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KINNISVARA

Eksperthinnang nr 230726 — 104 - 48000

Tellija Transpordiamet.
Aadress Parna, Tahtvere kula, Tartu linn, Tartu maakond
Hinnatav vara Araldige pindalaga 50 m?2, mdtteline osa kinnisasja osast nimetusega ,PARNA®, mille koosseisus

maatulundusmaa sihtotstarbega maatiksus pindalaga 13043 m2, reg osa nr 3074904.
Eesmark Eksperthinnang on koostatud kinnisasja hlvitusvaartuse maaramiseks.

AvralGike harilik vaartus 670 (kuussada seitsekimmend eurot) ehk 13,40 €/m? taandatuna maatiki araldike pinnale.
Kaasnevalt kahju ja saamata jdanud tulu aral6ike teostamisega ei esine.

Hinnatud vaartused ei sisalda kdibemaksu.

Hindamisaruande kuupaev 15.08.2023
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Andres Teder

Koostaja, kutseline hindaja
vara hindaja, tase 7
kutsetunnistuse nr 176331
+372 507 2216
andres.teder@pindi.ee
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Hinnatava vara koondandmed

Hinnatav vara

Aadress

Omanik

Katastritunnus
Maaeraldus (nn aralBige)

Detailplaneering/ehitusdigus

AralBige pindalaga 50 m2, kinnistust nimetusega ,PARNA®, mille koosseisus
maatulundusmaa sihtotstarbega maatksus pindalaga 13043 m?

Parna, Tahtvere kila, Tartu linn, Tartu maakond.
OU Anu Ait (reg.kood 10566843, Tartu)
83101:003:0130.

50 m2.

Kinnistul kehtiv detailplaneering ,Timuti ja Parna Kinnistute ja lahiala
DETAILPLANEERING®, nr 18DP08, staatus: kehtestatud; planeeringu eesmaérgiks
kruntide sihtotstarbe muutmine, krundipiiride muutmine, ehitusiguse ja
arhitektuurinbuete ~ ma&aramine  tootmishoonete  ehitamiseks, kruntidele
juurdepéasude ja liikluskorralduse maaramine, haljastuse ja heakorra p&himdotete
maaramine jm.

Hindamisaruande koondandmed

Hinnangu eesmark

Seos

Ulevaatuse kuupéev
Vaartuse kuupaev

Hindamisaruande kuupaev
Tellija

Tellimusleping

Eksperthinnang on koostatud kinnisasja hlvitusvaartuse maaramiseks.

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

16.07.2023.

16.07.2023.
15.08.2023

Transpordiamet.

T66vBtuleping nr 3.2-2/23/1216-1, 13.06.2023.

sKirjalike hindamisaruannete koostamine Tartu pdhjapoolse Umbersfidu osalise
elluviimise tarbeks*

Tellitavaks to6ks on hindamisaruannete koostamine hinnatavate kinnisasjade
hlvitusvaartuse ja hariliku vaartuse (turuvaartuse) kohta. Huvitusvaartuse all
moeldakse hinnatava kinnisasja vaartust, mille korral on arvesse vdetud
majanduslikku kahju, mida kinnisasja vodrandaja vé6randamisel kannab vastavalt
kinnisasja avalikes huvides omandamise seaduse (edaspidi KAHOS) §-s 11, 12,
13, 14, 18 ja 20 satestatule.

Tulenevalt kinnisasja avalikes huvides omandamise seaduse § 11 I8ikest 2 palume
tasu kinnisasja/araldike eest vélja tuua jargmiselt:

. kinnisasja vaartus (lmardamata), (kui omandatakse osa kinnisasjast, tuua
eraldi valja m? vaartus 1 eurosendi tapsusega);

. hivitis kinnisasja omandamisega otseselt kaasneva varalise kahju eest
(Umardamata), (kui omandatakse osa kinnisasjast, tuua eraldi valja m?2 hivitise
maksumus 1 eurosendi tapsusega);

. hivitis kinnisasja omandamisega otseselt kaasneva saamata jaava tulu
eest (Umardamata), (kui omandatakse osa kinnisasjast, tuua eraldi valja m2
hivitise maksumus 1 eurosendi tdpsusega);

. vajadusel hinnata huvitist servituudi, reaalkoormatise eest (KAHOS § 18)
(Umardamata), (kui omandatakse osa kinnisasjast, tuua eraldi valja m?2 hivitise
maksumus 1 eurosendi tdpsusega).

3
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Hindamise eeldused -

670 (kuussada seitsekiimmend eurot) ehk 13,40 €/m? taandatuna maatuki araldike
pinnale. Kaasnevalt kahju ja saamata jaanud tulu ei esine

Araldike harilik vaartus

Hinnang likviidsusele Vara likviidsus tervikuna on sarnaste varade keskmine ja vara mudgiperiood leitud
vaartuste ja k8ikumise vahemikus on hinnanguliselt kuni 12 kuud

Hindamistulemuse téapsus Saadud tulemuse tapsuseks hindame +/-20%.

Kéibemaks Vaartused ei sisalda kaibemaksu.

Hindamistulemus

Hinnatava vara, araldige pindalaga 50 m2, kinnistust nimetusega ,PARNA*“, Maatulundusmaa 100%, registriosa nr
3074904, aadressil Parna, Tahtvere kula, Tartu linn, Tartu maakond, harilik vaartus (turuvaartus) vaartuse
kuupadeval on 670 (kuussada seitsekimmend eurot) ehk 13,40 €/m? taandatuna maattki araldike pinnale.
Kaasnevalt kahju ja saamata jaanud tulu ei esine.

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

Hinnatud vaartus ei sisalda kadibemaksu.

Andres Teder

Koostaja, kutseline hindaja
vara hindaja, tase 7
kutsetunnistuse nr 176331
+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 p&hinev summa, mille eest vara peaks vaartuse kuupaeval minema lle
tehingut sooritada soovivalt mudjalt tehingut sooritada soovivale ostjale sdltumatus ja vOrdsetel alustel toimuvas
tehingus péarast kdéigile nBuetele vastavat mutgitegevust, kusjuures osapooled on tegutsenud teadlikult, kaalutletult
ning ilma sunduseta. (EVS 875:1)

2.2 Parim kasutus (highest and best use) on vara kdige tdendolisem kasutus, mis on flisiliselt vdimalik, 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 hlivitamisega kinnisvara omandidiguse ja
muude varaliste Giguste kitsendamisel, sundvddrandamisel 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). Hlvitamise eesmargil kinnisasja hindamisel leitakse kinnisasja vaartus. Kui
kinnisasja vaartus ei iseloomusta kogu varalist kahju, mis isikule tekib, siis hinnatakse vaartusele lisanduv otsene
varaline kahju ja saamata jaav tulu. Hindamistulemuses eristatakse vdimaluse korral kinnisasja (v0i selle osa) vaartus,
otsene varaline kahju ja saamata jaav tulu (Kinnisasja erakorralise hindamise kord § 28).

2.7. Aralgige (land taken) on vddrandamisele kuuluv piiritletud osa maatiikist (EVS 875-12)

2.8. Harilik vaartus. Eseme vaartuseks loetakse selle harilik vaartus, kui seaduse vdi tehinguga ei ole ette néhtud
teisiti. Eseme harilik vaartus on selle kohalik keskmine mudgihind (turuhind).

Hariliku vaartuse hindamisel lahtutakse turuvaartuse hindamise nduetest.

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 Gurileping, eluaegse kasutamise Gigus jms). Nimetatud eeldus on esitatud tuginedes turuosaliste poolt
tehtavatele eeldustele, et vara tile minemisel midjalt ostjale hiipoteegid on kustutatud v&i 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 tiheski 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 ettenéhtud
eesmargil. Hindaja ei saa votta endale mingit vastutust juhul, kui seda kasutab keegi kolmas isik vdi kui seda tehakse
selleks mitte ettendhtud eesmargil.
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3.5 Hindaja ei ole teinud ehitiste, rajatiste ja tehnostisteemide pdhjalikku ehitus-tehnilist ekspertiisi ega inspekteeritud
vara neid osasid, mis on kaetud, varjatud v6i ligipddsmatud. Andmed on fikseeritud esitatud informatsiooni, teostatud
visuaalse vaatluse ja hindaja td6praktikast tulenevate kogemuste pdhjal. Hindaja ei saa avaldada mingit arvamust
ehitiste, rajatiste ja tehnosiisteemide kohta, mida ei ole inspekteeritud ja kaesolev hindamisaruanne ei kinnita ehitiste,
rajatiste ja tehnoslisteemide kaetud, varjatud vai ligipadsmatute osade laitmatust.

3.6 Kéesoleva t606 teostamisel on hindajal palutud lahtuda eeldusest, et mingit saastatust vdi saastuse ohtu ei ole v&i
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 olhud 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 voi selle laheduses
paiknevaid varasid on kasutatud viisil, mis v8ib 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 léahtutud eeldusest,
et hinnataval varal ja selle laheduses ei ole saastatust ega saastuse ohtu. Igasugune saastatuse ja saastuse ohu
avastamine voib vara vaartust margatavalt mojutada.

4 Hinnatav vara

Asjadiguslik staatus

Reg osa nr

Katastritunnus

Sihtotstarve

Aadress

Vara liik

Omanik

Koormatised ja kitsendused
Hupoteegid

Seadustest ja lepingutest
tulenevad kinnistus-
raamatusse mittekantud
digused ja kohustused

Mobtteline osa kinnisasjast

Kinnistu, reg osa nr 3074904.

83101:003:0130.

Maatulundusmaa 100%

Péarna, Tahtvere kula, Tartu linn, Tartu maakond.

Kinnisasi.

OU Anu Ait (reg.kood 10566843, Tartu)

Kinnistusregistriosa lll jaos kehtivad kanded puuduvad.

Kinnistusregistriosa IV jaos kehtiv hiipoteegikanne, millega hindamisel ei arvestata.

Hindajale teadaolevatel andmetel ei lasu hinnataval varal seadustest ja lepingutest
tulenevaid kinnistusraamatusse mittekantud digusi ja kohustusi, mis v8iksid mojutada
selle vaartust. Selliste asjaolude ilmnemine vdib muuta vara kaesolevas
eksperthinnangus toodud turuvaartust.

5 Hindamise algandmed ja hinnatava vara Ulevaatus

Tellija
Hindaja

Tellimusleping

Transpordiamet

Andres Teder

Pindi Kinnisvara OU

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

Toovotuleping nr 3.2-2/23/1216-1, 13.06.2023.

sKirjalike hindamisaruannete koostamine Tartu p&hjapoolse Umbersdidu osalise
elluviimise tarbeks*

Tellitavaks tdoks on hindamisaruannete koostamine hinnatavate kinnisasjade
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hdvitusvaartuse ja hariliku vaartuse (turuvaartuse) kohta. Hulvitusvaartuse all
mdeldakse hinnatava kinnisasja vaartust, mille korral on arvesse vfetud
majanduslikku kahju, mida kinnisasja védrandaja védrandamisel kannab vastavalt
kinnisasja avalikes huvides omandamise seaduse (edaspidi KAHOS) §-s 11, 12, 13,
14, 18 ja 20 satestatule.

Ulevaatuse kuupéev 16.07.2023.

Ulevaatuse ulatus Teostatud on kinnistu Ulevaatus.

Ulevaatuse pdhjalikkus Visuaalne vaatlus. Teostatud ei ole ehitustehnilist ekspertiisi voi kasutatud
erivahendeid.

Ulevaatusel osalesid OU Pindi Kinnisvara kutseline hindaja Andres Teder ainuisikuliselt

Andmed esitas Kasutatud on avalikke registreid

Andmeallikad Kinnistusregistri registriosa valjavote (11.07.2023. a.)

Paring Maa-ametist geoportaal.maaamet.ee (20.07.2023. a.)
Pindi Kinnisvara OU tehingute andmebaas (20.07.2023. a.)
Kinnisvaraportaal www.kv.ee (20.07.2023. a.)

Regio Kaardirakendus http://regio.delfi.ee/ (20.07.2023. a.)

Planeeringute info Tartu linna kodulehekiljelt https://www.tartu.ee/ (20.07.2023. a.)
Toovotuleping nr 3.2-2/23/1216-1, 13.06.2023.

6 Hinnatava vara iseloomustus

6.1 Asukoht ja keskkond

Asukonht piirkonna siseselt Hinnatav vara asub Tahtvere kilas, mis on uue haldusjaotuse jargi Tartu linna Gheks
asulaks. Asukohalt on Tahtvere kila Tartu linna pdhjapoolses osas. Kaugus Tartu
kesklinnast (Raekoja plats) on ca 5,1 km. Asukoht piirkonnasiseselt keskmiselt
hinnatud, tegemist on hea nahtavuse ja ligipaasuga asukohaga.
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allikas: http://regio.delfi.ee/
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Piirkonna hoonestus

Infrastruktuur

Haljastus ja heakord
Veekogud

Ohu saastatus ja miira

Juurdepéaésu tee

(o) PINDI

Piirkonna valdavaks hoonestuseks on ari- ja tootmishooned, véhesed Uksikelamud.

Lahimad teenindusasutused mone kilomeetri kaugusel. Lahim Uhistranspordipeatus
(Muide bussipeatus) asub ca 200 m kaugusel.

Kinnistul on madalhaljastus. Heakord on keskmine.

Emajdgi linnulennult ca 600 m kaugusel.

Mura- ja saastustase vara vahetus Umbruses on keskmisest kérgem. Kinnistu piirneb
Tartu-Tiksoja tugimaanteega, mis on kérge liiklussagedusega tee ja raudteega.

Juurdepaas varani avalikult kasutatavalt tugimaanteelt Tartu-Tiksoja (tee nr 40),
mahasdit Muide teelt (avalik kasutus, tee nr 8310042).

{18 ~Y

83101:003:0131

[EETE R

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

6.2 Katastritiksus (&ralbige)

Katastritunnus

83101:003:0130

23101:003.0131

allikas: geoportaal.maaamet.ee




Sihtotstarve

Maatlki suurus

Maatuki kuju ja reljeef,
kirjeldus

Uldplaneering

Detailplaneering/ehitusdigus

@ PINDI
REALIA GROUP

100% maatulundusmaa

13 043 m?

Araldige on planeeritud kinnistu kagusuunal olevast nurgast, Tartu-Tiksoja teega
piirnevast osast.

Araldige 50 m2

Maatiksus on ebakorraparase kujuga, reljeef on tasane. Kinnistu piirneb Ghelt kiljelt
transpordimaaga (raudtee), Uhelt kuljelt tugimaanteega, Uhelt kiljelt hoonestatud
maatulundusmaaga ning Uhelt kiiljelt hoonestamata maatulundusmaaga.

Tartu linnavolikogu kehtestas 7. oktoobril 2021 Tartu linna Uldplaneeringu.

Ulplaneeringu jargselt on &raldike osas tegemist tee ja tanava maa-alaga. Seda
arvestamata on maakasutusplaanil hinnatava maaiksuse juhtotstarve arihoone maa-
ala. Arihoone maa-ala on kaubandus-, teenindus-, toitlustus-, biiroo- vdi majutushoone
ja é@rieesmargil kasutatava meelelahutus-, haridus-, sotsiaalhoolekande-, teadus-,
tervishoiu-, puhke- v8i spordihoone, kesklinna sobiva tootmisettevotte, naiteks info- ja
kommunikatsioonitehnoloogia ettevdtte hoone maa-ala.

TAH1

Uuetalu

Valjavote Uldplaneeringu maakasutusplaanist.

Kinnistul ~ kehtiv  detailplaneering ,Timuti ja Parna kinnistute ja Iahiala
DETAILPLANEERING®, nr 18DPO08, staatus: kehtestatud; planeeringu eesmargiks
kruntide sihtotstarbe  muutmine, krundipiiride  muutmine, ehitusdiguse ja
arhitektuurinBuete maaramine tootmishoonete ehitamiseks, kruntidele juurdepaasude
ja liikluskorralduse maaramine, haljastuse ja heakorra pdhimdtete maaramine jm.

Planeeringuga on ette nahtud liita Parna ja Timuti kinnistud (viimane paikneb Parna
kinnistu pdhjapoolses osas). Maaratud ehitusdigus POS 1 — maksimaalne hoonete arv
3+1 (alajaam), suurim ehitusalune pindala 6000 m? ning POS 2 transpordimaa.
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Véljavéte detailplaneeringu p&hijoonisest.
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KRUNDI EHITUSOIGUS:

krund| asdress: POS 1 POS 2
plndala: 20 717 m? 1398 m?
slhtatstane: 90% T: 10% & 1009 L
hocrete suum ary kiundll: 3 + alajasm -
hocnete suudm ehliusalune pindala: 6000 m? -

hoonete suurdm katusehara subteline kargus:  10m: alajaam 3m -

Kinnisasjal paiknevad Kinnistul hoonestus puudub.
ehitised /rajatised
Muud piirangud ja nende

. Y Maa-ameti kaardiserveri kitsenduste kaardirakenduse andmetel ulatuvad kinnistule
mdoju turuvaartusele

jargmised kaitsevoondid:

Otsinguobjekti kitsenduste méjuala (kma) ruumiliselt liidetud andmed

Legend Kitsenduste méjuala nihtus Ulatus (m2)
gevuspiirkond 12693.53
Eesvoolu kaitsevaénd T60.76
TS Ranna vai kalda veekaitsevisbnd 11527
Yy
=
-~ Maaparandushoiu-ala 12693 .64
Planceringu ala 1304252
Planceringu ala 13042.52

Nimetatud kitsendused ei mdjuta hindamiskaiku ega vara turuvaartust vastavalt vara
parimale kasutusele, kitsendustega on arvestatud ka detailplaneeringu menetluses.

Kitsenduste kaart
www.maaamet.ee

ST

7332001659815

i T . 9 Realx: . I

Araldike plaanid AralBige pindalaga 50 m2. Araldige on planeeritud kinnistu kagusuunal olevast nurgast,
Tartu-Tiksoja teega piirnevast osast (plaanil viidatud noolega, sinisega 0sa).
Katastrillksus 83101:003:0130.
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KU tunnus 83101:003:0130
KU pindaala, m2/ha 13043
Araldike pindala, m2 50
IKO pindata, m2
Omandi liik Ersomand
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Véljavote Tellija esitatud Tartu pdhjapoolse Umbersdidu eelprojekti plaanist.

Kinnistu ~osal  paiknevad Araldikel puuduvad ehitised.

ehitised
Kokkuvdte kirjavahetusest ja Hindaja poolt on omanikule pakutud vdimalust osaleda Ulevaatusel 14.07.2023 e-
vestlusest omanikuga kirjaga, hindaja vestles omaniku esindaja Anu Hellenurme'ga ka telefoni teel.

Omaniku esindaja kisimuseks oli, et kas teeprojekti raames juurdepaas muutub, st
kas juurdepaasutee sellisena sailib.

6.3 Tehnosiusteemid

Veevarustus Puudub
Kanalisatsioon Puudub
Elektrivarustus Puudub

6.4 Huvitamise eesmargil hindamine ja aralbike kasitlus hindamisel

(1) Kinnisasja omandaja peab kinnisasja omandamise korral maksma kinnisasja omanikule tasu.
(2) Tasu koosneb kinnisasja vaartusest ja hivitisest kinnisasja omandamisega otseselt kaasneva varalise kahju ja
saamata jadva tulu eest, kui need esinevad (KAHOS § 11).

(1) Kinnisasja hinnatakse hiuvitamise eesmargil, kui digusaktist vdi tehingust tulenevalt tuleb kinnisasja voi piiratud
asjabdiguse omanik asetada talle hivitise maaramiseks olukorda, mis on vdimalikult [ahedane olukorrale, milles ta
oleks olnud, kui omandamise asjaolu ei oleks esinenud.

(2) Huvitamise eesmargil kinnisasja hindamisel leitakse kinnisasja vaartus. Kui kinnisasja vaartus ei iseloomusta
kogu varalist kahju, mis isikule tekib, siis hinnatakse vaartusele lisanduv otsene varaline kahju ja saamata jaav tulu.

11



(o] PINDI

(3) Hindamisaruandes kirjeldatakse, mis oleks olnud, kui hlvitamist pdhjustavat asjaolu ei oleks esinenud, ja
olukorda, mis arvestab hivitamist pdhjustava asjaoluga. Mdlema olukorra erinevused tuuakse hindamisaruandes
selgelt esile.

(4) Hindamistulemuses eristatakse v@imaluse korral kinnisasja (vOi selle osa) vaartus, otsene varaline kahju ja
saamata jaav tulu (Kinnisasja erakorralise hindamise kord § 28).

(1) Kui araldige on iseseisvalt kasutatav, hinnatakse aralbike vaartus eraldi kinnisasja vaartusena. Araldike vaartuse
hindamisel eraldi kinnisasjana esitatakse hinnang ka selle kohta, kas araldike vaartus kajastab allesjaéava kinnisasja
turuvaartuse vahenemist ning kas esineb otsene varaline kahju ja saamata jaav tulu seoses allesjaava kinnisasjaga.

(2) Kui araldige ei ole iseseisvalt kasutatatav, hinnatakse kinnisasja kui terviku turuvaartuse vahenemisena esmalt
kinnisasja turuvaartus enne araldike tegemist ja lahutatakse sellest kinnisasja vaartus parast araldike tegemist. Kui
kinnisasi koosneb mitmest erineva kasutusega osast, hinnatakse ainult nende osade vaartust, mille vaartus araldike
tottu muutub (Kinnisasja erakorralise hindamise kord § 29).

Kui omandamisele kuuluv kinnisasjast tehtav &raldige on iseseisvalt kasutatav, hinnatakse araldiget kui vdimalikku
muigiobjekti. Kui aralBige ei ole iseseisvalt kasutatav, on hindamise aluseks kinnisasja kui terviku turuvaartuse
vahenemine, mis on p&hjustatud kinnisasjast tehtavast araldikest ja Umbritseva keskkonna muutusest. (KAHOS § 12
4)

Kinnisasja hinnatakse uldjuhul tervikuna, arvestades k&iki kinnisasja olulisi osi. Kinnisasja v8ib hinnata osadena voi
hinnata tGksnes kinnisasja osa kinnisasja kasutusest, hindamise eesmargist, hinnatava kinnisasja eriparast lahtudes
vOi digusaktides satestatud juhtudel (Kinnisasja erakorralise hindamise kord § 5).

Otsesese varalise kahju hindamine

(1) Otsese varalise kahjuna hinnatakse kahju, mis ei sisaldu omandatava kinnisasja v6i sellest tehtava aral6ike
vaartuses, kinnisasja kui terviku vaartuse vahenemises ega saamata jadvas tulus. Hinnatakse selgelt tuvastatud ja
tdendatud otsene varaline kahju.

(2) Ei hinnata jargmist kahju:
1) mittevaraline kahju;

2) keskkonnanduetega kooskdlas olevat pisivat mdddetavat kahju keskkonnale, sealhulgas mira, vibratsiooni ja
heitgaase;

3) ehitise likvideerimisest tekkivat kahju, mis projekti kdigus teise sama funktsionaalsusega ehitisega asendamise
kaudu hivitatakse.

(3) Kinnisasjast araldike tegemisega kaasneva otsese varalise kahju hindamisel analliiisitakse:

1) kinnisasja tukeldumisest, suuruse vahenemisest, kuju ebaotstarbekamakas muutumisest, senise kasutusotstarbe
muutmisest ja muust sellisest tagajarjest tulenevat mdju allesjadva kinnisasja vaartusele;

2) privaatsuse vahenemise mdju seoses Umbritsevasse keskkonda uute ehitiste pustitamisega vdi kdrghaljastuse
vahenemisega, eelkdige elukondlikel ning &ri- v8i puhkeotstarbelistel kinnisasjadel;

3) kinnisasja pindala vahenemise mdju kinnisasja kasutatavusele ja Uhikuvaartusele ning sellest tulenevalt kinnisaja
kui terviku turuvaartusele;

4) kuludokumentide alusel kinnisasja omandatavale osale viimase kiimne aasta jooksul tehtud kasulikke kulutusi,
seejuures vaib juriidilisest isikust kinnisasja omaniku puhul aluseks vétta ehitiste jadkmaksumuse bilansis § 30 I8ikes
3 satestatud tingimustel (Kinnisasja erakorralise hindamise kord § 31).

Kinnisasja (katastrilksust) hinnatakse reeglina kui tervikut. Kui vé8randatakse osa kinnisasjast, tuleb hindajal eraldi
tuua vélja vBorandatava aralbike vaartus ruutmeetri hinnaga. Kui &ralbige vastab kriteeriumitele, mis on omased
kinnisasjadele, millega turul vabalt kaubeldakse, kasitletakse araldiget kui vBimalikku mudgiobjekti (EVS875 Osa 12)

Kui araldige ei ole iseseisvalt kasutatav, on hindamise aluseks kinnisasja kui terviku turuvaartuse vahenemine, mis on
pdhjustatud kinnisasjast tehtavast aralBikest ja Umbritseva keskkonna muutusest.

12



(o] PINDI

Omaniku andmetel kasutab maad péllumaana AS Tartu Agro vana, juba I6ppenud lepingu alusel, uut fikseeritud
tdhtaegadega lepingut ei ole s6lmitud. Arvestades araldike paiknemist (v8sastunud nurk kraavi taga, ei ole haritava
maana kasutusel) ei mdjuta araldike teostamine haritava ehk pdllumaa osa.

6.5 Kolmandate isikutega seotud andmestik

6.6 Kestlikkus

Kestlikkus ehk jatkusuutlikkus (sustainability) on ressursside kasutamise viis inimeste vajaduste rahuldamiseks,
sdilitades keskkonda sellisel moel, et vajaduste rahuldamine oleks vB8imalik mitte ainult praegu, vaid ka mé&aramatus
tulevikus. Kogu kestlikkuse valdkond koosneb kolmest osast: keskkonna, majanduse ja sotsiaalpoliitiline kestlikkus
(EVS 875-10).

Kuna kinnisasi ei ole hoonestatud (v.a maa all paiknevad tehnosisteemid) ja puuduvad tdendid, mis viitavad
vdimalikule hoonestamisele, siis hindamisel kestlikkust ei kasitleta (EVS 875-10).

7 Turuanallus

7.1 Makromajanduse Ullevaade

SKP muutus

Statistikaameti andmetel langes sisemajanduse koguprodukt (SKP) 2023. aasta | kvartalis vBrreldes eelmise aasta
sama perioodiga plsivhindades 3,2%. Jooksevhindades moodustas SKP 8,7 miljardit eurot. Kuigi inflatsioon on
aeglustumas, on hinnatdusu m&ju majandusnéitajatele jatkuvalt suur. Negatiivselt panustasid SKP-sse nii
maksulaekumine kui ka lisandvaartuse vahenemine koigis sektorites peale valitsemissektori. Uks suurimatest
negatiivsetest panustajatest oli info ja side, teist kvartalit jarjest tuli suurim positivne panus majandusse
pollumajandusest. Sesoonselt ja toopaevade arvuga korrigeeritud SKP vahenes vorreldes neljanda kvartaliga 0,6% ja
vorreldes eelmise aasta esimese kvartaliga 3,7%. 1

Ehitus

Statistikaameti andmetel ehitasid Eesti ehitusettevbtted esimeses kvartalis siin ja valisriikides pusivhindades kokku
11% vahem kui aasta varem samal perioodil. Eesti ehitusettevdtted ehitasid 803 miljoni euro eest, sellest hooneid 594
miljoni ja rajatisi 209 miljoni euro eest. Eelmise aasta esimese kvartaliga vorreldes ehitati hooneid 15% vahem,
rajatiste ehitamine jai samale tasemele. Ehitusturg on mdjutatud nii jatkuvast ehitushindade kasvust, intressimaarade
tbusust kui ka tarbija kindlustunde véhenemisest. Kohalikku ehitusturgu mdjutas enim hoonete ehitusmahtude
vahenemine. Ehitisregistri andmetel lubati kasutusse 2225 uut eluruumi ehk 78% rohkem kui aasta varem. Ligi pooled
valminud eluruumidest asuvad Tallinnas, jargnevad Tallinna l&ahiumbruse vallad ja Tartumaa. No6udlus uute
eluruumide jarele vaheneb. Ehitusluba véljastati 1330 eluruumi ehitamiseks, mida on 29% vahem kui aasta varem.
Jatkuvalt oli eelistatuim elamutliip korterelamu. Kasutusse lubati 265 mitteelamut kasuliku pinnaga 184 600
ruutmeetrit. Enim lisandus uut biroo-, tb6stus- ja laohoonete pinda. Vorreldes mullusega suurenes nii kasutusse
lubatud mitteelamute pind kui ka maht. 2

L statistikaameti pressiteade, 31.05.2023 - Majanduslangus oli esimeses kvartalis laiaulatuslik

2 Statistikaameti pressiteade’ 26.05.2023 - Esimeses kvartalis vahenes ehitusmaht 11%
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Joonis 1. Eluruumide ehitus- ja kasutuslubade véaljastamise arv (allikas Statistikaamet)

Keskmine palk, tarbijate kulutused ja to6hdive

Statistikaameti andmetel oli keskmine brutokuupalk 2023. aasta esimeses kvartalis 1741 eurot ehk 13,3% k&rgem kui
eelmisel aastal samal ajal. Reaalpalk (vOetakse arvesse inflatsiooni, peegeldab tegelikku ostujoudu) oli tanavu
esimeses kvartalis 1443 eurot ehk 3,2% vaiksem kui mullu. VOrreldes 2022. aasta IV kvartaliga on reaalpalga langus
siiski pidurdunud. Tegevusalade I6ikes oli keskmine brutokuupalk esimeses kvartalis kdrgeim info ja side, finants- ja
kindlustustegevuse ning energeetika tegevusaladel. Madalaim aga majutuse ja toitlustuse, muude teenindavate
tegevuste ning kinnisvaraalase tegevuse tegevusaladel. Kdrgeim brutokuupalk oli jatkuvalt Harju ja Tartu maakonnas
ning madalaim Saare ja Valga maakonnas. Kdige enam tdusid aastaga palgad Valga ja Tartu maakonnas. 2

Tarbijate kindlustunde indikaatori nditaja oli 2023. aasta juunis -29, mis on 16 punkti vérra kdrgem madalaimast
tasemest 2022. aasta septembris ning 43 punkti vBrra madalam kui 2006.-2007. aasta majandusbuumi ajal.

Statistikaameti andmetel téusis tarbijahinnaindeks juunis vdrreldes maiga 0,7% ning v@rreldes eelmise aasta juuniga
9,2%. Mulluse juuniga vorreldes olid kaubad 9,0% ja teenused 9,2% kallimad. Juunis mdjutas tarbijahinnaindeksit
eelmise aasta juuniga vdrreldes enim toidu ja mittealkohoolsete jookide kallinemine. Suurem mdju indeksi muutusele
oli veel mootorikutustel, kuna bensiin oli 20,7% ja diislikitus 25,6% odavam. Viimati oli tarbijahinnaindeksi muutus
vOrreldes eelmise aasta sama kuuga vaiksem kui 9,2% 2021. aasta novembris, mil see oli 8,8%. Maiga vorreldes
mdjutasid tarbijahinnaindeksit enim toidu ja mittealkohoolsete jookidega seotud hinnamuutused, majutusteenused olid
juunis 16,2% kallimad. 4

2023. aasta esimeses kvartalis oli Eesti ettevdtetes, asutustes ja organisatsioonides kokku 11 461 vaba ametikohta,
mida on 12% vahem kui mullu samal ajal. Esimeses kvartalis oli nii vabade kui ka taidetud ametikohtade koguarv ligi
620 000 ja neist enamik olid tootleva toostuse, kaubanduse ning hariduse tegevusaladel. Enamik vabadest
ametikohtadest asusid Harjumaal, sealhulgas Tallinnas, jargnesid Tartumaa ja Ida-Virumaa. Esimeses kvartalis voeti
toole 42 295 ja toolt lahkus 42 773 inimest. Eelmise aasta esimese kvartaliga vorreldes on té6andja algatusel ametist
lahkunute arv (Ule 6000 inimese) suurenenud 35% vorra, kuid moéddunud aasta viimase kvartaliga vorreldes
vahenenud 7%. °

Kinnisvara hinnatrendid

Kui 2022. aastal olid kinnisvara hinnatrendid méningases kasvutempos — korterite turul tletasid tehingusummad ja
tehinguaktiivsus suuremates keskustes uusarenduste toel kunagise buumiaja tasemeid —, siis 2023. aasta esimesel
poolel kasv pidurdus. 2023. aasta juuni seisuga oli Pindi Kinnisvara Eesti 17 linna arvestuse hinnaindeks 1%

3 Statistikaameti pressiteade’ 25.05.2023 -Keskmine palk oli esimeses kvartalis 1741 eurot, mediaanpalk 1424 eurot
4 Statistikaameti pressiteade, 07.07.2023 - Tarbijahinnaindeksi suurimaks mdjutajaks jai juunis toit
5 Statistikaameti pressiteade, 06.06.2023 - Vabu ametikohti oli esimeses kvartalis tile 11 000
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madalam viimaste aastate kdrgeimast tasemest (detsember 2022) ning 77% kdrgem kunagise buumiaja kdrgeimast
hinnast.

Laenumahud ja intressimaarad

2023. aasta mai seisuga oli 6 kuu EURIBOR-i maar 3,7%, pankade Uldine intressimaar eraisikutele 5,2% ning
ettevotetele 5,8%.
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Joonis 2. Eluasemelaenude ja mittefinantsettevotete pikaajaliste eurolaenude kaalutud keskmine intressimaar ja kuue kuu EURIBOR (allikas Eesti
Pank)

2023. aasta mais olid laenukaive ja laenujaak suuremad kui 2022. aasta mais.
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Joonis 3. Residentidest mittefinantsettevdtetele antud pikaajaliste laenude jaék ja kéive (allikas Eesti Pank)

Eesti Panga véarske majandusprognoosi kohaselt on Eesti majanduse Uldine olukord rahuldav, kuid kriiside t6ttu on
tegevusalade seis eripalgeline. Kui tavaparaselt toob majanduslangus kaasa to6tuse tdusu ja palgakasvu
aeglustumise, siis siiani on t66turg osutunud vastupidavaks — t66puudus on 5% laheduses ja palgakasv Uletab 10%.
Eeldatavasti hakkab majanduskasv selle aasta teises pooles taastuma. Kuigi Eesti majanduse seis aasta jooksul
paraneb, jargneb see viis kvartalit kestnud langusele, mistéttu jadb majanduse maht aasta kokkuvéttes méddunust
1% véaiksemaks. 2024. aastal majanduskasv kiireneb ning jéuab Ule 3% 2025. aastaks. Inflatsioon jéudis maiks 11%
lahedale, peegeldades valdavalt m66dunud aasta esimese poole hiippelist hinnakasvu. Hinnatbus aeglustub selle
aasta I8puks 5% juurde, jaades aasta keskmisena 9% juurde. Kuigi erinevate energiakandjate tulevikutehingute p&hjal
oodatakse nende hinnataseme puisimist eelmise aastaga vorreldes marksa madalamal tasemel, séilib muutunud
energiavarustuskanalite t6ttu energia ootamatu kallinemise oht. Inflatsiooni ohjeldamiseks tehtud Euroopa Keskpanga
intressitGusud kergitavad laenude hinda ka Eesti inimeste ning ettevétete jaoks. Vdetud laenukohustustega
toimetulemisest annab marku vaga vaiksena pisiv halbade laenude osakaal. Valitsemissektori eelarvepuudujaak
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suureneb sel aastal jarsult. Valitsuse plaanitud k&ikide eelarvepoliitiliste muudatuste rakendamine suurendab ajutiselt
hinnakasvu, kuid pikemas vaates vahendab pusivat hinnatdusu survet. Pikemas vaates toetavad korras riigirahandus
ning madal vBlakoormus Eesti konkurentsi- ja kasvuvdimet. €

7.2

Turusegmendi analliits

7.2.1 Arenduskinnistute turg

TRENDID JA PROGNOOS

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 &rihoone ehitusdigusega maatiikkidega ning tehinguhinnad ei ole
langenud.

Endiselt on néudlus suurim kesklinna kinnistute jarele, kuid suurem osa tehingutest tehakse just aarelinnas.
Varasemast rohkem on ostetud arenduskrunte ka lahivaldades.

Arenduskruntide turul on pakkumine ja ndudlus juba mitmendat aastat paigast ara — pakkumisi on vahe ja
pakutavad arenduskrundid ei vasta hinnatasemelt (olles sellest oluliselt kdrgem) vdi ehitusfiguselt
(vananenud detailplaneeringud ja ehitusload) ndudlusele.

Turuparameetritele vastavate korterelamumaade osas lletab ndudlus pakkumist.

Arenduskinnistute ostjateks on valdavalt kohaliku taustaga ehitusettevotted ja spetsialiseerunud
arendusettevotted.

Arenduskinnistud jagunevad:

Korruselamumaa — hoonestamata vdi vahevaartusliku hoonestusega korruselamu ehitusdigusega maa.

Arimaa — hoonestamata v8i vahevaartusliku hoonestusega arihoone (kaubandus vai biiroo) ehitusdigusega
maa jms.

Korterelamu — vaartuslik hoone, mida rekonstrueeritakse imber korterelamu eesmargil.

Segakasutus — hoonestamata vdi vahevaartusliku hoonestusega éari/eluhoone (&rikondlik ja elukondlik
kasutus on suhtes 50/50) ehitusdigusega maa.

NOUDLUS

Eelistatumad on arenduskrundid, mille ehitusmaht ei iileta 5000 m? (nii elamis- kui ka aripindade puhul). Aérelinnas on
eelistatumad ka maapealse parkimisvdimalusega krundid, kuna maa-aluse parkimiskorruse rajamine teeb ehituse
markimisvaarselt kallimaks. Elu- ja &riarenduskruntide puhul on oluline detailplaneeringu olemasolu (kehtestatus).
Seda eriti Kesklinnas, kuna suurema valiku tingimustes ei soovi ostja votta lisariske detailplaneeringu venimisega
vBimalike vaidluste t6ttu. Kuid kriitilise pilguga vaadatakse ostjate poolt Ule ka juba kehtestatud detailplaneeringud,
kuna need on tihti kehtestatud kinnisvarabuumi ajal ja ka ebaotstarbekad v&i on pakutud lahendus praeguste hindade
juures liiga kallis ja majanduslikult ebam®istlik.

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

7.2.2 Hoonestamata maade turg Tartu maakonnas

6 Eesti Panga pressiteade, 20.06.2023 PROGNOOS. Aeglasem hinnatdus aasta teises pooles toetab majanduskasvu
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TRENDID JA PROGNOOS
e Hoonestamata maade keskmised ruutmeetrihinnad on viimasel kahel aastal olnud vahese t6usva trendiga.
e Pakkumiste arv on stabiilne.
e Eelistatud on detailplaneeringuga krundid.

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

Kahe viimase aasta ja kdesoleva aasta hoonestamata maade hinnastatistika Tartu maakonnas.

Hoonestamata maa tehingud
Tartu maakond

21.07.2023
Pindala(m2) Tehingu summa (eur) Pinnaiihiku hind(eur /m2)
Arv  Keskmine Kokku Minimaalne Maksimaalne Minimaalne Maksimaalne Mediaan Keskmine Standardhélve
2021 elamumaa 716 2509,60 33475932 1 540 000 0,00 238,29 21,21 26,91 31,28
maatulundusmaa 867 68334,40 38184274 240 840 000 0,02 31,15 0,50 1,09 2,22
muu 123 6416,50 4691 188 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 6 756,70 2710401 100 510 800 0,05 166,67 6,39 18,25 34,65
arimaa 32 4454,70 7 210659 5000 660 000 7,20 432,22 41,42 68,03 87,86
2022 elamumaa 372 2959,20 24904305 380 1526 400 0,03 315,41 24,58 31,77 30,41
maatulundusmaa 616 63964,10 34954388 1 1320000 0,00 64,80 0,64 1,61 4,65
muu 132 4054,30 7137400 1 3740 600 0,00 229,33 3,98 12,45 24,70
segamaa 49 21911,00 13167127 40 000 2 400 000 0,39 1179,94 45,60 60,85 164,94
tootmismaa 30 23977,10 2154209 216 450 000 0,01 83,33 6,79 19,45 24,97
arimaa 11 18737,80 2917523 20000 518323 2,42 69,76 30,82 35,96 25,41
2023 elamumaa 225 2867,00 15000096 160 1920000 0,04 953,09 20,06 35,85 71,68
maatulundusmaa 235 60603,90 13474417 700 638578 0,12 16,86 0,87 1,38 2,29
muu 71 412390 1016781 1 350 000 0,00 144,00 1,94 6,78 18,19
segamaa 23 9102,20 8294878 9400 2 760 000 0,83 1356,93 55,20 132,59 276,82
tootmismaa 17 3152,10 465 535 100 360 000 0,60 66,67 3,99 16,46 21,82
érimaa 4 * %k * %k k ok k *kk * %k * %k * %k *kk * %k

Allikas: Maa-amet, tehingute andmebaas

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

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 vdlja toodud Tartu linnas tehtud hoonestamata &ri-, tootmis- ja segamaade tehingud. Vaadeldaval
perioodil on aktiivseim aeg 2021.aastal, tehingute arvu poolest naitab 2022.aasta rahunemise marke. Kahe taisaasta
vordluses on hoonestamata segamaade mediaan- ja keskmine hind tbusva trendiga. Tootmismaade keskmine
pinnatihiku hind ja mediaanhind langeva trendiga.

Hoonestamata maa tehingud
Tartu maakond, Tartu linn

21.07.2023
Pindala(m2) Tehingu summa (eur) Pinnaiihiku hind(eur /m2)
Arv  Keskmine Kokku Minimaalne Maksimaalne Minimaalne Maksimaalne Mediaan Keskmine Standardhilve
'2021 segamaa 17 8960,50 3659231 23389 776 000 2,38 99,06 12,86 31,50 33,04
tootmismaa 7 4 466,90 1436393 191 510 800 6,37 143,62 30,08 42,28 50,62
drimaa 12 3024,40 2843083 45 000 660 000 24,64 432,22 49,84 109,18 130,67
'2022 segamaa 5 10221,20 4283 560 130000 2 400 000 28,36 1179,94 40,10 267,73 510,01
tootmismaa 7 4589,30 476 780 1000 435 000 0,71 57,42 24,39 23,27 22,59
ar|maa 3 * kK *kk kK ¥k Kk ok k %k k * kK * kK kK%
2023 segamaa 6 1479,30 4301 000 9400 2 760 000 200,00 1356,93 200,00 397,36 470,22
tOOtmISmaa 3 * kK EE LD * kK * kK k% ok k * %k * kK k%%
al’lmaa 2 *kk LRt *k ok *kk *kkk kK k *kk *kk *kkk

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

Allikas: Maa-amet
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7.3 Konkureeriva pakkumise llevaade

20.07.2023.a seisuga on Tartu linnas aktiivses muitgipakkumises 15 &ri- ja tootmismaa sihtotstarbega krunti.
Pakkumishinnad jaadvad 16,4 €/m2 — 376 €/m2.

Edaspidi on vélja toodud avalikus pakkumises olevad varad, mis on hinnatavale sarnaselt ari- véi tootmismaad ning

millel on kehtestatud detailplaneering.

Andmed portaalist www.kv.ee.

KIRJELDUS TUBE PIND  LISATUD HIND
Tartu, Haage, Veemeistri tee 12 tootmismaa 3271 m? 125 000 €
2
KINNISTU (ARIMAA 20% JA TOOTMISMAA 80%) TARTU LINNA 38:2-C/m
PIIRIST 3KM Kuumakse 576 €

Kanalisatsioon, tsentraalne vesi, vesi
Muda kinnistu (arimaa 20% ja tootmismaa 80%) Tartu linna piirist
ca 3km kaugusel ...

Kehtestatud on detailplaneering mille alusel on kinnistu kuni 50% ulatuses hoonestada, elektri, vee ja kanalisatsiooni

trassiga on litumispunktid krundi piiril

Tartu, Rahinge, Kure tee 2 arimaa 19812 m? 324000 €
16.4 €/m?

Detailplaneering tehtud G Em

Sobib ideaalselt karavani kampinguks. Kinnistul asub saeveski 194,5 Kuumakse 1492 €

m2...

Detailplaneering tehtud, kinnistul asub saeveski, elektrilitumine saeveskis olemas, mujal elektrilitumine amprip&hine
(alajaam 400m raadiuses), veevarustus tuleb arendajal ihendada planeeringualal oleva puurkaevuga ja reoveetoru
Uhendada olemasoleva biopuhasti Uhendustoruga.

Tartu, Vorbuse, Vahtriku park arimaa 3662 m? 200000 €
TARTU VAHETUS LAHEDUSES DETAILPLANEERINGUGA ARIMAA! 54.6 €/m*
Muiia Tartu vahetus ldheduses detailplaneeringuga drimaa. Lubatud on Kuumakse 921 €

ehitada ks hoone ...

Tartu vahetus laheduses detailplaneeringuga &rimaa. Lubatud on ehitada tiks hoone.

7.4 Turustatavuse anallus (&ri- ja tootmismaana)

Loppkasutajaid iseloomustavad
tunnused

Sarnaste varade ostjaskonnaks on valdavalt kas ettevGtjad (omatarbeks
hoonete ehitus) véi investorid Ulriobjektide rajamiseks.

Kas hinnatav vara rahuldab
turusegmendi ndudeid

Hinnatav vara vastab suuruselt keskmisele turunéudmisele, kuid vaiksemad
maattikid 4000 — 6000 m2 on turul natuke likviidsemad.

Konkureeriv pakkumise maht,

turu neelduvus

Hindamise hetkel on Tartu linnas pakkumises 15 sarnast ari- ja tootmismaad.
2023.aastal on middud Tartu linnas 3 toomismaad, 2 &rimaad ja 6
segamaad.
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Hinnang likviidsusele,  Sarnaste varade mutgiperiood on kuni 12 kuud, likviidsus sarnaste varade
mudgiperiood keskmine

Turu neelduvus on hea.

Alternatiivse kasutuse voimalus |Voéimalik kasutada nagu praegu haritava maana, detailplaneeringu
realiseerimise  perspektiivi mdjutab oluliselt teeprojekti realiseerimise
perspektiiv ja lahendus

8 Hindamine

8.1 Parim kasutus (ari- ja tootmismaana)

Fuusiliselt véimalik ja vajalikult | Aripiirkond, piirneb tugimaanteega

pdhjendatud

Oiguslikult lubatav Kehtestatud detailplaneering, méaaratud ehitusfigus (ehitusalune pind 6000
mZ, kuni 3+1 hoonet (lites naaberkinnistuga, ka naaberkinnistu Timuti kuulub
samale omanikule (OU Anu Ait).

Finantsmajanduslikult Tegemist on tugimaanteega piirneva Kkinnistuga, finantsmajanduslikult

otstarbekas otstarbekaim kasutus on detailplaneeringujargne kasutus ari- ja

tootmismaana

Omandab kd&rgeima vaartuse ja|Kdrgeima vaartuse omandab vara detailplaneeringujargse kasutusena
on parimaks kasutuseks ari- ja tootmismaana, kuna sellisena omandab vara kérgeima vaartuse

8.2 Meetodi valik

Turuvaartuse hindamisel maarab meetodi eelistuse viis, kuidas varaga vabal turul kdige tdendolisemalt kaubeldakse
ja millisel eesmargil (omakasutus voi renditulu teenimine) vara kdige tdenaolisemalt 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 arvessevdtmise kaudu.

Tulumeetod (Income Approach) pohineb vara vbimel genereerida tulevikus tulu. Vaartusena kasitletakse oodatava
tulu naddisvaartust. Tulumeetodi aluseks on asenduspdhimdte, 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 kasitletav) hindamiseks. Tulupdhised kasitlused on tulu
kapitaliseerimine ja diskonteeritud rahavoo analiiis.

Vordlusmeetod (Sales Comparison Approach) ehk turupfhine kasitlus pdhineb analtsil, mille aluseks on hinnatava
vara vordlus sarnaste miuldud varadega. V&rdluse kaigus korrigeeritakse mitdud varade hindu, pidades silmas
tehingust ja varast tulenevaid erisusi, ning leitakse hinnatava vara vaartus. Turuvaartuse hindamisel on meetodi
aluseks asendusp6himdte: vdimalik ostja ei ole valmis maksma vara eest rohkem, kui sarnaste varade eest tavaliselt
turul makstakse. Turuvdartuseni jéutakse vdrdlusmeetodi rakendamisel juhul, kui kdik vérdlemisel aluseks olevad
mudgitehingud on tehtud vaba turu tingimustes ja vordluse kaigus toimuv erisuste arvessevdtmine 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 vdimalik jalgida turutrende, analliisida vaartust
mdjutavaid tegureid ja luua vaartuse mudeleid. Vordlusmeetod on eelistatuim nende varade hindamisel, mida
tavaliselt ei osteta tuleviku rahavoo eesmargil. Meetod on sobilik eelkdige 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.
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Kinnisasja (katastriiksust) hinnatakse reeglina kui tervikut. Kui vé8randatakse osa kinnisasjast, tuleb hindajal eraldi
tuua vélja véorandatava araldike vaartus ruutmeetri hinnaga. Kui araldige vastab kriteeriumitele, mis on omased
kinnisasjadele, millega turul vabalt kaubeldakse, kasitletakse araldiget kui vdimalikku mutgiobjekti (EVS875 Osa 12)

8.3 AralBike harilik vaartus (turuvaartus)

Kui araldige ei ole iseseisvalt kasutatav, on hindamise aluseks kinnisasja kui terviku turuvaértuse vahenemine, mis on
pbhjustatud kinnisasjast tehtavast &ralGikest ja Umbritseva keskkonna muutusest (KAHOS § 12 (4).

Hinnatava vara araldige eraldatakse teeprojekti tarbeks, araldige ei ole iseseisvalt maatiki vaiksuse (50 m?) ja kuju
tottu (pikk kitsas siil) kaubeldav.

Hindamise tavapraktikas on nii véikse araldike teostamine maatukist alla kohandustépsuse ehk alla kohandusammu
5%. Seetbttu iseloomustab vara kui terviku turuvédértuse vahenemist &ral6ike vaartus, mis on tuletatud labi
tervikkinnistu elamumaa tihikuhinna. Aralike vaartusele lisandub otsene varaline kahju, kui seda esineb. Kaasnevat
kahju on ké&esolevas t66s kasitletud eraldi alalBigus.

Vérdlusinformatsioonina on analiiisitud OU Pindi Kinnisvara andmebaasi tehinguid. Vérdlemise aluseks olevad
midgitehingud on hindajale teadaolevalt tehtud vaba turu tingimustes, vaartuse kuupaeva suhtes v8imalikult hiljuti ja
sarnases turusituatsioonis.

Hinnatava vara positiivsed tegurid Hinnatava vara negatiivsed tegurid
+ kaugus Tartu kesklinnast (Raekoja plats); - otseselt puuduvad.
+ piirneb tugimaanteega;

+ detailplaneering

Vordlusobjektidele esitatud tingimused:
e asukoht Tartumaal ja sarnases turupiirkonnas;
e maa on sihtotstarbelt &ri- ja tootmismaa;

e kehtestatud detailplaneering vdi olemas ehitusdigus

Valik v@rreldavaid tehinguid
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Nr|Aadress Tehingu aeg Hind, € Pindala, Tehingu- Kirjeldus
m2 hind, €/m2
Tartu maakond, Kehtiv detailplaneering puudub - potentsiaalselt &rimaa
1 |Tartu vald, aug 2021 275 000 25120 11 sihtotstarbega kinnistu, Uldplaneeringu jargselt keskuse maa,
Korvekula alevik tehnovdrgud puuduvad, alajaam 400 m raadiuses
Hoonestamata tootmis- ja arimaa, kehtestatud detailplaneering,
Tartu maakond, kinnistule on lubatud ehitada kuni 4 hoonet (2 pohihoonet ja 2
2 |Kambja vald, detsember 2021| 240000 6 961 34 kdrvalhoonet). Pdhihoonete lubatud max kdrgus 10 m,
Ulenurme alevik korvalhoonete max kérgus 5 m. Tehnovérkudega liitumised
krundi piiril, elektrilitumine olemas. Lisandus kaibemaks
Tartu maakond, e o I
3 |Kambja vald, veebruar 2022 | 162000 3727 43 Hoonestamata tootmis- ja arlmaa,~eh|tu30|gl_1.s Iapl ehltgsloa,
) .. lubatud ehitada laohoone, tehnovdrkudega liitumised hinna sees
Soinaste kiila
Tartu maakond, Olemas ehitusdigus lébi detailplaneeringu -kinnistule vimalik
4 (Tartu linn, sept 2022 454 300 19 220 24 rajada kuni 2 hoonet maksimaalse pinnaga ca 3650 m2, &ri- ja
Kandikila tootmismaa, tehnovdrgud kinnistu piiril, lisandus kéibemaks
Kehtiv DP, maksimaalne ehitiste arv on 2, lubatud krundi
Tartu maakond, maksimaalne taisehitus: 3 300 m2, vee- ja kanalisatsiooni
5 |Tartu vald, Vahi jaanuar 2023 225000 6 505 35 torustikud rajatud krundi piirini, gaasitrass krundi piiril,
alevik elektrilitumispunkt 200/380V, 3x20A toodud krundi piirini;
lisandus kaibemaks
Tartu maakond, I . . . L s
6 |Tartu vaid, juuni 2023 192810 3274 59 OIemgg ehl_tusmgus Iablldetallplar!?erlngu, liitumised krundi piiril,
~ . . elektrilitumine olemas; lisandus kaibemaks
Kéorvekila alevik

Kohandamiseks on valitud tehingud 1, 4 ja 5, mille tehinguinformatsioon on usaldusvaarseim ning tehinguobjektid
asukoha, tehingu aja ja fllsiliste parameetrite/kasutuse osas hinnatava varaga paremini vorreldavad. Tehingutelt 2,
4, 5 ja 6 on tehinguhinnast maha arvestatud kéaibemaks.

Vordlustihik on Ghik, mille abil kohandamise vdtteid kasutades leitakse vara vaartus vordlusmeetodil. Kédesolevas
eksperthinnangus valime vordlustihikuks €/m?2 kinnistu pindala kohta, kuna seeldbi on erinevad varad koige
labipaistvamalt vBrreldavad.

Vordluselementide valikul oleme lahtunud nende olulisusest. Kdrvale on jaetud elemendid, mis m&jutavad vara
vaartust ebaoluliselt vdi mille mdju on oluliselt vaiksem vdrreldes hindamise tapsusega.

Tehinguga seotud vordluselemendid

Tehingu aeg - turusituatsiooni muutus vrreldavate varade midgiaja ja hinnatava vara vaartuse
kuupdeva vahel. Vaadeldaval perioodil vBib tehinguajad lugeda sarnaseks
vaartuse kuupéevaga, 2021 aastal tehinguhinnad kull tbusid aga praeguseks on
ndudlus taas langenud.

Varaga seotud vordluselemendid

Asukoht Kdik vorreldavad tehingud asuvad samas regioonis, sarnaselt hinnatud
asukohtades p6himaanteede l&aheduses, kohandused on saanud need maatikid
mis paikne vahetut trassi dares ning mille ndhtavus on rahuldav

Juurdepéaéas Reeglina on hea juurdepdasuga kinnistud hinnatumad, vdhese mahas6idu teega

kinnistud on hinnatumad kui eraomandis vdi raskendatud juurdep&dsuteega
kinnistud.

Kinnistu pindala Mastaabiefekt, suurema uldpinnaga kinnistute Uhikuhind on madalam Kkui

vaikesema uldpinna kinnistu thikuhind.

Tehnovdrgud Tehnovbrkudega  varustatud  hoonestamata  kinnistud  on
hinnatasemega kui tehnovBrkudega varustamata kinnistud.

puuduvad tehnovdrgud.

kérgema
Hinnataval
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Kinnistute, millistele on maaratud ehitusbigus, hinnatase on kérgem, peamiselt
on maaravaks ehitisealune pind, hoonete arv ja sihtostarve.

Ehitusfigus

Kohandusi tehtud ei ole, hinnataval on ehitusdigus labi detailplaneeringu

Vaartust méjutavate tegurite 18ikes kasutame erisuste hindamisel protsentuaalset kohandust, kusjuures v@rreldavate
varade kohandamisel arvestatakse hinnatava vara turuvaartust tdstev tegur positiivse margiga ja turuvaértust alandav
tegur negatiivse margiga. Vordluse kaigus toimuv erisuste arvessevdtmine tugineb turuinformatsioonile. Kuluanaliitsi
aluseks on asendusp6himé&te: kohandus leitakse mingi elemendi asenduskulude kaudu. Protsentuaalse kohanduse

minimaalne tapsus on 5%, kuna see on vastavuses vordlusinformatsiooni kvaliteediga.

Vordlustabel

Tartu maakond, Tartu vald,

Tartu maakond, Tartu linn,

Tartu maakond, Tartu vald,

ari- ja tootmismaad Kérvekiila alevik Kandikiila Vahi alevik hinnatav
hind (€) 275 000 454 300 € 225000 € X
hind (€/m2) 10,95 € 23,64 € 34,59 € X
tehingu aeg august 2021 september 2022 jaanuar 2023 juuli 2023
aja kohandus 0% 0% 0%

ajaldatud hind (€/m2) 10,95 € 23,64 € 34,59 €

asukoht piirkonna siseselt

Keskmisest kdrgemalt hinnatud
asukoht Tartumaal, Tartu vallas,
Tartu kesklinn (Raekoja plats)
ca 5,5 km kaugusel, tiheasustus

Keskmiselt kérgemailt
hinnatud asukoht, Tartumaal,
Tartu linnas, tugimaanteest
kil natuke kaugemal, kuid
suurema maantee laheduses

Keskmiselt kbrgemailt hinnatud
asukoht, Tartumaal , Tartu
vallas, Vahi alevikus, piirneb
maanteega, vaga hea
nahtavus, naabruses uued

Keskmisest kérgemalt hinnatud
asukoht Tartumaa, Tartu linnas,
Hea nahtavusega asukohas

parem parem arihooned
parem
asukoha kohandus -10% -10% -10%

juurdepaasu kirjeldus

Juurdepaas avalikult teelt,

juurdepaas asfalteeritud teelt,
seatud servituudid, olemas
véljaehitatud juurdepaasutee

Juurdepaas avalikult teelt,
mahasdit pikem

Juurdepaas avalikult teelt, piirneb
tugimaanteega, kuid keerukas

liitumine elektriga 3x32A,
litumine gaasitrassiga
parem

elektriliitumispunkt 200/380V,
3x20A toodud krundi piirini;
parem

s mahasoit
maatikile
juurdepaasu kohandus 0% -10% 5%
kinnistu pindala (m2) 25120 19 220 6 505 13043
kinnistu pindala kohandus 10% 5% -25%
Liitumised krundi piiril, krundi vee- ja kanalisatsiooni
piiril litumispunkt vee ja | torustikud rajatud krundi piirini,

tehnovdrkude kirjeldus puuduvad, naabruses kanalisatsioonitrassiga; gaasitrass krundi pilril Puuduvad

tehnovdrkude kohandus

0%

-30%

-30%

Ehitusbiguse kirjeldus

Kehtiv detailplaneering puudub -
potentsiaalselt &rimaa
sihtotstarbega kinnistu,

Uldplaneeringu jargselt keskuse

Olemas ehitusdigus labi
detailplaneeringu -kinnistule
voimalik rajada kuni 2 hoonet

maksimaalse pinnaga ca

Kehtiv DP, maksimaalne
ehitiste arv on 2, lubatud krundi
maksimaalne taisehitus: 3 300

Kehtestatud detailplaneering,
maaratud ehitusdigus (kuni 4
hoonet, &ri- ja tootmismaa,

maa, 3650 m2, m2.: . ehitusalune pind 9000 m2)
samavaérne
halvem halvem
ehitusdiguse kohandus 10% 10% 0%
kohanduste summa 10% -35% -60%
kohandatud hind (€/m2) 12,04 € 15,36 € 13,84 €
kohanduste 30% 65% 70%
absoluutsumma
kaal 0,50 0,30 0,20 1,00
Kaalutud keskmine
kohandatud tehingu 6.02 4,61 2,
kaalutud keskmine ehk vara ruutmeetri turuvaartus (€/m?) 13,40 €
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Ldppvaartuse leidmiseks on sobivaim kaalutud keskmine, kuna varasid on kohandatud erineval maaral ning
kaalumisel saab arvesse votta kohandamisel tekkinud ebatapsust. Kaalude andmise aluseks on kohanduste
absoluutvaartuste summa — suurima kohanduste absoluutvaartuste summaga voérdlustehing saab vaikseima kaalu ja
vastupidi — kbige vaiksema kohanduste absoluutviartuste summaga vordlustehingule antakse suurim kaal.

Uhikuhinnaks saame seega 13,40 €/m2.

AralBike (pindalaga 50 m?) vaartuseks saame 13,40 €/m? x 50 m? = 670 eurot

Markus: Vastavalt tellimuslepingule tuuakse vaartus vélja Umardamata, kinnisasja m2 vaartus ja vaartus 1 eurosendi
tapsusega.

8.4 Kaasnev kahju, kui riik Transpordiameti isikus omandab aralGike pindalaga 50 m?

Otsese varalise kahju hindamine

(1) Otsese varalise kahjuna hinnatakse kahju, mis ei sisaldu omandatava kinnisasja vdi sellest tehtava aralGike
vaartuses, kinnisasja kui terviku vaartuse vahenemises ega saamata jaavas tulus. Hinnatakse selgelt tuvastatud ja
tdendatud otsene varaline kahju.

(2) Ei hinnata jargmist kahju:
1) mittevaraline kahju;

2) keskkonnanduetega kooskdlas olevat plsivat mdddetavat kahju keskkonnale, sealhulgas mira, vibratsiooni ja
heitgaase;

3) ehitise likvideerimisest tekkivat kahju, mis projekti kdigus teise sama funktsionaalsusega ehitisega asendamise
kaudu huvitatakse.

(3) Kinnisasjast araldike tegemisega kaasneva otsese varalise kahju hindamisel anallilsitakse:

1) kinnisasja ttikeldumisest, suuruse vahenemisest, kuju ebaotstarbekamakas muutumisest, senise kasutusotstarbe
muutmisest ja muust sellisest tagajarjest tulenevat moju allesjaava kinnisasja vaartusele;

2) privaatsuse vahenemise mdju seoses Umbritsevasse keskkonda uute ehitiste plstitamisega voi kbrghaljastuse
vahenemisega, eelkdige elukondlikel ning ari- vbi puhkeotstarbelistel kinnisasjadel;

3) kinnisasja pindala vahenemise mdju kinnisasja kasutatavusele ja tGhikuvaartusele ning sellest tulenevalt kinnisaja
kui terviku turuvaartusele;

4) kuludokumentide alusel kinnisasja omandatavale osale viimase kimne aasta jooksul tehtud kasulikke kulutusi,
seejuures vOib juriidilisest isikust kinnisasja omaniku puhul aluseks vétta ehitiste jadkmaksumuse bilansis 8§ 30 I6ikes
3 satestatud tingimustel (Kinnisasja erakorralise hindamise kord § 31).

§ 32. Saamata jaava tulu hindamine

(1) Saamata jaavaks tuluna hinnatakse kasu, mis ei sisaldu omandatava kinnisasja vdi sellest tehtava &ralGike
vaartuses ega otseses varalises kahjus ning mida isik oleks enda tehtud ettevalmistuste t6ttu tdenaoliselt saanud, kui
kahju hiivitamise aluseks olevat asjaolu poleks ilmnenud.

(2) Saamata jaava tuluna ei hinnata kinnisasja omaniku ariplaanide realiseerimata jadmise eest loodetud aritulusid
(Kinnisasja erakorralise hindamise kord § 32).

Teostatav aralBike ala on teedérne haljasala nurk, mis on eraldatud kraaviga ning mis on ka detailplaneeringus ette
nahtud jatta haljasalaks. Nimetatud araldike teostamisega otsest varalist kahju ei kaasne, ehitusmaht ei vahene ja
vastavalt eelprojektis toodu plaanile on kavandatud ka juurdepédds/mahas6it. Hindaja ei tuvastanud ka saamata
jaéanud tulu.

Kui riik Transpordiameti isikus omandab &raldike pindalaga 50 m? katab araldike vaartus véérandamisel

kaasneva kahju, saamata jaavat tulu ei esine.
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9 Hindamistulemus

Hinnatava vara, aralbige pindalaga 50 m2, kinnistust nimetusega ,PARNA“, Maatulundusmaa 100%, registriosa nr
3074904, aadressil Parna, Tahtvere kila, Tartu linn, Tartu maakond, harilik vaartus (turuvaartus) vaartuse
kuupadeval on 670 (kuussada seitsekiimmend eurot) ehk 13,40 €/m? taandatuna maattki aralGike pinnale.
Kaasnevalt kahju ja saamata jdanud tulu ei esine.

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

Hinnatud vaartus ei sisalda kadibemaksu.

Lisad:

Lisa nr 1 Asukoha plaan ja fotod

Lisa nr 2 Kinnistusregistri registriosa valjavote

Lisa nr 3 Vastavuskinnitus EVS 875 Standardiseeriale

Andres Teder
Koostaja, kutseline hindaja
vara hindaja, tase 7
kutsetunnistuse nr 176331
+372 507 2216
andres.teder@pindi.ee
/allkirjastatud digitaalselt/
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Lisa 1 Asukoha plaan ja fotod

PINDI

REALIA GROUP

| Kobratu,
L i S BT

5

X ' < X:rala
‘ k L= 7
\ Lamml Uy = So;a °Véa‘gvgr§‘

Parna X
Tahtvere kla, Tartu linn, Tartumaa

@ Alusta teekonda

Haaelause

Asukoht

z
-
“
"
E
-
%
<

\
Parna X
Tahtvere kila, Tartu linn, Tartumaa

@ Alusta teekonda

\ on
\ y
/
v& 1
\\
\\
A
7
N—"\
7 \

25




(o) PINDI

26




(2] PIND

Maa-ameti aerofoto 2023.05.10
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Lisa 2 Kinnistusregistri registriosa valjavote

Registriosa:

Reqglstriosa number 3074904

Kinnistusosakond Tartu Maakohiu kinnlsbusasakond

Kinnistu nimi RARMNA

Oigsuse marge Elektroonlling regisiiosa omab Sgusikkys tihentust 25,02 3007
CilgitalmIk KInnistustioimiby k3K dokumendid on digitaaisad alates 30.12.2014

I jagu - KINNISTU KOOSSEIS

Katasiripidaja médrkeid vaata maakatastrist

Kande Katastritunnus Sihtotstarve ja asukoht Pindala Info Kande
Hr. kehtivus
1 82101:003:0130 Maztiundusmaa 100%, Tar maakond, 130430 Maakatastl andmed Oie vietud kenty
Tartu inn, Tantvere kOia, Pama. mz 31122018,

Il jagu - OMAMNIK

Kande Omahik Kande alus Kands
Hr. kehtivus
2 O Anu Al [rag.kood 10556843, Tartu) 25.11.2004 Ennistamisavaiduse ausel sisse kantud D7.12.2004. Keniv

Kohiunlkuabd EMIEE

Ill jagu - KOORMATISED JA KITSENDUSED

Kande Kinnistut koormavad piiratud asjadiqused (v.a. Mérked piiratud asjadiguste kohta, kande alus, Kande
Mr. hiipotesgid) jamar‘r&ed%ﬁs@snigus& kannete mu =zed ja kustutamised kehtivus
sendu

IV jagu - HOPOTEEGID

Kande Hilpoteegid Hilpoteegi Marked hipoteskide kohta, kande alus, Kande
Mr. summa kannete muudatused ja kustutamised kehtivus
1 Hipoiesk summas 1 550 000,00 kroonl Aktslassits 1560 Eenty
Hansapank (reglstrkood 10060701, Talinna inn) 000,00 EEK

kasuks. Kinnisu |gEIIH'{|I'IE omanik on kohustatud
alluma kohesele sUNdtatmisels NOpabeegiga tagatud
néwde rahuldamiseks. Kaaskoprmatud kinnisiu:

3075004, 19.02.2007 kKinnistamisavalduse alusel slssa
kantud 2.03.2007.Kohiunlkuabi Asind Pery

Asutus: Pindl Kinniswara 00
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Lisa 3 Valjavote Tartu pdhjapoolse imbersdidu eelprojekti plaanist
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Lisa 4 Vastavuskinnitus standardile EVS 875

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

Kaesolev 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 nBuab vdi 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 tdesed ja korrektsed.

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

Andres Teder

Koostaja, kutseline hindaja
vara hindaja, tase 7
kutsetunnistuse nr 176331
+372 507 2216
andres.teder@pindi.ee
/allkirjastatud digitaalselt/
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