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KINNISVARAFIRMA

Kui usaldus loeb

Ekspertarvamus 80214 /TL

Hindamisaruande kokkuvote

Hinnatav vara

kinnisasi, registriosa nr 19306250 (transpordimaa 100%)

lahtelilesanne

Aadress Harju maakond, Maardu linn, 1 Tallinn-Narva tee L2
Omanik Enefit Green AS (registrikood 11184032)
Katastritunnus 44601:001:0334
Omandivorm kinnisasi
Kinnistu pindala 17 833,0 m?
Hindamistulemust mojutada

puuduvad

voivad vastuolud andmetes

Hinnangu eesmark ja

hinnata vara turuvaartus tehingu ndustamise eesmargil,
omaniku omakasutuseks

Lahteiilesanne: tulenevalt Idhteiilesandest hinnatakse
kinnisasja turuvdadrtust vadrtuse kuupdeva seisus, kui
kinnisasi on kasutusel transpordimaana (vddrtuse
kuupédeva seisuga asub kinnisasjal Iru liikluss6lm) ning
lisaks vadrtuse kuupédeva seisule ka tellija poolt piistitatud
hiipoteetilisele olukorrale, kui hinnatavat kinnisasja saaks
samas piirkonnas kasutada tootmismaa eesmidrgiga,
millel puudub tinaseks rajatud liiklussolm.

Ulevaatuse kuupéev

tulenevalt tellimuslepingust ning tellijaga kokkuleppest ei ole
Ulevaatust teostatud.

Vaartuse kuupaev

25.04.2025

Hindamisaruande kuupdev

25.04.2025

Tellija

Enefit Green AS (registrikood 11184032) esindaja Ave Mandre

Tellimusleping

kirjalik tellimuskiri nr. TO-JUH-6/96, 15.04.2025

Hindamise eeldused

tavapraktikast valjuvad eeldused puuduvad

Hinnang likviidsusele

reeglina on transpordimaade likviidsus keskparasest madalam
vOi praktiliselt puuduv, sest transpordimaad kuuluvad
eriotstarbeliste varade hulka, millega vabal turul reeglina ei
kaubelda.

Hoonestamata tootmismaade osas voib mulgiperioodi pikkuseks
vaartuse kuupdeva turusituatsioonis hinnatud turuvaartuse
juures prognoosida kuni 12 kuud. Likviidsuse hindame
keskpdaraseks.

Hindamistulemuse tapsus

Kinnistu hindamistulemuse tapsus transpordimaade osas on
+£25%, mis on selle turusegmendi jaoks keskmisest madalam.
Hoonestamata tootmismaade osas tavaparane, *15% ehk
tegelikud tehinguhinnad voivad margitud protsentide piires
erineda.

Kaibemaks

Tegemist on ekspertarvamusega, mis on esitatud tellijale, hinnatava vara turuvddrtuse
hindamise eesmidrgiga. Kdesolev dokument ei ole sobilik esitamiseks krediidiasutusele,
kasutamiseks hiivitamise eesmadrgil ja / voi esitamiseks kohtule.

hindamistulemus ei sisalda kaibemaksu, kuid kaibemaksu
tasumise voimaliku kohustuse tekkimise korral lisandub sellele
kaibemaks.

Peakontor

Narva mnt 53/2
10152 Tallinn

Tel +372 665 9700
info@ober-haus.ee

Tartu kontor Johvi kontor
Narva mnt 27a Keskvaljak 4
50603 Tartu 41531 J6hvi
Tel +372 744 6500 Tel +372 337 0768

tartu@ober-haus.ee johvi@ober-haus.ee



Harju maakond, Maardu linn, 1 Tallinn-Narva tee L2 ©O0ber-Haus Hindamisteenuste OU |k 2/16

Tuginedes hindajatele teadaolevatele lahteandmetele, kinnisvaraturu hetkesituatsioonile ja
vordlusandmetele, on Ober-Haus Hindamisteenuste OU hinnangul aadressil Harju maakond,
Maardu linn, 1 Tallinn-Narva tee L2 asuva kinnisasja reg. numbriga 19306250 turuvaartus:

vaartuse kuupdeval (transpordimaa 100% sihtotstarbega) 71 000 (seitsekiimmend iiks tuhat)
eurot
ja

turuvaartus hiipoteetilises olukorras, kui hinnatavat kinnisasja saaks samas piirkonnas kasutada
tootmismaa eesmargiga, millel puudub tanaseks rajatud liiklussdlm (tootmismaa 100%) 233 000
(kakssada kolmkiimmend kolm tuhat) eurot.

Hindaja:

Krista Oigus, EKHU liige
riiklikult tunnustatud ekspert
kutseline vara hindaja, tase 7
kutsetunnistuse nr 202960
/allkirjastatud digitaalselt/

Asukoht
Paiknemine Harju maakond, Maardu linn, 1 Tallinn-Narva tee L2
Piirkonna hoonestus peamiselt hoonestatud tootmis- ja drimaad
Teed, juurdepaas, Maa-ameti andmetel toimub kinnisasjale juurdepads avalikult
nahtavus kasutatavatelt teedelt, juurdepaas on hea

Otsene ndhtavus on hea, vara leitavus nii kohalikul elanikul, kui ka sellest
vaIJapooIe Jaavatele isikutele on samutl hea
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A/l/kas Maa amet/ teedekaardlrakendus
Mlra ja saaste tase kOrge, tegemist vadrtuse kuupdeva seisuga liiklussblmega, mis asub
tiheda liiklusega teede juures
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Allikas: Miiraandmete kaardirakendus

Piirkonna haljastus puudub, asfaltkate
Konkureerivad teised sarnased Harju maakonna tédstuspiirkonnad, mis asuvad sarnasel
turupiirkonnad kaugusel Tallinna linnapiirist

Asukohaskeemid (hinnatav vara on téhistatud kaardil A tdhega ja téhe ikooniga):
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Allikas: Delfi.ee kaardirakendus
Vara kirjeldus
Omandisuhted
Registriosa number 19306250
Omandivorm kinnisasi
Omanik Enefit Green AS (registrikood 11184032)
Registriosa I jaos olevad | puuduvad
kanded
Registriosa véljavote on esitatud lisas nr 2.
Registriosa III jaos vaartuse kuupaeva seisuga on registriosa III jaos jargmised kanded:
olevad kanded e Isiklik kasutusdigus Eesti Vabariik kasuks. Tahtajatu ja tasuta

isikliku kasutusdiguse teerajatise ehitamiseks, remontimiseks,
korrashoiuks, hooldamiseks ja kasutamiseks kasutusdiguse
alal suurusega seitseteist tuhat kaheksasada kolmkimmend
ruutmeetrit (17 830 m2), mille paiknemine on 02.10.2009.a.
lepingu lisaks oleval plaanil tahistatud punase varviga
viirutatud alana vastavalt 02.10.2009.a. lepingu punktile kaks
Uks (2.1) ning 02.10.2009.a. lepingu lisaks olevale plaanile.
2.10.2009 asjadiguslepingu alusel sisse kantud 9.10.2009.
Kinnistu 9609502 jagamisel siia Ule kantud;

e Isiklik kasutusdigus Telia Eesti AS (registrikood 10234957)
kasuks. Isiklik kasutusdigus elektroonilise sidevorgu
ehitamiseks, remontimiseks, hooldamiseks, kasutamiseks ja
likvideerimiseks kasutusGiguse alal vastavalt 23.02.2010
asjadiguslepingule ning lepingu lisaks olevale plaanile. Sisse
kantud 2.03.2010. Kinnistu 9609502 jagamisel siia lle kantud.

e Isiklik kasutusdigus Aktsiaselts Maardu Vesi (registrikood
10807888) kasuks. Tahtajatu isiklik kasutusdigus
kanalisatsioonitorustiku ehitamiseks, omamiseks,
valdamiseks, remontimiseks, hooldamiseks, asendamiseks,
kasutamiseks, kasutusse andmiseks ja muul Vviisil
ekspluateerimiseks vastavalt 09.03.2010 lepingu lisaks
olevatele plaanidele. 9.03.2010 kinnistamisavalduse alusel
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sisse kantud 5.04.2010. Kinnistu 9609502 jagamisel siia Ule
kantud;

e Isiklik kasutusdigus Aktsiaselts Loo Elekter (registrikood
10017616) kasuks. Isiklik kasutusdigus elektripaigaldise
majandamiseks elektripaigaldise  kaitsevoondi  ulatuses
vastavalt 5.06.2013.a lepingu punktidele 2 ja 3 ning lisaks
olevale plaanile. 5.06.2013 asjadiguslepingu alusel sisse
kantud 11.06.2013. Kinnistu 9609502 jagamisel siia Ule
kantud.

Kanded ei piira vara sihipdrast kasutamist, mistéttu ei avalda kanded
moju vara turuvéértusele.
Registriosa véljavote on esitatud lisas nr 2.

Registriosa IV jaos vaartuse kuupdeva seisuga kanded puuduvad
olevad kanded

Registriosa véljavote on esitatud lisas nr 2.

Maa-ameti kitsenduste Maa-ameti kaardiserveri kitsenduste kaardil jargmised kitsendused:
kaardi jargsed Elektripaigaldise kaitsevéond

kitsendused Avalikult kasutatava tee kaitsevdond

Sideehitise kaitsevoénd

Uldplaneeringu ala

\ N
VGY

Hiextnjaam

Oy 77 ////

Allikas: https://kitsendused.maaamet.ee

Kitsendused ei mdjuta hinnatava vara turuvéértust negatiivselt, kuna
ei takista selle sihipdrast kasutust

Muud olulised vaartust Hindajale teadaolevatel andmetel ei lasu hinnataval varal muid
madjutavad diguslikud seadustest ja lepingutest tulenevaid kinnistusraamatusse mittekantud
aspektid, piirangud Oigusi ja kohustusi, mis vdiksid mdjutada selle vaartust. Selliste

asjaolude ilmnemine vOib muuta ké&esolevas eksperthinnangus
hinnatud vara turuvaartust.

Kasutuslepingud Hindajale teadaolevalt puuduvad, hindajale ei ole esitatud Glrilepingut
ega tapsustatud infot seoses kasutuslepingutega

KINNISVARAFIRMA Kui usaldus loeb
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Maaiiksus

W824501:001:1764

Allikas: Maa- ja Ruumiamet
Hinnatav vara on piiritletud siniste joontega.

Katastritunnus

44601:001:0334

Suurus

17 833,0 m?

Sihtotstarve

transpordimaa 100%, hipoteetilises olukorras tootmismaa 100%

Kinnistu kuju,
reljeef

ebakorraparane, reljeefilt kaldega

Haljastus, haljastus puudub, asfalttee

heakord

Veekogu vahetus Idheduses puuduvad

Parkimine antud kinnisasjal puudub (transpordimaa kinnisasjal, vaartuse kuupdeva seosiga

liiklussolm), hiipoteetilises olukorras vdimalik parkida kinnisasjal

Uldplaneering

kehtestatud Maardu linna Uldplaneeringu info kohaselt asub hinnatav maaliksus
lilkluse maa-alal. Hipoteetilise olukorra rakendamiseks oleks vajalik Gldplaneeringu
ber asuvad tootmis juhtotstarbega maa-alad.

4o
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Liikluse maa-ala (1)

Allikas: https://maardu.ee/uldplaneering

Detailplaneering
ja ehitusdigus

Peterburi tee 105 kinnistu ja lahiala DP (DP48750), kehtestatud 16.05.2017

Detailplaneeringu koostamise eesmark kruntide jagamine, juurdepdasude ja
ehtitusdiguse maaramine.

Hinnatava maaliksuse DP jargne ehitusdigus:

hoonete

maa sihtotstarve

0s. | krundi aadress voi krundi suurim max /min hoonste ja osakaalu %
pos. N planeeritud lubatud korruselisus /f arv J y kitsendused
nr | aadressiettepanek 2 . _ | (katastriiiksuse
suurus m” |ehitisealune |hoone kérgus (m)| krundil liikide kaupa)
pind m* pa

SV: planeeritavale kanalisatsiooni s urvetorule koridori
2 Tallinn-Narva tee 17830 - - - L 100% laiusega kuni 5,5 m, vogu valdaja kasuks
Avalikult kas utatavad teed-tanavad

11

Ehitusdigus on taielikult realiseeritud, taiendava ehitusdigusega ei ole hindamisel
arvestatud
(X

oy —

6 korrust (TH)

6
el 1101 160 me

168 601 m?

* Hoonestuse maksimaalne lubatud

kéfgiis maapinnast kunl 46 m, 2
korstnal kuni 205 m R

35 L 100% (LT)

Allikas: https://xgis.maaamet. ee}xgisZ/page/app/planeeringud

Kinnisasja tehnilised lahendused

Veevarustus

puudub (ehitisregistri andmed)

Kanalisatsioon

puudub (ehitisregistri andmed)

Elektrivarustus

puudub (ehitisregistri andmed)

Gaasivarustus

puudub (ehitisregistri andmed)

Vastuolud andmetes puuduvad

Turukommentaar

2024. aastal on arikinnisvaraturg jatkanud madala likviidsuse trendil ehk jatkuvalt on turg suhteliselt
loid. PGhjuseks voib olla nii mudjate Glelildine ootus kdrgematele muigihindadele, millega kaasneb
ostjate leigem ostuhuvi kui ka ebakindlusest, intresside tdusust ja geopoliitilise- ning majanduslikust
olukorrast tulenev ndudluse védhenemine.
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2021. a tehti Eestis hoonestamata d@rimaaga ca 30% rohkem ostu - miuitgitehinguid kui 2020. a.
Tehingute koguvaartus oli 2021. a hoonestamata arimaa turusegmendis kokku tile 40 miljoni euro,
mida oli ca 25% rohkem kui 2020. a. Kokku tehti Eestis 2021. a hoonestamata drimaaga 192 tehingut
(vordluseks hoonestamata elamumaadega tehti samal ajavahemikul 4 759 tehingut). 2022. aastal
toimus 105 tehingut hoonestamata drimaaga, tehingute kogumaht jai pisut alla 25 miljoni
euro. Enim tehinguid tehti &rimaaga Harju maakonnas - ca 40% kdikidest tehingutest. Tartu
maakonnas tehtud tehingute osakaal oli ca 20%. 2023.aasta seisuga teostati Harjumaal tehinguid
hoonestamata dari- ja tootmismaadega kokku 119 tehingut, tehingute kogumahuga kokku ca 20
miljoni euro. Kéesoleval 2024. aastal augustikuu I8puseisuga on Harjumaal teostatud hoonestamata
ari- ja tootmismaadega kokku 96 vOdrandamistehingut, tehingute kogumahuga ca 19,7 miljonit
eurot.

Vaadates Harjumaa ja Tallinna arimaade turgu tervikuna, siis tanasel pakutaval hinnatasemel tletab
pakkumine noudlust. Sarnaselt é&ripindade turuga jatkub ka d&rimaa kruntidel hindade
diferentseerumine asukohast lahtuvalt. Hinnatud asukohtades, eelkdige Tallinnas ja linna vahetus
l&dheduses vOib mérgata viimase aasta jooksul muilgipakkumiste hindade tdusu. Eriti on tousnud
Tallinna lahedaste té6stuspiirkondade populaarsus.

Tallinna linna siseselt jatkub kaasaja nouetele mittevastavate tootmis- ja laopindade kasutusse
votmine voOi kinnisvaraarendus endistel n-aegsetel tootmisaladel. Kinnisvaraarenduste edukas
naideteks on Ulemiste City arendus, kavandatav Baltika kvartal Veerenni tdnaval, Masinatehase
kvartal Kalamajas, Pohjala kvartal Koplis, Ilmarise kvartal Mustamae teel jt. Samuti on I&himinevikus
muutunud atraktiivseks mere-aarsed piirkonnad, kus sadamate pidamine on (iha vdheatraktiivsem
ning sellised tédstusalad on planeeringutega maaratud elu- ja drikondlikuks uueks linnakuks.

Tehnoparkide arendused toimuvad eelkdige varasemalt valjakujunenud piirkondades ehk n6é vanade
parkide laheduses. Nii mdjuvad uued alad justkui vana pargi jatkuna ning kui piirkonna tehnopark
on tuntud ja hea mainega, on ka arendajal kergem projekti Iabi viia. Kuna arendustegevus on vaga
kulukas, siis reeglina ei alustata enne investeeringuid, kui ei ole kindlat lepingut mone
suurettevottega (ostjaga/rentnikuga). Ehk siis arendustegevust tehakse vastavalt ndudmisele,
spekulatiivset mahtu reeglina ei arendata.

Tehingute statistika
Maa-ameti tehingute statistika iseloomustab turul toimunud tehingute mahtu ja rahalist vaartust:

Pindala(m2) Tehingu summa (eur) Pinnaiihiku hind(eur /m2)

Arv|| Keskmine | Kokku |Minimaalne|Maksimaalne |Minimaalne | Maksimaalne| Mediaan | Keskmine | Standardhiilve

2023 |elamumaa 764 3 091,698 307 245 1 3742200 0,00 2309,52 31,72 62,96 131,94
maatulundusmaa| 727 49 695.5]56 195 637 1 2700 000 0,00 167,17 0,97 4,31 12,96

muu 220 3 496,0[22 688 730 1 6390 000 0,00 454,48 3,98 22,34 59.09
segamaa 111 12 090.8/63 236 562 10/ 10 800 000 0,00 5 080,78 35,15 148,28 615,00,
tootmismaa 84 3477.6| 4 377 745 1 1 500 000 0,00 1 000,00 18,00 45,18 116,09
drimaa 35 4 862.,6/15 898 930 18 000 3 000 000 538 1321,14 63,01 176,51 332,59

2024 |elamumaa 568 3 133,7)51 496 208 1 2725360 0,00 941,18 20,14 47,39 82,43
maatulundusmaa| 394 60 984,426 426 867 494 1 320 000 0,01 322,65 0,74 4,07 18,24

muu 115 40943 6 360 798 1 812200 0,00 1127,55 3,33 43,77 134,23
segamaa 44 20 860,629 080 757 19 000 6495 539 0,28 1 285,12 35,50 140,25 304,17
tootmismaa 68 7352.6/10 302 440 1 3 498 750 0,00 1 179,03 15,03 67,73 160,35
drimaa 28 4572,9| 9480819 3300 2234 685 2,82 887.57 55,94 105,38 190,02

Allikas: Maa-ameti tehinguste statistika

Suured hinnakdikumised on eelkdige selleparast, et tehingute arv on vdike ja iga tehing mdjutab
statistikat oluliselt.

Noudlus Tallinnas ja Tallinna lahiimbruses asuvate &ri- ja tootmismaade vastu on olemas. Noutud
on valjakujunenud é&ri- ja tootmispiirkondades hea ligipadsu ja ndhtavusega ehitusdigusega
tehnovorkudega kinnistud suurusega 3000 - 20 000 m=2. Tootmismaa juhtotstarbega kruntide
ostjateks on valdavalt ettevotted, kes plaanivad pistitada hooneid omakasutusse, viimastel aastatel
on krunte ostetud samuti arendusotstarbel.
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Turuvaartuse hindamine vaartuse kuupdeva seisuga (transpordimaa 100%)

Hindamise metoodiline alus ja pohimotted

Hindamise levinud praktikas kohaselt lahtutakse transpordimaa vaartuse hindamisel maa korralise
hindamise metoodikast. Hindamisel vOetakse aluseks EVS 875-12. Nimetatud standardis punkt
6.6.2.2. kasitleb maatikke, milledega turul ei kaubelda. Kuna hinnatav vara on samuti turul
mittekaubeldav, ldhtutakse jargmisest:

e kui turul selliste maatiikkidega ei kaubelda voi kaubeldakse vaga harva, siis on tegemist
madala likviidsuse ja eeldatavalt ka madalate hindadega. Taolistel puhkudel on otstarbekas
rakendada nimetatud sihtotstarvetele vastavaid korralise hindamise tulemusi voi rakendada
vaartuse leidmisel korralise hindamise pdhimotteid, mille puhul turul vabalt kaubeldavate
sihtotstarvete puhul rakendatakse sama piirkonna turuvaartust alandavaid koefitsiente.!

Kuna hinnatavaks varaks on transpordimaa, millega turul tehinguid ei tehta, siis kasutatakse vara
vaartuse hindamiseks analoogiat Vabariigi Valitsuse méaaruse (vastu voetud 07.07.2022 nr 32) Maa
korralisel hindamisel kasutatava metoodika §-st 15 (aktiivse turuta maa rihm ja hindamismudel):

- kui turuinformatsioonile tuginedes ei ole vdimalik mé&éarata sotsiaalmaa, veekogude maa,
transpordimaa, jaatmehoidlamaa, riigikaitsemaa, kaitsealuse maa ja sihtotstarbeta maa
vadrtust, kasutatakse hindamise alusena aktiivse turuta maa rihma hindamismudelit.
Kehtivale maarusele vastavalt rakendatakse aktiivse turuta maa rihma kuuluva
katastrillksuse hindamisel maa asukohale vastava asukohaklassi madalaimat vaartustaset.

Korralisel hindamisel on asukohaklassi madalaim ruutmeetri vaartustase jargmine:

1) asukohaklassi 1 madalaim vaartustase on 40,00 eurot;
2) asukohaklassi 2 madalaim vaartustase on 10,00 eurot;
3) asukohaklassi 3 madalaim vaartustase on 4,00 eurot;
4) asukohaklassi 4 madalaim vaartustase on 1,00 eurot;
5) asukohaklassi 5 madalaim vaartustase on 0,70 eurot;
6) asukohaklassi 6 madalaim vaartustase on 0,30 eurot;
7) asukohaklassi 7 madalaim vaartustase on 0,10 eurot;

8) asukohaklassi 8 madalaim vaartustase on 0,04 eurot.

- Maa korralise hindamise metoodika §5 toob valja asukoha moju maa vaartusele. Asukoha
moju arvestamiseks jaotatakse kinnisvaraturu anallilsil katastriliksused tehinguandmete
alusel asukohaklassidesse eeldusliku ruutmeetri vaartustaseme jargi:

1) asukohaklassi 1 elamumaa vaartustase on alates 300,1 eurot;
2) asukohaklassi 2 elamumaa vaartustase on 100,1 kuni 300,0 -eurot;
3) asukohaklassi 3 elamumaa vaartustase on 50,1 kuni 100,0 -eurot;
4) asukohaklassi 4 elamumaa vaartustase on 20,1 kuni 50,0 eurot;
5) asukohaklassi 5 elamumaa vaartustase on 10,1 kuni 20,0 eurot;
6) asukohaklassi 6 elamumaa vaartustase on 5,1 kuni 10,0 eurot;
7) asukohaklassi 7 elamumaa vaartustase on 1,1 kuni 5,0 -eurot;

8) asukohaklassi 8 elamumaa vaartustase on 0,3 kuni 1,0 eurot.
Vara vaartus saadakse vara pindala korrutamisel asukohaklassiga maaratud thikuhinnaga.
Maa hindamine maa korralise hindamise metoodikaga
Ulal kirjeldatud metoodikat arvesse vottes on hindaja jareldanud jérgmist:

- Arvestatakse, et hinnatava vara imbruses on valdavalt elamumaad, mille tehingute hinnad
olid Maa- ja Ruumiameti tehingustatistika kohaselt 2024. aastal 95,98 €/m?

1 EVS 875-12 Ik 21 punkt 6.6.2.2.

\ /,x'
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Hoonestamata maa tehingud ajavahemikul 1.01.2024 kuni 31.12.2024:

Pindala(m2) Tehingu summa (eur) Pinnaiihiku hind(eur /m2)

Arv| Keskmine | Kokku |Minimaalne | Maksimaalne | Minimaalne [ Maksimaalne | Mediaan I\'cskminc‘ Standardhilve
elamumaa 11 1 147,81 158 215 50 000 170 000 58,48 182,99 78,43 95,98 37,69
muu 1 ok Hok K ok sk * %k Aok & s k| 3 k| Hokk ek ok
segamaa 4 kK EE LS &k * K ok 5 3 k| 5 3k k| L ok k|
tootmismaa 4 EE LS EE LS EE 20 e o4 3 EE 34 34 3| 4 34 3| EE EE 2
Erimaa 2 * %k 5 ok 3¢ 4 ok o ok 3k 2 * %k 3 3 k| 4 ok ok 3k ok
|Allikas: Maa- ja Ruumiamet, tehingute andmebaas
[Tehingute hindasid ja pindala puudutavad andmed kuvatakse vaid juhul, kui on toimunud vihemalt 5 tehingut.

Allikas: Maa- ja Ruumiamet

Kuivord elamumaa vaartustase on keskmiselt 95,98 €/m?2, siis vastavalt Maa korralise hindamise
metoodika §5 kohaselt on tegemist asukohaklassiga 3 (elamumaa vaartustase on 50,1 kuni 100,0
eurot);

Antud asukohaklassi arvesse vottes on asukohaklassi 3 madalaim vaartustase 4,00 eurot.

Seega saame hinnatava vara turuvaartuse maa korralise hindamise metoodika pdhiselt jargmiselt:
pindala 17 833 m? x 4,00 €/m? = 71 332 ehk 71 000 €

Hindaja toonitab, et hindamistulemus on suhteliselt madala tapsusega (+-25%).

Turuvaartuse hindamine hiipoteetilises olukorras, kui hinnatavat kinnisasja
saaks samas piirkonnas kasutada tootmismaa eesmadrgiga, millel puudub
tanaseks rajatud liikluss6lm (tootmismaa 100%)

Turuvaartuse hinnatakse hinnatava vara ja hiljuti milddud sarnaste varade vordlemise alusel.
Seejuures kasutatakse Maa-ameti maaregistri tehingute andmebaasi ja Ober-Haus Kinnisvara
tehinguinfot.

Vordlustehingute valikul lahtutakse sellest, et analiilisitav vara oleks eri vordluselementide osas
hinnatava varaga voimalikult sarnane ja et miuiligitehing oleks tehtud vaba turu tingimustes vaartuse
kuupaeva suhtes voimalikult hiljuti ja sarnases turusituatsioonis.

Hindaja on vordlustehingud valinud jargmiste tunnuste alusel:
e tootmis- ja arimaa sihtotstarbega kinnisasjad
e asukoht Maardu linn
e tehingu aeg alates mai 2024

Hindajal on teada jargmised hinnatava varaga vorreldavates piirkondades asuvate ja vorreldavate

varade ostu-mUUiitehiniud:

Hariu maakond tootmismaa 100%, asflatplats, juurdepdas hea,
J ! mai 2024 575 000 18 891 avalikelt teedelt, kehtestatud DP (ehitusvéimalus

Maardu linn tootmishoonele), tapsem info puudub
- tootmismaa 50%, d@rimaa 50%, juurdepdas
Harju september erateelt, liitumised vee- ja kanalisatsiooniga
maakond, 200 000 5 898 ’ "
. 2024 olemas, elekter olemas, madalhaljastus, DP
Maardu linn
olemas
Harju tootmismaa 50%, arimaa 50%, juurdepads
maakond, november 200 000 2 756 hea, avalikult teelt, madalhaljastus, DP

2024 olemas (dri- ja tootmishoone piistitamine),
liitumised puuduvad

tootmismaa 95%, d&rimaa 5%, DP olemas,
400 000 6 502 juurdepads hea avalikult teelt, madalhaljastus,

Maardu linn

Harju maakond, detsember

Maardu linn 2024 liitumised puuduvad, VOL
. tootmismaa 70%, arimaa 30%, DP olemas
m:aalzc:l)lrjld veebruar 268 098 7397 (ari- voi tootmishoone piistitamine),
¢ 2025 juurdepdds erateelt, madalhaljastus, olemas

Maardu linn

_ liitumised kommunikatsioonidega
Allikas: Ober Haus Hindamisteenuste OU tehingute andmebaas (pOhineb eelkbige Maa-ameti tehingute
andmebaasi infol)
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Oma olemuse, suuruse, ehitusdiguse ja asukoha poolest on eeltoodud tehingutest hinnatava varaga
enimvorreldavad rohutatult véalja toodud tehingud. Teisi tehinguid pole kasutatud, kuna the vara
puhul on tegemist VOL mulgitehinguga, teise puhul pole hindajal teada tapne tehinguinfo.

Kohandamisel? oleme vordlusihikuks3 valinud tehinguhinna, kuna antud vara liigi puhul iseloomustab
see turu toimemehhanisme kdige paremini.

Kohandamise eesmérk on hinnata, kui palju oleks maksnud vdrreldav kinnisvara, kui see ei erineks
hinnatavast kinnisvarast. Siiski jaavad vorreldavatele varadele antud kaalud suhteliselt
subjektiivseks ning sdltuvad suuresti hindaja tehtud otsusest ning valikutest.

Hindaja on valinud vordluseks 7 vordluselementi, mida on kohandatud. Vorreldavate varade
kohandamisel arvestatakse hinnatava varaga vorreldes turuvaartust tdstev element positiivse
margiga ja turuvaartust alandav element negatiivse margiga. Kohandatud tulemuste baasil leiame
kaalutud keskmise tulemuse, seejuures saab suurema osakaalu vaiksema kohanduselemendiga
tehing jne ehk hinnatava varaga enimsarnane tehing.

Kohandused:

Ajaldamine’ - turusituatsiooni muutus vdorreldavate varade milgiaja ja hinnatava vara vaartuse
kuupdeva vahel. Antud juhul erinevusi ei esine.

Asukoht - kinnisasjade vaartusi mdjutab kaugus linnast ja infrastruktuuridest, lisaks piirkonna
atraktiivsus ja maine.

Juurdepdds, nahtavus - rohkem on hinnatud avalikelt teedelt, hea juurdepaasuga kinnistud.
Raskendatud voi vélja ehitamata juurdepa@asuteedega krundid on madalamalt hinnatud. Hea
nahtavusega ja kergesti leitavad maaliksused on turuosaliste seas kdrgemalt hinnatud.

Kinnistu pindala, m?2 - suurema krundi pinnalhiku vaartus on nn mastaabiefektist tulenevalt
reeglina madalam vorreldes vaiksema krundi pinnalihiku vaartusega ja vastupidi.

DP ja ehitusdigus - kehtestatud detailplaneeringuga ning ehitusloaga kinnisasjad on kdrgemalt
hinnatud vdrreldes kinnistutega, kus detailplaneeringut ja ehitusluba ei ole, sest ehitusdiguse
saamine on aegavottev toiming.

Tehnovorgud - kinnistud, millel on tasutud trassidega liitumise tasud, on reeglina kdrgemas
hinnaklassis.

Sihtotstarve - 100% &rimaa sihtotstarbega kinnistud on kdrgemalt hinnatud seetéttu, et ndudlus
arihoonete (bilroo, teenindus, kaubandus) vastu on suurem kui tootmis sihtotstarbega varade vastu
(lao- ja tootmishooned) ning reeglina on &rimaa sihtotstarbega varade miugihind kdrgem samas
piirkonnas paiknevatest tootmis sihtotstarbega varadest. Antud juhul erinevused puuduvad, rida
tabelis informatiivne.

Muid parameetreid ei ole vordluselementidena vaadeldud, sest nende osas on hinnatav vara
vordlustehingutega samavéédrne v8i ei ole need turuvddrtuse kujunemisel tdhtsad. Uldjuhul
rakendatakse kohandusi tédpsusega 5%, kuid kui turg seda toetab ja on voimalik rahalise arvutustega
pohjendada, on vdimalik rakendada ka kohandusi tapsusega, mis on vaiksemad kui 5%.

Vordlustabel:

VORRELDAVAD TEHINGUD
1 2 3

HINNATAV VARA

Hindamisel lahtuti

Tehinguhind, €

tervikhinnast

200 000

200 000

268 098

Tehingu aeg

aprill 2025

September 2024

November 2024

Veebruar 2025

0%

0%

Ajaldamine 0%

2 Kohandamine on protseduur, mida kasutatakse vérreldava vara hinna teisendamiseks lahtuvalt erisustest
vorreldes hinnatava varaga. Kohandamisel vOetakse arvesse vorreldava vara erisused, kasutades selleks
kvantitatiivseid ja kvalitatiivseid votteid (EVS 875-11)

3 Vérdlustihikuks on Ghik, mille abil kohandamise vétteid kasutades hinnatakse vara turuvaéartus vérdlusmeetodil
ja mida kasutatakse turul kauplemisel, pidades silmas konkreetse toote, turusegmendi ja -piirkonna eripdrasid
(EVS 875-4)

4 Vordluselement on vara v&i tehingut iseloomustav naitaja, mida kasutatakse kohandamisel ja mille valikul
lahtutakse selle olulisusest vara vaartuse kujunemisel. Kohandus on vdrdluselemendi teisendus, mis lahtub
konkreetse elemendi erinevusest hinnatava vara ja vorreldava vara vahel (EVS 875-11)

5 Ajaldamine on vérdlustehingu hinna kohandamine, vottes arvesse hinnatdusu vGi -langust, mis on toimunud
vorreldava varaga tehingu toimumise ja véartuse kuupdeva vahelisel ajal (EVS 875-11)

Kui usaldus loeb
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HINNATAV VARA VORRELDAVAD TEHINGUD
1 2 3
Asukoht Harju maakond, Harju maakond, Harju maakond,
Harju maakond, Maardu linn Maardu linn Maardu linn
Maardu linn, 1 Tallinn-
Narva tee L2
Kohandus 0% 0% 0%
juurdepaas
avalikult erateelt, erateelt,
asfaltkattega kruusakattega, kruusakattega,
Juurdepaas, - -
nihtavus juurdepéés avalikult maanteelt, nahtavus nahtavus
asfaltkattega ndhtavus monevdrra mdnevdrra
maanteelt, ndhtavus monevorra kehvem kehvem
hea kehvem
Kohandus 5% 10% 10%
51"2’"'5“’ pindala, 5 898 2 756 7 397
17 833
Kohandus 10% 15% 5%
DP ja ehitusdigus DP olemas DP olemas DP olemas
puudub
Kohandus -10% -10% -10%
Tehnovorgud olemas puuduvad olemas
puuduvad
Kohandus -5% 0% -5%
Sihtotstarve tootmismaa 50%, | tootmismaa 50%, | tootmismaa 70%,
arimaa 50% arimaa 50% arimaa 30%
tootmismaa 100%
Kohandus 0% 0% 0%
z:::::z;“e 0% 15% 0%

Kohanduste absoluutviértuste summa

70 000

69 000

93 834

Kaalutud kohandatud tehinguhind, €
Kaalutud

kohant.:latud 232834 €
keskmine

tehinguhind:

Turuvaartuse hindamisel kasutame kaalutud keskmist, kuna varasid on kohandatud erineval maaral
ning kaalumisel saab arvesse vodtta kohandamisel tekkinud erinevusi. Vdrreldes aritmeetilise
keskmisega annab see usaldusvaarsema tulemuse. Kaalude andmisel lahtutakse sellest, et suurem
kaal antakse vdahem kohandatud tehingutele ja vaiksem kaal rohkem kohandatud tehingutele. Selle

Ule otsustatakse kohanduste absoluutvaartuste summa pdhjal.

Seega saame hinnatava vara turuvaartuseks vaartuse kuupdeva seisuga vordlusmeetodil imardatult

233 000 €.

Vara on keskmise likviidsusega, mudgiperioodi pikkuseks vaartuse kuupdeva turusituatsioonis voib
hinnatud turuvaartuse juures prognoosida 12 kuud. Hindamistulemuse tdpsuseks hindame £15%.
Hindamistulemus ei sisalda kaibemaksu, kasutatud on kaibemaksuta sisendeid. Juhul, kui mudjal
kaasneb hinnatava objekti mugil kaibemaksukohustus, siis vdib leitud turuvaartusele lisanduda

kdibemaks.
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Kasutatud materjalid ja andmed:

- Maa- ja Ruumiameti andmebaas internetis aadressil www.maaamet.ee seisuga 24.04.2025;

- Kinnistusraamatu valjavote 21.04.2025

- Delfi kaardirakendus https://kaart.delfi.ee/ 24.04.2025

- Ober-Haus Hindamisteenuste OU ja Maa- ja Ruumiameti poolt koostatud ostu-miiligitehingute
andmebaas

/
v
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| jagu - KINNISTU KOOSSEIS

Katastripidaja markeid vaata maakatastrist

Registriosa:
Registriosa number 19306250
Kinnistusosakond Tartu Maakohtu kinnistusosakond

kasuks. Isiklik kasutusdigus elektroonilise sidevdrgu
ehitamiseks, remontimiseks, hooldamiseks, kasutamiseks ja
likvideerimiseks kasutusdiguse alal vastavalt 23.02.2010
asjadiguslepingule ning lepingu lisaks olevale plaanile. Sisse
kantud 2.03.2010. Kinnistu 9609502 jagamisel siia tUle kantud.
10.05.2021 kinnistamisavalduse alusel sisse kantud
26.05.2021

Kande Katastritunnus Sihtotstarve ja asukoht Pindala Info Kande
Nr. kehtivus
1 44601:001:0334 Transpordimaa 100%, Harju maakond, 178330 10.05.2021 kinnistamisavalduse alusel kehtiv
Maardu linn, 1 Tallinn-Narva tee L2. m2 registriosa avatud kinnistu 9609502 osa
eraldamisel 26.05.2021.
Il jagu - OMANIK
Kande Omanik Kande alus Kande
Nr. kehtivus
1 Enefit Green AS (registrikood 11184032) 10.05.2021 kinnistamisavalduse alusel sisse kantud 26.05.2021. kehtiv
Il jagu - KOORMATISED JA KITSENDUSED
Kande Kinnistut koormavad piiratud asjadigused (v.a. Méarked piiratud asjadiguste kohta, kande alus, Kande
Nr. hlpoteegid) ja marked; kasutusdiguse kannete muudatused ja kustutamised kehtivus
kitsendused
1 Isiklik kasutusdigus Eesti Vabariik kasuks. Tahtajatu ja tasuta kehtiv
isikliku kasutusdiguse teerajatise ehitamiseks, remontimiseks,
karrashoiuks, hooldamiseks ja kasutamiseks kasutusdiguse
alal suurusega seitseteist tuhat kaheksasada kolmkummend
ruutmeetrit (17 830 m2), mille paiknemine on 02.10.2009.a
lepingu lisaks oleval plaanil tahistatud punase varviga viirutatud
alana vastavalt 02.10.2009 a. lepingu punktile kaks 0ks (2.1)
ning 02.10.2009 a. lepingu lisaks olevale plaanile. 2.10.2009
asjadiguslepingu alusel sisse kantud 9.10.2009. Kinnistu
9609502 jagamisel siia tle kantud. 10.05.2021
kinnistamisavalduse alusel sisse kantud 26.05.2021.
2 Isiklik kasutusdigus Telia Eesti AS (registrikood 10234957) kehtiv
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Kande Kinnistut koormavad piiratud asjadigused (v.a. Mérked piiratud asjadiguste kohta, kande alus, Kande
Nr. hiipoteegid) ja marked; kdsutusdiguse kannete muudatused ja kustutamised kehtivus
kitsendused
3 Isiklik kasutusdigus Aktsiaselts Maardu Vesi (registrikoad kehtiv

10807888) kasuks. Tahtajatu isiklik kasutusdigus
kanalisatsioonitorustiku ehitamiseks, omamiseks, valdamiseks,
remontimiseks, hoaldamiseks, asendamiseks, kasutamiseks,
kasutusse andmiseks ja muul viisil ekspluateerimiseks
vastavalt 09.03.2010 lepingu lisaks alevatele plaanidele
9.03.2010 kinnistamisavalduse alusel sisse kantud 5.04.2010.
Kinnistu 9609502 jagamisel siia tle kantud. 10.05.2021
kinnistamisavalduse alusel sisse kantud 26.05.2021

4 Isiklik kasutusdigus Aktsiaselts Loo Elekter (registrikood kehtiv
10017616) kasuks. Isiklik kasutusdigus elektripaigaldise
majandamiseks elekiripaigaldise kaitsevoondi ulatuses
vastavalt 5.06.2013.a lepingu punktidele 2 ja 3 ning lisaks
olevdle plaanile. 5.06.2013 asjaliguslepingu alusel sisse
kantud 11.06.2013. Kinnistu 9609502 jagamisel siia Qle kantud.
10.05.2021 kinnistamisavalduse alusel sisse kantud
26.05.2021

IV jagu - HUPOTEEGID

Kande Hupoteegid Hupoteegi Marked hipoteekide kohta, kande alus, Kande
Nr. summa kannete muudatused ja kustutamised kehtivus

Asutus: Ober-Hausi Kinnisvara AS

Nimi: Krista Oigus

Kuupéev: 21.04.2025 22:27:24

Kinnistusraamatu kehtivate andmetega tutvumiseks kasutage e-kinnistusraamatut.

Allikas: https://kinnistusraamat.rik.ee/Avaleht.aspx
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Vastavuskinnitus standardi nouetele

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

Kaesolev hindamisaruanne ja kogu hindamistoiming vastab Eesti kinnisvara hindamise
standardiseeria EVS 875 nduetele, sh hindamise headele tavadele.

Mitte keegi peale hindamisaruandes nimetatud isikute ei ole hindajat hindamistoimingus abistanud.
Hindaja ei avalda hindamistoimingu kdigus kogutud informatsiooni ja hindamistulemusi mitte
kellelegi peale tellijaga kokkulepitud isikute, v.a. juhud kui seadus seda nduab vodi kui see on vajalik
kindlateks hindamise kutsealaga seotud toiminguteks.

Hindaja on tegutsenud sdltumatu valishindajana.

Hindaja on tegutsenud erapooletult ilma mingite isiklike huvideta hindamistoimingu suhtes.

Hindaja poolt hindamistoimingu eest saadav tasu ei ole seotud hindamistulemusega.

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

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

Hindaja:

Krista Oigus, EKHU liige
riiklikult tunnustatud ekspert
kutseline vara hindaja, tase 7
kutsetunnistuse nr 202960
/allkirjastatud digitaalselt/

v
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