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HINNATAVA VARA KOONDANDMED

Hinnatav vara

Hoonestatud kinnistu, registriosa nr. 23139350 (puurkaev, mahutid,
tootmismaa)

Aadress Parnu maakond, Tori vald, Kilksama kula, Haaviku tee 34a
Omanik Eesti Vabariik

Riigi kinnisvararegistri kood KV111761

Katastritunnus 80901:001:1211

Kinnistu registriosa nr 23139350

Omandivorm Kinnisasi

Katastritiksuse pindala 1040 m?

Sihtotstarve

Tootmismaa 100%

Katastriliksuse rajatised

Puurkaev, mahutid

Rajatise seisukord

Hinnangu eesmark

HINDAMISARUANDE KOONDANDMED

Tellija poolne teadaolev info:
Puurkaevust saavad vee Tori valla 55 majapidamist. Kinnistul olevad
mahutid voetakse kasutusele tuletdrje veevétukohana

Riigivara voérandamine riigivaraseaduse § 33 I16ike 1 punkti 1 alusel,
vaartuse maaramisel lahtuda riigivaraseaduse § 46 Idikest 1

Vaartuse liik Turuvaartus
Ulevaatuse kuupaev 10.07.2023
Vaartuse kuupaev 10.07.2023
Hindamisaruande kuupaev 12.07.2023

Tellija

RMK, tellija esindaja Ere Kaaristu

Tellimusleping

Kirjalik tellimus meili teel 26.06.2023

Hindamise eeldused

Tavapraktikast valjuvad eeldused puuduvad

Hinnang likviidsusele

Likviidsus on keskmine voi keskmisest madalam — kuni 9 kuud.

Hindamistulemuse tapsus

Keskmisest madalam, £15%

Kaibemaks

KOMMENTAARID

Hinnatava kinnistu rajatiste andmed ehitisregistris vajavad tapsustamist. Kinnistu aadress ei kattu
rajatiste aadressiga (rajatiste aadress on kinnistu jagamise eelne), rajatised on ehitisregistris sidumata
hinnatava katastrilksusega. Hindamisel lahtume eksperthinnangu tellija poolt edastatud infost ja

ra'iatiste ehitisregistri koodidest iﬁuurkaev iEHR 220750664i ja mahutid iEHR 221328753ii

9 900 (iiheksa tuhat iiheksasada) €

Hinnatud turuvaartus ei sisalda kaibemaksu

Hinnatud tulemus ei sisalda kdibemaksu

Koostaja:

Kinnitaja:

Eda Erissaar

Kutseline hindaja

Kinnisvara nooremhindaja, tase 5, kutsetunnistus nr. 163377
Eesti Kinnisvara Hindajate Uhingu liige

Tel: +372 525 0142

Virgo Laansoo

Kutseline hindaja

Vara hindaja, tase 7, kutsetunnistus nr. 151728
Maa hindaja litsents nr 131 MA-mh

Eesti Kinnisvara Hindajate Uhingu liige
Riiklikult tunnustatud ekspert
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1 HINDAMISE ALUSED

Hindamisel on lahtutud Eesti varahindamise standarditest EVS 875, kehtivast seadusandlusest ja Eesti
Kinnisvara Hindajate Uhingu heade tavade koodeksist.

Turuvaartus on hinnangul péhinev summa, mille eest vara peaks vaartuse kuupaeval minema lle tehingut
sooritada soovivalt muyjalt tehingut sooritada soovivale ostjale sdltumatus ja vordsetel alustel toimuvas
tehingus parast kodigile nduetele vastavat muaugitegevust, kusjuures osapooled on tegutsenud teadlikult,
kaalutletult ning ilma sunduseta (EVS 875-1).

Harilik vaartus on kohalik keskmine mutgihind (turuhind).

Ulevaatuse kuupiev on kuupéev, millal teostati hinnatava vara iilevaatus. Ulevaatuse kuup&ev peab alati
eelnema vaartuse kuupaevale (EVS 875-1).

Vaartuse kuupaev on kuupaev, mille seisuga hindamistulemus (vaartus) on esitatud (EVS 875-1).

Hindamisaruande kuupéev on kuupaev, millal hindamisaruanne on allkirjastatud (EVS 875-1).

1.1 Hinnatava vara lilevaatus ja hindamise eesmark

Ulevaatuse kuupéev 10.07.2023

Ulevaatuse teostanud hindaja Kutseline hindaja Eda Erissaar

Ulevaatuse juures viibinud isikud Hindaja teostas vara Ulevaatuse iseseisvalt

Ulevaatuse ulatus Kogu vara ulatuses

Ulevaatuse p&hjalikkus Visuaalne llevaatus, erivahendeid ei kasutatud

Hindamise eesmark Riigivara vbédrandamine riigivaraseaduse § 33 16ike 1 punkti 1
alusel, vaartuse maaramisel lahtuda riigivaraseaduse § 46 16ikest
1

Allikas: | Kuupaev:

EVS Standardiseeria 875

Kinnistusraamatu valjavote 10.07.2023

Kinnisvaraportaal www.kv.ee 10.07.2023

Maa-ameti kodulehekiilg www.maaamet.ee ja kaardirakendus 10.07.2023

Ehitisregistri andmed www.ehr.ee 10.07.2023

LAHE Kinnisvara ja Maa-ameti tehingute andmebaas 10.07.2023

Kohapealne ilevaatus 10.07.2023

Tellija esindaja poolt telefoni teel esitatud info 11.-12.07.2023

Allhanked -

Hindaja peab andmeallikaid usaldusvaarseteks

1.3 Hindamisel tehtavad eeldused ja piiravad tingimused

Eeldused:

Hindamisel oleme eeldanud, et esitatud andmed ja informatsioon on korrektsed. Hindaja ei vastuta
hinnangus olevate valeandmete eest, mille digsuse kontrollimiseks eksperthinnangu koostamise kaigus
puudub hindajal vbimalus voi pdhjendatud vajadus.

Eksperthinnang nr. 098-23P
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Hindajal ei ole padevust saastatuse ja saastuse ohu uurimiseks ega avamiseks, mistottu ei ole hindaja
vastavaid uuringuid teostanud, samuti ei ole hindajale esitatud andmeid vastavate ohtude olemasolust.
Seega oleme eeldanud, et mingit saastatust voi saastuse ohtu ei ole vdi et saaste/saastusohu
korvaldamist6dde maksumus ei ole vaartuse jaoks oluline. Kui parast hindamist ilmneb, et hinnataval varal
voi selle laheduses paiknevaid varasid on kasutatud viisil, mis voib kaasa tuua saastumise, voib see
vahendada hindamisaruandes esitatud vaartust* (EVS 875-4).

Hindamisel oleme eeldanud, et vara ei koorma lepingud, mis méjutavad selle turuvaartust, vara
vddrandamiseks puuduvad takistavad piirangud ja vara on ehitatud ja / vbi omandatud vastavalt seadusele.

Piiravad tingimused

Hindaja ei ole teinud ehitise uuringuid ega inspekteerinud hinnatava vara neid osasid, mis on kaetud,
varjatud voi ligipadsmatud. Hindamise teostamisel lahtusime eeldusest, et need ehitise osad on heas
seisundis. Hindaja ei saa avaldada mingit arvamust ehitise nende osade kohta, mida ei ole inspekteeritud,
ning see hindamisaruanne ei kinnita ehitise struktuuri ja kattematerjalide laitmatust (EVS 875-4).

Kéesolev hindamisaruanne on esitatud konfidentsiaalselt tellijale ainult eespool avaldatud ja selleks
ettenahtud eesmargil. Hindaja ei saa vétta endale mingit vastutust juhul, kui seda kasutab keegi kolmas
isik vOi kui seda tehakse selleks mitte ettendhtud eesmargil (EVS 875-4).

2 HINNATAVA VARA KIRJELDUS

2.1 Kinnistusraamatu andmed ja 6iguslik maaratlus

Aadress Parnu maakond, Tori vald, Kilksama kula, Haaviku tee 34a
Registriosa nr 23139350

Vara liik, omandivorm Kinnisasi

Katastritunnus 80901:001:1211

Katastrilksuse pindala 1040 m?

Sihtotstarve Tootmismaa 100%

Omanik Eesti Vabariik

Kanded registriosa Il jaos Puuduvad
Kanded registriosa IV jaos Puuduvad
Registriosa véljavéte on toodud eksperthinnangu lisas nr 2

Maa-ameti kitsenduste Hinnatav vara paikneb taies ulatuses veehaarde sanitaarkaitsealal.
kaardi

jargsed kitsendused Kitsenduste kaart on toodud eksperthinnangu lisas nr 4
Utrilepingud Riigi kinnisvararegistri andmetel ei ole kinnisasjal kehtivaid uri- ega

rendilepinguid

2.2 Asukoht

Makroasukoht

Paiknemine Vara asub Parnu maakonnas Tori vallas Kilksama kulas
Konkureerivad Parnu maakond

turupiirkonnad
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Allikas: kaart.delfi.ee

Lepplaane

Haaviku tee 34
Kixsama klz

Kiksama

Pélendmaa

Mikroasukoht

Iseloomustus

Hinnatav vara paikneb Tori vallas, Kilksama kilas, tiheasustus piirkonna
naabruses. Naabruses endine suvilate piirkond, kus osad hooneid on
kasutusele voetud aastaringse elamuna. Umbruskonnas valdavalt
maatulundusmaad. Valla keskus Tori alevik ~ 16 km kaugusel, Parnu
sudalinn paikneb ~ 12 km kaugusel.
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Allikas: kaart.delfi.ee
Haljastus | Kérghaljastus
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Juurdepaas

Rahuldav, juurdepaés avalikult kasutatavale teele on tagatud.

o w

-

-

Allikas: Maa-ameti kaardirakendus

Parkimisvdimalus piirkonnas

Parkimisvdimalused piirkonnas on rahuldavad. Voéimalik parkida
kinnistutel.

Kaugused

Uhistransport

~ 300 m kaugusel

2.3 Maakasutus

Kaardirakenduse plaan

Hinnatav vara on piiritletud
kollase joonega

r ; s :
Allikas: Maa-ameti kaardirakendus

Kuju, reljeef

Kompaktne, valdavalt tasase reljeefiga, puurkaev paikneb kinnistu
keskel ning on mullaga téidetud kdrgema valli sees.

Katastrilksuse pindala

1040 m?

Parkimine

Kinnistul

Hooned ja rajatised

Puurkaev, mahutid

Haljastus

Rohumaa, kdrghaljastus

Piirded

Puuduvad
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Uldplaneering »

:  }

-ml-<esl.<k-o;1r-\aseisu-nai kaitseks

MK madratud metsa maa-ala

Allikas: Sauga valla lildplaneering
Detailplaneering/ Detailplaneering puudub ja oleme hindamisel arvestanud olemasoleva
ehitusbigus kasutusega (pumpla, mille kaudu saavad vett Iahi piirkonna kinnistud).

2.4 Rajatiste kirjeldus?

Ehitise nimetus Puurkaev

Ehitusaasta Info puudub

Ehitisregistri kood 220750664

Peamine kasutamise Puurkaev

otstarve

Ehitise seisund Olemas

Sigavus -40,0 m

Tehnovdrgud Uhendus elektrivérguga

Ehitise nimetus Mahutid

Ehitusaasta 1978

Ehitisregistri kood 221328753

Peamine kasutamise Mahutid 50 m3

otstarve

Ehitise seisund Olemas

Pikkus 20m

Laius 20m

Ehitusalune pind 400,0 m?

Slgavus -3,0m

Maht 50 m3

Rajatiste seisukord Puurkaev on kasutuses ja varustab veega 55 Tori valla majapidamist.
Mahutite tdpne seisukord teadmata

* Andmed ehitisregistrist ja visuaalselt llevaatuselt

Eksperthinnang nr. 098-23P
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2.5 Vara kestlikkus

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

Hindajate hinnangul on hinnataval varal jargitud kinnisvara kestliku arengu tagamise pohimoétteid (t6otav
pumbajaam) ja hindajate hinnangul on vara kestlikkuse vaartus positiivne.

3 TURUULEVAADE

3.1 Majandusiilevaade?

Eesti Panga varske majandusprognoosi kohaselt on Eesti majanduse (ldine olukord rahuldav, kuid kriiside tottu
on tegevusalade seis eripalgeline. Lisaks on majanduse olukorra pilt vaga erinev séltuvalt sellest, kas
majanduskasvu puhul arvestada hinnatdusu méju voi mitte. Eurodes mdddetuna (SKP jooksevhinnas) on Eesti
majandus kasvanud kahe aastaga ligi 30%. Kui vaadata aga reaalvaartust (SKP pusivhinnas), siis on Eesti
majandus enam kui aasta valtel jarjepidevalt kahanenud. Kui tavaparaselt toob majanduslangus kaasa t66tuse
téusu ja palgakasvu aeglustumise, siis siiani on t66turg osutunud vastupidavaks — t66puudus on 5% laheduses
ja palgakasv Uletab 10%. Majanduslangus on t66turu olukorda seni mojutanud Usna vahe, sest paljudes
valdkondades on ettevdtete kaive ja kasum tdusnud kiiremini kui palgakulud. Raskemas olukorras on olnud
tootlev t6Ostus ja ehitus, kus hdive on kahanenud, samas kui avaliku ja erasektori teenustesektoris on hdivatute
hulk suurenenud.

Eeldatavasti hakkab majanduskasv selle aasta teises pooles taastuma. Aasta esimeses pooles on eratarbimine
olnud tagasihoidlik, sest tarbimine langeb eelmise aasta jatkusuutmatult kdrgtasemelt, mis saavutati téanu
pandeemia- ja pensionisdastude kasutamisele. Edaspidi tarbimise kasv tdenaoliselt hoogustub, sest ostujéud
paraneb. 2021. aastal langusesse podrdunud ja méddunud aastal uuesti kasvama asunud keskmise palga
ostujéud taastub 2024. aastal ja jatkab tugevnemist 2025. aastal. Majanduse kasvuvoéimalusi toetab ka ndudluse
elavnemine peamistel eksporditurgudel ning senisest vaiksem kulusurve ekspordihindadele parast energiakriisi
leevenemist. Kuigi Eesti majanduse seis aasta jooksul paraneb, jargneb see viis kvartalit kestnud langusele,
mistottu jadb majanduse maht aasta kokkuvottes méoddunust 1% vaiksemaks. 2024. aastal majanduskasv
kiireneb ning jduab Ule 3% 2025. aastaks.

Hinnakasv jatkab senisel, aeglustuval kursil. Inflatsioon jdudis maiks 11% lahedale, peegeldades valdavalt
mo6dunud aasta esimese poole hippelist hinnakasvu. Samas on tarbijakorv vimase Uheksa kuu jooksul
kallinenud ligikaudu 4%. Hinnatdus jatkab taltumist ja aeglustub selle aasta I6puks 5% juurde, jdades aasta
keskmisena 9% juurde. Varskelt otsustatud kdibemaksu kasv annab Uhekordselt hoogu hinnatdusule, mis
avaldab peamiselt 2024. aastal. Jargmise aasta keskmine hinnatdus jaéb 4% lahedale ja alaneb 2025. aastal
2,5% juurde. Hinnakasvu pidurdumiseni viivad energia odavnemine ja toidutoormete hinnalanguse jarkjarguline
edasikandumine jaehindadesse, kuid Vene-Ukraina sdja kaekaik voib muuta toormete turuhindu. Kuigi erinevate
energiakandjate tulevikutehingute pohjal oodatakse nende hinnataseme pusimist eelmise aastaga vorreldes
marksa madalamal tasemel, sailib muutunud energiavarustuskanalite t6ttu energia ootamatu kallinemise oht.

Intressitdusud takistavad majanduskasvu vahem kui kiire hinnatdus. Inflatsiooni ohjeldamiseks tehtud Euroopa
Keskpanga intressitdusud kergitavad laenude hinda ka Eesti inimeste ning ettevotete jaoks. Samas on taiendav
intressikulu ettevdtetele umbkaudu 10% kasumist ja majapidamistele alla 2% tarbimiskulutustest. Sellega
vorreldes on kiire hinnatdusu jatkumisel nii inimeste ostujoule kui ka majandusele marksa kahjustavam maju.
Ka viimastel ettevotete kisitlusandmetel ei ole kasvu takistuseks rahastamistingimused, vaid Ulekaalus on

2 Allikad: Eesti pank seisuga 20.06.2023
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ostujou kahanemisega seotult vahene ndudlus. Voetud laenukohustustega toimetulemisest annab marku ka
vaga vaiksena pusiv halbade laenude osakaal.

Valitsemissektori eelarvepuudujadk suureneb sel aastal jarsult. Tulude kasv tdnavu aeglustub, samas Kui
kulude kasv kiireneb, sest huppeliselt on suurenenud nii sotsiaaltoetused kui ka valitsemissektori to6tajate
palgafond. Eelmise aasta puudujadk oli vaiksem ka seetottu, et kasikdes kiire hinnatbusuga kasvasid ka
maksulaekumised, samas kui osa kulutusi jai tegemata ning hinnakasvuga seotud riiklikud kulutused
suurenevad viitajaga. Valitsuse plaanitud koikide eelarvepolitiiste muudatuste rakendamine suurendab
ajutiselt hinnakasvu, kuid pikemas vaates vahendab pusivat hinnatdusu survet. Eesti Panga hinnangul on vaja
vahendada pusivaks kujunenud eelarvepuudujaaki, sest see aitaks ohjeldada kiiret hinnakasvu. Samuti aitaks
eelarvepuudujaagi vahendamine valtida Eesti riigivola ja selle pealt makstavate intressikulude edasist kasvu.
See probleem muutub tulevikus suuremaks, sest surve jooksvate kulude (nt sotsiaal- ja tervishoiukulud,
julgeolek) suurendamiseks aja jooksul aina stiveneb ja tddealise elanikkonna osakaal rahvastikus vaheneb.
Pikemas vaates toetavad korras riigirahandus ning madal vélakoormus Eesti konkurentsi- ja kasvuvdimet.

Eesti Panga majandusprognoosi péhinaitajad

2022 2023 2024 20257
SKP jooksevhindades miljardites eurodes 36,2 394 4.2 434
majanduskasv pusihindades % -1,0% -1,0% 24% 3,5%
hinnatdus % (THI) 19,4% 9,1% 3,9% 2,5%
tootus % 5,5% 6,5% 7,1% 6,2%
keskmine brutopalk eurodes 1645 1832 1974 2086
keskmise palga muutus % 11,6% 11,4% 7.8% 5,6%
eelarvetasakaal % SKPst -0,9% -3,4% -1,7% -1,3%

*Proghoos

Markus: arvestatud on 20238. aasta stabiilsusprogrammis esitatud meetmeid
Allikas: Eesti Pank

3.2 Pumplate turuiilevaade (2023 Il kv seisuga)

Sarnaste varade (vee pumplad, vee tegevusega seotud kinnistud) turutilevaadet on keeruline teha, sest
turg on vaike ja turul tegutseb vaga piitatud arv osalisi. Valdavalt on pumplad (veega seotud kinnistud) ja
kommunaalteenusega seotud ettevotted kohaliku omavalitsuse munitsipaalettevotete omanduses ja
ettevotted on ainukeseks teenusepakkujaks asumis. Osad sarnased objektid on ka eraettevotete omandis,
kuid reeglina on jddnud omavalitsusel/riigil (Konkurentsiametil) digus teenuse hinnakujundamisel kaasa
raakida ja kontrollida. Naiteks Tori vallas pakub vee- ja kanalisatsiooniteenust valdavalt Tori vallale kuuluv
ettevdte OU Sindi Vesi.

10

Eksperthinnang nr. 098-23P



V. 74

KINNISVARA

3.3 Turustatavuse anallitis

Vara |6ppkasutajad ja neid Sarnaseid varasid omavad ja opereerivad valdavalt ettevotted, kes,
iseloomustavad tunnused tegelevad kommunaalteenuste valdkonnas ja ettevétted on valdavalt
kohaliku omavalitsuse omandis. Veeteenust kasutavad valdavalt
eratarbijad ja hinnatava vara puhul laheduses paiknevate kinnistute
omanikud (valdavalt eramajade omanikud).

Kas hinnatav vara rahuldab Valdavalt rahuldab, sest pumpla koos seadmetega on kasutuses ja
turusegmendi néudeid teenindab I&hedal asuvaid kinnistute omanikke

Kui suur osa soovib ja on Sektoris tegutsevatest ettevotetest suurem osa soovib ja on
vbdimeline hinnatavat vara vbdimelised vara soetama. Sektoris tegutseb piiratud arv osalisi.
soetama

Muugiperiood Keskmise vdi keskmisest madalama likviidsusega, kuni 9 kuud
Missugused on oodatavad Arvestades hinnatava vara spetsiifikaga, siis hinnamuutused ei ole
mudgihinnad seotud muu kinnisvara turuhindade muutustega. Hinnataval varal on

oodatav muugihind seotud vee muigituluga (vee hind koos
abonenttasuga ja mitidav vee kogus).
Alternatiivsed kasutused Puuduvad (sobib ainult vee pumplaks).

3.4 Pakkumisinfo

Avalikus pakkumises veepumplaid ei ole.

3.5 Miugitehingud

Hindajatele on teada jargnevad ostu-muugi tehingud:

Kinnistu
Asukoht suurus, Lisainfo

Parnu maakond, Tootmismaa, kinnistul rajatisena
1 | Torivald, 12.2021 1811 10 000 5,52 puurkaev, kinnistu avaliku tee

Taali kiila aares

Parnu maakond, Tootmismaa, kinnistul rajatisena
2 | Torivald, 08.2021 10224 10 000 0,98 puurkaev, kinnistu avaliku tee

Parivere kiila aares

Tootmismaa, kinnistul rajatisena
puurkaev, kinnistu avaliku tee
aares, kinnistul koormatisena
juurdepaasu servituut
naaberkinnistule, mis  loikab
kinnistu pooleks

Parnu maakond,
3 | Torivald, 08.2022 1643 7 100 4,32
Niidu kiila

Hinnad ei sisalda kdibemaksu

Allikas: Maa-ameti tehingute andmebaas ja LAHE Kinnisvara
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4 HINDAMINE

4.1 Vara parim kasutus

Vara parim kasutus: hindamisstandard defineerib vara parimat kasutust kui vara kdige tdenaolisemat
kasutust, mis on flusiliselt vdimalik, vajalikult pdhjendatud, diguslikult lubatav, finantsmajanduslikult
otstarbekas ja mille tulemusena hinnatav vara omandab kérgeima vaartuse (EVS 875-1).

Hinnatava vara puhul on tegemist tootmismaa kinnistuga, kus paikneb puurkaev, millest varustatakse
Umbruskonna kinnistuid veega. Lisaks paikneb hinnatav vara téies ulatuses veehaarde sanitaarkaitsealal,
mis piirab kinnistu kasutamise ulatust.

Eksperthinnangu koostajad on seisukohal, et hinnatava vara parimaks kasutuseks on olemasolev kasutus
vee pumplana, et varustada iUmbruskonna kinnistud joogiveega.

4.2 Hindamismeetodi valik

Hindamisel on rakendatavad peamiselt kolm meetodit: vérdlusmeetod, tulumeetod ja kulumeetod. Meetodi
valik sdltub peamiselt hinnatavast varast ning olemasolevast turuinformatsioonist.

Kéesolevas eksperthinnangus on kasutatud hinnatava kinnisasja turuvaartuse hindamiseks
vordlusmeetodit, kuna hinnatav vara ei ole tulu teeninud.

Vordlusmeetod:

Kinnisvara hindamisel vérdlusmeetodil lahtutakse eeldusest, et Ukski informeeritud ostja ei ole ndus
maksma omandatava vara eest rohkem, kui teine ostja hiljuti toimunud analoogse tehingu korral. Hinnatav
vara peab olema vdrreldav teiste analoogsetega nii fldsiliste tunnuste, asukoha, majandusliku otstarbe kui
ka ajafaktori naitajate poolest. Turuvaartuse maaramisel on aluseks seos, et turusituatsioon on hindamise
hetkel vastav, st. turul olevate Uksteist asendavate kaupade hinnad on vérdsed. Vordlusmeetodi eelised
seisnevad selles, et ta péhineb piirkonna tegelikel hindadel, votab arvesse tegelikku ndudlust ja pakkumist
ning on lihtsalt moistetav ja péhjendatav.

Antud meetodi puhul hinnatakse turuvaartus hinnatava vara ja hiljuti miiddud sarnaste varade vérdlemise
alusel.

4.3 Vordlusmeetod

Hindamisel vérdlusmeetodil kasutame hinnatava objektiga sarnaste varade tehinguid.

Vordluseks valitud varad?® Muugitehingute tabelist oleme vordlustehinguteks valinud tehingud 1, 2
ja 3.

Kéibemaksu info Hinnad ei sisalda kdibemaksu

Vordlusuhik Hindamisel 1ahtutakse vorreldavate tehingute tervikhinnast, kuna antud
vara liigi puhul iseloomustab see turu toimemehhanisme kdige paremini.

Toodud vordlustehingute vérdlemiseks hinnatava varaga korrigeerime vérdlustehinguid iseloomustavaid
parameetreid. Korrigeerimise eesmargiks on anda hinnang, kui palju muudab hinnatava vara mingi
parameetri erinevus vordlustehingu turuvaartust.

Vordluselemendid: | Vérdluselemendi selgitus:

Ajaline kohandus Vorreldes 2021.aastaga, arvestades hinnatava vara spetsiifikaga, oleme
gjalist kohandust rakendanud 10%. Vorreldes 2022.aastaga
hinnamuutust taheldanud ei ole

Asukoht Arvestades hinnatava vara spetsiifikaga, siis asukoht ei ole maarav
Kinnistu pindala Suuremad kinnistud on kérgemalt vaartustatud

3 Miitigitehingute tabel punkt 3.5
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Juurdepaas Oluline on kinnistule juurdepaasutee avalikult teelt ja juurdepaasutee
kvaliteet.
Ehitis Kinnisvara vaartust mojutab kinnistul asuvad ehitised. Kaesoleval juhul
on nii hinnatava vara kui ka vordlusvarade puhul puurkaev lisavaartuseks
Kitsendused Kitsendused ning nende ulatused, mis piiravad vara kasutamist,
mdjutavad kinnisasja turuvaartust
Muid parameetreid kohandatud ei ole, kuna hinnatav vara on vordlustehingutega samavaarne, vastava
erinevuse mdju turuvaartusele on marginaalne.

Vordlustabel:

HINNATAV VARA VORDLUSTEHINGUD:
Tehinguhind: Hindarisel l8hiut 10 000 € 10 000 € 7100 €
Ruutmeetri hind: 552 € 0,98 € 4,32 €
Tehingu aeg: dets.21 aug.21 aug.22
07.2023
Ajaldamine: 10% 10% 0%
Ajaldatud hind: \ \ 11 000 € 11 000 € 7100 €
Asukoht (makro): Parnu maakond Parnu maakond Parnu maakond Parnu maakond
' _Tori vald Tori vald Tori vald Tori vald
Kilksama kila
Haaviku tee 34a
Kohandus 0% 0% 0%
Kinnistu pindala 1811 10 224 1643
(m?): 1040
Kohandus 0% -10% 0%
Juurdepais: juurdepass avalikule samavéérne samavaédérne samavaéadérne
Kohandus teele 0% 0% 0%
Kinnistu
sihtotstarve: tootmismaa samavdéérne samavaédérne samavaéadrne
Kohandus 0% 0% 0%
Ehitis: ) samavéérne samavéérne samavéérne
puurkaev, mahutid
Kohandus 0% 0% 0%
veehaarde
sanitaarkaitsealal,
. ) veehaarde veehaarde juurdepaasu servituut
Kitsendused: . X . X o
veehaarde sanitaarkaitseala sanitaarkaitseala nzif?\berklpnl.stule
sanitaarkaitseala I6ikab kinnistu
pooleks
samavaarne samavaarne halvem
Kohandus 0% 0% 20%
Summaarhe 0% -10% 20%
kohandus:
éc)’_ha”dat“d e 11 000 € 9900 € 8520 €
Kohanduste
absoluutvaartuste 10% 20% 20%
summa:

Osakaal I6pphinnas: \

Kaalutud hind, (€):
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Turuvaartuse hindamiseks on sobivaim kaalutud keskmine, kuna varasid on kohandatud erineval maaral
ning kaalumisel saab arvesse vétta kohandamisel tekkinud ebatdpsust. Kdige vahem kohandatud varale
antakse suurem kaal ja kdige rohkem kohandatud varale kdige vaiksem kaal.

Seega kinnistu turuvaartuseks vérdlusmeetodil kujuneb:
9926 = 9900 (liheksa tuhat liheksasada) €
Saadud tulemus on keskmisest madalama tapsusklassiga (+/- 15%).

Saadud tulemus ei sisalda kaibemaksu.
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LISA 2 KINNISTUSRAAMATU VALJAVOTE
Registriosa number 23139350
Kinnistusosakond Tartu Maakohtu kinnistusosakond
Oigsuse marge Elektrooniline registnosa omab diguslikku tahendust: 25.04 2023
Digitoimik Kinnistustoimiku kdik dokumendid on digitaalsed alates 25 04 2023
| jagu - KINNISTU KOOSSEIS
Katastripidaja markeid vaata maakatastrist
Kande Katastritunnus Sihtotstarve ja asukoht Pindala Info Kande
Nr. kehtivus
1 80901:001:1211 Tootmismaa 100%, Pamu maakond, 10400  18.04 2023 kinnistamisavalduse alusel kehtiv
Tori vald, Kilksama kula, Haaviku tee m2 registriosa avatud kinnistu 10699850
3a osa eraldamisel 25.04.2023.
Kohtunikuabi Ester Kartner
Il jagu - OMANIK
Kande Omanik Kande alus Kande
Nr. kehtivus
1 Eesti Vabariik 18.04 2023 kinnistamisavalduse alusel sisse kantud 25.04 2023. kehtiv
Kohtunikuabi Ester Kartner
Il jagu - KOORMATISED JA KITSENDUSED
Kande Kinnistut koormavad piiratud asjadigused (v.a Marked piiratud asjadiguste kohta, kande alus, Kande
Nr. hupoteegid) ja marked; kasutusoiguse kannete muudatused ja kustutamised kehtivus
kitsendused
IV jagu - HUPOTEEGID
Kande Hapoteegid Hupoteegi  Marked hiipoteekide kohta, kande alus, Kande
Nr summa kannete muudatused ja kustutamised kehtivus
Asutus: LAHE Kinnisvara Laane-Eesti OU
Nimi: Eda Erissaar
Kuupaev: 10.07.2023 13:31:10
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LISA 3 EHITISREGISTRI VALJAVOTE

Puurkaev (EHR kood 220750664)

Ehitise dldinfo

Naitaja EHR andmed

Ehitise liik Rajatis

Ehitise nimetus Puurkaev

Ehitisregistri kood 220750664

Omandi liik kinnisasi

Ehitise seisund QOlemas

Esmane kasutusaasta

Esmase kasutuselevotu aasta

on oletuslik

Ehitise aadress Parnu maakond, Tori vald, Kilksama kiila, Taali metskond 59
Ehitise kasutamise otstarbed

Naitaja EHR andmed

Kasutamise otstarve, eluruumi

pind (m2)

Kasutamise otstarve, Puurkaev (22228)

mitteeluruumi pind (m2)

Eluruumide pind kokku 0,0

Mitteeluruumide pind kokku 0,0
Andmete vaade Puurkaev (EHR kood 220750664)
Ehitise md6tmed

Nditaja EHR andmed

Ehitisealune pind (m2)
Maapealse osa alune pind
(m2)

Kdetav pind (m2)

Suletud netopind (m2)
Uldkasutatav pind (m2)
Tehnopind (m2)
Maapealsete korruste arv
Maa-aluste korruste arv

Korgus (m)

Absoluutne kdrgus (m)

Pikkus (m2)

Laius (m)

Siigavus (m) -40,0
Maht (m3)

Maapealse osa maht (m3)
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- Rajatis 221328753
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Sellel ehitisel puudub kuju geomeetria ning =hitis ei ole
seotud iihegi katastriliksusega. Kaart kuvab Eestimaa

keskpunlkti.

Ehitise aadress (1)

Parnu maakond, Tori vald,

Kilksama kiila, Taali metskond
59

©

Ehitisregistri kood

Ehitise nimetus  (])

Ehitise liik ()

221328753

Mahutid 50m3

Rajatis

Mahutid 50m3 (EHR kood 221328753)

Ehitise lildinfo

Niitaja EHR andmed
Ehitise liik Rajatis

Ehitise nimetus Mahutid 50m3
Ehitisregistri kood 221328753
Omandi liik kinnisasi
Ehitise seisund Olemas
Esmane kasutusaasta 1978

Esmase kasutuselevotu aasta ei

on oletuslik

Ehitise aadress

Ehitise kasutamise otstarbed
Naitaja

Parnu maakond, Tori vald, Kilksama kiila, Taali metskond 59

EHR andmed

Kasutamise otstarve, eluruumi
pind (m2)

Kasutamise otstarve,
mitteeluruumi pind (m2)

Muu nimetamata rajatis (24219)

Eluruumide pind kokku

0,0

Mitteeluruumide pind kokku

0,0

18
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Andmete vaade

Ehitise mé6tmed

Niitaja

EHR andmed

7/

KINNISVARA

Mahutid 50m3 (EHR kood 221328753)

Ehitisealune pind (m2)

400,0

Maapealse osa alune pind
(m2)

Koetav pind (m2)

Suletud netopind (m2)

Uldkasutatav pind (m?2)

Tehnopind (m2)

Maapealsete korruste arv

Maa-aluste korruste arv

Korgus (m)

Absoluutne kérgus (m)

Pikkus (m2)

20,0

Laius (m)

20,0

Siigavus (m)

-3,0

Maht (m3)

50,0

Maapealse osa maht (m3)

Ehitise asukoht

Kuju nr Niitaja

EHR andmed

1 Nimetus

Mahutid 50m3

Geomeetria moodustusviis

Tilp

Koordinaadid

Kuju aadressid

Pdrnu maakond, Tori vald, Kilksama kiila, Taali

metskond 59

Ehitisel on 1 kuju

19

Eksperthinnang nr. 098-23P



vI i\

¥ ,\
KINNISVARA

LISA 4 MAA-AMETI KITSENDUSTE KAARDI VALJAVOTE

Maa-amet HMaz-armst
-
L
222175664

68355231
68355267

{7001 006 0112

Mlzz-armse

6115060020110001

ERNRCUR )

- 73001006 0161)
»
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Otsinguobjekt:Katastriiiksus

Tunnus:

Otsinguobjekti kitsenduste méjuala (kma) andmed

80901:001:1211

Ny
N

KINNISVARA

/14049102

Legend | Kitsenduste mdjuala VID (kma)* Nimetus Ulatus Seotud kitsendusi pohjustava Seotud VID (kpo)
niihtus (m2) objekti nihtus
Veehaarde -T50836969/6657049 -T50836969 1039.58 | Puurkaev PREKO006536
sanitaarkaitseala
Elektripaigaldise MI199935324/7052646 M199935324 79.15 Elektridhuliin alla 1 kV MI199935324
kaitsevodnd
Elektripaigaldise MKL199935324 MKL199935324 8.2 Elektrimaakaabelliin MKLI199935324
kaitsevoind 1079580
Elektripaigaldise 68355231/8481733 68355231 47.93 Elektrighuliin alla 1 kV 68355231
kaitsevodnd
Elektripaigaldise 222175564/8643717 222175564 8.2 Elektrimaakaabelliin 222175564
kaitsevodnd
Elektripaigaldise 222175564/8674057 222175564 8.2 Elektrimaakaabelliin 222175564
kaitsevddnd
Maaparandushoiu-ala 6115060020110001 6115060020110001 | 1017.7 Maaparandussiisteemi maa-ala 6115060020110001

/13854588

Elektripaigaldise 68355267/13911244 68355267 53.09 Elektrishuliin alla 1 kV 68355267
kaitsevodnd
Planeeringu ala 7302003 634075 7302003 634075 90.17 Tiheasustusala 7302003 634075

* VID (kma) - Kitsenduste mdjuala identifikaator

Otsinguobjekti kitsenduste mdjuala (kma) ruumiliselt liidetud andmed

Legend Kitsenduste méjuala nihtus Ulatus (m2)
Veehaarde sanitaarkaitseala 1039.58
' Elektripaigaldise kaitseviond 80.27
'-:___"'-\ Maaparandushoiu-ala 1017.7
I"‘-._ _,
Planeeringu ala 90.17
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Otsinguobjekti kitsendusi péhjustava objekti (kpo) andmed
Legend | Kitsendusi pohjustava | VID (kpo)* Nimetus Ulatus | Andmete haldaja Andmed Oiguslikult | Tapsus-
objekti nihtus (m/m2) registreeritud | kehtiv klass
alates (m)
Elektrimaakaabelliin MKL199935324 OL M37 298 Elektrilevi OU 28.09.2021 24112022 | 1.0
Puurkaev PREO006536 0.0 EELIS (Eesti looduse 24.01.2021 16.06.2015 | 4.0
infosiisteem),
Keskkonnaagentuur -
pohjaveehaarded
Elektridhuliin alla 1 68355267 AMEKA. 11.98 Elektrilevi OU 31.03.2023 1.0
kv Ix16+25
Elektrimaakaabelliin 222175564 AXPK.4x16 | 2.98 Elektrilevi OU 11.04.2023 06.03.2023 | 1.0
Maaparandussiisteemi | 6115060020110001 | Kilksama 1017.71 | Maaparandussiisteemid - 31.03.2021 4.0
maa-ala (PU-521) Péllumajandusamet
Elektridhuliin alla 1 M199935324 OL M37 22.69 Elektrilevi OU 29.09.2021 24112022 | 1.0
kv
Elektridhuliin alla 1 68355231 AMEKA. 10.71 Elektrilevi OU 31.03.2023 06.03.2023 | 1.0
kv Ix16+25
Tiheasustusala 7302003 634075 Sauga valla 90.17 Planeeringute andmebaas 14.06.2023 05.12.2016 | 10.0
iildplaneering
Elektrimaakaabelliin 222175564 AXPK.4x16 2.98 Elektrilevi OU 11.04.2023 06.03.2023 | 1L.O

* VID (kpo) - Kitsendusi pohjustava objekti identifikaator
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LISA 5 RIIGI KINNISVARAREGISTRI VALJAVOTE

Objekti kood: KV111761 Riigivara liilk: omand

Valitseja: Kliimaministeerium Volitatud asutus:
Riigimetsa Majandamise Keskus

- Objekti Gihisosad

Katastritunnus Aadress Pindala  Sihtotstarve

80901:001:1211  P&rnu maakond, Tori vald, Kilksama kiila, 1040 tootmismaa
Haaviku tee 34a

Katastritunnus Pindalam2  Registreeritud  Sihtotstarbed Objekti kood Riigivara
80901:001:1211 1040 17.03.2023 tootmismaa KV111761M1 v
— 100%
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VASTAVUSKINNITUS STANDARDI NOUETELE

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

e 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 kaigus kogutud informatsiooni ja hindamistulemusi mitte

kellelegi peale tellijaga kokkulepitud isikute, v.a. juhud kui seadus seda nduab voi kui see on vajalik

kindlateks hindamise kutsealaga seotud toiminguteks.

Hindaja on tegutsenud séltumatu hindajana.

Hindaja on tegutsenud erapooletult iima mingite isiklike huvideta hindamistoimingu suhtes.

Hindaja poolt hindamistoimingu eest saadav tasu ei ole seotud hindamistulemusega.

Hindamistoimingus kasutatud ja hindamisaruandes esitatud andmed on hindajale teadaolevalt

tdesed ja korrektsed.

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

Koostaja:
Eda Erissaar
Kutseline hindaja
Kinnisvara nooremhindaja, tase 5, kutsetunnistus nr. 163377
Eesti Kinnisvara Hindajate Uhingu liige
Tel: +372 525 0142
Kinnitaja:

Virgo Laansoo

Kutseline hindaja

Vara hindaja, tase 7, kutsetunnistus nr. 151728
Maa hindaja litsents nr 100 MA-mh

Eesti Kinnisvara Hindajate Uhingu liige
Riiklikult tunnustatud ekspert
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