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OU Inseneribiiroo STEIGER

Hoonestamata maatiksus kinnistu registriosa nr 1504204

Eksperthinnang nr 26/5525-7

KOKKUVOTE

HINNATAVA VARA KOONDANDMED

Hinnatav vara

Kinnistu registriosa numbriga 1504204 koosseisu kuuluv katastriliksus
tunnusega 79403:002:1031 (Tootmismaa 50%, Arimaa 50%)

Aadress

Ehituse tn 2, Korvekila alevik, Tartu vald, Tartu maakond

Omanik

Wesico Infra OU (registrikood 11499439)

Katastritunnus

79403:002:1031-hinnatava

79403:002:1029- ei kasitleta
79403:002:1030- ei kasitleta
79403:002:1032- ei kasitleta
79403:002:1033- ei kasitleta

Omandivorm

Kinnisasi

Katastriiksuse pindala

3759 m?

Katastrilksuste sihtotstarve

Tootmismaa 50%, Arimaa 50%

Katastritksuste ehitised

EHR andmetel rajatised Maagaasi Jaotustorustik Korvekila B3 ja
Orvekila 12 Kiuline Foc- Ja 30 Paarine Vaskkaabel

Araldige

133 m?

Araldike ehitised

HINDAMISARUANDE KOO

Hinnangu eesmark

DANDMED

puuduvad

Kinnisasja avalikes huvides omandamise seaduse (KAHOS) § 4 I0ike 1
punkti 7 alusel. Eksperthinnang on esitamiseks Transpordiametile

Seos

Kinnitame, et OU Inseneribiiroo STEIGER ei ole seotud hinnatava vara
tehingu ega omandisuhtega

Ulevaatuse kuupéev 19.06.2026
Vaartuse kuupdev 19.06.2026
Hindamisaruande kuupdev 25.08.2026

Tellija

Transpordiamet

Tellimusleping

22.05.2026 TOOVOTULEPING nr 3.2-2/26/809-1

Hindamise eeldused

Hindamise tavapraktikast valjuvad eeldused puuduvad.

Hinnang likviidsusele

Kinnistu muugiperioodi pikkuseks vaartuse kuupéeva
turusituatsioonis vdib hinnatud turuvaartuse juures prognoosida 6-12
kuud. Kinnistu likviidsuse hindame keskmiseks.

Hindamistulemuse tépsus

Kinnistu hindamistulemuse turuvaartuse téapsus on £20%, mis on selle
turusegmendi jaoks tavaparane.

Hinnatava kinnisasjaga sarnaste kinnisasjade tehinguhinnad vdivad
margitud protsentide piires erineda.

Kaibemaks

e Vastavalt

VASTUOLUD ANDMETES JA MUUD KOMMENTAARID

Hinnatud turuvaartused ei sisalda kaibemaksu.

esitatud toé6 tehnilisele vaartus

Tuginedes hindajale teadaolevatele Idhteandmetele, kinnisvaraturu hetkesituatsioonile ja
vordlusandmetele, on OU Inseneribiiroo STEIGER hinnangul, aadressil Ehituse tn 2, Kdrvekiila alevik,
Tartu vald, Tartu maakond hoonestamata Tootmismaa 50%, Arimaa 50% kinnisasja
hindamistulemused jargmised:

tellija poolt kirjeldusele on
eksperthinnangus imardamata ja m2 vaartused 1 eurosendi tapsusega.
Hinnatavaga samas registriosas olevaid katastriliksuseid 79403:002:1029 ja 79403:002:1030
ja 79403:002:1032 ja 79403:002:1033 ei kasitleta, sest neil puudub &araldige ja hinnatava

araldike moju neile.

kinnisasja

Araldike pindala m2

Araldike harilik

vaartus

maa Kaasnev kahju Saamata jaav tulu

133 m2

6401,29 €, mis taandatud
m2 kohta on 48,13 €/m?2

Puudub Puudub

/allkirjastatud digitaalselt/

Andres Juss

Kutseline hindaja

Vara hindaja, tase 7
Kutsetunnistuse nr 177142
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OU Inseneribiiroo STEIGER

Hoonestamata maatiksus kinnistu registriosa nr 1504204
Eksperthinnang nr 26/5525-7

1. Hinnatav vara, hindamise eesmark ja klauslid

1.1. Hinnatav vara ja hindamise eesmark

Aadress Ehituse tn 2, Kdrvekila alevik, Tartu vald, Tartu maakond

Registriosa nr 1504204

Kinnistu nimi Ehituse

Vara liik Hoonestamata Tootmismaa 50%, Arimaa 50% sihtotstarbega
katastriiksuse araldige

Hindamise eesmark Kinnisasja avalikes huvides omandamise seaduse (KAHOS) § 4 16ike
1 punkti 7 alusel. Eksperthinnang on esitamiseks Transpordiametile.

Vaartuse liik Hoonestamata Tootmismaa 50%, Arimaa 50% kinnisasja &raldike
turuvaartuse ja hlvitusvdartuse hindamisaruanne.

1.2. Hindamise alused ning hindamisaruande avaldamine

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

Tasu KAHOS § 11 Ig 2 moistes - Tasu koosneb kinnisasja vaartusest ja hivitisest kinnisasja
omandamisega otseselt kaasneva varalise kahju ja saamata jdava tulu eest, kui need esinevad.

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

Harilik vaartus - eseme kohalik keskmine miuugihind (turuhind) (tsiviilseadustiku Uldosa seadus)
(EVS 875-3). Hindamise praktikas moistetakse hariliku vaartuse mdiste all turuvaartust. Kui tellija on
hindamise eesmargiks seadnud hariliku vaartuse leidmise, tuleb hindamisel lahtuda turuvaartuse
hindamise nduetest (EVS 875-3).

Turuvaartus (market value) on hinnangul pdhinev summa, mille eest vara peaks vaartuse kuupaeval
minema Ule tehingut sooritada soovivalt mudjalt tehingut sooritada soovivale ostjale sdltumatus ja
vOrdsetel alustel toimuvas tehingus parast koigile nduetele vastavat miuigitegevust, kusjuures
osapooled on tegutsenud teadlikult, kaalutletult ning ilma sunduseta (EVS 875-1).

Ulevaatuse kuupiev (date of inspection) - kuupdev, millal tehti hinnatava vara ulevaatus (EVS 875-
1).

Vaartuse kuupdev (date of valuation) - kuupdev, mille seisuga hindamistulemus (vaartus) on
esitatud (EVS 875-1).

Hindamisaruande kuupdev (date of valuation report) - kuupdev, millal hindamisaruanne on
allkirjastatud (EVS 875-1).

1.3. Hinnangu kehtivuse eeldused ja klauslid piiratud vastutuse kohta

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

Hinnang kehtib jargmistel eeldustel:
- hindajale esitatud andmed ja informatsioon on tdesed ning on tadidetud koiki hinnangu
kehtivuse tingimusi;
- hinnataval varal ei esine varjatud puudusi, mille tuvastamine valjuks hindaja padevusest.

Hindaja ei vastuta nende hinnangus olevate valeandmete eest, mis on hindajale esitatud ja mille
Oigsuse kontrollimiseks hindamisaruande koostamise kéigus hindajal puudub vdimalus vdi
pohjendatud vajadus.

Hindaja ei ole teostanud mingeid uuringuid saastatuse voi saastuse ohu kohta ning seega ei saa esitada
mingit kindlat seisukohta kiisimuses, missugune voiks olla nende vdimalik mdju hindamistulemusele.
Hindamisel on ldhtutud eeldusest, et hinnataval varal ja selle Idheduses ei ole saastatust ega saastuse
ohtu. Igasugune saastatuse ja saastuse ohu avastamine vdib vara vaartust oluliselt méjutada (EVS
875-4).
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OU Inseneribiiroo STEIGER

Hoonestamata maatiksus kinnistu registriosa nr 1504204
Eksperthinnang nr 26/5525-7
2. Hindamise algandmed ja hinnatava vara iilevaatus

2.1. Hindamise ldhteandmed ja hinnatava vara dokumentatsioon
Hindamist puudutavad algandmed on saadud jargmistest allikatest:

Allikas Kuupdaev
Katastriilksuse omaniku esindaja Anti Mélter infovahetus telefoni teel 18.06.2026
Kohapealne ulevaatus 19.06.2026
Maa- ja Ruumiameti geoportaal, https://geoportaal.maaruum.ee 19.06.2026
Maa- ja Ruumiameti tehingute andmebaas 19.06.2026
Kinnistusraamatu registriosa valjavote, https://kinnistusraamat.rik.ee 25.06.2026
Tartu valla kodulehekiilg https://www.tartuvald.ee/ 19.06.2026
Kinnisvaraportaalid, https://kinnisvara24.delfi.ee, https://www.kv.ee 19.06.2026
Majandusinfo www.eestipank.ee Eesti Pank publikatsioon Rahapoliitika ja 16.06.2026
majandus 2/2026 16.06.2026
Turuinfo ja statistika www.maaruum.ee Turullevaated turusektorite kaupa, 19.06.2026
Kinnisvara hinnastatistika paring
riigiteede 3 Johvi-Tartu-Valga km 122,2-126,5 Aovere-Kdrvekiila jalgtee 22.05.2026
projekt

| Allhange | puudus

2.2. Hinnatava vara iilevaatus

Ulevaatuse kuupéev 19.06.2026

Ulevaatuse teostanud Kutseline hindaja Andres Juss

hindaja

Ulevaatuse juures viibinud Hindaja ainuisikuliselt. Omaniku esindaja andis teada, et ei soovi

isik osaleda.

Ulevaatuse ulatus Katastriiiksuse Ulevaatus teostati kogu kinnisasja draldike ulatuses.

Ulevaatuse p6&hjalikkus Visuaalne (ilevaatus, erivahendeid ei kasutatud. Ulevaatus teostati
katastriliksusel seistes.
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3. Hinnatava vara kirjeldus
3.1. Asukoht

Makroasukoht

Paiknemine Hinnatav vara _asub Tartu maakond, Tartu vald, | Korvekula alevik
Asukohaskeem i

Allikas: Maa- a Ruumlametl geoportaal maalnfokaardlrakendus
| Mikroasukoht

Iseloomustus Katastriliksus asub 3 J8hvi-Tartu-Valga tee ld&ne servas. Umbruses
hoonestamata ari- ja tootmismaad.
Asukohaskeem: : :
79601:001:0819
42 79601:001:0501
G 79601:001:0444 %
“':9 794030010435
79601:001:0416
o
o) 79403:002:1030
794030010454
)01:2060
79601:001:0654
79403:002:0450 z
79403:002:1140
1:001:2623 79403:002:1033
- 3] y 79403:002:1032 1 79403:0020495
185 " 1796010011422
) ) 79403:002:1150 /\
5 )
9403:002:0602 .2 S 79403:002:0498 40000640 %'*6 79403:002;
5O %
) é 79403:002:1149
79403:002:0492 / 79403:002:1391 760100y 251N\
| 79403:002:0493 \
/ .~ 79403:002:0839 79403:002:1390 DI ‘359
Allikas: Maa- ja Ruumiameti geoportaal (maainfo kaardirakendus)
Konkureerivad Tartu maakonna omavalitsused, kuid peamiselt Tartu vald
turupiirkonnad
Juurdepéas Katastrillksusel on juurdepdds Kruusa tanavalt (mahasdit 3 Johvi-Tartu-
Valga teelt puudub).
Kaugused Tartu linn on ca 5 km kaugusel
Ohu saastatus ja mura Mira keskmisest kdrgem.
Koondhinnang asukohale
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OU Inseneribiiroo STEIGER

Hoonestamata maatiksus kinnistu registriosa nr 1504204

Eksperthinnang nr 26/5525-7

Tootmismaa ja arimaa seisukohalt on asukoht hea -tootmismaana ja arimaana tegemist on aktiivses

ariotstarbelises piirkonnas asuva varaga.

3.2. Omandisuhted

Registriosa number 1504204

Omandivorm Kinnisasi

Omanik Wesico Infra OU (registrikood 11499439)
Vara kasuks seatud puuduvad

piiratud asjadiguse

kanded registriosa I jaos

Vara koormavate Kanne 1

koormatiste ja
kitsenduste kanded
registriosa III jaos

Isiklik kasutusbigus tehnovorgu voi rajatise seadmiseks AS
Eesti Telekom (registrikood 10234957) kasuks. Tdhtajatu isiklik
kasutusbigus kinnistuga pdsivalt (ihendatud
telekommunikatsioonivérgu ehitamiseks, remontimiseks,
hooldamiseks, kasutamiseks ja likvideerimiseks vastavalt
13.08.2004 sb6Imitud lepingu punktile 3 ning nimetatud lepingu
lisaks olevale plaanile. Mérkus: Isiklik kasutusbigus seatakse
tasuta kuni 31.12.2008, alates 01.01.2009 tasu eest vastavalt
seadusandluses ettendhtud suurusele ja korrale.

Kanne 2

Isiklik kasutusbigus osalihing Jaotusvork (registrikood
11050857, Tallinna linn) kasuks. Kasutusdiguse jérgi on
kasutusbiguse ese ja sisu kirjeldatud 26.04.2007 lepingu
punktides 3.3.-3.6. ja lepingu lisaks oleval plaanil. 26.04.2007
kinnistamisavalduse alusel sisse kantud 10.05.2007.

Kanne 3

Isiklik kasutusdigus tehnovdOrgu voi rajatise seadmiseks AS
Gaasivorgud (registrikood 12503841) kasuks. Téhtajatu ja
lileantav isiklik kasutusbigus tehnorajatise - maagaasitorustiku
- ehitamiseks, omamiseks, majandamiseks, arendamiseks,
remontimiseks, hooldamiseks ja katkematuks kasutamiseks
tasuta vOi arvates seadusandlusega kasutusbiguse eest
tasumédérade kehtestamisest tasu eest vastavalt 24.10.2007
lepingu punktidele 3 ja 4 ning lepingu lisaks olevale plaanile.

Kanne 4

Isiklik kasutusbigus aktsiaselts Tartu Veevérk (registrikood
10151668) kasuks. Tasuta, tdhtajatu ja dleantav isiklik
kasutusbigus veetorustiku ja kanalisatsioonitorustiku
omamiseks ja majandamiseks vastavalt 15.11.2018.a. lepingu
punktidele 3 - 5 ja lepingule lisatud plaanile. 15.11.2018
kinnistamisavalduse alusel sisse kantud 26.11.2018.

Kanded ei mojuta katastriliksuse turuvadartust, kuna ei takista selle
sihipdrast kasutust.

Vara koormavate
hipoteekide kanded
registriosa IV jaos

Hipoteek Swedbank AS (registrikood 10060701) kasuks.

Kanne ei mojuta katastriliksuse turuvaéartust, kuna ei takista selle
sihipdrast kasutust.

Maa- ja Ruumiameti
kitsenduste kaardi
jargsed kitsendused

Planeeringu ala (Kohustuslik detailplaneeringu ala ja tiheasustusala),
Gaasipaigaldise kaitsevdond, Sideehitise kaitsevéénd, Uhisveevargi
ja -kanalisatsiooni véond.

Kitsendused, arvestades nende olemuse, asendi ja ulatusega, ei
mojuta katastriliksuse turuvdartust, kuna ei takista selle sihipdrast
kasutust.

Ik 7/35




OU Inseneribiiroo STEIGER

Hoonestamata maaliksus kinnistu registriosa nr 1504204

Eksperthinnang nr 26/5525-7

Kitsenduste kaart ja
loetelu:

Allikas: Maa- ja Ruumiameti
geoportaal (kitsenduste
kaardirakendus)

102:1033]
/
/

116679740

-
Legend | Kitsenduste majualz VID (kma)* Nimetus Ulstas | Seotud kitsendusi péhjustava abjekt Seotud VID (kpo)
nshus (@2 | nihms
Uhisvesvirgi ja - 55989/7882354 55589 920 | Maa-alune ves ja kanal vabavoolne 55989
/| kanalisatsiooni voend torustik alla?m sig.alla2 S0mm
Planeerngu ala 20100192_143912 | 20100192_143912 | 3758.87 | Kokustuskk detailplaneermeu ala 20100152_143912
Nl /11591459
Uhisvesvirsi ja - 125091/13430798 | 125091 885 | Mas-alune vee ja kanal survetorustik alla | 125091
/| kanalisatsiooni vé&nd 250mm
Planeeringu ala 20100192_143907 | 20100192_143807 | 375887 | Tibeasustusala 20100152_143907
T 115243403
Q). | Sidechitise katsevasnd | T53210620 T53210620 1529 | Sideshitis maismaal T53210620
‘ 116017868
Sideehitise kaitsevoend | T53210632 T53210632 5746 | Sideehitis maismaal T53210632
/16045938
AP | Sidechitise kaitsevosnd | T44258338 T44258339 2427 | Sideehitis maicmaal T44258339
i 16077283
AP | Sidechitise kaitseviénd | T53210687 T53210687 2429 | Sideehutis maismaal T53210687
’" 16256643
Q. | Sidechitise kuitsevoond | T44258291 T44258291 1872 | Sideehitis maismaal T44258291
‘ 16338733
@) | Sideshitise kaitsevaond | TH4258319 T44258319 1525 | Sideshitis maismaal T44258319
‘ 16405293
Gaasipaigaldise 2000556338 2000956338 95.67 | AjaB kategooria gaasitorustik ADODS56338
kaitsevoond 16640786
Gaasipaigaldise A000556347 4000956347 259 | AjaB kategooria gaasitorustik AD00956347
kaitsevoond 16640793
A7) | Gazsipaigaldise A000556351 A000956351 1505 | AjaB katezooria gaasitorustik ADO0356351
</ Laitsevidnd 16640795
Gaasipaigaldice A000956341 2000956341 839 | AjaB kategooria gaasitorustik AD00956341
kaitsevaond /16643178
Planeerngu ala 7962001_1632721 | 7962001_1632721 | 3758.87 | Tibeasustusala 7962001_1632721
T /16678811
Planeernngu ala 7962001 213148 | 7962001 213148 | 3758.87 | Kokustushk detailplmeermen ala 7962001_213148

* VID (kma) - Kitsenduste méjuala identifikaator

Kasutuslepingud

Omaniku kinnitusel on maa omakasutuses.
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OU Inseneribiiroo STEIGER

Hoonestamata maaliksus kinnistu registriosa nr 1504204

Eksperthinnang nr 26/5525-7

Muud olulised vaartust
mojutavad Siguslikud
tegurid ja piirangud

Hindajale teadaolevatel andmetel ei lasu hinnataval varal muid
seadustest ja lepingutest tulenevaid kinnistusraamatusse mittekantud
Oigusi ja kohustusi, mis vOiksid mdjutada selle vaartust. Selliste
asjaolude ilmnemine vOib muuta kdesolevas eksperthinnangus
hinnatud vara vaartust.

3.3. Maakasutus

79403:002:0434

RN 79601:001:0501)
N fc>

79403:002: 0435

79601:00\:0416 / Y

/

79403:002:0454

79403:002:0450

179403:002:0498

79403:002:0840

Allikas: Maa- ja Ruumiameti geoportaal (maainfo kaardirakendus)

Tunnus
Lahiaadress
Asustustiksus
Omavalitsus
Maakond
Moodustamise aeg

Muudatuse
registreerimise aeg

Muudatuse p&hjus

Maa maksustamishind
Sihtotstarve 1
Sihtotstarve 2

Pindala

Looduslik rohumaa

Kinnistu nr.

79403:002:1031
Ehituse tn 2
Korvekiila alevik
Tartu vald

Tartu maakond
25. mai 2007.a.

28. veebruar 2025.a.

Katastriandmete parandamine
MaaKatS § 192 alusel

51362.00 €
Tootmismaa 50%
Arimaa 50%
3759.0 m?
3759.0 m?
1504204
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Hoonestamata maatiksus kinnistu registriosa nr 1504204

Eksperthinnang nr 26/5525-7

Uldplaneering

Tartu Vallavolikogu 15.06.2022. a otsusega nr 43 kehtestati Tartu valla
Uldplaneering. Tartu valla Gldplaneeringu kohaselt tiheasustusega alale,
millel on detailplaneeringu koostamise kohustus. Kulu katastriliksusele
on madratud segahoonestatava arenguala juhtotstarve kuhu voiks
kavandada &ritegevust. Aritegevuse kavandamisel tuleb lahtuda
Uldplaneeringus seatud kaubandus-, teenindus- ja bliroohoone maa-ala
juhtotstarbe ehitus- ja kasutustingimustest. Kaubandus-, teenindus- ja
biiroohoone juhtotstarbega maa-alal on hoonete suurim Iubatud
ehitisealune pind kuni 50% krundi pindalast.

Valjavote Tartu vallavalitsuse kirjast:

Ehituse tn 2 maaiksusel kehtib Ehituse kinnistu detailplaneering, mille
kohaselt on Ehituse tn 2 katastriliksusele maaratud ehitusdigus, mille
kohaselt on lubatud Ehituse tn 2 maaliksusele kavandada kuni 3 hoonet,
ehitisealuse pinnaga kokku kuni 2000 m2. EhitusGiguse maht araldike
tre.gemisel ei muutu.

W .

Allikas: Maa-ja Ruumiamet planeeringute kaardirakendus.

Detailplaneering

olemas

Miljoévaartuslik
planeering

Puudub

Kuju, reljeef

korraparase neliknurkse kujuga kinnisasi, reljeef tasane.

Haljastus, haritava
maa kolvikul
kasvatatavad
kultuurid, maa
seisukord

Hoonestamata arimaa, valdav loodusliku rohumaa kolvik.

PSllumassiivi nr ja
deklareeritud
maakasutus

66147899623-plisirohumaa

Mullastik

LP kahkjas muld
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Hoonestamata maatiksus kinnistu registriosa nr 1504204
Eksperthinnang nr 26/5525-7

Mullastiku kaart

Ki
VO yis; 60N ls

Allikas: Maa- ja Ruumiameti geoportaal (mullastiku kaardirakendus)
Maaparandussisteemid | puuduvad

Hooned ja rajatised EHR andmetel rajatised Maagaasi Jaotustorustik Korvekilla B3 ja
orvekiila 12 Kiuline Foc- Ja 30 Paarine Vaskkaabel

Piirded Puuduvad

Tehnosiisteemid puuduvad

3.4. Araldige

Asukoht AralSige teostatakse katastriliksuse ida servas
AralGike kirjeldus ja Kitsas draldige olemasoleva tee servas, rohumaast
kolvikuline jaotus

Araldike joonis:
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Hoonestamata maatiksus kinnistu registriosa nr 1504204
Eksperthinnang nr 26/5525-7

TINGMARGID MARKUSED: KatastriGksuste andmed oktoober 2024 seisuga
~ ALUSKAART: 2024 ja M: i 2024
(s) HNNTU POSTTSIOON NUVBER
KATASTRMGLSE AR KINNISTU ANDMED
————— TEEMA PRI ETTEPANEK U770 iuokean Positsioani nr
— —  —  FIGMANTEE KNTSEOOND Kinnisturegistriosa 1504204
i PROEGEERTUD A KATTEGA KEFGLIKLUSTEE Katastridksuse tunnus [ 79403:002:1031
. Tmem I = | METSA & O K-zu-strlnk-suse nimi Ehituse tn 2
T eeoE BTSSR i il 2 T
=—= FAOBTEERTUDSAWVEE TRUP () ROUBKTEEHTUDVALGUSTITORUMASIL Hesm = T Paaias
B ey D~ PAOLBKEEATUD VALOLSTITORUMSTL Htrn TESDEPROJEKT RIIGITEE NR 3 JOHVI - TARTU - VALGA
TTTETTT  PAOEXTEEATUDNLY () PROJEKTEERITUD (K VALGUSTI TORUMASTI. H-6m et Py Z‘n e KM 122.2 - 126.5 AOVERE - KORVEKULA KLT
- s i e s ~ KRUNDIJAOTUSPLAAN
TEOSTATAVAD TOOD: a3 rAaL Ehituse tn 2 (79403:002:1031)
fajpeing hoos horman Lakduee ,:;'e:é;ralu e TG e
28.03.2025 28.03.2025 102024 1:1000 9
Allikas: hindamise ldhtellesanne
AralGike pindala 133 m2
Araldike mullastik LP kahkjas muld
AralGike ehitised puuduvad
Araldike tehnosiisteemid Puuduvad
Araldike moju Arvestades dralGike pindala, kuju ja paiknemisega ning allesjaava

maauksuse nimetatud parameetrite ja olemusega, on hindaja
seisukohal, et araldike voorandamisel on allesjadva maaiksuse
senisel otstarbel kasutamine vdimalik ja vara omanikule ei kaasne
olulise tahtsusega negatiivne mo&ju omanikule alles jaava vara
turuvaartusele.
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Hoonestamata maatiksus kinnistu registriosa nr 1504204
Eksperthinnang nr 26/5525-7

4. Turuiilevaade

4.1. Ulevaade majanduslikust taustsiisteemist!

Maailmamajandust varjutavad geopoliitilised pinged on joudnud ka Eestini, kuid seni ei ole nende mdju
majandusele olnud veel kuigi tuntav. Lahis-Ida konflikt, kaubanduspiirangud ja uldine ebakindlus on
kdall halvendanud valiskeskkonda ning suurendanud riske, kuid Eesti majanduse taastumine aasta
esimesel poolel siiski jatkus. Seda toetas eelkdige tugev sisendudlus, millele annab hoogu ekspansiivne
eelarvepoliitika. Samas vdivad pikemaajaliseks kujunevad geopoliitilised probleemid vdi nende
intensiivistumine majanduse elavnemist pidurdada nii slivenevate tarneraskuste, energiahindade
tousu kui ka kdrgemate intressimédarade kaudu.
Siinses Ulevaates sisalduva uuendatud majandusprognoosi kohaselt annab riigi kulutuste suurenemine
sel aastal Eesti majandusele tugeva kasvutduke. Suurenev eelarvepuudujaak ja selle katteks riigi poolt
vOetava laenu joudmine majandusse kasvatavad sisendudlust markimisvaarselt. See kompenseerib
moneti ostujou vaoshoitumat kasvu valisturgudel ja sellest tulenevalt piiratud ekspordivoimalusi.
Valdavalt eraisikute ja valitsemissektori kulutuste suurenemise najal jouab selle aasta majanduskasv
2,4%ni, mis on silmnéhtav paranemine vorreldes viimaste aastatega. Eeldusel, et olukord Lahis-Ida
eagi leeveneb, plisib majanduskasv 2,5% lahedal ka jargmisel kahel aastal.
SKP kasvu vedas esimeses kvartalis varude muutus ja
tarbimine, mida toetas  maksukllru | statistiline vahe pp
kaotamise tottu suurenenud ostujoud.
Eratarbimise panus majanduskasvu oli SKP kasv %
peaaegu sama suur kui majanduskasv
tervikuna. Majandus kasvas aastavordluses
2,4% ja vorreldes eelmise kvartaliga 1,1%.
Kui 2025. aasta neljandas kvartalis oli varude

aratarbimine pp

ja statistilise vahe panus majanduskasvu import pp
tugevalt negatiivne, siis 2026. aasta

i i i idi valitsamissektori
e§|meses.!§vartalls kujunes see vastup~|§1| tarbimine pp
vdga positiivseks. Varude suur panus voib
viidata sellele, et andmete piiratuse tottu on P
mone teise komponendi, naiteks peree
investeeringute maoju majanduskasvu
alahinnatud investesringud pp

-4 4

protsendipunktidas

Allikad: statistikaamet, Basti Pank.

! Allikas: Eesti Pank publikatsioon Rahapoliitika ja majandus 2/2026 16.06.2026
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Aasta alguses oli hinnakasv mdddukas, sest

teenuste ja  toiduainete  hinnatdusu . conusedpp pp
taandumine tasakaalustasid osaliselt -fur:?rgia pp
energiahindade kallinemise maju. — kokki %

Tarbijahindade tous aprillis ulatus i

aastatagusega vorreldes 3,4%ni, kuid mais
kiirenes inflatsioon uuesti 3,7%ni. Ligikaudu
1,7 protsendipunkti hinnatdusust tulenes
endiselt varasematest maksumuudatustest,
kuid nende modju kdrvale jattes on Eesti
inflatsioon euroala Uks aeglasemaid.

L i
= 2024 2025 2026

Allikad: statistikaamet, Besti Pank.

Toopugdus_ ulatus esimeses kv_grtalls W0tute 2 kans keskming erv, ETLI fhoejalieeit tasandatuc
7,1%ni, kuid vOrreldes 2025. aasta viimase —— ragistreeritud tE5tute arv hooajalisalt tasandatud)
kvartali 6,4%ga oli tdous selgitatav | 7oooo

hooajaliste teguritega. Veebruari, martsi ja
aprilli keskmine té6tuse maar, mis on | spoo0

eelindikaator 2026. aasta teisele kvartalile, \
oli 6,3% juures taas vaga madal. Tootuse . I,.f’ \‘x ~T T 3
vahenemist on osaliselt toetanud madalam f NN / S~
td66jous osalemise maar. Tédjous osalemise [ Y
m&ar néaitab nende inimeste osakaalu | 7999 I v ed
tooealiste seas, kes kas téotavad voi otsivad ) JV,/'J
aktiivselt t66d ja on valmis lihikese ajaga | 20000 —
todle asuma.

20 000

10 000

o 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026

Allikad: statistikaamet, tédtukassa, Eesti Pank.

Eelarvepoliitika annab lahiajal majanduskasvule tugeva tduke. 2026. aastal ulatub SKP kasv 2,4%ni,
mille peamiseks pdhjuseks on nn maksukiitru kaotamine. Maksumuudatus stimuleerib otseselt
sisemaist ndudlust ja toetab seelabi siseturule suunatud majandusharude. Majandust viimastel
aastatel péarssinud probleemid, nagu korge intressimaar, kiire hinnatdus ja ndrk kaubanduspartnerite
ndudlus, on leevenenud ja seetdttu on vGimalused majanduskasvuks paremad.
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Hoonestamata maatiksus kinnistu registriosa nr 1504204
Eksperthinnang nr 26/5525-7

Eesti Panga majandusprognoosi pohinditajad
Tabel 4. Majandusprognoos pdéhinditajate kaupa”

2024 2025 2026 2027 2028
SKP jooksevhindades mid eurodes 39,83 41,81 4414 45,58 48,87
SKP pisivhindades® -0,1 0,5 24 25 24
eratarbimine ¥ 0,2 0,0 41 28 22
valitsemissektorn tarbimine 1.8 25 3,5 0.8 1.8
kapitali kogumahutus pohivarasse -6,1 3.0 B.7 20 -0.4
eksport -1,5 4.9 3.0 24 3.5
import 0,2 5.1 5.6 2,3 2.8
SKP Iohe (3% potentsiaalsest SKPst) -41 -4.2 -28 -1,8 -1,2
tarbijahinnaindeks 3,5 4.8 34 26 23
uhtlustatud tarbijahinnaindeks 3.7 4.5 3.4 2,7 2.3
SKP deflaator 4.0 3.9 3.6 29 2.4
taotuse masr (% toojoust) 7.6 7.5 6,5 6,4 6,3
haive 4 0,2 -0,56 01 0.0 0,0
keskmine brutokuupalk (EUR) 1981 2092 2216 2322 2428
keskmine brutokuupalk 8.1 5,6 59 4.5 4.6
mediaan brutokuupalk (EUR) 1628 1724 1833 1925 2007
mediaan brutokuupalk 8.5 5.9 6,3 5,0 4.8
SKP toGtaja kohta plsivhindades -0,3 1,0 23 25 24
jooksevionto saldo (% SKPst) -1,3 -0.2 -3.4 -3,1 -25
valitsemissektori eelarvetasakaal (% SKPst) -1,1 -2,0 -4.2 -4.9 -4.2

1) Maitajad on esitatud aastase muutusena protsentides, juhul kui pole margitud teisiti. 2) SKP ja selle komponendid on esitatud
aheldatud vaartustena. 3) Sisaldab kodumajapidamisi teenindavaid kasumitaotiuseta institutsioone. 4) Hélmab residendist
tootmisaksusi.

Allikad: statistikaamet, Eesti Pank.

4.2 Hoonestamata adri-ja tootmismaa segmendi iilevaade?
Hoonestamata arimaadega tehti 2025. aastal Eestis kokku 116 tehingut, mis on 25% vahem kui

eelneval aastal. Tehingute koguvaartus kahanes 50%.
Ostu-miiiigitehingute arv ja koguvaartus (sihtotstarve 100% arimaa)

Ary KoguviBrtus (€) Arv 2025 Koguvisrtus (€) Anvu muutus Koguviirtuse

2024 2024 2025 (%) muutus (%)
Terve kinnisasi 133 31 500 699 104 47 546 659 -22% 50%
Dsa kinnisasjast 22 B61 199 12 1233397 -45% 43%
Kokku 185 32 460 898 116 48 780 066 | 25% 50%

Allikas: Maa-ameti 2025. aasta turuiilevaade

Eelnev tabel kajastab kdiki ostu-miiligitehinguid hoonestamata arimaaga. Jargnev tabel kajastab vaid
vabaturutehingute statistikat maakondades.

2 Perspektiivne drimaa ja ari-ja tootmismaad on sarnased varad. Léhtutud on Maa-ja Ruumiameti 2025. aasta
turudlevaatest.
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Hoonestamata arimaa tehinguid maakondades
Keskmine Keskmine  Mediaan

pindala (m# | hind (€/m%)  (€/md) hiive (€/m%)

Harju maakond 12 89748 427 95 670 14 2184
3no 799 618 a0a 57 2184

sh Tallinn

Hiiu maakond

Ida-Viru maakond

Jigeva maakond

Laane maakand

Laane-\iru maakond
Palva maakond
Parnu maakond

]
2z
3
1
Jérva maakond 0
]
2z
]
1

Rapla maakond
Saare maakond

Tartu maakond 4 860 208 aq 253 40 744

0

4

7

Yalga maakond 1
Yiljandi maakond 0
0

3

Viru maakond - - - - - -
Eesti kolda 5456 N3 Y| 445 | 06 2184

Allikas: Maa-ameti 2025. aasta turuiilevaade

Lisaks 100% arimaa sihtotstarbega kinnisasjadele miutakse ka osalise arimaa sihtotstarbega
hoonestamata kinnisasju, kuid need ei kajastu statistikas, s.t tegelik tehingute arv &riotstarbeliste
varadega voib olla suurem esitatust.

Hoonestamata tootmismaadega tehti 2025. aastal Eestis kokku 200 tehingut, mis on 25% vahem
kui eelneval aastal. Tehingute koguvaartus kahanes 2%.

Ostu-miiiigitehingute arv ja koguvaartus (sihtotstarve 100% tootmismaa)

Ay Koguvirtus (€) Ary Koguvasrtus (€) Arvu muutus Koguvisriuse

2024 2024 2025 2025 (%) muutus (%)
Terve kinnisasi 253 22818683 179 22 370 421 29% 2%
Osa kinnisasjast 15 262712 2 187 430 40% 29%
Kokl 268 23081395 200 22 557 851 25% 2%

Allikas: Maa-ameti 2025. aasta turulilevaade

Eelnev tabel kajastab koiki ostu-miuitigitehinguid hoonestamata tootmismaaga. Jargnev tabel kajastab
vaid vabaturutehingute statistikat maakondades.
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Hoonestamata tootmismaa tehingud maakondades

Keskmine Keskmine Mediaan Minimaalne | Maksimaalne

hind hind
(€/m?) (€/m?)

0358 29 fi 49 1 1585

pindala (m¥)  hind (€/m?) (€/m1)

Harju mazakond 1
Hiiu maakond

|da-Viru maakond

Jigeva maakond

Lgdne maakaond

Lagne-Viru maakond
Pélva maakand
Farnu maakand

0
0
1
0
Jarva maakond 1
1
0
2
4

Rapla maakond 5815 4 3 4 1 12

Saare maakond

Tartu maakond 53 51 37 3 g8 0,2 235

B
3
7
Valga maakond 0 -
Viljandi maakond ] 8082 ] 16 8 04 22
1
42

Voru maakond - . . E E ;
Eesti kokku 17 51 18 3 44 0,2 235
Allikas: Maa-ameti 2025. aasta turutlilevaade

Lisaks 100% tootmismaa sihtotstarbega kinnisasjadele muitakse ka osalise tootmismaa sihtotstarbega
hoonestamata kinnisasju, kuid need ei kajastu statistikas, s.t tegelik tehingute arv tootmisotstarbeliste
varadega voib olla suurem esitatust.

Tartumaa hoonestamata &ri- ja tootmismaa segment

Nendes omavalitsuses on aastate I0ikes tehingute arv valdavalt olnud alla 5, mis ei vdimalda
statistikat valja tuua (statistikas puuduvad segasihtotstarbega maad). Tartu vallas oli tootmismaa
tehingute arv keskmiste esitamiseks piisav 2025, kui keskmine oli 8,21 €/m?2 ja 2024 oli 5,17 €/m?2,

Jargnevas tabelis Tartu maakonna omavalitsuste hoonestamata ari- ja tootmismaa 2021-2026. aasta
hinnastatistika
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Pindala{m2) Tehingu summa (eur) Pinnatihiku hind({eur /m2)

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

2021 Elva vald tootmismaa 3 HH R HHOR Hi HHA K Wk
Kambja vald tootmismaa 8 5 821,50 697 116 300 190 800 0,43 30,91 13,73
arimaa 11 6 591,50 2 340576 117 600 408 000 16,47 44,64 30,91

Kastre vald tootmismaa 8 2 006,60 31990 240 8750 0,21 166,67 4,28
arimaa 1 ko ook ko ook koK ook Aok

Luunja vald tootmismaa 1 ok ko ok ok ok ok Aok *
N&o vald tootmismaa 2 ook - ook - [— ohok -
Peipsiddre vald |tootmismaa 1 HHH ok Ak ok wHA ok ok
Tartu linn tootmismaa 7 4 466,90 1436393 191 510 800 6,37 143,62 30,08
drimaa 12 3 024,40 2 843 083 45 000 660 000 24,64 432,22 49,84

Tartu vald tootmismaa 11 5 626,60 263 848 148 42 490 1,50 10,00 5,21
arimaa 8 4182,30 2022 000 36 000 420000 7,20 119,01 64,58

2022 Elva vald tootmismaa 5 77532,40 193 500 10 000 100 000 0,31 6,83 0,91
Kambia vald tootmismaa 3 ok ko ok ok ok ok Aok *
drimaa 5 10 219,60 1551523 127 200 518323 11,39 64,85 30,00

Kastre vald tootmismaa 3 ook — ook - [a— ohok -
Luunja vald tootmismaa 2 - - - - - ook -
Arimaa 1 - - - - - ook -

N&o vald tootmismaa 2 - R—_— - - . ook -
Peipsiddre vald |tootmismaa 1 ook Hokk okeok *okok Hkok kK -
arimaa 1 Kok ok ook *ok ek r— .

Tartu linn tootmismaa 7 4 589,30 476 780 1 000 435 000 0,71 57,42 24,39
arimaa 3 ok ko ok ok ok ok Aok *

Tartu vald tootmismaa 7 24 064,10 658 716 216 450 000 1,08 83,33 6,75
irimaa 1 - - - - - ook -

2023 Elva vald tootmismaa 4 Ak HHK LR LR HHA HHOR WK
Kambija vald tootmismaa 2 - - - - - - -
drimaa 1 HH kR * ok - ekok - -

Kastre vald tootmismaa 1 ok ke ok ek ok ok hokok hokok
Luunja vald tootmismaa 11 1280,10 236 916 500 150 000 0,60 111,11 22,52
arimaa 1 ok koK ook oAk [P [— P

Ndo vald Arimaa 1 »ok ok ok *okok *okok ok ook ok
Peipsiddre vald |tootmismaa 4 oAk e ok Hokok Hokeok oon ok
Tartu linn tootmismaa 2 ok ok ook ook ok ook ook Hokok
irimaa 3 - [a— - — [a— ook ohok

Tartu vald tootmismaa 7 4 002,90 104 306 100 60 000 0,21 235,00 3,75
irimaa 1 - - - - - - -

2024 Elva vald tootmismaa 4 Ak HHK LR LR HHA HHOR WK
Kambja vald tootmismaa 6 5331,20 1197 040 600 464 820 9,86 49,03 38,47
drimaa 1 HH kR * ok - ekok - -

Kastre vald tootmismaa 5 4 490,80 23 000 500 20 000 0,90 33,33 10,00
arimaa 1 ok ok okok e - ek [ [

Luunja\,-a|d Arimaa 1 ook Aok ook ook Aok Hodok Hokok
Peipsiddre vald |tootmismaa 3 oAk oAk Hokok *okok ook ook oho
Tartu linn tootmismaa 1 ok ok ook ook ok ook ook Hokok
drimaa 14 5514,60 7216 827 1800 1204 953 7,36 124,44 105,07

Tartu vald tootmismaa 5 2175140 1046 410 25 820 000 0,83 10,63 5,17
irimaa 2 - - - - - - -

2025 Elva vald tootmismaa 4 Ak HHK LR LR HHA HHOR WK
irimaa 1 - - - - - - -

Kambja vald tootmismaa 2 kK wHK ok Ak HHK - [
drimaa 1 HH kR * ok - ekok - -

Kastre vald tootmismaa 4 +ookok ook *okok dokok ook ook ook
Ndo vald tootmismaa 1 ok ke ok ek ok ok hokok hokok
arimaa 1 ok koK ook oAk [P [— P

Tartu linn tootmismaa 1 ok ok ook ook ok ook ook Hokok
drimaa 6 3 605,80 9 210 000 75000 5084 000 56,69 847,19 242,52

Tartu vald tootmismaa 5 2796,60 136 522 4270 57 500 3,67 34,21 8,21
irimaa 2 - - - - - - -

2026 Kambja vald tootmismaa 4 o wHA bk ok wHA *k *okok
Kastre vald tootmismaa 1 - - - - - - -
Tartu linn irimaa 1 - - - - - - -
Tartu vald tootmismaa 1 kK wHK ok Ak HHK - [
arimaa 2 ok ok okok e - ek [ [

Allikas: Maa- ja Ruumiamet, hinnastatistika paring 18.08.2026

4.2.1. Miiiigitehingud
Tehinguinfo parineb Maa- ja Ruumiameti tehingute andmebaasist.
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Hindamisel valimisse on voetud tehingud 01.01.2023-19.06.2026, Tartu maakond, Tartu vald tootmis
ja drimaa, tehingu summa alates 40000 €, kdik tehingu summad on ilma kaibemaksuta. Ostu-mudgi
tehingud, lepingus koos VOL+AOL tehing (sh VOL tehingud, millel on teada AOL kuupaev),
hoonestamata kinnisasjad, 1/1 muddud osa, tehingus osales 1 katastriliksus, valistatud nii ostja kui
mudja osapool riikk vdi KOV. Valistatud on tehingud pindalaga alla 3000 m2, plokktehingud,
voladiguslikud tehingud ja tehingud kus ostjaks on naaber vdi &riliselt seotud isik. Kohandamisel
kasutatavad tehingud on esitatud paksus kirjas.

Asukoht Tehingu aeg Hind, € H Hind, H Pindala, Kirjeldus

€/m?2 m?2
Tartu maakond, Tartu 2025-03-11 46000 11,66 3946 Tootmismaa 100%, tehingu
vald,Lahte alevik summa ei sisaldanud

kaibemaksu, dp puudub,
kanalisatsioon ja vesi naabruses,
elektriga liitumine amprip&hine,
avaliku tee korval.

Tartu maakond, Tartu 2024-06-26 110000 20,64 5329 Arimaa 100% ,tehingu summa ei
vald,Raadi alev sisaldanud kaibemaksu,dp
olemas detailplaneeringu jargi
on kinnistule lubatud:- kuni 5
ehitist- taisehituse protsent
40%, st max ehitusalune pindala
2127 m2- korruselisus kuni 3, st
max ehitusdiguse maht 6381
m?2, kanalisatsioon ja vesi
naabruses, elektriga liitumine
ampripdhine, avaliku tee kdrval.
Tartu maakond,Tartu 2023-01-31 335000 27,15 12341 Arimaa 20% ja tootmismaa
vald,Vahi alevik 80%,tehingu summa sisaldas
kdibemaksu, mis on
lahutatud,dp olemas,
kanalisatsioon ja vesi naabruses,
elektriga liitumine ampripdhine,
avaliku tee kdrval.

Tartu maakond,Tartu 2025-05-02 | 123961 | 32,99 3757 Arimaa 100%,tehingu
vald,Korvekiila alevik summa sisaldas kdibemaksu,
mis on lahutatud,dp olemas
max ehitusalune pind 1000
m2, kanalisatsioon ja vesi
naabruses, elektriga
liitumine ampripohine,
arendusalas puuduvad teed
ja valgustus, avaliku tee

korval.
Tartu maakond, Tartu 2023-01-11 221311 34,02 6505 Arimaa 20% ja tootmismaa
vald,Vahi alevik 80%,tehingu summa sisaldas

kaibemaksu, mis on
lahutatud,dp olemas, DP olemas
todstuspargis, tehnovarustus
elekter, gas olemas, lisandub
vesi, avaliku tee korval.

Tartu maakond, Tartu 2023-06-05 189649 57,93 3274 Arimaa 50% ja tootmismaa
vald,Kdrvekila alevik 50%,tehingu summa sisaldas
kaibemaksu, mis on
lahutatud,dp olemas, DP olemas
tédstuspargis, ehitusalunepind
max 1000 m2, tehnovarustus
olemas, avaliku tee korval.
Tartu maakond,Tartu 2025-12-05 | 239400 | 59,92 3995 Arimaa 20% ja tootmismaa
vald,Vahi alevik 80%,tehingu summa sisaldas
kdibemaksu, mis on
lahutatud,, DP olemas
toostuspargis,
ehitusalunepind max 2300
m2, Tehnovérgud: - vee- ja
kanalisatsiooni torustikud
rajatud krundi piirini;
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elektriliitumine ampripohine
avaliku tee korval.

Tartu maakond,Tartu
vald,Vahi alevik

2025-03-05

424000 6080 Arimaa 20% ja tootmismaa
80%,tehingu summa sisaldas
kdibemaksu, mis on
lahutatud,dp olemas, DP
olemas toostuspargis,
ehitusalunepind max 3300
m2, Tehnovérgud: - vee- ja
kanalisatsiooni torustikud
rajatud krundi piirini; -
paigaldatud sadevee
ithendus ja sadevesi
juhitakse kraavi; - tuletorje
veevarustus rajatud eraldi
veetorustikust ja paigaldatud
hiidrandid; - gaasitrass
krundi piiril; -
elektriliitumispunkt
200/380V, 3x20A toodud
krundi piirini;- sidetrass
toodud kinnistu piirini.
Konni-ja sdiduteed on
asfalteeritud ning rajatud
tanavavalgustus, avaliku tee
korval.

69,74

4.2.2. Turustatavuse analiiiis3

Hinnatava vara ldppkasutajad

Arimaade ja tootmismaade ostjaks v3ib olla kohalik ettevdtja, kel
on eesmark ehitada &ri- voi tootmishoonehoone. Teine sihtgrupp
on isikud, kes ostavad arimaid raha paigutamise eesmargil, mis
toob omanikule lisatulu hilisemal arendustegevusel ja krundi
muugil. Siia kuuluvad juriidilised isikud.

Loppkasutajaid iseloomustavad
tunnused

Ettevotjad, arendajad.

Kas hinnatav vara rahuldab
turusegmendi ndudeid

Arendajate ja ettevotjate vaatest rahuldab vara turusegmendi
noudeid: arimaa pindala on 3759 m2, elektriga liitumine ja muud
kommunikatsioonid puuduvad. Asub l&hedal Tartule.

Kui suur osa I6ppkasutajatest
soovib hinnatavat vara

Hoonestamata elamumaade osas valitseb turul mdddukas noudlus
ja pakkumisi on mitmeid. Enim soovitakse osta juurdepadsuga ja
kommunikatsioonidega varustatud maid, mis asuvad modne
suurema keskuse ldhedal.

Kui suur osa |dppkasutajatest
on vOimelised hinnatavat vara
soetama

Raske konkreetselt delda, kuid soetama on vara vdimelised pigem
vaike hulk potentsiaalsetest I8ppkasutajatest, sest ehitamine on
kallis.

Konkureeriv pakkumine turul Vt p. 4.2.3.

Arendusprojektid Puuduvad

Milgiperiood 6-12 kuud

Mudgihinnad Jargneva poolaasta jooksul sarnaste varade hinnatasemes, samuti

noudluse ja pakkumise osas muudatusi ei prognoosiks.

Alternatiivsed kasutused

pollumajandusmaa

4.2.3 Pakkumine

Avalikes kinnisvaraportaalides hinnatava varaga samavaérseid pakkumisi sisuliselt ei ole. Uldjuhul on

mudlgis maatulundusmaa

sihtotstarbega

kinnistud metsaga vOi milakse maad kui

ehituspotentsiaaliga krunti. Toome valja valiku olemasolevaid Tartu valla pakkumisi:

3 Hinnatav aralGige pole eraldi turukdlbulik ning seda on pohjalikumalt kasitletud parima kasutuse analtisis.
Turustatavuse anallilis on EVS 875 Vara hindamise standardi nr 10 ,Andmete kogumine ja anallils, vara
Ulevaatus" jargi kohustuslik turuanalililisi osa. Standardi jargi on turustatavuse anallils protsess, mille kdigus
uuritakse, kuidas konkreetne vara neeldub, st kui pika aja jooksul vara milakse vdi renditakse oodatavates
turutingimustes. See pdhineb hinnatava vara turusegmendi turu-uuringul. Turustatavuse analiils lisab
turuanallitsi kasutajale turu dimensiooni, uurides seega ndudluse ja konkureeriva pakkumise vahekorda
hinnatava vara turusegmendis objektiivsemalt.
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Aadress Suurus (ha) Pakkumishind (€)/ Info

€/ha
Vahi alevik, Tartu vald srimaa,... 2463 m? 145000 €
58.9 €/m?
KINNISTU ARI SUDAMES OTSE VAHI ARIPARGI EES!
. Kuumakse 589 €
Detailplaneering alustatud, vesi, kanalisatsioon, histransport, elekter, Emajdgi jogi ...

MUUA PLANEERITAVAS ARIPARGIS EKSKLUSIIVNE KINNISTU TARTU LINNA
PIIRIL!Vastavalt kliendi ...

e Kdrvemaa tn 5, Kdrvekdla, Tartu vald arimaa 3150 m? 198 450 €
. 3 63 &/m?
ARIKINNISTU MULTIOTSTARBELISE ARIHOONE RAJAMISEKS
) Kuumakse 805 €
s Detailplaneering tehtud, elekter, kanalisatsioon, naabrid Gmberringi, teed heas ...
-

Arihoone suurim hoonesalune pind 800m2Uhiskondliku hoone (lasteaia) maksimaalne

Kivistiku, Tila, Tartu vald maatulun... 160313 m? 796 000 €

5 4.97 €/m?
ARI- JA TOOTMISMAA KINNISTUD TARTUST 5KM KAUGUSEL

Kuumakse 3231 €
Tegemist on osaliselt &ri- ja tootmismaa ja maatulundusmaaga. Esialgse
eskiisjoonise ...

Réhutame, et tegemist on pakkumishindadega, mitte mutgihindadega. On olemas vdimalus, et
pakkumishinnad avaliku midgi kdigus oluliselt langevad v&i enampakkumise tingimustes tdusevad.

Seepérast leiame, et hinnatud turuvaartuse ning pakkumishindade otsene vdrdlemine ei suurenda
hinnatud tulemuse tapsust.
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5. Hindamine

5.1. Parim kasutus

Vara parim kasutus: hindamisstandard defineerib vara parimat kasutust kui vara koige
toendolisemat kasutust, mis on flisiliselt voimalik, vajalikult pdhjendatud, oiguslikult lubatav,
finantsmajanduslikult otstarbekas ja mille tulemusena hinnatav vara omandab kdrgeima vaartuse
(EVS 875-1).

Oiguslik lubatavus: Katastriiiksuste maakasutuse sihtotstarbeks on 50% tootmis- ja 50% &rimaa.
Valjavote Tartu vallavalitsuse kirjast:

Ehituse tn 2 maaitiksusel kehtib Ehituse kinnistu detailplaneering, mille kohaselt on Ehituse tn 2
katastrilksusele maaratud ehitusdigus, mille kohaselt on lubatud Ehituse tn 2 maatksusele kavandada
kuni 3 hoonet, ehitisealuse pinnaga kokku kuni 2000 m2. Ehitusdiguse maht &araldike tegemisel ei
muutu.

Flulsiline voimalikkus: katastriilksuse asukoht, paiknemine, naabrus, suurus, kuju, haljastus ja
kdlvikuline koosseis voimaldab tootmis- ja drimaana kasutust.

Finantsmajanduslik otstarbekus: tegemist on katastriliksusel arimaaga, mille vastu on turul ndudlus
ja mille parim kasutus on tootmis- ja arimaana kasutus.

Koike eelnevat arvesse vottes on t66 koostaja seisukohal, et hinnatava vara parim kasutus on sellel
olemasolev tootmis- ja drimaana kasutus.

Araldige

Kuna katastritiksuse 133 m2 &draldige on pikliku kujuga ja asub olemasoleva tee servas, siis see ei ole
vaikese pindala tottu iseseisvalt kasutatav ja on hinnatud olemasoleva 3759 m2 katastriliksuste
koosseisu. Ehitusdiguse maht &raldike tegemisel ei muutu.

5.2 KAHOS § 12 Ioikes 3 margitud olukorra kirjeldus

Vastavalt KAHOS § 12 Idikele 3 kahju hlivitamine on tegevus, mille eesmark on kahju kannatava isiku
asetamine olukorda, mis on vdimalikult 1ahedane olukorrale, milles ta oleks olnud, kui omandamise
asjaolu ei oleks esinenud. KAHOS seletuskirjas on lisatud, et tuleb arvestada véimalusega asendada
kinnisvara teise samavaarsega v0i maksta hivitist mahus, mis tagab isikule vdimaluse soetada
asemele samavaarne vara. Lisaks Oiglase kohtlemise korral tuleb rakendada
kompensatsioonimeetmeid, mis tagaksid maaomanikele otseste kaasnevate kahjude ja saamata
jaava tulu hivitamise.

Allesjaaval katastriiksustel hindaja hinnangul puudub kaasnev kahju juurdepaasu muutusest

Ehituse tn 2 katastriiiksusest omandatakse aralbige pindalaga 133 m?2, seega allesjaava kinnisasja
kogupindala on 3626 m2. Araldige moodustab olemasolevast katastriliksusest ca 4 %.

Puudub kahju allesjédava pindala vahenemisest, sest allesjaav on olemasolevaga sarnase pindalaga.
Puudub kaasnev kahju tikeldumisest.

Kuna maa on omakasutuses, siis muud saamata jadvat tulu ei esine.

5.3 Hinnang adraldike voorandamisega kaasnevatele mojudele

Hiivitamise ldhteseisukohad

Huvitusvaartus koosneb araldike vaartusest, otseselt kaasnevast varalisest kahjust ning saamata
jaavast tulust. KAHOS § 13 Ig 1 viitab, et hivitamisele kuulub selgelt tuvastatud ja tdendatud otseselt
kaasnev varaline kahju, mis on tekkinud kinnisasja turuvaartuse vahenemisega araldike tottu. Ldige
2 viitab, et otseselt kaasnev varaline kahju on eelkdige omanikule alles jaava kinnisasjaga seotud
kahju. EVS 875-12 p 7.1.1 margib, et kaasneva kahju ja saamata jaava tulu hindamine on vajalik, kui
vara (turu)vaartuse vahenemine ei iseloomusta kogu varalist kahju, mida kahju kandev isik saab.

Otseselt kaasneva varalise kahju hindamine:
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Ehitise likvideerimine vdi kasutuks muutumine, samuti muude parenduste kasutuks muutumine.
Kuna omandatakse hoonestamata maa, siis ehitiste likvideerimise voi kasutuks muutumisega kaasnev
kahju puudub.

Detailplaneeringu elluviimise vdimaluse kaotamine vdi ehitusvdimaluse vahenemine vdi kaotamine.
Katastriliksusetel ehitusvdimalusega detailplaneering puudub ja seetdttu puudub kaasnev kahju.

Metsa hdavimine
Metsa havimisena kdasitatakse metsa likvideerimist. Kaasnev kahju puudub, sest mets ei havine.

Muu taimestiku ja istanduse hdvimine
Muu taimestiku all peetakse silmas koduaia aiataimi, viljapuid, tootmisaedasid ja dekoratiivtaimi.
Kaasnev kahju puudub.

Kinnisasjalt avalikult kasutatavale teele juurdepé&ésu likvideerimine vdi pikenemine
Kuna sadilib olemasolev juurdepaas, siis puudub avalikult kasutatavale teele juurdepaasu likvideerimise
vOi pikenemise kahju.

Muud kahjud
Kaasnev kahju maatliki suuruse vahenemisest, tikeldumisest, kuju muutusest, kasutusotstarbe

kaotamisest, tehisobjektiga kaasneva mdju, visuaalse hairingu mdju, kitsenduste kaitsevoondi moju
tottu.
Allesjaaval katastritiksustel hindaja hinnangul puudub kaasnev kahju juurdepaasu muutusest

Ehituse tn 2 katastriiiksusest omandatakse draldige pindalaga 133 m?2, seega allesjaava kinnisasja
kogupindala on 3626 m2. Araldige moodustab olemasolevast katastriliksusest ca 4 %.

Puudub kahju allesjdava pindala vdahenemisest, sest allesjadav on olemasolevaga sarnase pindalaga.
Puudub kaasnev kahju tikeldumisest.

Havitis servituudi, reaalkoormatise ja ostueesdiguse kustutamise korral
Kuna koormatised puuduvad, puudub ka kaasnev kahju.

Saamata jddva tulu hindamine:

Saamata jaava tuluna kasitatakse eelkdige pohilisest majandustegevusest saamata jaavat tulu, aga
pohjendatud juhul ka valjaspool pohilist majandustegevust saamata jaavat tulu. Majandustegevusest
saamata jaav tulu leitakse prognoosiperioodi toodangu vaartuse tuluna. Lisaks majandustegevusest
tulenevale tulule on levinumad saamata jddvad tulud seotud pdllumajandustoetustest voi maavara
omandibigusest ilma jaamisega. Saamata jaav tulu on ka piiratud asjadigusest v&i rendi- ja
Udrilepingust tulenev saamata jaav tulu.

Kuna maa on omakasutuses, siis muud saamata jaavat tulu ei esine.

Jareldused:

Ehituse tn 2 katastriilksusest omandatakse &raldige pindalaga 133 m?2, seega allesjdava kinnisasja
kogupindala on 3626 m?2. Araldige moodustab olemasolevast katastriliksusest ca 4 %.

Kaasnevad kahjud ja saamata jaanud tulud puuduvad.

Omaniku seisukoht

Hindaja Andres Juss on suhelnud vara omanikuga telefoni teel. Omaniku esindaja andis teada, et kui
ei soovi Ulevaatusel osaleda ja, et ei soovi maad vddrandada, sest parkimine muutub. Hindaja
hinnangul kaasnev kahju puudub, sest &raldige on kogu pindalast vdike osa 4% ja KOV esindaja
kinnitusel EhitusGiguse maht &raldike tegemisel ei muutu.

5.4 Hindamise metoodiline alus ja pohimotted

Kahju hivitamise aluseks on tasu KAHOS § 11 Ig 2 mdistes. Tasu koosneb kinnisasja vaartusest ja
hivitisest kinnisasja omandamisega otseselt kaasneva varalise kahju ja saamata jaava tulu eest, kui
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need esinevad. Kahju hivitamine on tegevus, mille eesmark on kahju kannatava isiku asetamine
olukorda, mis on voimalikult I1dhedane olukorrale, milles ta oleks olnud, kui kahju hiivitamise kohustuse
aluseks olevat asjaolu ei oleks esinenud. Hlvitamise eesmargil hindamisel tuleb lisaks vara vaartusele
ja hoonestatud kinnisasjade puhul ehitusmaksumuse hindamisele hindajal analllisida ka selgelt
tuvastatud ja tdendatud otseselt kaasnevat varalist kahju ja saamata jaavat tulu ning nende
olemasolul vastav mdju ka arvesse votta (EVS 875-12).

Olenevalt hinnatava vara olemusest saab kasutada hindamisel nii eraldi, kui ka kombineeritult kolme
pOhimeetodit: vordlusmeetod, tulumeetod ning kulumeetod. Kasutatava meetodi valik soltub
hinnatavast varast ning kasutada olevast turuinformatsioonist.

Vordlusmeetod

Vordlusmeetod (sales comparison approach) pohineb analllsil, mille aluseks on hinnatava vara
vordlus sarnaste mitdud varadega. Vordluse kaigus korrigeeritakse miitidud varade hindu, pidades
silmas tehingust ja varast tulenevaid erisusi, ning leitakse hinnatava vara vaartus. Turuvaartuse
hindamisel on meetodi aluseks asenduspohimdte: vdimalik ostja ei ole valmis maksma vara eest
rohkem kui sarnaste varade eest tavaliselt turul makstakse. Turuvaartuseni joutakse vordlusmeetodi
rakendamisel juhul, kui vordlemisel aluseks olevad tehingud on tehtud vaba turu tingimustes ja
vordluse kdigus toimuv erisuste arvessevotmine tugineb turuinformatsioonile (EVS 875-11).

Tulumeetod

TulupShine kasitlus (income approach) ehk tulumeetod pdhineb vara vdimel genereerida tulevikus
tulu. Vaartusena kasitletakse oodatava tulu nuudisvaartust. Rakendades kinnisvara hindamisel
tulumeetodit, on aluseks pdhimdte, et ostja ei ole ndus vara eest maksma rohkem, kui on vara
oodatavate rahavoogude nlldisvaartus kogu vara kasutusea voi hoidmisperioodi jooksul (EVS 875-
9).

Kulumeetod

Kulupdhine kasitlus (cost approach) ehk kulumeetod lahtub pohimdttest, et potentsiaalne ostja ei ole
valmis vara eest maksma rohkem, kui tuleks kulutada sarnase kasulikkusega vara ostmiseks vOi
loomiseks, arvestades ka kaasnevaid riske ja ebamugavust. Sageli on hinnatav vara vorreldes
alternatiivse varaga vahem atraktiivne tulenevalt vanusest, kulumisest jms. Seega kohandatakse
tulemus kulumi arvessevétmise kaudu (EVS 875-8).

Kuna hinnatava kinnistuga sarnased varad on enamasti mudgi- (mitte Glri-) kdibes, on selle
turuvaartuse hindamise hindamismeetodiks valitud vordlusmeetod. Vordlusmeetodi eelised seisnevad
selles, et ta pOhineb vaba turu tingimustes faktiliselt teostatud milgitehingute andmete analiUsil,
piirkonna tegelikel hindadel, votab arvesse tegelikku ndudlust ja pakkumist ning on lihtsalt mdistetav
ja pohjendatav.

AralBige pindalaga 133 mz2 ei ole iseseisvalt kasutatav ja on hinnatud 3759 m2 katastriiiksuse kui
terviku koosseisus. Vastavalt KAHOS § 12 Idikele 4, kui draldige ei ole iseseisvalt kasutatav, on
hindamise aluseks kinnisasja kui terviku turuvaartuse védhenemine, mis on pdhjustatud kinnisasjast
tehtavast araldikest ja imbritseva keskkonna muutusest.

5.5 Maa turuvaartuse hindamine

Hinnatava vara on d&rimaa katastriliksus pindalaga 3759 m=2. Sedalaadi keskmise pindalaga
arimaadega tehinguid tehakse turul harva ja ndudlus nende vastu on véike. Antud juhul maaiksus on
hoonestamata ja tehnovarustus puudub.

Turuvaartust hinnatakse hinnatava vara ja hiljuti Tartu vallas muiddud sarnaste varade vordlemise
teel. Seejuures kasutatakse Maa- ja Ruumiameti tehingute andmebaasi tehinguinfot.

Vordlustehingute valikul lahtutakse sellest, et analliisitav vara oleks eri vordluselementide osas
hinnatava varaga vdimalikult sarnane (tehingud asuvad Tartu vallas, need kaudselt vorreldavad
asukoha ja ehitustingimuste osas sh on sarnased é&ri- ja tootmismaad) ja et mdullgitehing oleks
teostatud vaba turu tingimustes vaartuse kuupdeva suhtes sarnases turusituatsioonis ja sarnase
hinnatasemega (valistatud on tehingud, millel on korterelamu ehitusdigus). Kuna sarnaste tehingute
arva piirkonnas on véike, siis sobivad ka varasemad kui 2026 aasta tehingud. Kdigi kohandamisel
kasutatavate maaliksuste puhul on kontrollitud mutgitehingute tausta.
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Vordlustehingutena kasutatakse jargmisi tehingud

Asukoht Tehingu Hind, € | Hind, Pindala, | Kirjeldus

aeg €/m?2 m?2
Tartu maakond,Tartu 2025-05-02 | 123961 32,99 3757 Arimaa 100%,tehingu summa
vald,Kdrvekila alevik sisaldas kaibemaksu, mis on

lahutatud,DP olemas max
ehitusalune pind 1000 m2,
kanalisatsioon ja vesi
naabruses, elektriga liitumine
ampripdhine, arendusalas
puuduvad teed ja valgustus,
avaliku tee korval.

Tartu maakond, Tartu vald,Vahi 2025-12-05 | 239400 59,92 3995 Arimaa 20% ja tootmismaa
alevik 80%,tehingu summa sisaldas
kaibemaksu, mis on lahutatud,
DP olemas té0stuspargis,
ehitusalune pind max 2300
m2, Tehnovorgud: - vee- ja
kanalisatsiooni torustikud
rajatud krundi piirini;
elektriliitumine ampripShine
avaliku tee kdrval.

Tartu maakond, Tartu vald,Vahi 2025-03-05 | 424000 69,74 6080 Arimaa 20% ja tootmismaa
alevik 80%,tehingu summa sisaldas
kaibemaksu, mis on
lahutatud,dp olemas, DP
olemas téostuspargis,
ehitusalunepind max 3300 m2,
Tehnovdrgud: - vee- ja
kanalisatsiooni torustikud
rajatud krundi piirini; -
paigaldatud sadevee Uhendus
ja sadevesi juhitakse kraavi; -
tuletdrje veevarustus rajatud
eraldi veetorustikust ja
paigaldatud hidrandid; -
gaasitrass krundi piiril; -
elektriliitumispunkt 200/380V,
3x20A toodud krundi piirini;-
sidetrass toodud kinnistu
piirini. Kdnni-ja sdiduteed on
asfalteeritud ning rajatud
tédnavavalgustus, avaliku tee
korval.

Valitud voOrdlustehingute vordlemiseks hinnatava varaga korrigeerime  voOrdlustehinguid
iseloomustavaid parameetreid. Korrigeerimise eesmargiks on anda hinnang, kui palju muudab
hinnatava vara mingi parameetri erinevus vordlustehingu turuvaartust.

Vordlustehingute valik ja kohandamise pohimotted
Vordlustehingute valik | Hindamisel vordlusmeetodil kasutame hinnatava varaga sarnases
turupiirkonnas sarnaste varadega tehtud tehinguid.

Selgitused e KoOik vordlustehingud on milddud tavaparase mudgiprotsessi

vordlustehingute osas kaigus.

e Uhegi tehingu hind ei sisaldanud kdibemaksu, samuti ei lisandunud
Uhelegi tehingu hinnale kdaibemaks.

Vordlusthiku valik® Vordlusthikuks Ghikuhinna €/m2, kuna antud vara liigi puhul iseloomustab

see turu toimemehhanisme kdige paremini.

4 Vordlustihik on Gihik, mille abil kohandamise votteid kasutades leitakse vara vaartus vordlusmeetodil. Tavaliselt
on vordlusiihikuks Ghik, mida kasutatakse turul kauplemisel, pidades silmas konkreetse toote, turusegmendi ja -
piirkonna eriparasid (EVS 875-11)
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Vordlustehingute valik ja kohandamise pohimotted

Vordluselementide
valik>

Vordluselementideks on lisaks tehingu ajale valitud jargmised enim vara
vaartust
mojutavad tegurid:

e Ajaline kohandus ehk ajaldamine® - kuna hinnad on tdusnud, siis
kohandust 10% rakendatakse vordlustehingul 1,2,3.

e Kinnistu pindala -perspektiivsete elamumaade puhul on
suurema pindalaga maattkkidel madalam tGhikuhind, sest
eksisteerib mastaabiefekt. Kohandust 10% rakendatakse
vordlustehingul 3.

e Makroasukoha kohandus - kdrgemalt hinnatud on suuremate
keskuste lahemal asuvad tehingud. Kohandamise vajadus puudub.

e Mikroasukoha ja juurdepadsu kohandus - kdrgemalt hinnatud
on vaikses ja privaatses asukohas asuvad tehingud ja kinnistud,
millele kulgeb juurdepdas avaliku kasutusega teedelt vG&i on
erateede kasutamiseks seatud servituudid. Kohandamise vajadus
puudub.

¢ Kommunikatsioonid - kdrgemalt hinnatud on kinnistud, millel on
olemas vee, kanalisatsiooni tehnovarustus ja elektriga liitumine voi
vOimalus liituda ampripdhise tasuga. Kohandust 10% rakendatakse
vordlustehingul 2,3, sest neil on tehnovarustus piiril olemas.

e Kinnistu kuju, haljastus ja kitsendused - Krgema hinnaga on
need tehingud, kus maatiki kuju on kompaktne ja puuduvad
vaartust mdjutavad kitsendused. Kohandamise vajadus puudub.

e Sihtotstarve, lild- ja detailplaneering ning potentsiaal -
Koérgema hinnaga on kinnistud, millel on ehitusdigus paigas (sh
kehtiv DP v&i voimalik ehitamine projekteerimistingimuste alusel).
Kohandamise vajadus puudub.

Muid parameetreid ei ole eraldi kohandatud, sest nende osas on hinnatav
vara vordlusvaradega samavédarne voi vastav erinevus ei ole kohandamise
tapsust arvestades selleks piisavalt oluline.

Vordlustabel:

Hinnatav Vorreldav vara 1 Vorreldav vara 2 Vorreldav vara 3
Tehingu summa 123961 239400 424000
Tehingu summa 32,99 59,92 69,74
€/m?2
Tehingu aeg 19.06.2026 2.05.2025 5.12.2025 5.03.2025
vordlus hinnad on tousnud hinnad on tousnud hinnad on tdusnud
kohandus 5% 5% 5%
Ajaliselt kohandatud 32,99 62,92 73,22
hind
pindala m2 3759 3757 3995 6080
vordlus samavaarne samavaarne suurem
kohandus 0% 0% 10%
Makroasukoht Tartu maakond, Tartu Tartu Tartu
Tartu vald, maakond, Tartu maakond, Tartu maakond, Tartu
Korvekila alevik, vald,Korvekila vald,Vahi alevik, vald,Vahi alevik,
Ehituse tn 2, Tartu alevik, Tartu Tartu kesklinn ca 5 | Tartu kesklinn ca 5
kesklinn ca 5 km kesklinn ca 5 km km km
vordlus samavaarne samavaarne samavaarne
kohandus 0% 0% 0%

5 Vordluselement on vara vGi tehingut iseloomustav néitaja, mida kasutatakse kohandamisel ja mille valikul

lahtutakse selle olulisusest vara vaartuse kujunemisel (EVS 875-11)
6 Vordlustehingu hinna kohandamine, vottes arvesse hinnatdusu vdi hinnalangust, mis on toimunud v&rreldava
varaga tehingu toimumise ja vaartuse kuupdeva vahelisel ajal (EVS 875-11).

Ik 26/35



OU Inseneribiiroo STEIGER

Hoonestamata maatiksus kinnistu registriosa nr 1504204
Eksperthinnang nr 26/5525-7

piirkonnas olemas

piirkonnas olemas

naabruses olemas

Hinnatav Vorreldav vara 1 Vorreldav vara 2 Vorreldav vara 3

Mikroasukoht ja ) ) ) Umbruses
juurdepaas Umbruses Umbruses Umbruses hoonestatud ja

hoonestamata ari- hoonestamata ari- hoonestamata ari- hoonestamata ari-

ja tootmismaad. ja tootmismaad. ja tootmismaad. ja tootmismaad.
vordlus samavaarne samavaarne samavaarne
kohandus 0% 0% 0%
Kommunikatsioonid puuduvad, puuduvad, puuduvad, puuduvad,

naabruses olemas

vordlus

kitsendused

Vaartust mojutavad
kitsendused

Vaartust mojutavad
kitsendused

Vaartust mojutavad
kitsendused

samavaarne parem parem
kohandus 0% -10% -10%
Kinnistu kuju, Nelinurkne, Nelinurkne, Nelinurkne, Nelinurkne,
haljastus ja kompaktne. kompaktne. kompaktne. kompaktne.

Vaartust mojutavad
kitsendused

puuduvad puuduvad puuduvad puuduvad
vordlus samavaarne samavaarne samavaarne
kohandus 0% 0% 0%

Sihtotstarve, Uld- ja
detailplaneering

arimaa 100%,
detailplaneering

arimaa 100%,
detailplaneering

Arimaa 20% ja
tootmismaa 80%,

Arimaa 20% ja
tootmismaa 80%,

ning potentsiaal olemas olemas detailplaneering detailplaneering
olemas olemas

vordlus samavaarne samavaarne samavaarne

kohandus 0% 0% 0%

Summaarne 0% -10% 0%

kohandus

Kohandatud tehingu 32,99 56,63 73,22

hind

Kohanduste 5% 15% 25%

absoluutvaartuste

summa

Kaalud 1 0,5 0,3 0,2

Kaalutud 16,50 16,99 14,64

Kaalutud keskmine 180920,67

kohandatud tehingu

hind, €/m2

Turuvaartus €/m2 48,13

Kohandatud tehingute hinnad on erinevad ja meie hinnangul see on seotud sellega, et
perspektiivsete elamumaade turg on volatiilne ja samavaarseid tehinguid piirkonnas ei ole piisavalt

tehtud.

Maa turuvaartus vaartuse kuupdeval on 180920,67 €, mis taandatud m2 kohta on 48,13
€/m2, Hindamise tulemusele ei lisandu kdibemaksu. Kuna tegemist on véahem aktiivse sektoriga kui

elamispinnad, siis hindamise tapsus on +/-20% ja likviidsus keskmine (miugiperiood 6-12 kuud).

Araldike hariliku vidirtuse hindamine

Araldike maa osa pindalaga 133 m?2 ei ole iseseisvalt kasutatav ja maa vaéartuse leidmisel on aluseks
kogu 3759 m?2 katastrillksuse maa vaartus 48,13 €/m?2, sest need alad on hesuguste omadustega

Mmaa osas.

133 m?2 araldike harilik vaartus on 133 m2 x 48,13 €/m2= 6401,29 €

Araldike harilik vaidrtus vairtuse kuupieval on 6401,29 €. Hindamise tulemus ei sisalda
kdibemaksu. Kuna tegemist on vdhem aktiivse sektoriga kui elamispinnad, siis hindamise tapsus on

+/-20%. Likviidsuse hindame madalaks (midigiperioodi ei ole vdimalik prognoosida).
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5.6 Tasu KAHOS § 11 Ig 2 moistes hindamine

Tasu KAHOS § 11 Ig 2 mdistes on tldmdiste, mis on seotud kahjude hiivitamisega sundvddrandamisel,
kinnisvara omandidiguse ja muude varaliste diguste kitsendamisel ning muudel sarnastel eesmarkidel.
Peale kinnisasja vaartuse voidakse hivitamisel arvesse votta saamata jaavat tulu (nt kasvava metsa
likvideerimisel voi havimisel), kaasnevaid kahjusid, mis vdivad olla pisiva iseloomuga (nt mura, tolm
jms) voi Uhekordseid kahjusid (nt uue tee ehitamise vajadus juurdepaasu havimise tottu). Kuna
hivitamise eesméark on kahju kannatava isiku asetamine olukord, mis on vdimalikult lahedane
olukorrale, milles ta oleks olnud, kui kahju hivitamise kohustuse aluseks olevat asjaolu ei oleks
esinenud, tugineb tasu KAHOS § 11 Ig 2 mdistes just sellel vaartusel, mis kahju suurust kdige paremini
iseloomustab.

Kaasnevad kahjud ja saamata jaanud tulud puuduvad.
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6. Hindamistulemus

Hinnatava vara (kinnistu registriosa numbriga 1504204 koosseisu kuuluv katastritiksus tunnusega
79403:002:1031 (Tootmismaa 50%, Arimaa 50%) aadress Ehituse tn 2, Korvekila alevik, Tartu vald,
Tartu maakond) hindamistulemused vaartuse kuupaeval 19.06.2026. a on:

Araldike pindala m2 Araldike maa harilik | Kaasnev kahju Saamata jaav tulu
vaartus

133 m2 6401,29 €, mis taandatud | Puudub Puudub
m?2 kohta on 48,13 €/m?2

Hinnatud vdartused ei sisalda kdibemaksu. Kinnistu hindamistulemuse tapsus on £20%, mis on selle
turusegmendi jaoks tavaparane. Hinnatava kinnisasjaga sarnaste kinnisasjade tehinguhinnad vdivad
margitud protsentide piires erineda.
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Lisa 1. Fotod
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Lisa 2. Kinnistusregistri vdljavote

Registriosa:

Registriosa number 1504204

Kinnistusasakond Tartu Maakeohtu kinnistusosakond
Kinnistu nimi Ehituse

| Jagu - KINNISTU KOOSSEIS

Katastripidaja markeid vaata maakatastrist

Kande Katastritunnus Sihtotstarve ja asukoht Pindala Info Kande
Nr. kehtivus
1 79403:002:1020 Tootmismaa 100%. Tartu maakond, 38.0m2 Maakatastri andmed iile vietud kehtiv
T9403:002:1030 Tartu vald, Kérvekiila alevik, Ehituse 51440 20.04.2024.
T9403:002:1031 alajaam. m2
T78403:002:1032 Tootmismaa 50%, Arimaa 50%, Tartu 37508.0
79403:002:1033 maakond, Tartu vald, Kérvekila alevik, m2
Ehituse tn 1. 62420
Tootmismaa 50%, Arimaa 50%, Tartu m2
maakond, Tartu vald, Kdrvekila alevik, AT28 m2
Ehituse tn 2.

Tootmismaa 50%, Arimaa 50%, Tartu
maakond, Tartu vald, Kdrvekila alevik,
Ehituse tn 4.

Tootmismaa 50%, Arimaa 50%, Tartu
maakend, Tartu vald, Kdrvekila alevik,
Ehituse in 8. Pindala on ebatdpne.

Il jagu - OMANIK

Kande Omanik Kande alus Kande
Nr. kehtivus
4 Wesico Infra 00 (registrikood 11428430) 3.01.2019 kinnistamisavalduse alusel sisse kantud 30.01.2018. kehtiv

[l jJagu - KOORMATISED JA KITSENDUSED

Kande  Kinnistut koormavad piiratud asjadigused (v.a. Marked piiratud asjadiguste kohta, kande alus, Kande
Nr. hiipoteegid) ja marked; kasutusdiguse kannete muudatused ja kustutamised kehtivus
kitsendused
1 Isiklik kasutusdigus tehnowdrgu vai rajatise seadmiseks AS Sisse kantud 23.08.2004. 18.08.2014 kinnistamisavalduse kehtiv

Eesti Telekom (registrikood 10234957) kasuks. Tihtajatu isiklik  alusel muudetud 24.09 2014
kasutusdigus kinnistuga pdsivalt dhendatud

telekommunikmsiooniuﬁrgu ehitamiseks, remontimiseks,

hooldamiseks, kasutamiseks ja likvideerimiseks vastavalt

13.08.2004 sdlmitud lepingu punktile 3 ning nimetatud lepingu

lisaks olevale plaanile. Markus: Isiklik kasutusdigus seatakse

tasuta kuni 31.12.2008, alates 01.01_2008 tasu eest vastavalt
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Kande
Nr.

Kinnistut koormavad piiratud asjadigused (v.a.
hiipoteegid) ja marked; kasutustiguse
kitsendused

Marked piiratud asjadiguste kohta, kande alus,
kannete muudatused ja kustutamised

Kande
kehtivus

seadusandluses ettendhtud suurusele ja komale.

Isiklik kasutusdigus osadhing Jaotusvork (registrikoed
11050857, Tallinna linn} kasuks. Kasutusdiguse jSrgi on
kasutusdiguse ese ja sisu kifjeldatud 28.04 2007 lepingu
punktides 2.3.-2.08. ja lepingu lisaks cleval plaanil. 26.04.2007
kinnistamisavalduse alusel sisse kantud 10.05.2007.

kehtiv

Isiklik kasutusdigus tehnovdrgu vii rajatise seadmiseks AS
Gaasivérgud (registikeod 12503841 kasuks. Tahtajatu ja
lleantav isiklik kasutusdigus tehnorajatise - maagaasitorustiku
- ehitamiseks, ocmamiseks, majandamiseks, arendamiseks,
remontimiseks, hooldamiseks ja katkematuks kasutamiseks
tasuta vii arvates seadusandlusega kasutusdiguse sest
tasumdirade kehiestamisest tasu eest vastavalt 24.10.2007
lepingu punktidele 3 ja 4 ning lepingu lisaks olevale plaanile.

Sisse kantud 31.10.2007. 16.01.2018 kinnistamisavalduses
alusel muudetud 12.02.2018.

kehtiv

Isiklik kasutusdigus akisiaselts Tartu Veevirk [registrikood
10151668) kasuks. Tasuta, tihtajatu ja dleantav isiklik
kasutusdigus vestorustiku ja kanalisatsisonitorustiku
omamiseks ja majandamiseks vastavalt 15.11.2018.a. lepingu
punktidela 3 - § ja lepingule lisatud plaanile. 15.11.2018
kinnistamisavalduse alusel sisse kamtud 26.11.2018.

kehtiv

IV jagu -

HUPOTEEGID

Kande
Nr.

Hiipoteegid

Hiipoteegi
summa

Marked hipoteekide kohta, kande alus,
kannete muudatused ja kustutamised

Kande
kehtivus

Hipotesk summas 156 000,00 eurot Swedbank AS
(registrikood 10080701) kasuks. Kinnistu igakordne
omanik on kehustatud alluma kohesele sundtiitmisele
hipoteegiga tagatud ndude rahuldamiseks.
Kaaskoormatud kinnistu: 13857350,

156 000,00
EUR

Sisse kantud 19.10.2011. 3.01.2019
kinnistamisavalduse alusel muudetud 30.01.2019.

kehtiv

Asutus: Andres Juss

Nimi: Andres Juss

Kuupdev: 25.06.2026 15:38:04
Kinnistusraamatu kehtivate andmetega tutvumiseks kasutage e-kinnistusraamatut.
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Lisa 3. Tartu Vallavalitsuse kirja valjavote

Ehituse tn 2 maatiksusel kehtib Ehituse kinnistu detailplaneering, mille kohaselt on Ehituse tn
2 katastritiksusele méédratud ehitusoigus. mille kohaselt on lubatud Ehituse tn 2 maaiiksusele
kavandada kuni 3 hoonet, ehitisealuse pinnaga kokku kuni 2000 m2. Ehitusdiguse
maht draldoike tegemisel ei muutu.
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Lisa 4. Krundijaotuskava

TINGMARGID MARKUSED: Katastridksuste andmed oktoober 2024 seisuga
ALUSKAART: Geodeetiine alusplaan oktoober 2024 ja Maa-Ameti ortofoto 2024
® KINNISTU POSTTSOONINUVBER

—————————  KATASTRIOKSUSEPIR KINNISTU ANDMED

————————— TEEMAA PIRI ETTEPANEK V77770 wokean Positsiooni nr | 9

—— —- —  RIGMAANTEE KASEVOOND 2 | 1504204

fitiva e PROJEKTEERITUD A KATTEGA KERGLIKLUSTEE i GnE 79403:002:1031
z N [ s AVREAA Katastriiiksuse nimi Ehituse tn 2
e PROJEKTEERITUD TEE TELG Kinnistu pindala, m2 3759.0
—e———b——  PROJEKTEERITUD KRAAV OB VTS Araloike pindala, m2 133
— PROJEKTEERTUD SAJUVEE TRUUP )= PROJEKTEERITUDVALGUSTITORUMASTIL H=8n
2 TR ~ TRANSPORDIAMET

e (e FRETENASITIRRSL TESDEPROJEKT ™" _ RIGITEE NR 3 JOHVI - TARTU - VALGA

TTFTTT  PREKTEEATUDNOLY (1= PROUEKTEEATUD UK VALGUSTITORUMASTL H-tm recdeprojet 00 [ KM 122.2 - 126.5 AOVERE - KORVEKULA KLT
[ Kanai tee 8, Tatlion ifo@teedeprojekteq  /OONSENIMI

X LKVIDEERTAVPUU, EHTIS WS, Wi PROJEKTEERITUD VALISVALGUSTUSE KAABELLIN prinliagis i s sy “ KRUNDUAOTUSPLAAN
TEOSTATAVAD TOOD: 70T ronmeerii Ehituse tn 2 (79403:002:1031)
rajamine koos Norman Laidvee Fred Talu

|KUUPAEV KUUPAEV PROJEKTI NR MOOTKAVA JOONISE NR
28.03.2025 28.03.2025 T02024 1:1000 ‘ 9
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Vastavuskinnitus standardi nouetele:

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

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

Hindaja ei avalda hindamistoimingu kdigus 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.

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

Hindamisaruande koostaja
/allkirjastatud digitaalselt/

Andres Juss

Kutseline hindaja

Vara hindaja, tase 7
Kutsetunnistuse nr 177142
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