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Kokkuvote

HINNATAVATE VARADE KOONDANDMED

Hinnatav vara

Aadress

Omanik
Omandivorm

Lahiaadress

Toostuse tn 6
Toostuse tn 4
Toostuse tn 2
Toostuse tanav L2
Soojuse tn 1

Uldplaneering

Detailplaneering

Hoonestamata kinnistud (5 tk)

Toostuse tn 6, 4, 2, ToOstuse tédnav L2, Handimiku kila, R8uge vald, Véru maakond;
Soojuse tn 1, Rduge alevik, Rduge vald, Voru maakond

Eesti Vabariik

Kinnisasjad

Sihtotstarve Katastritunnus g/lual?:ﬂ;s?n‘:'% Registriosa nr
Tootmismaa 95%, arimaa 5% 69701:001:0098 @ 4 127 m? 3922650
Tootmismaa 95%, arimaa 5% 69701:001:0099 @ 4 035 m? 3956350
Tootmismaa 95%, arimaa 5% 69701:001:0100 = 4 988 m? 3914850
Transpordimaa 100% 69701:001:0103 | 295 m? 3942550
Tootmismaa 95%, arimaa 5% 69701:001:0097 @ 1317 m? 3919750

Réuge vallal puudub tldplaneering

Hinnatavad kinnisasjad jadvad Rduge Vallavolikogu 26.11.2014 otsusega nr 36
kehtestatud Handimiku kiilas ja R8uge alevikus Ruge tddstusala detailplaneeringu
alal ning kinnisasjade planeeringujargne kasutusotstarve on tootmis- ning arimaa voi
transpordimaa. Detailplaneeringu eesmark on tootmis- ja &rimaa kruntide
moodustamine ja ehitusGiguse maaramine.

HINDAMISARUANDE KOONDANDMED

Hinnangu eesméark

Ulevaatuse kuupéaev
Vaartuse kuupaev
Hindamisaruande kuupéev
Tellija

Tellimusleping

Hindamise eeldused

Hinnang likviidsusele

Hindamistulemuse tapsus
Kaibemaks

Riigivara védrandamine riigivaraseaduse § 33 I6ike 1 punkti 11 ja § 34 I6ike 1 punkti
2 alusel ning transpordimaa osas riigivaraseaduse § 33 Idike 1 punkti 1 alusel,
vaartuse maaramisel lahtuda riigivaraseaduse § 46 |6ikest 1.

30.11.2024

30.11.2024

20.12.2024

Maa-amet

Hindamise tellimus nr 6 (raamleping 4-2/24/8), tellimus 21.11.2024

Tavapraktikast valjuvad eeldused puuduvad

Muugiperioodi pikkuseks véaértuse kuupdeva turusituatsioonis v8ib prognoosida
hinnatud turuvdartuse korral kuni 1 aasta

+20%
Hinnatud turuvaartus ei sisalda kdibemaksu

VASTUOLUD ALGANDMETES
Hinnangu koostamisel kasutatud algandmetes ei ole vastuolusid ning need on hindamise eesmarki ja tdpsust silmas
pidades piisava usaldusvaéarsusega.

KOMMENTAARID

HINDAMISTULEMUS

Aaderss

Kinnistu turuvaértus ja harilik
vaartus?, €

Toostuse tn 6, Handimiku kila, R6uge vald, V6ru maakond (reg. osa nr. = 8 800 (kaheksa tuhat

3922650)

Toostuse tn 4, Handimiku kila, R8uge vald, V6ru maakond (reg. osa nr.

3956350)

Toostuse tn 2, Handimiku kila, R6uge vald, V8ru maakond (reg. osa nr.

3914850)

kaheksasada) €.
8 600 (kaheksa tuhat kuussada) €.

10 600 (kiimme tuhat kuussada) €.

! Transpordimaa (Toostuse tanav L2) hindamisel on lahtutud 2022. aasta maksustamishinnast (kuna turutehingud puuduvad siis
aluseks on voetud kinnisasja erakorralise hindamise kord § 12 I8ikele 4) ja hindamisel on lahtutud harilikust vaartusest, kuna taolisi
varasid vabal turul Gldjuhul ei mutda (turutehingud puuduvad).

Kinnisvaraekspert OU (10708639) Hoonestamata kinnistud (reg osa nr 3922650, 3956350, 3914850,

Jarve tn 2-3, 11314 Tallinn

Kristel Kivioja, +372 626 4250

3942550, 3919750

Toostuse tn 6, 4, 2, TOOstuse tdnav L2, Handimiku kila, RGuge
vald, V6ru maakond; Soojuse tn 1, Ruge alevik, Rduge vald, Voru
maakond

Eksperthinnang nr.: 2412-10259-02/KKO
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Toostuse tdnav L2, Handimiku kila, Rduge vald, V6ru maakond (reg. osa

nr. 3942550)

Soojuse tn 1, Rduge alevik, Rduge vald, V6ru maakond (reg. osa nr.

3919750)

Koostaja:
/ Allkirjastatud digitaalselt /

Kristel Kivioja

OU Kinnisvaraekspert

hindaja

Eesti Kinnisvara Hindajate Uhingu lige
Kutseline hindaja, vara hindaja, 7. Kutsetase
(kutsetunnistus nr. 219393)

Kinnitaja/ labivaataja:
/ Allkirjastatud digitaalselt /

Aivar Tomson, MRICS

OU Kinnisvaraekspert

hindamisosakonna juhataja

Eesti Kinnisvara Hindajate Uhingu lige
Kutseline hindaja, vara hindaja, 7. Kutsetase
(kutsetunnistus nr. 218863)

Kinnisvaraekspert OU (10708639)

Jarve tn 2-3, 11314 Tallinn

Kristel Kivioja, +372 626 4250

Hoonestamata kinnistud (reg osa nr 3922650, 3956350, 3914850,

3942550, 3919750

Toostuse tn 6, 4, 2, TOOstuse tdnav L2, Handimiku kila, RGuge
vald, V6ru maakond; Soojuse tn 1, Ruge alevik, Rduge vald, Voru

maakond

Eksperthinnang nr.: 2412-10259-02/KKO

30 € (kolmkiimmend) €.

2 900 (kaks tuhat uheksasada) €.
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1. Hinnatav kinnisvara, hindamise eesmark,
alused, eeldused ja piiravad tingimused

1.1. Hinnatav kinnisvara ja hindamise eesmark

Hinnatavaks varaks on aadressil To0stuse tn 6, 4, 2, Tédstuse tanav L2, Handimiku kiila, Rduge vald, Véru
maakond ja Soojuse tn 1, Rduge alevik, Rduge vald, Véru maakond asuvad hoonestamata kinnistud. T66
eesmargiks on kinnisasja turuvaartuse hindamine.

Riigivara vG6randamine riigivaraseaduse 8§ 33 I6ike 1 punkti 1 ja § 34 I6ike 1 punkti 2 alusel ning
transpordimaa osas riigivaraseaduse § 33 I6ike 1 punkti 1 alusel, vaartuse maéramisel lahtuda
riigivaraseaduse 8 46 Idikest 1.

Hinnangu andmisel on lahtutud Eesti varahindamise standarditest EVS 875 ja Eesti Kinnisvara Hindajate
Uhingu heade tavade koodeksist.

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

Eseme harilik vaartus? on selle kohalik miiigihind (turuhind). (TSUS)

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

1.2. Hindamise eeldused

Tavapraktikast valjuvad eeldused puuduvad.

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 digsuse kontrollimiseks eksperthinnangu koostamise kaigus hindajal puudub
vBimalus vdi péhjendatud vajadus.

Hindaja ei ole teinud mingeid uuringuid saastatuse vdi saastuse ohu kohta ega saa seega esitada mingit
kindlat seisukohta kiisimuses, missugune vdiks olla nende v6imalik m&ju hindamistulemusele. Hindamisel
on lahtutud eeldusest, et hinnataval varal ja selle laheduses ei ole saastatust ega saastuse ohtu. Igasugune
saastatuse ja saastuse ohu avastamine v0ib vara vaartust oluliselt mgjutada. (EVS 875-13:2016, p. 9.2.5)

2 Transpordimaa (Todstuse tn L2) hindamisel on lahtutud 2022. aasta maksustamishinnast (kuna turutehingud puuduvad siis aluseks
on vBetud kinnisasja erakorralise hindamise kord 8 12 Idikele 4) ja hindamisel on lahtutud harilikust vaartusest, kuna taolisi varasid
vabal turul Gldjuhul ei mutda (turutehingud puuduvad).

Kinnisvaraekspert OU (10708639) Hoonestamata kinnistud (reg osa nr 3922650, 3956350, 3914850,
3942550, 3919750

Jarve tn 2-3, 11314 Tallinn Toostuse tn 6, 4, 2, TOOstuse tdnav L2, Handimiku kila, RGuge
vald, V6ru maakond; Soojuse tn 1, Ruge alevik, Rduge vald, Voru
maakond

Kristel Kivioja, +372 626 4250 Eksperthinnang nr.: 2412-10259-02/KKO
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1.3. Algandmed ja kinnisvara ullevaatus

Hindamist puudutavad algandmed on saadud:
e e-kinnistusraamatust (04.12.2024);

e Maa-ameti avalikust teenusest (04.12.2024) ning Maa-ameti tehingute andmebaasist
(11.11.20243);

e kinnisvaraportaalist kv.ee (04.12.2024);

e Rduge valla kodulehekdljelt (04.12.2024).

Hindaja Kristel Kivioja tegi hinnatava vara ulevaatuse 30.11.2024. Ulevaatus tehti valdavale osale
maailksusest. Ulevaatus tehti juuresolijateta.

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

3 Maa-ameti tehingute andmebaasi kuup&dev on vaartuse kuupéevast varasem, kuna tehinguandmeid tellitakse kord kuus.

Kinnisvaraekspert OU (10708639) Hoonestamata kinnistud (reg osa nr 3922650, 3956350, 3914850,
3942550, 3919750

Jarve tn 2-3, 11314 Tallinn Toostuse tn 6, 4, 2, TOOstuse tdnav L2, Handimiku kila, RGuge
vald, V6ru maakond; Soojuse tn 1, Ruge alevik, Rduge vald, Voru
maakond

Kristel Kivioja, +372 626 4250 Eksperthinnang nr.: 2412-10259-02/KKO
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2. Hinnatava vara kirjeldus

2.1. Asukoht

Aadress
Maakond
Omavalitsus
Asustusuksus

Lahiaadress

Makroasukoht
Kirjeldus

Kaugus keskusest

V6&ru maakond
Rdéuge vald
Handimiku kila ja Réuge alevik

Toostuse tn 6, 4, 2, Téostuse tdnav L2 (Handimiku kiila) ja Soojuse tn 1
(RBuge alevik)

Hinnatavad maaiksused asuvad Handimiku kiilas ja Rduge alevikus

Tallinna kesklinnast (Viru véljak) ca 260 km ja V&ru linna keskusest ca 17 km
kaugusel

Allikas: Maa-ameti kaardirakendus; hinnatava vara asukoht on tahistatud punase punktina

Mikroasukoht

Kirjeldus Umbruses on valdavalt iiksikelamud, metsamaa, &ri- ja tootmishooned.
Toostuse tn 6, 4, 2 kinnistutele juurdepaas avalikult kasutatavalt kruuskattega
teelt (Saekaatri téanav; munitsipaalomand). Todstuse téanav L2 Kkinnistule

Juurdepéaés juurdepéds labi hinnatavate Toostuse tn 2 ja 4 kinnistute kaudu (pinnastee;
riigiomand). Soojuse tn 1 kinnistule juurdepaas avalikult kdvakattega teelt
(Soojuse tanav; munitsipaalomand)

Kinnisvaraekspert OU (10708639) Hoonestamata kinnistud (reg osa nr 3922650, 3956350, 3914850,

Jarve tn 2-3, 11314 Tallinn

Kristel Kivioja, +372 626 4250

3942550, 3919750

Toostuse tn 6, 4, 2, TOOstuse tdnav L2, Handimiku kila, RGuge
vald, V6ru maakond; Soojuse tn 1, Ruge alevik, Rduge vald, Voru
maakond

Eksperthinnang nr.: 2412-10259-02/KKO
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Kommunikatsioonid

Lahiimbruses olemas. Alajaam ca 70-200 m kaugusel. Olemasolev vee- ja
kanalisatsioonitrass jookseb mdétda Soojuse ja Tehnika tn. Liitumised on
tegemata.
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Allikas: Ruge valla kodulehekiilg; R8uge valla Uihisveevérgi ja -kanalisatsiooni arendamise kava
aastateks 2021-2033

Allikas: Maa-ameti kaardirakendus; hinnatav vara on piiritletud sinise joonega

Kinnisvaraekspert OU (10708639) Hoonestamata kinnistud (reg osa nr 3922650, 3956350, 3914850,

Jarve tn 2-3, 11314 Tallinn

Kristel Kivioja, +372 626 4250

3942550, 3919750

Toostuse tn 6, 4, 2, TOOstuse tdnav L2, Handimiku kila, RGuge
vald, V6ru maakond; Soojuse tn 1, Ruge alevik, Rduge vald, Voru
maakond

Eksperthinnang nr.: 2412-10259-02/KKO
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2.2. Omandisuhted ja vara dokumentatsioon

Omandisuhted
Toostuse tn 6

Kinnistu registriosa nr. 3922650
Omandivorm Kinnisasi
Omanik Eesti Vabariik
Registriosa esimeses ja kolmandas jaos kehtivad kanded puuduvad.

Maa-ameti avaliku teenuste kitsenduste kaardil on hinnatava vara kohta
kitsendustena margitud:

O j djuala (kma) ruumiliselt liidetud andmed

Legend Kitsenduste mjuala nihtus Ulatus (m2)

‘ Elektripaigaldise kaitsevaond $86.75

Kitsendused ja
piirangud

Allikas: Maa-ameti kitsenduste rakendus

Maatuksuse kitsendustel (elektripaigalduse kaitsevoond) on negatiivne maoju
vara vaartusele.

Hupoteegid Puuduvad

Kinnisasja koormavate  Riigi kinnisvararegistri andmetel ei ole kinnisasjal kehtivaid Guri- ega
lepingute andmed rendilepinguid.

Toostuse tn 4
Kinnistu registriosa nr. 3956350

Omandivorm Kinnisasi
Omanik Eesti Vabariik
Registriosa esimeses ja kolmandas jaos kehtivad kanded puuduvad.

Kinnisvaraekspert OU (10708639) Hoonestamata kinnistud (reg osa nr 3922650, 3956350, 3914850,
3942550, 3919750

Jarve tn 2-3, 11314 Tallinn Toostuse tn 6, 4, 2, TOOstuse tdnav L2, Handimiku kila, RGuge
vald, V6ru maakond; Soojuse tn 1, Ruge alevik, Rduge vald, Voru
maakond

Kristel Kivioja, +372 626 4250 Eksperthinnang nr.: 2412-10259-02/KKO
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Maa-ameti avaliku teenuste kitsenduste kaardil on hinnatava vara kohta
kitsendustena margitud:

Otsinguobjekti kit d djuala (kma) ruumiliselt liidetud andmed

Legend Kitsenduste méjuala nhtus Ulatus (m2)

P Sidechitisc kaitsevadnd 53.13
h Elcktripaigaldise kaitscvoond 1244.94

Kitsendused ja

piirangud
Allikas: Maa-ameti kitsenduste rakendus
Maauksuse kitsendustel (elektripaigalduse kaitsevoond) on negatiivne moju
vara vaartusele.

Hupoteegid Puuduvad

Kinnisasja koormavate  Riigi kinnisvararegistri andmetel ei ole kinnisasjal kehtivaid uuri- ega
lepingute andmed rendilepinguid.

To6stuse tn 2
Kinnistu registriosa nr. 3914850

Omandivorm Kinnisasi
Omanik Eesti Vabariik
Registriosa esimeses ja kolmandas jaos kehtivad kanded puuduvad.

Kinnisvaraekspert OU (10708639) Hoonestamata kinnistud (reg osa nr 3922650, 3956350, 3914850,
3942550, 3919750

Jarve tn 2-3, 11314 Tallinn Toostuse tn 6, 4, 2, TOOstuse tdnav L2, Handimiku kila, RGuge
vald, V6ru maakond; Soojuse tn 1, Ruge alevik, Rduge vald, Voru
maakond

Kristel Kivioja, +372 626 4250 Eksperthinnang nr.: 2412-10259-02/KKO
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Kitsendused ja
piirangud

Hipoteegid

Kinnisasja koormavate
lepingute andmed
Toostuse tanav L2

Maa-ameti avaliku teenuste kitsenduste kaardil on hinnatava vara kohta
kitsendustena margitud:

Otsinguobjekti kitsenduste mdjuala (kma) ruumiliselt liidetud andmed

Legend Kitsenduste m@juala nihtus Ulatus (m2)

h Elekiripaigaldise kaitsevaind 1526.94

Allikas: Maa-ameti kitsenduste rakendus

Maauksuse kitsendustel (elektripaigalduse kaitsevodnd) on negatiivne mdju
vara vaartusele.

Puuduvad

Riigi kinnisvararegistri andmetel ei ole kinnisasjal kehtivaid Guri- ega
rendilepinguid.

Kinnistu registriosa nr. 3942550
Omandivorm Kinnisasi
Omanik Eesti Vabariik
Registriosa esimeses ja kolmandas jaos kehtivad kanded puuduvad.
Kinnisvaraekspert OU (10708639) Hoonestamata kinnistud (reg osa nr 3922650, 3956350, 3914850,

Jarve tn 2-3, 11314 Tallinn

Kristel Kivioja, +372 626 4250

3942550, 3919750

Toostuse tn 6, 4, 2, TOOstuse tdnav L2, Handimiku kila, RGuge
vald, V6ru maakond; Soojuse tn 1, Ruge alevik, Rduge vald, Voru
maakond

Eksperthinnang nr.: 2412-10259-02/KKO
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Maa-ameti avaliku teenuste kitsenduste kaardil on hinnatava vara kohta
kitsendustena margitud:

Otsinguobjekti kitsenduste mdjuala (kma) ruumiliselt liidetud andmed

Legend Kitsenduste méjuala nahtus Ulatus (m2)

ﬂ Sidechitise kaitsevodnd 350

Kitsendused ja

piirangud

Allikas: Maa-ameti kitsenduste rakendus

Maaluksuse kitsendustel puudub mdju vara vaartusele.
Hupoteegid Puuduvad

Kinnisasja koormavate  Riigi kinnisvararegistri andmetel ei ole kinnisasjal kehtivaid Guri- ega
lepingute andmed rendilepinguid.

Soojuse tn 1
Kinnistu registriosa nr. 3919750
Omandivorm Kinnisasi
Omanik Eesti Vabariik
Registriosa esimeses ja kolmandas jaos kehtivad kanded puuduvad.

Kinnisvaraekspert OU (10708639) Hoonestamata kinnistud (reg osa nr 3922650, 3956350, 3914850,
3942550, 3919750

Jarve tn 2-3, 11314 Tallinn Toostuse tn 6, 4, 2, TOOstuse tdnav L2, Handimiku kila, RGuge
vald, V6ru maakond; Soojuse tn 1, Ruge alevik, Rduge vald, Voru
maakond

Kristel Kivioja, +372 626 4250 Eksperthinnang nr.: 2412-10259-02/KKO
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Maa-ameti avaliku teenuste kitsenduste kaardil on hinnatava vara kohta
kitsendustena margitud:

Otsinguobjekti kitsenduste méjuala (kma) ruumiliselt liidetud andmed

Legend Kitsenduste mdjuala nihtus Ulatus (m2)
\ Sidechitise kaitsevétnd 94.75
)

a Elektripaigaldise kaitsevodnd 377.65

Kitsendused ja

piirangud
Allikas: Maa-ameti kitsenduste rakendus
Maauksuse kitsendustel (elektripaigalduse kaitsevoond) on negatiivne moju
vara vaartusele.

Hipoteegid Puuduvad

Kinnisasja koormavate  Riigi kinnisvararegistri andmetel ei ole kinnisasjal kehtivaid Giri- ega
lepingute andmed rendilepinguid.

Kinnisvaraekspert OU (10708639) Hoonestamata kinnistud (reg osa nr 3922650, 3956350, 3914850,
3942550, 3919750

Jarve tn 2-3, 11314 Tallinn Toostuse tn 6, 4, 2, TOOstuse tdnav L2, Handimiku kila, RGuge
vald, V6ru maakond; Soojuse tn 1, Ruge alevik, Rduge vald, Voru
maakond

Kristel Kivioja, +372 626 4250 Eksperthinnang nr.: 2412-10259-02/KKO
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2.3. Maakasutus

-n— T

Maakasutuse peamised naitajad

Allikas: Maa-ameti kaardirakendus; hinnatav vara on piiritletud sinise joonega

Aadress

Toostuse tn 6,
Handimiku kula,
Rdéuge vald, Véru
maakond

Toostuse tn 4,
Handimiku kila,
Rdéuge vald, Véru
maakond

Toostuse tn 2,
Handimiku kula,
Rdéuge vald, Véru
maakond

Toostuse tanav L2,
Handimiku kiila,
Rd&uge vald, Voru
maakond

Soojuse tn 1,
Rdéuge alevik,
Rd&uge vald, Véru
maakond

Sihtotstarve

Tootmismaa 95%,
arimaa 5%

Tootmismaa 95%,
arimaa 5%

Tootmismaa 95%,
arimaa 5%

Transpordimaa
100%

Tootmismaa 95%,
arimaa 5%

Katastritunnus

69701:001:0098

69701:001:0099

69701:001:0100

69701:001:0103

69701:001:0097

Pindala (m?)

4127 m?

4035 m?

4988 m?

295 m?

1317 m?

o0 s

Kirjeldus ja k&lvik
Haritav maa 8%,
looduslik rohumaa
87% ja muu maa
5%. Kompaktne
kuju, ebatasane
reljeef

Haritav maa 13%,
looduslik rohumaa
83% ja muu maa
4%. Kompaktne
kuju, ebatasane
reljeef

Looduslik rohumaa
95% ja muu maa
5%. Kompaktne
kuju, ebatasane
reljeef

Haritav maa 13%,
looduslik rohumaa
80% ja muu maa
7%. Valjavenitatud
ebakorrapérane
kuju, pisut
ebatasane reljeef

Looduslik rohumaa
100%. Pisut
ebatasane reljeef

Kinnisvaraekspert OU (10708639)

Jarve tn 2-3, 11314 Tallinn

Kristel Kivioja, +372 626 4250

Hoonestamata kinnistud (reg osa nr 3922650, 3956350, 3914850,

3942550, 3919750
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Uldplaneering Rduge vallal puudub tldplaneering

Hinnatavad kinnisasjad jddvad Rduge Vallavolikogu 26.11.2014 otsusega nr 36
kehtestatud Handimiku kilas ja RBuge alevikus Rduge toostusala detailplaneeringu
alal ning kinnisasjade planeeringujrgne kasutusotstarve on tootmis- ning érimaa
vli transpordimaa. Detailplaneeringu eesméark on tootmis- ja &rimaa kruntide
moodustamine ja ehitusGiguse méaramine.

ALEVIKUS ROUGE TO

i Hondimiku kila |/ Rouge alevik
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Detailplaneering Allikas: Handimiku kiilas ja Rduge alevikus Réuge todstusala detailplaneeringu pdhijoonis

ToOstuse tn 6
Ehitusbigus ja hoonestustingimused:
¢ maapealne maksimaalne ehitusmaht on 3 360 SBPm?;
e maksimaalne korruselisus: 3;
¢ maksimaalne hoonete arv: 3;
e sihtotstarve: 5% arimaa ja 95% tootmismaa.
TOOstuse tn 4
Ehitusigus ja hoonestustingimused:
e maapealne maksimaalne ehitusmaht on 4 200 SBPm?;
¢ maksimaalne korruselisus: 3;
e maksimaalne hoonete arv: 3;
¢ sihtotstarve: 5% arimaa ja 95% tootmismaa.
Toostuse tn 2
Ehitus6igus ja hoonestustingimused:
e maapealne maksimaalne ehitusmaht on 4 827 SBPm?;
e maksimaalne korruselisus: 3;
¢ maksimaalne hoonete arv: 3;
e sihtotstarve: 5% arimaa ja 95% tootmismaa.

Kinnisvaraekspert OU (10708639) Hoonestamata kinnistud (reg osa nr 3922650, 3956350, 3914850,
3942550, 3919750

Jarve tn 2-3, 11314 Tallinn Toostuse tn 6, 4, 2, TOOstuse tdnav L2, Handimiku kila, RGuge
vald, V6ru maakond; Soojuse tn 1, Ruge alevik, Rduge vald, Voru
maakond
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ToHdstuse tanav L2

Ehitusigus ja hoonestustingimused puuduvad. Maaiiksus on planeeritud
Toostuse tanava osaks.

Soojuse tn 1

Detailplaneeringu jargi on hinnatav maauksus planeeritud liita naaberkinnistuga
(Soojuse tn 3; munitsipaalomand)

Ehitus8igus ja hoonestustingimused (Soojuse tn 1 (hinnatav) ja Soojuse tn 3):
e maapealne maksimaalne ehitusmaht on 5 280 SBPm?;
¢ maksimaalne korruselisus: 3;
¢ maksimaalne hoonete arv: 3;
e sihtotstarve: 5% arimaa ja 95% tootmismaa.

Hoonestus Puudub
Kinnisvaraekspert OU (10708639) Hoonestamata kinnistud (reg osa nr 3922650, 3956350, 3914850,
3942550, 3919750
Jarve tn 2-3, 11314 Tallinn Toostuse tn 6, 4, 2, TOOstuse tdnav L2, Handimiku kila, RGuge
vald, V6ru maakond; Soojuse tn 1, Ruge alevik, Rduge vald, Voru
maakond

Kristel Kivioja, +372 626 4250 Eksperthinnang nr.: 2412-10259-02/KKO
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3. Turuulevaade

3.1. Majandus ja kinnisvaraturg

Ulevaade majanduslikust taustsiisteemist

Statistikaameti andmetel langes Eesti sisemajanduse koguprodukt (SKP) 2023. aastal
2022. aastaga vOrreldes 3,0%. SKP kiirhinnangu kohaselt majanduslangus 2024.
aasta Il kvartalis aeglustus, kuid oli siiski 0,7% 2023. aasta Il kvartaliga vOrreldes.
Vorreldes 2024. aasta Il kvartaliga on majandus jaanud samale tasemele.
Majanduslangus on kestnud Ule kahe aasta. Eesti Panga majandusprognoosi
kohaselt (avalikustatud 24.09.2024) prognoositakse 2024. aastal majanduslanguseks
0,4%, 2025. aastal prognoositakse taas tbusu 1,9% ning 2026. aastal 3,0%.
27.08.2024 avalikustatud Rahandusministeeriumi majandusprognoosi kohaselt on
2024. aastal majanduslangus 1,0%, 2025. aastal majanduskasv 3,3% ning 2026.
aastal sama Eesti Panga prognoosiga.

SKP

SKP kasv Eestis

15
10
5
-~
0 {
2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 0 24 2025 2026
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2024.-2026. aasta andmete puhul on tegemist Eesti Panga majandusprognoosiga (avalikustatud 24.09.2024).

Allikad: Statistikaamet, Eesti Pank
Statistikaameti andmetel tdusis tarbijahinnaindeks 2023. aastal 2022. aasta
keskmisega vorreldes 9,2%. Tarbijahinnaindeksi muutust mojutasid 2023. aastal kdige
rohkem toidu ja mittealkohoolsete jookidega seotud hinnatusud, mis kokku andsid
kogutdusust ligi kaks viiendikku. Bensiin oli 7,4% ja diislikitus 10,7% odavam.

THI Tarbijahinnaindeks tBusis 2024. aasta oktoobris vorreldes 2024. aasta septembriga
0,6% ning vorreldes eelmise aasta oktoobriga 4,1%. Vorreldes 2023. aasta
septembriga olid kaubad 2,3% ja teenused 7,1% kallimad. Eesti Panga
majandusprognoosi (avalikustatud 24.09.2024) kohaselt on tarbijahinnaindeksi muutus
2024. aastal 3,5%, 2025. aastal 3,9% ja 2026. aastal 3,6%.

Kinnisvaraekspert OU (10708639) Hoonestamata kinnistud (reg osa nr 3922650, 3956350, 3914850,
3942550, 3919750
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Tarbijahinnaindeks Eestis
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2024.-2026. aasta andmete puhul on tegemist Eesti Panga majandusprognoosiga (avalikustatud 24.09.2024).

Allikad: Statistikaamet, Eesti Pank
2023. aastal oli tootuse méaar 6,4%, t66hoive maar 69,2% ja to6j0us osalemise maar
73,9%. Viimaste aastate kdrgeim t66tuse tase oli 2021. aasta aprillis ulatudes 8,8%-
ni. Seejarel hakkas tootus tasapisi langema, kuid alates 2023. aasta Il kvartalist

Tobturg podrdus taas kasvule. 2024. aasta Il kvartalis oli to6tuse maar 7,6%, t66hdive maar
69,7% ja t60j0us osalemise maar 75,4%. Eesti Panga majandusprognoosi
(avalikustatud 24.09.2024) kohaselt on t66tuse méaar 2024. aastal 7,6%, 2025. aastal
7,7% ning 2026. aastal 7,6%.

Kinnisvaraturg
Eesti kinnisvaraturg on selgelt Tallinna ja Harjumaa keskne — sinna on koondunud

Uldinfo ca 2/3 kogu kinnisvaraturu mahust.

Kinnisvaraekspert OU (10708639) Hoonestamata kinnistud (reg osa nr 3922650, 3956350, 3914850,
3942550, 3919750
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Kinnisvaraturu dinaamika Eestis
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I Tehingute arv, vasak skaala == Tehingute koguvéaartus miljonit €, parem skaala

Allikas: Statistikaamet, Maa-amet

Kinnisvaraturu

Viimaste kuude Euribori langus pole seni turu aktiivsust kasvatanud. 2022. aastal tehti
49 807 muugitehingut koguvaartusega 5,3 miljardit €, mis naitas tehinguaktiivsuse
langust 2020. aasta tasemele. Samal ajal tehingute koguvaartus tdusis 2020. aastaga
vorreldes 43%. 2023. aastal tehti ca 20% vahem tehinguid kui 2022. aastal (kokku 40
580 tehingut), mille koguvaartus oli ca 17% madalam kui 2022. aastal (4,4 miljardit €).

;k;';]\,:sus ja \{i_imati toimus nii__véihe~tehinguid 20_13. aastal. 2024. aastal on tehin~gute arv kgude
I6ikes olnud volatiiine vorreldes eelmise aasta samade kuudega, st mdnel kuul toimus
rohkem tehinguid kui eelmise aasta samal kuul ning mdnel kuul toimus vahem tehinguid
kui eelmise aasta samal kuul. Kokku on 2024. aasta kimne kuu jooksul toimunud 2%
vahem ostu-muugitehinguid vorreldes 2023. aasta kimne kuuga.

Kinnisvaraekspert OU (10708639) Hoonestamata kinnistud (reg osa nr 3922650, 3956350, 3914850,

3942550, 3919750
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Kinnisvaratehingute arv Eestis
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Allikas: Maa-amet

Laenuturg

Eluaseme-laenud
ja pikaajalised
laenud
ettevotetele

Eluasemelaenude kaive hakkas hoogsalt tdusma 2020. a IV kvartalist alates ning ol
kérge kuni 2022. aasta IV kvartalini. 2023. aasta | kvartalis langes laenukaive 2019.
aastaga sarnasele tasemele. Ettevitete pikaajaliste laenude kaive tBusis 2021.
aasta IV kvartalis tavaparasest kdrgemale ning jai kdrgemaks 2022. aasta IV
kvartalini. 2023. aasta | kvartalis langes sarnaselt eluasemelaenudele ka ettevotete
laenukaive. 2023. aasta Il kvartalis tbusis laenude kéaive taas 2022. aastaga
sarnasele tasemele ning oli suhteliselt stabiilselt sarnasel tasemel 2023. aasta IV
kvartalini. 2024. aasta | kvartalis langes laenude kaive taas mdnevdrra.

Laenude keskmine intressimaar hakkas tdusma 2022. aasta Il kvartalist ning tdusis
2023. aasta lll kvartaliks 5-6% tasemele. Viimati oli laenude keskmine intressimaar
tle 5% 2007. aasta | kvartalist kuni 2008. aasta IV kvartalini.

Intressid on 2024. aastast alates hakanud vahehaaval langema nii eluasemelaenude
kui ka ettevbtete laenude osas, kuid intressid on jatkuvalt kdrged. 2024. aasta |l
kvartalist alates on eluasemelaenude osas t6usnud laenukaive, mis oli viimati nii
kbrge 2022. aasta Il kvartalis kui euribor alles tdusma hakkas.

Kinnisvaraekspert OU (10708639) Hoonestamata kinnistud (reg osa nr 3922650, 3956350, 3914850,
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vald, V6ru maakond; Soojuse tn 1, Ruge alevik, Rduge vald, Voru
maakond

Kristel Kivioja, +372 626 4250 Eksperthinnang nr.: 2412-10259-02/KKO



KINNISVA \
EKSPERT

21
Laenude kéive jaintress
% Min €
7 -
- 1200
6 4
- 1000
5 4
- 800
4 -
I ' - 600
3 - [ PR | | - 400
2 - 200
1 -0
2019201920192019202020202020202020212021202120212022202220222022202320232023202320242024 2024
Ikv ITkv T kvIV kv Tkv HTkv [T kvIV kv kv 1Tkv IITkvIV kv T kv TTkv HTkvIV kv Tky 1Tkv HTkvIV kv kv 11kv kv
mm Euasemelaenude kaive, min € Ettevotete pikaajaliste laenude kaive, min €

=== F|uasemelaenude intress, % Ettevotete pikaajaliste laenude intress, %

Allikas: Eesti Pank

3.2. Voru
turg

Voru
maakonna
uldinfo

Ari- ja
tootmismaa
turg

maakonna hoonestamata ari- ja tootmismaa

V&ru maakond on haldusiiksus Eesti kaguosas. Voru maakonna elanike arv on 34 669
(seisuga 01.01.2024). V&ru maakonna pindala on 2773,14 km?Z.

Allikas: Eesti linnade ja valdade liidu kodulehekilg (Elanike arv kohalike omavalitsuste kaupa) ja Maa-ameti
geoportaal (maakatastri statistika)

Ari- ja tootmismaa puhul on olulisemateks vaartust mojutavateks teguriteks asukoht
(kaugused tdmbekeskustest ja magistraalteedest), hea ligipdads, planeeringud (sh
ehitusBiguse ulatus), varustatus kommunikatsioonidega, pinnase kvaliteet, t66jdu
olemasolu piirkonnas jne.

Todostussfaar on Vérumaal koondunud linnade pdhiselt (st Vorus ja Antslas ning nende
l&histel). Vdru maakonna t66hfives, nagu ka Ulejddnud Eestis, on valdav osa
elanikkonnast hdivatud tertsiaarsektoris (teenindus), seejarel tddstuses ning madalaim
hdive on primaarsektoris (p6llumajandus, metsandus, jahindus jms). V&rumaa
toostussektor tugineb valdavalt puidu- ja mdobli- ning toiduainetetddstusele, samas
maapiirkondades jatkub maamajanduslike tegevusalade traditsioon.

Viimaste aastate V6ru maakonna hoonestamata &ri- ja tootmismaa tehingustatistika
naitab, et turg on suhteliselt passiivne, aastas toimub keskmiselt 6 — 15 tehingut.
Kdrgemalt on hinnatud linnades (V6ru linn ja Antsla linn) ja nende l&hiimbruses
paiknevad &ri- ja tootmismaad. Linnadest kaugemal paiknevate hoonestamata ari- ja

Kinnisvaraekspert OU (10708639) Hoonestamata kinnistud (reg osa nr 3922650, 3956350, 3914850,
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tootmismaa tehinguhinnad on viimastel aastal jadnud ca 1-5 €/m?2. Voru ja Antsla linna
keskuses ja ariliselt atraktiivsetes magistraalteede &éres paiknevate maauksuste
hinnad ulatuvad ca 15 €/m?.

Tehinguinfo
Anallisitav Kuna Roéuge vallas on viimastel aastatel toimunud véaga véhe éri- ja tootmismaa
piirkond ja tehingud on jargnevas tabelis esitatud ka 2019.- 2024 (seisuga 05.12). aasta
sihtotstarbed mutgitehingute hinnainfo ari- ja tootmismaa kohta V6ru maakonnas.
Maa- Al Hind, € Hind, €/m?
Aasta | o Sihtotstarve  Arv (g
Keskm Kokku Min Max Min Max Med Keskm
Vﬁru arl maa 0 *kk *%k% *kk *%k% *kk *k%k *k%k *%k%k
maakond - tootmismaa 15 7870 143789 14 39000 02 52 12 1,7
2019 Rﬁuge él’imaa 0 *k%k *%k% *kk *%k% *kk *%k%k *%k%k *%k%
vald tootmismaa 2 *kk *hk *kk *kk *kk *kk *kk Kk
Vﬁru arl maa 2 *kk *%k% *kk *k% *kk *k%k *k%k **k%k
maakond  {45tmismaa 6 7 654 106 840 2000 50 000 0,3 8,2 0,7 2,2
2020 RG uge an maa O *kk *k% *kk *k% *kk *k% *k% *%k%k
vald tootmismaa 2 *kk *kk *kk *kk *kk *kk *kk Kk
Véru arimaa 5 2554 324000 5000 150000 26 614 37,8 31,5
maakond  tootmismaa 10 4847 36650 150 10000 01 83 1,0 272
2021 Rﬁuge él’imaa 0 *k%k *%k% *kk *%k% *kk *%k%k *%k%k *%k%k
vald tootmismaa *hk *hk *kk *kk *kk *kk *kk *kk
Vﬁru él’imaa 4 *kk *kk *k%k *kk *kk *%k%k *%k%k *%k%
maakond  y45tmismaa 11 7 555 249 350 400 100 000 0,1 393 3,7 6,1
2022 Rﬁuge él’imaa l *kk *kk *k%k *kk *kk *%k%k *%k%k *%k%
vald tootmismaa 1 *kk Kk *kk Kk *kk *kk *kk Kk
Vﬁru al’l maa 1 *kk *%k% *kk *%k% *kk *k%k *k%k *%k%k
maakond  tootmismaa 7 9471 253820 1000 126000 1,3 150 41 6,0
2023 RG uge an maa 1 *k%k *%k% *kk *%k% *kk *k%k *k%k *%k%k
vald tootmismaa 1 *kk Kk *kk Kk *kk *kk *kk Kk
V6|’U an maa 4 *k%k *%k% *kk *%k% *kk *k%k *k%k *%k%k
2024 .
(seisu- maakond  yo5tmismaa 8 5148 241 532 1 115000 0,0 15,0 3,6 4,9
ga . arimaa 1 *kk Kk *kk Kk *kk *kk *kk Kk
05.12) Rouge
Vald tO Otm ismaa O *kk *k% *kk *k%k *kk *k%k *k%k *k%k
Kinnisvaraekspert OU (10708639) Hoonestamata kinnistud (reg osa nr 3922650, 3956350, 3914850,
3942550, 3919750
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Hoonestamata tootmismaa tehingute arv ja mediaanhinnad (€/m?) Véru maakonna
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Allikas: Kinnisvaraekspert, Maa-ameti paringukeskkond

Voru maakonna hoonestamata ari- ja tootmismaa mutgitehingud 2022.— 2024. (kuni 11.11) aastal*

s}fizlaldu- Maa- Tehingu-
Kila/linn  Kuupaev Tehingu- 1 ine Uksuse i ’ Sihtots- s mmentaar
hind, € . pindala, 2 tarve®
tehingu 2 €/m
-hinnas
Detailplaneering kehtestatud
max viie tootmishoone
Vorulinn  12.12.2023 126 000  Ei 15371 8,20 T1000  Pustitamiseks. Umbruses
hoonestatud ja hoonestamata
ari- ja tootmismaad.
Juurdepéds avalikult teelt.
Detailplaneering kehtestatud
max kolme é&ri- ja
_ A50% ja tootmishoone pUstitamis_eks.
Voru linn 03.06.2024 115 955 Jah 7 931 14,62 T50% Umbruses hoonestatud ja

hoonestamata ari- ja
tootmismaad. Juurdepaas
avalikult teelt.
Detailplaneering kehtestatud
Voru linn 10.01.2024 115 000 Ei 19561 5,88 T100%  max kolme &ri- ja
tootmishoone pustitamiseks.

4 Tehinguinfo parineb Maa-ameti tehingute andmebaasist. Valimisse on vdetud hoonestamata &ri- ja tootmismaa tehingud Viljandi
linnas ja selle imbruses. Valimist on valja jaetud ka tehingud, mille puhul hindajale teadaolevalt ei ole tegemist vabaturutehinguga.
Esitatud tehingute tausta ei ole siiski detailsemalt kontrollitud ja tehingute hulgas voib olla selliseid, mida ei saa kasitleda
vabaturutehingutena. Kohandamisel kasutatavad tehingud on esitatud paksus kirjas.

5 A-arimaa, T-tootmismaa

Kinnisvaraekspert OU (10708639) Hoonestamata kinnistud (reg osa nr 3922650, 3956350, 3914850,
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Voru linn 05.08.2024 106 640

Voru linn 09.05.2024 106 000

Voru vald,
Vaimela 23.03.2023 95000
alevik

Voru linn 20.04.2023 72100

Voru linn 13.03.2023 31 320

Voru linn 26.06.2024 28 490

Ei

Ei

Ei

Ei

Ei

Ei

10664 10,00 égg;ﬁ’ ja
12421 853 T100%
56605 1,68 T100%
31007 2,33 T100%
2088 1500  T100%
4451 6,40 A100%

Umbruses hoonestatud ja
hoonestamata ari- ja
tootmismaad. Juurdepaas
avalikult teelt (mahasoit
kinnistule puudub).
Detailplaneering kehtestatud
olemasolevate
amortiseerunud hoonete
lammutamiseks ja max kolme
uue &ri- ja tootmishoone
pistitamiseks. Umbruses
hoonestatud ja hoonestamata
ari- ja tootmismaad ning
Uksikelamud Juurdepaéas
avalikult teelt puudub. VOL
tehti 1.08.2024
Detailplaneering puudub.
Umbruses hoonestatud &ri- ja
tootmismaad ning
Uksikelamud. Juurdepaéas
avalikult teelt (tee on halvas
seisukorras).
Detailplaneering menetluses
olemasolevate
amortiseerunud
olemasolevate
péllumajandustootmishoonete
lammutamine ja uute hoonete
ehitamine kodulinnufarmi
rajamiseks. Umbruses haritav
maa ja hoonestatud ari- ja
tootmishooned. Juurdepaas
avalikult teelt.
Detailplaneering puudub.
Umbruses hoonestatud ja
hoonestamata ari- ja
tootmismaad. Juurdepaas
avalikult teelt puudub.
Maauksus muudi Voru linna
enampakkumise kaigus,
alghinnaks oli 36 000 €
(pakkujate arvu info puudub)
Detailplaneering kehtestatud
Uhe tootmishoone
pistitamiseks. Umbruses
tootmis- ja arihooned.
Juurdepéds avalikult teelt.
Detailplaneering puudub.
Umbruses hoonestatud ja
hoonestamata ari- ja
tootmismaad. Juurdepaas
avalikult teelt. Maalksus
muldi Riigi enampakkumise
kaigus, alghinnaks oli 28 490
€ (pakkujaid oli 1)
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Detailplaneering puudub.
Umbruses korterelamud,
Uksikelamud ja

Setomaa

vald ) hoone_statud
S 04.12.2023 15600 Jah 7 237 2,16 A100% tootmishooned.

Meremae v .

Killa Juurfjepaas avgllkult teelt.
Maatksusel paikneb 1994.
aastal ehitatud vaike saun
(ehitusalune pind 43,0 m?)
Detailplaneering puudub.
Umbruses mets ja haritav

RGuge maa. Juurdepaas_avalikult

vald _ teelt. Tegemist oli R()uge

Hulalku 12.09.2023 15 000 Ei 11 796 1,27 T100% valla enan‘_lpakkumlsel

Killa muddud kinnistuga,
alghinnaks oli 8 000 €
(pakkujate arvu info
puudub)

Detailplaneering puudub.
Umbruses mets ja hajali
paiknevad elamud.
Juurdepéaés avalikult teelt

Rduge puudub. Kinnistul

vald, . amortiseerunud hoone

RUUSM e 02.06.2022 4 900 Ei 4 458 1,10 T100% vundament. Tegemist oli

kila Tehingukeskuse poolt

korraldatud
enampakkumisel muidud
kinnistuga, alghinnaks oli
4900 € (pakkujaid oli 1)

V&ru maakonnas pakkumisel olevad hoonestamata éri- ja tootmismaa mutgipakkumised

Aadress Sihtotstarve Pindala, Hind, € Hind €/m?2 Kommentaar
m2

Detailplaneering puudub. Umbruses
metsamaa, haritav maa ja hajali

Arimaa 100% 5 004 30 000 6,0 paiknevad elamud. Juurdepéaés
avalikult teelt. Paikneb V&ru-Maniste-
Valga tee dares
Detailplaneering kehtestatud max 2
arihoone piistitamiseks. Umbruses

Arimaa 100% 3 909 65 000 39,9 hoonestatud &ri- ja tootmismaad ning
Uksikelamud. Juurdepéaés avalikult
teelt. Hinnale lisandub km.

Ene, Kaatso kiila,
V&ru vald

F. R. Kreutzwaldi
tn 87, Voru linn

Allikas: kv.ee

3.3. Turustatavuse analuus

Vara |oppkasutaja Vara I8ppkasutajaks on &ri- ja tootmisettevétted.
Loéppkasutajaid iseloomustavad ~ : . . ae . ~
tunpnpuse d ! Vara I6ppkasutajad on vaiksemad ja keskmised ari- ja tootmisettevétted.
Kinnisvaraekspert OU (10708639) Hoonestamata kinnistud (reg osa nr 3922650, 3956350, 3914850,
3942550, 3919750
Jarve tn 2-3, 11314 Tallinn Toostuse tn 6, 4, 2, TOOstuse tdnav L2, Handimiku kila, RGuge
vald, V6ru maakond; Soojuse tn 1, Ruge alevik, Rduge vald, Voru
maakond
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Vastavus turusegmendi
nbuetele

Léppkasutajate hulk, kes
soovivad ja saavad hinnatavat
vara soetada

Konkureeriv pakkumine

Muugiperiood (likviidsus)

Alternatiivsed kasutused

Tulenevalt hinnatava vara asukohast, Rduge alevikus ja Handimiku
kilas, on tegemist turu kontekstis atraktiivse varaga.

Ari- ja tootmisettevotted, kes vajavad ari- ja tootmismaad
omakasutuseks. Investoritele on projekt liiga vaike ning vaheatraktiivne.

Kinnisvaraportaalis kv on vaartuse kuupdeva seisuga uksikuid
hoonestamata ari- ja tootmismaa muugipakkumisi Voru maakonnas (vt
pt 3.2.)

Piiratud pakkumise tingimustes on tegemist likviidse varaga. Eeldatav
midgiperiood kuni 1 aasta.

Alternatiivne kasutus puudub.
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4. Turuvaartuse hindamine

4.1. Parim kasutus

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

Hinnatavad maailksused paikneb V8ru maakonnas Rouge vallas Handimiku kilas ja R6uge alevikus.
Katastriandmete péhjal on &ri- ja tootmismaadega ning iihe transpordimaaga. Umbruses on valdavalt
Uksikelamud, metsamaa, é&ri- ja tootmishooned. Kinnisasjade puhul on tegemist valdavalt loodusliku
rohumaaga.

Rouge vallal puudub Uldplaneering. Hinnatavad kinnisasjad jadvad RdOuge Vallavolikogu 26.11.2014
otsusega nr 36 kehtestatud Handimiku kilas ja Rduge alevikus Rduge toostusala detailplaneeringu alal
ning kinnisasjade planeeringujargne kasutusotstarve on tootmis- ning &arimaa vOi transpordimaa.
Detailplaneeringu eesmark on tootmis- ja &rimaa kruntide moodustamine ja ehitusdiguse maaramine.

Parim Ari- jatootmismaa | Tarnspordimaa

kasutus To6stuse tn 6 Toostuse tanav L2
Toostuse tn 4 (detailplaneeringu
Toostuse tn 2 jargi  juurdepaasu
Soojusetn 1 tee ala)

Eelnevat arvesse vottes on varade parimaks kasutuseks tootmis- ning arimaa voéi transpordimaa (vt.
eespool toodud tabel). Seesugune kasutus on diguslikult lubatud, fluusiliselt vBimalik, vajalikult péhjendatud
ja finantsmajanduslikult teostatav ning selle tulemusena omandab vara kdrgeima vaartuse.

4.2. Hindamise metoodiline alus ja pohimdotted

Turuvaartuse hindamiseks kasutatakse vordlusmeetodit, kuna vordlusmeetod on soosituim turuvaartuse
hindamisel ja turul on piisavalt palju tehinguid, mille kohta on usaldusvaarne info.

Vordlusmeetodi ehk turupdhise kasitluse korral vorreldakse hinnatavat vara sarnaste muidud
varade hindadega, kasutades selleks erinevaid votteid. Turuvaartuse hindamisel on meetodi aluseks
asendusp8him&te: potentsiaalne ostja ei ole valmis maksma vara eest rohkem, kui sarnaste varade
eest tavaliselt turul makstakse. Vdrdlusmeetodil leitakse hinnatava objekti vaartus sarnaste
objektidega toimunud tehingute anallilisimisel. Piisavalt aktiivse turu olemasolul vdib seda meetodit
pidada turuvéartuse hindamiseks sobivaimaks ja tdpseimaks. Turuvaartuseni jdutakse vordlusmeetodi
rakendamisel juhul, kui k6ik hindamisel aluseks olevad vdérdlustehingud on tehtud vaba turu
tingimustes. (EVS 875-1:2015, p. 9.4.2)

Hindamisel kasutatakse vordlusk®8lbulike kinnistutega tehtud tehinguid. Vérreldavate tehingute ja varade
erisuste arvesse votmiseks kasutatakse vordluselementide kohandamist.

Kinnisvaraekspert OU (10708639) Hoonestamata kinnistud (reg osa nr 3922650, 3956350, 3914850,
3942550, 3919750
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Transpordimaa (T60stuse tanav L2) hindamisel on lahtutud 2022. aasta maksustamishinnast (kuna
turutehingud puuduvad siis aluseks on vdetud kinnisasja erakorralise hindamise kord § 12 Idikele 4) ja
hindamisel on l&htutud harilikust vaartusest, kuna taolisi varasid vabal turul tldjuhul ei mitda (turutehingud
puuduvad).

4.3. Kestlikkus

Kestlikkus ehk jatkusuutlikkus on ressursside kasutamise viis inimeste vajaduste rahuldamiseks, sailitades
keskkonda sellisel moel, et vajaduste rahuldamine oleks vB8imalik mitte ainult praegu, vaid ka maaramatus
tulevikus. (EVS 875-10:2013, p. 10.1.1)

Kinnisvara kestlikkuse all mdistetakse sihipérast kinnisvaraarendust, mis tagab kinnisvara kasutamise
kvaliteedi parandamise kooskdlas kestliku arengu pdhimdtetega. Kestlikkuse kontekstis arendatud
kinnisvara eesmarkide oluline tunnus on suund pusivuse ja jatkumise kindlustamisele, kasutades ressursse
saastlikult ning vahendades tegevuskulusid. (EVS 875-10:2013, p. 10.1.2)

Kinnisvaraarenduse puhul tuleb jargida ko&iki esitatavaid ndudeid, mis tagaksid kestlikkuse. Vaartuse
kuupéeva seisuga hinnatava maatksusel midagi arendatud ei ole, kestlikkust on vdimalik tagada labi
sihipéarase arenduse.

4.4. Turuvaartuse hindamine vordlusmeetodi

Turuvaartust méjutavad tegurid

Positiivsed tegurid: Negatiivsed tegurid:

e  kinnistu paikneb atraktiivses asukohas; e ebatasane reljeef (To0stuse tn 6, 4, 2 puhul);

e kommunikatsioonid laheduses olemas; e pisut ebatasane reljeef (Soojuse tn 1 puhul);

e olemas detailplaneering; e maauksuse kitsendustel (elektripaigalduse

e juurdepdas avalikult teelt kaitsevddnd) on negatiivne moju vara vaartusele.

Vordlustehingute valik ja kohandamise pdhimétted

Punktist 3.2. on vordlustehinguteks valitud hinnatava varaga vdimalikult sarnaste

varadega toimunud tehingud. Vaadeldud on 2022.- 2024. (seisuga 11.11) aastal toimunud
hoonestamata &ri- ja tootmismaa tehinguid V6ru maakonnas. Kohandamisel kasutatavate
vordlustehingute valikul on arvestatud tehingu toimumise aega, maauksuse asukohta (Voru
maakond), maaiiksuse suurust ning potentsiaali. K8igi kohandamisel kasutatavate
maautksuste puhul on kontrollitud mutgitehingute tausta. Esimene ja kolmas vérreldav
tehing on toimunud enampakkumise tulemusel. Tehinguid v8ib pidada vabaturutehinguga

Vordlustehingute sarnaseks (turutasemele vastavad) ning vordluseks sobivaks.

valik

Tehingu- . . Kéaibemaksu
. Pindala, Tehingu- . )
Asukoht Kuupéaev summa, 2 , | sisaldumine
m summa, €/m .
€ hinnas
Rouge vald, 45 05,2022 4900 4458 1,10 Ei
Ruusmaée kila
setomaavald, o, 15 5093 130007 | 7237 1,80 Jah
Mereméae kila
& Tegemist oli Tehingukeskus.ee poolt korraldatud enampakkumisega, alghinnaks oli 4 900 € (pakkujaid oli 1)
" Tehingusumma sisaldas kaibemaksu, hindamisel on see maha arvutatud. 15 600 €/ 1,20 = 13 000 €
Kinnisvaraekspert OU (10708639) Hoonestamata kinnistud (reg osa nr 3922650, 3956350, 3914850,
3942550, 3919750
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Vordlusuhiku valik

Tehingute ajaldamine

Hinnatavad varad

Voérdluselementide
valik ja kohandamise
p&himotted

Rd&uge vald,
Hulaku kula®
Vordlusthikuks on valitud tehinguhind taandatuna kinnistu pindalale (€/m?), sest &ri- ja
tootmismaa puhul turuosalised teevad oma otsuseid valdavalt |&htuvalt ruutmeetri hinnast.

12.09.2023 15 000 11 796 1,27 Ei

Uhe valitud tehingu puhul on tegemist 2023.a. (detsember), iihe puhul 2023.a. (september)
ning Uhe puhul 2022.a. (juuni) tehinguga.

2022.a. tehing kaasati valikusse, kuna vdrreldava asukohaga sarnaste kinnisasjade mike
on viimaste aastate jooksul toimunud minimaalselt. Arenduskruntide hinnad on pisinud
viimase aasta jooksul suhteliselt stabiilsena. Kinnisvaraturul lldiselt on hinnad viimasel ajal
monevorra langenud, samas arenduskruntide puhul (eriti heas asukohas paiknevate
maatukkide osas) hinnalangust téheldada ei ole. P6hjuseks ehk nii pakkumiste véhesus Kkui
piisava ndudluse olemasolu. 2023. aasta septembrikuu ja detsembrikuu tehingute puhul
ajalist kohandamist ei tee, 2022.a. tehingu puhul teeme +5% kohandamise

Hindamisel kasitleme maaiksusi vastavalt suurusele ja sihtotstarbele.
Toostuse tn 6, 4 ja 2 &ri- ja tootmismaid on késitletud koos,

Eraldi on hinnatud Soojuse tn 1 (teiste hinnatavatega vérreldes vaiksem pindala) ja Tédstuse
tdnav L2 (transpordimaa). Transpordimaa (To6stuse tdnav L2) hindamisel on |ahtutud 2022.
aasta korralise hindamise tulemusest.

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

e  Makroasukoht

o Parema asukoha eest ollakse ndus enam maksma. Kuna v@rreldavad
tehingud paiknevad tavapéaraselt samas makroasukohas, siis tldjuhul ei ole
kohandamine vajalik. Kui tegemist on erinevate makroasukohtadega, siis
tavaliselt on sellise valiku pdhjuseks asjaolu, et samas makroasukohas
vordluskdlbulikud tehingud puuduvad. See tdhendab, et asukoha erisuste
tunnetamiseks tuleb kasutada kaudseid andmeid, mis omakorda vahendab
hinnangu tépsust. Suurte linnade ja keskuste lahedus ning hea infrastruktuur
mdjutab positiivselt vara vaartust. Vsu linna hoonestamata &ri- ja tootmismaa
tehingud on oluliselt kdrgemalt hinnatud kui muud V&ru maakonnas paiknevad
hoonestamata &ri- ja tootmismaad.

e  Mikroasukoht

o Ari- ja tootmismaa puhul on olulisteks v&artust majutavateks teguriteks suurte
maanteede ldhedus ning sellega seoses ka ndhtavus, mis on oluline eelkdige
arilist potentsiaali arvestades.

e Juurdepaas

o Parema juurdepd&sutee eest ollakse nBus enam maksma. Oluline on
juurdepdaas avalikult kasutatavalt teelt vdi erateelt, millele on seatud
maaomaniku kasuks servituut. Samuti on vaartust tdstvaks teguriks teekatte
liik ja kvaliteet.

¢ Pindala
o Uldjuhul tekib suurte pindala erinevuste puhul mastaabiefekt, kus suurema
pindalaga kinnistute ruutmeetri hind on madalam kui vaiksematel.
e  Kommunikatsioonid
o Kommunikatsioonide puudumine vdib langetada hinnatava objekti vaartust
negatiivselt sbltuvalt sellest, kui kulukaks nende rajamine kujuneb. Tegemist
on kulupdhise teguriga. Kui nn toormaa vaartus on madal, v6ib
kommunikatsioonide rajamisega seonduv kulu tletada toormaa vaartust.

e Kinnistu kuju, reljeef, hoonestus, vaartuslik mets ja kitsendused

8 Tegemist oli Rduge valla enampakkumisel mitdud kinnistuga, alghinnaks oli 8 000 € (pakkujate arvu info puudub)
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o Kuju, reljeef, hoonestus ja kitsendused, mis raskendavad krundi hoonestamist
ja kasutamist avaldavad kinnistu vaartusele negatiivset mdju sdltuvalt sellest
kui suurt osa krundist ei saa efektiivselt kasutada. Ebatasane pinnamood
maojutab turuvaértust kuni 5% (juhul kui tegemist on pisut ebatasase
pinnamoega kinnistuga, oleme kasutanud 5% asemele 2,5%, mis on pool
algsest protsendist). Vaartuslik mets méjutab turuvaartust kuni 5%.

Sihtotstarve, detailplaneering ja potentsiaal

o Kehtiva detailplaneeringu olemasolu on enam hinnatud, sest annab
ehitusbiguse. Kui kehtiv detailplaneering puudub, siis on oluliseks vaartust
mdojutavaks teguriks ldplaneeringus mérgitud maakasutuse juhtotstarve.

Toostuse tn 6, 4, 2 maaiksuste hindamine

Tehinguhind ilma KM,
€

Tehinguhind, €/m?
Tehingu aeg
Kohandus

Kohandatud
tehinguhind, €/m?

Makroasukoht

Kommentaar

Kohandus

Mikroasukoht

Kommentaar

Kohandus

Hinnatav vara
Voéru maakond
Rduge vald
Handimiku kila

Toostuse tn 6, 4, 2

Hinnatav maatksus
asub Rduge vallas
Handimiku kilas
Roéuge aleviku piiril.
Voru linna keskusest
ca 17 km kaugusel

Umbruses on valdavalt
Uksikelamud,
metsamaa, &ri- ja
tootmishooned

Vorreldav vara 1
Voru maakond
Rduge vald

Ruusmae kila

4900

1,10
02.06.2022
5,0%

1,15

Maaiksus asub
Rduge vallas
Ruusmae kilas. Véru
linna keskusest ca 26
km kaugusel

Halvem, keskusest
oluliselt kaugemal

10,0%

Umbruses on
metsamaa ja hajali
paiknevad elamud

Halvem, vahe
atraktiivne
tootmispiirkond

10,0%

Vorreldav vara 2
Voru maakond
Setomaa vald

Meremae kila

13 000

1,80
04.12.2023
0,0%

1,80

Maaliksus asub
Setomaa vallas
Meremae kiilas.
Voru linna
keskusest ca 34
km kaugusel

Halvem, keskusest
oluliselt kaugemal

10,0%

Umbruses
korterelamud,
Uksikelamud ja
hoonestatud
tootmishooned

Pisut halvem, vahe
atraktiivne
tootmispiirkond

5,0%

Vorreldav vara 3
Voru maakond
Réuge vald

Hulaku kiila

15 000

1,27
12.09.2023
0,0%

1,27

Maaduksus asub
Setomaa vallas
Meremaée kiilas.
Voru linna keskusest
ca 29 km kaugusel

Halvem, keskusest
oluliselt kaugemal

10,0%

Umbruses mets ja
haritav maa

Halvem, véhe
atraktiivne
tootmispiirkond

10,0%

Kinnisvaraekspert OU (10708639)

Jarve tn 2-3, 11314 Tallinn

Kristel Kivioja, +372 626 4250

Hoonestamata kinnistud (reg osa nr 3922650, 3956350, 3914850,

3942550, 3919750

Toostuse tn 6, 4, 2, TOOstuse tdnav L2, Handimiku kila, RGuge
vald, V6ru maakond; Soojuse tn 1, Ruge alevik, Rduge vald, Voru

maakond

Eksperthinnang nr.: 2412-10259-02/KKO
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Juurdepéaéas

Kommentaar
Kohandus
Pindala, m?
Kommentaar

Kohandus

Kommunikatsioonid

Kommentaar

Kohandus

Kinnistu kuju, reljeef,

hoonestus, vaartuslik

mets ja kitsendused

Kommentaar

Kohandus

Sihtotstarve,
detailplaneering ja
potentsiaal

Kommentaar

Kohandus

Summaarne kohandus

Summaarne kohandus,

€/m?

Juurdepaas avalikult

kasutatavalt teelt

4 035 m?-4 988 m?

Lahiimbruses olemas
(litumised tegemata)

Kompaktne kuju,
ebatasane reljeef.
Hoonestamata.
Maauksuse
kitsendustel
(elektripaigalduse
kaitsevdond) on

negatiivne mdju vara

vaartusele.

Tootmismaa 95%,
arimaa 5%.
Kehtestatud
detailplaneering
tootmishoonete
pustitamiseks.

Juurdepéas avalikult
kasutatavalt teelt
puudub, avalik tee
linnulennult ca 10 m

Pisut halvem
5,0%

4 458
Sarnane
0,0%

Lahilmbruses olemas

(litumised tegemata)

Sarnane
0,0%

Kompaktne kuju, pisut

ebatasane reljeef.
Maalksusel paikneb
vana hoone
vundament (ei mdjuta
vaartust) ja
maaduksusel on peal
mets (vahevaartuslik;
ei mdjuta vaatust).
Vaartust mdjutavad
kitsendused
puuduvad

Parem, pisut tasasem
reljeef (-2,5%) ja
vaartust méjutavad
kitsendused
puuduvad (-5%)

-7,5%

Tootmismaa 100%.
Detailplaneering
puudub.

Halvem,
detailplaneering
puudub

30,0%

47,5%

0,55

Juurdepaas
avalikult
kasutatavalt teelt

Sarnane
0,0%

7 237

Pisut suurem
5,0%

Lahiimbruses
olemas (liitumised
tegemata)

Sarnane
0,0%

Kompaktne
hulknurkne kuju,
tasane reljeef.
Maatiksusel

paikneb véaike saun

(ei mojuta

vaartust). Vaartust

mdjutavad
kitsendused
puuduvad.

Parem, tasasem
reljeef (-5%) ja

vaartust méjutavad

kitsendused
puuduvad (-5%)

-10,0%

Arimaa 100%.
Detailplaneering
puudub.

Halvem,
detailplaneering
puudub

30,0%

40,0%

0,72

Juurdepaas avalikult
kasutatavalt teelt

Sarnane
0,0%

11 796
Suurem

10,0%

Kommunikatsioonid
jaavad kaugele

Halvem
15,0%

Kompaktne
hulknurkne kuju,
ebatasane reljeef.
Hoonestamata, kui
maatksusel on peal
vaartuslik mets.
Vaartust mojutavad
kitsendused
puuduvad.

Parem, maauksusel
vaartuslik mets (-5%)
ja vaartust
mdjutavad
kitsendused
puuduvad (-5%)

-10,0%

Tootmismaa 100%.
Detailplaneering
puudub.

Halvem,
detailplaneering
puudub

30,0%

65,0%

0,83

Kinnisvaraekspert OU (10708639)

Jarve tn 2-3, 11314 Tallinn

Kristel Kivioja, +372 626 4250

Hoonestamata kinnistud (reg osa nr 3922650, 3956350, 3914850,

3942550, 3919750

maakond

Eksperthinnang nr.: 2412-10259-02/KKO

Toostuse tn 6, 4, 2, TOOstuse tdnav L2, Handimiku kila, RGuge
vald, V6ru maakond; Soojuse tn 1, Ruge alevik, Rduge vald, Voru
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Kohandatud

tehinguhind, €/m? 170 2,51 2,10
Kohanduste

absoluutvaartuste 67,5% 60,0% 85,0%
summa

Kaalud 0,35 0,40 0,25
Kaalutud keskmine 213 0.60 1,01 0,52

tehinguhind, €/m?

Toostuse tn 6
Umardatud 8 800
turuvaartus, €

Toostuse tn 4
Umardatud 8 600
turuvaartus, €

To6ostuse tn 2
Umardatud
turuvaartus, €

10 600

Kaalude andmisel on vahem kohandatud tehingutele antud suurem kaal ja rohkem kohandatud tehingutele
vaiksem kaal.

Toostuse tn 6 turuvaartus on seega 8 800 €
Toostuse tn 4 turuvaartus on seega 8 600 €
Toostuse tn 2 turuvaartus on seega 10 600 €

Hindamistulemus ei sisalda kaibemaksu.

Muugiperioodi pikkuseks vaartuse kuupéeva turusituatsioonis v8ib prognoosida hinnatud turuvaartuse kuni

1 aasta.

Hindamistulemuse tapsus £20%.

Soojuse tn 1 maaiiksuse hindamine

Tehinguhind ilma KM, €

Tehinguhind, €/m?
Tehingu aeg

Kohandus

Hinnatav vara
V6éru maakond
Réuge vald
Rd&uge alevik

Soojuse tn 1

Vorreldav vara 1
Voru maakond
Rdéuge vald

Ruusmae kila

4 900

1,10
02.06.2022
5,0%

Vorreldav vara 2
Voru maakond
Setomaa vald

Meremae kiila

13 000
1,80
04.12.2023
0,0%

Vorreldav vara 3
Voru maakond
Rd&uge vald

Hulaku kila

15 000
1,27
12.09.2023
0,0%

Kinnisvaraekspert OU (10708639)

Jarve tn 2-3, 11314 Tallinn

Kristel Kivioja, +372 626 4250

Hoonestamata kinnistud (reg osa nr 3922650, 3956350, 3914850,

3942550, 3919750

Toostuse tn 6, 4, 2, TOOstuse tdnav L2, Handimiku kila, RGuge
vald, V6ru maakond; Soojuse tn 1, Ruge alevik, Rduge vald, Voru

maakond

Eksperthinnang nr.: 2412-10259-02/KKO
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Kohandatud
tehinguhind, €/m?

Makroasukoht

Kommentaar

Kohandus

Mikroasukoht

Kommentaar

Kohandus

Juurdepéaas

Kommentaar
Kohandus
Pindala, m?
Kommentaar

Kohandus
Kommunikatsioonid

Kommentaar

Kohandus

Kinnistu kuju, reljeef,
hoonestus, vaartuslik
mets ja kitsendused

Hinnatav maatksus
asub Rduge vallas
Rduge aleviku piiril.
Voru linna
keskusest ca 17 km
kaugusel

Umbruses on
valdavalt
Uksikelamud,
metsamaa, &ri- ja
tootmishooned

Juurdepéas
avalikult
kasutatavalt teelt

1317

Lahiimbruses
olemas (litumised
tegemata)

Kompaktne kuju,
pisut ebatasane
reljeef.
Hoonestamata.
Maalksuse
kitsendustel
(elektripaigalduse
kaitsevéond) on
negatiivne moju
vara vaartusele.

1,15

Maaiiksus asub
Rdéuge vallas
Ruusmae kilas.
Voru linna keskusest
ca 26 km kaugusel

Halvem, keskusest
oluliselt kaugemal

10,0%

Umbruses on
metsamaa ja hajali
paiknevad elamud

Halvem, vahe
atraktiivne
tootmispiirkond

10,0%

Juurdepéas avalikult
kasutatavalt teelt
puudub, avalik tee
linnulennult ca 10 m

Pisut halvem
5,0%
4 458
Pisut suurem
5,0%

Lahiimbruses
olemas (litumised
tegemata)

Sarnane

0,0%

Kompaktne kuju,
pisut ebatasane
reljeef. Maauiksusel
paikneb vana hoone
vundament (ei
mdjuta vaartust) ja
maatiksusel on peal
mets (vahevaartuslik;
ei mdjuta vaatust).
Vaartust mgjutavad
kitsendused
puuduvad.

1,80

Maadiksus asub
Setomaa vallas
Meremaée kiilas.
Voru linna keskusest
ca 34 km kaugusel

Halvem, keskusest
oluliselt kaugemal

10,0%

Umbruses
korterelamud,
Uksikelamud ja
hoonestatud
tootmishooned

Pisut halvem, vahe
atraktiivne
tootmispiirkond

5,0%

Juurdepaas avalikult
kasutatavalt teelt

Sarnane
0,0%
7237
Suurem
10,0%

Lahiimbruses
olemas (litumised
tegemata)

Sarnane

0,0%

Kompaktne
hulknurkne kuju,
tasane reljeef.
Maauksusel paikneb
vaike saun (ei mdjuta
vaartust). Vaartust
mdjutavad
kitsendused
puuduvad.

1,27

Maaduksus asub
Setomaa vallas
Meremaée kiilas. Voru
linna keskusest ca 29
km kaugusel

Halvem, keskusest
oluliselt kaugemal

10,0%

Umbruses mets ja
haritav maa

Halvem, vahe
atraktiivne
tootmispiirkond

10,0%

Juurdepéas avalikult
kasutatavalt teelt

Sarnane

0,0%

11 796

Suurem

15,0%
Kommunikatsioonid
jaavad kaugele
Halvem

15,0%

Kompaktne hulknurkne
kuju, ebatasane
reljeef. Hoonestamata,
kui maatksusel on
peal vaartuslik mets.
Vaartust mdjutavad
kitsendused
puuduvad.

Kinnisvaraekspert OU (10708639)

Jarve tn 2-3, 11314 Tallinn

Kristel Kivioja, +372 626 4250

Hoonestamata kinnistud (reg osa nr 3922650, 3956350, 3914850,

3942550, 3919750

Toostuse tn 6, 4, 2, TOOstuse tdnav L2, Handimiku kila, RGuge
vald, V6ru maakond; Soojuse tn 1, Ruge alevik, Rduge vald, Voru

maakond

Eksperthinnang nr.: 2412-10259-02/KKO
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Parem, vaartust

Parem, tasasem
reljeef (-2,5%) ja

Parem, maaiksusel
vaartuslik mets (-5%)
ja vaartust mojutavad

Kommentaar Egg;?j\;asi d vaartust méjutavad kitsendused puuduvad
uuduvad (-5%) kitsendused (-5%), kuid
P 0 puuduvad (-5%) ebatasasem (2,5%)
vorreldes hinnatavaga
Kohandus -5,0% -7,50% -7,50%
Tootmismaa 95%,
s o i
Sihtotstarve, arimaa 5%. Tootmismaa 100%. | Arimaa 100%. Tootmismaa 100%.
Kehtestatud

detailplaneering ja Detailplaneering Detailplaneering Detailplaneering

detailplaneering

potentsiaal tootmishoonete puudub. puudub. puudub.
pistitamiseks.
Halvem, Halvem, Halvem,
Kommentaar detailplaneering detailplaneering detailplaneering
puudub puudub puudub
Kohandus 30,0% 30,0% 30,0%
Summaarne kohandus 55,0% 47,5% 72,5%
Sun;maarne kohandus, 0,63 0.85 0,92
€/m
Kohandatud
tehinguhind, €/m? 179 2,65 2,19
Kohanduste
absoluutvaartuste 70,0% 62,5% 87,5%
summa
Kaalud 0,35 0,40 0,25
Kaalutud keskmine 223 0,63 1,06 0,55

tehinguhind, €/m?

Umardatud

turuvaartus, €/m? 21900

Kaalude andmisel on vahem kohandatud tehingutele antud suurem kaal ja rohkem kohandatud tehingutele
vaiksem kaal.

Soojuse tn 1 turuvaartus on seega 2 900 €

Hindamistulemus ei sisalda kaibemaksu.

Muugiperioodi pikkuseks vaartuse kuupéeva turusituatsioonis v8ib prognoosida hinnatud turuvaartuse kuni
1 aasta.

Hindamistulemuse tapsus +20%.

Transpordimaa (To0stuse tanav L2) hindamisel on lahtutud 2022. aasta korralise hindamise tulemusest.

Toostuse tanav L2 vaartus on seega 30 €

Kinnisvaraekspert OU (10708639) Hoonestamata kinnistud (reg osa nr 3922650, 3956350, 3914850,
3942550, 3919750

Toostuse tn 6, 4, 2, TOOstuse tdnav L2, Handimiku kila, RGuge
vald, V6ru maakond; Soojuse tn 1, Ruge alevik, Rduge vald, Voru
maakond

Eksperthinnang nr.: 2412-10259-02/KKO

Jarve tn 2-3, 11314 Tallinn

Kristel Kivioja, +372 626 4250
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Lisa 1. Fotod

Toostuse tn 6 To6stuse tn 4

Kinnisvaraekspert OU (10708639) Hoonestamata kinnistud (reg osa nr 3922650, 3956350, 3914850,
3942550, 3919750

Jarve tn 2-3, 11314 Tallinn Toostuse tn 6, 4, 2, TOOstuse tdnav L2, Handimiku kila, RGuge
vald, V6ru maakond; Soojuse tn 1, Ruge alevik, Rduge vald, Voru
maakond

Kristel Kivioja, +372 626 4250 Eksperthinnang nr.: 2412-10259-02/KKO
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Lisa 2. Kinnistusregistri valjavote

T6o6stuse tn 6
Registriosa:

Registricsa number 3022650

Hinnistusosakond Tartu Maakohtu kinnistesosakond

| jagu - KINNISTU KOOSSEIS

Katastripidaja markeid vaata maakatastrist

Kande Katastritunnus Sihtotstarve ja asukoht Pindala Info Kande
Nr. kehtivus
1 Tootmismaa 95%, Arimaa 5%, Vi 4127 m2  Registriosa avamissal 11.01.2016 kehtiv
maakond, Ruge vald, Handimiku kiila, kinnistamisavalduse alusel sisse kantud
Todstuse in 6. 15.02.2016. Kohtunikuabi Edith Oja
Il jagu - OMANIK
Kande Omanik Kande alus Kande
Nr. kehtivus
1 Eesti Vabariik 11.01.2016 kinnistamisavalduse alusel sisse kantud 15.02.2016. kehtiv
Kohtunikuabi Edith Oja
Il jagu - KOORMATISED JA KITSENDUSED
Kande  Kinnistut koormavad piiratud as}aois%used (va. Marked piiratud asjadiguste kohta, kande alus, Kande
N hipoteegid) ja marked; kasutusdiguse kannete muudatused ja kustutamised kehtivus
kitsendused
1 Kustutatud ametillesannete korras kinnistusraamatuseaduse kehtiv
§ 79" alusel 30.03. 2017
IV jagu - HUPOTEEGID
Kande Hipoteegid Hipoteegi Mérked hipoteekide kohta, kande alus, Kande
Nr. summa kannete muudatused ja kustutamised kehtivus

Asutus: Kinnisvaraekspert OU
Nimi: Kristel Kivioja
Kuupdev: 04.12.2024 11:01:38

Kinnistusraamatu kehtivate andmetega tutvumiseks kasutage &-Kinnistusraamatut.

Kinnisvaraekspert OU (10708639)

Jarve tn 2-3, 11314 Tallinn

Kristel Kivioja, +372 626 4250

Hoonestamata kinnistud (reg osa nr 3922650, 3956350, 3914850,
3942550, 3919750

Toostuse tn 6, 4, 2, TOOstuse tdnav L2, Handimiku kila, RGuge
vald, V6ru maakond; Soojuse tn 1, Ruge alevik, Rduge vald, Voru
maakond

Eksperthinnang nr.: 2412-10259-02/KKO
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To0stuse tn 4
Registriosa:

Registricsa number 3956350

Kinnistusosakond Tartu Maakohtu kinnistusosakond

| jagu - KINNISTU KOOSSEIS

Katastripidaja markeid vaata maakatastrist

Kande Katastritunnus Sihtotstarve ja asukoht Pindala Infa Kande
Nr. kehtivus
1 697010010009 Tootmismaa 95%, Arimaa 5%, Voru 4035 m2 Maakatzstri andmed Gle viatud kehtiv
maakond, Riuge vald, Handimiku kiila, 30.04.2024.
Tibstuse in 4.
Il jagu - OMANIK
Kande Ormanik Kande alus Kande
Nr. kehtivus
1 Eesti Vabariik 11.01.2016 kinnistamisavalduse alusel sisse kantud 18.02.2016. kehtiv
Kohtunikuabi Jaan Unt
Il jagu - KOORMATISED JA KITSENDUSED
Kande  Kinnistut koormavad piiratud asjadigused (v. Marked piiratud asjadiguste kohta, kande alus, Kande
Nr. hilpoteegid) ja rked Kasutu |guse kannete muudatused ja kustutamised kehtivus
kitsendu
1 Kustutatud ametililesannete korras kinnistusraamatuseaduss kehtiv
& 79'% alusel 30.03.2017
IV jagu - HUPOTEEGID
Kande Hipoteegid Hdpoteegi Marked hidpoteekide kohta, kande alus, Kande
Nr. summa kannete muudatused ja kustutamised kehtivus

Asutus: Kinnisvaraekspert OU
Nimi: Kristel Kivioja
Kuupdev: 04.12.2024 11:12-56

Kinnistusraamaty kehtivate andmetega tutvumiseks kasutage e-kinnistusraamatut.

Kinnisvaraekspert OU (10708639)

3942550, 3919750
Jarve tn 2-3, 11314 Tallinn

Hoonestamata kinnistud (reg osa nr 3922650, 3956350, 3914850,

Toostuse tn 6, 4, 2, TOOstuse tdnav L2, Handimiku kila, RGuge

vald, V6ru maakond; Soojuse tn 1, Ruge alevik, Rduge vald, Voru

maakond

Kristel Kivioja, +372 626 4250 Eksperthinnang nr.: 2412-10259-02/KKO
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Toostuse tn 2

Registriosa:

Registriosa number 3814850

Kinnistusasakond Tartu Maakohtu kinnistusosakaond

| jagu - KINNISTU KOOSSEIS

Katastripidaja markeid vaata maakatastrist

Kande Katastritunnus Sihtotstarve ja asukoht Pindala Info Kande
Nr. kehtivus
1 B9701:001:0100 Tootmismaa 95%, Arimaa 5%, W 4988 m2 Registriosa avamisel 11.01.2016 kehtiv
maakond, Rouga vald, Handimiku kila, kinnistamisavalduse alusel sisse kantud
Taostuse in 2. 12.02.2018. Kohtunikuabi Tina Adoberg
Il jagu - OMANIK
Kande Omanik Kande alus Kande
Nr. kehtivus
1 Eesti Vabariik 11.01.2016 kinnistamisavakduse alusel sisse kantud 12.02.2016. kehtiv
Kohtunikuabi Tiina Adoberg
Il jagu - KOORMATISED JA KITSENDUSED
Kande  Kinnistut koormavad piiratud asjadigused (v.a. Marked piiratud asjadiguste kohta, kande alus, Kande
Nr. hipoteegid) ja rked kasutusoiguse kannete muudatused ja kustutamised kehtivus
kitsend
1 Kustutatud ametilllesannete korras kinnistusraamatueseaduse kehtiv
& 79" alusel 30.03.2017
IV jagu - HUPOTEEGID
Kande Hlpoteegid Hipoteegi Marked hipoteekide kohta, kande alus, Kande
Nr. summa kannete muudatused ja kustutamised kehtivus

Asutus: Kinnisvaraekspart OU
Wimi: Kristel Kivioja
Kuupdev: 04.12.2024 11:18:09

Kinnistusraamatu kehtivate andmetega tutvumiseks kasutage e-kinnistusraamatut.

Kinnisvaraekspert OU (10708639)

3942550, 3919750
Jarve tn 2-3, 11314 Tallinn

Hoonestamata kinnistud (reg osa nr 3922650, 3956350, 3914850,

Toostuse tn 6, 4, 2, TOOstuse tdnav L2, Handimiku kila, RGuge

vald, V6ru maakond; Soojuse tn 1, Ruge alevik, Rduge vald, Voru

maakond

Kristel Kivioja, +372 626 4250 Eksperthinnang nr.: 2412-10259-02/KKO



KINNISVARA

EKSPERT

39

Todstuse tanav L2

Registriosa:

Registriosa number 2042550

Kinnistusosakond Tartu Maakohtu kinnistusosakond

| jagu - KINNISTU KOOSSEIS

Katastripidaja markeid vaata maakatastrist

Kande Katastritunnus Sihtotstarve ja asukoht Pindala Info Kande
Nr. kehtivus
1 69701:001:0103 Transpordimaa 100%, Vamn maakond, 295 m2 Registriosa avamisel 11.01.2016 keshtiv
Rbuge vald, Handimiku kila, Todstuse kinnistamisavalduse alusel sisse kantud
ténav L2, 16.02.2016. Kohtunikuabi Aita Kastor
Il jagu - OMANIK
Kande Omanik Kande alus Kande
Nr. kehtivus
1 Eesti Vabariik 11.01.2016 kinnistamisavalduse alusel sisse kantud 16.02.2016. kehtiv
Kohtunikuabi Aita Kastor
Il jagu - KOORMATISED JA KITSENDUSED
Kande  Kinnistut koormavad piiratud asjadigused (v Mérked piiratud asjadiguste kohta, kande alus, Kande
Nr. hiipoteegid) ja marked; késutu |guse kannete muudatused ja kustutamised kehtivus
kitsendused
1 Kustutatud ametillesannete korras kinnistusraamatuseaduse kehtiv
§ 79" alusel 30.03.2017
IV jagu - HOPOTEEGID
Kande Hlpoteegid Hipoteegi Marked hipoteekide kohta, kande alus, Kande
Nr. summa kannete muudatused ja kustutamised kehtivus

Asutus: Kinnisvaraekspert 00
Mimi: Kristel Kivioja
Kuupdev: 04.12.2024 11:24:00

Kinnistusraamatu kehtivate andmetega tutvumiseks kasutage e-kinnistusraamatut.

Kinnisvaraekspert OU (10708639)

3942550, 3919750
Jarve tn 2-3, 11314 Tallinn

Hoonestamata kinnistud (reg osa nr 3922650, 3956350, 3914850,

Toostuse tn 6, 4, 2, TOOstuse tdnav L2, Handimiku kila, RGuge

vald, V6ru maakond; Soojuse tn 1, Ruge alevik, Rduge vald, Voru

maakond

Kristel Kivioja, +372 626 4250 Eksperthinnang nr.: 2412-10259-02/KKO
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Soojuse tn 1

Registriosa:

Registriosa number 3919750

Kinnistusosakond

| jagu - KINNISTU KOOSSEIS

Katastripidaja markeid vaata maakatastrist

Tartu Maakohtu kinnistusosakond

Kande Katastritunnus Sihtotstarve ja asukoht Pindala Info Kande
Nr. kehtivus
1 69701:001:0097 Tootmismaa 95%, Arimaa 5%, Vanu 1317 m2  Registriosa avamisel 11.01.2016 kehtiv
maakond, Réuge vald, Réuge alevik, kinnistamisavalduse alusel sisse kanbud
Soojuse tn 1. 15.02.2016. Kohtunikuabi Eva Nemvalts
Il jagu - OMANIK
Kande Omanik Kande alus Kande
Nr. kehtivus
1 Eesti Vabariik 11.01.2016 kinnistamisavalduse alusel sisse kantud 15.02.2016. kehtiv
Kohtunikuabi Eva Nemvalts
Il jagu - KOORMATISED JA KITSENDUSED
Kande  Kinnistut koormavad piiratud asjadigused (v.a. Mérked piiratud asjadiguste kohta, kande alus, Kande
Nr. hilpoteegid) ja marked; kasutustiguse kannete muudatused ja kustutamised kehtivus
kitsendused
1 Hustutatud ametillesannete komas kinnistusraamatuseaduse kehtiv
§ 70'" alusel 30.03.2017
IV jagu - HUPOTEEGID
Kande Hipoteegid Hipoteegi Mérked hipoteekide kohta, kande alus, Kande
Nr. summa kannete muudatused ja kustutamised kehtivus

Asutus: Kinnisvaraekspert OU
Mimi: Kristel Kivioja
Kuupdev: 05.12.2024 15:20:15

Kinnistusraamatu kehtivate andmetega tutvumiseks kasutsge e-kinnistusraamatut.

Kinnisvaraekspert OU (10708639)

Jarve tn 2-3, 11314 Tallinn

Kristel Kivioja, +372 626 4250

Hoonestamata kinnistud (reg osa nr 3922650, 3956350, 3914850,
3942550, 3919750

Toostuse tn 6, 4, 2, TOOstuse tdnav L2, Handimiku kila, RGuge
vald, V6ru maakond; Soojuse tn 1, Ruge alevik, Rduge vald, Voru
maakond

Eksperthinnang nr.: 2412-10259-02/KKO
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Lisa 3. Vastavuskinnitus Eesti varahindamise
standardite EVS 875 nduetele

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

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

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

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

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

Hindamistoimingus kasutatud ja hindamisaruandes esitatud andmed on hindajale teadaolevalt tesed ja
korrektsed. Hindamistoimingus kasutatud ja hindamisaruandes esitatud anallitsid ja jareldused on
kitsendatud ainult hindamisaruandes esitatud eelduste ja piiravate tingimustega.

Koostaja: Kinnitaja/ labivaataja:

/ Allkirjastatud digitaalselt / / Allkirjastatud digitaalselt /

Kristel Kivioja Aivar Tomson, MRICS

OU Kinnisvaraekspert OU Kinnisvaraekspert

hindaja ) hindamisosakonna juhataja_

Eesti Kinnisvara Hindajate Uhingu liige Eesti Kinnisvara Hindajate Uhingu liige

Kutseline hindaja, vara hindaja, 7. kutsetase Kutseline hindaja, vara hindaja, 7. kutsetase

(kutsetunnistus nr. 219393) (kutsetunnistus nr. 218863)

Kinnisvaraekspert OU (10708639) Hoonestamata kinnistud (reg osa nr 3922650, 3956350, 3914850,
3942550, 3919750

Jarve tn 2-3, 11314 Tallinn Toostuse tn 6, 4, 2, TOOstuse tdnav L2, Handimiku kila, RGuge
vald, V6ru maakond; Soojuse tn 1, Ruge alevik, Rduge vald, Voru
maakond

Kristel Kivioja, +372 626 4250 Eksperthinnang nr.: 2412-10259-02/KKO
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