KINNISVARA

Eksperthinnang nr. 0152-23T.korrigeeritud

Eksperthinnangut nr 0152-23T (allkirjastatud algselt 06.09.2023) on k&esolevaga korrigeeritud vastavalt
Tartu linnavalitsuselt kirjalikult saadud informatsioonile.

Aadress: Tartu maakond, Tartu linn, Vorbuse kiila, Mari

Hinnatav vara: Kinnistu reg.osa nr. 2614004, hoonestamata
maatulundusmaa

Tellija: Transpordiamet
Vaartuse kuupéev: 21.06.2023
Hindamisaruande kuupéaev: 01.11.2023
Huvitusvaartus 150 597 €

1 m? hivitusvaartus: 5.08 €

Otsene varaline kahju (puitmaterjal) 4385 €

Koostaja:

Grete Laanmets

Kutseline hindaja

Vara hindaja, tase 7, kutsetunnistus nr 169734
Eesti Kinnisvara Hindajate Uhingu liige
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KOKKUVOTE

HINNATAVA VARA KOONDANDMED

Hinnatav vara Kinnistu reg.osa nr. 2614004, hoonestamata maatulundusmaa

Aadress Tartu maakond, Tartu linn, Vorbuse kiila, Mari

Omanik WESICO PROJECT OU (registrikood 10882277)

Katastritunnus 83101:003:0166

Omandivorm Kinnisasi

Katastrilksuse pindala 2,96 ha

Detailplaneering/ ehitusfigus | Hindajale teadaolevalt puudub algatatud vdi kehtestatud detailplaneering.
HINDAMISARUANDE KOONDANDMED

Hinnangu eesmark Kinnisasjast tehtava araldike hiivitusvaartuse hindamine kinnisasja avalikes huvides
omandamise seaduse (KAHOS) alusel, esitamiseks Transpordiametile

Vaartuse liik Kinnisasja turuvadrtuse ja &raldike hivitusvaartuse hindamine

Ulevaatuse kuupéev 21.06.2023

Vaartuse kuupéev 21.06.2023

Hindamisaruande kuupéev 01.11.2023

Tellija Transpordiamet

Tellimusleping Kirjalik tellimus s6Imitud 27.03.2023 vastavalt t66votulepingule nr 3.2-2/23/585-1

Hindamise eeldused Hindamise tavapraktikast véljuvad eeldused puuduvad.

Hinnang likviidsusele Keskmine (kuni 9 kuud).

Hindamistulemuse tépsus Tulenevalt hinnatavaga sarnaste vérdlusvarade vahesusest keskmisest madalama
tépsusklassiga, £20%

Kéibemaks Hindamistulemus ei sisalda kéibemaksu.

KOMMENTAARID

Eksperthinnangu oluliseks lisaks on Metsaekspertiisid OU koostatud metsamaa hindamisakt (vt lisa nr 4).

HINDAMISTULEMUS

Huvitusvaartus: 150 597 €
1 m? hivitusvaartus: 5.08 €
Otseselt kaashev varaline kahju (puitmaterjal) 4385 €

Kinnisasja hlvitusvaartuse hindamise tabel
Muutuja

Jah/Ei | Kirjeldus ja moju

Hivitusvaartus=turuvaartus Ei
Hivitusvaartus=asendusmaksumus Ei
Otseselt kaasnev varaline kahju:
1. ehitise likvideerimine v8i kasutuks muutumine, samuti muude Ei
parenduste kasutuks muutumine
2. detailplaneeringu elluviimise v8imaluse kaotamine vGi Ei
ehitusvbimaluse vahenemine vbi kaotamine
3. metsa, muu taimestiku ja istanduse havimine Jah Puitmaterjaliga on hindamisel arvestatud
4. kinnisasjalt avalikult kasutatavale teele juurdep&asu Ei
likvideerimine v@i pikenemine
5.muu kahju Ei
Saamata jaav tulu:
1. tegutseva ettevotte tegevuse peatamine Ei
2. piiratud asja@iguse v0i rendi-ja Ulrilepingust tulenev saamata Ei
jaav tulu
3.muu tulu Ei
Koostaja:

Grete Laanmets
Vara hindaja, tase 7, kutsetunnistus nr 169734
Eesti Kinnisvara Hindajate Uhingu liige
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1. HINDAMISE ALUSED

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

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

Harilik vaartus on eseme kohalik keskmine mutgihind (turuhind) (tsiviilseadustiku Uldosa seadus § 65).

Harilik vaartus viitab kitsalt toimunud muadgitehingute statistilisele anallilsile, kuid kasitlemist ei leia
vaartuse kuupaev, tehingu poolte vaba tahte avaldus, mitgitegevuse nduetekohasus jms tingimused, mis
on loetletud turuvaartuse definitsioonis. Hindamise praktikas madistetakse hariliku vaartuse mdiste all
turuvaartust. Kui tellija on hindamise eesmargiks seadnud hariliku vaartuse leidmise, tuleb hindamisel
l&htuda turuvaartuse hindamise nduetest. (EVS 875-3)

Huvitusvaartus (compensation) tldmaoiste, mis on seotud kahjude hivitamisega kinnisvara omandidiguse
ja muude varaliste diguste kitsendamisel, sundvédrandamisel ja muudel sarnastel eesmarkidel (EVS 875-
12). Kahju hivitamine on tegevus, mille eesmark on kahju kannatava isiku asetamine olukorda, mis on
voimalikult 1ahedane olukorrale, milles ta oleks olnhud, kui kahju hivitamise kohustuse aluseks olevat
asjaolu ei oleks esinenud. (EVS 875-12)

Araldige (land taken) — védrandamisele kuuluv piiritletud osa maatiikist (EVS 875-12).

Kaasnhev kahju. Kaasneva kahju ja saamata jadva tulu hindamine on vajalik, kui kinnisasja (turu)vaartuse
vahenemine ei iseloomusta kogu varalist kahju, mida kahju kandev isik saab. Kaasnev kahju vdib ola
Uhekordse vOi pusiva iseloomuga, kuid olenemata sellest kasitletakse kaasnevat kahju hlvitusvaartuse
osana ehk siis puudub kasitlus, mille jargi kaasnevat kahju tuleks hiivitada perdioodiliselt tulevikus. (EVS
875-12)

Ulevaatuse kuupaev on kuupéev, millal teostati hinnatava vara tilevaatus. Ulevaatuse kuupaev peab alati
eelnema vaartuse kuupéaevale (EVS 875-1).

Vaartuse kuupaev on kuupaev, mille seisuga hindamistulemus (vaartus) on esitatud. See peab kokku
langema hindamise kuupaeva voi Ulevaatuse kuupdevaga vOi eelnema Uhele v6i mdlemale neist, st
hindamine peab olema tehtud kas oleviku v8i mineviku kuupédeva seisuga (EVS 875-1).

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

1.1 Hinnatava vara ulevaatus ja hindamise eesmark

Ulevaatuse kuupéev 21.06.2023

Ulevaatuse teostanud hindaja Kutseline hindaja Grete Laanmets.
Metsamaa osa vaatas 11.08.2023 ule metsakorraldaja Olavi
Murumets.

Ulevaatuse juures viibinud isikud Hindaja teostas vara ulevaatuse ainuisikuliselt

Ulevaatuse ulatus Kinnistu &arest visuaalne ilevaatus

Ulevaatuse p&hjalikkus Visuaalne llevaatus, erivahendeid ei kasutatud

Hindamise eesmaérk Kinnisasjast tehtava araldike huvitusvaartuse hindamine kinnisasja
avalikes huvides omandamise seaduse (KAHOS) alusel,
esitamiseks Transpordiametile
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1.2 Hindamise algandmed

Allikas: | Kuupéev:

EVS Standardiseeria 875

Kinnistusraamatu valjavbte 28.08.2023
Kinnisvaraportaal www.kv.ee 28.08.2023

Maa-ameti kodulehekillg www.maaamet.ee ja kaardirakendus 28.08.2023

Lahe Kinnisvara ja Maa-ameti tehingute andmebaas 28.08.2023

Tartu linna Uldplaneering Tartu linna veebilehekuljelt, kehtestatud Tartu | 28.08.2023
Linnavolikogu poolt 07.10.2021.a nr 373.

Endise Tahtvere valla dldplaneering Tartu linna veebilehekiiljelt, | 28.08.2023
kehtestatud Téhtvere Vallavolikogu 21.juuli 2006 maarusega nr 14.

Kohapealne ulevaatus 21.06.2023

Omaniku esindaja suulised selgitused telefoni teel 21.08.2023

Tartu linnavalitsuse ruumiloome osakonna suulised selgitused telefoni | 22.09.2023 ja 11.10.2023
teel ning kirjalikud vastused e-posti teel, kontaktisik keskkonnaplaneerija

Tiiu Tuuga

Tellija poolt edastatud kirjalik informatsioon ja aralbike plaan 27.03.2023

Allhanked Jah, metsa hindamise
allhange

Hindaja peab andmeallikaid usaldusvaarseteks Jah

1.3 Hindamisel tehtavad eeldused ja piiravad tingimused
Eeldused

Hindamisel oleme eeldanud, et esitatud andmed ja informatsioon on korrektsed. Hindaja ei vastuta
hinnangus olevate valeandmete eest, mille digsuse kontrollimiseks eksperthinnangu koostamise kaigus
puudub hindajal véimalus vdi p6hjendatud vajadus.

Hindajal ei ole padevust saastatuse ja saastuse ohu uurimiseks ega avamiseks, mist6ttu ei ole hindaja
vastavaid uuringuid teostanud, samuti ei ole hindajale esitatud andmeid vastavate ohtude olemasolust.
Seega oleme eeldanud, et mingit saastatust vdi saastuse ohtu ei ole vdi et saaste/saastusohu
korvaldamistddde maksumus ei ole vaartuse jaoks oluline. Kui parast hindamist ilmneb, et hinnataval varal
vOi selle laheduses paiknevaid varasid on kasutatud viisil, mis vbib kaasa tuua saastumise, v0ib see
vahendada hindamisaruandes esitatud vaartust* (EVS 875-4).

Piiravad tingimused

Kaesolev hindamisaruanne on esitatud konfidentsiaalselt tellijale ainult eespool avaldatud ja selleks
ettendhtud eesmargil. Hindaja ei saa vdtta endale mingit vastutust juhul, kui seda kasutab keegi kolmas
isik vi kui seda tehakse selleks mitte ettendhtud eesmargil (EVS 875-4).
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2. HINNATAVA VARA KIRJELDUS

2.1 Kinnistusraamatu andmed ja diguslik maaratlus

Aadress Tartu maakond, Tartu linn, Vorbuse kiila, Mari
Registriosa nr 2614004

Vara liik, omandivorm Kinnisasi

Omanik WESICO PROJECT OU (registrikood 10882277)
Katastritunnus 83101:003:0166

Katastriliksuse pindala 2,96 ha

Sihtotstarve Maatulundusmaa 100%

Kanded registriosa lll jaos Puuduvad.

Kinnistusraamatu valjavdte on toodud eksperthinnangu lisas nr 2.

Kanded registriosa IV jaos

Puuduvad.

Kinnistusraamatu valjavdte on toodud eksperthinnangu lisas nr 2.

Maa-ameti kitsenduste
kaardi
jargsed kitsendused

Turuvaartust mdjutavad kitsendused puuduvad. Olemasolevad
kitsendused ei oma m&ju vara turuvaartusele, kuna ei piira vara sihiparast
kasutamist.

Maa-ameti kitsenduste véljavote on toodud eksperthinnangu lisas nr 3.

Rendilepingud

Hindajale teadaolevalt puuduvad

2.2 Asukoht

Makroasukoht

Paiknemine Hinnatav vara asub Tartumaal Tartu linnas Vorbuse kilas. Tartu kesklinn
(Raekoja plats) 7,6 km.

Konkureerivad Eelkdige teised Tartu linnaldhedased maantee &arsed piirkonnad.

turupiirkonnad
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Allikas: Maa-ameti avalik teenus
Mikroasukoht
Iseloomustus Lahinaabruses peamiselt hoonestamata maatulundusmaad
(pbllumassiivid ning metsatukad), hoonestamata (ja  Uksikud

hoonestatud) ari- ja tootmismaad, Uksikelamutega hoonestatud elamu- ja
maatulundusmaad. Katastritiksus piirneb Idunast Tallinn — Tartu — Voru —
Luhamaa pdhimaanteega.

Haljastus Piirkonnas nii madal- kui ka kdrghaljastus, haritava maa massiivid,
metsatukad.
Juurdepéaas Hinnatav vara piirneb I8unast avalikult kasutatava asfaltkattega Tallinn —

Tartu — V&ru — Luhamaa pdhimaanteega. Hindamise hetkel on mahasoit
Tallinn-Tartu-Véru-Luhamaa maanteelt lle eraomandis oleva Ré&hni
kinnisasja. Hindajale teadaolevalt juurdepéaésuks servituute seatud ei ole.
Kuivord planeeritav araldige hdlmab kogu kinnisasja, ei ole juurdepaasu
teeprojekti realiseerimise jargselt kasitletud.

Parkimisvdimalus piirkonnas

Kinnistutel vdi teede aares, piirkonnas tasuta parkimine.

Kaugused

Sotsiaalobjektid

Uhistransport

Kool ja lasteaed 5 km raadiuses,
kauplused 6 km raadiuses

Vahetus laheduses
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Allikas: Maa-ameti avalik teenus

2.3 Maakasutus

Kaardirakenduse plaan

Allikas: Maa-ameti avalik teenus (Iennu 13.04.2022)

Kuju, reljeef

Ebakorrapéarase, kuid péhiosas suhteliselt kompaktse kujuga, reljeefilt
valdavalt tasane.

Katastritiksuse pindala ja
kélvikuline koosseis

2,96 ha, sh

2,25 ha haritav maa,
0,58 ha metsamaa ja
0,13 ha muu maa.

Parkimine

Véimalik parkida teede &ares (piirkonnas tasuta parkimine), kinnistul
parkimiskohad vaartuse kuupdeva seisuga puuduvad.

Hooned ja rajatised

Puuduvad

Haljastus

Kinnisasja idaosas 0,58 ha suurune metsamaa alal, millel paikneb

kasvav mets, millega on hindamisel arvestatud.

Eksperthinnang nr. 0152-23T .korrigeeritud
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Mullastik
Y
Allikas: Fragment Maa-ameti mullastiku kaardirakendusest
Haritava maa osas valdavalt LPg (gleistunud kahkjad leetunud mullad),
Kl (leetjad mullad) ja Gol (kdllastunud turvastunud mullad). Kaalutud
keskmine reaalboniteet 44.
Piirded Puuduvad
Uldplaneering Endise Tahtvere valla tldplaneeringu kohaselt paiknes vara A/E —

planeeritud ari- ja elamumaal.
==

@ planeeritud ari- ja elamumaa

Vdljavote endise Tahtvere valla Uldplaneeringu (kehtestatud Téahtvere
Vallavolikogu 21.juuli 2006 méaéarusega nr 14) pdhijoonisest.

Tartu Uldplaneering 2040+ jargselt: valdavalt MA — maalise asustuse
maa-ala; metsamaa osas MK — kaitseotstarbeline mets ja H — roheala,
samuti LT — tee ja tdnava maa-ala.

Eksperthinnang nr. 0152-23T .korrigeeritud
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MA

MA H

Valjavote Tartu Uldplaneering 2040+ (kehtestatud Tartu Lih_navolikogu
poolt 07.10.2021.a nr 373) maakasutusjoonisest.

Hindaja on Tartu linnavalitsusele teinud kirjaliku jareleparimise
kisimusega missugune olnuks Mari kinnistu kdige tdenaolisem
juhtotstarve kehtiva tldplaneeringu kohaselt juhul, kui sinna ei oleks tee
ja tdnava maa-ala planeeritud. Alljargnevalt on toodud Tartu
linnavalitsuse ruumiloome osakonna keskkonnaplaneerija Tiiu Tuuga
kirjalik vastus.

-Mari kinnistule ei ole seni koostatud vaikeettevGtluse hoone ehitust
vdimaldavat detailplaneeringut ega valjastatud (ari)hoone ehitusluba.
Samuti puudub Mari Kkinnistule juurdepéaas riigimaanteelt, mis on
(arijhoone pustitamisel Gheks olulisimaks eeltingimuseks. Teemaa
omanik Transpordiamet ei ole viimasel kimnendil Ilubanud riigi
pdhimaanteelt kinnistutele uusi mahasdite ehitada, pigem soovitakse
sulgeda olemasolevaid. Mari kinnistule ulatuv riigimaanteega réopne
kogujatee rajataksegi eesmargiga tagada juurdepadas maanteega
kilgnevatele kinnistutele, kuna riigimaantee Umberehituse kaigus
suletakse suur osa olemasolevatest juurdepaasudest/mahasditudest.

Oluline on lisada, et linna Uldplaneering kasitleb Mari kinnistu p&llumaa
kélvikut osana Vorbuse kila vaartuslikust péllumajandusmaast, mis
Uldjuhul tuleb hoida péllumajanduslikus kasutuses. Hoonete ehitamine
Mari kinnistule on siiski lubatud, aga tingimuslikult — ehitamine ja
maakasutuse muutmine peab olema péllumajandusmaad séaastev ja
kaalutletud. Samas on vaartuslikele poéllumajandusmaadele lubatud
ehitada avalikes vdi kogukonna huvides, sh rajada avalikke teid ja

ténavaid.
Kokkuvotvalt oleks ilma juurdepaasu vbimaluseta, hoone ehitusloata
ning korgete mullaviljakuse néitajatega Mari  katastrilksuse

83101:003:0166 juhtotstarve uldplaneeringus kdige tBendolisemalt
maalise asustuse maa-ala, sihtotstarve maatulundusmaa.”
Detailplaneering Hindajale teadaolevalt algatatud ja/vi kehtestatud detailplaneering
puudub.

2.4 Tehnosusteemid

Veevarustus Puudub, sh puudub laheduses tsentraalne trass, vajalik lahendada
lokaalselt.
Kanalisatsioon Puudub, sh puudub ldheduses tsentraalne trass, vajalik lahendada
lokaalselt.
10
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2.5 Araldige

Pindala

2,96 ha

Markus: Araldige hdlmab kogu kinnisasja. Arvestades teemaaks
vajalikku maa-ala pindala, kuju ja paiknemist, ei ole hindaja hinnangul
vdimalik teemaast vaba ala (mdistlikult) kasutada ning vajalik on terve

oSSt

Kinnisasja v66randamine.

laiend

i
=z R ilEt e Al
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Markus: Aralige on kujutatud sinise varviga.

b
e,

Kuju

Aralbige on ebakorrapéarase, kuid pdhiosas suhteliselt kompaktse kujuga.
Arvestades araldike iseloomu, asukoha ja parameetritega oleks aralGige
hindaja hinnangul vabal turul tegutsevatele turuosalistele atraktiivne.
Seega, on hindamisel araldiget kéasitletud kui vdimalikku mulgiobjekti.

Méarkus: KAHOS § 12 Ig 4: Kui omandamisele kuuluv kinnisasjast tehtav
aralBige on iseseisvalt kasutatav, hinnatakse &raldiget kui vdimalikku
mutgiobjekti.

Paiknemine

Aralbige héimab kogu kinnisasja.

Haljastus, piirded

Piirded puuduvad. Kinnisasja idaosas paikneb vaike metsamassiiv, millel
kasvav mets — puitmaterjaliga on hindamisel arvestatud.

Hoonestus

Hoonestus puudub.

Araldike maju kinnisasjale

Kuna &raldige hélmab kogu kinnisasja, ei ole aral6ike mdju kinnisasjale
analiisitud.

Kaasnevad kahjud ja
saamata jaav tulu

Hindaja on seisukohal, et kaasnevat kahju ja saamata jadvat tulu, mida
kahju kandev isik saab, iseloomustab k&esolevas hinnangus kinnisasja
vaartus ja otseselt kaasnev varaline kahju puitmaterjali ndol.
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3. TURUULEVAADE

3.1 Majandusilevaade!

Eesti Panga varske majandusprognoosi kohaselt on Eesti majanduse lldine olukord rahuldav, kuid
kriiside tdttu on tegevusalade seis eripalgeline. Lisaks on majanduse olukorra pilt véga erinev soltuvalt
sellest, kas majanduskasvu puhul arvestada hinnatGusu moju v8i mitte. Eurodes mdéddetuna (SKP
jooksevhinnas) on Eesti majandus kasvanud kahe aastaga ligi 30%. Kui vaadata aga reaalvaartust (SKP
pusivhinnas), siis on Eesti majandus enam kui aasta véltel jarjepidevalt kahanenud. Kui tavapéaraselt toob
majanduslangus kaasa to6tuse tdusu ja palgakasvu aeglustumise, siis siiani on t66turg osutunud vastupidavaks
— t66puudus on 5% laheduses ja palgakasv uletab 10%. Majanduslangus on t66turu olukorda seni méjutanud
Usna vahe, sest paljudes valdkondades on ettevitete kdive ja kasum tdusnud kiiremini kui palgakulud.
Raskemas olukorras on olnud to6tlev todstus ja ehitus, kus hdive on kahanenud, samas kui avaliku ja erasektori
teenustesektoris on hdivatute hulk suurenenud.

Eeldatavasti hakkab majanduskasv selle aasta teises pooles taastuma. Aasta esimeses pooles on
eratarbimine olnud tagasihoidlik, sest tarbimine langeb eelmise aasta jatkusuutmatult kdrgtasemelt, mis
saavutati tdnu pandeemia- ja pensionisaastude kasutamisele. Edaspidi tarbimise kasv tdenaoliselt hoogustub,
sest ostujdud paraneb. 2021. aastal langusesse p6ordunud ja méédunud aastal uuesti kasvama asunud
keskmise palga ostujoud taastub 2024. aastal ja jatkab tugevnemist 2025. aastal. Majanduse kasvuvdimalusi
toetab ka ndudluse elavnemine peamistel eksporditurgudel ning senisest vaiksem kulusurve ekspordihindadele
parast energiakriisi leevenemist. Kuigi Eesti majanduse seis aasta jooksul paraneb, jargneb see viis kvartalit
kestnud langusele, mistdttu jadb majanduse maht aasta kokkuvottes méddunust 1% vaiksemaks. 2024. aastal
majanduskasv kiireneb ning jouab Ule 3% 2025. aastaks.

Hinnakasv jatkab senisel, aeglustuval kursil. Inflatsioon jdudis maiks 11% léhedale, peegeldades
valdavalt m6ddunud aasta esimese poole hiippelist hinnakasvu. Samas on tarbijakorv vimase tUheksa kuu
jooksul kallinenud ligikaudu 4%. Hinnatdus jatkab taltumist ja aeglustub selle aasta I6puks 5% juurde, jaades
aasta keskmisena 9% juurde. Varskelt otsustatud kaibemaksu kasv annab tGihekordselt hoogu hinnatdusule, mis
avaldab peamiselt 2024. aastal. Jargmise aasta keskmine hinnatdus jaab 4% lahedale ja alaneb 2025. aastal
2,5% juurde. Hinnakasvu pidurdumiseni viivad energia odavnemine ja toidutoormete hinnalanguse jarkjarguline
edasikandumine jaehindadesse, kuid Vene-Ukraina sdja kaekaik v8ib muuta toormete turuhindu. Kuigi erinevate
energiakandjate tulevikutehingute p8hjal oodatakse nende hinnataseme pusimist eelmise aastaga vorreldes
mérksa madalamal tasemel, séilib muutunud energiavarustuskanalite tSttu energia ootamatu kallinemise oht.

Intressitdusud takistavad majanduskasvu vahem kui kiire hinnatdus. Inflatsiooni ohjeldamiseks tehtud
Euroopa Keskpanga intressitdusud kergitavad laenude hinda ka Eesti inimeste ning ettevdtete jaoks. Samas on
taiendav intressikulu ettevtetele umbkaudu 10% kasumist ja majapidamistele alla 2% tarbimiskulutustest.
Sellega vdrreldes on kiire hinnatBusu jatkumisel nii inimeste ostujdule kui ka majandusele méarksa kahjustavam
mdju. Ka viimastel ettevdtete kusitlusandmetel ei ole kasvu takistuseks rahastamistingimused, vaid Ulekaalus
on ostujou kahanemisega seotult vahene ndudlus. Voetud laenukohustustega toimetulemisest annab marku ka
vaga vaiksena pusiv halbade laenude osakaal.

Valitsemissektori eelarvepuudujédk suureneb sel aastal jarsult. Tulude kasv tdnavu aeglustub, samas kui
kulude kasv kiireneb, sest hippeliselt on suurenenud nii sotsiaaltoetused kui ka valitsemissektori tootajate
palgafond. Eelmise aasta puudujaék oli vaiksem ka seetdttu, et kasikées kiire hinnatbusuga kasvasid ka
maksulaekumised, samas kui osa kulutusi jai tegemata ning hinnakasvuga seotud riiklikud kulutused
suurenevad viitajaga. Valitsuse plaanitud kdikide eelarvepolitiliste muudatuste rakendamine suurendab
ajutiselt hinnakasvu, kuid pikemas vaates véhendab pusivat hinnatdusu survet. Eesti Panga hinnangul on vaja
vahendada pusivaks kujunenud eelarvepuudujééki, sest see aitaks ohjeldada kiiret hinnakasvu. Samuti aitaks
eelarvepuudujdagi vahendamine véltida Eesti riigivola ja selle pealt makstavate intressikulude edasist kasvu.
See probleem muutub tulevikus suuremaks, sest surve jooksvate kulude (nt sotsiaal- ja tervishoiukulud,

1 Allikas Eesti pank seisuga 20.06.2023
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julgeolek) suurendamiseks aja jooksul aina stiveneb ja tdoealise elanikkonna osakaal rahvastikus vaheneb.
Pikemas vaates toetavad korras riigirahandus ning madal vBlakoormus Eesti konkurentsi- ja kasvuv8imet.

Eesti Panga majandusprognoosi pdhinaitajad

2022 2023 2024~ 2025*
SKP jooksevhindades miljardites eurodes 36,2 394 41.2 434
majanduskasv plsihindades % -1,0% -1,0% 24% 3,5%
hinnatdus % (THI) 19,4% 9,1% 3,9% 2,5%
t66tus % 5,5% 6,5% 71% 6,2%
keskmine brutopalk eurodes 1645 1832 1974 2086
keskmise palga muutus % 11,6% 11,4% 7,8% 5,6%
eelarvetasakaal % SKPst -0,9% -3,4% -1,7% -1,3%

*Prognoos
Markus: arvestatud on 2023. aasta stabiilsusprogrammis esitatud meetmeid

Allikas: Eesti Pank

3.2 Tartumaa hoonestamata maade turuiilevaade?

Hoonestamata maade turu vdib laias laastus jagada kolmeks: elamukrundid, ari- ja tootmisotstarbelised
krundid ning hoonestamata maatulundusmaad. Tartu maakonnas tervikuna on aktiivseim hoonestamata
maatulundusmaade sektor — hoonestamata maatulundusmaadega toimub maakonnas ligi 50%
hoonestamata maade tehingutest. Siinkohal on aga oluline vélja tuua, et hoonestamata
maatulundusmaade seas on lisaks pdllu- ja metsamajanduslikule maale ka palju arenduspotentsiaaliga
maid.

Viimase kimnendi véltel oli tinu madalatele laenumarginaalidele ja Uldisele elatustaseme tBusule
hoonestamata maade turg vaga aktiivne ning Tartu l&ahiimbrusesse arendati mitmeid uusi elamurajoone.
Samuti on olnud suur ndudlus nii Tartu linnas kui ka véljaspool linna hinnatud piirkondades paiknevate
ehitusBigusega maatikkide jarele. Viimase paari aasta jooksul on tarbijakindlus aga oluliselt vahenenud
ning sellega koos on oluliselt véhenenud ka tehingute arv hoonestamata maadega.

Samuti on suur nBudlus pusinud ka maatulundusmaade vastu, eelkdige metsamaade ning haritud
pdllumaade osas. Haritava maa puhul on ndudlus eriti k8rge intensiivse péllumajandustootmisega
piirkondades, kus vabade maade osakaal on madal, sest suur osa haritavatest maadest on koondunud
suuremate tootjate katte vdi kaetud pikaajaliste rendilepingutega. Taolistel puhkudel on suuremad
ettevdtjad ndus haritavaid maid omandama oma tegevuspiirkonnast tiha kaugemal.

Moé6dunud aastate kestel oli suur ndudlus ka Tartu linnaldhedaste arenduspotentsiaaliga
maatulundusmaade vastu, kuid ka nende osas on tehinguaktiivsus viimase paari aasta jooksul oluliselt
langenud. Arenduspotensiaaliga maatulundusmaade puhul on oluline piirkonna areng ja maine (sh

2 Allikas: Maa-amet
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sotsiaaltaristu 1&hedus, Uhistranspordivérk jm), kommunikatsioonide olemasolu/lahedus, vdimalik
ehitusBigus. Eelistatumad on varad, millede puhul on detailplaneering kehtestatud v6i kehtestamisjargus,
vaheatraktiivsed on aga varad, mille puhul detailplaneering puudub ning ka valla tldplaneering ei anna
konkreetset juhtotstarvet (st puudub kindlus kas ja mida on alale v8imalik planeerida). Taoliste varade puhul
ei ole vBimalik vélja tuua keskmiseid tehinguhindasid, kuna seesugused varad on k&ik vaga ainulaadsed,
erineva asukoha, omadustega, pindalaga jne.

Tartumaa hoonestamata elamumaad

Ajaperioodil 2017-2021 toimus Tartumaa kinnistutega, mille sihtotstarve oli elamumaa aasta-aastalt
tehingute arvu tdus (2017.a 509 tk, 2018.a 454 tk, 2019.a 507 tk, 2020.a 498 tk, 2021.a 716 tk). 2022.
aastal on tehingute arv méargatavalt langenud (372 tk). Tehingute arvu languse p&hjusena vdib valja tuua
eelkdige vaga kiire hinnatBusu viimase paari aasta jooksul, kuid ka ulelldise majandusliku olukorra ja
euribori tdusu, mis on inimeste kindlustunnet tugevalt vahendanud.

Kui alates 2009. aastast on keskmine ruutmeetrihind pisinud suhteliselt stabiilne (12-14 €), siis 2018-2021
oli keskmine hind tdusnud 22-29 €-ni/m2. Keskmine ruutmeetrihind on viimastel aastatel olnud tugevas
tdusus ning saavutanud rekordi kaesoleva aasta | kvartalis (37 €/m?).

Tartu linnas tehti kdige rohkem tehinguid 2020. aastal (112 tk). Kui ajaperioodil 2010-2013 pusis keskmine
hind 30-40 € vahel, siis 2014. aastal langes hind 22€-ni. Alates 2016. aastast on Tartu linnas hoonestamata
elamumaa keskmine hind olnud tdusujoones (2016.a 43€, 2017.a 50 €, 2018.a 51€, 2019.a 84 €). 2020.
aastal langes hoonestatud elamumaa keskmine ruutmeetrihind 49 €-ni. 2021. aastal tbusis hoonestatud
elamumaa keskmine ruutmeetrihind Tartu linnas 66 €-ni ja langes 2022. aastal 55 €-ni.

Tartu linna ja Tartu maakonna hoonestamata elamumaa tehingute arv,

mediaan- ja keskmine hind aastatel 2017-2023 kvartalite I6ikes
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Allikas: Maa-ameti tehingute andmebaas

Tartu linna lahivaldadest on hoonestamata elamumaa sihtsotstarbega kinnistute tehingute arv olnud kuni
2022. aastani tdusvas joones. Tehingute arvu tdusu pdhjuseks on viimastel aastatel suurenenud
arendustegevus. Kdige rohkem ehitatakse uksik-, paaris- ja ridaelamuid. Hoonestamata Kkinnistute
mudgitehinguid on Tartu linnas vdrreldes naaberomavalitsustega vahe ning seda pdhjusel, et Tartu linnas
on vaba maad véhe.

Siiski on viimastel aastatel margata tehingute arvu tdusu. P8hjus peitub turu aktiviseerumises nii
Uksikelamute kui kortermajade ehituses. Uldiselt soetatakse korterelamu ehitusdigusega kinnistuid

14

Eksperthinnang nr. 0152-23T .korrigeeritud



/7

KINNISVARA

hoonestamise ja korterite realiseerimise eesmargil. Tulenevalt pikemast tasuvusajast tlrimajadeks taolisi
varasid reeglina ei soetata. Kuigi turul on nBudlus ttripindadele olemas, ei ole v8imalik saada udritulu, mis
kataks maistliku aja jooksul maa soetus- ja ehituskulu.

Tartumaa hoonestamata elamumaa kinnistute ostu-muiligi tehingute maht aktiivsemates turupiirkondades
poolaastate kaupa perioodil 2013-2022:

Aeg Tartumaa Tartu linn Luunja Kambjavald  Tartu vald Kastre vald
vald
| 128 18 9 59 26 5
2013 | 1l 152 24 19 54 24 17
| 217 75 17 66 19 11
2014 | 1l 128 19 15 46 25 12
| 207 28 12 65 33 44
2015 | 1l 205 38 20 44 46 30
| 216 48 20 57 26 44
2016 | Il 175 26 32 50 24 23
| 308 69 89 78 20 16
2017 | 1l 211 35 21 70 36 19
| 229 50 26 75 36 18
2018 | Il 225 44 51 60 25 19
| 208 45 35 77 32 31
2019 | I 244 55 29 74 14 26
| 233 46 20 65 33 20
2020 | 1 268 66 36 62 32 28
| 380 62 56 77 79 47
2021 | |l 336 44 48 65 52 25
| 235 59 31 31 60 10
2022 | |l 137 27 23 9 22 33

Maakonna hoonestamata elamumaade po&hiliseks hinda mojutavaks teguriks on kaugus Tartu linna piirist,
infrastruktuur ja varustatus tehnosiisteemidega. Turul on enameelistatud hea infrastruktuuriga kesklinna
lahedased piirkonnad. Samuti on oluline tsentraalsete kommunikatsioonide lahedus, kuna trasside
valjaehitus on arendajale liialt kulukas.

Tartumaa hoonestamata arimaad

Lduna-Eestis on aripindade turimiseks ja omamiseks kdige eelistatum piirkond Tartu linn ning selle vahetu
l&hiimbrus. Mujal L8una-Eestis véaljakujunenud ari- ja tootmispindade turust raékida ei saa, kuna tehinguid
on vaga vahe ning need on juhuslikud ja vBivad olemuselt olla vaga erinevad.

Jargnevalt on toodud hoonestamata éri- ja tootmisotstarbelise kinnisvara tehinguaktiivsus aastatel 2010-
2022 Tartu maakonnas ja Tartu linnas:
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Tartu linna ja maakonna hoonestamata ari- ja tootmismaa tehingute
arv ja Tartu linna keskmine hind perioodil 2012-2022
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Allikas: Maa-ameti tehingute andmebaas

Graafikult nahtub, et hoonestamata ari- ja tootmismaade turg on Usna tagasihoidlik, tehinguid on
hoonestatud éri- ja tootmismaadest oluliselt vdhem ning hinnatasemed on aastate I10ikes vaga erinevad.

Jargnevalt on toodud tapne tehingustatistika hoonestamata tootmis- ja arimaade tehingutest Tartu linnas
ja Tartu maakonnas perioodil 2014-2022:

Tartu linn Tartu maakond Tartu linn Tartu maakond
Tootmismaa Arimaa
Tehingute Keskmine Tehingute | Keskmine Tehingute Keskmine Tehingute | Keskmine
arv hind arv hind arv hind arv hind
2014 4 ok 13 19,54 12 37,94 21 25,17
2015 5 19,48 22 9,09 2 ok 14 11,59
2016 18 16,27 44 8,27 2 ok 12 34,76
2017 0 ok 19 3,74 9 51,34 27 27,32
2018 13 47,52 36 37,48 13 83,76 23 74,23
2019 2 feieled 24 3,16 12 120,02 28 68,42
2020 8 52,66 56 19,72 5 35,45 20 30,5
2021 7 42,28 41 18,25 12 109,18 32 68,03
2022 7 23,27 30 19,45 3 ok 11 35,96

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

Kéesoleval aastal (seisuga 30.06) on Tartu maakonnas teostatud 17 hoonestamata tootmismaa tehingut
keskmise pinnauhiku hinnaga 16,46 €. Hoonestamata arimaadega on samal perioodil toimunud 4 ostu-
muugitehingut.

Hoonestamata ari- ja tootmismaade puhul on vaartust mdjutavateks teguriteks eelkdige asukoht,
tehnov@rkude olemasolu ja ehitusdiguse olemasolu ning ehitusiguse suurus. Eelistatumad on kinnistud,
mis paiknevad véljakujunenud vG6i perspektiivses &ri- ja tootmispiirkonnas ning kus on olemas vajalikud
kommunikatsioonid ja valjaarendatud infrastruktuur. Samuti eelistatakse piirkondi, kuhu on nii séidu- kui ka
veoautodega hea juurdep&ds ning mis paiknevad hasti nahtavas ja leitavas asukohas. Kuid lisaks
makroasukohale on oluline ka mikroasukoht.
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Tartu linnas ja lahiimbruses on ari- ja tootmismaa krundid eelistatud tehnoparkides nagu nt Reola, Ropka,
Ranikiila, Vahi ja Ulenurme, kus on olemas vajalikud tehnosiisteemid ja véljaarendatud infrastruktuur.
Tehnoparkide kdrval on nii linnas kui ka [&hilmbruses vaélja arendatud véaiksemaid maa-alasid.
Tehnoparkides ja teistes heas asukohas paiknevate valjaarendatud kruntide hinnatase taandatuna krundi
pindalale on Tartu l&hiimbruses toimunud vabaturutehingute puhul olnud valdavalt 20-50 €.

Kui Tartu kesklinn vélja arvata, siis suuruse poolest eelistatakse vahemalt 3000 m2 krunte, kuivord
vaiksemate kruntide puhul jaab ehitusala liiga vaikseks ning on keeruline piisavat parkimist korraldada. Ka
vaga suurte kruntidega on tehinguid vahe ning pinnadhikuhinnad on madalamad. Tartu linnas ja
lahiimbruses tehaksegi ostuotsuseid valdavalt kinnistu pindalale taandatud hindadest.

Kuna éari- ja/vBi tootmisotstarbelise maa turg on piirkonnas véga vaike ning tehinguid véhe ning esineb
mitmeid mitte vabaturutehinguid, siis on keeruline ka keskmiseid hinnatasemeid valja tuua. Kuivord
tulenevalt tehingute vahesusest on Maa-ameti statistika kohaselt keskmised hoonestamata tootmis- ja
arimaade hinnad olnud Usna kdikuvad ning tehingud pigem juhuslikud, séltudes konkreetsest vara
asukohast, suurusest, varustatusest tehnosiisteemidega jne.

Maakonnas, Tartu linnast kaugemal paiknevate maatikkide hinnatase ning hoonestamata ari- ja
tootmismaa tehinguaktiivsus on oluliselt madalam kui linnas ja selle l&hiimbruses. Samuti vdetakse
maapiirkondades pigem taas kasutusse vanemat, rekonstrueerimist vajavat hoonestust, selle asemel, et
uusi hooneid pustitada.

Muugiperioodid on antud sektoris valdavalt 6 kuni 12 kuud, vale hinnastamise puhul venivad
mutgiperioodid ka kdvasti le aasta.

Prognoos

Hoonestamata ari- ja tootmismaade osas prognoosime ka lahitulevikus madalat turuaktiivsust. Surve
hoonestamata maade mdddukaks hindade kasvuks on olemas, kuid praegune makromajanduslik taust ei

toeta enamike ettevbtete suuremahulisi investeerimisplaane. Samas soetatakse hoonestamata ari- ja/voi
tootmismaid ka pikemaajalise investeerimise eesmargil.

3.3 Turustatavuse analtus

Vara l6ppkasutajad ja neid Tden&oliselt piirkonnaga seotud isik, kes soovib tegeleda
iseloomustavad tunnused pdllumajandusega ning ka ehitusdiguse taotlemisega eesmargiga
kinnisasi hoonestada ja seeldbi vara vaartust suurendada.

Kas hinnatav vara rahuldab Hinnatav vara rahuldab turusegmendi ndudeid osaliselt, sest
turusegmendi ndudeid segmendis on néutud hoonestamata maad. Negatiivsed tegurid:
detailplaneering/ehitus8igus puudub, kommunikatsioonid puuduvad (sh
puuduvad tsentraalsed trassid I[dhipiirkonnas - vajalik lahendada
lokaalselt), mikroasukoht (paikneb véljakujunemata piirkonnas),
juurdepéds avalikult teelt vaartuse kuupéeva seisuga puudub.

Kui suur osa soovib ja on Suurem osa on vBimeline soetama. Tden&oliselt soovib osta keskmine

vBimeline hinnatavat vara osa.

soetama

Muugiperiood Keskmine (kuni 9 kuud)

Missugused on oodatavad Surve hoonestamata maade méddukaks hindade kasvuks on olemas,

mudgihinnad kuid praegune makromajanduslik taust ei toeta suuremahulisi
investeerimisplaane.

Alternatiivsed kasutused Tingimuslikult vBimalik kinnisasja hoonestada elamute, arihoone ja
pdllumajandushoone vdi — rajatisega, arvestades sealjuures maalise
asustusega  maa-alal kehtivaid  tingimusi  ja  vaartusliku
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pdllumajandusmaa lisatingimusi. Muud alternatiivsed kasutused
vaartuse kuupdeva seisuga puuduvad.

3.4 Pakkumisinfo

Pakkumiste arv Tartumaal tervikuna on pakkumises 84 maatulundusmaad.
Pakkumishinnad Tartu linna vahetus lahiimbruses hinnatavaga sarnaseid pakkumisi ei
ole. Hoonestamata maatulundusmaade pakkumishinnad on
maakonnas vaga erinevad, séltuvalt kinnisasja pindalast, ehitusdiguse
olemasolust, asukohast, kommunikatsioonide olemasolust/lahedusest
jm.

Allikas: www.kv.ee

Toome vaélja www.kv.ee portaalist m&ned hoonestamata maatulundusmaade pakkumised Tartu linna
l&hiimbrusest:

Pakkumis- Pindala, | Hind, et :
Asukoht e m2 €/m? Lisainformatsioon

Maatulundusmaa, detailplaneering puudub, olemas
elektrilitumine 3x16A, muud kommunikatsioonid
puuduvad, vdimalik projekteerimistingimuste alusel
hoonestada  Uksikelamu ja ko&rvalhoonetega,
laheduses Haage jarv, kdrghaljastus puudub,
juurdepaasutee olemas.
Detailplaneering/projekteerimistingimused
puuduvad, Uldplaneeringu kohaselt vdimalik arimaa
Nfapi, qudla 275000 | 14 715 18,7 juhtotstarpega alale kavan_dada rii_gimaanteegg
kila, Tartu linn seonduvaid kaubandus- ja teenindusasutusi.
Kommunikatsioonid puuduvad, ebakorrapdrase ja
ebakompaktse kujuga maatikk.

Maatulundusmaa, kuulutuses oleva info kohaselt
vOimalik sihtotstarvet muuta &rimaaks, olemas

Haage tee 59a,
Kolitse alevik,| 127 500 | 14992 8,50
Kambja vald

Vahtra tn 12,

Ulequrme . 494 368 | 17 656 28 elektrilitumine 3x16A, detailplaneering ja

alevik, Kambja L . .

vald ehitusbigus puuduvad, j_uurdepaas avallku_lt Vahtra
kdvakattega teelt, suhteliselt kompaktse kujuga.
Maatulundusmaa, elamurajooni &ares paiknev
privaatne kdrghaljastusega maailksus,

Rombi, projekteerimistingimuste taotlemisel voimalik

Rahinge kiila, 94 000 11 361 8,27 pustitada Uksikelamu, dldplaneeringu jargselt

Tartu linn metsamaa, kommnikatsioonid puuduvad (vajalik

lahendada lokaalselt), seatud teeservituut
(juurdepaéasutee rajamata).

Hinnatav vara ei ole avalikus pakkumises.

Réhutame, et eelpool toodud varade puhul on tegemist pakkumishindadega, mitte muugihindadega. On
olemas vdimalus, et pakkumishinnad avaliku mudgi kaigus oluliselt langevad vdi enampakkumise
tingimustes tdusevad. Seepdrast leiame, et leitud turuvaéartuse ning pakkumishindade otsene vdrdlemine
ei suurenda leitud tulemuse tapsust.
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3.5 Muilgitehingud

Hindajale on teada jargnevad ostu-muulgi tehingud hoonestamata maatulundusmaadega Tartu linna
l&hiimbruses:

Asukoht Aeg Hind, € €/m? Krundi Lisainfo

pind, m?2

Maatulundusmaa,
hoonestamata, piirneb Tallinn-
Tartu-Voéru-Luhamaa
maanteega. UP jargselt &ri- ja
tootmise ala, kehtestatud
detailplaneering  2021.aasta
1 | Reolakila, 12.2021 | 335000 | 327 | 320900 |!OPUS. Tsentraalne vesi ja
Kambja vald kanalisatsioon  krundi  piiril
(liitumised puuduvad),
juurdepaas avalikult
kOvakattega teelt, piirneb
Tallinn-Tartu-Véru-Luhamaa
pdhimaanteega, Tartu kesklinn
ca 11 km.
Maatulundusmaa,
hoonestamata, endise
uldplaneeringu jargselt
suures osas
detailplaneeringu
kohustusega ala ja vahesel
maaral olemasolev
maatulundusmaa, uue
kehtiva UP kohaselt maalise
asustuse maa-ala,
vaikeelamu maa-ala ning tee
ja tanava maa-ala
(planeeritud Tartu
o | Tahtverekila, | 455001 | 120000 | 2,32 | 51700 | POM@poolne  UmbersGit).
Tartu linn Juurdepééas avalikult teelt
(viimased 250 m
kruuskattega tee, muidu
asfaltkattega teelt).
Algatatud/kehtestatud
detailplaneeringud
puuduvad.
Kommunikatsioonid
puuduvad (tsentraalsed
trassid lahiimbruses
puuduvad, elektri alajaam
500 m raadiuses). Piirneb
joega, Tartu kesklinn ca 5 km
kaugusel.
Maatulundusmaa,
hoonestamata, hetkel
kehtiva UP jargselt ari- ja
g | Kambjavald, 955001 | 150000 | 487 | 30780 |lo0tMise - ala uue
Ulenurme alevik koostamisel oleva upP
jargselt elamumaa, algatatud
DP elukondlikuks
arenduseks. Elektri
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Asukoht Aeg Hind, € €/m2 Krundi Lisainfo
. _________pind, m?_

alajaamad 200 m raadiuses,
tsentraalne vesi ja
kanalisatsioon kinnisasja
piiril (liitumised tegemata),
juurdepaas avalikult
kdvakattega teelt, Tartu
kesklinn ca 12 km, [aheduses
Tallinn-Tartu-Véru-Luhamaa
maantee (linnulennult 300m)

ja vahetus laheduses
raudtee.

Maatulundusmaa,
hoonestamata, hetkel

kehtiva UP jargselt haritav
maa, koostatava UP jargselt
arimaa,
algatatud/kehtestatud DP
11.2022 55 000 7,52 7315 puudub. Elektriliitumine
amprip8hine, tsentraalsed
trassid lahiimbruses
puuduvad (vajalik lahendada
lokaalselt), piirneb Jdhvi-
Tartu-Valga maanteega,
Tartu kesklinn ca 9 km.
Maatulundusmaa,
hoonestamata, hetkel kehtiva
UP jargselt ari- ja tootmise ala,
algatatud/kehtestatud
detailplaneering puudub.
Elektri alajaamad 300 m
raadiuses, laheduses
tsentraalne vee- ja
kanalisatsioonitrass (liitumised
tegemata), juurdepéés
avalikult kdvakattega teelt.
Piirneb Tallinn-Tartu-Voru-
Luhamaa pdhimaanteega,
Tartu kesklinn ca 12 km.
Maatulundusmaa,
hoonestamata, UP jargselt
detailplaneeringu kohustusega
ala — osaliselt kaubandus-,
teenindus- ja biroohoone ning
tootmise- ja logistikakeskuse
maa-ala ning osaliselt liikluse
ja liiklust korraldava ehitise
maa-ala (osaliselt tarvis maad
vOOrandada tee-ehituseks).
Kehtestatud/algatatud
detailplaneeringud puuduvad.
Elektri alajaam 400 m
raadiuses, tsentraalne vee ja
kanalisatsioonitrass md&nesaja
meetri kaugusel, piirneb Tartu-

Kambja vald,
Kilitse alevik

Kambija vald,

. 02.2022 150 000 4,25 35300
Reola kila

Tartu vald,

Vahi alevik 12.2021 140 000 1,82 77 050
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Asukoht Aeg Hind, € €/m2 Krundi Lisainfo
. _________pind, m?_

Jégeva maanteega, Tartu
kesklinn ca 4 km.

Maatulundusmaa,
hoonestamata, UP jargselt
valdavalt vaikeelamu maa-ala
ja vahesel maaral roheala.
Kehtiv. DP  puudub. 400 m
raadiuses 4 elektri alajaama,
krundi piiril tsentraalne vee- ja
kanalisatsioonitrass (liitumised
puuduvad). Tartu kesklinn ca
10 km kaugusel.
Maatulundusmaa,
hoonestamata. Uue kehtiva UP
jargselt vaikeelamu maa-ala,
[&him alajaam 100 m
raadiuses, tsentraalsed trassid
piirkonnas puuduvad (vajalik
lahendada lokaalselt).
Kehtestatud DP puudub. Tartu
kesklinn ca 9 km, paikneb
Tallinn-Tartu-Véru-Luhamaa
pdhimaantee vahetus
l&heduses.

Tartu linn,

Tiiki kiila 11.2021 78 000 2,59 30 100

Tartu linn,

Rahinge kiila 01.2023 223 320 9,87 22 632

Allikas: maa-ameti ja LAHE kinnisvara tehingute andmebaas
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4. HINDAMINE

4.1 Vara parim kasutus

Vara parim kasutus: hindamisstandard defineerib vara parimat kasutust kui vara kdige tdendolisemat
kasutust, mis on fuusiliselt vdimalik, vajalikult pdhjendatud, 6iguslikult lubatav, finantsmajanduslikult
otstarbekas ja mille tulemusena hinnatav vara omandab kdrgeima vaértuse (EVS 875-1).

Eksperthinnangu koostaja on seisukohal, et arvestades hinnatava vara asukohta, &iguslikult lubatud ja
tegelikku kasutust, sh planeeringulist situatsiooni ning Tartu linnavalitsuse kirjalikult esitatud seisukohta (vt
pt 2.3), fuusilist véimalikkust ja finantsmajanduslikku otstarbekust, on hinnatava vara parimaks kasutuseks
olemasolev kasutus maalise asustuse maa-alana (sh tingimuslikult vdimalik kinnisasja hoonestada
elamute, arihoone ja p&llumajandushoone vdi — rajatisega, arvestades sealjuures maalise asustusega maa-
alal kehtivaid tingimusi ja vaartusliku pdllumajandusmaa lisatingimusi). Muud alternatiivsed kasutused
vaartuse kuupéeva seisuga puuduvad.

4.2 Hindamismeetodi valik

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

Turuvaartuse hindamisel kasutatakse piisava vérdlusbaasi olemasolu téttu vérdlusmeetodit ehk turupdhist
kasitlust.

Tulu- ega kulumeetodit ei kasutata, kuna need ei ole hinnatava vara turuvaartuse hindamiseks hindaja
hinnangul sobilikud (vastavate varade osas puudub Ulriturg ning hoonestamata maad ei saa kulumeetodil
hinnata).

Vérdlusmeetod:

Kinnisvara hindamisel vordlusmeetodil lahtutakse eeldusest, et Ukski informeeritud ostja ei ole ndus
maksma omandatava vara eest rohkem, kui teine ostja hiljuti toimunud analoogse tehingu korral. Hinnatav
vara peab olema vdrreldav teiste analoogsetega nii fuusiliste tunnuste, asukoha, majandusliku otstarbe kui
ka ajafaktori naitajate poolest. Turuvaartuse maaramisel on aluseks seos, et turusituatsioon on hindamise
hetkel vastav, st. turul olevate Uksteist asendavate kaupade hinnad on v8rdsed. Vdrdlusmeetodi eelised
seisnevad selles, et ta pShineb piirkonna tegelikel hindadel, vdtab arvesse tegelikku ndudlust ja pakkumist
ning on lihtsalt mdistetav ja pdhjendatav.

Antud meetodi puhul leitakse turuvaartus hinnatava vara ja hiljuti middud sarnaste varade vérdlemise
alusel.

4.3 Araldike hilvitusvaartuse hindamine

Vordluseks valitud varad® | Rohutatud kirjas véljatoodud tehingud, mis sobivad eelkdige asukoha
(maantee laheduses) ja/vGi olemuse (detailplaneering kehtestamata —
ehitusbigus teadmata, ebaselge arenduspotensiaal) poolest.

Kaibemaksu info Kasutanud oleme ilma k&ibemaksuta sisendeid.

Vordlusuhik Varade vordlemisel oleme kasutanud tehingute pinnatihikuhindasid, kuna
taoliste varadega kaubeldakse valdavalt pinnaihikuhinna alusel.

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

Vordluselemendid: Vordluselemendi selgitus:
Ajaline kohandus Sarnaste varade sektoris oleme 2021.aasta |16pust taheldanud mdéningast
hinnatdusu.

3 Muugitehingute tabel, p.3.5.
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Asukoht

Taoliste varade puhul ei ole alati Uheselt vBimalik asukoha m&ju vélja tuua.
Enameelistatud on kinnistud, millele on hea juurdep&és ning mis on
témbekeskustele lahedal.

Kinnistu pindala

Uldjuhul  on

suuremate

kinnistute
ruutmeetrihinnad on kérgemad vaiksematel kinnistutel.

tervikhinnad

turul

kérgemad,;

Tehnovérgud

Kinnistu varustatus kommunikatsioonide
turuvéartust mdjutav tegur.

ja tehnosilisteemidega on

Detailplaneering

Enamhinnatud on
ehitusmahud teada.

detailplaneeringuga  kinnistud,

kus on

tépsed

Sihtotstarve, kélvikuline
koosseis ja lisategurid

Oluline on vara sihtotstarve ja kdlvikuline koosseis ning nendega seotud
muud tegurid, antud juhul vérdlusvara nr 2 osas liigniiske jdedérne ala, kust
kulgeb ka kallasrada ning mida ei saa otseselt nd kasutusele vétta.

Ligipaas

Oluline on kinnistule juurdepéaésu olemasolu avalikult teelt.

Muid parameetreid kohandatud ei ole, kuna hinnatav vara on vdrdlustehingutega samavaarne, vastava
erinevuse moju turuvaartusele on marginaalne.

Vordlustabel:

nd:
Asukoht:

Ajaldatud tehinguhi

Mari, Vorbuse kiila,

Tahtvere kiila,

Ulenurme alevik,

HINNATAV \ VORDLUSVARAD
VARA \ 2 3 4
Hindamisel 2,32 € 4,87 € 7,52 €
Tehingu hind, € l&htuti 120 000,00 € 150 000,00 € 55 000,00 €
Tehingu aeg: kinnisasja dets.21 dets.21 nov.22
pinnauhikuhinnast
Ajaldamine: 10% 10% 0%

Klitse alevik,

Tartu linn Tartu linn Kambja vald Kambja vald
Piirneb Tallinn-Tartu- Maanteest eemal, | Tallinn-Tartu-V6ru- piirneb J6hvi-
Vo&ru-Luhamaa Tartu kesklinn 5,3 | Luhamaa maantee Tartu-Valga

pdhimaanteega,
nahtavus ja leitavus

vaga hea, Tartu

kesklinn 7,6 km

km, piirneb j6ega,
kuid kinnisasja
hakkab labima

Tartu pShjapoolne

laheduses
(linnulennult ca
300 m), kuid ei ole
maanteelt nahtav,

pdhimaanteega,
nahtavus ja
leitavus véga hea,
Tartu kesklinn ca 9

maaala (vdimalik
tingimuslikult
hoonestada

asustuse maaala,
vaikeelamumaa
ning tee- ja tdnava

Umbersait, raudtee laheduses, km, samavaarne
kokkuvottes Tartu kesklinn ca
samavaarne 11 km, kehvem
Kohandus 0% 10% 0%
Kinnistu pindala 29 645 51 700 30 780 7 315
(m?):
Kohandus 15% 0% -30%
Tehnovorgud: Lahim elektri alajaam Lahim alajaam 200 m raadiuses 4 Elektrilitumine
100 m raadiuses. 500 m raadiuses. elektri alajaama. amprip8hine,
Tsentraalsed trassid Tsentraalsed Tsentraalne vee- ja tsentraalsed
l&hiimbruses trassid kanalisatsioonitras trassid
puuduvad, (vajalik lahiimbruses s krundi piiril lahiimbruses
lahendada lokaalselt) puuduvad. (litumised puuduvad (vajalik
Alajaam kaugemal | puuduvad), parem lahendada
kui 400 m, oluliselt lokaalselt),
kehvem samavaarne
Kohandus 25% -5% 0%
Detailplaneering/ Uldplaneeringu jargselt Uldplaneeringu Hetkel kehtiva Hetkel kehtiva UP
ehitusdigus maalise asustuse jargselt maalise Uldplaneeringu jargselt haritav

jargselt ari- ja
tootmismaa,
koostamisel oleva

maa, koostatava
(kehtestamata) UP
jargselt arimaa.

elukondliku, &rikondliku maa-ala. Uldplaneeringu Algatatud/
vBi pbllumajandusliku Algatatud/ jargselt elamumaa. kehtestatud DP
hoonega, mis on kehtestatud Algatatud
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VARA | 2 \ 3 4
péllumajandusmaad detailplaneering detailplaneering puudub,
séastev). puudub, 2016, kuid péarast samavaarne
Algatatud/kehtestatud samavaarne tehingut 2022.a
detailplaneering puudub alguses algatatud
uus DP
elukondlikuks
arenduseks,
kokkuvdttes parem
Kohandus 0% -10% 0%
Sihtotstarve, 100% 100% 100% 100%
kélvikuline Maatulundusmaa; maatulundusmaa; | maatulundusmaa; maatulundusmaa,
koosseis ja kinnisasja kolvikulisest valdavalt haritav valdavalt looduslik haritav maa,
lisategurid koosseisust suurem osa maa ja looduslik rohumaa, vahene Uksikud lehtpuud,
haritav maa, vahemal rohumaa, kuid kérghaljastus, samavaarne
maéral metsamaa osaliselt jdedarne samavaarne
niiske ala
pindalaga ca 1 ha
(sh ka avalik
kallasrada), lisaks
hakkab
maakasutust
killustama
planeeritav Tartu
pdhjapoolne
Umbersait,
oluliselt kehvem
Kohandus 25% 0% 0%
Juurdepaas Juurdepaas Juurdepéas
avalikult teelt, 250 avalikult avalikult
meetri ulatuses kdvakattega teelt kdvakattega teelt,
kruuskattega teelt, samavaarne
Juurdepaas avalikult sh tuleb
kévakattega Tallinn- naaberkinnistu
Tartu-Véru-Luhamaa omanikuga koos
maanteelt lle vélja ehitada ja
eraomandis (servituut tasuta kov-le lle
puudub) oleva Réhni anda
kinnistu. Perspektiivis naaberkinnistuga
avalik juurdepaéas piirnev teeldik,
moodda avalikus kokkuvdttes
Juurdepéaés kasutuses olevat kehvem
Kohandus kogujateed 10% 0% 0%
Summaarne
kohandus 75% -5% -30%
Kohandatud
tehinguhind:
Kohanduste
absoluutvaartuste
summa 85,00% 35,00% 30,00%
Osakaal
I6pphinnas: 1,00 0,15 0,40 0,45

Kaalutud hind: | 5,08 € 0,67 €

Hindamiseks on sobivaim kaalutud keskmine, kuna varasid on kohandatud erineval maaral ning kaalumisel
saab arvesse votta kohandamisel tekkinud ebatépsust. K&ige vahem kohandatud varale antakse suurem
kaal ja kdige rohkem kohandatud varale k&ige vaiksem kaal.

Vara vaartuseks kujuneb: 5,08 €/m?2 x 29 645 m2 = 150597 (lUkssada viiskimmend tuhat viissada
Uheksakiimmend seitse) €.
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Hinnatud tulemus ei sisalda kaibemaksu.

Hinnatud tulemus on keskmisest madalama tépsusklassiga tulenevalt eelkfige sarnaste vérdlusvarade
vahesusest piirkonnas (+/- 20%).
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4.4 Kaasneva kahju ja saamata jaava tulu hindamine

Vastavalt Eesti vara hindamise standardisarja EVS 875 standardile EVS 875-12:2016:

Hindamisel on l&htekohaks pdhimdte, et araldike vaartus koos saamata jaéva tulu ja kaasnevate kahjudega
moodustavad hiivitusvaartuse. AralGike vaartus voib, aga ei pruugi, iseloomustada kinnisasja vaartuse
vahenemist. (EVS 875-12:2016, p.6.3.1)

Kaasneva kahju ja saamata jadva tulu hindamine on vajalik, kui kinnisasja (turu)vaartuse vahenemine ei
iseloomusta kogu varalist kahju, mida kahju kandev isik saab. Kaasnev kahju v3ib olla tihekordse vdi plsiva
iseloomuga, kuid olenemata sellest késitletakse kaasnevat kahju hivitusvaartuse osana ehk siis puudub
kasitlus, mille jargi kaasnevat kahju tuleks hivitada perioodiliselt tulevikus. (EVS 875-12:2016, p.7.1.1-
7.1.2)

KAHOS § 13 1g 1 osundab, et htvitamisele kuulub selgelt tuvastatud ja t6endatud otseselt kaasnev varaline
kahju, mis on tekkinud kinnisasja turuvaartuse vahenemisega aral6ike tottu. Otseselt kaasnev varaline
kahju hivitatakse Uhekordselt. Jargnev Ig 2 tédpsustab, et otseselt kaasneva varalise kahjuna kasitatakse
eelkdige kinnisasja omanikule alles jaava kinnisasjaga seonduvat jargmist kahju:

1) ehitise likvideerimine vdi kasutuks muutumine, samuti muude parenduste kasutuks muutumine;

2) detailplaneeringu elluviimise véimaluse kaotamine vdi ehitusvdéimaluse vahenemine vdi kaotamine;
3) metsa, muu taimestiku ja istanduse havimine;

4) kinnisasjalt avalikult kasutatavale teele juurdepaésu likvideerimine voi pikenemine.

Vabariigi Valitsuse 09.03.2023 nr 22 Kinnisasja erakorralise hindamise korra § 31 Ig 2 kohaselt ei hinnata
jargmist kahju:

1) mittevaraline kahju;

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

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

KAHOS § 14 Ig 1 kohaselt kasitletakse kinnisasja omaniku saamata jaava tuluna kasu, mida isik oleks
téendoliselt saanud, eelkdige tema tehtud ettevalmistuste todttu, kui kinnisasja omandamist ei oleks
toimunud. Lg 2 lisab, et piiratud asjadigusest vdi rendi- ja Ulrilepingust tulenev saamata jaav tulu
hivitatakse kuni lepingu I8ppemiseni, kui lepingu IBppemiseni on vAhem kui aasta. Lepingu ennetahtaegse
I6petamise korral hilvitatakse saamata jaav tulu Gihe aasta ulatuses.

Vabariigi Valitsuse 09.03.2023 nr 22 Kinnisasja erakorralise hindamise kord § 32 Ig 2 tdpsustab, et saamata
jaava tuluna ei hinnata kinnisasja omaniku &ariplaanide realiseerimata jadmise eest loodetud aritulusid.

Antud juhul jaab araldikele ka metsamaa koos seal kasvava puitmaterjaliga, mistdttu on arvestatud
ka aralbikele jaadva puitmaterjali vaartusega. Puitmaterjali vaartuse hindamisel on léhtutud
metsakorraldaja Olavi Murumets a kogutud algandmetele ning Kadi Latt’i poolt koostatud hindamisaktist
(hindamisakt on lisatud k&esoleva eksperthinnangu lisasse nr 4). Kohapealne metsa Ulevaatus teostati
metsakorraldaja poolt 11.08.2023.

Raiutava metsa muugihind sortimentidena 4385 €.

Markus: hindamisel ei ole arvestatud metsahindaja poolt valja toodud maa hinnaga (2700 € ehk 0,47 €/m?),
kuivdrd metsa hindaja on maa hindamisel aluseks vdtnud lageraiutud metsamaa kdlviku hinna, kuid antud
juhul on maa vaartus hinnatud vastavalt parimale kasutusele.
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Seega kujuneb aralbikele jadva puitmaterjali vaartuseks vastavalt metsamaa hindamisaktile 4385 (neli
tuhat kolmsada kaheksakiimmend viis) eurot.

Hindajale teadaolevalt puuduvad asjaolud, mis viitavad muu kaasneva kahju ja/vGi saamata jaava
tulu tekkele.
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LISA1 FOTOD

Vaated aralGike alale (aralGige terve kinnisasja ulatuses 2,96 ha ehk 29 645 m?)
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Registriosa:

/7

KINNISVARA

@ Avauues aknas B Prindi & Salvesta ™ E-mail

Registriosa number 2614004

Kinnistusosakond Tartu Maakohtu kinnistusosakond

Oigsuse mérge @ Elektrooniline registriosa omab Siguslikku tdhendust: 26.02.2007

Digitoimik Kinnistustoimiku kéik dokumendid on digitaalsed alates 03.01.2014

I jagu - KINNISTU KOOSSEIS Sulge @

Katastripidaja markeid vaata maakatastrist
Kande Katastritunnus Sihtotstarve ja asukoht Pindala Info Kande
M. kehtivus
1 83101:003:0165 Maatulundusmaa 100%, Tartu 296 ha Maakatastri andrmed dle voetud kehtiv

maakond, Tartu linn, Vorbuse kiila, 28.12.2018.
Mari.

Il jagu - OMANIK Sulge @
Kande Omanik Kande zlus Kande
Nr. kehtivus
5 WESICO PROJECT QU (registrikoad 10882277) 17.12.2014 kinnistamisavalduse alusel sisse kantud 19.12.2014. kehtiv

Kohtunikuabi Lii Hallikvee
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Il jagu - KOORMATISED JA KITSENDUSED Sulge @
Kande Kinnistut koormavad piiratud asjadigused (v.a. hipoteegid) Mérked piiratud asjadiguste kohta, kande alus, kannete Kande
Nr. ja mérked; kdsutusdiguse kitsendused muudatused ja kustutamised kehtivus
1 Kustutatud 25.10.2012 kohtutéituri avalduse alusel kehtiv
26.10.2012. Kohtunikuabi Lii Hallikvee
2 Kustutatud 26.12.2018 kohtutéituri avalduse alusel kehtiv
2.01.2019. Kohtunikuzbi Helle Roosvalt
IV jagu - HUPOTEEGID Sulge @
Kande Hipoteegid Hipoleegi  Mérked hipoteekide kohta, kande alus, kannete Kande
Nr. surnma muudatused ja kustutamised kehtivus
1 Kustutatud 25.10.2012 kohtutdituri avalduse alusel kehtiv
26.10.2012. Kohtunikuabi Lii Hallikvee
Asutus: LAHE KINNISVARA LOUNA-EESTI OU
Mimi: Grete Laanmets
Kuupdev: 28.08.2023 17:37:51
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LISA 3 MAA-AMETI AVALIKU TEENUSE KITSENDUSTE ANDMED

A MR

Mey-amest

Otsingu objekti andmed

Otsinguobjekt: Katastriiksus

Tunnus:

E3101:003:0166

Otsinguobjekti kitsenduste mdjuala (kma) andmed

\'u

Legend | Kitsenduste mdjuala VID (kma)* Mimetus Ulatus. Seotud kitsendusi Seotud VID (kpo)
nithtus (m2) pihjustava objekti nihtus
Eesvoolu kaitsevoond 21023600105800022M 210236001058000220 | 160.06 Maaparandussiisteemi 210236001 05800022M
16257909 kollektoreesvool
Maaparandusithistu B0224305/6268887 80224305 2959782 | Maaparandussiisteemi B0224305
tegevuspiirkond tegevuspiirkond
Eesvoolu kaitsevoond 2102360010580002 1M 21023600105800021M | 186807 Maapa.mndussuslmmi 2102360010580002 1M
/6965449 eesvool kuni 10km?
/7 Ranna v kalda 2102360010580002 1M 21023600105800021M | 2702 Maaparandussilsteemi 21023600105800021M
I,;, veekaitseviiind /6963450 eesvool kuni 10km?
/ Sideehitise kaitsevistind ELAOSL/TI15806 ELADR] 893 Sideehitis maismaal ELAORI
//) Avalikult kasutatava tee 27121149 2 £43533 | Maantee 2
I,/ | kaitsevaond
o
o Avalikult kasutatava tee 22104/7123660 22104 368 89 Maantee 22104
£ "
|
L kaitseviaand
o ‘\ Maﬁpalandushniu-ala 2102360010580002 2102360010580002 2959813 Maapa.mndussuslmmi maa- | 2102360010580002
= /13831860 ala

* VID (kma) - Kitsenduste mdjuala identifikaator
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LISA 4 METSAMAA HINDAMISAKT

@ Metsaekspertiisid
N

Lahe Kinnisvara 00U poolt tellitud Mari kinnistu 83101:003:0166
araldike hindamisakt.

Antud hinnang on koostatud 14.08.2023a. Hindamisakti koostamise aluseks on 11.08.2023
teostatud metsa hindamistiidd vastavalt Lahe Kinnisvara 00 19.07.2023 tellimusele.

Kinnistu tildandmed:
Uldpindala (ha) 2,96 ha
Metsamaa

pindala (ha) 0,58 ha

Hindamise
aluseks oleva
maa-ala pindala 6680m°
Hindamise
aluseks oleva

maa-ala
metsamaa
pindala 65200 m2
Hindamise
aluseks oleva
maa-ala muu

kdlvikuline
pindala 480 m*
Kasvava metsa

maht dralgike

metsamaa
pindalal 76,6 tm
Sortimentide jagunemine ja hind
SUMBMIA
ERAMETS 2023
ERAMETS 2023 KESEMISTE
IKESKMINE HIND hindade aluse
Sortiment Kogus (tm) eur/tm eur
KU Jamepalk 0,50 90,46 45,23)]
KU Peenpalk 0,60 B9,42 53,65
KU Paberipuu 0,30 58,70 17,61
KU Raidmed 0,30 14,00 42 Dl
HE Palk 1,30 73,00 a4,90|
HB Paberipuu 3,80 50,75 192,85
HB Kiite 3,30 42,90 141,57
HB Raidmed 1,30 14,00 26,60]
KS Palk 5.50 141 44 777,92
KS Paberipuu 23,50 74,62 178342
KS Kiite 3,30 42,90 141,57

Metsaekspertiisid 00 Meeri 22, Noo alevik, Tartumaa 61601 info@metsaekspertiisid.ee
+37253037682
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Jks raidmed 6,30 14,00 2g,20]
fuv kite 22,80 42,90 978,12
Jov Raidmed 2,80 14,00 3g,20)
Jrokku 76,60 4385,04

Raiutava metsa midgihind sortimentidena, eur 4 385

Maa hind (eur) 2 700

ARALOIKE HINNANGULINE VAARTUS KOKKU

(EUR) 7 085

Hinna mairamise aluseks on vietud kasvava metsa maht ja selle sortimendiline viirtus ning maa
hind. Aralike hinnanguline vidrtus kokku (eur) sisaldab puidu sortimendilist vadrtust ja maa
hinda.

ERAMETS 2023 aasta keskmised hinnad tuginevad Keskiihistule Eramets ja Eesti
Puidumiiigikeskusele ettevitete poolt pakutud I6pplac Gmarpuidu kokkuostuhindadele,
andmed on leitavad:

https://erametsaliit.ee/puidu-hinnainfo,/

Maa hinna vidrtuse mddramisel on kasutatud Maa-ameti kinnisvara hinnastatistika andmeid
Tartumaal Tartu linnas 2022- 2023 aasta jooksul toimunud metsamaa tehingute osas, arvestades
seejuures maa-ala kilvikulist jagunemist ning selle kitsendusi ning arenguklasse, algandmed on
leitavad http://www.maaamet.ee/kinnisvara/htraru/

Hinnad ei sisalda kiibemaksu.

Hall-lepp ning teised puuliigid on kogumahus arvestatud kiittepuu hulka.
Sortimentide arvutuse aluseks on keskkonnaministri 04.01.2007 a maaruse nr 2 lisa 1.

Metsaekspertiisid 00 (tegevusluba nr KMEQDDD12 )

Kadi Litt
juhatuse liige

Metsaekspertiisid 00 Meeri 22, Noo alevik, Tartumaa 61601 info@metsaekspertiisid.ee
+37253037682
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LISA 5 VALJAVOTE TARTU LINNAVALITSUSE POOLT SAADETUD E-KIRJAST

Tiiu.Tuuga@raad.tartu.ee 1.0kt 2023,17:05 < & :

saajale grete.laanmets «

Lp Grete Laanmets

25. septembril saadetud kirjas palute tipsustada. missugune olnuks Mari kinnistu koige tdenéolisem juhtotstarve kehtiva tildplaneeringu kohaselt juhul, kui sinna ei oleks tee
ja tinava maa-ala planeeritud.

Mari kinnistule ei ole seni koostatud viikeettevdtluse hoone ehitust véimaldavat detailplaneeringut ega viljastatud (dri)hoone ehitusluba. Samuti puudub Mari kinnistule
juurdepéis riigimaanteelt, mis on (éri)hoone piistitamisel iiheks olulisimaks eeltingimuseks. Teemaa omanik Transpordiamet ei ole viimasel kiimnendil lubanud riigi
pohimaanteelt kinnistutele uusi mahasdite ehitada, pigem soovitakse sulgeda olemasolevaid. Mari kinnistule ulatuv riigimaanteega ré6pne kogujatee rajataksegi eesméirgiga
tagada juurdepéiis maanteega kiilgnevatele kinnistutele, kuna riigimaantee imberehituse kiiigus suletakse suur osa olemasolevatest juurdepédisudest/mahasoitudest.

Oluline on lisada, et linna tildplaneering kisitleb Mari kinnistu pdllumaa kalvikut osana Vorbuse kiila vé#rtuslikust pollumajandusmaast, mis tildjuhul tuleb hoida
pollumajanduslikus kasutuses. Hoonete ehitamine Mari kinnistule on siiski lubatud, aga tingimuslikult — ehitamine ja maakasutuse muutmine peab olema pollumajandusmaad
sédstev ja kaalutletud. Samas on viartuslikele pdllumajandusmaadele lubatud ehitada avalikes vdi kogukonna huvides, sh rajada avalikke teid ja tdnavaid.

Kokkuvdtvalt oleks ilma juurdepésu vdimaluseta, hoone ehitusloata ning korgete mullaviljakuse néitajatega Mari katastriiiksuse 83101:003:0166 juhtotstarve

iildplaneeringus koige tSendolisemalt maalise asustuse maa-ala. sihtotstarve maatulundusmaa.
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LISA 6 MAALISE ASUSTUSE MAA-ALA HOONESTUSTINGIMUSED JA
LISATINGIMUSED VAARTUSLIKU POLLUMAJANDUSMAA MAA-ALAL

Vastavalt Tartu linna kehtivale tldplaneeringule on ldplaneeringuga seatud lldised hoonestustingimused.
1.2.23. Maalise asustuse kohta maaratakse Uldised nduded hoonestamiseks jargnevalt:

- Eesmargiga sailitada maastike senine ilme, kaitsta loodus- ja kultuurivaartusi vdib linn maalise asustuse
aladel seada uue hoone ja rajatise asukohavalikule ja ehitus8igusele piiranguid.

- Eelistada tuleb mahajaetud vanade talukohtade vdi muude kasutusest véljas olevate hoonestusalade
taashoonestamist uute hoonestusalade rajamisele.

Vaartuslik pdllumajandusmaa
Uldtingimused:

Vaartuslik  pdllumajandusmaa tuleb sdilitada pdllumajanduslikuks  tegevuseks.  Vaartuslikul
pdllumajandusmaal on ehitustegevus Uldjuhul keelatud. V&artuslikule pdéllumajandusmaale ehitamise
vajaduse korral voib kaalutlusotsusena korvale kalduda maalise asustuse juhtotstarbega maa-alale
maaratud hoonete vahelise minimaalse vahemaa ndudest, kui see loob sobivamad tingimused
pdllumassiivi terviklikkuse sailitamiseks. Vaartusliku péllumajandusmaa metsastamine ei ole lubatud, kuid
maastiku  mitmekesistamiseks  vdi  keskkonnatingimuste  parandamiseks vdib  vaartuslikule
pollumajandusmaale looduslikult lasta kasvada puude ja pd0saste real voi vaikesel puudesalul, samulti
hekkidel, mitmekesistel rohumaaribadel puude ja pddsastega, pdllusaartel, ent maastikuelemendid ei tohi
halvendada juurdepéésu pdllumajandusmaa massiivile ja selle sihtotstarbelist kasutamist. Vaartuslikul
pollumajandusmaal asuva maardla kaevandamisloale tingimuste seadmisel, kaevandatud ala
korrastamistingimuste andmisel, korrastamisprojekti koostamisel ning ala korrastamisel tuleb vGimalusel
pdllumajandusmaa taastada.

Kaalutlused pdllumajandushoonete ja —rajatiste ehitamise lubamisel:

Vaartuslik  p@llumajandusmaa tuleb sdilitada pdllumajanduslikuks tegevuseks.  Vaartuslikul
pdllumajandusmaal on ehitustegevus Uldjuhul keelatud. Vaartuslikule pdllumajandusmaale ehitamise
vajaduse korral vdib kaalutlusotsusena korvale kalduda maalise asustuse juhtotstarbega maa-alale
maaratud hoonete vahelise minimaalse vahemaa ndudest, kui see loob sobivamad tingimused
pdllumassiivi terviklikkuse sailitamiseks. Vaartusliku péllumajandusmaa metsastamine ei ole lubatud, kuid
maastiku  mitmekesistamiseks v8i  keskkonnatingimuste  parandamiseks vOib  vaartuslikule
pdllumajandusmaale looduslikult lasta kasvada puude ja pd0saste real voi vaikesel puudesalul, samuti
hekkidel, mitmekesistel rohumaaribadel puude ja pddsastega, pbllusaartel, ent maastiku

Kaalutlused uue elamu ehitamise lubamisel:

Vaartuslikule pdllumajandusmaale vdib ehitada uue elamu ja selle teenindamiseks vajaliku uue hoone vdi
rajatise kui elamu ehitatakse vaartusliku pdllumajandusmaa massiivi servaalal paiknevale kuni 0,5 hektari
suurusele pdllusopile ning elamu ehitamine muule maale on oluliselt ebaotstarbekam. Elamu ehitamine ei
tohi halvendada oluliselt vaartusliku péllumajandusmaa sihtotstarbelist kasutamist ning sdilitada tuleb
vaartusliku pdllumajandusmaa massiiv ja selle terviklikkus.
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VASTAVUSKINNITUS STANDARDI NOUETELE

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

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

e Hindaja ei avalda hindamistoimingu kaigus kogutud informatsiooni ja hindamistulemusi mitte

kellelegi peale tellijaga kokkulepitud isikute, v.a. juhud kui seadus seda nduab v6i kui see on vajalik

kindlateks hindamise kutsealaga seotud toiminguteks.

Hindaja on tegutsenud sdltumatu hindajana.

Hindaja on tegutsenud erapooletult iima mingite isiklike huvideta hindamistoimingu suhtes.

Hindaja poolt hindamistoimingu eest saadav tasu ei ole seotud hindamistulemusega.

Hindamistoimingus kasutatud ja hindamisaruandes esitatud andmed on hindajale teadaolevalt

tbesed ja korrektsed.

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

Koostaja:
Grete Laanmets
Kutseline hindaja
Vara hindaja, tase 7, kutsetunnistus nr 169734
Eesti Kinnisvara Hindajate Uhingu liige
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