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Kokkuvote

Hinnatava vara koondandmed

Omandivorm, hinnatav vara

Hinnatavaks varaks on hoonestamata katastribksus tunnusega
79301:001:1210, mis on valjendatud nelja korteriomandi |abi registriosa
numbritega 1924404, 1924504, 1924604 ja 1924704, aadressil Tartu
maakond, Tartu linn, Tahtvere kila, Manni ja katastrilksusest teostatav
araldige pindalaga 1686 m?

Omanik

Cesana Grupp OU (registrikood 10708929)

Katastritunnus/sihtotstarve

Katastritksus nr 79301:001:1210 (100% elamumaa)

Katastriliksuse pindala

14 924 m? (Maaamet, kinnistusregister)

Uldplaneering

Tartu linna dldplaneering on kehtestatud Tartu Linnavalitsuse poolt
07.12.2021. a. Sellega jaab hinnatav vara osaliselt planeeritava liiklusséime
alla, osaliselt omistatakse varale drimaa sihtotstarve.

Detailplaneering/ehitusdigus

Detailplaneering puudub

Hindamisaruande koondandmed

Hinnangu eesmark

Hindamise eesmargiks on hinnatava vara, sh eraldi projektijargse araldike,
hariliku vaartuse hindamine, esitamiseks Transpordiamet'ile maade
omandamise labirdakimisteks vastavalt kinnisasja avalikes huvides
omandamise seadusele (lihend - KAHOS). Tulenevalt t66 iseloomust,
telimuse eesmargist ning araldigatava maatiki kujust ning vaiksusest, on
araldikele hinnatud hlvitusvaartus.

Huvitusvaartuse hindamine on teostatud 1686 m?2 suurusele maatiikile
hivitusvaartuse hindamise pohiselt vastavalt EVS 875-12 punkti 6.3.3 alusel.
Araldige ei vasta kriteeriumitele, mis on omased kinnistutele, millega turul
vabalt kaubeldakse. Tegemist on &raldikega, mida turu kontekstis ei saa
kasitleda vabalt kaubeldava kinnistuna (kuju, suuruse ja teiste naitajate
poolest), seega iseloomustatakse turuvaartuse vahenemist hinnatava vara
keskmise turuvaartuse kaudu. Vastavalt Transpordiameti maade osakonna
projektijuhi Allan Ladva poolt edastatud informatsioonile, on &raldike
hivitusvaartus hinnatud seisuga 21.06.2023. a.

Ulevaatuse kuupaev 13.09.2023. a
Vaartuse kuupaev 21.06.2023
Hindamisaruande kuupaev 30.10.2023. a

Tellija

Cesana Grupp OU

Tellimusleping

Suuline tellimusleping sdlmitud vara omaniku esindaja Gunnar Sanderkoff
poolt telefoni teel 06.10.2023. a.

Vastavalt Transpordiameti maade osakonna projektijuhi Allan Ladva poolt
edastatud informatsioonile, on araldike hudvitusvaartus hinnatud seisuga
21.06.2023. a.

Hinnangu eesmargiks on kinnisasja turuvaartuse ja araléike huvitusvaartuse
hindamine kinnisasja avalikes huvides omandamise seaduse (KAHOS)
alusel, esitamiseks Transpordiametile. Hindaja toob eksperthinnangus vélja
vdimaliku kaasneva kahju ja saamata jaanud tulu, mida kahju kandev isik

OU Kinnisvarabiiroo Uus Maa eksperthinnang 19624/1023/M
Marko Laur, e-post: marko.laur@uusmaa.ee, tel +372 5646 4542
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kannab, mida iseloomustab eelkdige araldike vaartus ja Uhekordne saamata
jaanud tulu.

Hindamise eeldused

e Hindajale esitatud informatsioon ja dokumentatsioon on tbene;

e Hinnataval varal ei esinenud selle ulevaatamismomendil varjatud
puudusi, mille olemasolu maistlikult tegutsev hindaja ei tuvastanud ega
pidanudki tuvastama;

e Vara voodrandamiseks puuduvad takistavad piirangud;

e Hupoteekide olemasolu korral ei ole hipoteekidega tagatud nduetega
arvestatud.

Hinnang likviidsusele

Hoonestamata katastriliksus (elamumaa) midgiperioodi pikkuseks vaartuse
kuupéeva turusituatsioonis voib prognoosida hinnatud turuvaartuse juures
kuni 12 kuud.

Araldigete puhul ei saa raakida valjakujunenud miiligiperioodist, kuna
reeglina pikkadel ja kitsastel siiludel pole avalikku turgu ja ostja saab olla vaid
erihuvidega. Seega on araldike likviidsus madal.

Hindamistulemuse tapsus

Selle turusegmendi jaoks tavaparane + 15%.

Kaibemaks

Turuvaartuse ja huvitusvaartuse hindamisel analuusitud tehinguhinnad ei
sisaldanud kaibemaksu, mistéttu on ka turuvdartus ja hlvitusvaartus
kajastatud ilma kaibemaksuta ja sellele ei lisanud kaibemaksu.

Hindamistulemus

Aadressil Tartu maakond, Tartu linn, Tahtvere kila, Manni asuva nelja korteriomandi registriosa numbritega
1924404, 1924504, 1924604 ja 1924704 ehk tapsemalt katastriliksuse tunnusega 79301:001:1210, aadressil
Tartu maakond, Tartu linn, Tahtvere kiila, Manni (elamumaa suurusega 14 924 m? turuvaartus on vaartuse
kuupaeval: 512 000 € (viissada kaksteist tuhat eurot) ehk 34,33 €/m’.

Aadressil Tartu maakond, Tartu linn, Tahtvere kila, Manni asuvast katastrilksusest tunnusega 79301:001:1210
1686 m? suuruse araldike hivitusvaartus on vaartuse kuupaeval: 57 880 € (viiskimmend seitse tuhat
kaheksasada kaheksakimmend eurot).

Koostaja:

Marko Laur
Kutseline kinnisvarahindaja

Kinnitaja:

Kadri Karson
Kutseline vara hindaja

VI kutsetase, kutsetunnistus nr 176311 VIl kutsetase, kutsetunnistus nr 163045

Kinnisvarabiroo Uus Maa OU

Tel: +372 5646 4542
e-post: marko.laur@uusmaa.ee

/digitaalselt allkirjastatud/

Kinnisvarabiroo Uus Maa OU

Tel: +372 526 0733
e-post: kadri.karson@uusmaa.ee

/digitaalselt allkirjastatud/

OU Kinnisvarabiiroo Uus Maa eksperthinnang 19624/1023/M
Marko Laur, e-post: marko.laur@uusmaa.ee, tel +372 5646 4542
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1. Hinnatav vara, hindamise eesmark, alused ja eeldused

Hinnatav vara

Hinnatavaks varaks on hoonestamata katastribksus tunnusega
79301:001:1210, mis on valjendatud nelja korteriomandi labi registriosa
numbritega 1924404, 1924504, 1924604 ja 1924704, aadressil Tartu
maakond, Tartu linn, Tahtvere kila, Manni ja katastrilksusest teostatav
araldige pindalaga 1686 m? .

Hindamise eesmark

Hindamise eesmargiks on hinnatava vara, sh projektijargse araldike, hariliku
vaartuse hindamine esitamiseks Transpordiametile maade omandamise
labiraakimisteks. Tulenevalt t66 iseloomust, tellimuse eesmargist, araldike
kujust ja vaiksusest ning aralbdigatava maatksuse sihtotstarbest on araldikele
hinnatud havitusvaartus.

Turuvéértus - on hinnangul péhinev summa, mille eest vara peaks vééartuse
kuupéeval minema lle tehingut sooritada soovivalt miilijalt tehingut sooritada
soovivale ostjale séltumatus ja vordsetel alustel toimuvas tehingus pérast
kbigile nbuetele vastavat miidgitegevust, kusjuures osapooled on tegutsenud
teadlikult, kaalutletult ning ilma sunduseta. (EVS 875-3)

Harilik vaéartus - on selle kohalik keskmine mdidigihind (turuhind). Eseme
véadrtuseks loetakse selle harilik vaartus, kui seaduse voi tehinguga ei ole ette
néhtud teisiti. (EVS 875-3):

Hindamise praktikas moistetakse hariliku vaartuse méiste all turuvaéartust. Kui
tellija poolt on hindamise eesmaérgiks seatud hariliku véaértuse maéaramine,
tuleb hindamisel l&htuda turuvdértuse hindamise néuetest. Hariliku vaértuse
méiste viitab vérdlusmeetodi kui ainuvéimaliku meetodi kasutamisele. (EVS
875-3).

Hivitusvéértus (Compensation) on lldmdbiste, mis on seotud kahjude
hivitamisega kinnisvara omandibiguse ja muude varaliste O6iguste
kitsendamisel, sundvbébérandamisel ja muudel sarnastel eesmérkidel. Kuigi
turuvéaértus on koéige sagedamini kasutatav vaartuseliik, on hiivitusvaéartuse
hindamisel sageli Ildhtekohaks vara asendamise, remontimise voi
lilesehitamise kulud, mis teatud turusituatsiooni ja/vbi asukohta silmas
pidades vbivad oluliselt erineda turuvééartusest.(EVS 875-12)

Hindamisel on lahtekohaks p6himdte, et dralGike vaértus koos saamata jééava
tulu ja kaasnevate kahjudega moodustavad hiivitusvéértuse. Aralbike véaértus
vOib, aga ei pruugi, iseloomustada kinnisasja védértuse vdhenemist. (EVS 875-
12)

Saamata jdanud tulu — kasu, mida isik oleks asjaolude jarqgi, eelkbige tema
tehtud ettevalmistuste t6ttu, tbenéoliselt saanud, kui kahju hiivitamise aluseks
olevat asjaolu ei oleks esinenud. Saamata jaénud tulu voib seisneda ka kasu
saamise vbimaluse kaotamises. (EVS 875-12)

Tellimusleping

Td6 aluseks olev tellimusleping s6lmitud vara omaniku esindaja Gunnar
Sanderkoff poolt telefoni teel 06.10.2023. a.

Vastavalt Transpordiameti maade osakonna projektijuhi Allan Ladva poolt
edastatud informatsioonile, on araldike huvitusvaartus arvutatud seisuga
21.06.2023. a. Hinnangu eesmargiks on kinnisasja turuvaartuse ja aralbike
hlvitusvaartuse hindamine kinnisasja avalikes huvides omandamise seaduse
(KAHOS) alusel, esitamiseks Transpordiametile. Hindaja toob
eksperthinnangus valja kaasneva kahju ja saamata jaanud tulu, mida kahju
kandev isik saab, juhul kui see esineb.

OU Kinnisvarabiiroo Uus Maa eksperthinnang 19624/1023/M
Marko Laur, e-post: marko.laur@uusmaa.ee, tel +372 5646 4542
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Eksperthinnangu eeldused

e Hindajale esitatud informatsioon ja dokumentatsioon on téene;

e Hinnataval varal ei esinenud selle tGlevaatamismomendil varjatud puudusi,
mille olemasolu maistlikult tegutsev hindaja ei tuvastanud ega pidanudki
tuvastama;

e Vara vdodrandamiseks puuduvad takistavad piirangud;

e Hipoteekide olemasolu korral ei ole hipoteekidega tagatud nduetega
arvestatud.

Keskkonna uuringute klausel

T66 tegemisel on hindajal palutud ldhtuda eeldusest, et mingit saastatust voi
saastuse ohtu ei ole véi et saaste/saastusohu kérvaldamisté6de maksumus
ei ole véértuse jaoks oluline. Hindajat ei ole teavitatud mingitest
uurimistulemustest, mis viitaksid saastatuse voi saastusohu olemasolule.
Hindaja ei ole uurinud hinnataval varal ja selle IGheduses paiknevatel varadel
tehtud ega tehtavat tegevust, et teha kindlaks, kas need tegevused voi seal
asuv maa vobib olla véi on olnud hinnatavale varale saastav. Hindajal ei pea
olema saastatuse ja saastuse ohu avastamiseks vajalikke oskusi ja teadmisi,
seega ei vbta hindaja endale mingit vastutust (ikskdik missuguse saastatuse
vOi saastuse ohu olemasolu eest. Kui pérast hindamist ilmneb, et hinnataval
varal voi selle ldheduses paiknevaid varasid on kasutatud viisil, mis voib
kaasa tuua saastumise, vOib see védhendada hindamisaruandes esitatud
véddrtust. (EVS 875-4)

Vara seisukorra uuringute
klausel

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

Vastutuse valistamise klausel

See hindamisaruanne on esitatud konfidentsiaalselt tellijale ja lubatud esitada
Transpordiametile ainult eespool avaldatud ja selleks ettendhtud eesmérgil.
Hindaja ei saa vétta endale mingit vastutust juhul, kui seda kasutab keegi
kolmas isik vOi kui seda tehakse selleks mitte ettendhtud eesmérgil. (EVS

875-4)

2. Hindamise algandmed ja hinnatava vara ulevaatus

Algandmed esitanud isik

Transpordiameti esindaja Allan Ladva (Maade osakonna projektijuht) ja vara
omaniku esindaja Gunnar Sanderkoff.

Vara Ulevaatuse teostanud
hindaja

Kutseline kinnisvara hindaja Marko Laur

Vara ulevaatusel viibinud isikud

Puudusid, kutseline kinnisvara hindaja teostas llevaatuse lksinda

Ulevaatuse ulatus

Ulevaatus hélmas hinnatava katastriiksuse Ulevaatust ning lahipiirkonna
Ulevaatust. Ulevaatust ei teostatud sama kinnistu teisel katastritiksusel
paiknevale elamule.

Ulevaatuse pohjalikkus

Visuaalne Ulevaatus.

Ulevaatuse kuupaev

13.09.2023
Ulevaatuse kuupéev - kuupéev, millal teostati hinnatava vara llevaatus.
(EVS 875-1)

Vaartuse kuupaev

21.06.2023
Véartuse kuupéev - kuupéev, mille seisuga hindamistulemus (véértus) on
esitatud. (EVS 875-1)

Hindamisaruande kuupaev

30.10.2023. a

OU Kinnisvarabiiroo Uus Maa eksperthinnang 19624/1023/M
Marko Laur, e-post: marko.laur@uusmaa.ee, tel +372 5646 4542
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7157
Hindamisaruande kuupédev - kuupédev, millal hindamisaruanne on
allkirjastatud. (EVS 875-1)
Kasutatud allhanked Kaesoleva t66 teostamisel allhanget kasutatud ei ole.
Kasutatud allikad Eesti vara hindamise standardiseeria EVS 875;

Eesti Vabariigi igusaktid;

Eesti Panga majanduskommentaar;

Ehitisregistri elektrooniline andmebaas https://livekluster.ehr.ee/,seisuga
13.09.2023;

Maa-ameti elektrooniline kaardiserver https://xgis.maaamet.ee/, seisuga
13.09.2023;

Maa-ameti hinnastatistika andmebaas
https://www.maaamet.ee/kinnisvara/htraru/FilterUl.aspx seisuga
13.09.2023;

Delfi interaktiivne Eesti kaart https://kaart.delfi.ee/, seisuga 13.09.2023;
Uus Maa ja Maa-ameti tehingute andmebaas seisuga 13.09.2023;
Kinnisvaraportaali www.kv.ee avalikud andmed seisuga 13.09.2023;

Kastre valla kodulehekiilg https://www.kastre.ee/#, seisuga 13.09.2023;
Tartu linna Uldplaneering, kehtestatud Tartu Linnavalitsuse poolt 07.12.2021.
a
https://qgis.tartulv.ee/portal/apps/webappviewer/index.htm|?id=322f0ec0f3f9
4b68bf59ffc9a7702592 ;

Endise Tahtvere valla Uldplaneering. Kehtestatud 2006. aastal.
https://info.raad.tartu.ee/dhs.nsf/web/viited/UP-18-002 ;

Ringtee 2 (E263) Tallinn-Tartu-Véru-Luhamaa km 170,5 — 178,7 asuva
Kardla-Tartu 16igu eelprojekt. Road Plan OU t66 nr 20085-2. L5-13-Kébi.
08.12.2022. a;

Kinnistusregistri valjavotted seisuga 13.09.2023. a ja 20.10.2023. a.

Vastuolud andmetes ja andmete |Vastuolud andmetes puuduvad, kasutatud andmed on hindaja hinnangul
usaldusvaarsus usaldusvaarsed.

3. Hinnatava vara kirjeldus

3.1 Omandisuhete kirjeldus

Kinnistusraamatu tldandmed
Vara moodustub neljast korteriomandist: 1924404, 1924504, 1924604 ja 1924704. Hinnatavaks varaks on vaid
katastrilksus tunnusega 79301:001:1210.

Aadress Tartu maakond, Tartu linn, Tahtvere kula, Manni
Katastritunnus 79301:001:1210
*Hinnatavaks varaks ei ole kinnistu teine katastriiksus 79301:001:1211
aadressiga Tartu maakond, Tartu linn, Tahtvere kiila, Kabi (995 m?).
Katastriliksuse pindala 14 924 m?
Mottelise osa suurus, eriomandi |- 334/1487 mottelist osa kinnisasjast
ese, Uldpind, registriosa number |ja eriomandi ese eluruum nr 1, mille Uldpind on 33,40 m2. Registriosa nr
1924404.
- 323/1487 mottelist osa kinnisasjast
ja eriomandi ese eluruum nr 2, mille Uldpind on 32,30 m2. Registriosa nr
1924504.
- 414/1487 mottelist osa kinnisasjast
ja eriomandi ese eluruum nr 3, mille Gldpind on 41,40 m2. Registriosa nr
1924604.

OU Kinnisvarabiiroo Uus Maa eksperthinnang 19624/1023/M
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- 416/1487 mottelist osa kinnisasjast
ja eriomandi ese eluruum nr 4, mille (ldpind on 41,60 m2. Registriosa nr
1924704.

*Korterite (eluruumide) kogupindala, mille pdhjal on kaasomandiosade
suurused arvutatud, on 148,7 m2.

Sama katastrilksuse korteriomandid on nr 1924404, 1924504, 1924604,
1924704. Eriomandi ese ja sisu vastavalt 11.01.2000 eriomandi kokkuleppele
ja selle osaks olevale hoonejaotusplaanile.

Omanik

OU Balti Arenduse Grupp (registrikood 11006781), kes Ghines Cesana Grupp
OU-ga (registrikood 10708929)

Kinnistusavaldused

Puuduvad. Hindamisel on arvestatud nahtavate kehtivate andmetega.

Hinnatava vara kasuks seatud
piiratud asjadigused

Kinnistusregistriosa | jaos kehtivad kanded puuduvad

Registriosa Il jaos olevad
kanded

Isiklik kasutusdigus tehnovérgu véi rajatise seadmiseks Elektrilevi OU
(registrikood 11050857) kasuks. Avalikes huvides tahtajatu isiklik
kasutusbigus elektripaigaldise majandamiseks elektrivorgu kaitsevoodndi
ulatuses tasu eest vastavalt seadusandluses ettenahtud suurusele ja korrale
vastavalt 01.07.2021 lepingu punktidele kolm (3) ja neli (4) ning lepingu lisaks
olevale plaanile. Kaaskoormatud kinnistud koos on nr 1924404, 1924504,
1924604 ja 1924704. 1.07.2021 kinnistamisavalduse alusel sisse kantud.

Nimetatud isiklik kasutusbigus ei méjuta hindamiskéiku ega vara turuvéértust.

Registriosa IV jaos olevad
kanded

Hupoteek summas 370 000 eurot Maaelu Edendamise Sihtasutus kasuks.
Kinnistu igakordne omanik on kohustatud alluma kohesele sundtéitmisele
hipoteegiga tagatud ndude rahuldamiseks. Kaaskoormatud kinnistud:
1924404; 1924504; 1924604; 1924704; 2860741. 21.09.2020
kinnistamisavalduse alusel sisse kantud 25.09.2020.

Hindamisel pole hiipoteekidega tagatud néuetega arvestatud.

Andmed muude koormatiste ja kitsenduste kohta

Utrrilepingud/rendilepingud

Vara omaniku esindaja andmetel maa kasutuse osas puuduvad hinnataval
varal rendilepingud.
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3.2 Asukoha kirjeldus

Asukoht

Hinnatav vara asub Tallinn-Tartu-Véru-Luhamaa tee ja Tartu-Tiksoja tee
aares/vahel.
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Allikas: Delfi interaktiivhe Eesti kaart

Kaugus keskusest

Hinnatav vara asub Tartu kesklinnast 6,3 km kaugusel.

Piirkonna hoonestus

Segahoonestus. Lahilimbruses asuvad paar vanemat korterelamut, valdavalt
(Ule maantee) hoonestatud tootmishoonetega.

Mura ja 6husaaste tase

Mura ja 6husaastatuse tase on keskmisest suurem, kuna hinnatav vara asub
suurema liiklusega maanteede aares. Lahipiirkonnas paiknevad ka mdned
tootmishooned, mis vdivad suurendada piirkonna mira- ja 6husaaste taset.
Alltoodult on mirakaart (https./xgis.maaamet.ee/xqgis2/page/app/myrakaart),
kus vara asukoht on margitud noolega.
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40-44 db
45-49 db
50-544 db
55-59db
60-64 db
65-69 db
7074 db
7579 db
80+ db “u
Allikas: Maa-ameti kaardirakendus (T&navaliiklusmiira &6pédevas, 2022
siseriiklik, Tallinn, Tartu)

Turvalisus Keskmine. Piirkonnas pole loodud kergliiklusteid, olemas on mdningane
tanavavalgustus, kiiruskaamera.

Parkimine Parkimise vdimalusi pole hinnatavale katastriliksusele loodud.

Infrastruktuur Piirkonna infrastruktuur on hea, vara paikneb Tartu linna mdjualas. Olemas
on teedevdrk, maaliini bussipeatus asub hinnatava vara kérval maantee
aares. Lahimad teenindus- ja tervishoiuasutused asuvad Tartu linna piires ca
5 km raadiuses. Tuglase Mini Rimi ja Rukkilille Selver ABC jdavad 4 km
kaugusele. Lahim kool on Tartu Waldorfgiimnaasium ca 3 km kaugusel. Lahim
lasteaed (Tartu lasteaed Tahtvere) asub hinnatavast varast ~4 km kaugusel.

Lahim hoone Lahimad hooned asuvad naaberkatastriiiksustel (korterelamud), lile maantee

tootmishooned.

Koondhinnang asukohale

Hea
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3.1 Katastriliksuse kirjeldus

Katastritunnus

79301:001:1210

Pindala

14 924 m?

Sihtotstarve

Elamumaa

Maa-ameti aerofoto

At N

Hinnatav vara on piiritletud sinise joheg.
Allikas: Maa-ameti maainfo kaardirakendus

Katastriliksuse kolvikuline
koosseis

Looduslik rohumaa 2975 m?, metsamaa 11 238 m?, duemaa 252 m? ja muu
maa 459 m2.

Kuju ja reljeef

Katastriksus on ebakorraparase kujuga, tasase reljeefiga.

Teed, juurdepaas

Juurdepaas heas seisukorras asfaltkattega Tartu-Tiksoja teelt (riiklik
transpordimaa), hetkel mahasditu ehitatud ei ole.

Hoonestus Ulevaatuse hetkel hoonestus puudub

Piirded Puuduvad

Haljastus Valdavalt metsamaa ehk korghaljastus. Hiljuti on tehtud puhastusraiet ning
kuivanud, vigastatud ja vaiksemad puud eemaldatud. Metsaportaali andmetel
https://register.metsad.ee/#/ metsamajanduskava puudub ja puistu kohta
tapsem informatsioon puudub, visuaalselt kasvavad maatukil kuused, lepad
ja kased.

Veekogu Hinnataval katastrilksusel ja selle |&heduses veekogud puuduvad, kuid

kagukaares on kuivenduskraav.

Uleujutusoht

Hinnatav vara asub eemal veekogudest, Maa-ameti kaardirakenduse
andmetel Uleujutusohu ala piirkonnas ei ole.
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Tartu linna tldplaneering 2040+

Elsmumass

EV - wikeelamu maz-zlz
EX - korterelamu maz-alz
EX™ - gzzlize Srictztarbegs korterzlzmu maa-zlz

Ari- ]

A - Erihoone maz-alz

AV - etravatluse mas-als

Uhizkendlike hoonete maz

UH - Ghiskondliku hoone maa-zla

UHP - handusssutuss mas-sls

Tartu linna kehtiv Uldplaneering on kehtestatud Tartu Linnavalitsuse poolt
07.12.2021. a. Sellega jaab hinnatav vara osaliselt planeeritava liiklusséime
alla (tahistatud halliga), osaliselt omistatakse varale drimaa (A) sihtotstarve,
mis on tahistatud helesinisega.

https://qis.tartulv.ee/portal/apps/webappviewer/index.html?id=322f0ec0f3f94

0K - kargharidusssutuss mas-zls Allikas:
|
b68bf59ffc9a7702592
Silma jargi otsustades on ™
hinnatava varal (tahistatud

punaste tappidega) planeeritud
sinisega tahistatud arimaa ja
halliga tahistatud transpordimaa
osakaal umbes samas
suurusjargus.

Kitsenduste kaardil on naha
planeeringu ala, mis kattub
potentsiaalse drimaa alaga
(7332 m?), mis on 14 924 m?
suurusest maattkist umbes
pool.

Helki 1L

Allikas: https.//gis.tartulv.ee/yldplaneering2040/

Tartu linna Uldplaneering 2030+

Transpordimaa pole kdrgelt hinnatud sihtotstarve. Kuna selle seadmine on
seotud Tartu ringtee ehitamisega, tasub vaadata ka vanemate
Uldplaneeringute poole. 2017. aastal kehtestati eelmine Tartu linna
Uldplaneering, mis kasitleb aga Tartu linna enne 2017. aasta haldusreformi,
kus Tartu linn ja Tahtvere vald polnud veel liidetud ehk hinnatavat vara antud
Uldplaneering ei kata.

Téahtvere valla Uldplaneering

Enne haldusreformi 2017. aastal, kus Tahtvere vald liideti Tartu linna alla,
kuulus vara Tahtvere valla koosseisu. Tahtvere valla Gldplaneering kehtestati
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| E | planeeritud elamumaa

A

=

planearltud &rl- ja elamumaa
planeeritud (ldmaa

planeeritud tootmis- ja drimaa

rohevdrgustiku uumala
rohevargustlku mlkrovargustli

veekogu
olemasolev maatulundusmaa
planeeritud teemaa

raudtes kaltsev3Bndiga 50 m

HRRRE

_____ gl péhlmaantee 50 m kaltsetsoonlga

- Tallinn - Tartu - Vru - Luhamaa mnt
. sanltaarkaltsevddnd 300 m
Tartu - Viljandi - Kilingi-Mamme mnt
— sanltaarkaltsevdBnd 200 m
g Imaantes

07.08.2006. a. Juba siin Uldplaneeringus on naha, et planeeritakse Ule
kinnistu punasega tahistatud teed.

A \ :—\ \ - = @ A g‘.
Allikas: https://info.raad.tartu.ee/dhs.nsf/web/viited/UP-18-002

Detailplaneering

Tartu linna  kodulehekilje  andmetel, Maa-ameti  planeeringute
kaardirakenduse ja vara omaniku esindaja andmetel ei ole katastriliksusel

detailplaneeringut kehtestatud ega aldatatud, samuti pole valjastatud
projekteerimistingimusi.
Ehitusdigus Teadmata. Ehitusdigus hindamise hetkel puudub, vajalik koostada

detailplaneering voi véljastada projekteerimistingimused.

Miljoovaartusega hoonestusala

Hinnatav vara ei paikne miljoévaartusega hoonestusalal.

Soojussaared

Kuumalainete sagenemine on Uks peamisi tulevikukliima riske nii Eestis kui
ka mujal maailmas. Kuumalained vdimenduvad eeskatt linnades, aga ka
tiheasustusaladel soojussaare efektina, kus suured tumedad pinnad (nt:
asfaltteed, asfaltkattega parklad, bituumenkatused) neelavad suurema osa
paikesekiirgusest, mis omakorda kitavad linnaruumi dhku.

Hinnatav vara asub piirkonnas, kus Maa-ameti kaardirakenduse andmetel ei
eksisteeri soojussaare efekti.
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Kitsenduste kaart

Tehnorajatistest tulenevad piirangud

il elektripaigaldise kaitsevoond

gaasipaigaldise kaitsevidnd
lennuvalja lahiimbrus

liinirajatise kaitsevoond

raudtee kaitseviond

@ surveseadme kaitsevitnd
talumiskohustusega ala

tee kaitsevoond

U] vee- ja kanal. kaitsevéénd

i 001 006

[PEETES

FEEB

21023600105400081M)

Allikas: Maa-ameti kitsendute kaardirakendus

Kitsendused ja nende mdju vara

turuvaartusele

Maa-ameti kaardirakenduse andmetel on katastrilksusel jargmised
kitsendused:
Otsinguobjekti kitsenduste mdjuala (kma) ruumiliselt liidetud andmed
Legend Kitsenduste mdjuala nihtus Ulatus (m2)
\ Sidechitise kaitsevosnd 99.82
\ ~ Elektripaigaldise kaitsevéond 3905.56
Ve Maaparandusiihistu tegevuspiirkond 227
Eesvoolu kaitsevésnd 1326.33
/J Ranna v&1 kalda veekaitsevodnd 1149.89
/j Ranna v&1 kalda ehituskeeluvosnd 2895.54
=
P /f Ranna vo1 kalda puranguvesnd 6128.79
\\.. d
(i:l‘::, Avalikult kasutatava tee kaitsevdond 5810.05
o Tee avalik kasutus 3.05
Ve Maaparandushoiv-ala 222
Planeeningu ala 733197
Planeeringu ala 7331.97

Nimetatud kitsendused ei méjuta hinnatava vara sihipédrast kasutamist ega
turuvaéatust.
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Tehnovorgud Veevarustus - Tartu linna tsentraalne veevarustus lahikonnas, hinnataval
varal liitumisleping puudub.
Kanalisatsioon - Tartu linna tsentraalne kanalisatsioonitorustik l&hikonnas,
hinnataval varal liitumisleping puudub.
Elektrivarustus - Alajaam alla 400 meetri, ampripdhine liitumisvéimalus,
hinnataval varal litumisleping puudub.
Gaasivarustus — Puudub
Sidevarustus - Sidetrass lahikonnas olemas, hinnataval varal liitumisleping
puudub.
3.3 Araldige
Araldige Transpordiamet on planeerimas &raldiget maatiiki Idunatipust. Araldike

pindala on 1686 m?, tegemist on kolmnurkse kujuga pikliku maatikiga. Ala
jaab rohumaa alale, kus olulist puistut ei kasva, on mdni Uksik puu.

Araldige asub osaliselt elektripaigaldise kaitsevoodndis, avalikult kasutatava
tee kaitsevoondis ja ranna voi kalda veekaitsevddndis.

Araldikele on planeeritud ehitada projekteeritud Tartu P&hjapoolse
Umbersoidu ja Tiksoja s6lme rambid (téhistatud rohekashalliga) ja nendega
piirneva haljasalade murukate (t&histatud rohelisega).

o o1 2
A
70501 0011210 -

&

Transpordiamet omandab riigiteede ehitamiseks vajalikku maad kinnisasja
avalikes huvides omandamise seaduse (edaspidi KAHOS) alusel. Kinnisasja
avalikes huvides omandamise menetlusele kohaldatakse haldusmenetluse
satteid (KAHOS § 11g 7).
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Araldike krundijaotusplaan

TE _ ”
V - \ i\ ‘,_.,6\,..1‘:..,‘
W

Poznr L5113
KU tunnus £3101:003:0480
KU pindaala, m2/ha 15946 m?
Araldike pindala, m2 1686
IKO pindala, m2
Omandi lifk Eraomand

Maaeralduse ulatus

]

W A " oA

Allikas: Transpordiamet

o

a-
R

i 6‘

Marko Laur, e-post: marko.laur@uusmaa.ee, tel +372 5646 4542
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TINGMARGID

Katastriliksuse piir

Projekteentud tee sernvajooned

Projekizentud tugipeenar - Konstruktsioon 9
——————— Projekteeritud tee telgjocn
—— —— - ———  Teemaa piiri ettepanek

Projekteeritud Pohimaantee nr 2 katend - Konstruktsioon 1

Projekteeritud Tartu Pohjapoolse imbersdidu ja Tiksoja sdlme rambid rampide katend - Konstruktsioon 2

Projekieenitud suuremate kirvalmaanieede ja kogujateede/tSnavate pisikatend - Konstruktsicon 3
_ Projekieeritud viksemate kdrvalmaanteeds ja kogujatesdeitdnavate pisikatend - Konstruktsioon 4

|:| Projektassitud mahasditude katend - Konstruktsioon 5
_ Projekteeritud Kogujatee 1 ja 2 katend - Konstruktsioon 6
|:| Projekieertud jsigratta- ja jalgtee (PEhi+ugivink) katend - Konstruktsioon 7
_ Projektzeritud mahasdidu kokkuviimine - Konstruktsioon &

Projekteeritud haljasalade murukate - Konstruktsioon 10

Projekizeritud rajatis

Projekieertud bussipeatus
T T Projekteentud ndby
G Ihs prmracron
L ‘.~ Projekiseitud olemascleva kraaui puhastamine
—o——o——o—  Projekteeritud pérkepiire
Projekieeritud pdrkegiire koos pimestamisvastaste ekraznidega
——o—o—o—o—  Projekieeditud kahepoolne pérkepiire

==E=;:?=:==: Projekieeritud truup
?//Z—Z_/_ﬂ Raadatav ala (mets ja visa)
e ¥ A Projektessitud varav
™5™
'(\/} . Projektesritud ulukirest
D
Projekteeritud ubukitara

Projekieeritud ulukitara koos kahepaiksetikkega
— — — e Teega kilgneva vaba ruumi piir
Teskaitseviand

Detailplansering
‘Varem projekteentud objektid

Eelnevaltjdrgnevalt projektesritud I5ik (Roadplan OO 156 nr 20085)

Eesti lcoduse infozisteemi (EELIS) péhized kitzenduzed
—  Projekieentud mirasein
I_'_’_ | Projekteerntud cotepaviljon Ghistranspordipeatuses
n Leirs kdigus kogutud leidude asukohad (vt OO Ameox t65d)

Allikas: Ringtee 2 (E263) Tallinn-Tartu-Véru-Luhamaa km 170,65 - 178,7 asuva
Kardla-Tartu 16igu eelprojekt

Kaasnevad kahjud ja saamata
jaav tulu

Hindaja on seisukohal, et kaasnevat kahju ja saamata jaavat tulu, mida kahju
kandev isik saab, iseloomustab kaesolevas hinnangus araldike vaartus. Olulist
Uhekordset saamata jaanud tulu, mis oleks vdimalik saada araldikele jaavast
mdnest Uksikust puust omaniku esindaja ei eelda (tuginetud telefonivestlusele
omaniku esindajaga).

3.4 Kestlikkus

Kestlikkuse definitsioon

Kestlikkus ehk jatkusuutlikkus - ressursside kasutamise viis inimeste
vajaduste rahuldamiseks, séailitades 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).

OU Kinnisvarabiiroo Uus Maa eksperthinnang 19624/1023/M

Marko Laur, e-post: marko.laur@uusmaa.ee, tel +372 5646 4542




2 R ke

18/57
Hinnang hinnatava vara Kinnisvara kestliku arengu tagamise pohimdtteid on vdimalik jargida
kestlikkusele sihiparase kinnisvaraarenduse kaudu (algatada detailplaneering ehitusdiguse

tagamiseks). Araldikele on planeeritud ehitada tee, mis méjutab piirkonna
arengut positiivselt.

4. Turullevaade

Hinnatav vara on elamumaa sihtotstarbega, kuid antud asukoht pole maanteedarse asukoha téttu perspektiivne
elamumaa. Liiatigi puudub detailplaneering ehk praeguses olukorras saaks nahtavasti ehitada maale Uhe
individuaalelamu, mis ei anna maale kdrgeimat turuvaartust. Maatikki ei nde tulevikus elamumaana ka kehtiv
Uldplaneering, vaid ndeb maad arimaana ja transpordimaana. Seetdttu vaatame lisaks makromajanduslikele
turullevaatele arimaade turullevaadet. Transpordimaadega Uuldiselt turul ei kaubelda, need liiguvad kaasas
arendustega ja eraldi turgu neile pole valja kujunenud.

4.1 Makromajanduslik taust

Eesti Panga varske majandusprognoosi kohaselt on Eesti majanduse Uldine olukord rahuldav, kuid kriiside téttu
on tegevusalade seis eripalgeline. Lisaks on majanduse olukorra pilt vaga erinev soltuvalt sellest, kas
majanduskasvu puhul arvestada hinnatdusu méju vdi 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
tdusu ja palgakasvu aeglustumise, siis siiani on t66turg osutunud vastupidavaks — t66puudus on 5% laheduses
ja palgakasv Ulletab 10%. Majanduslangus on t66turu olukorda seni méjutanud Usna vahe, sest paljudes
valdkondades on ettevotete kaive ja kasum tdusnud kiiremini kui palgakulud. Raskemas olukorras on olnud
tootlev to6ostus ja ehitus, kus hdive on kahanenud, samas kui avaliku ja erasektori teenustesektoris on hdivatute
hulk suurenenud.

Aasta esimeses pooles on eratarbimine olnud tagasihoidlik, sest tarbimine langes eelmise aasta jatkusuutmatult
kérgtasemelt, mis saavutati tdnu pandeemia- ja pensionisdastude kasutamisele. Edaspidi tarbimise kasv
tdendaoliselt hoogustub, sest ostujdud paraneb. 2021. aastal langusesse péordunud ja mé6dunud aastal uuesti
kasvama asunud keskmise palga ostujdud taastub 2024. aastal ja jatkab tugevnemist 2025. aastal. Majanduse
kasvuvdimalusi toetab ka ndudluse elavhemine peamistel eksporditurgudel ning senisest vaiksem kulusurve
ekspordihindadele parast energiakriisi leevenemist. Kuigi Eesti majanduse seis aasta jooksul paraneb, jargneb
see viis kvartalit kestnud langusele, mistdttu jaab majanduse maht aasta kokkuvdttes moéddunust 1% vaiksemaks.
2024. aastal majanduskasv kiireneb ning jouab Ule 3% 2025. aastaks. Inflatsioon jéudis maiks 11% ldhedale,
peegeldades valdavalt méédunud aasta esimese poole hippelist hinnakasvu. Samas on tarbijakorv viimase
Uheksa kuu jooksul kallinenud ligikaudu 4%. Varskelt otsustatud kaibemaksu kasv annab Uhekordselt hoogu
hinnatdusule, mis avaldab peamiselt 2024. aastal. Hinnakasvu pidurdumiseni viivad energia odavnemine ja
toidutoormete hinnalanguse jarkjarguline edasikandumine jaehindadesse, kuid Vene-Ukraina sdja kaekaik voib
muuta toormete turuhindu. Inflatsiooni ohjeldamiseks tehtud Euroopa Keskpanga intressitdusud kergitavad
laenude hinda ka Eesti inimeste ning ettevotete jaoks. Samas on taiendav intressikulu ettevétetele umbkaudu
10% kasumist ja majapidamistele alla 2% tarbimiskulutustest. Sellega vdrreldes on kiire hinnatéusu jatkumisel nii
inimeste ostujdule kui ka majandusele marksa kahjustavam moju. Lisaks suureneb valitsemissektori
eelarvepuudujaak sel aastal jarsult. Eelmise aasta puudujaak oli vaiksem ka seetdttu, et kasikaes Kkiire
hinnatdusuga kasvasid ka maksulaekumised, samas kui osa kulutusi jai tegemata ning hinnakasvuga seotud
riiklikud kulutused suurenevad viitajaga. Valitsuse plaanitud kdikide eelarvepoliitiliste muudatuste rakendamine
suurendab ajutiselt hinnakasvu, kuid pikemas vaates vahendab pusivat hinnatbusu survet, mis toetab Eesti
konkurentsi- ja kasvuvdimet.

Eesti majandus langes statistikaameti andmetel Il kvartalis aastatagusega vorreldes 2,9%. Vaatamata teises
kvartalis aeglustunud inflatsioonile ei ole ildine majandusolukord oluliselt paranenud. Viimased kolm kvartalit on
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Eesti majandus olnud tuntavas languses, mis on Il kvartalis veidi aeglustunud. Mittefinantsettevotete
lisandvaartus langes 4%. Seevastu varasemalt langusest kdrvale jaanud valitsemissektori lisandvaartus kasvas
ka sel kvartalil, sel korral koguni 4,5%. Alates 2021. aasta I6pust languses olnud mittetulundussektor suutis aga
teises kvartalis naidata 1,1% kasvu. Tanu aeglustunud hinnakasvule jéudis kaubandus teises kvartalis tagasi
koroonaeelsele tasemele. Tuntav positiivne panus tuli ka kinnisvaraalasest tegevusest. Suurim majanduse
pidurdaja oli veonduse ja laonduse tegevusala. Samuti oli markimisvaarne negatiivne panus energeetikal ja
ehitusel. Kasv on peatunud ka majutuse ja toitlustuse tegevusalal, mis varasemalt kasvas koroonakriisijargselt
tugevalt.

Nork rahvusvaheline majandusolukord kajastus ka valiskaubanduses. Eksport jatkas eelmise kvartali tempos,
langedes 6%. Impordi langus stivenes 9,1% peale. Kaupade ekspordi langust méjutas enim elektrienergia ja
puidutddtiemise tegevusaladel vahenenud miik. Samad kaubagrupid mdjutasid ka kaupade impordi langust.
Teenuste impordi langust vedasid transporditeenused. Vaatamata Uldisele kehvale majanduskeskkonnale pusis
netoeksport teist kvartalit jarjest plussis.

Sisemajanduse koguprodukt

SKP jooksevhindades, min € (vasak telg)
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Andmed: Statistikaamet

Hinnakasvu ulekandumine palkadesse ja kollektiivsed palgakokkulepped hoiavad palgakasvu sel aastal kiirena.
Avaliku sektori palgakasv on 2023. aastal umbes 16%, erasektoris hoiab palgakasvusurvet nii miinimumpalga kui
ka elukalliduse kerkimine.

Keskmine brutokuupalk oli 2023. aasta Il kvartalis 1873 eurot ehk 12,4% suurem kui 2022. aastal samal ajal.
Tegevusalade I6ikes oli keskmine brutokuupalk esimeses kvartalis kdrgeim info ja side (3257 eurot), finants- ja
kindlustustegevuse (2953 eurot) ning energeetika (2946 eurot) tegevusaladel. Vorreldes 2022. aasta Il kvartaliga
kasvas palgatase enim hariduse (19%) ning pollumajanduse, metsamajanduse ja kalapllgi (15,4%)
tegevusaladel.
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Palgastatistika
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Juulis odavnes tarbijate ostukorv 0,6% ning aastatagusega vorreldes aeglustus hinnatdus 6,4%ni. Juuniga
vdrreldes odavnesid nii energia, toidukaubad kui ka t66stuskaubad. Suurimat hinnalangust pohjustas maagaasi
ja soojusenergia odavnemine, vastavalt 22% ja 6%. Toiduainete hinnad odavnesid juulis eelmise kuuga vérreldes
0,9% ning kauaoodatud toidukorvi odavnemine oli ulatuslik. Toidutoormete hinnad on kahanenud juba aasta
algusest saati, kuid edasist hooajalist hinnalangust voib hakata pidurdama k&esoleva aasta kehv saak.
Viljakasvuks ebasoodsa ilma téttu on puu- ja kddgiviljade hinnakasv plsinud tanavu ebatavaliselt kiire.
Hinnakasvu aeglustumisele on viimasel ajal kaasa aidanud ka kestvuskaupade odavnemine, mida soodustavad
nii toormete hinnalangus kui ka euro tugevnev vahetuskurss. Euro vahetuskurss dollari suhtes on kasvanud
alates eelmise aasta septembrist rohkem kui 10% ja see on muutnud odavamaks eelkdige imporditava
elektroonika. Teenuste hulgas oli suure mdjuga Ulrihindade langus, mis ulatus juulis aastavérdluses 3,7%ni. See
peegeldab madalseisu kinnisvarasegmendis. Samas on Eestis kiirenenud nii puhkusereiside kui ka
majutusteenuste hinnatdus.

Tarbijahinnaindeksi kasv oli 2023 |l kvartalis langenud 11% juurde, olles jatkuvalt Euroopa Liidu ks suuremaid
hinnatdusu néitajaid. Peamiseks hinnakasvu p&hjustajaks Il kvartalis oli eluasemega seotud kulutused (40%) ja
toidu ja mittealkohoolsete toodete hinnamuutused (29%). Kiirelt kasvasid veel kulutused valjas s66misele ja
majutusele (12%). Kéige vahem tdusid kulutused sidele (3%).
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Tarbijahinnaindeksi muutus eelmise aasta sama ajaga, %
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Kuigi majanduslangus jatkus ka teises kvartalis, pusis t66turu olukord kokkuvdttes stabiilne. Statistikaameti
t00jou-uuring naitas, et 15—-74aastaseid t66ga hoivatuid oli 3,2% rohkem kui aasta varem. Ka maksu- ja tolliameti
andmed deklareeritud palgatulu saajate kohta naitavad aasta arvestuses kasvu — tosi kill, kisitlusandmete
tulemusest vaiksemat. Mdlema andmeallika jargi kasvas palgatddtajate arv teenuste sektoris, ent t6dstuses ja
ehituses jai t06tajaid vahemaks. See on kooskdlas viimase aja uudistega selle kohta, et mitme t60stussektori
haru toodangumaht kahaneb ja kaupade eksport vaheneb.

2023. a Il kvartalis oli t66tuse maaraks 6,7%, mis on jarsk tdus vorreldes eelmise kvartaliga kui to6tuse maaraks
oli 5,3%. Kérge maar on aga tingitud rekordilisest t06jdus osalemise maarast, mis oli Il kvartalis 74,2% vdrreldes
aastataguse ajaga, mil see oli 73,1%. Viimase aasta jooksul on t66tusemaar pusinud vdrdlemisi stabiilsena. Aasta
tagasi samal ajal oli t66tuse maar 5,8%. Toohoive maar oli Il kvartalis 69,2% ning registreeritud t66tuid oli 50 200,
mida oli ligi 9 500 vérra rohkem kui mullu samal ajal. Héivatuid oli Il kvartalis 15-74-aastaste seas 694 800.
Taisajaga tootas Il kvartalis 84,5% hdivatutest, osaajaga hdivatuid oli 112 700. Mitteaktiivseid inimesi oli té6turul
259 000. Peamised mitteaktiivsuse pohjused olid pensioniiga, haigused vdi vigastused ja dpingud.
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Tooturg
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Juunis hindas 54% peredest, et nende pere majanduslik olukord on muutunud viimase 12 kuu jooksul halvemaks,
31% peredest tddes, et nende majanduslik olukord on sama kui oli 12 kuud tagasi ja 14% peredest markis
olukorra paranemist (2022. juunis vastavalt 54%, 31% ja 13%). Ootused oma pere majandusolukorra suhtes 12
kuu parast olid juunis paremad kui aasta tagasi ja paremad kui kdesoleva aasta maikuus, kuid halvemad
pikaajalisest keskmisest ja tulevikuprognoos on valdavalt pessimistlik. 44% vastanutest prognoosis jargmise 12
kuu jooksul perekonna majandusliku olukorra halvenemist, 31% olukorra samaks jaamist ja 12% paranemist
(2022. a juunis vastavalt 56%, 23% ja 10%).

Viimase kahe aasta madalaim tarbijate kindlustunde indikaatori tulemus oli 2022. aasta septembris -45. Aasta
varem oli naitaja aga kdrgeimal tasemel +2, mis tdhendab, et tarbija kindlustunde indikaator langes aastaga 47
punkti vdrra. Tarbijate kindlustunne pusis 2023. aasta Il kvartalis jatkuvalt madalal ja kindlustunde indikaator oli
Il kvartali 16puks -28. 11l kvartali esimestel kuudel on ndha veelgi suuremat langust tarbijate kindlustundes, mida
mdjutab makromajanduslikul tasandil Eesti riigi vélakoorem ja segadus vdi ka hirm eesootavate uute
maksumaarade ees.
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Tarbijate kindlustunde indikaator

== Tarbijate kindlustunde indikaator
10

-10
-20

-30

-50

LI v v VEVIEVIE DS X XEXTE T 1 v v VEVIEVIE RS X XEX 1T 1 v v vV

2021 2022 2023
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Finantspoliitika

Kinnisvarasektorit mdjutab otseselt finantspoliitika. Madalad eluasemelaenu intressimaarad, valjastatava laenu
pikkus ning omafinantseeringu suurus méjutab olulisel maaral rahavoogusid, kapitali ndudlust ja pakkumist ning
kokkuvdttes ka kinnisvarahindu. Eluasemelaenude véljastamist reguleerivad kolm Eesti Keskpanga nduet, mis
on viimastel aastatel ohjanud kiiret laenukasvu. Eluasemelaenu tagatuse suhtarvu ndue tdhendab, et
omafinantseeringu maar peab olema vahemalt 15% (KredExi kdendusega vahemalt 10%). Laenumaksete ja
sissetuleku suhtarv tdhendab, et laenumaksed ei tohi eluasemelaenu andmise otsuse hetkel olla sissetulekutest
rohkem kui 50%. Kolmas ndue satestab, et eluasemelaenu tagasimaksmise tdhtaeg voib olla kdige rohkem 30
aastat.

Head ajad majanduses ning kiire hinnatdus suurendasid kuni 2022. aasta |l kvartalini oluliselt
kodumajapidamistele antava eluasemelaenude kaivet, plUstitades uusi rekordeid. Sealt edasi on laenude maht
jarkjargult vahenenud. 2022. aasta Ill kvartalis oli eluaseme laenude maht alla 600 miljoni euro ja aasta I16puks
alla 530 miljoni euro. 2023. aasta | kvartalis anti uusi eluasemelaene valja juba ainult 368,8 miljoni euro eest.
Eluasemelaenude mahu langus aasta esimestel kuudel ei ole kull ajalooliselt eriline ndhtus, kuid seekordne ligi
160 miljoni euro suurune langus viitas laenu otsuste edasilikkamisele vdi sootuks dra jatmisele kuni ostjate
ostujdud paraneb palkade kasvu vdi sobivamate laenutingimuste téttu. Il kvartaliks laenude kaive taastus kui
eluasemete tarvis laenati valja 513 miljonit eurot.

Laenujaagi kasv on seevastu jatkunud viimase aasta I6ikes suhteliselt stabiilselt: 2022. aasta Il kvartali I1dpuks oli
eluasemelaenude laenujaak 10487,9 miljonit eurot. 2023. aasta | kvartaliks tbusis laenujaak 10575,7 miljoni
euroni ja Il kvartaliks 10778,8 miljoni euroni mida oli 8,4% vdrra enam kui méddunud aasta samal ajal ja ka veidi
vahem kui eelnevate perioodide kasv kui see jai 10 ja 12% vahele. Uldiselt on eluasemelaenujadgi kasv olnud
vaga kiire, 2020. aastal kasvas jaak aastases vordluses 6,6%, 2021. aastal 9,2% ja 2022. aastal 8,8%. Hoolimata
kiirest kasvust on eluasemelaenujdagi suhe SKP-sse viimastel aastatel pusinud 29-30% Umber.
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Hea on olnud ka laenuvétjate kindlus ning nende kvaliteeti iseloomustab ka tdhtajaks tasumata laenude osakaal
kogu laenuportfellist — 2023. aasta Il kvartali I6puks moodustas eluasemelaenude turul vdhemalt 60 paeva
tasumata laenude osakaal vaid 0,12%.

Kodumajapidamistele antud eluasemelaenude jaik ja kaive (mln €)
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Andmed: Eesti Pank

Majapidamiste véime oma eluasemelaene tagasi maksta on vaatamata intressitdusudele Eesti Panga hinnangul
endiselt isna hea ja probleemsete laenude tase nihkub 2023. aastal eeldatavasti 0,3% juurde. Vordluseks kasvas
sama naitaja 2008.-2010. aasta kriisi ajal 5 protsendi lahedale. Inimeste laenumaksevéime sbltub eelkdige
olukorrast té6turul ning Eesti Panga prognoosi kohaselt suureneb t6dpuudus 2023. aastal vaid natuke.
Probleemsete tarbimislaenude osa kasvab eeldatavasti 2% juurde.

EURIBOR muutus negatiivseks alates 2015. aasta novembrist, kui Euroopa Keskpank hakkas keskpangas
hoitavatele reservidele negatiivset intressimadara kehtestama, et pangad paiskaksid selle ressursi laenuna
peamiselt ettevdtlusesse valja. Intressimaarasid on hoidnud all ka Euroopa Keskpanga otsus kaivitada suuri
varaostuprogramme ehk lihtsamalt 6eldes trikkida juurde uut raha. Alates sellest perioodist on intressimaarad
valdavalt langenud, jdbudes pdhjatasemele alates 2020. aasta novembrist, kui kuue kuu EURIBOR langes -0,5
protsendi peale. Inflatsiooni kontrolli alla saamise eesmargil alustas aga Euroopa Keskpank 2022. aasta
keskpaigast intressimaarade téstmist ning kuue kuu EURIBORi maar, millega on seotud ka enamik Eesti
kodulaenudest, alustas kasvamist. 2022. aasta 16puks oli kuue kuu EURIBORI maaraks 2,4% ja 2023. aasta Il
kvartali 16puks téusis kuue kuu EURIBOR juba 3,7 protsendini.

Hoolimata Kkiirest inflatsioonist séltub EURIBORIi kasv Euroala riikide poliitilisest otsusest, liheks vastuseisu
pdhjuseks on varaostuprogrammide suur maht, mille tagasimaksmine muutuks intressimdara téusu tdttu
kallimaks. Negatiivse EURIBORi peamised moéjud on investeeringute mahu kasv ehitussektoris ning
eluasemelaenu kattesaadavuse paranemine, ehkki teiselt poolt on negativnhe EURIBOR andnud panuse
kinnisvarahindade kasvu, kuna see on vdimaldanud senisest suuremal hulgal inimestel siseneda
eluasemelaenuturule. Eesti pankade intressimaarad pusisid varasematel aastatel koos EURIBORIga stabiilsena.
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EURIBORI tdusuga on kasvanud ka kdige populaarsema laenutoote ehk 20.—30. aasta pikkuse eluasemelaenu
intressimaar. Pankade marginaalide vaikesest langusest hoolimata joudsid intressimaarad 2023. aasta juuliks
5,41% tasemele, vorreldes eelmise aasta sama ajaga on intressimaar keskmiselt tdusnud juba 3,23
protsendipunkti vorra.

Eluasemelaenu intressimaarad
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4.2 Eesti kinnisvaraturg

2023. aasta Il kvartalis s6Imiti Maa-ameti andmetel 11 126 notariaalselt kinnitatud kinnisvara ostu-mudgitehingut,
mis jai eelneva aasta sama kvartali tulemusele alla enam kui 2950 tehinguga. Eelmisel suvel alanud kiire
inflatsioon kogu Euroopas ja selle taltsutamiseks tdstetud intressimaarad Euroopa Keskpanga poolt on
vahendanud s6Imitud kinnisvara tehingute arvu kvartalist kvartalisse. Samuti on langenud ka kinnisvara tehingute
vaartus ning 2022. aasta Il kvartaliga vérreldes langes vaartus tle 200 min euro tasemele ca 1250 min eurot.

Kinnisasjadega sdlmiti Il kvartalis kokku 4516 ostu-muugi tehingut 473 miljonilise kdibe juures. Enim tehinguid
solmiti elamumaadega (2811 tehingut) ja maatulundusmaadega (2409 tehingut), elamumaa tehingukaive oli 243
miljonit eurot, arimaal 73 miljonit eurot. Hoonestatud elamumaadega s6lmiti 1146 tehingut (-363 tehingut
vorreldes eelmise aasta sama ajaga), tehingute mediaanhind oli 70 000 eurot ehk 5000 eurot madalam kui mullu
samal ajal. Hoonestamata elamumaadega sdlmiti 680 tehingut (-110 tehingut vérreldes eelmise aasta sama
ajaga), tehingute mediaanhinnaks oli 22 340 € ehk 34% madalam kui eelmine aasta samal ajal.

Korteriomanditega (eluruumid) séImiti 1l kvartalis 5798 tehingut, mulluse tehingute arvuga vorreldes vahenes
tehingute arv 1420 vorra ja eelmise kvartaliga vorreldes suurenes 1170 tehingu vérra. Tehingute mediaanhind
kasvas aastaga 6% (2064—2196 €/m2). Korteriomandituru tehingute kaive oli Il kvartalis 722 miljonit eurot, mis
tanu tehingute arvu vahenemisele jai eelmise aasta sama ajaga vorreldes 9% vorra alla. Kdige enam eluruumide
tehinguid s6lmiti Harjumaal (3170 tehingut, -474 tehingut vorreldes 2022. aasta Il kvartaliga), millele jargnesid
720 tehinguga Tartumaa (-264), 716 tehinguga Ida-Virumaa (-105) ja 295 tehinguga Parnumaa (-136). Kéige
suurem oli tehingute kogukaive samuti Harjumaal, kus see oli 559 miljonit eurot. Vorreldes eelmise aasta sama
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ajaga vahenes kaive Harjumaal 14 miljoni euro vorra. Tartumaal oli tehingute kogukaive 92 miljonit eurot (-130
miljonit), Parnumaal 27 miljonit eurot (-10 miljonit) ja Ida-Virumaal 13 miljonit eurot (-600 000 eurot).

Eesti kinnisvaraturu diinaamika
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4.3 Tartumaa ja Tartu linna lahilimbruse arikruntide turusituatsioon

Kaesoleval ajal on arimaa sihtotstarbega kruntide pakkumine ja ka ndudlus valjaspool Tartu linna suhteliselt
kasin. Miugiperioodid on pigem pikad ning tehinguid tehakse harva. Samas on heas asukohas arimaa kruntidele
ndudlus olemas.

Ajajoonel 2006. aasta 16pus oli tegemist defitsiitse turuga ning kruntide hinnad omasid kasvupotentsiaali.
Vahepealsel ajal hinnad langesid ning ndudlus suures osas viletsamates asukohtades ari- ja tootmismaadele
puudus. Firmad, kes plaanisid alustada ehitustegevust, jdudsid endale vajaliku ehituskrundi soetada veel turu
aktiivses faasis kdrgete hindade juures ning turuolukorras, kus ehitushinnad Uletasid ari- ja tootmishoonete
vdimalikke vooérandamishindu, oli turul ndudlus kruntide jargi madal. Majanduslanguse aastatel jéuti kehtestada
uusi detailplaneeringuid, mis véimaldab kasutusele vétta uusi maid &ri- ja tootmismaa kruntidena. Koroona viiruse
eelsetel aastatel hakkasid tootmishoonete ja siis ka kruntide hinnad tasapisi tdusma, ehitustegevus aktiviseerus
ning saabumas oli tasakaalupunkt, kus atraktiivsetes asukohtades tasus ehitada ka hoonete v66randamise
eesmargil. Nii koroonakriis kui selle Ule vétnud Ukraina s6da I6hkus oluliselt tarneahelaid ehitusmaterjalide
likumises ja kattesaadavuses, téusid nii ehitusmaterjalide kulud kui t66jdukulud. Lisandus energiakriis, mis viis
Ules energiakandjate hinnad. 2022. aasta teise poole ja 2023. aasta marksdnadeks on EURIBOR-i tdus ehk laenu
teenindamise kulu kasv laiemalt, mis teeb kulukamaks nii vara soetamise kui igasuguse finantsvéimenduse ka
arendustegevuses. Kdik see muutis ehitamise ja ehituse haldamise huppeliselt kallimaks, mis omakorda
pidurdas ehitustegevust.

Pikemas perspektiivis on naha siiski krundituru elavnemist, sest valmis arendatud kruntidest on vajadus
vabaneda. Lisaks on hinnatavas piirkonnas Vahi t6dstuspargis ehitatud mitmeid uusi hooneid, mis annab hoogu
juurde ka hoonestamata kruntide turule. Nn buumiajale, mille tunnustele aastad 2021 ja 2022 vastasid, kus
igasugused hinnad tdusid kinnisvaraturul vaga kiiresti, on omane olukord, kus kinnisvara avalikud
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pakkumishinnad erinevad oluliselt reaalsetest mitgihindadest ehk pakkumishinnad on optimistlikult maaratletud
ning proovitakse oma dnne.

Ari- ja tootmiskruntide omandamine on selges seoses vastavate hoonete ehitamisega ja hoonetele néudluse
kasvuga. Kuniks ehitushinnad Uletavad vdimalikke miugihindu vai tuleviku GUritulult tuletatavat pikka rahavoogu
ning tasuvusaega, saab &ri- ja tootmishooneid ehitada vaid omatarbeks. Krediidiasutuste laenupoliitika ei soosi
pelgalt kruntide ostu, kuna laenu krundi ostuks kui mittelikviidse tagatise ostuks reeglina ei valjastata vdi nbutakse
vaga suurt omafinantseeringut.

Muugihinnad soéltuvad suuresti detailplaneeringuga kehtestatud ehitusdigusest ja vara asukohast. Suure
ehitusdigusega atraktiivses asukohas kruntide hinnad on vaartustatud, kuna eelkirjeldatud maade ressurss on
piiratud. Samas ettevotted kes laienevad, vajavad piirkonnas ruumi lisaks hoonete pustitamiseks ka
teenindusmaa ja parkimise jaoks, mis voib piirkonna maade hindasid tsta.

Keeruline on valja tuua Uhtset hinnapoliitikat, sest tehinguid toimub vahe ja neilt Gldistusi teha on ebatapne. Osa
kruntidest voorandatakse |1abi kohaliku omavalitsuse enampakkumise voi seotud isikute vahel, mis vib, aga ei
pruugi naidata kokkuvéttes vabaturu hinda. Maa-ameti andmete alusel on hoonestamata arimaadega tehtud
tehinguid Tartu linnas, Tartu vallas (mille alla jaab ka Vahi té6stuspark) ja Kambja vallas (mille alla jaéb Tartu
linna imbruse teine suurem tédstuspark Ulenurme tehnopark) seisuga 21.06.23. a jargnevalt:

Tartu linn, Tartu linn 2017 2018 2019 2020 [2021 (2022 |2023
Arimaa miitigitehingud kokku 8 9 12 5 11 3 2
Arimaade keskmine ruutmeetrihind €/m? 57,06 109,60 120,02 (35,45 |115,29 |- -
Arimaade ruutmeetri mediaan €/m? 47,62 148,70 |39,60 35,09 55,36 |- -
Tartu linn (koos endise Téhtvere vallaga) 2017 2018 2019 (2020 [2021 (2022 |2023
Arimaa mgitehingud kokku 9 13 12 5 12 3 3
Arimaade keskmine ruutmeetrihind €/m? 51,34 83,76 [120,02 /35,45 |(109,18]- -
Arimaade ruutmeetri mediaan €/m? 47,42 130,08 |39,60 35,09 49,84 |- -
Kambja vald 2017 2018 2019 [2020 |2021 |2022 |2023
Arimaa migitehingud kokku 13 7 7 4 11 5 1
Arimaade keskmine ruutmeetrihind €/m?2 18,00 66,70 21,30 |- 32,09 38,63 |-
Arimaade ruutmeetri mediaan €/m? 12,66 24,00 22,20 |- 30,91 30,00 |-
Tartu vald 2017 2018 2019 [2020 |2021 |2022 |2023
Arimaa migitehingud kokku 2 3 6 8 8 1 0
Arimaade keskmine ruutmeetrihind €/m?2 - - 20,05 |38,04 (62,09 |- -
Arimaade ruutmeetri mediaan €/m? - - 20,55 |27,53 |64,58 |- -

Allikas: Maa-amet
Sihtotstarbe pohist statistikat teeb Maa-amet alates 5 tehingu toimumisest aastas.

Naeme, et hinnad on uldjoontes kasvanud, kuid selgelt kirjeldatavaid muutuseid pole viimastel aastatel toimunud,
selleks toimub tehinguid liiga vahe ning osad tuvastatavad muutused on kohati vastandlikud. Kuna
tehinguaktiivsus on vaike, vdib mdni Uksik tehing statistikat tugevasti méjutada. Naiteks vdivad vaikeseid arimaa
araldiked naidata justkui turu aktiviseerumist vdi hindade langust. Kohati on suur vahe keskmiste hindade ja
mediaanhinna vahel, mis naitab Uksikute erandlike tehingute toimumist turul. Endises Tahtvere vallas toimub
tehinguid harva, mida naitab Tartu linna kitsama ja laiema kasitluse tehingute arvu vaike erinevus. Statistikas ei
kajastu ari- ja tootmismaa Uhise sihtotstarbega tehingud.
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Tartu linnas ja lahilmbruses on ari- ja tootmismaa krundid eelistatud tehnoparkides nagu nt Reola, Ropka,
Ranikila, Vahi ja Ulenurme, kus on olemas vajalikud tehnosiisteemid ja véljaarendatud infrastruktuur.
Tehnoparkide korval on nii Tartu linnas kui ka lahiimbruses vaélja arendatud vaiksemaid maa-alasid.
Tehnoparkides ja teistes heas asukohas paiknevate vaéljaarendatud kruntide hinnatase taandatuna krundi
pindalale on Tartu [&hiiimbruses toimunud vabaturutehingute puhul olnud valdavalt 20-60 €.

Et toetada taiendava statistikaga eeltoodut, on vélja toodud ka 2022 — 2023. a | poolaasta hoonestamata maa
statistika Tartu linnas (sisaldab ka endist Tahtvere valda) ja Tartu linnaga piirnevates valdades, kus on enim
hoonestamata arimaid ehk Tartu vallas ja Kambja vallas:

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

Arv| Keskmine | Kokku |Minimaalne [Maksimaalne | Minimaalne [ Maksimaalne |Mediaan | Keskmine

Kambja vald |elamumaa 64 3 138,5| 3590021 1800 400 000 1,57 101,90 19,01 25,27
maatulundusmaa| 108 55 136,1| 9 806 754 3 000 1159 748 0,08 64,80 0,98 4,23

muu 30 11809 440066 1 90 706 0,00 65,80 7.41 15,85

segamaa 29 8 485,9| 6094 563 18 000 552 000 0,40 87,23 50,40 48,45

tootmismaa 5 200824 782947 500 420 000 0,01 65,56 36,21 36,19

4rimaa 6 10276,8| 2211523 127 200 660 000 11,39 64,85 46,24 42,60

Tartu linn  |elamumaa 107 23179 9736 329 160 1526 400 1,10 953,09 48,04 58,40
maatulundusmaa| 20 36 955,00 991736 3920 226 320 0,23 10,00 1,57 2,12

muu 18 16 685,6| 2979 315 631 1 400 000 0,63 229,33 8,73 25,38

segamaa 11 5452,9| 8 584 560 9 400 2 760 000 28,36 1356,93 200,00 338,44

tootmismaa 10 4425,6| 503 834 554 435 000 0,71 57,42 11,92 18,65

4rimaa 5 4325,2| 1278 500 2500 399 000 30,82 69,76 62,16 54,22

Tartu vald  |elamumaa 111 3 888,4/12 037 056 2 000 1920 000 0,88 171,22 27,92 37,66
maatulundusmaa| 171 56 424.8| 9 496 131 1 1320 000 0,00 17,30 0,64 1,43

muu 30 4 738,7| 3 850065 1 3 740 600 0,00 47,82 1,12 3.48

segamaa 20 12 527,7| 5015 956 40 000 678 000 1,27 111,19 43,85 38,60

tootmismaa 9 19716,1| 692416 100 450 000 1,08 83,33 6,48 16,69

z'ieraa 1 * %k * %k * %k * %% ¥ %k %k k| e kek ¥k

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

4.4 Konkureeriv pakkumine

Ulevaate ehitusdigusega maade véimalikust turuvaartusest annavad suuresti ka nende pakkumishinnad. Ostja
pole ndus reeglina tasuma krundi eest kdrgemat hinda, kui on véimalik osta samavaarne krunt maksimaalselt
pakkumises oleva hinnaga.

Kallilt soetatud kinnisvara pole motet voérandada odava hinnaga, lisaks on mudgiedu tagasihoidlik. Kdik see ei
soosi suuresti pakkumiskuulutuste tleval hoidmist ehk tegelikult on pakkumine suurem kui naditavad kuulutused.
Mitmed kuulutused on avaldatud juba mitu aastat tagasi, suur osa pakkumises olevatest varadest on mudgis
pikka aega. Pakkumises olevaid varasid analuusides on kohati keerukas mdista pakkumisandmete objektiivsust
ehk sageli on faktid kontrollimata, moonutatud, puudulikud vdi ebatapsed.

Detailplaneeringuta kruntidel on oluliseks ehitusdiguse naitajaks maa sihtotstarve ning Uldplaneering.
Ehitusbiguse tagab ka juba olemasolev, kuid lammutamist vajav hoonestus. Kui varem oli ndudlus ka
pooleliolevate detailplaneeringutega maatukkidele ja selliseid kinnistuid vahendati samas hinnaklassis kehtivate
detailplaneeringutega maadega, siis tdnaseks on selliste maatiikkide vastu néudlus pigem vaibunud, kuna on
nahtud, kuidas detailplaneeringu kehtestamine vdib vétta aastaid aega ja kehtestamiseni jdudmist ei saa alati
eeldada.
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Enim on ari- ja tootmismaa krunte pakkumises tehnoparkides. Suuremad Tartu lahedased tehnopargid on eeskatt
Vahi tédstuspark, Ulenurme tehnopark, Rani toédstuspark, Reola tédstuspark ning Tartu linna aarealale jaavad
Ravila tédstuspark ja ka Ropka tdostuspark. Teedega ja trassidega varustatud maattikkide pakkumishinnad on
linna lahedastes parkides tdusnud paari aastaga 15 — 40 €/m? pealt 35 — 50 €/m?, linnas asuvad arimaa krundid
vOi valjaspool toostusparke heas asukohas sdlmteede aarsed krundid maksvad marksa enam. Samuti on
pakkumises mdned potentsiaaliga ehk muutmata sihtotstarbega maatikid atraktiivsetes asukohtades. Viimastel
aastatel on toimunud arimaa kruntidega Uksikuid tehinguid. Piir &rimaa ja tootmismaa vahel on dhmane, sest
arimaal tegeletakse sageli ka tootmisega ja vastupidi.

Kinnisvaraportaalist www.kv.ee on vdimalik mudgipakkumisi vaadata reaalajas. Alates 21.06.2023. a kuni
21.09.2023. a on kinnisvaraturg tulenevalt Uldisest majanduslikust olukorrast jaanud pigem samaks voi veidi
jahenenud — muugiperioodid on lainud pikemaks.

Kinnisvaraportaali www.kv.ee pdhjal oli mutgipakkumises arimaa krunte Tartumaal 21.09.2023. a seisuga 22.
Sellest kdik pole arimaad ja kdik pole hoonestamata. lima ehitusdiguseta kruntide pakkumised Tartu linnas ja
selle lahiimbruses praktiliselt puuduvad, on vaid Uks ilma detailplaneeringuta maailiksus (Kardla kiilas, Nepi,
www.kv.ee/3514742), pindalaga 14 715 m? hinnaga 18,7 €/m? See on é&rimaa, Kkus
detailplaneering/projekteerimistingimused puuduvad, uldplaneeringu kohaselt véimalik arimaa juhtotstarbega
alale kavandada riigimaanteega seonduvaid kaubandus- ja teenindusasutusi. Kommunikatsioonid puuduvad,
ebakorraparase ja ebakompaktse kujuga maatukk.

Edasises on vaélja toodud pakkumises olevad kinnisasjad kinnisvaraportaali www.kv.ee pdéhjal Tartu linna
aarealalt ja vorreldavatest asukohtadest.

Kuulutuse link Aadress Kinnisasja |Kirjeldus Pakkumis- | Pakkumis-
pind (m?) hind (€) hind (€/m?)
www.kv.ee/3567837 |Korvemaa tn 5, 3158 | Arimaa. Annuse Elamurajooni alguses. 240 008 76,0
Koérvekula Detailplaneering. EAP 800 m?, kuni 2
alevik, Tartu korrust. Olemas elektri- ja
vald kanalisatsioonivarustus.
www.kv.ee/3572444 | Pille, Vahi 77 050 Maatulundusmqa. DP puudub, | 2 800 000 36,3
alevik, Tartu alustamisel. Uldplaneeringus arimaa.
vald Piibe mnt aares. Hindaja teada tuleb
piirkonda idaringtee pikendus.
www.kv.ee/3538129 | Vahetori, 15 871 |Aovere Olerex’i tankl kdérval praegune 159 000 10,0
Aovere kila, maatulundusmaa. Tartu-JOhvi maantee
Tartu vald aares, Tartu kesklinn 10 km.

Detailplaneering  arimaaks.  Lubatud
hoonete suurim ehitusalune pind 2500
m2. Kommunikatsioonidega Uhendused
puuduvad. Pikalt pakkumises olnud.

www.kv.ee/3451469 |Estakaadi tn 2, 3362|Vahi téostuspark, 80%T, 20%A, DP. 220 000 65,4
Vahi alevik, Olemas projekt tootmis- ja olmehoonele,
Tartu vald ehitusluba. Valmis olmeosa vundament ja

| korrus koos vahelaega, tootmisosa
vundamendikannud koos tagasitaitega.
EAP 1128,9 m? SNP 1214,2 m?
korruselisus 1-2 korrust.

www.kv.ee/3437092 | Veemeistri tee 3271(80%T, 20%A. Tartu linna piir 3 km. DP. 125 000 38,2
12, Haage kiila, EAP 1635 m?, kuni 2 korrust. Elektri, vee
Tartu linn ja kanalisatsiooni trassiga on liitumis-
punktid krundi piiril.
www.kv.ee/3489720 |Mingi tee 11, 4006 | Reola toostuspark. Tootmismaa. 168 252 42,0
Reola kiila, Detailplaneering. EAP 642 m?, vdimalik
Kambja vald suurendada 1200 m2-ni.Kuni 3 korrust.

Tartu linna piirist 5 km. Paigaltatud
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drenaaz, sadeveekaevud, vee- ja
kanalisatsiooni trassid, elektritrassid 16A
litumisega. Tehtud plats, tagasitaitet6dd
liv-kruus alus, tagasitaitetdod killustik-
freesasfalt, paigaltatud piirdeaed.
Sidetrass krundi piiril, gaasitrass krundi
piiril. Plats on koheselt kasutusvalmis,
platsil olevad konteinersoojakud on
renoveeritud, paigaldatud
o6hksoojuspumbad.

www.kv.ee/3387333 |Peetri tee 4,
Ulenurme
alevik, Kambja
vald

9070

50%A, 50%T. 4 km Tartu linna npiirist.
Detailplaneering -
http://ylinvest.ee/page/29  Asfaltkattega
tee, tanavavalgus, elektrilitumine 6A,
vee- ja kanalisatsioonitrassidega liitumine
kinnistu piiril.

453 500

50,0

Kaesoleval ajal on Uhest kiljest seoses enne

Ukraina sdda toimunud ehitusbuumiga ja teisest kiljest sdja
algusega seotud tarneraskustega ja ehitusmaterjalide hippelise kallinemisega pakkumisturg segaduses ning
kisitakse huppeliselt kallimaid hindu. Eespool toodud varade puhul on tegemist pakkumishindadega, mitte
mulgihindadega. On olemas vbimalus, et pakkumishinnad avaliku miugi kadigus langevad voi harva ka

enampakkumise tingimustes tdusevad.

4 5 Turustatavuse analiils

Vara I6ppkasutajad,
iseloomulikud tunnused

Sarnaste varade peamisteks ostjateks on arendajad, kes soovivad luua uusi
arihooneid arenevas aripiirkonnas nende védrandamise, valja Ulrimise
eesmargil vbi arendada krunte nende védrandamise eesmargil.

Asukoha hinnatavus

Hinnatav vara asub keskmiselt hinnatud Tartu linnas, endise Tahtvere valla
alal, kus on tanu tihedale teedevorgule tagatud hea ligipdas ja nahtavus.
Pirkond asub Tartu linnale lahedal, hinnatava vara koérval paikneb
bussipeatus.

Ldppkasutajate osakaal, kes
soovib ja on voimeline
soetama hinnatavat vara

Vara ostjateks on pigem keskmised arendusettevotted. Vara on kattesaadav
keskmisele  osale arendajatest, tulenevalt eelnevast vajalikust
dokumentatsiooni korrastamisest ja selleks kuluvatest oskustest/teadmistest.
Arendusmaht pole iseenesest eriti suur.

Vara turusegmendi nduetele
vastavus

Vastab néudmistele osaliselt. Hinnatav vara paikneb hinnatud asukohas ja
hinnatavale varale on vaga hea nahtavus ning head juurdep&asuvdimalused.
Vastavalt kehtestatud uldplaneeringule on vara peamine perspektiivhe
kasutus arimaana (vajalik detailplaneeringu kehtestamine), lisaks on ka
vahem eelistatud transpordimaa osakaal. Negatiivselt mojutab vara
turuvaartust asjaolu, et hinnataval varal puudub detailplaneering.

Konkureeriva pakkumise
osakaal turul

Pakkumine sarnasele varale on turul keskmisest vaiksem. Rohkem on
pakkumisi Tartu linna I&8hedastes tehnoparkides.

Piirkonna arendusprojektide
hulk/osakaal, mis lisandub
I&hiperioodil pakkumisse

Piirkonnas on rajatud uusi arikrunte, kus on pakkumises Uksikuid krunte.

Muugiperioodi pikkus
sarnaste varade osas

Piirkonnas on hoonestamata maid,
madgiperioodiks kuni 12 kuud.

kus olemas arenduspotentsiaal,

Piirkonna mudgihinnad

Arikinnistute tehinguhinnad on Tartu linnas viimaste aastatega tdusnud. Vaide
on osaliselt tunnetuslik, kuna tehinguaktiivsus aripindadega on madal.

Parast 2021. a ja 2022. aasta esimese poole rekordilist tehingute mahtu ning
tehinguhindade kasvu on 2022. aasta IV kvartalis ja 2023 aasta alguses
pakkumise suurenemise, tehingute arvu vahenemise ja mudgiperioodide
pikenemise taustal toimumas hindade stabiliseerumine. Vaikne aasta algus
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kinnisvaraturul ei ole sligiseks oluliselt paranenud. Segu kasvanud
tarbijahinnaindeksist ja selle ohjamiseks tdstetud intressimaaradest on viinud
kinnisvaraturu passiivsesse olekusse, kus tehinguid tehakse enamasti vaid
kodu soetamise eesmargil. Maailma geopoliitilisest olukorrast, eesootavatest
maksutdusudest ning Uldisest majanduslangusest tingitud madal
tarbijakindlustunne on pdhjustanud tehingute arvu vahenemise vorreldes
aastataguse ajaga. Hoolimata madalast aktiivsusest ja langenud néudlusest
ei ole tehinguhindades laiapdhjalist langust seni siiski veel toimunud. Enne
tarbijakindlustunde paranemist tehingute aktiivsuse kasvu oodata ei ole, mis
tahendab, et eelseisvatel perioodidel ei ole valistatud ka turu (Uldine
korrektsioon.

Vara alternatiivsed kasutused

Puuduvad.

Araldike turustatavus

Araldige ei vasta kriteeriumitele, mis on omane kinnisasjadele, millega turul
vabalt kaubeldakse. Tegemist on kitsa pika maatlkiga, mis asub
kaitsevoodndites. Araldikele on planeeritud tee (vabaturu tingimustel selliste
varadega lldjuhul ei kaubelda).
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5. Turuvaartuse hindamine

5.1 Parim kasutus

Parim kasutus — vara kbige téenéolisem kasutus, mis on fiidsiliselt véimalik, vajalikult péhjendatud, biguslikult
lubatav, finantsmajanduslikult otstarbekas ja mille tulemusena hinnatav vara omandab kérgeima véértuse. (EVS
875-1).

Hinnatav vara on sihtotstarbelt elamumaa, kuid antud asukoht pole maanteeaarse asukoha tottu perspektiivne
elamumaa. Liiatigi on piirkonda tulemas suur liiklussélm, mis ei soosi elamuarendust. Varal puudub
detailplaneering, mis maaraks tapsema ehitusdiguse ehk praeguses olukorras saaks ehitada maale Uhe
individuaalelamu, mis ei anna maale korgeimat turuvaartust.

Maatiikki ei nde tulevikus elamumaana ka kehtiv Uldplaneering. 2021. aastal kehtestatud Uldplaneering naeb
maad arimaana ja transpordimaana, seda suhteliselt vdrdsetes osades. Hinnatava vara parim kasutus on
arimaana, kuid poordudes tagasi parima kasutuse definitsiooni juurde, ei ole vbimalik mododa vaadata ka
oiguslikust lubatavusest. Antud juhul on ka eelnevalt kehtinud Gldplaneeringus, mis on kehtestatud 2006. aastal,
naha kinnistule planeeritud liiklussdlme ehk tegemist pole Ullatava ja uue lahendusega. Nii tuleb asuda
seisukohale, et lahtuda tuleb kehtivast Uldplaneeringust, kus parim kasutus on kuill arimaa, kuid seda saab
rakendada vaid poole kinnistu ulatuses, kus teine pool peab jadma transpordimaaks, mille vaartus on tunduvalt
madalam. T6si, reaalse aralbdikeplaani alusel on naha, et transpordimaaks planeeritakse vaid vaikest osa ja
enamus katastriliksusest voiks peale araldike realiseerimist jddda arimaaks ehk katastriliksuse perspektiiv ajas
on kasvav.

Araldige ei vasta kriteeriumitele, mis on omased kinnisasjadele, millega turul vabalt kaubeldakse. Tegemist on
kitsa pika maatikiga, mis asub kaitsevoondites. Aralbikele on planeeritud tee (vabaturu tingimustel selliste
varadega uldjuhul ei kaubelda).

5.2 Hindamismeetodi valik

Vara hindamisel on véimalik rakendada erinevaid meetodeid vastavalt vara olemusele ja kasutusele. Kinnisvara
hindamisel on kolm pdhimeetodit:

- turupdhine kasitlus ehk vdrdlusmeetod (Sales Comparison Approach)

Vérdlusmeetod ehk turupbhine késitlus pohineb anallilisil, mille aluseks on hinnatava vara vérdlus sarnaste
miilidud varadega. Voérdluse kéigus selgitatakse vélja erisused hinnatava vara ja sarnase miidud varade vahel
ning selle pbéhjal korrigeeritakse mididud varade hindu ja arvutatakse hinnatava vara vaéartus. Kohandamise
eesmérk on hinnata, kui palju oleks maksnud vérreldav kinnisvara, kui see ei erineks hinnatavast varast. Vara
peab olema vérreldav teiste analoogsete varadega filsiliste, asukoha ja majanduslike néitajate osas (EVS 875-
11).

- tulupbhine kasitlus ehk tulumeetod (Income Approach)

Tulupbhine ké&sitlus ehk tulumeetod pbhineb vara véimel genereerida tulevikus tulu. Rakendades kinnisvara
hindamisel tulumeetodit, on aluseks poéhiméte, et ostja ei ole nbus vara eest maksma rohkem, kui on vara
oodatavate rahavoogude nididisvaértus kogu vara kasutusea vOi hoidmisperioodi jooksul. Tulumeetodit
rakendatakse tulutootva kinnisvara (renditav vara voi renditava varana kéasitletav) hindamiseks, mille vaartuse
maéérab tulu tootmise vbime ja seda on véimalik prognoosida (EVS 875-9).

- kulupdhine kasitlus ehk kulumeetod (Cost Approach)

Kulupbhine késitlus ehk kulumeetod ldhtub pbhimdttest, et potentsiaalne ostja ei ole valmis vara eest maksma
rohkem, kui tuleks kulutada sarnase kasulikkusega vara ostmiseks vbi loomiseks, arvestades ka kaasnevaid riske
ja ebamugavust. Sageli on hinnatav vara vérreldes alternatiivse varaga vdhem atraktiivne tulenevalt vanusest,
kulumisest jms. Seega kohandatakse tulemus kulumi arvessevétmise kaudu (EVS 875-8).
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Uks levinumaid hindamismeetodeid, mis ei kuulu hindamise kolme pdhimeetodi hulka, kuid mida tihtipeale
kasitletakse eraldi meetodina, on jaagi- ehk residuaalmeetod. Seda kasutatakse maa hindamisel ja ka
renoveerimist vajava ning poolelioleva (ehitusjargus) hoonega kinnisvara kui terviku hindamisel. Jaagimeetodi
asutamisel tuleb silmas pidada, et turuvaartuse hindamine eeldab, et kdik sisendid on tuletatud turult. (EVS 875-
8).

Tihtipeale ei ole voimalik ainult Ghe meetodi kasutamine ja meetodeid tuleb omavahel kombineerida. Meetodite
kombinatsioonid vdivad olla oma olemuselt erinevad. Selle all voib mdista eri meetodite rakendamist sama vara
hindamisel. Sel juhul saadakse hindamistulemus eri meetoditel saadud tulemuste Uhitamise teel. Juhul kui on
tegemist juba ehitusjargus hoonega, on vara hindamiseks sobilik nii vérdlusmeetod kui ka jdagimeetod.

Hinnatava vara naol on pigem tegemist muugiobjektiga kui Udriobjektiga ning tdenaolisem on vara ost
omakasutusse, mitte Glritulu teenimise eesmargil. Sellest lahtuvalt on kasutusolevate elamute hindamiseks
valitud Eesti vara hindamise standardiseeriale EVS 875 vastavalt vordlusmeetod.

Turuvaartuse hindamisel on meetodi aluseks asenduspdhimdte — potentsiaalne ostja ei ole valmis maksma vara
eest rohkem, kui sarnaste varade eest tavaliselt turul makstakse. Vordlusmeetod on varade vaartuse hindamisel
uldlevinud ja annab piisavate vérdlusandmete olemasolul tdeparaseima tulemuse.

5.3 Hindamiskaik

Esmalt on arvutatud katastrillksuse turuvaartus. Seejarel on arvutatud &raldike hivitusvaartus. Araldike
hivitusvaartuse hindamisel tuleb I&htuda EVS875-12 punktist 6.3.4: Araldike korral, mis oma suuruse, kuju jms
naitajate poolest ei vasta kriteeriumitele, mis on omased turul vabalt kaubeldavatele kinnisasjadele, vbib alusena
kasutada Uhikuvaartust, mis on omane kinnisasjadele, millega antud piirkonnas kaubeldakse.

Hinnatava vara turuvaartust méjutavad tegurid:

Positiivsed tegurid Negatiivsed tegurid

Kaugus Tartu linnast Puudub detailplaneering, pole valjastatud
ehitusdigust

Kinnisasja perspektiivne kasutus drimaana Maa sihtotstarve ei vasta parimale kasutusele

Hea nahtavus ja juurdepaas Puuduvad kommunikatsioonitrassid

Kommunikatsioonitrassid ldheduses Uldplaneeringu jargselt osaliselt transpordimaa

Kérghaljastus Suur maatikk, mille pinnadhiku suhtarv madalam

Hindamisel oleme vétnud vdrdluseks vdimalikult 1dhedases ajavahemikus vdrreldavas piirkonnas muddud
analoogsed varad, mis sarnanevad hinnatavale varale oma kvalitatiivsete ja arvuliste naitajate poolest.
Hindamisel on kasutatud Uus Maa ja Maa-ameti tehingute andmebaasis leiduvat tehinguinfot.

Vérreldavate varadena on vélja toodud Tartu linna 1ahiimbruses teostatud arimaa tehingud, mille perspektiivne
Uldplaneeringu jargne maakasutus on olnud &rimaa sihtotstarbeline. Kui varem oli selgem vahe
detailplaneeringuga ja detailplaneeringuta maatiikkide vahel, siis varskete uldplaneeringute lisandumisega
antakse mdnikord ehitusbigus ka projekteerimistingimuste alusel ning seetdttu on piir ménevdrra ahmastunud.
Vorreldavate tehingutena on toodud ka kehtestatud detailplaneeringuga arimaade tehinguid, sest reeglina saab
maa arimaaks labi detailplaneeringu. Vérreldavad tehingud on koondatud jargmisesse tabelisse:
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Aadress Pindala, Kinnistu Tehingu- | Hind | Tehingu Detailplaneering,
m? sihtotstarve hind, € €/n? aeg Ehitusdigus
Manni, Tahtvere Detailplaneering puudub, tldplaneeringus arimaa ja
kula, Tartu linn, 14 924 Elamumaa - - - transpordimaa. Piirneb maanteega. Tartu
Tartu maakond kesklinnast ca 6,3 km kaugusel.
Detailplaneering kehtestatud. 50% &rimaa, 50%
Kérve tn. Tila tootmismaa krunt. Liitumised hinnas
Killa Tar’tu vald 3274| T50%, A50%| 192 810 58,9| juuni.23|(kanalisatsioon, tsentraalgaas, vesi, elekter). Johvi-
’ Tartu-Valga mnt aares. Lubatud ehitusalune pind
1000 m? ja korruselisus 3. https://korvekeskus.ee/
Reola kiila Vanakooli tee ja Reola-Lennuvélja tee nurgal
Kambia va,ld 9941 Tootmismaa| 300 000 30,2 mai.23|paiknev kinnistu. Trassid kinnistu piiril. Tartu
) kesKlinn 11,5 km.
50% arimaa, 50% tootmismaa. Piirneb Tallinn-Tartu-
Voru-Luhamaa maanteega, mahasoit maanteelt
Peetri tee, puudub. Vaga hea nahtavus.
Ulenurme alevik, 11792| T50%, A50%| 552 000 46,8 apr.23|Detailplaneering kehtestatud
Kambja vald http://ylinvest.ee/page/29 . Juurdepaas asfaltkattega
teelt, tdnavavalgus, elektrilitumine 6A ning vee- ja
kanalisatsioonitrassiga litumine kinnistu piiril.
Detailplaneering kehtestatud. 50% &rimaa, 50%
Kérve tn. Tila tootmismaa krunt. Liitumised hinnas
kiila Tar‘tu vald 6059 T50%, A50%| 248 624 41,0 apr.22|(kanalisatsioon, tsentraalgaas, vesi, elekter). Johvi-
’ Tartu-Valga mnt &ares. Lubatud ehitusalune pind
1800 m? ja korruselisus 3. https://korvekeskus.ee/
Estakaadi tn, 50% téisehitust, kuni 12 m hoonet (kuni 3 korrust).
Vahi alevik, 4767| T80%, A20% 91733 19,2| veebr.22|Olemas tsentraalne vesi, elekter, tsentraalgaas
Tartu vald krundi piiril.
Rehepapi tee, Detailplaneering kehtestatud. Kaik litumised
Soinaste kila, 3727 T50%, A50% 162 000 43,5 veebr.22[hinnas. Ehitusluba 800 m? suuruse tootmis- ja
Kambija vald laohoone rajamiseks.
Detailplaneering kehtestatud, kuni 2 hoonet,
ehitistealune pind 4950 m?, taisehitus kuni
Ristla 39% elektrilitumine 32A. Tsentraalne vee ja
s a. ?e, P . kanalisatsioonitihenduse liitumispunkt krundi piiril.
Kandikila, Tartu 12718 T80%, A20%| 407 000 32,0 jaan.22| . . ) . ~
i Ei piirne maanteega, kuid TallinnTartu-Voru-
nn Luhamaa maantee laheduses. Nahtavus maanteelt
kehv (naaberkinnistu hoonestus
varjab vaadet), juurdepads kdvakattega teelt.
Detailplaneering kehtestatud, kuni 2 hoonet,
ehitistealune pind 4950 m?, taisehitus kuni
Ristla tee, 39% elektrilitumine 32A. Tsentraalne vee ja
Kandikula, Tartu 13892 T80%, A20%| 600 000 43,2 jaan.22|kanalisatsiooniuhenduse litumispunkt krundi piiril.
linn Ei piirne maanteega, kuid TallinnTartu-Voru-
Luhamaa maantee laheduses. Nahtavus maanteelt
hea, juurdepaas kovakattega teelt.
DP kehtestatud (maks. EAP 3170 m?, maks korgus
Vabriku tn, Vanhi o/ Rono . 12 m ehk kuni 3 korrust). Kat. tunnus
alevik, Tartuvald| (00| T80% A20%) 1410001 200]  jaan.22;q,1.006:1223. Vahi tostuspark. Olemas
tsentraalne vesi, elekter, tsentraalgaas krundi piiril.
Peetri tee Detailplaneering tehtud. 4 km Tartu linna piirist.
Uenurme alevik,| 6961 T50%, A50%| 240000] 345| dets.21[KINMiStu piimeb Tallinn-Tartu-Luhamaa maanteega.
Kambija vald Ténavavalgus, elektrilitumine 6A ja vee- ja

kanalisatsioonitrassidega.
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Aadress Pindala, Kinnistu Tehingu- | Hind | Tehingu Detailplaneering,
nv sihtotstarve hind, € €/m? aeg Ehitusoigus
Ulenurme Tehnopark. Maantee darne maatiikk.
Kauba tee Detailplaneering. Asfaltkattega tanavad,
Torvandi alevik, 7791 A100%| 265000] 34,0 nov.2q|@navavaigustus, hinnas litumised tsentraalse vee-
Kambja vald ja kanalisatsioonitrassiga ning gaasitrassiga
kinnistu piiril, olemas liitumine elektrivérguga (3 x
25A).
Arimaa. Detailplaneering, kuni 3 korrust. Ulenurme
Lao tee, Tehnopargis Lennu tee ares.
Torvandi alvik, 5914 A 100% 220 000 37,2 nov.21|Kommunikatsioonitrassid krundi piiril.
Kambja vald Elektrilitumine 25A. Olemas ehitusprojekt ja
ehitusluba laochoone pustitamiseks.
Rehepapi tee, Kehtestatud detailplaneering. Olemas vesi,
Soinaste kdla, 4600 T50%, A50%| 200 000 43,5 nov.21|kanalisatsioon, gaas, elektrilitumine, side (valja
Kambja vald ehitatud).
Ehitusalune pind kuni 4000 m2. Hoone vdib olla 2-
Kassisilma, korruseline, kérgusega kuni 10 m.
Rani kula, 9196| T50%, A50% 307 000 33,4 aug.21|Hoonestusala kogu krundi ulatuses. Olemas
Kambija vald litumised elektrivbrguga, vee- ja kanalisatsiooniga
ning gaasivorguga. Peakaitsme suurus 20A..
Vahi tee. Vahi Detailplaneering (EAP 12 935 m?, kuni 14 m ehk
alevik T’artu vald 23 348| T80%, A20% 360 000 15,4 mai.21|kuni 3 korrust). Vahi tehnopargis.
’ Kommunikatsioonitrassid kinnistu piiril
Vahi tee. Vahi Detailplaneering (EAP 4480 m2, kuni 12 m ehk kuni
alevik T’a rtu vald 7466| T80%, A20% 130 000 17,4 apr.21|3 korrust). Vahi tehnopargis.
’ Kommunikatsioonitrassid kinnistu piiril
Nupu tn, Detailplaneering (kuni 46% taisehitust, kuni 3
Soinaste kdla, 5199| T50%, A50% 125175 241 nov.20|korrust). Olemas liitumised
Kambja vald kommunikatsioonitrassidega. Elektrivéimsus 6 A
Tehno tee Ulenurme tehnopark. Olemas detailplaneering (max
’ 2 o/ 1
Térvandi alevik, 6234 A100%| 149000] 239|  okt.20|SBP 9350 m*ehk TE 50%ja 3 korrust),
Kambija vald tanavavalgustus, asfaltkate, litumised
kommunikatsioonitrassidega.

Mérkus: Tehinguhinnad ei sisalda kdibemaksu. Teadlik ja sunduseta miilija ei miili oma vara odavamalt ja ostja ei maksa
rohkem Kui vara eest on voimalik turul saada olenemata sellest, kas tehing kuulub kdibemaksuga maksustamisele véi mitte.

Vérdlustehingute valik. Tehingutena on kasutatud enim sarnanevaid ja vdimalusel ajaliselt hilisemaid tehinguid.
Vérreldavad varad, mis enim sarnanevad hinnatavale varale, on tabelis margitud halli tooniga. Valikust on valja
jaetud tehingud, mis erinevad enam oma naitajatelt, asukohalt, seisukorralt, suuruselt voi on ajaliselt vanemad.
Arimaade tehinguid toimub harva ja kui varem oli selgem vahe detailplaneeringuga ja detailplaneeringuta
maatukkide vahel, siis varskete Uldplaneeringute lisandumisega antakse monikord ehitusdigus ka
projekteerimistingimuste alusel ning seetéttu on piir mdnevdrra dhmastunud. Vérreldavate tehingutena on
kasutatud kehtestatud detailplaneeringuga arimaade tehinguid, kuna reeglina saab maa arimaaks just labi
detailplaneeringu. Kuna eelistatud on tehinguid, mis asuvad sarnases turupiirkonnas ja turuhinnad pole enam
viimase poolteise aasta jooksul oluliselt muutunud, on kasutatud ka ménevdrra vanemaid tehinguid.

Vordlusiihiku valik. Kdesolevas hinnangus lahtume tehingu hinnast maatiiki pindala hiku kohta (€/m2), sest
sarnaste varade puhul Iahtuvad turuosalised vara vaartust kompleksselt mojutavate tegurite mitmekulgsuse tottu
tavapéaraselt vara hinnast krundi pindalaihiku kohta ja see iseloomustab vara tervikuna kdige paremini. Maatikid
voivad olla vaga erineva suurusega, mistéttu Gldhinnad pole nii informatiivsed.

Veel oleks teoreetiliselt voimalik kohandada ehitusdiguse hinda (€/m?), kuid selle meetodi kasutamine antud juhul
ei toimi, kuna pole teada ehitusdiguse suurust. Teiseks on sageli detailplaneeringuga antud vdimalikult suur
ehitusdigus kas ehitusaluse pinna naol voi sagedamini korruselisuse naol (tehnoparkides reeglina 50% taisehitust
ja kuni 3 korrust), mis pole aga praeguses turusituatsioonis realiseeritav ja on pigem teoreetiline vdimalus, mis
viiks kokkuvdttes ebareaalsete tulemusteni.
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Kohanduste pohimétted

Kohandamine on protseduur, mida kasutatakse vdrreldava vara hinna teisendamiseks lahtuvalt erisustest
vorreldes hinnatava varaga. Ajaldamine on vordlustehingu hinna kohandamine, vottes arvesse hinnatdusu voi -
langust, mis on toimunud vorreldava varaga tehingu toimumise ja vaartuse kuupaeva vahelisel alal.

Erisuste hindamisel on kasutatud protsentuaalset kohandust, kusjuures vdrreldavate varade kohandamisel
arvestatakse hinnatava vara turuvaartust tdstev tegur positiivse margiga ja turuvaartust alandav tegur negatiivse
margiga. Sarnaste naitajate puhul kohandust ei teostata (kohandus on null).

Protsentuaalse kohanduse minimaalne tapsus on tavaparaselt 5%. Vordluse kaigus toimuv erisuste arvesse
vétmine tugineb turuinformatsioonile.

Kohandatud tehinguhindadele osakaalude andmisel lahtume p&himdttest, et absoluutkohanduselt vaikseima
summaarse kohandusega tehingule antakse suurim osakaal ning suurima summaarse kohandusega tehingule
vaikseim osakaal.

Vordluselemendid ja selgitused
Vordluselement on vara vdi tehingut iseloomustav naitaja, mida kasutatakse kohandamisel ja mille valikul
I&htutakse selle olulisusest vara vaartuse kujunemisel.

Valitud vordluselemendid on: asukoht; kinnisasja pindala; ehitusdigus; tehnovérkude olemasolu; juurdepaas;
haljastus ja kinnistu sihtotstarbe olemus. Vordluselementidena on valitud tegurid, mis enim mdjutavad vara
turuvaartust.

Muid parameetreid ei ole eraldi kohandatud, sest nende osas on hinnatav vara vordlustehingutega samavaarne
vOi vastav erinevus ei ole kohandamise tapsust arvestades selleks piisavalt oluline.

Tehinguga seotud vérdluselemendid:

Tehingu aeg Turusituatsiooni muutus vorreldavate varade miulgiaja ja hinnatava vara vaartuse
kuupdeva vahel. Ajalist kohandust on rakendatud, kui turusituatsioonis on toimunud
muutused. Viimase aasta jooksul on hinnatbus peatunud, kuid hinnad pole ka
langenud. Enne seda poole aasta jooksul on &rikinnistute hinnad téusnud ca 5% ja
aasta jooksul ca 10%.

Varaga seotud vordluselemendid:

Asukoht, nahtavus Paiknemine piirkonna siseselt — kaugus Tartu kesklinnast, infrastruktuuri olemasolu,
piirkonna hinnatavus, lahiiimbruse hoonestatus ja heakord. Hea nahtavusega arimaa
krunt voib olla oluliselt kallim kui samavaarne krunt Iahikonnas, mis pole hasti nahtav
ja heajuurdepaasuga. Kaubandus- ja teeninduspindadel on maarava tdhtsusega, kas
vara paikneb maantee aares vdi sellest eemal, on vaga hea nahtavus vdi paikneb
kinnistu teiste objektide taga.

Kinnisasja pindala Vaiksemate kruntide pinnalhiku hind on reeglina kérgem kui suurematel ehk
mastaabiefekti all mbistame Uldkehtivat reeglit, mille alusel suurema uldpinnaga
kinnistute pinnathiku maksumus on reeglina madalam kui vaiksema uldpinnaga
kruntidel. Samas pole see arikinnistute puhul absoluutne, sest sageli on tarvis ruumi
ka parkimiseks, hoiustamiseks ja mané6éverdamiseks.

Ehitusdigus Hinnatumad on detailplaneeringuga voi projekteerimistingimustega ja ehitusloaga
maatukid, millel on tagatud ehitusdigus. Eelistatud on suurem ehitusdigus.
Tehnoparkides pole eriti eelistatud kérgemad korrused.

Tehnovdrgud Tehnovdrkude lahedus ja eriti nendega liitumiste olemasolu tdstab vara vaartust.
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Juurdepdaas Eelistatud on maatikid, millele on hea juurdepdas asfaltkattega teelt,
tanavavalgustus, samuti hea nahtavus.
Haljastus Kdrgemalt on hinnatud hooldatud ja haljastatud maattkid. Kérgemalt on hinnatud

maatikid, millel on kdvakattelisi platse vdi kodrghaljastust, olemas piirded.
Koérghaljastus voimaldab maatuikki paremini struktureerida ja kui ka puistu ehituseks
eemaldada, omab eralduv puit lisavaartust.

Sihtotstarve

Vahe on pelgalt tootmismaal olukorraga, kus on ka &rimaa sihtotstarvet. Arimaal
(kaubanduspinnad) on monevorra suurem perspektiv  kui tootmismaal.
Maatulundusmaa voi Uldkasutatava maa sihtotstarve on vahem hinnatud, mis vajab
muutmist ja millega kaasnevad mdningad kulud. Samuti on vdhem eelistatud
transpordimaa sihtotstarve, mille kasutusvdimalused on piiratud, kuhu ei saa ehitada
ja mida saab kasutada pigem naiteks parklaosana.
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Vordlustabel
Hinnatav vara Vérreldav vara 1 Vorreldav vara 2 Vorreldav vara 3
Aadress Tartu linn, Tahtvere kiila, Kambja vald, Ulenurme Tartu linn, Kandikiila Tartu linn, Kandikiila
Manni alevik

Miitigihind (€) 552 000 407 000 600 000
Miigihind (€/m?) 46,81 32,00 43,19
Tehingu aeg 04.2023 01.2022 01.2022
Vordlus hinnad pole vahepealsel ajal hinnad on vahepealsel ajal hinnad on vahepealsel ajal

téusnud tdusnud tdusnud
Kohandus (%) 0% 10% 10%
Ajaldatud miiiigihind 46,81 35,20 47,51

(€/m?)

Asukoht, ndhtavus

Asub Tartu-Tiksoja
tugimaantee aares, hasti

Tallinn-TartuVéru-Luhamaa
maantee aares, nahtaws vaga

Tallinn-Tartu-Véru-Luhamaa
pdhimaantee laheduses, kuid

Tallinn-TartuVéru-Luhamaa
pohimaantee vahetus

detailplaneering

ehitusdigus

suur ehitusdigus

nahtav hea maanteelt ei ole hasti nahtav laheduses, maanteelt hasti
nahtav, kuid ei piirne maanteega

Vordlus sarnane hinnatav eelistatum hinnatav eelistatum
Kohandus (%) 0% 20% 10%
Kinnisasja pindala (m? 14 924 11792 12718 13892
Vordlus sarnane sarnane sarnane
Kohandus (%) 0% 0% 0%
Ehitusodigus, Puudub detailplaneering, Detailplaneering kehtestatud, Detailplaneering kehtestatud, Detailplaneering kehtestatud,

suur ehitusdigus

suur ehitusdigus

Vordlus vorreldav oluliselt eelistatum Vorreldav oluliselt eelistatum Vorreldav oluliselt eelistatum
Kohandus (%) -20% -20% -20%
Tehnovérgud Tsentraalsed tenovorgud Elektriliitumine 6A, tsentraalne | Elektrilitumine 32A, tsentraalne | Elektrilitumine 32A, tsentraalne
laheduses vee- ja vee- ja vee- ja
kanalisatsioonitrass krundi piiril | kanalisatsioonitrass krundi piiril | kanalisatsioonitrass krundi piiril
Vérdlus vBrreldav hinnatum vBrreldav hinnatum vorreldav hinnatum

Kohandus (%)

-5%

-5%

-5%

Juurdepéaas Avalik asfaltkattega tee Avalik asfaltkattega tee Avalik asfaltkattega tee Avalik asfaltkattega tee
Vérdlus sarnane sarnane sarnane
Kohandus (%) 0% 0% 0%

Haljastus Kdrghaljastus Madalhaljastus Madalhaljastus Madalhaljastus
Vérdlus hinnatav eelistatum hinnatav eelistatum hinnatav eelistatum
Kohandus (%) 5% 5% 5%
Sihtotstarve Elamumaa, uldplaneeringus Tootmismaa ja drimaa Tootmismaa ja arimaa Tootmismaa ja arimaa
arimaa ja transpordimaa
Vordlus vorreldav hinnatum, puudub vorreldav hinnatum, puudub vorreldav hinnatum, puudub
transpordimaa perspektiiv transpordimaa perspektiiv transpordimaa perspektiiv
Kohandus (%) -10% -10% -10%
Summaarne kohandus -30% -10% -20%
Kohanduste absoluut- 40% 70% 60%
vaartuste summa
Kaalud 0,40 0,25 0,35
Kohandatud hind (€/m?) 34,33 32,77 31,68 38,01
Turuvaartus, € 512 345

Arvestades vordlustehingute ja turuvaartust mdéjutavate teguritega, on hinnatava vara turuvaartus vaartuse
kuupdeval 512 345 eurot ehk Umardatult 512 000 eurot, mis teeb 34,33 €/m? hinnatava vara pinnalhiku

arvestuses.
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‘5.4 Projektijargse araldike hiivitusvaartus ‘

Hinnatavast kinnistust on tee-ehitusprojektiga seoses ara I6igatud 1686 m?2 suurune maatiikk. Juhul kui araléige
eraldi ei vasta kriteeriumidele, mis on omased kinnisasjadele, millega turul vabalt kaubeldakse (tulenevalt
peamiselt kujust, suurusest, ehitusdigusest), tuleb vastavalt Standardile EVS 875 kasitleda aralbiget osana
kinnisasjast. Hinnatav araldige ei ole turul vabalt kaubeldav oma kitsa kuju ja ehitusdiguse puudumise tottu.
Projektijargse araldike hivitusvaartuse hindamiseks kasutame eelpool hinnatud kogu kinnisasja pinnaihiku
turuvaartust.

Araldike hivitusvaartus avaldub jargmiselt:

34,33 €/m? x 1686 m? = 57 880,38 € ehk Umardatult Uhe euro tapsuseni 57 880 € (viiskiimmend seitse tuhat
kaheksasada kaheksakiimmend tuhat eurot). Hinnatud tulemus ei sisalda kdibemaksu ja sellele ei lisandu
kaibemaksu.

Hinnatud tulemus on vastavate varade sektoris keskmise véi veidi madalama tapsusklassiga (+/- 15%). Aralike
puhul ei saa raakida valjakujunenud muugiperioodist, kuna pikal ja kitsal siilul pole avalikku turgu ja ostja saab
olla vaid erihuvidega. Seega on araldike likviidsus madal.

Havitusvaartus on udldmoiste, mis on seotud kahjude hlvitamisega kinnisvara omandidiguse kitsendamisel,
sundvddrandamisel ja muudel sarnastel eesmarkidel. Seetbttu tuleb arvestada ka kaasneva kahju hivitamisega.
Kaasneva kahju hindamine on vajalik, kui kinnisasja araldike hiivitusvaartus ei iseloomusta kogu varalist kahju,
mida kahju kandev isik saab. Vajalikud haljastus- ja korrastust66d toimuvad koos teetéddega. Finantseerimine
lahendatakse teet6édde projekti raames ega kuulu kaesoleva hindamise temaatikasse. Hindaja hinnangul
puuduvad asjaolud, mis viitavad araldikega kaasneva kahju ja/vdi saamata jaava tulu tekkimisele.

OU Kinnisvarabiiroo Uus Maa eksperthinnang 19624/1023/M
Marko Laur, e-post: marko.laur@uusmaa.ee, tel +372 5646 4542



2 R ke

40/57

‘5.5 Hindamistulemus

Aadressil Tartu maakond, Tartu linn, Tahtvere kila, Manni asuva nelja korteriomandi registriosa numbritega
1924404, 1924504, 1924604 ja 1924704 ehk tapsemalt katastriliksuse tunnusega 79301:001:1210, aadressil
Tartu maakond, Tartu linn, Tahtvere kila, Manni (elamumaa suurusega 14 924 m? turuvaartus on vaartuse
kuupéeval: 512 000 € (viissada kaksteist tuhat eurot) ehk 34,33 €/m”.

Aadressil Tartu maakond, Tartu linn, Téhtvere killa, Manni asuvast katastrilksusest tunnusega 79301:001:1210
1686 m? suuruse araldike hivitusvaartus on vaartuse kuupaeval: 57 880 € (viskimmend seitse tuhat
kaheksasada kaheksakimmend eurot).

Turuvaartuse ja hlvitusvaartuse hindamisel anallUsitud tehinguhinnad ei sisaldanud kaibemaksu, mistéttu on ka
turuvaartus ja hlvitusvaartus kajastatud ilma kaibemaksuta ja sellele ei lisanud kaibemaksu.

Arvestades vara asukohta, suurust ja otstarvet, voib likviidsust pidada keskmiseks. Hindamistulemus on keskmise
tdpsusega ning reaalne mutgihind voib erineda siintoodust + 15%.

Analoogsete varade valjakujunenud mudgiperiood on hinnangu koostamise hetkel kuni 12 kuud.

Araldigete puhul ei saa raakida valjakujunenud miiiigiperioodist, kuna pikal ja kitsal siilul pole avalikku turgu ja
ostja saab olla vaid erihuvidega. Seega on araldigete likviidsus madal.
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Naabermaatikkidel asuvad hooned. Kabi
katastritiksusel.

Heki maatksusel paiknev korterelamu
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Lisa 2: Kinnistusregistri valjavotted

Registriosa numkber 1924404

Kinnistusosakond Tartu Maakohtu kinnistusosakond

Eriomand @ 1

Korterilhistu registrikood 80441818

Oigsuse marge (7] Elektrooniline registriosa omabs Siguslikku tihendust: 30.01.2008

Digitoimik Kinnistustoimiku k&ik dokumendid on digitaalsed alates 25.11.2014

| jagu - KINNISTU KOOSSEIS Sulge @

Katastripidaja markeid vaata maakatastrist
Kande Katastritunnus Sihtotstarve ja asukoht Pindala Info Kande
Nr. kehtivus
1 79301:001:1210 Elamumaa 100%, Tartu maakond, Tartu 149240 Maakatastri andmed Ule vdetud kehtiv

79301:001:1211 linn, Tahtvere kiila, Manni. m2 12.04.2023.
Elamumaa 100%, Tartu maakond, Tartu 95,0
linn, Tihtvere killa, Kibi. mz
334/1487 mottelist osa kinnisasjast
ja eriomandi ese eluruurm nr 1, mille dldpind on 33,40 m2. Teised sama kinnisasja kerteriomandid nr 1924504, 1924404, 1924704
Eriomandi ese ja sisu vastavalt 11.01.2000 eriomandi kokkuleppele ja selle osaks clevale hoonejactusplaanile.

Il jagu - OMANIK Sulge @
Kande Omanik Kande alus Kande
Nr. kehtivus
3 OU Balti Arenduse Grupp (registrikood 11006781 5.05.2016 kinnistarnisavalduse alusel sisse kantud 11.05.2014. kahtiv

Kohtunikuabi Jaan Unt

*0i) Balti Arenduse Grupp (registrikood 11004781) stastus on kustutatud. Tapsemat infot saab Ariregistrist.
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Il jagu - KOORMATISED JA KITSENDUSED Sulge @

Kande Kinnistut koormavad piiratud asjadigused (v.a. hilpoteegid) ja ~ Marked piiratud asjadiguste kohta, kande alus, kanneta Kande
MNr. mirked; kisutusdiguse kitsendused rmuudatused ja kustutamised kehtivus
1 Isiklik kasutusdigus tehnovirgu voi rajatise seadmiseks kahtiv

Elektrilevi OU (registrikood 11050857) kasuks. Avalikes

huvides tihtajatu isiklik kasutusdigus elektripaigaldise

majandamiseks elektrivirgu kaitsevéondi ulatuses tasu eest

vastavalt seadusandluses ettendhtud suurusele ja korrale

vastavalt 01.07. 2021 lepingu punktidele kolm (3) ja nali (4)

ning lepingu lisaks clevale plaanile. Kaaskoormatud

kinnistud nr 1924504, 1924604, 1924704, 1.07 2021

kinnistamisavalduse alusel sisse kantud 8.07 2021,

Kohtunikuabi Marleen Tamm

IV jagu - HUPOTEEGID Sulge @
Kande Hipoteegid Hipoteegi  Mérked hiipoteekide kohta, kande alus, kannete Kande
N summa muudatused ja kustutamised kehtivus
1 Kustutatud 21.09 2020 kinnistamisavalduse alusel kehtiv
25.07.2020. Kohtunikuabi Siiri Lend

2 Hiipoteek surmmas 370 000,00 eurot Maaelu 370000,00 kahitiv

Edendamise Sihtasutus (registrikoad 90000245) EUR

kasuks. Kinnistu igakordne omanik on kohustatud
allumna kohesele sundtiitmisele hipoteegiga tagatud
n&ude rahuldamiseks. Kaaskoormatud kinnistud:
1924504, 1924604 1924704 2860741, 21.09.2020
kinnistamisavalduse alusel sisse kantud 25.09.2020.
Kohtunikuabi Siin Lend

Asutus: Uus Maa Tartu biireo Ol
Mimi: MARKO LAUR
Kuupaev: 13.09.2023 12:43:39
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Registriosa number 1924504

Kinnistusosakond Tartu Maakohtu kinnistusosakond

Eriomand 0 2

Korterilhistu registrikood an441818

Oigsuse mirge @ Elektrooniline registriosa omabs Siguslikku tihendust: 07.03.2004

Digitoimik Kinnistustoimiku k&ik dokumendid on digitaalsed alates 25.11.2014

| jagu - KINNISTU KOOSSEIS Suge @

Katastripidaja markeid vaata maakatastrist
Kande Katastritunnus Sihtotstarve ja asukoht Pindala Info Kande
Nr. kehtivus
1 79301:001:1210 Elamumaa 100%, Tartu maakond, Tartu 149240  Maakatastri andmed iile voetud kehtiv

79301:001:1211 linn, Tahtvare kiila, Manni. m2 12.04.2023.
Elamumaa 100%, Tartu maakond, Tartu 95,0
linn, Tihtvere killa, Kibi. mz
32371487 mottelist osa kinnisasjast
ja eriomandi ese eluruurn nr 2, mille ldpind on 32,30 m2. Teised sama kinnisasja korteriomandid nr 1924404, 1924604, 1924704,
Eriomandi ese ja sisu vastavalt 11.01.2000 eriomandi kokkuleppele ja selle osaks clevale hoonejactusplaanile.

Il jagu - OMANIK Suge @
Kande Omanik Kande alus Kande
Nr. kehtivus
5 OU Balti Arenduse Grupp (registrikood 110046781 &.05.2016 kinnistamisavalduse alusel sisse kantud 11.05.2016. kehtiv

Kohtunikuabi Ester Kartner

*Qil Balti Arenduse Grupp (registrikood 11006781) stastus on kustutatud. Tapsemat infot saab Ariregistrist.
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Il jagu - KOORMATISED JA KITSENDUSED

Sulge ()

Kande Kinnistut koormavad piiratud asjadigused (v.a. hipoteegid) ja  Marked piiratud asjadiguste kohta, kande alus, kannete Kande
Nr. marked; kisutusdiguse kitsendused muudatused ja kustutamised kehtivus
1 Isiklik kasutusdigus tehnovirgu voi rajatise seadmiseks kahtiv
Elektrilevi OU {registrikood 11050857) kasuks. Avalikes
huvides tihtajatu isiklik kasutusdigus elektripaigaldise
majandarniseks elektrivirgu kaitsevééndi ulatuses tasu eest
vastavalt seadusandluses ettendhtud suurusele ja korrale
vastavalt 01.07.2021 lepingu punktidele kolm (3) ja nali (4)
ning lepingu lisaks clevale plaanile. Kaaskoormatud
kinnistud nr 1524404, 1924504, 1924704, 1.07 2021
kinnistamisavalduse alusel sisse kantud 8.07.2021.
Kohtunikuabi Marleen Tamm
IV jagu - HUPOTEEGID Sulge @
Kande Hipoteegid Hipoteegi  Marked hiipoteekide kohta, kande alus, kannete Kande
Nr. summa muudatused ja kustutamised kehtivus
1 Kustutatud 6.046.2006 kinnistamisavalduse alusel kehtiv
5.07 2006 Kohtunikuabi Milvi Kipp
2 Kustutatud 21.09.2020 kinnistamisavalduse alusel kahtiv
25.09.2020. Kohtunikuabi Siiri Lend
3 Hipoteek summas 370 000,00 eurot Maaelu 370 000,00 kehtiv
Edendamise Sihtasutus (registrikood $0000245) EUR

kasuks. Kinnistu igakordne omanik on kohustatud
alluma kohesele sundtiitmisele hiipoteegiga tagatud
noude rahuldamiseks. Kaaskoormatud kinnistud:
1924404: 19244504: 1924704; 2860741. 21.09.2020
kinnistamisavalduse alusel sisse kantud 25.09.2020.
Kohtunikuabi Siiri Lend

Asutus: Uus Maa Tartu biroe OU
Mimi: MARKO LAUR
Kuupaev: 13.09.2023 12:47:25
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Registriosa number 1924404

Kinnistusosakond Tartu Maakohtu kinnistusosakond

Eriomand @ 3

Korteridhistu registrikood 80441818

Oigsuse marge @ Elektrooniline registriosa omak diguslikku tdhendust: 05.02.2008

Digitaimik Kinnistustoimiku kaik dokurmendid on digitaalsed alates 25.11.2014

| jagu - KINNISTU KOOSSEIS Sulge @

Katastripidaja markeid vaata maakatastrist
Kande Katastritunnus Sihtotstarve ja asukoht Pindala Info Kande
Mr. kehtivus
1 79301:001:1210 Elamumaa 100%, Tartu maakond, Tartu 14924,0  Maakatastri andmed ile vietud kehtiv

793010011211 linn, Tahtvere kila, Manni. m2 1204 2023
Elamumaa 100%, Tartu maakond, Tartu 95,0
linn, Tahtvere killa, Kibi. ma
414/1487 mottelist osa kinnisasjast
ja eriomandi ese eluruurn nr 3, mille Gldpind on 41,40 m2. Teised sama kinnisasja korteriomandid nr 1924404, 1924504, 1924704,
Eriomandi ese ja sisu vastavalt 11.01.2000 eriomandi kokkuleppele ja selle osaks clevale hoonejactusplaanile.

Il jagu - OMANIK Sulge @
Kande Omanik Kande alus Kande
Mr. kehtivus
& Cesana Grupp OU (registrikood 10708929) 20.09.2023 kinnistamisavalduse, 21.09.2023 driregistri andmete kehtiv

alusel sisse kantud 21.09.2023. Kohtunikuabi Kaire Kranich
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Il jagu - KOORMATISED JA KITSENDUSED

Sulge Q

Kande  Kinnistut koormavad piiratud asjadigused (v.a. hipoteegid) ja  Marked piiratud asjadiguste kohta, kande alus, kannete Kande
Nr. marked; kisutusdiguse kitsendused muudatused ja kustutamised kehtivis
1 Isiklik kasutusaigus tehnovorgu voi rajatise seadmiseks kahtiv
Elektrilevi OU {registrikood 11050857} kasuks. Avalikes
huvides tihtajatu isiklik kasutusdigus elektripaigaldise
majandarniseks elektrivirgu kaitsevdondi ulatuses tasu eest
vastavalt seadusandluses ettendhtud suurusele ja korrale
vastavalt 01.07.2021 lepingu punktidele kelm (3) ja neli (4)
ning lepingu lisaks clevale plaanile. Kaaskocrmatud
kinnistud nr 1924404, 1924504, 1924704, 1.07 2021
kinnistamisavalduse alusel sisse kantud 8.07.2021.
Kohtunikuabi Marleen Tamm
IV jagu - HUPOTEEGID Sulge @
Kanda Hipoteegid Hipoteegi  Marked hiipoteakide kohta, kande alus, kannete Kande
Nr. summa muudatused ja kustutamised kehtivus
1 Kustutatud 25.01.2013 kinnistamisavalduse alusel kahtiv
28.01.2013. Kohtunikuabi Hele Clli
2 Kustutatud 21.09.2020 kinnistamisavalduse alusel kehtiv
25.09.2020. Kohtunikuabi Siiri Lend
3 Hipoteak summas 370 000,00 eurot Maaelu 370 000,00 kehtiv
Edendamise Sihtasutus (registrikood 90000245) EUR

kasuks. Kinnistu igakordne omanik on kohustatud
alluma kohesele sundtiitmisele hipoteegiga tagatud
ndude rahuldamiseks. Kaaskoormatud kinnistud:
1924404: 1924504; 1924704 28560741 21.09 2020
kinnistamizavalduse alusel sisse kantud 25.09.2020.
Kohtunikuabi Siiri Lend

Asutus: Uus Maa Tartu biroo OO
Mimi: MARKO LAUR
Kuupéev: 200102023 13:53:41
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Registriosa numkber 1924704
Kinnistusosakond

Eriomand @ 4
Korterilhistu registrikood 80441818

Digsuse marge (7]
Digitoirmik

I jagu - KINNISTU KOOSSEIS

Katastripidaja méarkeid vaata maakatastrist

Tartu Maakeohtu kinnistusosakond

Elektrooniline registriosa ormab Giguslikku tdhendust: 07.03.2004
Kinnistustoimiku kaik dokurnendid on digitaalsed alates 25.11.2014

Sulge [ ]

Kande Katastritunnus Sihtotstarve ja asukoht Pindala Info Kande

Nr. kehtivus

1 72301:001:1210 Elamumaa 100%, Tartu maakond, Tartu 149240 Maakatastri andmed iile vietud kehtiv
79301:001:1211 linn, Tahtvere kila, Manni. m2 12.04.2023.

Elamumaa 100%, Tartu maakond, Tartu 9950

linn, Tahtvere kila, Kabi.

416/1487 méttelist osa kinnisasjast

m2

ja eriomandi ese elurwum nr 4, mille Gldpind on 41,60 m2. Teised sama kinnisasja korteriomandid nr 1924404, 1924504, 1924504,
Eriomandi ese ja sisu vastavalt 11.01.2000 eriomandi kokkuleppele ja selle osaks clavale hoonejactusplaanile.

Il jagu - OMANIK

Sulge [~ ]

Kanda Omanik Kande alus Kande
Nr. kehtivus
& Cesana Grupp OU (registrikood 10708929) 20.09.2023 kinnistamisavalduse, 21.09.2023 Ariregistri andmete kehtiv

alusel sisse kantud 21.09.2023. Kohtunikuakbi Kaire Kranich
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Il jagu - KOORMATISED JA KITSENDUSED

Sulge [~ ]

Kande Kinnistut koormavad piiratud asjadigused (va. hipoteegid) ja ~ Mérked piiratud asjadiguste kohta, kande alus, kannete Kande
Nr. marked; kdsutusdiguse kitsendused rmuudatused ja kustutamised kehtivus
1 Isiklik kasutusdigus tehnoviorgu voi rajatise seadmiseks kahtiv
Elektrilevi OU (registrikood 11050857) kasuks. Avalikes
huvides tihtajatu isiklik kasutusoigus elektripaigaldise
majandamiseks elektrivirgu kaitsevéondi ulatuses tasu eest
vastavalt seadusandluses ettendhtud suurusele ja korrale
vastavalt 01.07.2021 lepingu punktidele kolm (3) ja neli (4)
ning lepingu lisaks clevale plaanile. Kaaskoormatud
kinnistud nr 1924404 1924504 1924604, 1.07 2021
kinnistamisavalduse alusel sisse kantud 8.07.2021.
Kohtunikuaki Marleen Tamm
IV jagu - HOPOTEEGID Sulge @
Kande Hipoteegid Hipoteegi  Mérked hiipoteekide kohta, kande alus, kannete Kande
Nr. summa muudatused ja kustutamised kehtivus
1 Kustutatud 13.04.2006 kinnistamisavalduse alusel kehtiv
27.04.2006 Kohtunikuabi Sirje Joela
2 Kustutatud 21.09.2020 kinnistamisavalduse alusel kehtiv
25.09.2020. Kohtunikuabi Siiri Lend
3 Hiipoteek summas 370 000,00 eurot Maaelu 370.000,00 kehtiv
Edandamise Sihtasutus (registrikood $0000245) EUR

kasuks. Kinnistu igakordne omanik on kohustatud
alluma kohesele sundtiitrisele hipoteegiga tagatud
ndude rahuldarmiseks. Kaaskoormatud kinnistud:
1924404; 1924504; 1924604; 2860741, 21.09.2020
kinnistamisavalduse alusel sisse kantud 25.09 2020.
Kohtunikuabi Siiri Lend

Asutus: Uus Maa Tartu biiroe OU
Mimi: MARKO LAUR
Kuupaev: 20.10.2023 16:04:56
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Lisa 3: Valjavdte korteriomandite kinnistamise lepingust

01 -02- 1
TARTU KINNISTUSAMETILE

Kaesoleva avalduse, mille tdestab Tartu notar Tiina Tombergi asendaja Karin
Joks notariaalregistri nr 251 all,

asitab Uheteiskimnendal jaanuaril kahetuhande esimesel aastal (11. 01, 2001. a.)
Tartu notar Tiina Tombergi bilroos Tartus, Soola tn. 8

Aigusviimelineg Tahtvere vald, aadress Tartumaa Tahtvere vald limatsalu alevik, kelle
eest tegutseb Tartu notar Tiina Tombergi asendaja Tarvo Puri poolt 22.05.2000.a. reg
nr 5215 all tSestatud volikifa alusel notari asendajale isiklikult tuntud teo- ja
otsusevdimalineg Nikolai Mannik, isikukood 35012152748, kelle volitused on kontrollitud
notari asendajale esitatud originaalvolikirja alusel,

alljargnavas:

) AVALDUS
TARTUMAAL, TAHTVERE VALLAS, TAHTVERE KULAS, TIKSOJA 8
PAIKNEVATE KORTERIOMANDITE KINNISTAMISEKS

Tartumaa Hooneregistri poalt on 27, 12, 2000. a. vala antud tdend nr 10363 Tartumaal,
Tahtvere vallas, Tahtvere killas, Tikscja 8 asuvas elamus paiknevate korterite omanike
ning korterite Gldpinna suuruse kohta.

Tahtvere vallavalitsusa poolt on Vabariigi Valitsuse 12. oktoobri 1999, a maaruse nr 302
kohaselt koostatud eluruumide Omberhindamise akt, milles sisalduvad kortertele
vastavate mdtteliste osade suurused,

Elamu reaalosade ja mdttaliste osade suurused ning paikneming on méargitud Tafumaa
Hooneregistr poolt valja antud ehitise inventarisearimise plaanidel, kusjuures korten-
omandite eseme reaalosadeks olevad ruumid on tdhistatud Ghe ja sama korerinumb-
riga (rooma numbritega).

Elamu alune ja selle teenindamiseks vajalik maatikk cn registrearitud Tartu Maakatast-
ris vastavalt Tartu Maakstastri Siendile 21.05.1999, a. ning selle katastritunnus on
A3101:003:0480; asukeht Tartumaa Tahtvere vald Tahtvers kila Kabi, sibtetstarve
alamumaa; katastrilksuse pindala 15948 m’

Avaldusele allakigutanu kinnitab, et

* Erastatava maa east on thislikult tasutud enne kiesoleva avalduse allakiqutamist ja
tiendavad seda Tihtvere Vallavalitsuse tdendiga 12.12.2000.a. nr 41/326

* Avaldaja on tutvunud kdigi eelnimetatud dokumentidega ja nSuslub nende sisuga

* Ealpoolnimetatud eluruumide Umberhindamise aktil on kdigi korteriomanike allkifad.
* Ta on teadlik. &t kuna elamus paiknevatele eluruumidele erastamisel maaratud
harilikuks murruks teisendatud métieliste osade summa erineb Ghest, on Tahtvere
vallavalitsuse kui kohustatud subjekti poolt vormistatud eluruusmide Umberhindamise akt,
mis on registreeritud Tartumaa Hooneregistris, samuti sellest, et kohustatud subjekti
poolt & ole j@rgitud 23, 10, 1999, a. jdustunud eluruumide erastamise korra
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1. 2. 3. 4, 5.
Kaorteri- | Uld- | Mattelise osa suurus | Korteri omanik Markused
omandi pind | vastavalt hooneregistri
number | toendile
2
ks (1) 33,4 | kolmsada ANGELIKA NOPS puudub uue omaniku | r
| kolmkiimmend neli | 47307012771 iihepolne avaldus \}*
' iihe tuhande nrl
. ﬂﬂja:ﬂa Tartumaa Tdhtvere 0}
f kaheksakiimne vald Tahtvere kiila 1%
: seitsmendikku Tiksoja 8 krt. 1
f {334/1487)
kaks (Il | 32,3 | kolmsada ANDRES LINDOK puudub uue omaniku 4
kakskimmend kolm 36912172747 ithepoline avaldus ¢
| Uhe tuhande Tartumaa Tahtvere /"
- TR e vald Tahtvere kiila
seitsmendikku Tiksoja 8 krt 2
(323/1487)
kolm () | 41,4 | nelisada neliteist INGA UUEKULA pandileping -
| i lihe tuhande ATO02282765 27.09.2000. a. AS 5 L,
r neljasaja Tartumaa  Tahtvere | Hansapank kasuks {k
' s et i vald Tahtvere kila
seitsmen u i ’
(414/1487) Tiksoja 8 krt 3
neli (1V) 41,6 | nelisada kuusteist PAVEL STARKIN mirkused puuduvad [ L
iihe tuhande 36005232742 J. ]
neljasaja [ '|"
kaheksakiimne | Tartumaa Tihtv:&ra
seitsmendikku vald Tahtvere kiila
(416/1487) | Tiksoja 8 krt. 4
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Lisa 4: Maakatastri valjatrukk

-<: Jaga

P Andmed

PR Andmed + kaart

& Kaardiserver

Tunnus F9301:001:1210
Aadress Manni
Sihtnumber 61410
Asustusiksus Tahtvere kiila
Omavalitsus Tartu linn
Maakond Tartu mazkond

Registreerimise aeg

10_ aprill 2023. a.

Muudatuste registreerimise aeg

Sihtotstarve 1 Elamumaa 100%
Sihtotstarve 2 -

Sihtotstarve 3 -

Findala 14924 m*
Ruumikuju pindala 14924 m*
Haritav maa

Looduslik rchumaa 2975 m?
Metsamaa 11238 m*
Ouemaa 252m*

Muu maa 459 m*
Registriosa korteriomand

Allikas: Maa-ameti kiirpdring maakatastrist
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Lisa 5: Araldike plaanid

hﬁ‘_,_ ,li_br_ﬁ_ﬁ_—r-"”-"--v — %=

I\_' = a BT -
: \_,.\“\ L N

\, e _.......‘L I\

Poznr L5-13
K/ tunnus £3101:003:0480
KU pindaala, m2/ha 15046 m?
Araldike pindala, m2 1686
KO pindala, m2
Omandi Liik Eraomand

Maaeralduse ulatus
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Katastiaksuse piir
Projekteeritud tee servajooned
Projektesritud ftugipsenar - Konstruktsioon 9
—_——————— Projekieeniud tee telgjoon
_ Tesmaa pir ettepanek
Projekteeritud Péhimaantee nr 2 katend - Konstruktsioon 1
Projekieeritud Tariu Pdhjapoolse mbersdidu ja Tiksoja sdlme rambid rampide katend - Konstruktsioon 2
Projekteeritud suuremate kirvalmaanteede ja kogujatesdetinavate plisikatend - Konstruktsioon 3
_ Projeiteerniud vaiksemate kirvalmaanieede ja kogujsteedeitdnavate pisikatend - Konstruktsioon 4
|:| Projekisenitud mahasditude katend - Konstruktsioon 5
_ Projekteeritud Kogujates 1 ja 2 katend - Konstrukisioon 6
|:| Projekteeritud jalgratts- ja jalgtes (PEhistugivin) katend - Konstruktsicon 7
_ Projekteeritud mahasdidu kokkuvimine - Konstruktsioon &
Projektesritud haljasalade murukate - Konstruktsioon 10
Projekiesritud rajatis
@ Projekieertud bussipestus
[TTTITITITIT]  Projekteenitud ndiv
Projekieeniud kraawv
: : ! : 1 Projekieeritud clemascleva kraavi puhastaming
1 |
o o - o Projekieeritud pdrkepiire
Speooponoasnsy  Projekteernitud porkepiire koos pimestamisvastaste ekraanidega
——t—r—ir—o—  Projekieentud kahepoolne pdrkepiire
E:E:::E::::I Pmk’mmd l]'uup
%—//z_/{a Faadatav ala [mets ja vosa)
| ' "L Projekieeritud varav
Projekteeritud ulukirest
—o——o———o———o—— Projekieentud ulukitara
—0 o0 Projekteeritud ubukitara koos kahepaiksstikkega
—— — — Tesga kilgneva vaba ruumi piir
Teekaitsewoond
T Detailplaneering
1 I 1
T _ 7 arem projekteertiud objektid
L L )
— - - - - . _— Eecnevaltjérgnevalt projektesritud I5ik (Roadplan OU 56 nr 20085)
Eesti looduse infosisteemi (EELIS) pGhized kitsendused
Projektesritud mirassin
T—1 Projekteeritud ocotepaviljon Ghistranspordipeatuses
ﬁ Leire kdigus kogutud leidude asukohad (vi. OO Armeox tHad)
Tellija Tod nimnetus Tad nr
l'oa' Ia-' Toansromoumer | RU91EE 2 (E263) Tallinn-Tartu-Véru-Lunamaa
km 170,5-178.7 asuva Kardla-Tartu 15igu | 20085-2
Valge 4 eelprojekt
Reg kood: 12432118 11413 Tallinn
Tiigi 73, 50410 Tariu infoi@transpordiamet ee — P
infoi@roadplan.ee waww transpordiamet.ee Joonise nimetis . Mostkava
www roadplan.ee L5-13-Kabi 1:1000
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Lisa 6: Vastavuskinnitus standardi nduetele (EVS 875-4)

e Selle hindamisaruande koostanud ja kogu hindamistoimingu Iabi viinud hindaja kutsealane padevus on
piisav hindamistellimuse taitmiseks.

e See hindamisaruanne ja kogu hindamistoiming vastab eesti kinnisvara hindamise standardseeria EVS
875 nduetele, sh hindamise headele tavadele.

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

e Hindaja ei avalda hindamistoimingu kaigus kogutud infot ja hindamistulemusi mitte kellelegi peale tellijaga

kokkulepitud isikute, v.a juhud kui seadus seda nduab vdi kui see on vajalik kindlateks hindamise

kutsealaga seotud toiminguteks.

Hindaja on tegutsenud sdltumatu valishindajana.

Hindaja on tegutsenud erapooletult iima mingite isiklike huvideta hindamistoimingu suhtes.

Hindaja hindamistoimingu eest saadav tasu ei ole seotud hindamistulemusega.

Hindamistoimingus kasutatud ja hindamisaruandes esitatud andmed on hindajale teadaolevalt téesed ja

korrektsed.

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

Koostaja: Kinnitaja:

Marko Laur Kadri Karson

Kutseline kinnisvarahindaja Kutseline vara hindaja

VI kutsetase, kutsetunnistus nr 176311 VII kutsetase, kutsetunnistus nr 163045
Kinnisvarabiiroo Uus Maa OU Kinnisvarabiiroo Uus Maa OU

Tel: +372 5646 4542 Tel: +372 526 0733

e-post: marko.laur@uusmaa.ee e-post: kadri.karson@uusmaa.ee
/digitaalselt allkirjastatud/ /digitaalselt allkirjastatud/
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