.

Vastavalt Keskkonnaportaali andmetele ei asu hinnatav vara jaékreostusalal.
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Juurdepéés

] EO eraomand

] RO riigiomand

7] MO munitsipaalomand
|| SO segaomand

&P pihimaantee
AP Tugimaantee

A Kérvalmaantee
N Muu riigitee
N trassi osa
M Kohalik tee
AN Eratee

N Vetsatee

Mo6duv liiklusvool ja
nahtavus

[ e )
KINNISVARA
24 : N 7

Allikas: https://register.keskkonnaportaal.ee/register
Juurdepaés hinnatavale kinnistule on avalikult kasutatavalt asfaltkattega teelt.

T

32101:001:1330

32101:001:1325 32211:002:0047

32211:002:0019

32201:001:0329

82211:002:0030/35511:00:0009) .

211:002:C 3220194 TV EEERE

32201:001:0472

32214:004:0067,

Allikas: https://xgis.maaamet.ee/xgis2/page/app/teeregister

Mo6duv liiklusvool on keskmisest madalam ja vara on médduvalt teelt vadga hea ndhtavusega
Endla ja Vahtra tanavatelt.

Transpordiameti liiklussageduse kaardil liiklussageduse andmed puuduvad.
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@ KINNISVARA
Kergliiklusteed ja Vara vahetus ldheduses puuduvad kergliiklusteed ja avalikud puhkealad.
avalikud puhkealad

Parkimine Ténaval (tasuta tsoon). Perspektiivis lahendatakse kinnistul.

3.3 Katastritiksuse kirjeldus

Katastritunnus 32211:002:0022.

001:1325 \

\~.

*

¥

32211:002:0009
A

Allikas: geoportaal.maaamet.ee

Sihtotstarve Elamumaa 100%.
Maatuki suurus 1706 m2.
Hinnatsoon Katastritiksuse hinnatsoon on H0322002, 100%.

Maa maksustamishind 01.01.2024 seisuga on 8155 eurot.

Maatiki kuju ja relieef  Katastriksus on korraparase kompaktse kuju ja valdavalt tasase pinnareljeefiga. Kinnistu
piirneb juurdepaésuteedega, sarnaste kinnistutega.

Maatiki haljastus ja Maatikil on madal- ja vAhene kdrghaljastus. Heakord rahuldav.
heakord
Piirded Puuduvad.
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Uldplaneering

Maakasutus

Cumane —

| W77

Haljaasia s parkmetsa mas
Loodusik hafesrman

(OP-ga voib maaata muy Sunkisioon)
Tootmismas

(11, 1l keskonnamojskategooria)

Sisetatseman

Detailplaneering ja
ehitusbigus

Realiseerimata
ehitusbigus

Hoonete arv

Rajatised

Muud piirangud ja
nende mdju
turuvaartusele

PINDI

KINNISVARA

[n)

Vastavalt kehtivale Gldplaneeringule jaab vara korterelamu maa-alale.

Kohtla-Jarve linna Jarve linnaosa Uldplaneering on kehtestatud 20.02.2008.

()

>

Allikas: kohtla-jarve.ee

Maa-ameti planeeringute registri kaardirakenduse andmetel ei ole hindamise seisuga
katastritiksusel detailplaneeringuid kehtestatud.

Vastavalt 17.06.2024 véljastatud projekteerimistingimustele nr  2411802/01195,
erihooldekodu pistitamine, 2 korrust, ehitusaluse pinnaga u 400 m?, kdrgus u 9 m. Hindamise
hetkel on projekteerimistingimused kehtivad. Hoonestuse eskiislahendus on toodud

kaesoleva hindamisaruande lisades.

Vastavalt 17.06.2024 véljastatud projekteerimistingimustele. Ehitustegevust alustaud ei ole.

Kinnistul hoonestus puudub. Hoone ehitusega ei ole hindamise hetkel alustaud. Kinnistu on
varasemalt olnud korterelamu.

Ehitisregistris andmetel puuduvad.

Maa-ameti kaardiserveri kitsenduste kaardi andmete kohaselt paiknevad hinnataval
maaduksusel jargnevad kaitse- ja piiranguvéondid:
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Otsinguobjekti Kitsenduste majuala (Kma) ruumiliselt liidetud andmed

Legend Kitsenduste mdjuala nihmus Ulamus (m2)
Surveseadme kaitseviond 3542
Sideehitise kaitsevoond 323.63
~ \ Elektripaigaldise kaitsevoond 145.57
- Gaasipaigaldise kaitsevoond 96.00
/

32211:002:0022

ADDOEEB751

Allikas: geoportaal.maaamet.ee

Hindaja on seisukohal, et antud kitsendused jaavad kinnisasja piirile ega mojuta
hoonestamist ja seega ei mjuta ka vara turuvaartust ja hindamiskaiku.

3.4 Tehnosisteemid

Kulm vesi Puudub.
Soe vesi Puudub.
Kanalisatsioon Puudub.
Gaas Puudub.
Elekter Puudub.
Kittestusteem Puudub.
Ventilatsioon Puudub.
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Jahutus Puudub.

Sidesilsteemid Puudub.

Signalisatsioon Puudub.

Muud seadmed Puuduvad.

Tehnoststeemide Kinnistu varustatus tehnovdrkudega on halb. Liitumised puuduvad. Tehnosusteemid asuvad
seisukord valdavalt kinnistu piiril vi selle |ahedal.

3.5 Kestlikkus

Kestlikkus ehk jatkusuutlikkus (sustainability) on ressursside kasutamise viis inimeste vajaduste rahuldamiseks,
sdilitades 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
Kestlikkuse kontekstis arendatud kinnisvara eesmarkide oluline tunnus on suunatus pulsivuse ja jatkumise
kindlustamisele, kasutades ressursse saastlikult ning vahendades tegevuskulusid (EVS 875-10).

Hindaja hinnang kestlikkusele on positiivne. Kinnistule on maératud ehitusdigus.

16



(o) PIND!

4 Turuanaluus

4.1 Makromajanduse Ulevaade

SKP muutus

Statistikaameti andmetel véhenes sisemajanduse koguprodukt (SKP) 2024. aasta teises kvartalis vorreldes eelmise
aasta sama perioodiga 1%. Jooksevhindades moodustas SKP teises kvartalis 9,8 miljardit eurot. Erinevalt sellele
eelnenud kvartalitest naitas majandus teises kvartalis mitmeid paranemise marke. Suurimatest tegevusaladest oli
majandusele sel perioodil tugev negatiivne méju vaid kaubandusel ja ehitusel. Positiivse poole pealt peamiselt silma
kinnisvaraalane tegevus. !

Ehitus

Statistikaameti andmetel ehitasid Eesti ehitusettevdtted 2024. aasta teises kvartalis Eestis ja valisriikides kokku 4%
vahem kui aasta varem samal perioodil. Kohalikul ehitusturul véhenes maht 3%. Eesti ehitusettevotted ehitasid kokku
994 miljoni euro eest, sellest hooneid 602 miljoni ja rajatisi 392 miljoni euro eest. 2023. aasta teise kvartaliga v@rreldes
ehitati hooneid ligi kiimnendiku vdrra vahem, rajatisi aga 2% rohkem. Taaskord mdjutas kohalikku ehitusturgu enim
hoonete ehitusmahtude kahanemine, vahem ehitati nii uusi hooneid kui ka tehti hoonete remondi- ja
rekonstrueerimistoid, rajatiste ehitusmaht jai praktiliselt mullusele tasemele. Ehitisregistri andmetel lubati kasutusse
1221 uut eluruumi, mis on 42% vahem kui aasta varem teises kvartalis. Kuigi suurem osa valminud eluruumidest asub
endiselt korterelamutes, on kvartalist kvartalisse kasvanud eramute osa. Enim valmis seekord uusi eluruume Tallinna
l[&hiimbruse valdades. Ehitusluba véljastati 1641 eluruumi ehitamiseks, mida on ligi kaks korda rohkem kui aasta varem
samal ajal. Endiselt oli eelistatuim elamuttiip korterelamu. Kasutusse lubati 251 mitteelamut, kus kasulikku pinda on
193 500 ruutmeetrit. Enim lisandus uusi lao-, tddstus- ja biroohoonete pindu. Vorreldes 2023. aasta teise kvartaliga
suurenes nii kasutusse lubatud mitteelamute pind kui ka maht. 2
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Joonis 1. Eluruumide ehitus- ja kasutuslubade véaljastamise arv (allikas Statistikaamet)

Keskmine palk, tarbijate kulutused ja to6h6ive

Statistikaameti andmetel oli keskmine brutokuupalk 2024. aasta teises kvartalis 2007 eurot, mis on 7,2% kdrgem kui
eelmisel aastal samal ajal. Mediaanpalk oli selle aasta teises kvartalis 1641 eurot ja 2023. aasta samal perioodil 1524
eurot. Palgakasv on viimased neli kvartalit aeglustunud. Keskmine brutokuupalk oli kdrgeim info ja side, finants- ja
kindlustustegevuse ning elektrienergia, gaasi, auru ja konditsioneeritud dhuga varustamise tegevusalal. Madalaim ol
keskmine brutokuupalk aga majutuse ja toitlustuse, muude teenindavate tegevuste ning kinnisvaraalaste tegevuste
tegevusaladel. Kuigi enamikes Eesti maakondades jaab palk veel alla riikliku keskmise, on palganumbrid endiselt
kasvamas. Vorreldes 2023. aasta sama ajaga on palk enim suurenenud lda-Viru, Hiiu ning Valga maakonnas. 2

Tarbijate kindlustunde indikaatori naitaja oli 2024. aasta oktoobris -37, mis on 8 punkti vdrra kdrgem madalaimast
tasemest 2022. aasta septembris ning 51 punkti vBrra madalam kui 2006.-2007. aasta majandusbuumi ajal.
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Statistikaameti andmetel tbusis tarbijahinnaindeks 2024. aasta oktoobris vdrreldes

septembriga 0,6% ning vorreldes eelmise aasta oktoobriga 4,1%. Mulluse oktoobriga vérreldes olid kaubad 2,3% ja
teenused 7,1% kallimad. Tarbijahinnaindeksit mdojutasid 2023. aasta oktoobriga vdrreldes enim toidu ja
mittealkohoolsete jookide, vaba aja ning telefoniteenustega seotud hinnamuutused. Bensiin oli oktoobris 11,3% ja
diislikitus 12,9% odavam kui 2023. aasta oktoobris, elekter oli 2,6% odavam. Septembriga vérreldes mdojutasid
oktoobris tarbijahinnaindeksit enim thelt poolt koolivaheajaga seotud rahvusvaheliste lendude hinnatbus, veel ka elektri
ja soojusenergia ning riiete ja jalatsite hinnatdus. *

Statistikaameti andmetel oli 2024. aasta teises kvartalis Eesti ettevitetes, asutustes ja organisatsioonides kokku 9908
vaba ametikohta, mida on umbes 11% véahem kui eelmisel aastal samal ajal. T66andja algatusel lahkus sel perioodil
ametist Ule 6000 inimese. Teises kvartalis oli nii vabade kui ka h8ivatud ametikohtade koguarv veidi tile 609 000 ja neist
enamik olid tootleva tbostuse, kaubanduse ning hariduse tegevusaladel. Vorreldes 2023. aasta sama ajaga on
vahenenud t66lt lahkunud inimeste arv, sh tédandja algatusel. M&nevarra on ka langenud to6le vBetud tootajate arv. S

Kinnisvara hinnatrendid

Kui 2022. aastal olid kinnisvara hinnatrendid kasvutempos — korterite turul tletasid tehingusummad ja tehinguaktiivsus
suuremates keskustes uusarenduste toel kunagise buumiaja tasemeid —, siis alates 2023. aastast kasv pidurdus. 2024.
aasta oktoobri seisuga oli Pindi Kinnisvara Eesti 17 linna arvestuse hinnaindeks 17% madalam viimaste aastate
kérgeimast tasemest (detsember 2023) ning 61% kdrgem kunagise buumiaja kdrgeimast hinnast.

Laenumahud ja intressimaarad

2024. aasta septembri seisuga oli 6 kuu EURIBOR-i maar 3,3%, pankade Uldine intressimaar eraisikutele 4,8% ning
ettevotetele 6,5%.
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Joonis 2. Eluasemelaenude ja mittefinantsettevotete pikaajaliste eurolaenude kaalutud keskmine intressimaar ja kuue kuu EURIBOR (allikas Eesti
Pank)

2024. aasta septembris olid laenukaive ja laenujadk suuremad kui 2023. aasta septembris.
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Joonis 3. Residentidest mittefinantsettevdtetele antud pikaajaliste laenude jaék ja kéive (allikas Eesti Pank)

Eesti Panga majandusprognoosi kohaselt on majandus taastuma hakanud, kuid see toimub aeglaselt. 2024. aasta
keskmisena majandus veidi kahaneb, kuid kasvab 2025. aastal ligi 2% ja 2026. aastal 3%. Mitu seni raskustes olnud
valdkonda on naidanud paranemise marke, sh nii mdneski todtleva tddstuse harus toodangumaht enam ei kahane ning
on juba hakanud kasvama. Inimeste reaalne ostujdud kasvab siiski killaltki vaoshoitult, sest valitsuskoalitsioon on kokku
leppinud tulude tdiendava maksustamise ning kaudsete maksude kerkimine tdstab hinnataset. Hinnakasv jaab sel ja
kahel jargmisel aastal vahemikku 3,5-4%, sest luhiajaliselt kiirendavad maksutdusud hinnatBusu. Eelseisvate aastate
majanduskasvu aeglustavad ka kavandatavad riiklike kulutuste kéarped. Pisivast suurest eelarvepuudujéaégist valja tulla
on keeruline, kuid see on oluline, sest korras riigirahandus loob pikaajalisele majanduskasvule parema aluse. Korras
riigirahandus toetab Eesti Uhiskonna pikaajalist jdukuse kasvu, sest see suurendab meie majanduse kriisikindlust,
tBstab riigi usaldusvaarsust vdlausaldajate ja investorite silmis ning tekitab riigieelarves intressikulude asemel ruumi

muudele vajalikele kulutustele. ©

Allikad:

[1] Statistikaameti pressiteade, 30.08.2024 - Majandus langes teises kvartalis 1%

[2] Statistikaameti pressiteade, 28.08.2024 - Teises kvartalis véahenes ehitusmaht 4%

[3] Statistikaameti pressiteade, 26.08.2024 - Keskmine palk oli teises kvartalis 2007 eurot

[4] Statistikaameti pressiteade, 07.11.2024 - Tarbijahinnaindeks tdusis oktoobris aastases vordluses 4,1%

[5] Statistikaameti pressiteade, 05.09.2024 - Vabu ametikohti oli teises kvartalis 9908
[6] Eesti Panga pressiteade, 24.09.2024 - PROGNOQOS. Korras riigirahandus loob majanduskasvule parema aluse

4.2

Investeeringute turg

TRENDID JA PROGNOOS

2023. aastal oli Eesti ja terve Baltikumi arikinnisvara turg suhteliselt rahulik.
2023. aastal taheldati kdikides sektorites tootlusmaarade kasvu vorreldes 2022. aasta tootlustega.

Noutuimad sektorid on biroo-, kaubandus-, lao- ja tootmispinnad. Olenemata halvenenud
majanduskeskkonnast, suurenenud ebakindlusest ja kbrgetest intressidest oli rahavoo varade pakkumine
kobikides sektorites piiratud.

2023. aasta kodige kallim tehing tehti Viru Keskusega, mille kdigus omandati 72% osalust valisinvestorilt.

Rahavoo investorid on hakanud suunama pilke ka arendussektorisse, sh nii ari- kui elukondlikkusse, sest seal
on tootlused atraktiivsemad.
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Maa-ameti hinnastatistika andmetel tehti 2023. aastal Eestis kokku 2932 mitteeluhoonetega hoonestatud maa tehingut
koguvaartusega u 585 min €, mida on ligi 200 min € vahem kui 2022. aastal. Antud tehingutest toimus Harjumaal 421
tehingut koguvaartusega u 250 min €. Kui tehingute arvu osakaal kogu tehingutest polegi nii suur (u 14%), siis
koguvaartusest moodustasid Harjumaal mitteeluhoonetega tehtud tehingud u 43%, mis nditab, et investeeringute turg
oli jatkuvalt Harjumaa keskne.

TEHINGUTE MAHT
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allikas: Maa-amet, Pindi Kinnisvara

TEHINGUTE STRUKTUUR

2023. aastal Harjumaal mitteeluhoonetega hoonestatud maaga tehtud tehingute koguvaartusest tile 60% moodustavad
Ule 1 min euro suuruse tehinguvaartusega tehingud, kuid selle sees on vaga suur osa seotud osapoolte vahel tehtud
tehinguid. Kdige suuremate tehingute hulgas on nii kaubandushooneid, arihooneid kui ka lao- ja tootmishooneid.

ARIKINNISVARA TEGIJAD

Eestis nditas 2023. aasta investeerimismaastik suhtelist stabiilsust, kusjuures koguinvesteeringute maht oli natuke tle
150 min euro. See néitaja kajastab markimisvaarset langust vbrreldes eelnevate aastatega. 2023. aasta viimase kvartali
koguinvesteeringute maht oli 25 min eurot, mida toetas mdningane aktiivsus jaekaubanduse, tbostuse ja
hotellisektorites. Arendustegevuse rindel oli margata markimisvadrset aktiivsuse suurenemist silmapaistvate
jaekaubandussektori osalejate seas. Lidl laiendas oma jalajélge, omandades ligikaudu 27 hektarit maad Rae vallas oma
tulevase logistikakeskuse jaoks. Lisaks soetasid omale arenduskinnistud Circle K Eesti ja Coop Harju. Detsembris tehti
seni suurim tehing Eesti jaekaubandussektoris. Nimelt omandasid Kapitel, Tristafan ja finantsinvestor senisele 28%
osalusele lisaks veel 72% Viru Keskuse osalust.

Suurimad tehingud 2021-2023

Tehingu hind, € Objekt Tehingu aeg Asukoht
20-50 miljonit Stockmann kaubanduskeskus 2021 Kesklinna linnaosa, Tallinn Viru Keemia Grupp AS
Foorum Keskus 2022 Kesklinna linnaosa, Tallinn US Real Estate
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10-20 miljonit kahe hotelli miuk 2023 Kesklinna ja P8hja-Tallinna valisinvestor
linnaosa, Tallinn

stock-office tuiipi hooned 2022 Rae vald, Harjumaa vélisinvestor
buroohoone 2021 Haabersti linnaosa, Tallinn kohalik ettevote
biiroohoone 2021 Kesklinna linnaosa, Tallinn kohalik ettevote
kaubandushoone 2021 Harjumaa valisinvestor

5-10 miljonit arihoone 2023 Kesklinna linnaosa, Tallinn kohalik ettevote
arihoone 2023 Kesklinna linnaosa, Tallinn kohalik ettevdte
tootmishoone 2023 Lasnamée linnaosa, Tallinn vélisinvestor
stock-office tlupi hoone 2022 Lasnamée linnaosa, Tallinn kohalik ettevéte
stock-office tuiipi hoone 2022 Lasnamaée linnaosa, Tallinn kohalik ettevote
stock-office tllpi hoone 2022 Lasnamae linnaosa, Tallinn kohalik ettevote
hotell 2021 Tallinn kohalik ettevote
buroohoone 2021 Mustamée linnaosa, Tallinn kohalik ettevéte
hotell 2021 Tallinn valisinvestor
stock-office tuipi hoone 2022 Lasnamaée linnaosa, Tallinn kohalik ettevote

allikad: Maa-amet, Pindi Kinnisvara

TOOTLUS

2023. aastal tdusid kinnisvara kapitalisatsioonimaarad kogu Baltikumis. Intressitdus on muutnud laenuraha kallimaks.
Lisaks on majanduse Ulelldine ebastabiilsus m&jutanud kinnisvara tootlust negatiivselt.

2023

Buroo (prime yield) 6,70% 6,70% 6,10% 6,50% 6,00%

6,00%

6,75%

Kaubandus (prime yield) 7,00% 7,00% 7,00% 6,50% 7,00%

Tootmine (prime yield) 7,80% 7,80% 7,50% 7,00% 7,00%

7,20%

allikas: Pindi Kinnisvara

Madalamate tootlustega tehinguid on samuti tehtud, kuid need on tavaliselt seotud hoonetega, milles on sdlmitud
pikaajalised rendilepingud véaga usaldusvéarsete uirnikega. Vanemate ja halvemini majandatud biroohoonete
tootlused Tallinnas jaavad vahemikku 8,0-9,0%, samas kui &érelinna stock-office tiitipi hoonete puhul on tootlused olnud
7,0-7,5%, sOltuvalt lepingute kvaliteedist. Linnapiiridest valjaspool, nagu Juri ja Alliku kilas, kipuvad stock-office tltpi
hoonete tootlused jaéma vahemikku 7,0-8,0%.

Uksikute, eraldiseisvate biiroo- ja kaubanduspindade tootlused olid madalamad, tihtipeale alla 7,0%. Selle pShjuseks
on tdendaoliselt turul olevad vaikeinvestorid, kes on valmis ostma peamiselt madalama hinnaga kinnisvara ja ndustuvad
madalama tootlikkusega vdi loodavad tulevikus vara vaartuse kasvule, mistéttu tootlikkuse néitaja ei ole ostuotsuse
tegemisel ainus maarav faktor.

4.3 Turusegmendi anallls

Ida-Viru maakond koosneb 8 omavalitsusiiksusest — 4 linna ja 4 valda. Maakonna elanike arv seisuga 01.01.2024 oli
130 362 ning maakonna pindala on 2 972 km?. Kohtla-Jarve linn koosneb viiest eraldi asuvast linnaosast. Linna kogu
pindala on 39,3 km2 ning elanikke selles 31 957 (seisuga 01.01.2024). Elanike arv on iga-aastaselt kahanev. Kohtla-
Jarve linnas tegeletakse suuresti energeetikaga, metallitédstusega.

Ariotstarbeline kinnisvara
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Valdav osa maakonna kaubandus-, tootmis- ja teeninduspindadega teostatud tehingutest
toimuvad Narva ja J6hvi linnades ja nende lahilmbruses asuvate objektidega. Levinud on J8hvi linnas nii milgi- kui ka
ddritehingud. JBhvi kesklinnas jadvad kaubandus- ja teenindustegevuseks sobivate pindade udrid valdavalt vahemikku
5-20 €/m?/kuus, Uksikutel juhtudel kilndivad Glritasud kuni 35 €/m?%kuus. Ulri suurus sdltub eelkdige ruumide
asukohast, s.h. korrusest, seisukorrast ja kaasnevatest lisavBimalustest (nt toitlustusasutuste puhul suvel valiterrassi
paigaldamise vdimalus). Kérgem hinnatase on linna kesklinna kaubanduskeskuste hoonetes asuvatel pindadel.
Madalama hinnatasemega on ruumid, mis ei asu vahetult tanavate aares, voi millesse puudub sissepaas tanavapoolselt
kiljelt vbi mis paiknevad kull kesklinnas, kuid jddvad nn. esimesest aktiivsest tsoonist véljapoole. Oluliselt madalam on
kaubanduspindade hinnatase aarelinna kaubanduskeskustes, kus ttrihinnad on vahemikus u 2- 5 €/m?/kuus, kallimad
on kaubanduspindade ulrihinnad aga kesklinna kaubanduspindades, olles keskmiselt ca 5- 35 €/m?/kuus. Kesklinna
ndutumates tsoonides on sobiva diripinna leidmine praktiliselt vimatu. Samas aarelinna kaubanduskeskustes on
pidevalt vabu tiripindu.
Blrooruumide tdripakkumisi ei ole J6hvis just palju, samas ei ole hetkel ka nBudlus eriti suur. Uued ja kaasaegsed,
spetsiaalselt buroopindadeks ehitatud ruumid asuvad kesklinnas ning &arelinnas ndukogude perioodil ehitatud
kontorihoonetes. Muud biirooruumideks sobilikud pinnad paiknevad kesklinna piirkonnas kaootiliselt, &arelinnas asuvad
need tavaparaselt tootmis- v&i kaubandushoonete ruumides. Birooruumide ulrihinnad ei ole J6hvis vaga
asukohatundlikud, kesklinnas mgjutab hinnataset pigem asjaolu, kas antud ruumid sobiksid ka kaubandus- voi
teenindustegevuseks ja seeparast on 1. korrusel asuvad ja otse tdnavapoolse sissekdiguga ruumid oluliselt kérgema
hinnatasemega. Birooruumide Gdrihindu méjutavad mitmed tegurid: ruumide asukoht, Gritava pinna suurus, ruumide
paiknemine hoones, hoone ja ruumide seisukord ja ruumide funktsionaalsus, tehnilised v@imalused, juurdepaas
hoonele, parkimistingimused; likviidsemad on kesklinnas ja selle imbruses asuvad vaiksemad ja keskmise suurusega
pinnad, mis paiknevad 1. ja 2. korrusel, on heas ja vdga heas seisukorras ning vajalike abiruumidega vdi nende
kasutamise v@imalusega. Hinda md&jutavaks teguriks on ka kittesiisteem ja -kulud ja nn. mugavusteenused, nt
klimareguleerimise seadmete olemasolu. Oluliseks vaartust mdéjutavaks asjaoluks on juurdepaads ja
parkimisvdimalused - enamvaartustatud on taiendavate parkimisvéimalustega (oma parkla) turipinnad. Uiirihinda vaib
oluliselt mdjutada ka konkreetse tlrniku taust ja Glrilepingu kestvus.
Kesklinna piirkonnas soovivad birooruume Ulrida eelkBige ettevotted, kelle majanduslik tulem sdltub otseselt
klientidega suhtlemisest ja neile v8imalikult ndhtaval olemisest. Burooruumide Udrihinnad jaédvad J6hvi kesklinnas
vahemikku 5- 20 €/m%kuus, aarelinnas 2- 5 €/m?kuus.
Kaubandus-, teenindus-, tootmis- ja biiroopindadega tehakse Ida-Viru maakonnas 1-2 tehingut aastas, hinnad jadvad
vahemikku mdnest tuhandest kuni 6,5 miljonit eurot. Hinnataset mgjutab eelk8ige asukoht, hoone ja ruumide seisukord
ja omapéra ning pakutavate teenuste valik.

Tootmis- ja lachoonete peamisteks hinda mdjutavateks teguriteks on:

- logistiline faktor. Oluline on eelkdige hea ligipadsetavus (suurte maanteede lahedus, veokite
mandodverdamisruum tootmisiksuse juures jm.);

- tehnovBrgud. Peamiselt tootmise ja vahemal méaaral ladustamise puhul on oluline elektrivdimsus,
vesi, kanalisatsioon, telefoniside — tingimused, mille puudumine vahendaks turniku ariplaani
realiseerimisvdimalusi vdi suurendaks selle taitmiseks tehtavaid kulutusi;

- homogeensus - samalaadse &ritegevuse domineerimine, kus muu toetav infrastruktuur on valja arendatud
antud tegevusliigi eriparast lahtudes (nt. pangakontorid, autoparklad, teedevork).

Ida-Viru maakonnas on tootmishooneid keskpéaraselt. Tootmis- ja laohoonetega on ostu-miigitehinguid tehtud
kiimmekond aastas. Hinnavahemikud on olnud mdnest tuhandest kuni 1,4 miljonit eurot. Uldjuhul toimuvad tehingud
ndukogudeaegse hoonestusega. Uued pustitatakse uutesse logistika keskustesse ning omakasutuseks. Maugitehingud
uue hoonestusega puudub.

Tootmistegevuseks ja laonduseks sobivad ruumid asuvad aérelinnas ja J6hvi linna l&hiimbruses, nende uurihinnad
jadadvad vahemikku 1-5 €/m?/kuus, kohati ka Ule selle taseme, séltuvalt ruumide asukohast, suurusest, seisukorrast,
lisaseadmetest ja juurdepééasust. Ruumide tdrimisel kehtib reegel, mille kohaselt suurema pinna korral on ruutmeetri
maksumus madalam, vaiksema pinna korral aga kérgem.

Prognoos:
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Hindaja on seisukohal, et l[&hima paari aasta jooksul on oodata ariotstarbeliste pindade

Gurihindade langust ja pakkumiste kasvu (nii Gdri kui ka mutgi segmendis). Suuremates linnades endiselt pusib ndudlus

uute ja heas seisukorras uute ari-tootmis-lachoonete vastu, mille pakkumishind on madalam kui
(jaédk)asendusmaksumus.

Hoonestamata kinnistute tehingute arv ja kinnistute sihtotstarvete kaupa lda-Viru maakonnas ning Kohtla-Jarve linnas
ajavahemikul 2022-2023.a:

Hoonestamata maa tehingud

Ida-Viru maakond ajavahemikul 1.01.2022 kuni 31.12.2023

21.11.2024
10 valitud || Jéusta valik || Poora tabel || Valjasta excelisse |
Pindala(m2) Tehingu summa (eur) Pinnaiihiku hind(eur /m2)

Arv| Keskmine | Kokku m\ Maksimaalne| Minimaalne | Maksimaalne | Mediaan | Keskmine | Standardhilve
elamumaa 386 2059.1| 4183 448 35 255 700 0,02 68,83 2,06 5,13 8,52
maatulundusmaa|| 518| 119 314,841 102 774 500 2958 240 0,02 14,90 0,54 0,85 1,17
muu 41 6 581,3] 896 196 1 453 001 0.00 92,58 1,99| 8,57 20,41
segamaa 25_ 246020 1719 894 2000 271 200 0,07 18,00 9,60_ 8,58 4,54
tootmismaa 16| 16 460, 703 717 1 250 000 0,01 16,08 1.89| 3,80 4.44
drimaa 24| 2792,6| 1667859 100 498 000 0,81 86.28" 12,73 23,71 26,23

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

Muu sihtotstarve - sihtotstarbeks on méératud miietddstusmaa, sotsiaalmaa, veekogude maa, transpordimaa, jaéitmehoidlamaa, riigikaitsemaa, kaitsealune maa voi sihtotstarbeta maa
Segamaa - lihegi sihtotstarbe osakaal ei ole 100% ja kinnistu koosneb mitmest sihtotstarbest
M#édramata maa - andmebaasis puuduvad andmed sihtotstarvete kohta

Hoonestamata maa tehingud
Ida-Viru maakond, Kohtla-Jirve linn ajavahemikul 1.01.2022 kuni 31.12.2023

21.11.2024
10 valitud || JGusta valik || Poora tabel || Valjasta excelisse |
Pindala(m2) Tehingu summa (eur) Pinnaiihiku hind(eur /m2)

Arv| Keskmine |Kokku MinimaalngiMaksimaalne Minimaalne | Maksimaalne | Mediaan Keskminel Standardhiilve |
elamumaa 8 2 554.1| 74 805 485 22 500 0,57 9,52, 4.69 4,96, 3,60,
maamlundusmaa l k¢ 4 k| o4 kK Aok ] Aok e k| ok *kk 40k
muu 6 19 479.5|127 740 2 150 75920 0,14 3,52 2,38 2,07 1,62
segamﬂa 1 ok ok | ok ok k| ook k| ok ] ok 4 k| ok ok ok 3k
toomismna 4 ke 3k k| o e k¥ 4ok k| ook k| o4k ok ok o’k
drimaa 6 847.7) 27 599 100 12 500 0,81} 54,11 3,83 13.41 20,87,

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

Muu sihtotstarve - sihtotstarbeks on méératud méeté6stusmaa, sotsiaalmaa, veekogude maa, transpordimaa, jaitmehoidlamaa, riigikaitsemaa, kaitsealune maa vdi sihtotstarbeta maa
Segamaa - lihegi sihtotstarbe osakaal ei ole 100% ja kinnistu koosneb mitmest sihtotstarbest
Miidramata maa - andmebaasis puuduvad andmed sihtotstarvete kohta

4.4 Konkureeriva pakkumise Ulevaade

Hindamise hetkel on kinnisvaraportaali kv.ee andmetel Kohtla-Jarve linnas hoonestamata maade pakkumisi vaid
uiksikuid. Korterelamumaade pakkumise puuduvad hoopiski. Uldjuhul Kohtla-Jarve linnas toimub sarnaste varade
tehingud enampakkumise kaudu, kus riik v8i kohalik omavalitsus realiseerib tiihjaks jaadnud korterelamute maad.

Valik konkureerivaid muugipakkumisi:
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Kohtla-Jarve, Ahtme, Ahtme mnt 4 arimaa 6263 m? 100 000 €

4 : 16 €/m?
Detailplaneering tehtud, Ghistransport, teed heas seisukorras, imbruses L

arihooned Kuumakse 461 €
Suurepararase logistilise asukohaga arimaa, mis asub piirkonna suuremate

maanteede ...

DAC estate OU, Daniel Chasan, +37256489258 TEEN KOOSTOOD

Kohtla-Jarve, Ahtme 18135 m? 54 000 €
UUS HIND! 2.98 €/m?
Muiia maatulundusmaa KohtlaJarve linnas, Ahtme linnaosas, Nurme. Pindala Kuumakse 249 €

1,81 ha. ...
OBER-HAUSI KINNISVARA AS, Jelena Lapina, (372) 5341 3422

Kohtla-Jarve, Ahtme maatulun... 21532 m? 89900 €

« HEA ASUKOHT JOHVI-TARTU MAANTEE AARES « 4.18 €/m?
Kinnistu asub rahvusvahelise J6hvi-Tartu-Valga maantee
aares.Kommunikatsioonid puuduvad ...

Pindi Kinnisvara, Raivo Volo3tSuk, 51940798

Kuumakse 414 €

Eelpool toodud hindade osas on toodud pakkumishinnad, mitte reaalsed tehinguhinnad. Praktikast lahtuvalt on olemas
vBimalus, et mldgiprotsessi kdigus pakkumishinnad erinevad reaalsetest tehinguhindadest.

45 Turustatavuse analuis

Hinnatav vara Hinnatav vara asub Ida-Viru maakonnas Kohtla-Jarve linnas Jarve linnaosas
Endla ja Vahtra tanavate ristmikul. Maatikk on hoonestamata kuid
varasemalt asus sellel korterelamu.

Kinnistule on vadljastatud projekteerimistingimused erihooldekodu
pistitamiseks.

Loppkasutajaid iseloomustavad Vara tdenaoline ostja on ettevdtja, kes ostab vara omakasutusse (tegevuse
tunnused laiendamiseks) vbi arendustegevuseks.
Kas hinnatav vara rahuldab Hinnatav vara vastab suuruselt keskmisele turundudmisele. Asukoha ja
turusegmendi ndudeid juhtotstarbe osas on néudlus madalam.
Konkureeriv pakkumise maht, Hindamishetkel on hinnatava varaga kaudselt konkureerivaid pakkumisi

Kohtla-Jarve linnas ksikuid, otseselt konkureerivad pakkumised puuduvad.
Viimase kahe aasta jooksul on Ida-Viru maakonnas muidud 386
hoonestamata elamumaad, sh Kohtla-Jarve linnas 8  dhikut.
Tehingustatistika sisaldavad ka Uksikelamute maade tehinguid.

turu neelduvus

Hinnang likviidsusele, Vara likviidsust vdib hinnata keskmisest madalamaks.
mudgiperiood Muugiperioodi pikkuseks vaartuse kuupdeva turusituatsioonis voib

prognoosida kuni 12 kuud.
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Alternatiivse kasutuse véimalus Kdrgeima vaartuse omandab vara elamumaana, mis ei ndua taiendavaid
kulutusi.

5 Hindamine

5.1 Parim kasutus

Parim kasutus (Highest and best use) on vara kdige tdendolisem kasutus, mis on fluusiliselt v8imalik, vajalikult
pbhjendatud, Giguslikult lubatav, finantsmajanduslikult otstarbekas ning mille tulemusena hinnatav vara omandab
kérgeima vaartuse. (EVS 875:1).

Vara parimaks kasutuseks loeme kasutust elamumaa, sh nii korterelamu, (eri)hooldekodu vms tarbeks.

Parima kasutuse analliis:

Fuusiliselt vdimalik ja vajalikult | Fuusiliselt vBimalik kasutus elamumaana. Vara asub linnaosa &areosas
pdhjendatud korterelamute piirkonnas, naabruses sarnased kinnistud.

Oiguslikult lubatav Naabruses valdav maakasutus elamumaa, Uhiskondlike ehitiste maa.
Uldplaneeringu kohaselt (korter)elamumaa. Maaratud ehitusGigus (valjastatud
projekteerimistingimused erihooldekodu ehitamiseks).

Finantsmajanduslikult otstarbekas | Finantsmajanduslikult otstarbekas kasutus on kasutus elamumaana.

Omandab kdrgeima vaartuse ja|Kdrgeima vaartuse omandab vara elamumaana, alternatiivne kasutus on
parimaks kasutuseks kasutus nt arimaana (mdne biroo-arihoone, meditsiinikeskuse pistitamiseks).

5.2 Meetodi valik

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

Kulupdhine kasitlus (Cost Approach) ehk kulumeetod lahtub pdhiméttest, 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 vBimel genereerida tulevikus tulu. Vaartusena kéasitletakse oodatava tulu
naudisvaartust. Tulumeetodi aluseks on asendusp8him&te, et potentsiaalne ostja ei ole ndus vara eest maksma rohkem
kui on vara oodatavad rahavood kogu vara kasutusea voi hoidmisperioodi jooksul. Tulumeetodit rakendatakse tulutoova
kinnisvara (rendiobjekt v0i rendiobjektina kasitletav) hindamiseks. Tulupdhised kasitlused on tulu kapitaliseerimine ja
diskonteeritud rahavoo analuiis.

Vérdlusmeetod (Sales Comparison Approach) ehk turup8hine kasitlus p8hineb anallitsil, 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: vBimalik ostja ei ole valmis maksma vara eest rohkem, kui sarnaste varade eest tavaliselt turul
makstakse. Turuvaartuseni jdutakse voOrdlusmeetodi rakendamisel juhul, kui kdik vordlemisel aluseks olevad
muitgitehingud on tehtud vaba turu tingimustes ja vdrdluse kéigus toimuv erisuste arvessevftmine tugineb
turuinformatsioonile.

Kaesolevas eksperthinnangus on turuvaartuse leidmiseks erinevate hindamismeetodite hulgast valitud vérdlusmeetod.
Seda seet6ttu, et sarnaste varade vordlustehingud on kattesaadavad ning sarnaste varade ostjaskonnaks on isikud,
kes ostavad omakasutusse eesméargiga tegevust laiendada. Vordlusmeetod on sobilik selliste varade hindamisel, mida
omanik kasutab ise.
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5.3 Vara hindamine vordlusmeetodil

Vérdlusinformatsioonina on analiiisitud Pindi Kinnisvara OU andmebaasi ja Maa-ameti tehingute registri tehinguid.
Vérdlemise aluseks olevad mutigitehingud on hindajale teadaolevalt tehtud vaba turu tingimustes, vaartuse kuupaeva
suhtes v8éimalikult hiljuti ja sarnases turusituatsioonis.

Hinnatava vara positiivsed tegurid Hinnatava vara negatiivsed tegurid

+ head juurdepédasuteed

- rahuldav asukoht

+ véljastatud projekteerimistingimused - puuduvad liitumised tehnovérkudega

+ kinnistu optimaalne kuju ja suurus

Valik vBrreldavaid tehinguid (tehinguhinnad on toodud k&ibemaksuta):

- Tehinguaeg | s | pinaas e | oot | <0 | e
- - i - - - -
Ida-Viru maakond, Kohtla-Jarve linn, Ahtme linnaosa hoonestatud
november 2024 7000 2168 3 amortiseerunud hea
korterelamuga

Ida-Viru maakond, Kohtla-Jérve linn, Jarve linnaosa juuni 2023 4990 5904 1 hoonestamata halb
Ida-Viru maakond, Kohtla-Jarve linn, Jarve linnaosa jaanuar 2023 17900 6576 2,7 hoonestamata hea
Ida-Viru maakond, Kohtla-Jarve linn, Ahtme linnaosa | detsember 2023 22500 3690 6,1 hoonestamata hea
Ida-Viru maakond, Kohtla-Jarve linn, Jarve linnaosa veebruar 2022 15000 1576 9,5 hoonestamata hea

Kohandamiseks on valitud tehingud, mille tehinguinformatsioon on usaldusvaarseim ning tehinguobjektid asukoha,
tehingu aja ja fudsiliste parameetrite osas hinnatava varaga paremini vorreldavad (tlaltoodud tabelis margitud tumeda

taustaga).

Vordlusuhik on dhik, mille abil

kohandamise votteid kasutades leitakse vara vaartus vordlusmeetodil. Kaesolevas

eksperthinnangus valime vordlusihikuks kinnistu tervikhind - €, kuna seelabi on erinevad varad k8ige labipaistvamalt
vorreldavad ning mille abil hinnatava vara puhul turul kaubeldakse.

Vordluselement on vara vdi tehingut iseloomustav néitaja, mida kasutatakse kohandamisel ja mille valikul oleme
l[&htunud selle olulisusest vara vaartuse kujunemisel. K8rvale on jetud elemendid, mis mjutavad vara vaartust
ebaoluliselt vdi mille mdju on oluliselt vaiksem vorreldes hindamise tapsusega.

Tehinguga seotud vordluselemendid

Tehingu aeg -

turusituatsiooni muutus vorreldavate varade muilgiaja ja hinnatava vara vaartuse
kuupéeva vahel. Viimaste aastate jooksul ei ole turul olulisi hinnamuutusi taheldada.

Vaadeldavas turusektoris ja piirkonnas ei ole olulisi hinnamuutusi toimunud.
Kohandust ei ole rakendatud.

Varaga seotud vordluselemendid

Asukoht

Maatuki pindala

paiknemine piirkonna siseselt, kaugus keskustest, infrastruktuuri olemasolu, piirkonna
maine, juurdepéas, lahiimbruse hoonestus, haljastus, miratase jne.

Vdrreldav 1 asub paremas asukoht (kesklinnale lahemale), vdrreldav 2 asub kallimas
hinnatasemega linnaosas. Rakendatud on kohandust. Kohtla-Jarve linnas on Ahtme
linnaosa kdige kdrgema hinnatasemega linnaosa, millele jargnevad Jérve linnas, Oru,
Kukruse linnaosad.

krundi suurus mdjutab vara vaartust positiivselt, optimaalsest vaiksemad krundid
vddrandatakse tavaparaselt madalamate hindadega. Mastaabi efekti tdttu on
vaiksema pindalaga kruntide thikhinnad kérgemad, kui muus osas sarnaste, kuid
suurema pindalaga kruntidel. Optimaalseks pindalaks loetakse u 5 000-10 000 m?
millest suurema pinna puhu on hinnamdju vaiksem.
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Vdrreldavad 1 ja 2 on suuremate kinnistutega. Rakendatud on kohandust.

Tehnovdrgud tehnoslsteemidega varustatus mdjutab vara vaartust oluliselt. Eelistatud on vee-,
kanalisatsiooni- ja gaasivarustusega kinnistud, mille tehnosiisteemide seisukord on
hea vdi vaga hea. Tsentraalsete tehnoststeemidega krundid on Uldjuhul kallima m?
hinnaga.

Kdik vorreldavad on sarnase tehnov@rkudega varustatusega (litumised puuduvad).
Kohandust ei ole rakendatud.

Juurdepéaas asfalteeritud vaga heas seisukorras juurdepdasutee tdstab vara vaartust.
Kompleksselt valja arendatud teedevdrguga piirkondades asuvad elamukrundid on
enameelistatud. Enamhinnatud on otsese juurdepddsuga vOi juurdepédsu
servituudiga kinnistud, 1&bi naaberkinnistu ning servituutideta — véhemeelistatud.

Kdik vdrreldavad on juurdepddsuga avalikult teelt (tee &aares). Kohandust ei ole
rakendatud.

Ehitusbigus Maaratud ehitusdigusega (detailplaneering, projekteerimistingimused, ehitusluba) on
kérgemalt hinnatud. Oluline on ka maéaratud ehitusbigus: ehitusalune pind, hoonete
arv. Suurema ehituséigusega krundid on kallima m? hinnaga.

Kdik vorreldavad on hoonestamata ning varasemalt olnud hoonestatud
korterelamutega, sarnaselt hinnatavale. Mist6ttu vBib jareldada, et vdrreldavatele
kinnistutele on vdimalik saada uuesti ehitus8igust.

Vaartust mdjutavate tegurite 18ikes kasutame erisuste hindamisel protsentuaalset kohandust, kusjuures vérreldavate
varade kohandamisel arvestatakse hinnatava vara turuvaartust tdstev tegur positiivse margiga ja turuvaartust alandav
tegur negatiivse margiga. Vordluse kaigus toimuv erisuste arvessevdtmine tugineb turuinformatsioonile. Kuluanalldsi
aluseks on asendusp6himdte: kohandus leitakse mingi elemendi asenduskulude kaudu. Protsentuaalse kohanduse
minimaalne tapsus on 5%, kuna see on vastavuses vordlusinformatsiooni kvaliteediga. Vordluselemendid, mis on
kdikidel vdrreldavatel varadel hinnatava varaga sarnased ja kohandusprotsent puudub, on vélja toodud Ulevaatlikkuse
p&himottel.
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PINDI

KINNISVARA
Vordlustabel
Vérreldav 1 Vaorreldav 2 Vérreldav 3
L Ida-Viru maakond, Kohtla-Jarve| Ida-Viru maakond, Kohtla- Ida-Viru maakond, Kohtla- )
kinnistud . . . o . . o . o . hinnatav
linn, Jarve linnaosa Jarve linn, Ahtme linnaosa Jarve linn, Jarve linnaosa
hind, € 17900 22500 15000 X
hind €/m’ 2,7 6,1 9,5 x
tehingu aeg jaanuar 2023 setsember 2023 veebruar 2022 november 2024
aja kohandus 0% 0% 0%
ajalatud hind, € 17900 22500 15000

hea asukoht, odavama

rahuldav asukoht, kallima

rahuldav asukoht, odavama

rahuldav asukoht, odavama

asukoht . ) ) : . ) ) .
hinnatasemega linnaosa hinnatasemega linnaosa hinnatasemega linnaosa hinnatasemega linnaosa

kommentaar parem parem samavéddme

asukoha kohandus -5% -5% 0%

maatiki pindala, m’ 6576 3690 1576 1706

kommentaar suurem suurem samavdérne

maatiki pindala kohandus -30% -15% 0%

tehnovorgud puuduvad puuduvad puuduvad puuduvad

kommentaar samane samane samane

tehnovdrkude kohandus 0% 0% 0%

juurdepaas hea avalikult teelt hea avalikult teelt hea avalikult teelt hea avalikult teelt
kommentaar sarnane sarnane sarnane
juurdepdésu kohandus 0% 0% 0%

hoonestamata, varasemalt

hoonestamata, varasemalt

hoonestamata, varasemalt

hoonestamata, endine
korterelamu,

hind, €

ehitusoigus kinnistul olnud korterelamu kinnistul olnud korterelamu kinnistul olnud korterelamu projekteerimistingimused
sotsiaalhoone ehitamiseks

kommentaar samavadame samavadame samavaame

ehitusdiguse kohandus 0% 0% 0%

kohanduste summa -35% -20% 0%

kohandatud hind, € 11635 18000 15000

absoluutvaartuste summa 35% 20% 0%

kaal 0,2 0,3 0,5 1,0

kaalutud kohandatud 2327 5400 7500

vara turuvéartus €

15227

vara turuvaartus (iimardatud tuhandelisteni) €

15000

Hindamistulemus:

LBppvaartuse leidmiseks on sobivaim kaalutud keskmine, kuna varasid on kohandatud erineval mééral ning kaalumisel
saab arvesse votta kohandamisel tekkinud ebatapsust. Kaalude andmise aluseks on kohanduste absoluutvaartuste
summa — suurima kohanduste absoluutvaartuste summaga vordlustehing saab véaikseima kaalu ja vastupidi — kdige
vaiksemakohanduste absoluutvaartuste summaga vordlustehingule antakse suurim kaal.

Hinnatava vara turuvaartus on (Umardatuna tuhande euro tapsuseni) 15 000 eurot, s.0. u 8,9 €/m>.
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Hinnatava vara, aadressil Vahtra tn 18, Jérve linnaosa, Kohtla-Jarve linn, lda-Viru maakond asuva kinnisasja
(registriosa nr 20063550), mille koosseisu kuulub elamumaa 100% sihtotstarbega hoonestamata maauksus suurusega
1706 m2 turuvaartus on vaartuse kuupéeva seisuga 15 000 (viisteist tuhat) eurot.

6 Hindamistulemus

Varade, sh kinnisasjade vodrandamisel ja tGlrimisel on kdibemaksu rakendamine reguleeritud kdibemaksuseadusega.
Kuna hindamistoimingu l&abiviimisel analldsitud tehinguhinnad ei sisaldanud k&ibemaksu, on ka hindamistulemus
kajastatud ilma kaibemaksuta.

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

Mitgiperioodi pikkuseks vaartuse kuupéeva turusituatsioonis prognoosime hinnatud turuvaartuse juures kuni 12 kuud.
Vara likviidust hindame keskmiseks.

Lisad:

Lisa nr 1 Fotod

Lisa nr 2 Kinnistusregistri registriosa valjavote

Lisa nr 3 Projekteerimistingimused

Lisa nr 4 Perspektiivse hoone eskiisprojekti joonised

Lisa nr 6 Vastavuskinnitus standardile EVS 875

Rene Zorin Kristi Kreitsmann
koostaja, kutseline hindaja labivaataja/ kinnitaja, kutseline
nooremhindaja, tase 5 hindaja

kutsetunnistuse nr 176328 vara hindaja, tase 7

+372 58 150 350 kutsetunnistuse nr 176335
rene.zorin@pindi.ee /allkirjastatud digitaalselt/

/allkirjastatud digitaalselt/
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Lisa 1 Fotod
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Lisa 2 Kinnistusregistri registriosa valjavote

Regisiriosa:
Registriosa mumber 20063550
Kinnistusosakond Tartu Maakohtu kinnistusosakond

| jagu - KINNISTU KOOSSEIS

Katasitnpidaja markeid vaata maakatastnst

PINDI

KINNISVARA

Kande Katastritunnus Sihtotstarve ja asukoht Pindala Info Kande
M. kehtivus
1 32211:002:0022 Elarmumaa 100%, Ida-\irnu maakond, 1706.0 Registriosa avamisel 30.08.2021 kehtiv
Kohtla-Jarve linm, Janse linnacsa, Vahtra m2 kinnistamizavalduse alusel sisse kantud
tn 18. 1.10.2021. Kohtunikuabi Hele Olli
Il jagu - OMANIK
Kande Omanik Kande alus Kande
M. kehtivus
1 Eesti Vabarik 30.08.2021 kinnistamisavalduse alusel sisse kantud 1.10.2021. kehtiv

Kohtunikuabi Hele Ol

Il jagu - KOORMATISED JA KITSENDUSED

Kande  Kinnistut koormavad piiratud asjadigused (v.a. Marked piiratud asjadiguste kohta, kande alus, Kande

M. hipoteegid) ja marked; kasutusdiguse kannete muudatused ja kustutamised
kitsendused

IV jagu - HOPOTEEGID

kehtivus

Kande Hiipoteegid Hipoteeqgi Marked hiipoteskide kohta, kande alus, Kande
M. summa kannete muudatused ja kustutamised kehtivus

Asutus: Pindi Kinnisvara U

Mimi: Reme Zorin

Kuupdev: 21.11.2024 08:43:52

Kinnistusraamatu kehtivate andmetega tutvumiseks kasutage e-kinnistusraamatut.
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Lisa 3 Projekteerimistingimused

Projekteerimistingimused nr 2411802/01195 (17.06.2024) on lisatud eraldi failina digiallkirja konteinerisse.
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Lisa 4 Perspektiivse hoone eskiisprojekti joonised

ASENDISKEEM
Vahtra tn 18, Kohtla-Jarve

Karl Mand | 50 74 875 | karl@univerdis.ee | UNIVERDIS
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Lisa 5 Vastavuskinnitus standardile EVS 875

e Kéesoleva hindamisaruande koostanud ja kogu hindamistoimingu Iabi viinud hindaja kutsealane padevus on
piisav hindamistellimuse taitmiseks.

e Kaéesolev hindamisaruanne ja kogu hindamistoiming vastab Eesti vara hindamise standardisarja EVS 875
nduetele, sh hindamise headele tavadele.

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

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

e Hindaja on tegutsenud sdltumatu valishindajana.

¢ Hindaja on tegutsenud erapooletult iima mingite isiklike huvideta hindamistoimingu suhtes.

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

¢ Hindamistoimingus kasutatud ja hindamisaruandes esitatud andmed on hindajale teadaolevalt tBesed ja
korrektsed.

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

Rene Zorin Kristi Kreitsmann
koostaja, kutseline hindaja labivaataja/ kinnitaja, kutseline
nooremhindaja, tase 5 hindaja

kutsetunnistuse nr 176328 vara hindaja, tase 7

+372 58 150 350 kutsetunnistuse nr 176335
rene.zorin@pindi.ee /allkirjastatud digitaalselt/

/allkirjastatud digitaalselt/
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