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KOKKUVOTE

HINNATAVA VARA KOONDANDMED

Hinnatavad varad

Araldige pindalaga 1511 m2, madtteline osa kinnisasja osast,
katastrilksusest Vaksali tdanav T1 (kinnistu reg osa nr 1424304,
katastritunnus 83101:003:0767, pindala 13 942 m2, sihtotstarve
transpordimaa 100%).

Araldige pindalaga 2048 m?2, mdtteline osa kinnisasja osast
katastrillksusest Kitsepdllu tee T1 (kinnistu reg osa nr 1424304,
katastritunnus 83101:003:0766, pindala 4915 m2, sihtotstarve
transpordimaa 100%).

Aadress Vaksali ténav T1 ja Kitsepdllu tee T1, Téhtvere kila, Tartu linn, Tartu
maakond _
Omanik KT-INVEST OU (registrikood 10788029)

Registriosa nr

Kinnistu, reg osa nr 1424304

Katastritunnus

83101:003:0763
83101:003:0764
83101:003:0765
83101:003:0766 (araldoikega maaiiksus)
83101:003:0767 (draldikega maaiiksus)

Araldike pindalad

1511 m?2
2048 m?

Kommentaar

Hindamisel on lahtutud kinnistu koosseisust seisuga 27.01.2024, mis on
Pindi Kinnisvara eksperthinnangu kinnistusregistri véljavotte kuupaev
ning kus on kinnistu koosseisus viis (5) maailksust (neist kahest
maaiksusest teostatakse draldige).

Detailplaneering

Hinnangu eesmark

kaheks transpordimaa maaliksuseks.
HINDAMISARUANDE KOONDANDMED

Kinnistul on kehtiv detailplaneering, Kitse-Pollu maaiksuse
detailplaneering, planeeringu nr DP-01-298, kehtestatud 9/6/2008.
Kinnistu on detailplaneeringuga jagatud kolmeks &ri- ja toomismaa ja

Eksperthinnang on koostatud kinnisasja hlivitusvadrtuse mddramiseks

Seos Kinnitame, et Ober Haus Kinnisvara ei ole seotud hinnatava vara
omandisuhtega.

Ulevaatuse kuupéev 02.04.2024

Vaartuse kuupdev 02.04.2024

Hindamisaruande 19.04.2024

kuupdev

Tellija KT-Invest OU, esindaja Indrek Pung

Tellimusleping Kirjalik

Hindamise eeldused Puuduvad

Hinnang likviidsusele

Mulgiperioodi pikkuseks vOib vaartuse kuupaeva turusituatsioonis
prognoosida ca 12 kuud.

Hindamistulemuse
tapsus

Keskmine (+/- 20%)

Kaibemaks
VASTUOLUD ANDMETES

Hindaja vastuolusid andmetes ei tuvastanud

Hinnatud vdartused ei sisalda kdibemaksu

HINDAMISTULEMUS
Hinnatava vara, araldige
Vaksali tanav T1 (kinnistu

Kaasnevat kahju ja saama

Hinnatava vara, &raldige
Kitsepdllu tee T1 (kinnistu
sihtotstarve transpordima
Uheksasada kolmkimmen
pinnale. Kaasnevat kahju j

m?2, sihtotstarve transpordimaa 100%) harilik vdartus on 48 352 (nelikimmend kaheksa tuhat
kolmsada viiskimmend kaks) eurot ehk 32,0 €/m2 taandatuna maatiki &ralGike pinnale.

pindalaga 1511 m2, motteline osa kinnisasja osast, katastriliksusest
reg osa nr 1424304, katastritunnus 83101:003:0767, pindala 13 942

ta jdanud tulu ei esine.

pindalaga 2048 m2, motteline osa kinnisasja osast katastriliksusest
reg osa nr 1424304, katastritunnus 83101:003:0766, pindala 4915 m2,
a 100%) harilik vaartus on 73 932,8 (seitsekimmend kolm tuhat
d kaks ja kaheksa senti) eurot ehk 36,1 €/m2 taandatuna &ralGike
a saamata jaanud tulu ei esine.
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Hoonestamata kinnistu, reg. nr 1424304 © Ober-Haus Hindamisteenuste OU |k 4/36
Eksperthinnang nr 77151/TR

Koostaja /allkirjastatud digitaalselt/
Kristjan Gross
Kutseline hindaja

Vara hindaja, vara hindaja 7, kutsetunnistuse nr 189528
Eesti Kinnisvara Hindajate Uhingu liige
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1. Hinnatav vara, hindamise eesmark ja klauslid

1.1. Hinnatav vara ja hindamise eesmark

Aadress Vaksali ténav T1 ja Kitsepdllu tee T1, Tahtvere kiila, Tartu linn, Tartu
maakond

Registriosa nr Kinnistu, reg osa nr 1424304

Vara liik Kinnisasi

Hindamise eesmark Eksperthinnang on koostatud kinnisasja hlvitusvaartuse
madramiseks

1.2. Hindamise alused ning eksperthinnangu avaldamine

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

Turuvaartus on hinnangul péhinev summa, mille eest vara peaks vaartuse kuupéeval minema (le
tehingut sooritada soovivalt miujalt tehingut sooritada soovivale ostjale sGltumatus ja vordsetel
alustel toimuvas tehingus parast kdigile nduetele vastavat miilgitegevust, kusjuures osapooled on
tegutsenud teadlikult, kaalutletult ning ilma sunduseta. (EVS 875-1:2015)

Ulevaatuse kuupidev on kuupdev, millal teostati hinnatava vara Ulevaatus. Ulevaatuse kuup&ev
peab alati eelnema vaartuse kuupaevale. (EVS 875-1:2015)

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

Hindamisaruande kuupdev on kuupdev, millal hindamisaruanne on allkirjastatud. (EVS 875-
1:2015)

Hiivitusvaartus (compensation) on lldmdiste, mis on seotud kahjude hivitamisega kinnisvara
omandidiguse ja muude varaliste diguste kitsendamisel, sundvddrandamisel ja muudel sarnastel
eesmarkidel. Kuigi turuvaartus on kdige sagedamini kasutatav vaartuseliik, on hivitusvaartuse
hindamisel sageli lahtekohaks vara asendamise, remontimise voi Ulesehitamise kulud, mis teatud
turusituatsiooni ja/voi asukohta silmas pidades vdivad oluliselt erineda turuvaartusest. (EVS 875-
12). Havitamise eesmargil kinnisasja hindamisel leitakse kinnisasja vaartus. Kui kinnisasja vaartus
ei iseloomusta kogu varalist kahju, mis isikule tekib, siis hinnatakse vaartusele lisanduv otsene
varaline kahju ja saamata jaav tulu. Hindamistulemuses eristatakse vdimaluse korral kinnisasja (vOi
selle osa) vaartus, otsene varaline kahju ja saamata jaav tulu (Kinnisasja erakorralise hindamise
kord § 28).

Araldige (land taken) on v&drandamisele kuuluv piiritletud osa maatiikist (EVS 875-12)

Harilik vaartus. Eseme vaartuseks loetakse selle harilik vaartus, kui seaduse voi tehinguga ei ole
ette nahtud teisiti. Eseme harilik vaartus on selle kohalik keskmine muugihind (turuhind).

Hariliku vaartuse hindamisel lahtutakse turuvaartuse hindamise nduetest

1.3. Hinnangu kehtivuse eeldused ja klauslid piiratud vastutuse kohta

Hindaja on tegutsenud hinnangut andes soltumatult ning kdik eksperthinnangus sisalduvad andmed
on tdesed ning esitatud kolmandate isikute huvidest sdltumatult.

Hinnang kehtib eeldusel, et hindajale esitatud andmed ja informatsioon on tdesed ning on taidetud
kdiki hinnangu kehtivuse tingimusi. Hindaja ei vastuta nende hinnangus olevate valeandmete eest,
mis on hindajale esitatud ja mille digsuse kontrollimiseks eksperthinnangu koostamise kdigus
hindajal puudub voimalus voi pohjendatud vajadus.

Hindaja ei ole teostanud mingeid uuringuid saastatuse vdi saastuse ohu kohta ning seega ei saa
esitada mingit kindlat seisukohta kisimuses, missugune voiks olla nende vdimalik moju
hindamistulemusele. Hindamisel on Iahtutud eeldusest, et hinnataval objektil ja selle laheduses ei
ole saastatust ega saastuse ohtu. Igasugune saastatuse ja saastuse ohu avastamine vdib vara
vaartust oluliselt mdjutada. (EVS 875- 13:2015)
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2. Hindamise algandmed ja hinnatava vara iilevaatus
2.1. Hindamise ldhteandmed ja hinnatava vara dokumentatsioon

Hindamist puudutavad algandmed on saadud jargmistest allikatest:

Allikas Kuupdaev
Maa-ameti maaregistri valjavote 02.04.2024
Maa-ameti hinnastatistika 02.04.2024
Kinnisvaraportaal kv.ee 02.04.2024
Tartu detailplaneeringute kaardirakendus, sh Kitse-Pollu maaiiksuse 02.04.2024
detailplaneering, planeeringu nr DP-01-298, kehtestatud 9/6/2008

Ober Haus Kinnisvara ja Maa-ameti tehingute andmebaas 02.04.2024
Kinnistusraamatu registriosa valjavote 18.04.2024
Indrek Pung e-kiri 14.02.2024 koos Pindi Kinnisvara eksperthinnanguga 14.02.2024

Dokumendid

Pindi Kinnisvara eksperthinnang nr 240127 - 104 - 51040. Esitatud tellija esindaja hr Indrek Pung
poolt

| Allhange | Ei kasutatud
2.2. Hinnatava vara iilevaatus
Ulevaatuse kuupgev 02.04.2024
Ulevaatuse teostanud hindaja Kutseline hindaja Kristjan Gross
Ulevaatuse juures viibinud Ulevaatus teostatud iseseivalt
isikud
Ulevaatuse ulatus Kogu vara ulatuses
Ulevaatuse p&hjalikkus Visuaalne ilevaatus, erivahendeid ei kasutatud.

KINNISVARAFIRMA Kui usaldus loeb




3. Hinnatava vara kirjeldus

3.1. Asukoht
Makroasukoht
Paiknemine Hinnatav vara asub Tahtvere kilas, mis on Tartu linna Gheks asulaks. Vara jaab
Tartu linnast pdhja pool, Tartu kesklinnast (Raekoja plats) ca 4,5 km kaugusel.
Tegemist on kdrgemalt hinnatud vaga hea ndhtavuse ja ligipaasuga asukohaga.
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Kinnistu asukoht margitud noolega.
Allikas: maaamet.ee
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Mikroasukoht

1eoksa

Ounapuu

Tahtvere

Iseloomustus

Vara asuva Tartu-Tallinn maantee dares.

Piirkonna
hoonestus

Piirkonna valdavaks hoonestuseks on teisel pool raudteed ari- ja
tootmishooned, teisel pool maanteed Uksikelamu ja hoonestamata maa.
Tuntumad hooned on A. Le Cog logistikahoone, Gardest aianduskeskus

Piirkonna haljastus

Peamiselt madalhaljastus.
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Hoonestamata kinnistu, reg. nr 1424304

© Ober-Haus Hindamisteenuste OU |k 9/36

Eksperthinnang nr 77151/TR

Teedevork

Juurdepaas varani avalikult kasutatavalt tugimaanteelt Tartu-Tiksoja (tee nr
40). Hetkel vaike mahasodit kinnisasja kagunurgas, detailplaneeringus
planeeritud hinnatavad katastriiiksused juurdepaasuks.

B pahimaantee

P Tugimaantee

M kérvalmaantee
M Ramg, ihendustee
Far Muu riigites

N tassi osa

Juurdepaas

Juurdepéaas varani avalikult kasutatavalt tugimaanteelt Tartu-Tiksoja (tee nr
40). Hetkel vdike mahasdit kinnisasja kagunurgas, detailplaneeringus
planeeritud hinnatavad katastriiiksused juurdepaasuks

KINNIS

VARAFIRI
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Allikas:

Mira ja Ohusaaste | Mira- ja saastustase vara vahetus mbruses on keskmisest kdrgem. Kinnistu
piirneb Tartu-Tiksoja tugimaanteega, mis on korge liiklussagedusega tee.
Mirataset tOstab ka laanesuunal paiknev raudtee.

Maa-ameti miurakaardi rakendus

3.2. Omandisuhted

Registriosa number

1424304

Omandivorm

Mottelised osa kinnisasjast

Omanik

KT-INVEST OU (registrikood 10788029)

Kanded registriosa I jaos

Puuduvad

Kanded registriosa III
jaos

Puuduvad

Kanded registriosa IV
jaos

Hipoteek summas kaks miljonit krooni aktsiaseltsi Hansapank
(reg.kood 10060701), Tallinn kasuks. Kinnistu igakordne omanik on
kohustatud alluma kohesele sundtaitmisele hiipoteegiga tagatud ndude
rahuldamiseks 30.05.2005 kinnistamisavalduse alusel sisse kantud
10.06.2005. Kohtunikuabi M.Tolpinets.

Kinnistusregistriosa IV jaos kehtiv hipoteegikanne, millega me
hindamisel ei arvesta.

Mérkus: riigile omandatav vara vabastatakse hiipoteegist ning seetdttu
pole hindamisel arvestatud vara koormava hlpoteegiga. Hindajal
puudub vdimalus kontrollida hiipoteegiga tagatud ndude olemasolu ja
jaak-summat hindamisaruande kuupdeva seisuga. Kui vara
omandatakse koos seda koormava hipoteegiga, tuleb
hlvitusvaartusest lahutada hiipoteegiga tagatud ndude tegelik jaak

Uiiri- v8i rendilepingud

Hindajale teadaolevalt puuduvad

Muud olulised vaartust
mojutavad diguslikud
teqgurid ja piirangud

Puuduvad
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Hoonestamata kinnistu, reg. nr 1424304
Eksperthinnang nr 77151/TR

© Ober-Haus Hindamisteenuste OU |k 11/36

3.3. Katastriiiksus (draldige) Kitsepollu tee T1

83101:003.0678

83101 003 0764

83101:003:0763

|

83101:003 0126 1%

¥

-0 (079 o -
Tunnus 83101:003:0766

Aadress Kitsepdllu tee T1

Omavalitsus Tartu linn

Maakond Tartu maakond

Sihtotstarve 1

Transpordimaa 100%

Sihtotstarve 2

Sihtotstarve 3

Pindala

4915 m?

Maatuki kuju ja Maaliksus on ebakorraparase, pikliku kujuga, reljeef on valdavalt tasane.

reljeef, kirjeldus | Maatlikk piirneb UGhelt kiljelt teega, teiselt poolt ehituseks maaratud sama
kinnistu hoonestamata kruntidega. AralSige on planeeritud kinnistu kirdesuunal
olevast, Tartu-Tiksoja teega piirnevast osast.

Puuduvad

Kinnisasja
olulised osad
Kitsendused

KINNISVARAFIRMA
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Hoonestamata kinnistu, reg. nr 1424304

Eksperthinnang nr 77151/TR

© Ober-Haus Hindamisteenuste OU |k 12/36

Otsinguobjekti kitsenduste mijjuala (kma) roumiliselt liidetud andmed

Planeeringu ala

Legend Kitsenduste majuala nihms Ulatms (m2)
% Elektripaigaldise kaitsevodnd 497.68
(-\\‘\‘ . Avalikult kasutatava tee kaitsevidnd 487378
:_\
49 14,58

Kitsendused ei mdjuta hindamiskaiku ega vara turuvaartust vastavalt vara

Araldige!

parimale kasutusele.
e .

TINGMARGID

t Allikas: Pindi Kinnisvara eksperthinnang nr 240127 - 104 - 51040
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Hoonestamata kinnistu, reg. nr 1424304 © Ober-Haus Hindamisteenuste OU |k 13/36
Eksperthinnang nr 77151/TR

3.4. Katastriiiksus (draldige) Vaksali tanav T1

= \ }

: ' 'KIII\JI 2 ‘/ \
' 83101.03: b N %101:'0‘5‘ &101?:(3!1

S 3101 001 7 AR 01 O QLT 5 P63 01 003

: b 101 00 (617 00

: 23101 003 0005 P
831010030688 ‘ e

N 101:C(D7 83101:003:0125

. S 23101003 0126 1

3 ‘01;001-'0575

.

P O o o0

. 70502-001-0079 7 Uy

OO O En k X 3
Tunnus 83101:003:0767
Aadress Vaksali tdnav T1

Asustusiksus | Tahtvere kiila
Omavalitsus Tartu linn

Maakond Tartu maakond
Sihtotstarve 1 | Transpordimaa 100%
Sihtotstarve 2 | -

Sihtotstarve 3

Pindala 13942 m2
Maatiki kuju Maaliksus on ebakorraparase kujuga, reljeef on valdavalt tasane. Maatlikk piirneb
ja reljeef, teega, raudteemaaga ja ehituseks madratud sama kinnistu hoonestamata
kirjeldus kruntidega. AralGige on planeeritud kinnistu kirdesuunal olevast, Tartu-Tiksoja
teega piirnevast osast.
Kinnisasja Kinnisasja olulised osad
olulised osad
Kitsendused Otsinguobjekti kitsenduste mijuala (kma) roumiliselt liidetud andmed
Legend Kitsenduste méjuala nihns Ulams (m2)
V Elektripaigaldise kaitsevaénd 49768
CQ:\ Avalikult kasutatava tee kaitsevodnd 487378

Planeeringu ala 491458

Kitsendused ei m&juta hindamiskdiku ega vara turuvaartust vastavalt vara parimale
kasutusele.
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Hoonestamata kinnistu, reg. nr 1424304 © Ober-Haus Hindamisteenuste OU |k 14/36
Eksperthinnang nr 77151/TR

TINGMARGID

Katastriksuse pic

Araldige?

- Prjekientud e tejoon

o
E— . -

o
Projetsentud mahasstude etend - Konstruktsioon &
Projicsentud Kogstse 1 22 ktend - Konsruktsioon §

Projeisertud mahastidu kokbuimine - Konstruktsioon 7

3.5. Planeeringud

Uldplaneering Uldplaneeringu jargselt on &ral8igete osas tegemist tee ja tdnava maa-
alaga. Seda arvestamata on maakasutusplaanil hinnatava maalksuse
juhtotstarve ettevotluse maa-ala.

AV

EttevOtluse maa-ala on &ri- ja todstushoonestusega piirkond. Piirkonnas
kehtivad tulenevalt krundi sihtotstarbest arihoone v3&i vastavalt
tootmishoone maa-ala tingimused.

Toetav otstarve: arihoonete maa, tootmishoonete maa.

Toetava otstarbe suurim osakaal: 49%

2 Allikas: Pindi Kinnisvara eksperthinnang nr 240127 - 104 - 51040
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DetainIaneering3 Planeeringu nimi |Kitse-P&llu maaiksuse detailplaneering
Planeeringu nr DP-01-298
Staatus kehtestatud
Planeeringu Maaiksuse sihtotstarbe muutmine, ari- ja tootmishoonete
eesmark sihtotstarvetega kruntide moodustamine ja ehitusdiguse

ma&aramine ning tehnovorkude varustuse pohimottelise
lahenduse valjatéotamine.

Koostaja Artes Terrae OU
Algatamise 13/6/2005
kuupaev

Kehtestamise 9/6/2008
kuupaev

Avaliku 15/5/2008
véljapaneku

algus

Avaliku 28/5/2008
valjapaneku 16pp

UPd muutev Ei

Valjavote detailplaneeringu pdhijoonisest:
KRUNDI EHITUSOIGUS:

Krund aadress _planeeritud _ - planesritud
krund pindala™ * krundi

o0n: oonete hoonete
suurim lubatud suurim lubatud suurim lubatud

(m?) kasutamise  arvkrundil  ehitusalune  (suhteline)
sihtotstarve pindala (m?) kbrgus i

Positsioon 1 4443m®  70% A; 30% Th 3 2300 m* 9m

Positsioon2  5173m°  70% A; 30% Th 3 2500 m* 9m

Positsioon3  5479m®  70% A; 30% Th 3 2400 m* 9m

Positsioon 4 13512m* 100% L -

= Tartu - Ti

Positsioon5 4795 m® 100% L

X \.ﬁ,zz{'/ .
:/Oj‘/‘\ 0)«"',91*"- 4"
LRSS TRIK
X X '(0/”&*\’ KK
-

X
XEEE ,&1&‘0\& 7/

S 2 e e
S 1 11 yn sttt .
/{-j?/‘/’”
Kruntide Kruntide ehituséigus
ehitusdiguse tabel Krundi aadress planeeritud  planeeritud hoonete hoonete hoonete
krundi pindala krundi suurim lubatud suurim lubatud suurim lubatud
(m?) kasutamise arv krundif ehitusalune (suhteline)
sihtotstarve pindala (m?) kérgus
Positsioon 1 4443 m?  70% A; 30% Th 3 2300 m? am
Positsioon 2 5173 m°  70% A;30% Th 3 2500 m* am
Positsioon 3 5479 m?  70% A; 30% Th 3 2400 m? am
Positsioon 4 13512m° 100% L - - -
Positsioon 5 4795 m? 100% L - - -
Th — tootmishoonete maa 0030; A — &rimaa 002; L — transpordimaa 007 (vastavalt Vabariigi
Valitsuse maarusele nr 36 Katastridksuse sihtotstarvete liigid ja nende mairamise alused)

3 https://info.raad.tartu.ee/dhs.nsf/web/viited/DP-01-298
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KINNISVARAFIRMA Kui usaldus loeb




16

Araldiked DP Araldiked on tehtud positsioonidelt 4 ja 5.
positsioonidelt
Positsioon 5 &raldige pindalaga 2048 m2. Araldige on kinnistu kirdesuunal
olevast, teega piirnevast osast.

Positsioon 4 &raldige pindalaga 1511 m2. Araldige on kinnistu kirdesuunal
olevast, teega piirnevast osast.

3.6. Tehnovorgud

Maatikil puuduvad, naaberkinnistule pdhjasuunal (Palsa) on véljastatud on ehitusload vee-,
reoveekanalisatsiooni- ja sademevee, kanalisatsioonitorustike ehitamiseks.

Kinnistut labib el.liin.
Vaksali tn kinnistule (83101:003:0206) on kavandatud gaasitrass.

3.7. Hinnang hinnatava vara kestlikkuse vaartusele ja kvaliteediklassile

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

Hinnang kinnistu kestlikkuse vaartusele
Kestlikkuse Piirkonnas on voimalik kestlik arendus.

vaartus

3.8. Hiivitamise eesmargil hindamine ja draldike kdsitlus hindamisel

(1) Kinnisasja omandaja peab kinnisasja omandamise korral maksma kinnisasja omanikule tasu. (2)
Tasu koosneb kinnisasja vaartusest ja huvitisest kinnisasja omandamisega otseselt kaasneva varalise
kahju ja saamata jaava tulu eest, kui need esinevad (KAHOS § 11). (1) Kinnisasja hinnatakse
hivitamise eesmargil, kui digusaktist voi tehingust tulenevalt tuleb kinnisasja voi piiratud asjadiguse
omanik asetada talle hivitise maaramiseks olukorda, mis on vdimalikult Idahedane olukorrale, milles
ta oleks olnud, kui omandamise asjaolu ei oleks esinenud.

(2) Hlvitamise eesmargil kinnisasja hindamisel leitakse kinnisasja vaartus. Kui kinnisasja vaartus ei
iseloomusta kogu varalist kahju, mis isikule tekib, siis hinnatakse vaartusele lisanduv otsene varaline
kahju ja saamata jaav tulu.

(3) Hindamisaruandes kirjeldatakse, mis oleks olnud, kui hivitamist pdhjustavat asjaolu ei oleks
esinenud, ja olukorda, mis arvestab hlivitamist pdhjustava asjaoluga. Mdlema olukorra erinevused
tuuakse hindamisaruandes selgelt esile.

(4) Hindamistulemuses eristatakse voimaluse korral kinnisasja (vOi selle osa) vaartus, otsene
varaline kahju ja saamata jaav tulu (Kinnisasja erakorralise hindamise kord § 28).

(1) Kui araldige on iseseisvalt kasutatav, hinnatakse araldike vaartus eraldi kinnisasja vaartusena.
AralBike vaartuse hindamisel eraldi kinnisasjana esitatakse hinnang ka selle kohta, kas &raldike
vaartus kajastab allesjaava kinnisasja turuvadrtuse vahenemist ning kas esineb otsene varaline
kahju ja saamata jaav tulu seoses allesjaava kinnisasjaga.

(2) Kui araldige ei ole iseseisvalt kasutatatav, hinnatakse kinnisasja kui terviku turuvaartuse
vahenemisena esmalt kinnisasja turuvaartus enne &raldike tegemist ja lahutatakse sellest kinnisasja
vaartus parast araldike tegemist. Kui kinnisasi koosneb mitmest erineva kasutusega osast,
hinnatakse ainult nende osade vaartust, mille vaartus araldike tdttu muutub (Kinnisasja erakorralise
hindamise kord § 29).

Kui omandamisele kuuluv kinnisasjast tehtav draldige on iseseisvalt kasutatav, hinnatakse &raldiget
kui vOimalikku miulgiobjekti. Kui &raldige ei ole iseseisvalt kasutatav, on hindamise aluseks
kinnisasja kui terviku turuvaartuse vahenemine, mis on pdhjustatud kinnisasjast tehtavast draldikest
ja Umbritseva keskkonna muutusest. (KAHOS § 12 (4).

Kinnisasja hinnatakse uldjuhul tervikuna, arvestades kdiki kinnisasja olulisi osi. Kinnisasja voib
hinnata osadena v&i hinnata Uksnes kinnisasja osa kinnisasja kasutusest, hindamise eesmaérgist,
hinnatava kinnisasja eripdrast lahtudes voi digusaktides satestatud juhtudel (Kinnisasja erakorralise
hindamise kord § 5).

16
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Otsesese varalise kahju hindamine

(1) Otsese varalise kahjuna hinnatakse kahju, mis ei sisaldu omandatava kinnisasja v&i sellest
tehtava aralGike vaartuses, kinnisasja kui terviku vaartuse vahenemises ega saamata jaavas tulus.
Hinnatakse selgelt tuvastatud ja tdendatud otsene varaline kahju.

(2) Ei hinnata jargmist kahju:

1) mittevaraline kahju;

2) keskkonnanduetega kooskdlas olevat pisivat mdddetavat kahju keskkonnale, sealhulgas mira,
vibratsiooni ja heitgaase;

3) ehitise likvideerimisest tekkivat kahju, mis projekti kdigus teise sama funktsionaalsusega ehitisega
asendamise kaudu hivitatakse.

(3) Kinnisasjast araldike tegemisega kaasneva otsese varalise kahju hindamisel anallUsitakse:

1) kinnisasja tlikeldumisest, suuruse vahenemisest, kuju ebaotstarbekamakas muutumisest, senise
kasutusotstarbe muutmisest ja muust sellisest tagajarjest tulenevat mdju allesjdéva kinnisasja
vaartusele;

2) privaatsuse vdahenemise mdju seoses Umbritsevasse keskkonda uute ehitiste pistitamisega voi
kdrghaljastuse vahenemisega, eelkdige elukondlikel ning &ri- voi puhkeotstarbelistel kinnisasjadel;
3) kinnisasja pindala vdhenemise modju kinnisasja kasutatavusele ja GUhikuvaartusele ning sellest
tulenevalt kinnisaja kui terviku turuvaartusele;

4) kuludokumentide alusel kinnisasja omandatavale osale viimase kimne aasta jooksul tehtud
kasulikke kulutusi, seejuures voib juriidilisest isikust kinnisasja omaniku puhul aluseks votta ehitiste
jadkmaksumuse bilansis § 30 I0ikes 3 satestatud tingimustel (Kinnisasja erakorralise hindamise kord

§ 31).

Kinnisasja (katastrillksust) hinnatakse reeglina kui tervikut. Kui vdodrandatakse osa kinnisasjast,
tuleb hindajal eraldi tuua vélja voorandatava &raldike vaartus ruutmeetri hinnaga. Kui draldige vastab
kriteeriumitele, mis on omased kinnisasjadele, millega turul vabalt kaubeldakse, kasitletakse
araldiget kui vBimalikku milgiobjekti (EVS 875 Osa 12).

Kui aralGige ei ole iseseisvalt kasutatav, on hindamise aluseks kinnisasja kui terviku turuvaartuse
vahenemine, mis on pohjustatud kinnisasjast tehtavast araldikest ja Umbritseva keskkonna
muutusest.

4. Turuiilevaade

4.1. Majandusiilevaade
Panga varske majandusprognoosi jargi kujuneb Eesti

. . A . veapiirid
majanduslangus seni arvatust pikemaks, mille — SKP Y%
peamisteks pdhjusteks on Eesti eksporditurgude tusne jooksevhinnang

halb seis ja kahanenud konkurentsivdime. Prognoosi | 1%

kohaselt langeb Eesti majandus tdanavu 3,5% ja
2024. a 0,4%. Kiiremat majanduskasvu on oodata
alates 2025. a. Kahanev majandus toob jargmisel 9%
aastal kaasa too6tuse moningase kasvu, kuid
inimeste ostujoud jatkab paranemist. 6%

12%

LOppev aasta on Eesti majanduse jaoks osutunud | 3%
arvatust raskemaks ning majanduslangus kestab
~ . . 0%
varem oodatust kauem. Ettevotete mudugivoimalusi
koduturul on piiranud ebakindlus tuleviku suhtes ja | o \/\_3‘
sellest pohjustatud kokkuhoid ning saastmise .
suurenemine. Muukl_ vallsturgud_ele on takls_,.tan.L_J.d 6% ' oie 2010 2020 2021 — 2095 - 2023
peamiste  eksporditurgude  viletsam  kaekaik
vOrreldes Euroopa majandusega tervikuna ning
vahetuskursi kallinemine P8hjamaadega. Oluline on olnud tootmiskulude tdus ning sdjast tulenevalt
mitmete seniste tarneahelate katkemine ja arimudelite hadbumine. Ebakindlad olud ja kdrgemad
intressimdarad pole soosinud ka uute investeeringute lisandumist. Kokkuvdttes kahaneb Eesti majandus
tanavu teist aastat jarjest ning oodatav langus ulatub 3,5%ni. Vdikeses, 0,4% suuruses languses on Eesti
majandus eeldatavasti ka 2024. a.

Allikas: Eesti Pank.

KINNISVARAFIRMA Kui usaldus loeb




18

Seni on ettevdtted plldnud véltida tdédkohtade
vahendamist, mistdttu koguhdive on peaaegu kaks
aastat valdanud majanduslangusest hoolimata
plsinud l&bi aegade korgeimal tasemel. Tootajate
hoidmine on saanud vdimalikuks tanu majanduse
peatse elavnemise ootusele ning reaalpalga
alanemisele, mis on muutnud t66jou tddandjate
jaoks odavamaks. Suur tootlikkuse langus annab
aga marku tootajate alarakendatusest ning
pessimistlikumaks muutunud Ilahiettevaade toob
kaasa to6puuduse suurenemise, mis tipneb 2024. a
9% juures. Vahenenud t66jou ndudlus ning
hinnakasvu aeglustumine avalduvad ka palgakasvu
raugemises. 2024. a takistavad palkade taielikku
kohanemist kasinamate majandusoludega juba
solmitud kollektiivsed palgakokkulepped avalikus
sektoris ja Uleriigilise to6tasu alammaara téus 820
euroni. Keskmine palk suureneb 2024. a 6,6% ja
taandub sellele jargnevatel aastatel 5% l|ahedusse

wvarude muutus pp

[ eluaﬁemeinvesleeringudfp

B cttevitete investeeringud pp
valitsuse tarbimine ja investeeringud pp
eratarbimine pp

— sisendudluse aastakasv plsihindades %6

40

30

2018

-20 !

2017 2019 2020 2021 2022 2023

Allikad: statistikaamet, Eesti Panga arvutused.

. Jargmisel aastal joustuv enam kui 13% suurune

alampalga tous on ilmselt mitmetele madalama tootlikkuse ja vdiksema palgatasemega ettevotetele (le
jou kaiv ning osa toétuse kasvust Idheb miinimumpalga tousu arvele.

Inimeste ostujoud jatkab paranemist. Aasta
jooksul on keskmise palga ostujoud taastunud poole
ulatuses; jarelejaanud pool taastumisest kestab aga
kauem. Elukalliduse kiirele tdusule eelnenud
ostujoud ennistub tdendoliselt 2025. a. Hinnakasvu
aeglustumine jatkub. Tarbijakorvi maksumus on
enam kui pool aastat pusinud olulise muutuseta ja
praegust 4-5% suurust inflatsiooninditu tekitab
aastatagune madalam vordlusbaas. Jargmisel aastal
kergitavad hinnataset kdibemaksu- ja aktsiisitousud
ning tarbijakorv kallineb 3,4%. 2025.-2026. a puisib
oodatav hinnakasv pisut Ule 2%. Hinnatdusu
aeglustavad nork majandusaktiivsus ning osas
sektorites on piisavalt puhvreid, et oleks voimalik
hindu alandada odavnenud energia, toormehindade
ja kasumimarginaali arvel.

Riigieelarve koostamine muutub veelgi keerul
tavapdrasest ndrgem, oleks eelarvepoliitiline tugi m
juba plsivas puudujaagis varasemate otsuste

stimuleerimine veelgi suuremat puudujaaki, tdstes k

I toit pp

energia pp
BN alusinflatsioon pp
= kokku %

25

20

-5

2020 2021 2022 2023

Allikad: statistikaamet, Eesti Pank.

isemaks. Kuivord majandustsiikkel on lahiaastatel
ajanduse turgutamiseks kohane. Samas eelarve on
tulemusena, mille pinnalt tahendaks tdiendav
iirenevas korras riigi volga ja intressikoormust. Kuna

maksutulu kasv jaab suure tdendosusega seni prognoositule alla, siis on kasvamas surve kulude kasvu

piiramiseks voi uute tuluallikate leidmiseks, et valtid

a volaspiraali siivenemist.

avaldatud 19.12.2023

majanduse maht jooksevhindades (mld eurodes)
majanduskasv pusihindades (%)

hinnatdus (%)

to6tus (%)

keskmine brutopalk (eurodes)

keskmise palga muutus (%)

eelarvetasakaal (% SKPst)

* prognoos
Allikad: statistikaamet, Eesti Pank

Eesti Panga majandusprognoosi pohinaitajad

2022 | 2023*| 2024* 2025* 2026*
35,99| 37,44 38,87| 41,09 43,18
-0,5 -3,5 -0,4 3,2(3,2
19,4 9,2 3,4 24|22
5,6 6,8 9 8,178
1645 1827 1948 2036 | 2143
11,7 11,1 6,6 4,515,2
-0,8 -2,9 -3,4 -4,5|-3,6
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4.2. Kinnisvaraturg

Eesti kinnisvaraturul toimus 2023. a 40 583 ostu-muugitehingut. Tehingute arv véhenes varasema
aastaga vorreldes 18,5%. Kinnisvaraturu ostu — milgitehingute maht oli ca 4,4 miljardit eurot, mis
oli 17% vaiksem kui aasta varem.

2023. a IV kv tehti kokku 10 162 ostu-miulgitehingut, sh kinnisasjad, korteriomandid ning
hoonestusdigused. Eelmise kvartaliga vordluses oli tehinguaktiivsus 2% madalam ning aastases
vordluses 7% madalama. IV kv 7% langus on kdrgeim tulemus viimase kahe aasta I0ikes.

Ostu-mitgitehingute koguvaartus on aastaga langenud 11%, olles 2023. a IV kv 1,09 miljardit eurot
ning eelnenud kvartaliga vordluses jaab tehingute koguvaartus ligi 4% madalamale tasemele.

Aastases vordluses on hoonestamata ja hoonestatud maa tehingute koguvéaartus langenud ligi 14%
ning korterite puhul oli langus 0,4%. K&iki segmente iseloomustab langustempo aeglustumine. Muu
maa vordluses toimus langus ligi 60%. 2022. a 4. kv oli tehingute koguvaartust selles segmendis ligi
kaks korda suurem tavaparasest tasemest. Eelnenud kvartaliga vordluses on hoonestamata ja
hoonestatud maade tehingute kdive langenud, vastavalt ligi 4% ja 23%. Korteritega toimunud
tehingute koguvaartus kasvas seejuures kvartali vordluses 6%.

Aastases vordluses tehti IV kv kdikides segmentides vahem tehinguid: hoonestamata maaga 16%,
hoonestatud maaga 7% ning eluruumina muiiddud korteriomanditega 2%. Vordluses III kv tehti IV
kv hoonestatud maadega ligi 9% rohkem tehinguid, hoonestamata maaga ligi 18% vahem tehinguid,
see-eest korteritega tehti 2% rohkem tehinguid. Enim tehinguid tehti eluruumina muddud
korteriomanditega, mis moodustavad kdikide ostu-miiligitehingute koguarvust 52%. Hoonestamata
maadega tehti 26% ja hoonestatud maadega 16% tehingutest. Maakondlikul tasemel on ostu-
mulgitehingute teostamise aktiivsus tavaparaselt kdrgeim Harju maakonnas (4238 tehingut) ning
madalaim Hiiu maakonnas (71 tehingut). Rahalist kapitali kaasati samuti enim Harju maakonnas
(704 miljonit eurot) ning vahim Hiiu maakonnas (3,3 miljonit eurot).

Eesti kinnisvaratehingute (ost - miiiik) arv ja rahaline maht

2004 - 2023
18 000 1 700
17 000 A 1 600
16 000 ] + 1500
15 000 i < 1 400
14 000 | i ; 1 1 300
13 000 | | 1 1 200
12 000 l l N 1100
11 000
| - 1000
10 000
| 900

9 000 {

8 000 : S0U

7 000 700

6 000 H 600
5000 1 | 500

4 000 400
o | | Hu b T 200
2000 MRRAAEE ALARRRNNRNRNNRRANER ! ARARY ARLA, A b 200

8 OO0 OO0 B0 8088S 8805888080808 8880888808888800808080880000000000800800,

mmmm tehingute arv(vasak telg) e rahaline maht(parem telg)

Allikas: Maa - amet

Korteriomanditega tehti 2023 IV kv kokku 5867 ostu-miuigitehingut, sh eluruumidega 5313.
Vordluses aastataguse perioodiga on eluruumidega toimunud tehingute arv vdahenenud 2,4% ning
eelnenud kvartaliga vordluses on tehingute arv vahenenud 2,1%. Eluruumina milddud uute korterite
(esmamiutkide) osakaal oli 2023. a IV kv 20% kodikide eluruumide tehingutest. Vordluses
aastataguse ajaga on uute korteritega tehtud tehingute arv vahenenud 26% ning samal ajal on
jarelturu aktiivsus kasvanud ligi 6%. Esmamitkide arv on kvartali vordluses kasvanud ligi 30%, see-
eest jarelmidkide arv on eelnenud kvartaliga vordluses langenud 8%. Kokku middi IV kv 1054 uut
korterit. Harju maakonnas oli esmamditkide arv 757, sealhulgas Tallinnas 612. Tallinnas muudud
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uued korterid moodustavad ligi 58% kdikidest Eestis miilidud uutest korteritest. Tartu maakonnas
mutdi 203 ning Parnu maakonnas 70 uut korterit.

2023. a IV kv oli Tallinna uue korteri keskmine ruutmeetrihind 4 205 €/m?2. Aastane ruutmeetrihinna
kasv oli sealjuures 16%. Pealinna jarelturu korteri keskmine hind oli 2023. a IV kv 2797 €/m2 ning
seejuures on keskmine hinnatase aastataguse ajaga vordluses tdusnud ligi 3%. Kvartaalses
vordluses plsib Tallinna jarelturu korterite keskmine hinnatase muutumatuna. Jattes
ruutmeetrihinna arvutusel valja Tallinna, siis maksis 2023. a IV kv andmetele tuginedes uue korteri
ruutmeeter Eestis keskmiselt 2999 €/m2 ning aastataguse ajaga vordluses on kasv olnud 18% ning
eelmise kvartaliga vordluses on ruutmeetrihind kasvanud ligi 3%. Eesti (v.a Tallinn) jarelturu korteri
ruutmeetrihind oli IV kv seisuga 1092 €/m2, aasta kasv 7%, kuid see-eest eelmise kvartaliga
vordluses on keskmine hind 5% madalamal. Tartus maksis 2-toaline jarelturu korter keskmiselt 102
945 eurot (2 186 €/m2) ning Parnu linnas keskmiselt 95 792 eurot (2 023 €/m?2).

Kinnisasjadega (hoonestamata ja hoonestatud maad) toimus 2023. a IV kv 4 260 ostumilgitehingut,
mis on 12% vahem kui eelmise aasta samal perioodil ning 3% vahem kui 2023. a III kv.
Kinnisasjadega toimunud tehingute koguvaartus oli IV kv 412 miljonit eurot ning vordluses eelmise
kvartaliga on tehtud tehingute koguvadartus 17% langenud.

Kinnisvara hinnaindeks langes eelmise kvartaliga vordluses 4,8% ning on aastaga jaanud samale
tasemele. Vordluses eelmise kvartaliga langes hoonestamata maa hinnaindeks 24% ja
korteriomandite hinnaindeks 2%. Aastatagusega vordluses on korteriomandite indeks langenud 11%
ning hoonestamata maa indeks kasvanud 8%. Hoonestatud maa hinnaindeksit ei saanud 2023. a IV
kv arvutada tehinguandmete véhesuse ja ebasobivuse tottu. Seega on 2023. a IV kv hinnaindeks
arvutatud korteriomandite ja hoonestamata maa tehingute pdhjal.

4.3. Segmendi turuiilevaade

Tartu maakonnas ja Tartu linna Idhiimbruses on hoonestamata ari- ja tootmismaade turg
majandusolukorra tottu passiivne. Kui aktiivsel perioodi 2021 oli segamaadega (st mitme
sihtotstarbega) kinnistute tehinguid 77, siis 2023 oli neid 31.

Tabel 1. Hoonestamata tootmis-, ari- ja segamaa sihtotstarbega kinnistute tehingustatistika Tartu
maakonnas.

\ SEEINEE] Tootmismaa Arimaa

Mediaan Keskmine Arv Mediaan = Keskmine
2016 60 8,44 27,97 44 3,28 8,27 12 26,11 34,76
2017 29 15,71 19,03 19 1,67 3,74 27 12,66 27,32
2018 39 6,02 10,15 36 9,60 37,48 23 38,35 74,23
2019 55 15,92 31,09 24 0,50 3,16 28 27,79 68,42
2020 43 14,79 43,88 57 8,00 19,41 20 24,38 30,50
2021 77 18,50 21,20 41 6,39 18,25 32 41,42 68,03
2022 49 45,60 60,85 30 6,79 19,45 11 30,82 35,96
2023 31 60,00 113,78 31 14,29 25,32 7 45,54 46,35

Allikas: Maa-amet tehingute statistika, Ober Haus Kinnisvara

Kogu maakonna tehingutest moodustab Tartu linna tehingute arv vaiksema osa, sest linna piires on
vaba maad vahem ning hinnad kdrgemad. Ka on dari-ja tootmismaade arendused Tartu linna
Iahivaldades.

Tartu linna (sh kllad) hoonestamata maade tehingute statistikat ilmestab jérgmine tabel:

Pindala
(m2) Tehingu summa (eur) Pinnaiihiku hind(eur /m?2)
Arv Keskm Kokku Min Max Min Max Mediaan Keskm

2020 | segamaa 7 9 250,70 3317 706 75 000 1920 000 6,68 943,95 23,16 189,41

tootmismaa 8 8 012,10 1 963 061 24 850 000 0,24 191,74 36,92 52,66

arimaa 5 2 806,40 427 302 2 000 233 992 1,91 70,39 35,09 35,45

2021 | segamaa 17 8 960,50 3659 231 23 389 776 000 2,38 99,06 12,86 31,50

tootmismaa 7 4 466,90 1436 393 191 510 800 6,37 143,62 30,08 42,28

arimaa 12 3 024,40 2 843 083 45 000 660 000 24,64 432,22 49,84 109,18

2022 | segamaa 5 10 221,20 4 283 560 130 000 2 400 000 28,36 1179,94 40,10 267,73

tootmismaa 7 4 589,30 476 780 1 000 435 000 0,71 57,42 24,39 23,27

arimaa 3 KKk KKk KKK KKK KKK kKX KKK kKX

2023 | segamaa 6 1 479,30 4 301 000 9 400 2 760 000 | 200,00 1 356,93 200,00 397,36

tOOtmiSmaa 2 KKk XKk XKk XKk XKk kKX KKK kKX

arimaa 3 Kk K k% %k k% %k k% %k k% %k Kk K k% k Kk kK
Allikas: Maa-amet tehingute statistika
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Tehingute hindasid ja pindala puudutavad andmed kuvatakse vaid juhul, kui on toimunud vahemalt 5 tehingut.

Hoonestamata maade ostjad eelistavad valjakujunenud aripiirkondade krunte. Hinnatumad
asukohad on Tartu linna tédstuspiirkonnad (eelkdige Turu tn ja Riia tn piirkond). Linna aares on
eelistatumad piirkonnad, kus infrastruktuur on valja arendatud ja olemas on hoonestus. Oluline on
ka asukoht suuremate maanteede suhtes. V&rdluses Ulenurme suuna ja Vahi piirkonnaga, eelistab
turg just Ulenurme suunda. Vdiksem on ndudlus Vahi td8stuspiirkonda, kuigi juurdepais on
suhteliselt hea. Hinnatase on Vahi piirkonnas monevdrra madalam.

Hoonestamata ari- ja tootmismaade ostjaks on nii ettevotted, kes ehitavad oma tarbeks vajamineva
hoone, kui ka arendajad. Just viimased plaanivad mitmele poole ehitada vaiksemate laopindadega
hooneid, et pinnad llrile anda (nt on laohooneid plaanis ehitada Vahi piirkonda ja Kassisiima
tanavale Kambja valda). Omatarbeks ehitamist on jdanud monevdorra vahemaks, sest
majanduskeskkond seda ei soosi.

Alljargnevalt on toome valja tehinguid hoonestamata ari- ja tootmismaa sihtotstarbega kinnistute ja
ehitusdigusega kinnistutega.

AOL
kuupaev

Hind
Uhiku
kohta,
eur/m?2

Kéibe-
maks

Aadress Hind € Pindala, Lisainfo

m?2

Tartu vald,
Vahi alevik,
Vabriku tn

402 000

12341

32,6

31.01.2023

kinnistul on Gigus ehitada:

- maksimaalselt 2 hoonet;

- suurim lubatud ehitusalane pindala
on 4 685 mz?;

- suurim lubatud kdrgus 12 m;

- lubatud ehitada kuni kolm korrust;
- lubatud katusekalle 0-20 kraadi.

Tehnovorgud:

- vee- ja kanalisatsiooni torustikud
rajatud krundi piirini;

- paigaldatud sadevee Uhendus ja
sadevesi juhitakse kraavi;

- tuletOrje veevarustus rajatud eraldi
veetorustikust ja paigaldatud
hidrandid;

- gaasitrass kinnistu piiril

- elektriliitumispunkt (3x25A) toodud
krundi piirini;

- sidetrass on toodud kinnistu piirini.

Kdnni-ja sGiduteed on asfalteeritud
ning rajatud tanavavalgustus.

Tartu vald,
Vahi alevik,
Savimae tn

270 000

6505

11.01.2023

ehitusdigus on jérgmine:

- maksimaalne ehitiste arv on 2;

- lubatud krundi maksimaalne
taisehitus: 3 300 m2;

- maksimaalne hoonete kdrgus 14 m;
- lubatud ehitada kuni kolm korrust;
- lubatud katusekalle 0-20 kraadi.

Tehnovorgud:

- vee- ja kanalisatsiooni torustikud
rajatud krundi piirini;

- paigaldatud sadevee Uhendus ja
sadevesi juhitakse kraavi;

- tuletGrje veevarustus rajatud eraldi
veetorustikust ja paigaldatud
hidrandid;

- gaasitrass krundi piiril;

- elektriliitumispunkt 200/380V,
3x20A toodud krundi piirini;

- sidetrass toodud kinnistu piirini.
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Tartu vald,
Raadi alev,
Rehepapi tn

678 000

15854

42,8

01.03.2023

80% arimaa ning 20% Uhiskondlike
ehitiste maa sihtotstarbega kinnistu
Tartu vallas Vahi alevikus.

Hind sisaldab juurdepaasu
asfaltkattega teelt, ténavavalgustust,
elektriliitumist 6A ning vee- ja
kanalisatsioonitrassidega liitumist
kinnistu piirini.

Tartu vald,
Kdrvekila
alevik, Kdrve
tn

231 372

3274

70,7

05.06.2023

Sihtotstarve A50% T50%

Suurim lubatud ehitusalane pindala
1000 m2. Hoonete suurim lubatud
korruselisus 3. Maksimaalne lubatud
hoonete arv 2. Kinnistu hinnas
sisalduvad jargmised infrastruktuuri
osad:

Vee- ja kanalisatsioonitorustiku
Uhendust ja liitumistasu.
Sadeveekanalisatsiooni Ghendust.
Gaasitrassi Uhendust ja liitumistasu.
Sidekaabel on toodud krundi piirini.
Elektriga liitumist 6A peakaitsme
ulatuses. Tanavavalgustus valmis.

Tartu vald,
Korvekila
alevik, Kdrve
tn

183 770

3058

60,1

17.07.2023

Sihtotstarve A50% T50%
Maksimaalne lubatud hoonete arv 2.
Kinnistu hinnas sisalduvad jargmised
infrastruktuuri osad:

Vee- ja kanalisatsioonitorustiku
Uhendust ja liitumistasu.
Sadeveekanalisatsiooni Ghendust.
Gaasitrassi Uhendust ja liitumistasu.
Sidekaabel on toodud krundi piirini.
Elektriga liitumist 6A peakaitsme
ulatuses. Tanavavalgustus valmis.

Kambja vald,
Soinaste
kila,
Rehepapi tee

294 000

4600

63,9

12.09.2023

Ehitusalune pind 1800 m=2.
Koik kommunikatsioonid on kinnistu
piiril.

Kambja vald,
Ulenurme
alevik, Peetri
tee

552 000

11792

46,8

17.04.2023

Hind sisaldab juurdep&asu
asfaltkattega teelt, tanavavalgust,
elektriliitumist 6A ning vee- ja
kanalisatsioonitrassidega liitumist
kinnistu piirini.

Kambja vald,
Reola kila

360 000

9941

36,2

30.05.2023

Ehitusdigus

Kinnistule on lubatud ehitada:
* Kuni 4 hoonet, ehitusalase
pindalaga 3511,7 m2

* Kuni 2 korrust (max 12m),
katusekalle 0...15 kraadi.

Tehnovorgud:

- vee- ja kanalisatsiooni torustikud
kinnistu piiril

- elektriliitumispunkt krundil

- sidetrass krundi piiril

- gaasitrass krundi piiril

Kambja vald,
Rani alevik,
Kassisilma tn

330 000

4158

79,4

30.05.2023

krundile lubatud ehitada kuni 3
hoonet, maksimaalse kdrgusega 10 m
ja taisehitamise pind 1,247 m2. Tartu
linna vee- ja kanalisatsioonivGrgu
liittumispunktid krundipiiril

- Liiltumine Eesti Energiaga 20A
(vdimalus soetada lisavdimsust otse
Eesti Energiast)

- Side liitumisvdimalus

- Sadevee trass

- Gaasikitte vdimalus

*- kdibemaks: F - hind ei sisalda kaibemaksu, T - hind sisaldas kaibemaksu
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Pakkumine
Valik hinnatava vara segmendi pakkumisi:
Asukoht Pindala, Kiisitud Kirjeldus
m?2 hind
Lao tee 3, 5914 385 000 € | Miula hoonestamata kinnistu, sihtotstarve 100% arimaa. Kinnistu
Torvandi 65.1 €/m2 | asub Kambja vallas, Torvandi tehnopargis, 5 km kaugusel Tartu
linna piirist.

Laheduses asuvad Ulenurme ja Reola tehnopargid ning Tartu
lennujaam. Naabruskonnas valdavalt esindus-, logistika- ja
tootmishooned. Tartu-Véru-Luhmaa maantee 500 m.

Kinnistu piirile on valja ehitatud liitumispunktid elektri-, gaasi-,
vee- ja kanalisatsioonivdrkudega liitumiseks ning liitumistasud on
tasutud.

Hinnale lisandub kdibemaks kehtivas maaras.
K&rvemaa tn 3158 240 008 € | Mula 100% arimaa Annuse Elamurajooni alguses.
5, Korvekila 76 €/m2

Suurim ehitusalune pindala 800 m2

Lubatud ehitada 1 hoone

Kuni 2 korrust

Hoone kdrgus 7-8,5 m

Kassisilma tn 6135 450 000 € | ARENDUSPROJEKTI SUURUS: ehitusalune pind 1968 m2.

9, Rani 73.4 €/m2 | Planeeritud on nii kahekorruseline arihoone 4 buroopinnaga
(kokku 300 m2) kui ka 27 laopinda (kokku 1700 m2), mille
suurused varieeruvad 49,5 m2 ja 150 m2 vahel.

Estakaadi tn 3362 220 000 € | kinnistu - 80% tootmismaa; 20 % arimaa.

2, Vahi alevik 65.4 €/m?2

Kinnistule on tehtud arhitektuurne projekt tootmis- ja
olmehoonele. Valmis on ehitatud olmeosa vundamendid ja I
korrus koos vahelaega. Valmis on ka tootmisosa vundamendid
(vundamendikannud) ja tagasitaide.

Ehitise tehnilised andmed:

Kasutamise otstarve 12519 - Muu té6stushoone

Ehitusalune pindala: 1128,9 m2

Suletud netopind: 1214,2 m2

Korruselisus: 2

Peetri tee 4, 9070 453 500 € | Muda kinnistu, mille sihtotstarveteks on 50% tootmismaa ning
Ulenurme, 50 €/m?2 50% arimaa. Kinnistu asub Kambja vallas, Ulenurme alevikus ca 4
Kambja vald km kaugusel Tartu linna piirist.

Laheduses asub Ulenurme ja Reola tehnopark ning Ulenurme
lennuvali. Kinnistu piirneb Tallinn-Tartu-Luhamaa maanteega.

Hind sisaldab juurdepaaasu asfaltkattega teelt, tdnavavalgust,
elektriliitumist 6A ning vee- ja kanalisatsioonitrassidega liitumist
kinnistu piirini.

Hinnale lisandub kaibemaks.

Hoonestamata ari- ja tootmismaade kisitud hinnad on jarjest tousnud. Eelkdige soltub hind
asukohast (mida enam on piirkond arenenud ja lisanduvaid uusi hooneid ehitatakse, seda enam
muutub ka uutele tulijatele asukoht atraktiivsemaks) ja infrastruktuurist/tehnovérkudest (oluline on
valja ehitatud juurdepaasutee ning tehnovorkudega liitumised).

4.4. Turustatavuse analiiiis?

Hinnatava vara Hinnatava vara I6ppkasutajad on kdige tdendolisemalt ettevotted.
I8ppkasutajad Kuna hinnatava vara puhul on detailplaneeringu jargi tegemist &ri-
ja tootmismaaga, on suunitlus sedalaadi ettevotetele.

4 Turustatavuse analliis on EVS 875 Vara hindamise standardi nr 10 ,Andmete kogumine ja anallls, vara
Ulevaatus" jargi kohustuslik turuanallilisi osa. Standardi jargi on turustatavuse anallilis protsess, mille kaigus
uuritakse, kuidas konkreetne vara neeldub, st kui pika aja jooksul vara milakse voi renditakse oodatavates
turutingimustes. See pohineb hinnatava vara turusegmendi turu-uuringul. Turustatavuse analliis lisab
turuanalliisi kasutajale turu dimensiooni, uurides seega ndudluse ja konkureeriva pakkumise vahekorda
hinnatava vara turusegmendis objektiivsemalt.
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AralBige ei ole turul kaubeldav vara

Loppkasutajaid Ettevotted, kellele on oluline Tartu linna lahedus ja hea néhtavus
iseloomustavad tunnused maanteelt

Kas hinnatav vara rahuldab | Uldjoontes rahuldab, sest tegemist on arenevas piirkonnas asuva
turusegmendi ndudeid varaga.

Kui suur osa Keskmiselt

I6ppkasutajatest soovib
hinnatavat vara
Kui suur osa Keskmiselt
Idppkasutajatest on
vOimelised hinnatavat vara

soetama

Konkureeriv pakkumine Turul on erinevaid pakkumisi, kuid Tartu-Tallinn maantee

turul I&hipiirkonnas pakkumised puuduvad.

Arendusprojektid Tartu piirkonnas on mitmeid projekte, mille ari- ja tootmismaa
krundid konkureerivad hinnatava varaga.

Mulgiperiood Sarnaste varade muigiperiood on ca 12 kuud

Mudgihinnad Miilgihindade muutust on keeruline hinnata. Uhelt poolt on

tehingute maht vahenenud, kuid hindade markimisvaarset langust
pole toimunud. Siiski on (ldine majanduse ja kinnisvaraturu foon
pigem negatiivne, mis kajastub tehingute vdiksemas arvus.
Alternatiivsed kasutused Uldplaneeringu ja detailplaneeringu j&rgi on kinnistu &ri- ja
tootmismaa funktsiooniga. Muid alternatiivseid kasutusi hindaja
hinnangul vaartuse kuupdeval ei ole.

5. Hindamine

5.1. Parim kasutus

Vara parim kasutus: hindamisstandard defineerib vara parimat kasutust kui vara koige
toendolisemat kasutust, mis on fidsiliselt vdimalik, vajalikult pdhjendatud, diguslikult lubatav,
finantsmajanduslikult otstarbekas ja mille tulemusena hinnatav vara omandab kdrgeima vaartuse
(EVS 875-1:2015 p 3.2.3).

Hinnatava vara parim kasutus on kasutamine detailplaneeringujargse kasutusena, mis on
- fudsiliselt voimalik ja vajalikult pdhjendatud (aripiirkond, piirneb tugimaanteega, Tartu linna

Uks sissesoOiduteedest),
Oiguslikult  lubatav  (kehtestatud detailplaneering, maéaratud ehitusdigus (kolm
ehitusdigusega krunti ja kaks transpordimaad, ehitusalune pind 7400 m2, kuni 9 hoonet),
finantsmajanduslikult otstarbekas (tegemist on tugimaanteega piirneva kinnistuga,
finantsmajanduslikult  otstarbekaim kasutus on detailplaneeringujargne  kasutus
arendusmaana),

ning mille tulemusena hinnatav vara omandab kdrgeima vaartuse.

Hindaja hinnangul hinnataval varal alternatiivhe kasutus puudub.

5.2. Hindamise metoodiline alus ja pohimotted

Turuvaartuse hindamisel maarab meetodi eelistuse viis, kuidas varaga vabal turul koige
toendolisemalt kaubeldakse ja millisel eesmargil (omakasutus voi renditulu teenimine) vara kdige
toendolisemalt soetatakse.

Ehitusdigusega hoonestamata kinnistute turuvaartuse hindamisel kasutatakse vordlusmeetodit, kuna
sarnaste varadega toimuvad valdavalt ostu-mutgitehingud.

Vordlusmeetod:

Kinnisvara hindamisel vordlusmeetodil [dhtutakse eeldusest, et tkski informeeritud ostja ei ole ndus
maksma omandatava vara eest rohkem, kui teine ostja hiljuti toimunud analoogse tehingu korral.
Hinnatav objekt peab olema vdrreldav teiste analoogsetega nii fllsiliste tunnuste, asukoha,
majandusliku otstarbe kui ka ajafaktori naitajate poolest. Turuvaartuse maaramisel on aluseks seos,
et turusituatsioon on hindamise hetkel vastav, st. turul olevate lksteist asendavate kaupade hinnad
on vordsed. Vordlusmeetodi eelised seisnevad selles, et ta pdhineb piirkonna tegelikel hindadel,
votab arvesse tegelikku ndudlust ja pakkumist ning on lihtsalt mdistetav ja pohjendatav.
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Antud meetodi puhul leitakse turuvdartus hinnatava vara ja hiljuti mildud sarnaste varade
vordlemise alusel.

5.3.

Hinnatava vara turuvéaartuse leidmiseks kasutame vordluskdlbulikke tehinguid, mis on valitud punktis
4.3. valja toodud tehingutest. Valja on jaetud vdéladigustehingud ning komplekstehingud. Kdikidel
varadel on kehtestatud detailplaneeringud ning olemas seelabi ehitusdigus.

Turuvdadrtuse hinnang Kitsepollu tee T1 draldige

Vordlustehingutena kasutatakse hindajale teadaolevaid tehinguid vorreldavates piirkondades. Ka on
valitud tehingud, millede kinnistu pindala on samavadrne hinnatava varaga.

Uhiskondlike ehitiste

maa sihtotstarbega

kinnistu Tartu vallas
Vahi alevikus.

Hind sisaldab
juurdepaasu
asfaltkattega teelt,
tanavavalgustust,
elektriliitumist 6A ning

- suurim lubatud ehitusalane pindala
on 4 685 m2

vee- ja kanalisatsiooni torustikud
rajatud krundi piirini;

- tuletdrje veevarustus rajatud eraldi
veetorustikust ja paigaldatud
hidrandid;

- gaasitrass kinnistu piiril
- elektriliitumispunkt (3x25A) toodud

Aadress Tartu maakond, Tartu Tartu maakond, Tartu vald, Vahi Tartu maakond, Kambja vald,

vald, Raadi alev, alevik, Vabriku tn Ulenurme alevik, Peetri tee
Rehepapi tn

Hind, eur 678 000 402 000 552 000

Hind 565 000 335 000 460 000

kaibemaksuta,

eur

Pindala, m2 15854 12341 11792

Hind Ghiku 35,6 € 27,1 € 39,0 €

kohta, eur

Kuupadev 01.03.2023 31.01.2023 17.04.2023

Lisainfo 80% arimaa ning 20% DP olemas: maksimaalselt 2 hoonet; DP olemas, lubatud 2

pohihoonet ja 2
korvalhoonet, ehitusalune
pindala 3365 m2.

Hind sisaldab juurdepdaasu
asfaltkattega teelt,
tanavavalgust, elektriliitumist
6A ning vee- ja
kanalisatsioonitrassidega
liittumist kinnistu piirini

vee- ja
kanalisatsioonitrassidega
liitumist kinnistu piirini.

krundi piirini;
- sidetrass on toodud kinnistu piirini.

Vordlustehingute valikul oleme ldhtunud kinnistu pindalast, sihtotstarbest ja asukohast, mis on
peamised hinda mdjutavad tegurid turul.

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

Vordlusiihik on {hik, mille abil kohandamise votteid kasutades leitakse vara vé&artus
vordlusmeetodil. K&esolevas eksperthinnangus valime vordlusthikuks Ghikuhinna, €/m?2
positsioonide 1, 2, 3 ja 5 pindalade summa kohta, kuna seeldbi on erinevad varad kdige
l&bipaistvamalt vorreldavad.

Taiendav selgitus: detailplaneeringu kohaselt moodustatud maatlikkide kogupindala on
kinnistusraamatu andmete kohaselt 33 964 m2. Detailplaneeringu seletuskirjas on toodud selgitus:
Positsioon 4 on reserveeritud Tartu linna Gldplaneeringu jargi kavandatava Vaksali ténava pikenduse
tarbeks ja positsioon 5 on planeeritud kruntidele juurdepaasuteeks.

Kui positsioon 5 on planeeritud kruntidele juurdepdasuteeks, mis on oluline positsioon 1, 2 ja 3
kruntide juurdepddsuks, siis positsioon 4 on kavandatud Vaksali tanava pikenduse tarbeks.
Detailplaneeringu pdhijoonisel on Vaksali tdnava pikendus koos ringteega Tartu - Tallinna maanteeni.
Tegemist on Tartu linna poolt reserveeritud maa-alaga, mis on planeeritud avalikult kasutatavaks
teeks. Kogu kinnistu vaates loovad omanikule ja/vdi potentsiaalsele ostjale vaartust ainult
planeeringu eesmargiparaseks realiseerimiseks kriitiliselt olulise omavahelise funktsionaalse
seotusega kolm ehitusdigusega éari- ja tootmismaa sihtotstarbega krunti ning nendele avalikult
kasutatavalt teelt juurdepdasu rajamiseks maaratud maaiksus tahistusega POS 5. Potentsiaalne
ostja on detailplaneeringu kaudu teadlik, et POS 4 (DP jargi moodustatud Vaksali tanav T1
maauksuse pindala 13 942 m2) on maa-ala, mida ta hoonestamiseks ega muul majanduslikult
otstarbekal viisil kasutada ei saa.
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Hindaja on teostanud eksperdi kisitluse kolmelt hindajalt (kdik 7 taseme kutselised hindajad, kellest
kaks kohtulikult tunnustatud eksperdid), saates neile kirjelduse kehtiva detailplaneeringu kohta.
Koikide ekspertide seisukoht on, et hindamisel ei pea arvestama Tartu linna poolt
reserveeritud maa-ala.

Eelnevat arvestades on hinnatavaks maa-alaks 33 964 m2 - 13 942 m2 = 20 022 m2
Vordluselementide valikul oleme ldhtunud nende olulisusest. Kdrvale on jaetud elemendid, mis

modjutavad vara vaartust ebaoluliselt voi mille mdju on oluliselt vdiksem vorreldes hindamise
tapsusega.

Vordlustehingute Hindamisel vordlusmeetodil kasutame sarnases turupiirkonnas toimunud

valik hoonestamata maade tehinguid, milledel DP kehtestatud.

Selgitused e KOik vordlustehingud on miuilddud tavaparase miuigiprotsessi

vordlustehingute kaigus.

osas e Tehingu hind, mis sisaldas kdibemaksu, on vordlustabelis ilma
kdibemaksuta.

Vordlusiihiku Vordlusthikuks valime 1 m2 hinna kinnistu pindala kohta.

valik®

Vordluselementide | Vordluselementideks on lisaks tehingu ajale valitud jargmised enim vara

valik ¢ vaartust mojutavad tegurid:

e Tehingu aeg - kaks esimest tehingut on teostatud samavaarses
turuolukorras, kohanduse vajadus puudub;

e Asukoht - asukohta analllsitakse nii mikro- kui ka
makroasukoha vdtmes - kohandamisel arvestatakse vahetut
Umbrust, juurdepaasu, kaugust keskusest ja piirkonna mainet.
Ari- ja tootmismaade puhul on oluline hea juurdep&&as ning
asukoht tiheda liiklusega tanava aares.

e Pindala - dldjuhul mdjutab kinnistu Ghikhinda kinnistu pindala
ning mastaabiefekt: suurema koguse puhul on 1 m2 hind vdiksem
ning vastupidi.

e Detailplaneeringu ja ehitusdiguse olemasolu - (ldjuhul on
hoonestamata kinnistu hind kdrgem, mida suurem on voimalik
ehitusmaht;

e Tehnovorgud - tehnovorkude olemasolu ning liitumised on hinda
mdjutav tegur.

Muid parameetreid ei ole eraldi kohandatud, sest nende osas on hinnatav
kinnistu vordlustehingutega samavaarne vodi vastav erinevus ei ole
kohandamise tdpsust arvestades selleks piisavalt oluline.

5 Vordlustihik on Ghik, mille abil kohandamise votteid kasutades leitakse vara vaartus vordlusmeetodil. Tavaliselt
on vordlusthikuks Ghik, mida kasutatakse turul kauplemisel, pidades silmas konkreetse toote, turusegmendi ja -
piirkonna eriparasid (EVS 875-11:2014, p. 3.2.9.)
6 Vordluselement on vara voi tehingut iseloomustav néitaja, mida kasutatakse kohandamisel ja mille valikul
Idhtutakse selle olulisusest vara vaartuse kujunemisel (EVS 875-11:2014, p. 3.2.8.)
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Vordlustabel:

ehitusdigus (kuni 9
hoonet, ari- ja
tootmismaa,
ehitusalune pind

- suurim lubatud
ehitusalane pindala on
4 685 m2

ehitusalune pindala
3365 m2

HINNATAV VORDLUSTEHINGUD
VARA 1 2 3
Tehingu hind, € 402 000 552 000 678 000
Tehingu hind, € kohandamisel 335 000 460 000 565 000
(km-ta)
Ruutmeetrihind, € lahtutakse 27,1 € 39,0 € 35,6 €
Tehingu aeg: ruutmeetrihinnast 31.01.2023 17.04.2023 01.03.2023
Ajaldamine: kinnistu pindala 0% 0% 0%
kohta
Ajaldatud hind: 27,1 € 39,0 € 35,6 €
Asukoht: Keskmiselt Tartu maakond, Tartu | Tartu maakond, Kambja Tartu maakond, Tartu
kdrgemalt hinnatud vald, Vahi alevik, vald, Ulenurme alevik, vald, Raadi alev,
asukoht Tartumaal, Vabriku tn Peetri tee Rehepapi tn
Vérdlus Tartu linnas, lao- ja tootmishoonete tiheda liiklusega Keskmiselt kdrgemalt
vaga hea piirkonnas, kuid vahem maantee aares, hinnatud
nahtavusega eelistatud asukoht, juurdepaas korvelteede asukoht Tartu vallas,
asukoht maanteelt nahtavus kaudu Raadi
puudub alevis, maanteest
eemal,
tddstuspargi ala,
nahtavus
halvem
Kohandus 20% 20% 20%
Pindala, m?2 20 022 12341 11792 15854
Vordlus hinnatav suurem hinnatav suurem samavaarne
Kohandus -5% -5% 0%
Ehitusdigus Kehtestatud DP olemas: DP olemas, lubatud 2 DP olemas: Kehtiv DP,
detailplaneering, maksimaalselt 2 pdhihoonet ja 2 80% ari ja 20%
maaratud hoonet; korvalhoonet, Uhiskondlike ehitiste

maa,
lubatud krundi
maksimaalne

taisehitus 50% ehk

7200 m2) 11 495,5 m2, hoonete
arv 5
Vordlus hinnataval suurem hinnataval suurem suurem ehitusala, kuid
ehitusdigus ehitusdigus vahem hooneid; 20%
Uhiskondlike ehitiste
maa, mida peame
miinuseks. Hindame
samavaarseks
Kohandus 15% 15% 0%
Tehnovorgud puuduvad vee- ja kanalisatsiooni Hind sisaldab Hind sisaldab
torustikud rajatud juurdepaasu juurdepdasu
krundi piirini; asfaltkattega teelt, asfaltkattega teelt,
- tuletdrje veevarustus tédnavavalgust, tanavavalgustust,
rajatud eraldi elektriliitumist 6A ning elektriliitumist
veetorustikust ja vee- ja 6A ning vee- ja
paigaldatud hidrandid; | kanalisatsioonitrassidega | kanalisatsioonitrassidega
- gaasitrass kinnistu liittumist kinnistu piirini liittumist kinnistu piirini;
piiril
- elektriliitumispunkt
(3x25A) toodud krundi
piirini;
- sidetrass on toodud
kinnistu piirini.
Vordlus hinnatav kehvem hinnatav kehvem hinnatav kehvem
Kohandus -20% -20% -20%
Summaarne 10% 10% 0%
kohandus
Kohandatud hind: €299 €429 € 35,6
Kohanduste 60% 60% 40%
absoluutvaartuste
summa
Osakaal 30% 30% 40%
I6pphinnas:
Kaalutud hind: € 36,1 €9 €129 € 14,26
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Turuvaartuse leidmisel kasutame kaalutud keskmist, kuna vordlustehinguid on kohandatud erineval
madral ning kaalumisel saab arvesse votta kohandamisel tekkinud erinevusi. Kdige rohkem
kohandatud tehingule (koh. absoluutvédartuste summa) antakse kdige vaiksem kaal.

Kaalutud hindade summa on kokku 36,1 €/m2.

Katastriliksusest Kitsepollu tee T1 tehtava draldoike (pindalaga 2048 m2) vaartuseks
saame 36,1 €/m2 x 2048 m2 = 73 932,8 eurot

5.4. Turuvaartuse hinnang Vaksali tanav T1 draldige

Vastavalt Transpordiameti 22.12.2021 korraldusele nr 1.1-3/21/551 ,Projekteerimistingimuste
andmine Tartu pdhjapoolse (mbersdidu ehitamise ehitusprojekti koostamiseks" koostati Tartu
pohjapoolse Umbersdidu projektlahendus, mille kohaselt selgus Transpordiametil vajadus
vbdrandada maad KT-Invest OU omandis olevast Kitse-P3llu kinnistust.

Hindamisaruande koostamise eesmérk on Roadplan OU poolt koostatud eelprojekti nr 20085-3 , Tartu
pohjapoolse Umbersdidu eelprojekt" osalise elluviimise, mida kavandatakse koos riigitee 2 (E263)
Tallinn-Tartu-Voru-Luhamaa Kardla-Tartu 16igu GUmberehitamisega, kdigus KAHOS § 4 Ig 1 p 7
kohaselt Eesti Vabariigile Transpordiameti (TrAm) kaudu KT-Invest OU omandis olevast Kitse-P3llu
kinnistust (registriosa 1424304) tehtavate araldigete omandamise eest KAHOS § 11 Ig 2 kohase tasu
(kinnisasja vaartus ja hivitis kinnisasja omandamisega otseselt kaasneva varalise kahju ja saamata
jaava tulu eest, kui need esinevad) kindlaksmaaramiseks.

AralBige on teostatud detailplaneeringu positsioonist nr 4. Tegemist on Tartu linna poolt reserveeritud
maa-alaga kavandatava Vaksali tanava pikenduse tarbeks. Maa sihtotstarve on 100%
transpordimaa.

Transpordimaa on aktiivse turuta maa, millega vabal turul tehinguid ei teostata ning millele
turuvaartuse hinnangut anda ei saa.

Seetdttu saab omandamisel hivitise kindlaksmaaramine toimuda kehtiva KAHOS'i kohaselt: [...] “Kui
araldige ei ole iseseisvalt kasutatav, on hindamise aluseks kinnisasja kui terviku turuvaartuse
vahenemine, mis on pohjustatud kinnisasjast tehtavast aralGikest ja Umbritseva keskkonna
muutusest.” (KAHOS §12, Ig 4)

Kdike eelnevat arvestades vaatleme hinnatavat vara kogumis kokku pindalaga 33 964 m=2.
Hinnatava vara turuvaartuse leidmiseks kasutame vordluskdlbulikke tehinguid, mis on valitud punktis
4.3. valja toodud tehingutest. Valja on jaetud vdladigustehingud ning komplekstehingud. Kdikidel

varadel on kehtestatud detailplaneeringud ning olemas seelabi ehitusdigus.

Vordlustehingutena kasutatakse hindajale teadaolevaid tehinguid vorreldavates piirkondades. Ka on
valitud tehingud, millede kinnistu pindala on vdimalikult samavaarne hinnatava varaga.

Aadress Tartu maakond, Tartu vald, Tartu maakond, Tartu vald, | Tartu maakond, Kambja vald,
Raadi alev, Rehepapi tn Vahi alevik, Vabriku tn Ulenurme alevik, Peetri tee
Hind, eur 678 000 402 000 552 000
Hind 565 000 335 000 460 000
kaibemaksuta,
eur
Pindala, m2 15854 12341 11792
Hind Ghiku 35,6 €
kohta, eur/m2 27,1 € 39,0 €
Kuupdev 01.03.2023 31.01.2023 17.04.2023
Lisainfo 80% darimaa ning 20% DP olemas: maksimaalselt 2 DP olemas, lubatud 2
Uhiskondlike ehitiste maa hoonet; pdhihoonet ja 2
sihtotstarbega kinnistu Tartu | - suurim lubatud ehitusalane kdrvalhoonet, ehitusalune
vallas Vahi alevikus. pindala on 4 685 m2 pindala 3365 m=2.

Hind sisaldab juurdepaasu vee- ja kanalisatsiooni Hind sisaldab juurdepddasu
asfaltkattega teelt, torustikud rajatud krundi asfaltkattega teelt,
tdnavavalgustust, piirini; tdnavavalgust, elektriliitumist

elektriliitumist 6A ning vee- - tuletSrje veevarustus 6A ning vee- ja
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ja kanalisatsioonitrassidega | rajatud eraldi veetorustikust kanalisatsioonitrassidega
liitumist kinnistu piirini. ja paigaldatud hidrandid; liitumist kinnistu piirini
- gaasitrass kinnistu piiril
- elektriliitumispunkt (3x25A)
toodud krundi piirini;
- sidetrass on toodud
kinnistu piirini.

Vordlustehingute valikul oleme l&htunud kinnistu pindalast, sihtotstarbest ja asukohast, mis on
peamised hinda mdjutavad tegurid turul.

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

Vordlusiihik on (hik, mille abil kohandamise voOtteid kasutades leitakse vara vaartus
vordlusmeetodil.

VOttes arvesse, et

- Vaksali ténav T1 maalksus on maakasutuse sihtotstarbest tulenevalt aktiivse turuta maa,

- Vaksali tdnav T1l maalksuse osas detailplaneeringu realiseerimise (perspektiivse Vaksali
tédnava pikenduse valjaehitamise) tdendosust ei ole kdesoleva aja teadmise juures vdimalik
adekvaatselt hinnata (ehk 17 aastat tagasi kehtestatud detailplaneeringu kohaselt
reserveeritud POS 4 maa-ala osas piirdub kohaliku omavalitsuse tédnane seisukoht kdigest
tddemusega, et lldplaneeringus ette ndhtud lahendusest tulenevalt jaab kohalik omavalitsus
reserveerimise juurde),

- Vaksali tanav T1 maatlksus ei ole Kitse-Pollu kinnistu maa-ala osas kehtiva detailplaneeringu
realiseerimiseks (ehk ari- ja tootmisotstarbega kruntide hoonestamiseks ja
kasutuselevotuks) funktsionaalselt kriitiliselt vajalik (juurdepaas avalikult kasutatavalt teelt
hoonestatavatele kruntidele tagatakse detailplaneeringu kohaselt maatiksusele Kitsepdllu tee
T1 rajatava kogujatee kaudu),

ei ole Vaksali téanav Tl maaiiksuse ega ka sellest tehtava aralike turuvaartust eraldiseisvalt
tehniliselt voimalik hinnata, mistottu on &raldike vaartuse hindamiseks voOimalik ldhtuda ainult
kinnistu kui terviku turuvéartuse Uhikvaartusest (€/m2). Kdike eelnevat arvestades kasitletakse
eksperthinnangu kdesolevas alajaotuses hinnatavat vara kogumis maatksuste kogupindalaga 33 964
m2,

Vordluselementide valikul oleme ldhtunud nende olulisusest. Kdrvale on jdetud elemendid, mis
mdojutavad vara vaartust ebaoluliselt vdi mille mdju on oluliselt vdiksem vorreldes hindamise
tadpsusega.

Vordlustehingute Hindamisel vordlusmeetodil kasutame sarnases turupiirkonnas toimunud
valik hoonestamata maade tehinguid, milledel DP kehtestatud.
Selgitused e Koik vordlustehingud on milddud tavapdrase miulgiprotsessi
vordlustehingute kadigus.
osas e Tehingu hind, mis sisaldas kdibemaksu, on vdrdlustabelis ilma
kdibemaksuta.
Vordlusiihiku Vordlusthikuks valime 1 m2 hinna kinnistu pindala kohta.
valik’
Vordluselementide | Vordluselementideks on lisaks tehingu ajale valitud jargmised enim vara
valik & vaartust mdjutavad tegurid:
e Tehingu aeg - kaks esimest tehingut on teostatud samavaarses
turuolukorras, kohanduse vajadus puudub;
e Asukoht - asukohta analllsitakse nii mikro- kui ka
makroasukoha vdtmes - kohandamisel arvestatakse vahetut
Umbrust, juurdepdasu, kaugust keskusest ja piirkonna mainet.

7 Vordlustihik on Ghik, mille abil kohandamise votteid kasutades leitakse vara vaartus vordlusmeetodil. Tavaliselt
on vordlusthikuks Ghik, mida kasutatakse turul kauplemisel, pidades silmas konkreetse toote, turusegmendi ja -
piirkonna eriparasid (EVS 875-11:2014, p. 3.2.9.)
8 Vordluselement on vara voi tehingut iseloomustav néitaja, mida kasutatakse kohandamisel ja mille valikul
Idhtutakse selle olulisusest vara vaartuse kujunemisel (EVS 875-11:2014, p. 3.2.8.)
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Ari- ja tootmismaade puhul on oluline hea juurdepdis ning
asukoht tiheda liiklusega tédnava aares.
e Pindala - (ldjuhul m&jutab kinnistu Uhikhinda kinnistu pindala
ning mastaabiefekt: suurema koguse puhul on 1 m?2 hind vaiksem
ning vastupidi.
e Detailplaneeringu ja ehitusdiguse olemasolu - (ldjuhul on
hoonestamata kinnistu hind kdrgem, mida suurem on vdimalik
ehitusmaht;
e Tehnovorgud - tehnovdrkude olemasolu ning liitumised on hinda
mdjutav tegur.

Muid parameetreid ei ole eraldi kohandatud, sest nende osas on hinnatav
kinnistu vdrdlustehingutega samavaarne vdi vastav erinevus ei ole
kohandamise tdpsust arvestades selleks piisavalt oluline.

HINNATAV VORDLUSTEHINGUD
VARA 1 2 3
Tehingu hind, € 402 000 552000 678 000
Tehingu hind, € kohandamisel 335 000 460 000 565 000
(km-ta)
Ruutmeetri hind, lahtutakse 27,1€ 39,0 € 35,6 €
€
Tehingu aeg: ruutmeetrihinnast 31.01.2023 17.04.2023 01.03.2023
Ajaldamine: kinnistu pindala 0% 0% 0%
kohta
Ajaldatud hind: 27,1 € 39,0 € 35,6 €
Asukoht: Keskmiselt Tartu maakond, Tartu | Tartu maakond, Kambja Tartu maakond, Tartu
kdrgemalt hinnatud vald, Vahi alevik, vald, Ulenurme alevik, vald, Raadi alev,
asukoht Tartumaal, Vabriku tn Peetri tee Rehepapi tn
Vérdius Tartu linnas, lao- ja tootmishoonete tiheda liiklusega Keskmiselt kdrgemalt
vaga hea piirkonnas, kuid maantee &ares, hinnatud
nahtavusega vahem eelistatud juurdepaés kdrvelteede asukoht Tartu vallas,
asukoht asukoht, maanteelt kaudu Raadi
nahtavus puudub alevis, maanteest
eemal,
téostuspargi ala,
nahtavus
halvem
Kohandus 20% 20% 20%
Pindala, m2 33 964 12341 11792 15854
Vordlus hinnatav suurem hinnatav suurem samavaarne
Kohandus -15% -15% -15%
Ehitusdigus Kehtestatud DP olemas: DP olemas, lubatud 2 DP olemas: Kehtiv DP,
detailplaneering, maksimaalselt 2 pohihoonet ja 2 80% ari ja 20%
maaratud hoonet; korvalhoonet, Uihiskondlike ehitiste

ehitusdigus (kuni 9
hoonet, ari- ja
tootmismaa,
ehitusalune pind
7200 m2)

- suurim lubatud
ehitusalane pindala on
4 685 m2

ehitusalune pindala
3365 m2

maa, lubatud krundi
maksimaalne
taisehitus 50% ehk
11 495,5 m2, hoonete
arv 5

Vordlus

hinnataval suurem
ehitusdigus

hinnataval suurem
ehitusGigus

suurem ehitusala, kuid
vahem hooneid; 20%
Uhiskondlike ehitiste
maa, mida peame
miinuseks. Hindame
samavaarseks

Kohandus

15%

15%

0%
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Tehnovorgud puuduvad vee- ja kanalisatsiooni Hind sisaldab Hind sisaldab
torustikud rajatud juurdepaasu juurdepaasu
krundi piirini; asfaltkattega teelt, asfaltkattega teelt,
- tulet®rje veevarustus tanavavalgust, téanavavalgustust,
rajatud eraldi elektriliitumist 6A ning elektriliitumist
veetorustikust ja vee- ja 6A ning vee- ja
paigaldatud kanalisatsioonitrassidega | kanalisatsioonitrassidega
hidrandid; liitumist kinnistu piirini liitumist kinnistu piirini;
- gaasitrass kinnistu
piiril
- elektriliitumispunkt
(3x25A) toodud krundi
piirini;
- sidetrass on toodud
Kinnistu piirini.
Vordlus hinnatav kehvem hinnatav kehvem hinnatav kehvem
Kohandus -20% -20% -20%
Summaarne 0% 0% -15%
kohandus
Kohandatud hind: € 27,1 € 39,0 € 30,3
Kohanduste 70% 70% 55%
absoluutvaartuste
summa
Osakaal 30% 30% 40%
Iopphinnas:
Kaalutud hind: € 32,0 €9,8 €11,7 €12,12

Turuvaartuse leidmisel kasutame kaalutud keskmist, kuna vordlustehinguid on kohandatud erineval
maaral ning kaalumisel saab arvesse votta kohandamisel tekkinud erinevusi. Kdige rohkem
kohandatud tehingule (koh. absoluutvdartuste summa) antakse kdige vaiksem kaal.

Kaalutud hindade summa on kokku 32,0 €/m2.

Katastriiiksusest Vaksali tn T1 tehtava araldoike (pindalaga 1511 m?2) vadrtuseks saame
32,0 eur/m2 x 1511 m2 = 48 352 eurot

Hinnatud vaartused ei sisalda kaibemaksu.

5.5. Kaasneva kahju hindamine

(1) Otsese varalise kahjuna hinnatakse kahju, mis ei sisaldu omandatava kinnisasja voi sellest
tehtava araldike vaartuses, kinnisasja kui terviku vaartuse vdhenemises ega saamata jaavas tulus.
Hinnatakse selgelt tuvastatud ja tdendatud otsene varaline kahju.

(2) Ei hinnata jargmist kahju:
1) mittevaraline kahju;
2) keskkonnanduetega kooskdlas olevat pilsivat mdddetavat kahju keskkonnale, sealhulgas
mdura, vibratsiooni ja heitgaase;
3) ehitise likvideerimisest tekkivat kahju, mis projekti kdigus teise sama funktsionaalsusega
ehitisega asendamise kaudu huvitatakse.

(3) Kinnisasjast araldoike tegemisega kaasneva otsese varalise kahju hindamisel anallUsitakse:
1) kinnisasja tikeldumisest, suuruse vahenemisest, kuju ebaotstarbekamakas muutumisest,
senise kasutusotstarbe muutmisest ja muust sellisest tagajarjest tulenevat mdoju allesjaava
kinnisasja vaartusele;
2) privaatsuse vahenemise mdju seoses
plstitamisega vOi kdrghaljastuse vahenemisega,
puhkeotstarbelistel kinnisasjadel;
3) kinnisasja pindala vdhenemise mdju kinnisasja kasutatavusele ja Uhikuvaartusele ning
sellest tulenevalt kinnisaja kui terviku turuvaartusele;
4) kuludokumentide alusel kinnisasja omandatavale osale viimase kimne aasta jooksul
tehtud kasulikke kulutusi, seejuures vdib juriidilisest isikust kinnisasja omaniku puhul aluseks
votta ehitiste jadkmaksumuse bilansis § 30 I0ikes 3 satestatud tingimustel (Kinnisasja
erakorralise hindamise kord § 31).

Umbritsevasse keskkonda uute ehitiste
eelkdige elukondlikel ning &ri- VvOoi

Kui usaldus loeb

KINNISVARAFIRMA




32

§ 32. Saamata jaava tulu hindamine
(1) Saamata jaavaks tuluna hinnatakse kasu, mis ei sisaldu omandatava kinnisasja voi sellest
tehtava &araldike vaéartuses ega otseses varalises kahjus ning mida isik oleks enda tehtud
ettevalmistuste tottu tdenéoliselt saanud, kui kahju hivitamise aluseks olevat asjaolu poleks
ilmnenud.
(2) Saamata jaava tuluna ei hinnata kinnisasja omaniku &riplaanide realiseerimata jaamise
eest loodetud aritulusid (Kinnisasja erakorralise hindamise kord § 32).

Teostatavad &ralbiked on teedarsed kraavid ja nende perv. Alad on detailplaneeringus ette nahtud
jatta transpordimaaks. Araldike teostamisega otsest varalist kahju ei teki, kuna ehitusmaht ei vahene
ja juurdepadas sailib.

Hindaja ei tuvastanud ka saamata jaanud tulu.

Markus: Hindaja toob vaélja, et kill voib tekkida omanikul seoses &raldigete osa hipoteegi alt
vabastamisega tédiendava eksperthinnangu tellimise vajadus, mis voib olla tdiendavaks kaasnevaks
kahjuks. Kuid selle vajadust ei oska hindaja tGheselt prognoosida, see séltub krediidiandja otsusest.
Samuti ei oska hindaja tapselt 6elda eksperthinnangu koostamise tasu maksumust, see soltub
konkreetse hindamisfirma teenustasust.
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Lisa 1. Fotod
Vaated kinnistule
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Lisa 2. Kinnistusregistri viljavote

Registriosa:

Registriosa number 1424304

Kinnistusosakond Tartw Maakohtu kinnistusosakond
Kinnistu nimi Kitse-Pallu

| jagu - KINNISTU KOOSSEIS

Katastripidaja markeid vaata maakatastrist

Kand Katastritunnus Sihtotstarve ja asukoht Pindala Info Kande
Nr. kehtivus
1 79301:001:1426 Transpordimaa 100%, Tartu maakond, 2863,0  Maakatastri andmed Ule voetud kehtiv
79301:001:1427 Tartu linn, Tahtvere kila, Kitsepollu tee m2 18.02.2024,
79301:001:1428 T1. 2047,0
79301:001:1429 Transpordimaa 100%, Tartu maakond, m2
83101:003:0763 Tartu linn, Tahtvere kila, 40 Tartu- 124430
83101:003:0764 Tiksoja tee. m2
83101:003:0765 Transpordimaa 100%, Tartu maakond, 1540,0
Tartu linn, Tahtvere kila, Vaksali tanav mz2
T1. 4451,0
Transpordimaa 100%, Tartu maakond, mz2
Tartu linn, Tahtvere kila, 40 Tartu- 5178.0
Tiksoja tee. mz2
Arimaa 70%, Tootmismaa 30%, Tartu 5482.0
maakond, Tartu linn, Tahtvere kila, m2

Kitsepollu tee 2.

Arimaa 70%, Tootmismaa 30%, Tartu
maakond, Tartu linn, Tahtvere kila,
Kitsepollu tee 4.

Arimaa 70%, Tootmismaa 30%, Tartu
maakond, Tartu linn, Tahtvere kala,
Kitsepollu tee 6.

Il jagu - OMANIK

Kande Omanik Kande alus Kande
Nr. kehtivus
4 KT-INVEST 0OU (registrikood 10788029) 22.12.2015 kinnistamisavalduse alusel sisse kanwd 5.02.2016. kehtiv

Kohtunikuabi Tiiu Karu

Il jagu - KOORMATISED JA KITSENDUSED

Kande  Kinnistut koormavad piiratud asjadigused (v.a. Mérked piiratud asjadiguste kohta, kande alus, Kande
Nr. hiipoteegid) ja marked; késutusoiguse kannete muudatused ja kustutamised kehtivus
kitsendused
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IV jagu - HUPOTEEGID

Kande Hipoteegid Hupc:teegi Marked hUputeekide kqhta, kande Ialus, Kande
Nr. summa kannete muudatused ja kustutamised kehtivus
1 Kustutatud. 30.05.2005 kinnistamisavalduse alusel kehtiv

sisse kantud 10.06.2005. Kohtunikuabi M.Tolpinets

2 Hilpoteek summas kaks miljonit krooni aktsiaseltsi 2000000 kehtiv
Hansapank (reg.kood 10060701), Tallinn kasuks. EEK
Kinnistu igakordne omanik on kohustatud alluma
kohesele sundtaitmisele hipoteegiga tagatud noude
rahuldamiseks 30.05.2005 kinnistamisavalduse alusel
sisse kantud 10.06.2005. Kohtunikuabi M. Tolpinets

Asutus: Ober-Hausi Kinnisvara AS

Nimi: Kristjan Gross

Kuupdev: 18.04.2024 13:46:12

Kinnistusraamatu kehtivate andmetega tutvumiseks kasutage e-kinnistusraamatut.
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Vastavuskinnitus standardi nouetele:

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

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

e Hindaja ei avalda hindamistoimingu kadigus kogutud informatsiooni 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 hindajana.

Hindaja on tegutsenud erapooletult ilma mingite isiklike huvideta hindamistoimingu suhtes.

Hindaja poolt hindamistoimingu eest saadav tasu ei ole seotud hindamistulemusega.

Hindamistoimingus kasutatud ja hindamisaruandes esitatud andmed on hindajale

teadaolevalt tOesed ja korrektsed.

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

Koostaja: /allkirjastatud digitaalselt/

Kristjan Gross

Kutseline hindaja

Vara hindaja, vara hindaja 7, kutsetunnistuse nr 189528
Eesti Kinnisvara Hindajate Uhingu liige
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