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Kinnisvaraekspert OU (reg kood 10708639)

Hoonestamata kinnistu (reg osa nr 4974808)
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Kokkuvote

HINNATAVA VARA KOONDANDMED

Hinnatav vara
Aadress
Omanik
Katastritunnus
Omandivorm
Kinnistu pindala
Maakasutuse
sihtotstarve

Uldplaneering

Detailplaneering

Hoonestamata kinnistu (reg osa nr 4974808)

Tartu mnt 9, Johvi linn, Johvi vald, Ida-Viru maakond
Eesti Vabariik

25301:007:0146

Kinnisasi

7 451 m?

Uhiskondlike ehitiste maa 95%, Arimaa 5%

Joéhvi Vallavolikogu 18.07.2013 maarusega nr 127 kehtestatud Joéhvi valla
Uldplaneeringu kohaselt paikneb Tartu mnt 9 kinnisasi kaubandus- teenindus ja
blroohoone juhtotstarbega maal ning kinnisasja raudteepoolsele alale on ette
nahtud perspektiivne Kkergliiklustee. Johvi Vallavolikogu algatas 21.04.2022
otsusega nr 57 Johvi valla Uldplaneeringu koostamise. 17.09.2025 koostatud
maakasutus eskiisi joonise kohaselt jaab Tartu mnt 9 kinnisasi puhke- ja
virgestusmaa juhtotstarbega alale

Johvi Vallavolikogu 26.06.2025 otsusega nr 256 kehtestati Tartu mnt 9 ja lahiala
detailplaneering. Detailplaneeringuga kavandatud krunt POS 1 (sihtotstarbega 5%
arimaa ning 95% uhiskondlike ehitiste maa) on moodustatud Tartu mnt 9, Saeveski
tn 2 ning osaliselt Tartu maantee L3 kinnisasjadest. POS 1 krunt on ette nahtud
puhke- ja spordirajatiste rajamiseks, millele lisandub osaline ari vdimalus
kohapealse teeninduse tagamiseks

HINDAMISARUANDE KOONDANDMED'

Hinnangu
eesmark

Ulevaatuse
kuupaev
Vaartuse kuupaev
Hindamisaruande
kuupaev

Tellija
Tellimusleping
Hindamise
eeldused

Hinnang
likviildsusele
Hindamistulemuse
tapsus

Kaibemaks
KOMMENTAARID

Riigivara vodrandamine thiskondlike ehitiste maa 95% osas riigivaraseaduse § 33
Idike 1 punkti 1 alusel ja 5% arimaa osas riigivaraseaduse § 30 I8ike 1 punkti 3
alusel. Vaartuse maaramisel lahtutakse riigivaraseaduse § 46 I6ikest 1

27.09.2025
27.09.2025
17.10.2025

Maa- ja Ruumiamet
Raamleping nr 4-2/24/8, tellimus 15.09.2024

Hindamise tavapraktikast valjuvad eeldused puuduvad

Muugiperioodi pikkuseks vaartuse kuupaeva turusituatsioonis vdib prognoosida tle
1 aasta

+20%

Hinnatud turuvaartus ei sisalda kaibemaksu

HINDAMISTULEMUS
Tartu mnt 9, Jdhvi linn, Jéhvi vald, Ida-Viru maakond asuva kinnisasja (reg osa nr 4974808) kui terviku
turuvaartus on vaartuse kuupaeval 93 000 €. Hinnatud turuvaartus ei sisalda kaibemaksu.

Lahtellesandest tulenevalt soovib tellija eraldi valja tuua 5% ja 95% osa vaartused lahtuvalt hindamise
eesmargist. Kuna hindamise eesmargiks on vaartuse leidmine maa edasise vdorandamise voi

Kinnisvaraekspert OU (reg kood 10708639) Hoonestamata kinnistu (reg osa nr 4974808)
Jarve tn 2-3, 11314 Tallinn Tartu mnt 9, Johvi linn, J6hvi vald, Ida-Viru maakond
Triinu Kroon, +372 626 4250 Eksperthinnang nr: 2510-10603-01/TRK
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hoonestusdigusega koormamise Kkorral, siis tehtaks seda turu potentsiaali silmas pidades. Kuna
kinnisasja kui terviku turuvaartust on hinnatud arimaa pdhjal, siis on erinevate sihtotstarvete vaartuse

jagunemine jargmine:

Arimaa 5% turuvaartus on 4 650 €
Uhiskondlike ehitiste maa 95% turuvaartus on 88 350 €

Koostaja:
/ Allkirjastatud digitaalselt /

Triinu Kroon

Kinnisvaraekspert OU

hindaja

Eesti Kinnisvara Hindajate Uhingu liige
Kutseline hindaja, vara hindaja, tase 7
(kutsetunnistus nr. 189563)

Kinnisvaraekspert OU (reg kood 10708639) Hoonestamata kinnistu (reg osa nr 4974808)
Jarve tn 2-3, 11314 Tallinn Tartu mnt 9, Johvi linn, J6hvi vald, Ida-Viru maakond

Triinu Kroon, +372 626 4250 Eksperthinnang nr: 2510-10603-01/TRK
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1. Hinnatav kinnisvara, hindamise eesmark ja
eeldused

1.1. Hinnatav kinnisvara ja hindamise eesmark

Hinnatavaks varaks on hoonestamata kinnistu aadressil Tartu mnt 9, Jéhvi linn, Jéhvi vald, Ida-Viru maakond
(reg osa nr 4974808). Hinnang on koostatud riigivara voérandamine uhiskondlike ehitiste maa 95% osas
riigivaraseaduse § 33 I16ike 1 punkti 1 alusel ja 5% arimaa osas riigivaraseaduse § 30 I6ike 1 punkti 3 alusel.
Vaartuse maaramisel lahtutakse riigivaraseaduse § 46 16ikest 1.

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

Vaartuse kuupaev on kuupéev, mille seisuga hindamistulemus (vaartus) on esitatud. (EVS 875-1:2015, p.
3.24)

1.2. Hindamise eeldused

Hindamise tavapraktikast valjuvad eeldused puuduvad.

Hinnang kehtib eeldusel, et hindajale esitatud andmed ja informatsioon on tdesed ning on taidetud koiki
hinnangu kehtivuse tingimusi. Hindaja ei vastuta nende hinnangus olevate valeandmete eest, mis on
hindajale esitatud ja mille digsuse kontrollimiseks eksperthinnangu koostamise kaigus hindajal puudub
vBimalus vdi pdhjendatud vajadus.

Hindaja ei ole teinud mingeid uuringuid saastatuse vdi saastuse ohu kohta ega saa seega esitada mingit
kindlat seisukohta, missugune vdiks olla nende véimalik méju hindamistulemusele. Hindamisel on |ahtutud
eeldusest, et hinnataval varal ja selle lAheduses ei ole saastatust ega saastuse ohtu. Igasugune saastatuse
ja saastuse ohu avastamine vdib vara vaartust margatavalt méjutada. (EVS 875-13:2015, p. 9.2.5)

1.3. Algandmed ja kinnisvara Ulevaatus

Hindamist puudutavad algandmed on saadud:
e e-kinnistusraamatust 14.10.2025;
e Maa- ja Ruumiameti kaardirakendusest, tehinguandmete paringukeskkonnast 14.10.2025 ja
tehingute andmebaasist seisuga 10.10.2025;
Johvi valla kodulehelt 14.10.2025;
kinnisvaraportaalist kv ja city24 14.10.2025;
e turulilevaadetes kasutatud algallikad on esitatud turutilevaadete juures.

Kinnisvaraekspert OU (reg kood 10708639) Hoonestamata kinnistu (reg osa nr 4974808)
Jarve tn 2-3, 11314 Tallinn Tartu mnt 9, Johvi linn, J6hvi vald, Ida-Viru maakond
Triinu Kroon, +372 626 4250 Eksperthinnang nr: 2510-10603-01/TRK
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Hindaja Triinu Kroon tegi hinnatava vara iilevaatuse 27.09.2025. Ulevaatus tehti juuresolijateta ja piirdus
visuaalse vaatlusega.

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

Kinnisvaraekspert OU (reg kood 10708639)
Jarve tn 2-3, 11314 Tallinn
Triinu Kroon, +372 626 4250

Hoonestamata kinnistu (reg osa nr 4974808)
Tartu mnt 9, Johvi linn, J6hvi vald, Ida-Viru maakond
Eksperthinnang nr: 2510-10603-01/TRK
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2. Hinnatava vara kirjeldus

2.1. Asukoht

Aadress

Maakond Ida-Viru maakond

Omavalitsus Johvi vald

Asustusuksus Jéhvi linn

Lahiaadress Tartu mnt 9

Makroasukoht

Kirjeldus Hinnatav vara asub Jéhvi vallas, Jéhvi linnas
Kaugus keskusest Asub Johvi linnas

~
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S |

Ida-Virimaa

Maetaguse
-

unda} D
K Puhatu soo <

Muraka raba b »
lisaku

e

Allikas: Maa- ja Ruumiameti kaardirakendus; hinnatav vara on tahistatud oranzi tdhisega

Mikroasukoht
. Hinnatava vara Umbruses on tihedalt paiknevad arihooned. Asub Jdhvi linna
Kirjeldus
keskuses
. Otsene juurdepaasutee puudub, kuid paikneb munitsipaalomandis oleva
Juurdepaas ~
katastriliksuse korval, kus tee ca 50 m kaugusel
Kommuni- Laheduses olemas (lahim elektrialajaam kinnistu piirist linnulennult ca 100 m
katsioonid kaugusel, tsentraalne vee- ja kanalisatsioonitrass ca 200 m kaugusel)
Kinnisvaraekspert OU (reg kood 10708639) Hoonestamata kinnistu (reg osa nr 4974808)
Jarve tn 2-3, 11314 Tallinn Tartu mnt 9, Johvi linn, Johvi vald, Ida-Viru maakond

Triinu Kroon, +372 626 4250 Eksperthinnang nr: 2510-10603-01/TRK
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Allikas: Maa- ja Ruumiameti kaardirakendus; hinnatav vara on piiritletud sinise joonega ja tahistatud oranzi noolega

2.2. Omandisuhted ja vara dokumentatsioon

Omandisuhted

Kinnistu registriosa nr | 4974808

Omandivorm Kinnisasi

Omanik Eesti Vabariik

Kinnistusraamatu kolmandas jaos kehtivad kanded puuduvad.

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

e raudtee kaitsevoond 1 638 m?2 ulatuses;

Piirangud ja
kitsendused o sideehitise kaitsevodnd 130 m? ulatuses;
e maardla ca 7 451 m? ulatuses;
e planeeringu ala (J6hvi valla Uldplaneering) 7 451 m2 ulatuses.
Eelnimetatud kitsendused ei mdjuta hinnatava vara sihiparast kasutamist ning
seega ei mojuta hinnatava vara vaartust (lisas 3 on esitatud kitsenduste kaart).
Hupoteegid Puuduvad
Kinnisvaraekspert OU (reg kood 10708639) Hoonestamata kinnistu (reg osa nr 4974808)
Jarve tn 2-3, 11314 Tallinn Tartu mnt 9, Johvi linn, Johvi vald, Ida-Viru maakond

Triinu Kroon, +372 626 4250 Eksperthinnang nr: 2510-10603-01/TRK
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Riigi
Kinnisvararegistri
kood

KV46820

Riigivara valitseja

Majandus- ja Kommunikatsiooniministeerium

Riigivara volitatud
asutus

Maa- ja Ruumiamet

2.3. Maakasutus

Staelv/ers ki

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

Aadress Tartu mnt 9, Jdhvi linn, Jéhvi vald, Ida-Viru maakond
Katastritunnus 25301:007:0146

Pindala 7451 m?2

Maakasutuse

sihtotstarve

Uhiskondlike ehitiste maa 95%, Arimaa 5%

Kirjeldus Ebakorraparane, hulknurkne, kompaktne
Kolwku!me Looduslik rohumaa 6 695 m2, muu maa 756 m2
koosseis
Puudub. Maa- ja Ruumiameti kaardilt ndhtub hoone vundament, kuid tegelikkuses
Hoonestus C
vundamenti ei ole
Kinnisvaraekspert OU (reg kood 10708639) Hoonestamata kinnistu (reg osa nr 4974808)
Jarve tn 2-3, 11314 Tallinn Tartu mnt 9, Johvi linn, Johvi vald, Ida-Viru maakond

Triinu Kroon, +372 626 4250 Eksperthinnang nr: 2510-10603-01/TRK
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Johvi Vallavolikogu 18.07.2013 maéarusega nr 127 kehtestatud Johvi valla
Uldplaneeringu kohaselt paikneb Tartu mnt 9 kinnisasi kaubandus- teenindus ja
blroohoone juhtotstarbega maal ning kinnisasja raudteepoolsele alale on ette ndhtud
perspektiivne kergliiklustee. Johvi Vallavolikogu algatas 21.04.2022 otsusega nr 57
Johvi valla Uldplaneeringu koostamise. 17.09.2025 koostatud maakasutus eskKiisi
joonise kohaselt jaab Tartu mnt 9 kinnisasi puhke- ja virgestusmaa juhtotstarbega
alale.

Kehtiv Uldplaneering:

e (e
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Kaubandus-, teenindus- ja blroohoone maa
Menetluses olev uldplaneering:
. i - _ e
- s S
1 \,ﬂ S ;
A A -
d L
P-Puhke- ja virgestusmaa-ala
Allikas: Jéhvi valla koduleht
Kinnisvaraekspert OU (reg kood 10708639) Hoonestamata kinnistu (reg osa nr 4974808)
Jarve tn 2-3, 11314 Tallinn Tartu mnt 9, Johvi linn, Johvi vald, Ida-Viru maakond

Triinu Kroon, +372 626 4250 Eksperthinnang nr: 2510-10603-01/TRK
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Detailplaneering

Jéhvi Vallavolikogu 26.06.2025 otsusega nr 256 kehtestati Tartu mnt 9 ja lahiala
detailplaneering. Detailplaneeringuga kavandatud krunt POS 1 (sihtotstarbega 5%
arimaa ning 95% uhiskondlike ehitiste maa) on moodustatud Tartu mnt 9, Saeveski tn
2 ning osaliselt Tartu maantee L3 kinnisasjadest. POS 1 krunt on ette nahtud puhke-
ja spordirajatiste rajamiseks, millele lisandub osaline ari vdimalus kohapealse
teeninduse tagamiseks

KRUNDI EHITUSOIGUS JA PIRANGUD

Pos | Krundi Krundi Max Max hoone Max Max Krundi Hrundi Parkimiskohtadd
nr | sadress vai | pindala | hoonete drgus / m hoonete] korrusslisus| sihtotstarve | sibtotstarve Jary
sadressi fm? ahitisealune [ maa |ama | arv [ [mas: | OF fiigi katastriiksuse [Toma: Jpanceiid]
ettepansk pind / m? pinrass | jus | gryndil [Pealne Jalee | nghgal % |liigi paéhjal % fiivne
1 | Spordipark 2r13z | 50 5 758 1 1 T |AKEPSOS AR Omas | s £

Allikas: Johvi valla koduleht

Kinnisvaraekspert OU (reg kood 10708639) Hoonestamata kinnistu (reg osa nr 4974808)
Jarve tn 2-3, 11314 Tallinn Tartu mnt 9, Johvi linn, Johvi vald, Ida-Viru maakond
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3. Turuulevaade

3.1. Majandus ja kinnisvaraturg

Ulevaade majanduslikust taustsiisteemist

SKP

SKP kasv Eestis

Statistikaameti andmetel langes Eesti sisemajanduse koguprodukt (SKP)
2024. aastal 2023. aastaga vorreldes 0,3%. SKP kiirhinnangu kohaselt tdusis
majandus 2025. aasta Il kvartalis 0,5% 2024. aasta Il kvartaliga vorreldes. Eesti
Panga majandusprognoosi kohaselt (avalikustatud 10.06.2025) prognoositakse
2025. aastal majanduskasvuks 1,5%, 2026. aastal 2,3% ja 2027. aastal 2,8%.

15

10

2006 2007 2008
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-156

-20

2008 20102011 20122013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 024 20252026 2027

2025.-2027. aasta andmete puhul on tegemist Eesti Panga majandusprognoosiga (avalikustatud 10.06.2025)
Allikad: Statistikaamet, Eesti Pank

THI

Statistikaameti andmetel tdusis tarbijahinnaindeks 2024. aastal 2023. aasta
keskmisega vorreldes 3,5%. Tarbijahinnaindeksi muutust méjutasid 2024. aastal
kdige rohkem toidu ja mittealkohoolsete jookidega seotud hinnatdusud, mis
moodustasid kokku kogutdusust 23,7%. Toidukaupadest kallinesid enim oliivali
(44%) ning mahlad ja siirupid (36,7%). Samas odavnesid margatavalt suhkur (18%)
ja varske kodgivili (11,6%). Bensiin oli 2,7% ja diislikitus 4,4% odavam.
Tarbijahinnaindeks téusis 2025. aasta augustis vorreldes 2025. aasta juuliga 1%
ning vorreldes eelmise aasta augustiga 6,1%. Vorreldes 2024. aasta juuliga olid
kaubad 4,0% ja teenused 9,3% kallimad. Eesti Panga majandusprognoosi
(avalikustatud 10.06.2025) kohaselt on tarbijahinnaindeksi muutus 2025. aastal
5,4%, 2026. aastal 3,2% ja 2027. aastal 2,8%.

Kinnisvaraekspert OU (reg
Jarve tn 2-3, 11314 Tallinn

kood 10708639) Hoonestamata kinnistu (reg osa nr 4974808)
Tartu mnt 9, Johvi linn, J6hvi vald, Ida-Viru maakond

Triinu Kroon, +372 626 4250 Eksperthinnang nr: 2510-10603-01/TRK
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Tarbijahinnaindeks Eestis
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2025.-2027. aasta andmete puhul on tegemist Eesti Panga majandusprognoosiga (avalikustatud 10.06.2025)
Allikad: Statistikaamet, Eesti Pank

2024. aastal oli t06tuse maar 7,6%, toohdive maar 68,9% ja toojdus
osalemise maar 74,6%. Viimaste aastate kérgeim to6tuse tase oli 2021. aasta
aprillis ulatudes 8,8%-ni. Seejarel hakkas t66tus tasapisi langema, kuid alates

Too6turg 2023. aasta Il kvartalist pd6rdus taas kasvule. 2025. aasta Il kvartalis oli
t66tuse maar 7,8%, t66hdive maar 68,9% ja to60jous osalemise maar 74,8%.
Eesti Panga majandusprognoosi (avalikustatud 10.06.2025) kohaselt on
to6tuse maar 2025. aastal 8,1%, 2026. aastal 7,4% ning 2027. aastal 6,8%.

Kinnisvaraturg

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

Kinnisvaraekspert OU (reg kood 10708639) Hoonestamata kinnistu (reg osa nr 4974808)

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

Tartu mnt 9, Johvi linn, Johvi vald, Ida-Viru maakond
Eksperthinnang nr: 2510-10603-01/TRK
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Kinnisvaraturu diinaamika Eestis
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Allikas: Statistikaamet,

Kinnisvaraturu
aktiivsus ja
maht

Maa- ja Ruumiamet

Viimaste kuude euribori langus on mdnevérra tehinguaktiivsust kasvatanud ning
vorreldes aastataguse ajaga on alates 2024. aasta septembrist kinnisvaratehingute
arv olnud voérreldes aastataguse ajaga suurem. 2022. aastal tehti 49 807
mulgitehingut 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 €).
Viimati toimus nii véhe tehinguid 2013. aastal. 2024. aastal toimunud tehingute arv oli
samal tasemel, mis 2023. aastal, samas tehingute koguvaartus kasvas 13%. 2025.
aasta esimesel kaheksal kuul toimus 3% voérra rohkem tehinguid kui 2024. aasta samal
perioodil, kuid vahem vérreldes 2019. — 2023. aasta sama perioodiga.

Kinnisvaratehingute arv Eestis

Kinnisvaraekspert OU (reg kood 10708639) Hoonestamata kinnistu (reg osa nr 4974808)
Jarve tn 2-3, 11314 Tallinn Tartu mnt 9, Johvi linn, Johvi vald, Ida-Viru maakond
Triinu Kroon, +372 626 4250 Eksperthinnang nr: 2510-10603-01/TRK
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Allikas: Maa- ja Ruumiamet

Laenuturg

Eluasemelaenude kaive hakkas hoogsalt tdusma 2020. a IV kvartalist alates ning oli
kérge kuni 2022. aasta IV kvartalini. 2023. aasta | kvartalis langes laenukaive 2019.
aastaga sarnasele tasemele. Ettevdtete pikaajaliste laenude kaive tdusis 2021. aasta
IV kvartalis tavaparasest kdrgemale ning jai kdrgemaks 2022. aasta IV kvartalini. 2023.
aasta | kvartalis langes sarnaselt eluasemelaenudele ka ettevotete laenukaive. 2023.
aasta |l kvartalis tdusis laenude kaive taas 2022. aastaga sarnasele tasemele ning oli
suhteliselt stabiilselt sarnasel tasemel 2023. aasta IV kvartalini. 2024. aasta | kvartalis
langes laenude kaive taas monevdrra, kuid 2024. aasta Il kvartalist alates on
eluasemelaenude osas tdusnud laenukaive, mis oli viimati nii kérge 2022. aasta Il
kvartalis kui euribor alles tdusma hakkas. Ettevotete laenude kéive hakkas kartal
kvartalilt tbusma 2024. a |l kvartalist alates, kuid 2025. aasta | kvartal naitab vaiksemat
kaivet 2024. aasta |V kvartaliga vorreldes. 2024. aasta IV kvartali n&ol oli tegemist ka
erakordselt kdrge kadibega ning 2025. aasta | kvartali tulemuses on ilmselt ka
- sesoonsuse moju. Kui eluasemelaenude kéive on viimastes kvartalites sarnasel
ettevotetele tasemel olnud, siis ettevbtete laenude osas tdusis laenude kaive 2024. aasta IV

kvartalis viimase viie aasta kdrgeimale tasemele.

Eluaseme-
laenud ja
pikaajalised
laenud

Laenude keskmine intressimaar hakkas tdusma 2022. aasta Il kvartalist ning tdusis
2023. aasta Il kvartaliks eluasemelaenude osas 5-6% tasemele ja ettevotete laenude
osas 6-7% tasemele. Viimati enne seda oli laenude keskmine intressimaar utle 5%
2007. aasta | kvartalist kuni 2008. aasta IV kvartalini. Intressid on 2024. aastast alates
hakanud vahehaaval langema nii eluasemelaenude kui ka ettevétete laenude osas.
Eluaseme laenude intressimaar oli 2025. aasta Il kvartalis 3,8% ja ettevotete
pikaajaliste laenude intressimaar 4,79%.

Laenude kaive ja intress
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Allikas: Eesti Pank

3.2. lda-Viru maakonna (sh Jéhvi valla) ari- ja tootmismaa turg

Uldinfo

Vaartust
méjutavad tegurid

Ida-Viru maakond on haldusliksus Eesti kirdeosas, Ida-Eesti piirkonnas. Ida-
Virumaa piirneb 1d8nes Laane-Viru ja edelas J6geva maakonnaga ning idas
Venemaaga. Ida-Viru maakonna elanike arv on 128 568 (seisuga 01.01.2025).
Ida-Viru maakonna pindala on 2972 kmZ2. lda-Viru maakonnas on kaheksa
omavalitsusiksust: neli linna ja neli valda (Alutaguse vald, Liganuse vald,
Narva-Jdesuu linn, Toila vald, Jéhvi vald, Narva linn, Kohtla-Jarve linn ja
Sillamae linn). Maakonnalinn on J6hvi. Narva linna pindala on 68,95 km? ning
elanike arv 52 058. Johvi valla pindala on 124 km? ning rahvaarv on 11 193.
Vallas on 11 kiila ning 1 alevik. Suurim asula on J6hvi linn (9 604 elanikuga).

Allikas: Siseministeerium.ee; elanike arv KOV-des, seisuga 01.01.2025 ja omavalitsusiiksuste
kodulehed

Ari- ja tootmismaa kruntide vaartust méjutavad enim asukoht, pindala ja
varustatus kommunikatsioonidega. Ehitusdiguse ulatus pole tavaliselt kuigi
oluline, kuna efektiivseim on Uhe- kuni kahekorruseline hoonestus ning suurem
korruselisus on tavaliselt pigem miinuseks. Asukoha puhul on olulisemateks
kriteeriumiteks juurdepaads, nahtavus, vahemaad magistraalteedest ja
kesklinnast.
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2021. aastast alates on hoonestamata ari- ja tootmismaa tehingute arv vaike
ning hinnatasemed varieeruvad suhteliselt suurtes piirides, mistéttu jarelduste
tegemine hinnataseme muutuse kohta on raskendatud. Mitmete tehingute
osas ei ole tapselt teada, kas tegemist on olnud vabaturu tehinguga voéi seotud
osapoolte vahelise tehinguga.

Kuna Jéhvi linnas on viimastel aastatel toimunud &ri- ja tootmismaa tehinguid
vahe ning Maa- ja Ruumiameti hinnastatistikas tehingud ei kajastu, siis
vaadeldud on kogu lda-Viru maakonna hinnastatistikat. Hoonestamata arimaa
hinnatase Ida-Viru maakonnas on viimastel aastatel olnud vahemikus 13 - 20
€/m2. See puudutab detailplaneeringuga ja kommunikatsioonidega varustatud
krunte. Hinnavahemiku kdrgemas osas olevate maauksuste puhul on valdavalt
tegemist pindalalt suhtelist vaikeste maailksustega. Hoonestamata
tootmismaa tehinguhinnad on jaanud vahemikku 1-12 €/m?2 taandatuna kinnistu
pidalale séltuvalt asukohast, juurdepaasust, kommunikatsiooni- ja
elektriihenduste ning detailplaneeringu olemasolust. Tehingute vahesuse téttu
on jarelduste tegemine hinnataseme muutuse kohta raskendatud.

Ari- ja tootmismaa
turg

Ari- ja tootmismaa miigitehingute arv on véike, mistéttu on tanases
turusituatsioonis keerukas teha jareldusi ari- ja tootmismaa vdi tootmismaa
mudgitehingute hinnataseme erinevuse kohta.

Ida-Viru maakonna hoonestamata ari- ja tootmismaa miitigitehingud 2024.-2025 (seisuga
11.09) aastal®

Vald/ linn Li_nn/ linnaosa/ Kuupdev Tghingu- IV!aa-ﬁksuse Tfehingu-
kila hind, € pindala, m®  hind, €/m?

rontla-Jane - janvelinnaosa  26.04.2024 364833 40537 9
Narva linn 10.05.2024 305000 16950 18
Jbhvi vald Johvi linn 18.06.2024 183000 1882 97
Toila vald Toila alevik 17.04.2024 175000 1925 91
Jbhvi vald Joéhvi linn 27.05.2024 100000 1873 53
Liganuse vald  Kividli linn 03.06.2024 69747 5717 12
Liganuse vald  Kividli linn 02.05.2024 53110 4837 11
Alutaguse vald  Kurtna kiila 02.05.2024 52480 16399 3
Alutaguse vald = Alajoe kiila 18.06.2024 13430 1343 10
Johvi vald Johvi linn 08.01.2024 10000 2437 4
Alutaguse vald lisaku alevik 05.04.2024 5000 1422 4
fohtla-Jarve  antme linnaosa  15.07.2024 9900 8608 1

2 Tehinguinfo parineb Maa- ja Ruumiameti tehingute andmebaasist. Kuna J&hvi linnas on lahiaastatel toimunud vahe tehinguid &ri- ja
tootmismaaga, mis oleksid vordlustehinguteks sobilikud, siis valimisse on voetud kogu Ida-Viru maakond. Valimist on vélja 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. Tehinguhinnad ei sisalda kaibemaksu.
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Liganuse vald  Purtse kiila 19.07.2024 2200 1764 1
Narva linn 07.08.2024 27000 3280 8
Narva linn 08.08.2024 100393 5486 18
Alutaguse vald | Sar"@PUNGe2 16 08 2024 40000 2487 16
Alutaguse vald  Kauksi killa 28.10.2024 25509 3066 8
Toila vald a’l(g\*/‘”a'N"mme 15.11.2024 6000 2601 2
Johvi vald Johvi linn 22.11.2024 5000 1123 4
Narva linn 04.12.2024 15000 1004 15
Johvi vald Pauliku kila 10.12.2024 4000 2597 2
Johvi vald Pauliku kila 24.01.2025 122000 6959 18
“ﬁ‘r’]ht'ada”e Ahtme linnaosa  27.01.2025 130000 30873 4
Johvi vald Johvi linn 06.02.2025 35000 1437 24
Narva linn 06.02.2025 100000 20216 5
Narva linn 06.02.2025 100000 30483 3
Narva linn 15.04.2025 28000 1736 16
Narva linn 23.04.2025 46000 2236 21
Johvi vald Johvi linn 29.05.2025 93330 4334 22
Johvi vald Johvi linn 06.06.2025 50000 2512 20
fohfla-Jarve  arve linnaosa  13.06.2025 48949 5132 10
Narva linn 27.06.2025 60210 6080 10
Johvi vallas olevad hoonestamata &ri- ja tootmismaa miiiigipakkumised
Aadress Sihtotstarve Pindala, Hind, € Hind Kommentaar
m? €/m?

Kotinuka kiila ) Detailplaneering olemas,

. * Arimaa 10 364 207 280 20,0 kommunikatsioonide liitumistasu
Jordi tee 18 )

hinnas
Pauliku kiila ) Detailplaneering olemas,
Silla tn ’ Arimaa 22 253 222 530 10,0 kommunikatsioonide laheduses
olemas

Edise kiila ) Detailplaneering olemas,
Valge ’ Arimaa 40 000 269 000 6,72 kommunikatsioonid laheduses

Allikas: kv.ee

olemas
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3.2. Turustatavuse analuus

Vara |6ppkasutaja Vara l6ppkasutajaks on arendusettevétted.

![‘uonpnpuk::(;"taja'd iseloomustavad Vara ldppkasutajad on keskmise suurusega arendusettevétted.
Vastavus turusegmendi Tulenevalt hinnatava vara asukohast, milleks on Johvi linna keskus,
nouetele on tegemist arimaa turu kontekstis atraktiivse varaga.

Léppkasutajate hulk, kes
soovivad ja saavad hinnatavat
vara soetada

Vara |6ppkasutajate hulk on pdhiliselt piiratud keskmise suurusega
arendusettevodtetega.

Kinnisvaraportaalis kv leidus mitmeid ari- ja tootmismaa

Konkureeriv pakkumine miitigipakkumisi Johvi vallas, kuid mitte Gihtegi Jhvi linnas.

Muugiperiood (likviidsus) Piiratud pakkumise tingimustes on tegemist likviidse varaga.
Eeldatav miugiperiood lle 1 aasta.
Alternatiivsed kasutused Alternatiivne kasutus saab eelkdige olla maatulunduslik kasutus, st

pohiliselt maa looduslikus seisundis hoidmisena.

4. Turuvaartuse hindamine

4.1. Parim kasutus

Vara parim kasutus — vara kbéige tdendolisem kasutus, mis on fuusiliselt voimalik, vajalikult pdhjendatud,
diguslikult lubatav, finantsmajanduslikult teostatav ning mille tulemusena hinnatav vara omandab kérgeima
vaartuse. (EVS 875-1:2015, p. 7.1.2.)

Maakatastris registreeritud sihtotstarbeks on Uhiskondlike ehitiste maa 95%, arimaa 5%. Maaulksus
koosneb valdavalt loodusliku rohumaa kélvikust. Hinnatava vara imbruses on tihedalt paiknevad arihooned.
Asub Jbéhvi linna keskuses. Otsene juurdepaasutee puudub, kuid paikneb munitsipaalomandis oleva
katastrilksuse korval, kus tee ca 50 m kaugusel.

Johvi Vallavolikogu 18.07.2013 maarusega nr 127 kehtestatud Jdhvi valla Gldplaneeringu kohaselt paikneb
Tartu mnt 9 kinnisasi kaubandus- teenindus ja buroohoone juhtotstarbega maal ning kinnisasja
raudteepoolsele alale on ette ndhtud perspektiivne kergliiklustee. Johvi Vallavolikogu algatas 21.04.2022
otsusega nr 57 J6hvi valla UGldplaneeringu koostamise. 20.05.2025 koostatud maakasutus eskiisi joonise
kohaselt jaab Tartu mnt 9 kinnisasi arimaa juhtotstarbega alale. J6hvi Vallavolikogu 26.06.2025 otsusega
nr 256 kehtestati Tartu mnt 9 ja lahiala detailplaneering. Detailplaneeringuga kavandatud krunt POS 1
(sihtotstarbega 5% arimaa ning 95% Uhiskondlike ehitiste maa) on moodustatud Tartu mnt 9, Saeveski tn 2
ning osaliselt Tartu maantee L3 kinnisasjadest. POS 1 krunt on ette nahtud puhke- ja spordirajatiste
rajamiseks, millele lisandub osaline ari vdimalus kohapealse teeninduse tagamiseks.

Kuna hindamise eesmargiks on vaartuse leidmine maa edasise vboérandamise vdi hoonestusdigusega
koormamise korral, siis tehtaks seda turu potentsiaali silmas pidades. Hinnatava vara ariliselt atraktiivsest
asukohast tulenevalt on maatiksuse parimaks kasutuseks kasutus arimaana, kuid arvestada tuleb, et
suurema ehitusdiguse saamiseks ja kinnistu kui terviku &rimaana kasutamiseks tuleb koostada uus
detailplaneering.
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4.2. Hindamise metoodiline alus ja pohimotted

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

Vérdlusmeetodi ehk turupbhise kasitluse korral vorreldakse hinnatavat vara sarnaste mutdud varade
hindadega, kasutades selleks erinevaid voétteid. Turuvaartuse hindamisel on meetodi aluseks
asenduspdhimdte: potentsiaalne ostja ei ole valmis maksma vara eest rohkem, kui sarnaste varade
eest tavaliselt turul makstakse. Vordlusmeetodil leitakse hinnatava objekti vaartus sarnaste objektidega
toimunud tehingute anallUsimisel. Piisavalt aktiivse turu olemasolul vdib seda meetodit pidada
turuvaartuse hindamiseks sobivaimaks ja tapseimaks. Turuvaartuseni joutakse vdrdlusmeetodi
rakendamisel juhul, kui kéik hindamisel aluseks olevad vordlustehingud on tehtud vaba turu
tingimustes. (EVS 875-1:2015, p. 9.4.2)

Hindamisel kasutatakse vérdluskdlbulike kinnistutega tehtud tehinguid. Vorreldavate tehingute ja varade
erisuste arvesse vdtmiseks kasutatakse vordluselementide kohandamist.

4.3. Kestlikkus

Kestlikkus ehk jatkusuutlikkus on ressursside kasutamise viis inimeste vajaduste rahuldamiseks, sailitades
keskkonda sellisel moel, et vajaduste rahuldamine oleks véimalik mitte ainult praegu, vaid ka maaramatus
tulevikus. (EVS 875-10:2019, p. 9.1.1)

Kinnisvara kestlikkuse all moistetakse sihiparast 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 875-10:2019, p. 9.1.2)

Tegemist on hoonestamata maaga, mille puhul kinnisvara kestliku arengu tagamise pdhimdtteid on vdimalik
tagada labi sihiparase kinnisvaraarenduse, eelkdige kasutades ressursse saastlikult.

4. 4. Hindamine vordlusmeetodil

Vérdlustehingute ja vordluselementide valik ning kohandamise p6himotted

Punktis 3.2 esitatud tehingutest on vdrdlustehinguteks valitud hinnatava varaga
vdimalikult sarnaste varadega tehtud mudgitehingud, mille kohta hindajal on
olemas piisavalt detailne informatsioon. Vaadeldud on 2024-2025. aasta
hoonestamata ari- ja tootmismaa mudgitehinguid Ida-Viru maakonnas.
Vordlustehingute valikul on arvestatud maalksuse asukohta, pindala ning

Vordlustehingute . ; :
tehingu toimumise aega.

valik turuvaartuse

hindamisel ) Kaibe-
Tehingu- . maksu
Tehingu- .. .
" summa, Maaliksuse sisaldu-
Asukoht Kuupéaev . summa, . 2 .
€ (ilma €/m? pindala, m mine
KM) tehingu-
hinnas
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Narva linn 08.08.2024 82 289 15,0 5486 Jah

Narva linn 23.04.2025 46 000 20,6 2 236 Ei

Jéhvi linn 06.02.2025 35000 24,36 1437 Ei

Kuna turuosalised teevad valdavalt oma otsuseid taoliste varade puhul lahtuvalt
Vordlusthiku valik Uhikuhinnast, siis vérdlusuhikuks on valitud tehinguhind taandatuna maaulksuse

pindalale, €/m2.

Tehingud on toimunud august 2024 - aprill 2025.a. Tehingute toimumise ajast

Tehingute ajaldamine vaartuse kuupdevani ei ole toimunud turusituatsioonis markimisvaarseid
muudatusi ning seetdttu tehinguhindu ajaldatud ei ole

Vordluselementide
valik ja kohandamise
p&himdtted

Vordluselementideks on valitud tulenevalt hinnatava kinnisvara isedrasustest
jargmised enim vara vaartust moéjutavad tegurid:
¢ Makroasukoht
o Parema asukoha eest ollakse ndus enam maksma. Kuna
vorreldavad tehingud paiknevad tavaparaselt samas
makroasukohas, siis Uldjuhul 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 tapsust. Suurte linnade ja keskuste
I&hedus ning hea infrastruktuur méjutab positiivselt vara vaartust
o Mikroasukoht ja juurdepaas
o Arimaa puhul on olulisteks vaartust méjutavateks teguriteks suurte
maanteede lahedus ning sellega seoses ka nahtavus, mis on oluline
eelkdige arilist potentsiaali arvestades. Parema juurdepaasutee
Vérdluselementide eest ollakse ndus enam maksma. Oluline on juurdepaas avalikult
valik ja kohandamise kasutatavalt teelt vGi erateelt, millele on seatud maaomaniku kasuks
pShimdtted servituut. Samuti on vaartust tdstvaks teguriks teekatte liik ja
kvaliteet.
e Pindala
o Uldjuhul tekib suurte pindala erinevuste puhul mastaabiefekt, kus
suurema pindalaga kinnistute ruutmeetri hind on madalam Kkui
vaiksematel. See kehtib ka siis, kui tegemist on ari- ja tootmismaa
potentsiaali omava maaga, mille puhul kommunikatsioonid on
krundi tasandil veel valja ehitamata. See on erinev
kommunikatsioonidega varustatud &ri- ja tootmismaa kruntide
puhul, mida ostetakse-muuakse lahtuvalt vaiksemast Uksusest ja
kui tehinguobjektiks on mitu krunti, siis tavaparaselt sellega
markimisvaarset hinnaalandust ei kaasne. Samas kui pindalade
erinevus ulatub kordadesse ja tegemist on piirkonnale ebatavaliselt
suurte maaliksustega, tuleb mastaabiefektiga siiski arvestada.
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¢ Kommunikatsioonid

o Kommunikatsioonide puudumine vdib langetada hinnatava objekti
vaartust negatiivselt soltuvalt sellest, kui kulukaks nende rajamine
kujuneb. Tegemist on kulupdhise teguriga. Kui nn toormaa vaartus
on madal, vdib kommunikatsioonide rajamisega seonduv kulu
Uletada toormaa vaartust.

¢ Kinnistu kuju ja kitsendused
o Kuju ja kitsendused, mis raskendavad krundi hoonestamist ja
kasutamist avaldavad kinnistu vaartusele negatiivset méju séltuvalt
sellest kui suurt osa krundist ei saa efektiivselt kasutada.
¢ Sihtotstarve, detailplaneering ja potentsiaal
o Kehtiva detailplaneeringu olemasolu on enam hinnatud, sest annab
ehitusdiguse. Kui kehtiv detailplaneering puudub, siis on oluliseks
vaartust ~mojutavaks  teguriks  Uldplaneeringus  margitud
maakasutuse juhtotstarve.

Tehinguhind, €
Tehinguhind, €/m?

Tehingu aeg
Kohandus

Kohandatud
tehinguhind, €/m?

Makroasukoht

Kommentaar

Kohandus

Hinnatav vara
Ida-Viru maakond
Johvi vald

Johvi linn

Tartu mnt 9

Asub Johvi linna
keskuses

Hinnatava vara
Umbruses on
tihedalt paiknevad
arihooned. Otsene

Vorreldav vara 1
Ida-Viru maakond

Narva linn

82289
15,00
08.08.2024
0%

15,00

Asub Narva linna
aarealal

Pisut halvem

5%

Umbruses

hoonestamata ari- ja

tootmismaad.

Vorreldav vara 2
Ida-Viru maakond

Narva linn

46000
20,57

23.04.2025
0%

20,57

Asub Narva linna
keskuse vahetus
laheduses

Sarnane
0%

Umbruses garaaZid,

korterelamud.

Vorreldav vara 3
Ida-Viru maakond
Johvi vald

Johvi linn

35000

24,36

06.02.2025

0%

24,36

Asub Johvi linna
aarealal

Pisut halvem
5%

Umbruses éari- ja

tootmishooned. Asub

Johvi-Tartu-Valga

Mikroasukoht ja JuougﬁgaESilgee Juurdepaas Juurdepaas maantee &éres.
juurdepaas zaikneb, munitsipaalomandis munitsipaalomandis | Juurdepaas

olevalt kdvakattega olevalt kdvakattega
teelt, vimane ca 20 m | teelt
I6ik kruuskattega

riigiomandis olevalt
kdvakattega teelt.
Nahtavus hea

munitsipaalomandis
oleva katastriliksuse
korval, kus tee ca 50
m kaugusel

Kinnisvaraekspert OU (reg kood 10708639)
Jarve tn 2-3, 11314 Tallinn
Triinu Kroon, +372 626 4250

Hoonestamata kinnistu (reg osa nr 4974808)
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Kommentaar

Kohandus
Pindala, m?
Kommentaar

Kohandus

Kommunikatsioonid

Kommentaar

Kohandus

Kinnistu kuju ja
kitsendused

Kommentaar

Kohandus

7451

Laheduses olemas
(lahim elektrialajaam
kinnistu piirist
linnulennult ca 100
m kaugusel,
tsentraalne vee- ja
kanalisatsioonitrass
ca 200 m kaugusel)

Kinnistu on
ebakorraparane,
hulknurkne,

kompaktne. Vaartust

mdjutavad
kitsendused
puuduvad

Parem juurdepéaas

-5%
5486
Vaiksem
-10%

Laheduses olemas
(lahim elektrialajaam
kinnistu piirist
linnulennult ca 200 m
kaugusel, tsentraalne
vee ja
kanalisatsioonitrass
kinnistu piiril)

Sarnane
0%

Hulknurkne,
kompaktne. Vaartust

méjutavad kitsendused

puuduvad

Sarnane
0%

Parem juurdepéaas

-5%
2236
Vaiksem
-20%

Laheduses olemas
(lahim elektrialajaam
kinnistu piirist
linnulennult ca 100 m
kaugusel,
tsentraalne vee ja
kanalisatsioonitrass
kinnistu piiril)

Sarnane
0%

Muugitehing
koosneb kolmest
korvuti asetsevast
katastriliksusest,
kogumine
moodustavad
hulknurkse ja
kompaktse kuju.
Maalksust labib
kdrgepingedhuliin

Halvem
10%

Parem juurdepaas (-
5%), parem asukoht

suure maantee aares
(-10%)

-15%
1437
Vaiksem
-25%

Laheduses olemas.
Tsentraalne vesi ja
kanalisatsioon
laheduses olemas,
l&him elektrialajaam
ca 200 m kaugusel

Sarnane
0%

Hulknurkne,
kompaktne.
Maatiksust labib
gaasipaigaldise
kaitsevoond

Halvem
5%
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Uhiskondlike ehitiste
maa 95%, arimaa
5%. 24.01.2013
kehtestatud UP
kohaselt on
maakasutuse
juhtotstarbeks
bliroohoone maa.
Menetluses oleva
UP kohaselt on

maaulksuse Tootmismaa 90%, Arimaa 100%
juhtotstarbeks arimaa 10%. " °|' Op | A P kohaselt
. L uhke- ja Menetluses oleva Up  Tenetiuses oleva FArimaa. onase
Sihtotstarve, lild- ja P - kohaselt arimaa juhtotstarve.
X - virgestusmaa. kohaselt ari- ja

detailplaneering Kehtestatud DP tootmismaa segahoonestuse 29.01.2025 algatatud
ning potentsiaal ’ maa-ala. DP ehitusbiguse

kohaselt on krunt kehtestatud DP Kehtestatud DP saamiseks

ette nahtud tootmis- ja arihoonete Arihoone ehitamiseks

spordirajatiste ehitamiseks

rajamiseks, millele
lisandub osaline ari
voimalus
kohapealse
teeninduse
tagamiseks.
Suurema
ehitusbiguse
saamiseks vajalik
koostada uus DP

Kommentaar Parem Parem Parem
Kohandus -20% -20% -10%
Summaarne 30% 35% -40%
kohandus

Summaarne

kohandus, €/m? -4,50 -7.20 -9.74
Kohandatud

tehinguhind, €/m? 10,50 13,37 14,61
Kohanduste

absoluutvaartuste 40% 55% 60%
summa

Kaalud 0,40 0,35 0,25
Kaalutud keskmine 12,53 4.20 468 365

tehinguhind, €/m?

Turuvaartus, € 93388

Umardatud
turuvaartus, € 93000

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

Kinnisvaraekspert OU (reg kood 10708639) Hoonestamata kinnistu (reg osa nr 4974808)
Jarve tn 2-3, 11314 Tallinn Tartu mnt 9, Johvi linn, J6hvi vald, Ida-Viru maakond
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Tartu mnt 9 kinnisasja kui terviku turuvaartus on vaartuse kuupdeval 93 000 €. Hinnatud turuvaartus ei
sisalda kaibemaksu.

Lahtellesandest tulenevalt soovib tellija eraldi valja tuua 5% ja 95% osa vaartused lahtuvalt hindamise
eesmargist. Kuna hindamise eesmargiks on vaartuse leidmine maa edasise voorandamise voi
hoonestusdigusega koormamise korral, siis tehtaks seda turu potentsiaali silmas pidades. Kuna kinnisasja

kui terviku turuvaartust on hinnatud arimaa pdhjal, siis on erinevate sihtotstarvete vaartuse jagunemine
jargmine:

Arimaa 5% turuvaartus on 93 000 € x 0,05 =4 650 €
Uhiskondlike ehitiste maa 95% turuvaartus on 93 000 € x 0,95 = 88 350 €

Kinnisvaraekspert OU (reg kood 10708639) Hoonestamata kinnistu (reg osa nr 4974808)
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Lisa 1. Fotod
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Lisa 2. Kinnistusregistri valjavote

Reegistrinsa number 4974808

Kinnistusosakond Tariu Maakohiu kinnistusosakond

| jagu - KINNISTU KOOSSEIS

Katastripidaja markeid vaata maakatastrist

Kande Katastritunnus Sihtotstarve ja asukoht Pindala Info Kande
Mr. kehtivus
1 253071:007:0146 Uhiskondlike ehitiste maa 95%, Arimaa Ta5Tm2  Maakatastri andmed dle voetud kehtiv
5%, Ida-\firu maakond, sohwi vald, Johvi 11.09.2025.

Enin, Tartu mnt 9. Pindala on ebatipne.

Il jagu - OMANIK

Kande Omanik Kande alus Kande
Mr. kehtivus
1 Eest Vabariik 21082012 kinnistamisevalduse alusel sisse kantud 30102012, kehtiv

Il jagu - KOORMATISED JA KITSENDUSED

Kande  Kinnistut hmrma\radgiimmd asjadigused (v.a. Marked piiratud asjadiguste kohta, kande alus, Kande
M. hﬂpnleegid}JE m rked;ilésmus iguse kannete muudatused ja kustutamised kehtivus
itsendus

1 Kustutatud ametidlesannate koras kinnistusraamatuseaduses kehtiv
§ 70" alusel 29.03.2017

IV jagu - HOPOTEEGID

Kande Hipoteegid Hiopoteegi  Méarked hipoteekide kohta, kande alus, Kande
Mr. summa kannete muudatused ja kustutamised kehtivus

Asutus: Kinnisvaraekspert 00

Mimi Triinu Kroon

Fuupdey: 14.10.2025 13:04:52

Kinnistusraamatu kehtivate andmetega tutvumiseks kasutage 2-Kinnistusraamatut

Kinnisvaraekspert OU (reg kood 10708639) Hoonestamata kinnistu (reg osa nr 4974808)
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Lisa 3. Kitsenduste kaart

25301:007:0145

25301:007:0135,

9 2512004 11372975

o~
[
25301 007 0125)

Legend Kitsenduste mdjuala nihtus Ulatus {m2)
X Raudtee aitsevoond 1637.82

Sidechitise kaitseviond 130.34

y ‘H\ Maardla 7451.40

-

Planeerngu ala 7451.40
Kinnisvaraekspert OU (reg kood 10708639) Hoonestamata kinnistu (reg osa nr 4974808)
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Lisa 4. Vastavuskinnitus Eesti varahindamise
standardite EVS 875 nduetele

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

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

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

Hindaja ei avalda hindamistoimingu kaigus kogutud informatsiooni ja hindamistulemusi mitte kellelegi peale
kliendiga kokkulepitud isikute, va. juhud kui seadus seda 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 tdesed ja
korrektsed. Hindamistoimingus kasutatud ja hindamisaruandes esitatud anallisid ja jareldused on
kitsendatud ainult hindamisaruandes esitatud eelduste ja piiravate tingimustega.

Koostaja:
/ Allkirjastatud digitaalselt /

Triinu Kroon

Kinnisvaraekspert OU

hindaja

Eesti Kinnisvara Hindajate Uhingu liige
Kutseline hindaja, vara hindaja
(kutsetunnistus nr. 189563)
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Tallinn

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

Parnu

Pikk tn 12
Parnu, 80010
+372 442 0700




