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Kokkuvote

HINNATAVA VARA KOONDANDMED

Hinnatav vara Hoonestatud kinnistu (reg osa nr 365804)

Aadress Tartu mnt 12, Karevere kila, Tartu vald, Tartu maakond
Omanik OU MUIDEX (registrikood 10184509)

Katastritunnus 38301:003:0072

Sihtotstarve Maatulundusmaa 95% ja arimaa 5%

Omandivorm Kinnisasi

Katastriuksuse pindala 22371 m?

AralGike pindala 7 138 m?

Vastavalt 15.06.2022 vallavolikogu otsus nr 43 kehtestatud Tartu valla Gldplaneeringu
jargi jaab maaiksusest tehtav araldige vaartusliku péllumajandusmaa maa-alale.

Detailplaneering puudub. 15.09.2022 Tartu Vallavalitsusele korraldusel nr 861 on vélja
Detailplaneering antud ehitusluba Tartu valda, Ké&revere killa, Tartu mnt 12 ja 8a (ki tunnused
38301:003:0072, 79601:001:2032) maaiksustele paikeseelektrijaama pustitamiseks.

HINDAMISARUANDE KOONDANDMED

Uldplaneering

Hinnangu eesméark Kinnistu kui terviku turuvaértuse ja aralbike hivitusvaartuse hindamine

Ulevaatuse kuupéaev 26.03.2024

Vaartuse kuupaev 26.03.2024

Hlnd:?\.mlsaruande 07.06.2024

kuupéev

Tellija Transpordiamet

Tellimusleping Toovotuleping nr 3.2-2/24/273-1

Hindamise eeldused Kuna araldige tehakse kinnisasja hoonestamata osast, siis hooneid hindamisel ei

kasitleta. Tegemist ei ole otseselt hindamise eeldusega, hindamise tavapraktikast
véljuvaid eeldusi ei pusitata.

Hinnang likviidsusele Muiugiperioodi pikkuseks vaartuse kuupdeva turusituatsioonis v8ib prognoosida
hinnatud turuvaartuse juures kuni 1 aasta

I-'l'lndamlstulemuse +20%

tapsus

Kaibemaks Hinnatud turuvaartus ja hivitusvaartus ei sisalda kdibemaksu ja sellele ei lisandu see

VASTUOLUD ALGANDMETES

Hinnangu koostamisel kasutatud algandmetes ei ole vastuolusid ning need on hindamise eesmaérki ja tapsust silmas
pidades piisava usaldusvaarsusega.

KOMMENTAARID

Kinnistu &raldike huvitusvéartus on leitud hoonestamata maatulundusmaa (tootmismaa (potentsiaalne
paikeseelektrijaama maa)) kasutusest lahtuvalt. Hindamisel on analtiusitud lisaks kaasnevaid kahjusid ja saamata
jaavat tulu. Araldige tehakse varasema kinnistu keskelt. Aralige moodustab katastriiiksuse pindalast 32% ning maju
kinnisasja vaartusele on seega suur. Maantee jagab varasema maaiksuse kaheks, ka see mgjutab kinnisasja
vaartust olulisel maaral.

HINDAMISTULEMUS

Aadressil Tartu mnt 12, Karevere kila, Tartu vald, Tartu maakond tehtava &raldike (7 138 m?) hivitusvaartus on
vaartuse kuupaeval 30 600 € (4,29 €/m?), millest maa turuvaartus on 22 984 € (3,22 €/m?) ning kaasnev kahju
Umbritseva keskkonna muutusest 7 616 € (1,07 €/m?).

Saamata jaavat tulu hindaja hinnangul ei esine.

Vastavalt tellija poolt esitatud t6dde tehnilisele kirjeldusele ei ole huvitusvaartust umardatud.

Kinnisvaraekspert OU (10708639) Hoonestatud kinnistu (reg osa nr 365804)
Jarve tn 2-3, 11314 Tallinn Tartu mnt 12, Kérevere kula, Tartu vald, Tartu maakond
Aivar Tomson, +372 626 4250 Eksperthinnang nr.: 2404-10001-11/AT
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Koostaja:

/ Allkirjastatud digitaalselt /
Aivar Tomson, MRICS

Kinnisvaraekspert OU
hindamisosakonna juhataja

Eesti Kinnisvara Hindajate Uhingu liige
Kutseline hindaja, vara hindaja, tase 7
(kutsetunnistus nr. 151718)
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1. Hinnatav kinnisvara, hindamise eesmark ja
eeldused

1.1. Hinnatav kinnisvara ja hindamise eesmark

Hinnatavaks varaks on Tartu maakonnas Tartu vallas Karevere killas asuva Tartu mnt 12 hoonestamata
kinnistu (reg osa nr 365804). Too koostatakse kasutamiseks Transpordiametile. Hindamise eesmark on
leida riigitee 2 (E263) Tallinn—Tartu—Voéru—Luhamaa km 162,6-167,3 Karevere mdoddasodidu [8igu
ehitamiseks vajaliku araldike hlvitusvaartus, et sellele tuginedes pidada labirddkimisi maaomanikuga.

Kinnisasja avalikes huvides omandamise seaduse (KAHOS) 811 I6ike 1 kohaselt peab kinnisasja omandaja
kinnisasja omandamise korral maksma kinnisasja omanikule tasu. Vastavalt sama seaduse §11 I6ikele 2
koosneb tasu kinnisasja vaartusest ja hivitisest kinnisasja omandamisega otseselt kaasneva varalise kahju
ja saamata jaava tulu eest. KAHOS-e 812 Idike 3 kohaselt viiakse kinnisasja omandamisel labi hindamine
hivitamise eesmaérgil, kusjuures kahju hivitamisena kasitletakse tegevust, mille eesméark on kahju
kannatava isiku asetamine olukorda, mis on v8imalikult Iahedane olukorrale, milles ta oleks olnud, kui
omandamise asjaolu ei oleks esinenud. Hinnatakse turuvaartust, mis on kasitletav hivitusvaartusena.
Hindaja arvates iseloomustab just turuvaartus parimal viisil kahju, mida maaomanik kannab. Kaasnevaid
kahjusid ja saamata jadvat tulu hindaja arvates ei esine ning sellest tulenevalt neid ei hinnata. Vastavalt
KAHOS-e §-le 12 on hinnatavaks vaartuseks dldjuhul turuvéartus, mis on eesti keeles defineeritud EVS
875-s:

Turuvaartus (market value) on hinnangul pdhinev summa, mille eest vara peaks vaartuse kuupaeval
minema Ule tehingut sooritada soovivalt midjalt tehingut sooritada soovivale ostjale sdltumatus ja vérdsetel
alustel toimuvas tehingus parast kdikidele nduetele vastavat muugitegevust, kusjuures osapooled on
tegutsenud teadlikult, kaalutletult ja ilma sunduseta. (EVS 875-1:2015, p. 3.1.11)

Ka hlvitusvaartus on defineeritud EVS 875-s:

Huvitusvaartus on tldmadiste, mis on seotud kahjude hivitamisega kinnisvara omandidiguse ja muude
varaliste Giguste kitsendamisel, sundvdédrandamisel ja muudel sarnastel eesmarkidel (EVS 875-12:2015, p.
3.2.1)

Huvitusvaartuse hindamisel on analuisitud selle kdiki v8imalikke komponente: kinnisasja vaartust,
kaasnevaid kahjusid ja saamata jaavat tulu. Kinnisasja vaartuse leidmine tugineb parima kasutuse
analtisile (vt 4.1.) Kaasnevaid kahjusid ja saamata jaavat tulu hindaja arvates ei esine.

Hinnangu andmisel on lahtutud Eesti varahindamise standarditest EVS 875 ja Eesti Kinnisvara Hindajate
Uhingu heade tavade koodeksist.

Hindamise eesmargiks on leida hinnatava vara turuvaartus ja aralGike hivitusvaartus vaartuse kuupéaeva
seisuga.

Vaartuse kuupéev on kuupéev, mille seisuga hindamistulemus (vaértus) on esitatud. (EVS 875-1:2015, p.
3.2.4)

Seda hindamisaruannet ega mingit selle osa, samuti mitte mingeid viiteid kédesolevale aruandele ei tohi ilma
hindaja kirjaliku nBusolekuta avalikustada Giheski dokumendis, kirjas ega avalduses, samuti mitte kirjastada.

Kinnisvaraekspert OU (10708639) Hoonestatud kinnistu (reg osa nr 365804)
Jarve tn 2-3, 11314 Tallinn Tartu mnt 12, Kérevere kula, Tartu vald, Tartu maakond
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Juhul, kui kdesolevat hindamisaruannet soovitakse avaldada, tuleb avaldamise vormis ja kontekstis
hindajaga eelnevalt kirjalikult kokku leppida. (EVS 875-4:2015, p. 7.4.5)

See hindamisaruanne on esitatud konfidentsiaalselt tellijale ainult eelpool avaldatud ja selleks ettenahtud
eesmargil. Hindaja ei saa votta endale mingit vastutust juhul, kui seda kasutab keegi kolmas isik, vi kui
seda tehakse selleks mitte ettendhtud eesmargil. (EVS 875-4:2015, p. 7.4.6)

1.2. Hindamise eeldused

Kuna araldige tehakse kinnisasja hoonestamata osast, siis hooneid hindamisel ei késitleta. Tegemist ei ole
otseselt hindamise eeldusega, hindamise tavapraktikast valjuvaid eeldusi ei pisitata.

Hinnang kehtib eeldusel, et hindajale esitatud andmed ja informatsioon on tdéesed ning on taidetud kdiki
hinnangu kehtivuse tingimusi. Hindaja ei vastuta nende hinnangus olevate valeandmete eest, mis on
hindajale esitatud ja mille digsuse kontrollimiseks eksperthinnangu koostamise kaigus hindajal puudub
vdimalus v8i pdhjendatud vajadus.

Hindaja ei ole teinud mingeid uuringuid saastatuse vdi saastuse ohu kohta ega saa seega esitada mingit
kindlat seisukohta, missugune vdiks olla nende vBimalik m&ju hindamistulemusele. Hindamisel on léhtutud
eeldusest, et hinnataval varal ja selle laheduses ei ole saastatust ega saastuse ohtu. Igasugune saastatuse
ja saastuse ohu avastamine vdib vara vaartust margatavalt mojutada. (EVS 875-13:2015, p.9.2.5)

1.3. Algandmed ja kinnisvara llevaatus

Hindamist puudutavad algandmed on saadud:

e-kinnistusraamatust 08.04.2024;

Maa-ameti avalikust teenusest (24.05.2024) ning Maa-ameti tehingute andmebaasist 11.05.2024;
Tartu valla kodulehelt 24.05.2024;

kinnisvaraportaalist kv.ee 24.05.2024.

Hindaja Aivar Tomson tegi hinnatava vara Ulevaatuse 26.03.2024. Tehti kinnistu visuaalne Ulevaatus
hinnatava maaiksuse iseloomulikes osades keskendudes eelk8ige aralbikele. Ulevaatuse juures viibis
OU MUIDEX omanik Marko Terasmaa.

Hinnangu koostamisel kasutatud algandmetes ei ole vastuolusid ning need on hindamise eesmarki ja
tépsust silmas pidades piisava usaldusvaarsusega.

Kinnisvaraekspert OU (10708639) Hoonestatud kinnistu (reg osa nr 365804)
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2. Hinnatava vara kirjeldus

2.1. Asukoht

Aadress

Maakond Tartu maakond

Omavalitsus Tartu vald

Asustusiiksus Kérevere kila

Lahiaadress Tartu mnt 12

Makroasukoht

Kirjeldus Hinnatav vara paikneb Tartu maakonnas Tartu vallas Karevere kiilas
Kaugus keskusest Tartu linna keskusest ca 17 km kaugusel

Umbusi raba

Laeva soo

limatsalu/e i

m Ulilaje®

Allikas: Maa-ameti avalik teenus; hinnatav vara on téhistatud oranzi noolega

Mikroasukoht

Kirieldus Valdavalt on timbruskonnas haritav maa, metsamaa, hajali paiknevad
! elamumaad

s Juurdepaas avalikult kbvakattega teelt (2 Tallinn-Tartu-Véru-Luhamaa tee,
Juurdepéaas o

munitsipaalomand)

Kommunikatsioonid Kommunikatsioonid olemas (litumised tehtud). Lahim alajaam ca 180 m
Kinnisvaraekspert OU (10708639) Hoonestatud kinnistu (reg osa nr 365804)
Jéarve tn 2-3, 11314 Tallinn Tartu mnt 12, Karevere kiila, Tartu vald, Tartu maakond
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 Laevaiod'

Allikas: Maa-ameti avalik teenus; hinnatav vara on piiritletud sinise joonega

2.2. Omandisuhted ja vara dokumentatsioon

Omandisuhted

Kinnistu registriosa nr. 365804

Omandivorm Kinnisasi

Omanik OU MUIDEX (registrikood 10184509)
Kinnistusraamatu esimeses ja kolmandas jaos kehtivad kanded
puuduvad.

Maa-ameti avaliku teenuste kitsenduste kaardil on hinnatava vara kohta
kitsendustena margitud:

e avalikult kasutatava tee kaitsevéond 1094 m?;
e kaitseala hooldatav sihtkaitsevéond 714 m?;
e elektripaigaldise kaitsevéond 216 m?;

e ranna v0i kalda veekaitsevéond 2 164 m?;
Piirangud ja kitsendused ¢ ranna voi kalda ehituskeeluvéénd 7 290 m?;
e ranna v0i kalda piiranguvéond 13 363 m?;

e hooldusala 313 m?;

e veekogu kallasrada 548 m?;

e veekogu avalik kasutus 829 m?;

e eesvoolu kaitsevdond 1 860 m?;

e maaparandushoiu-ala 14 711 m2,

Maakasutuse kitsendused ei takista hinnatava vara sihiparast kasutust,
seega moju vara vaartusele puudub (lisas 3 on esitatud kitsenduste kaart)

Kinnisvaraekspert OU (10708639) Hoonestatud kinnistu (reg osa nr 365804)
Jéarve tn 2-3, 11314 Tallinn Tartu mnt 12, Karevere kiila, Tartu vald, Tartu maakond
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Hipoteek summas 130 000,00 eurot Swedbank AS (registrikood
10060701) kasuks. Kinnistu igakordne omanik on kohustatud alluma
Hipoteegid kohesele sundtaitmisele hiipoteegiga tagatud ndude rahuldamiseks.
25.09.2014 kinnistamisavalduse alusel sisse kantud 10.10.2014.
Kohtunikuabi Lii Hallikvee

Hindaja on 19.03.2024.a. e-kirja teel kinnisasja omanikku teavitanud
hindamise tegemisest ja kusinud informatsiooni kinnisasjaga seotud tdri-
vdi rendilepingute, samuti vdimaliku kaasneva kahju ja saamata jaava tulu
Omaniku teavitamine ja kohta. OU MUIDEX omanik Marko Terasmaa vastas 19.03.2024 kirjalikult,
tema seisukohad et soovib Ulevaatusel viibida. Lisaks leidis ta, et kinnistul asuv restoran-
motell (Karevere Steakhouse) kaotab tee valmides vaga suures ulatuses
kliente. Omaniku arvamusel tee valmides kaotab praegune tegevus métte
ja seetbttu loodab ta vaarilisele hivitisele riigi poolt.

2.3. Maakasutus

Maakasutuse peamised naitajad
'\:* t( -
/ N\~
AN
Allikas: Maa-ameti avalik teenus; hinnatav vara on piiritletud sinise joonega
Aadress Tartu mnt 12, Karevere kila, Tartu vald, Tartu maakond
Katastritunnus 38301:003:0072
Pindala 22 371 m?
Maakasutuse Op ia i 0
sihtotstarve Maatulundusmaa 95% ja arimaa 5%
Kdlvikuline Haritav maa 17 655 m? (79%), metsamaa 2 289 m? (10%), duemaa 170 m? (1%) ja
koosseis muu maa 2 257 m? (10%)
Kirjeldus Kompaktne hulknurkne kuju. Valdavalt tasane reljeef
Kinnisvaraekspert OU (10708639) Hoonestatud kinnistu (reg osa nr 365804)
Jéarve tn 2-3, 11314 Tallinn Tartu mnt 12, Karevere kiila, Tartu vald, Tartu maakond

Aivar Tomson, +372 626 4250 Eksperthinnang nr.: 2404-10001-11/AT
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Vastavalt 15.06.2022 vallavolikogu otsus nr 43 kehtestatud Tartu valla
Uldplaneeringu jargi jadb maatksusest tehtav araldige vaartusliku
pdllumajandusmaa maa-alale ja hajaasustusega alale.

o

Pigss
_ 9%

Karevere mois S

lile et R NV N .

Vaartuslikud pollumajandusmaad X b

Uldplaneering | @ <um d:/2 D };
: L Suu 1/2

| . |

. % D -

-~ ioail e
Laeva jog ——

Allikas: Tartu valla kodulehekulg’; Tartu valla ildplaneeringu pdhijoonis

Detailplaneering puudub. 15.09.2022 Tartu Vallavalitsusele korraldusel nr 861 on
vdalja antud ehitusluba Tartu valda, Kérevere kiilla, Tartu mnt 12 ja 8a (ki tunnused
38301:003:0072, 79601:001:2032) maauksustele paikeseelektrijaama
pustitamiseks.

Detailplaneering

;?;[?Seed dja Maaiksusel paikneb arihoone (Karevere Steakhouse & Motel) ja paikesepark
Mullastik Gleistunud leostunud muld (Kog) ja leostunud gleimuld (Go), reaalboniteet 46
PRIA

pdllumassiivide Ei ole registreeritud PRIA pdllumassiivide registris

register

Kasutuslepingud Hindajale teadaolevalt puuduvad

2.4. Hoonete kirjeldus?

Arihoone

Ezgsse kasutuselevdtu 2003

Ehitisregistrikood 120249477

Kasutusotstarve Hotell, motell, kulalistemaja
Pdhimaterjal Tellis, profileeritud metall, véikeplokk
Ehitusalune pind 270 m?

Lisaks paiknevad ehitisregistri andmtel maaiksusel Uksikelamu ja laut, mida tegelikkuses ei ole.

1 Hindamisel eeldame, et tegemist on hoonestamata maaga. Kirjelduse osas tuginetakse ehitisregistri andmetele

Kinnisvaraekspert OU (10708639) Hoonestatud kinnistu (reg osa nr 365804)
Jéarve tn 2-3, 11314 Tallinn Tartu mnt 12, Karevere kiila, Tartu vald, Tartu maakond
Aivar Tomson, +372 626 4250 Eksperthinnang nr.: 2404-10001-11/AT
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3. Turuulevaade

3.1. Majandus ja kinnisvaraturg

Ulevaade majanduslikust taustsiisteemist

Aastatel 2020-2021 oli majandus oluliselt m&jutatud koroonapandeemiast, alates 2022.
aasta veebruarist on suurimaks valiseks mdjutajaks Venemaa s6jaline agressioon
Ukrainas. Statistikaameti andmetel langes Eesti sisemajanduse koguprodukt (SKP)
2023. aastal 2022. aastaga vorreldes 3,0%. Majandus langes 2024. aasta | kvartalis

SKP 2,1% 2023. aasta | kvartaliga vOrreldes. Eesti Panga majandusprognoosi kohaselt
(avalikustatud 26.03.2024) prognoositakse 2024. aastal majanduslanguseks 0,6%,
2025. aastast prognoositakse taas tdusu 3,2% ning 2026. aastal 3,1%. 04.04.2024
avalikustatud Rahandusministeeriumi majandusprognoosi kohaselt on 2024. aastal
majanduskasv 0%. 2025. aasta ja 2026. aasta majanduskasvu prognoos on sarnane
Eesti Panga prognoosile.

SKP kasv Eestis
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2024.-2026. aasta andmete puhul on tegemist Eesti Panga majandusprognoosiga (avalikustatud 26.03.2024).

Allikad: Statistikaamet, Eesti Pank

Statistikaameti andmetel tdusis tarbijahinnaindeks 2023. aastal 2022. aasta keskmisega
vorreldes 9,2%. Tarbijahinnaindeksi muutust méjutasid 2023. aastal kéige rohkem toidu ja
mittealkohoolsete jookidega seotud hinnatdusud, mis kokku andsid kogutdusust ligi kaks
viiendikku. Bensiin oli 7,4% ja diislikitus 10,7% odavam. Tarbijahinnaindeks tdusis 2024.

H aasta aprillis vorreldes 2024. aasta martsiga 0,9% ning vorreldes eelmise aasta aprilliga
2,8%. Vorreldes 2023. aasta aprilliga olid kaubad 2,4% ja teenused 3,3% kallimad. Eesti
Panga majandusprognoosi (avalikustatud 26.03.2024) kohaselt on tarbijahinnaindeksi
muutus 2024. aastal 3,2%, 2025. aastal 2,4% ja 2026. aastal 1,9%.

Kinnisvaraekspert OU (10708639) Hoonestatud kinnistu (reg osa nr 365804)

Jéarve tn 2-3, 11314 Tallinn Tartu mnt 12, Karevere kiila, Tartu vald, Tartu maakond

Aivar Tomson, +372 626 4250 Eksperthinnang nr.: 2404-10001-11/AT



KINNISVARA

EKSPERT

12

Tarbijahinnaindeks Eestis
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2024.-2026. aasta andmete puhul on tegemist Eesti Panga majandusprognoosiga (avalikustatud 26.03.2024).
Allikad: Statistikaamet, Eesti Pank

Too6turg

Kinnisvaraturg

Uldinfo

2023. aastal oli to6tuse maar 6,4%, to6hdive maar 69,2% ja to6jdus osalemise maar
73,9%. To6o6turg sai koroonaviirusega seonduvas kriisis tugeva tagasilodgi. 2020.
aasta martsis algas kiire tootuse kasv, 2021. aasta aprilliks oli té6tuse maar
saavutanud viimaste aastate k8rgeima taseme ning oli 8,8%, misjarel hakkas
tasapisi langema, kuid alates 2023. aasta Il kvartalist on to6tus taas kasvanud. 2024.
aasta | kvartalis oli to6tuse maar 7,8%, t66hdive maar 68,4% ja t66j0us osalemise
maar 74,2%. Eesti Panga majandusprognoosi (avalikustatud 26.03.2024) kohaselt
on to6tuse maar 2024. aastal 7,6%, 2025. aastal 7,2% ning 2026. aastal 6,8%.

Eesti kinnisvaraturg on selgelt Tallinna ja Harjumaa keskne — sinna on koondunud
ca 2/3 kogu kinnisvaraturu mahust.

Kinnisvaraekspert OU (10708639) Hoonestatud kinnistu (reg osa nr 365804)

Jarve tn 2-3, 11314 Tallinn
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Kinnisvaraturu dinaamika Eestis
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Allikas: Statistikaamet, Maa-amet

Sarnaselt makromajandusega kandus koroonapandeemia md&ju ka kinnisvaraturule. Otsene
mdju piirdus siiski eelkdige madalama tehinguaktiivsuse ja ajutiste rendialandustega 2020.
aasta kevadel ja suvel. Tulenevalt nii s6jast Ukrainas ja selle m&just majandusele kui Euribori
kiirest tdusust, millel samuti on seos s6jaga, on turu aktiivsus oluliselt langenud. Viimaste
kuude Euribori langus pole seni turu aktiivsust kasvatanud. 2022. aastal tehti 49 807

Kinnisvaraturu  miiigitehingut koguvaartusega 5,3 miljardit €, mis néitas tehinguaktiivsuse langust 2020.

aktiivsus ja aasta tasemele. Samal ajal tehingute koguvaartus tBusis 2020. aastaga vorreldes 43%. 2023.

mabht aastal tehti ca 20% vahem tehinguid kui 2022. aastal (kokku 40 580 tehingut), mille
koguvéartus oli ca 17% madalam kui 2022. aastal (4,4 miljardit €). Viimati toimus nii vahe
tehinguid 2013. aastal. 2024. aasta jaanuaris ja veebruaris oli tehingute arv samal tasemel
vorreldes eelmise aasta samade kuudega. 2024. aasta martsis langes tehingute arv
mdnevdrra ning 2024. aasta aprillis tdusis ménevdrra vorreldes eelmise aasta aprilliga, sest
vordlusbaas on vaga madal.

Kinnisvaraekspert OU (10708639) Hoonestatud kinnistu (reg osa nr 365804)
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Kinnisvaratehingute arv Eestis
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Allikas: Maa-amet

Laenuturg

Eluaseme-
laenud ja
pikaajalised
laenud
ettevotetele

Eluasemelaenude kéive hakkas hoogsalt tdusma 2020. a IV kvartalist alates ning oli kdrge
kuni 2022. aasta IV kvartalini. 2023. aasta | kvartalis langes laenukédive 2019. aastaga
sarnasele tasemele. Ettevtete pikaajaliste laenude kéive tdusis 2021. aasta IV kvartalis
tavaparasest k6rgemale ning jai kdrgemaks 2022. aasta IV kvartalini. 2023. aasta | kvartalis
langes sarnaselt eluasemelaenudele ka ettevtete laenukaive. 2023. aasta Il kvartalis tdusis
laenude kaive taas 2022. aastaga sarnasele tasemele ning oli suhteliselt stabiilselt sarnasel
tasemel 2023. aasta IV kvartalini.

Laenude keskmine intressimaar hakkas tdusma 2022. aasta Ill kvartalist ning tdusis 2023.
aasta lll kvartaliks 5-6% tasemele. Viimati oli laenude keskmine intressiméaar tle 5% 2007.
aasta | kvartalist kuni 2008. aasta IV kvartalini.

Intresside tdus on pidurdunud ning eluasemelaenude intress mdnevdrra ka langenud 2024.
a | kvartalis, kuid intressid on jatkuvalt k&rged ning laenukaibed pisivad madalad nii
eluasemelaenude kui ettevdtetele antavate laenude osas.

Kinnisvaraekspert OU (10708639) Hoonestatud kinnistu (reg osa nr 365804)
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Allikas: Eesti pank

3.2. Eesti p6llumajandusmaa turg?

Haritav maa ja looduslik rohumaa

Hoonestamata maatulundusmaa turu vaib tinglikult jaotada kolmeks:

e haritav maa koos loodusliku rohumaaga, millel on Uksnes pd&llumajanduslik
potentsiaal;

e metsamaa, millel on tksnes metsamajanduslik potentsiaal;

¢ ehituslikku potentsiaali omav maatulundusmaa, mille puhul konkreetne kélvik ning
pdllu- ja metsamajanduslik potentsiaal ei ole méaérava tahtsusega.

Uldist

2 Turullevaates on lahtutud Maa-ameti poolt koostatud haritava maa 2017. ja 2021. aasta (vaartust mijutavate tegurite analtiis)
turulilevaatest ning 2023. aasta turuiilevaatest. Kvalitatiivne anallitis pdhineb samuti Maa-ameti turuiilevaatel, kuid sellele on lisatud
hindaja seisukohti. Graafikud on koostatud Maa-ameti turuiilevaatest ja paringukeskkonnast saadud andmete pdhjal.
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Jéarve tn 2-3, 11314 Tallinn Tartu mnt 12, Karevere kiila, Tartu vald, Tartu maakond
Aivar Tomson, +372 626 4250 Eksperthinnang nr.: 2404-10001-11/AT



KINNISVARA
EKSPERT

16

Haritava maa vaartust
mdojutavad tegurid

Pindala

o Maa-amet on oma 2021. aasta haritava maa turuillevaates analtisinud
pindala ning Uhikuhinna vahelist seost ning leidnud, et haritava maa pindala
kasv 1 hektari vBrra tdstab hinda keskmiselt 0,7%. Seose tugevus on
suhteliselt madal, kuid seos on statistiliselt oluline ja positiivse suunaga. Ehk
mida suurem pindala, seda suurem keskmine haritava maa vaartus. Oluline
on seejuures, et kahe muutuja vaheline seos ei pruugi alati valjenduda
lineaarselt. Nii on ka pindala ja hinna vahelise seose puhul, kus kdige suurem
erisus on see, et suurte pindalade juures (alates 15 ha) pindala mdju hinnale
tasandub ja jduab tavaliselt platoole, kus mdju hinnale enam pole.

Boniteet

o Uheks haritava maa hinda mdjutavaks teguriks on mulla viljakus, mida
véljendatakse boniteedina. Boniteet on mulla suhteline viljelusvaértus, mis
naitab mulla koostisest, omadustest, reziimidest jms tulenevat véimalikku
tootlikkust.

Asukoht (sh juurdepaas)

o Maa-amet on analiitisinud oma varasemates haritava maa turuiilevaadetes
juurdepadasu olemasolu mdju maa hinnale ning leidnud, et nende maade
hektari mediaanhind oli 9,7% kallim kui nendel maadel, kuhu juurdepaasu ei
olnud.

PRIA registreering

o Lisaks maatiki pindalale ja boniteedile maarab hinda ka see, kas maa on
registreeritud PRIA pdllumassiivide registris. See v@imaldab haritavale
maatikile taotleda toetusi. Sealjuures on vdimalik maa kanda PRIA
registrisse taielikult voi osaliselt. Vorreldes maatikkide hindu arvestades, kui
suur osa nendest on PRIA pdéllumassiivide registrisse kantud, nahtub, et
mida suurem osa maatikist on registreeritud, seda kérgem on hektari
mediaanhind. Kui vaadelda hinna ja registrisse kandmise mahu suhet
lahemalt, selgub, et iga 1 lisaprotsendi kohta registris tduseb maa hektari
mediaanhind keskmiselt 1,5% vdrra.

Kraavide olemasolu

o Maa-amet on analliisinud ka kraavide olemasolu maatiikil olenemata sellest,
kus kraav tapsemalt asub. Ulevaatlikult voib Gelda, et kraavide puudumisel
on maa hektari mediaanhind 8,9% kdrgem kui kraavide olemasolu puhul.

Haritava maaga tehti 2023. aastal 998 muugitehingut. Tehingute arv oli vorreldes

Tehingute arv ja

koguvaartus 05

2022. aastaga 23% vaiksem. Tehingute arv oli viimati nii madal 2018. aastal. Haritava
maa tehingute koguvaartus oli 2023. aastal 61 miljonit € ja see on aastaga vahenenud

miljonit €. Kui 2021. aastal naitas haritava maa tehingute absoluutvaartus

pretsedenditut kasvu, siis 2022. aastast hakkas koguvaartus langema.

Kinnisvaraekspert OU (10708639)
Jarve tn 2-3, 11314 Tallinn
Aivar Tomson, +372 626 4250
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Haritava maa muulgitehingute arv maakonniti
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Allikas: Kinnisvaraekspert, Maa-ameti paringukeskkond

Viimastel aastatel on miidud haritava maa keskmine pindala Eestis tervikuna
Keskmine pindala jdanud vahemikku 10- 12 hektarit, mediaan on samal ajal 6- 8 hektari vahemikus.

Muldud haritava maa uksuste keskmine pindala, ha
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Allikas: Kinnisvaraekspert, Maa-ameti paringukeskkond

Sesoonsus

Ostjad ja mudjad

Tehingute jagunemine
maakonniti

Mediaanhinnad?

Haritava maa
mediaanhinnad

2018.- 2022. aasta tehingute osakaal kuude I6ikes oli vahemikus 5%- 13%. Kevadel
on tavaparaselt aasta algusega vorreldes enam tehinguid, suvel tehingute arv
langeb ning sugisel taas kasvab ning aasta kérgeimad nditajad on enamjaolt
detsembiris.

Haritava maa ostjatest moodustavad enamuse juriidilised isikud (ca %s). Uha enam
on pdllumajandusliku maa ostjate hulgas neid, kes seda ise ei kasuta. See tekitab
kohati p6hjendatud pingeid pdlluharijate hulgas, kuid samas tihendab konkurentsi
ning muudab turu efektiivsemaks ka sellistes piirkondades, kus varasemalt vdis olla
tegemist monopoolses seisundis oleva ostjaga. Uhtlasi on see elavdanud haritava
maa renditurgu, kuhu riigi kdrval on maaomanikena sisenenud erainvestorid.
Teatava ohuna v8ib ndha seda, et tekivad investoritest suuromanikud, kes véivad
oma suurt turuosa kasutada maaharijate suhtes kurjasti &ra.

Tavaparaselt on aktiivsemad piirkonnad, kus on Eesti parimate omadustega mullad.
Samas vbib olla haritav maa sdltuvalt asukohast ja omadustelt spekulatiivseks voi
arendustegevuse huviobjektis ning esile vBivad kerkida maakonnad, mis ei ole
eelpool toodud tingimustelt esikohal. 2023 aastal toimus k&ige rohkem tehingid
Laane-Viru maakonnas (119 tehingut), sellele jargnes Jdgeva maakond (97
tehingut) ning Jarva maakond (96 tehingut). K8ige vahem tehinguid tehti Hiiu
maakonnas (17 tehingut) ja Valga maakonnas (24 tehingut).

Rahas md&6detuna oli suurim Jarva maakond. Kogumaht oli 8,6 miljonit €, mis
moodustab kogukaibest ligi 14%. Jarva maakonnale jargnesid La&ne-Viru maakond
ja Jogeva maakond, kus kogumaht oli vastavalt 7,5 miljonit € ja 7,3 miljonit €, mis
kumbki moodustas kogukaibest 12%. Tehingute koguvaartus oli madalaim Hiiu ja
Valga maakonnas, moodustades kdikidest tehingutest vastavalt 0,5% (0,3 miljonit €)
ning 2,4% (1,4 miljonit €).

Haritava maa hektari mediaanhind on olnud pidevas kasvus- keskmine aastane kasv
on olnud 2018- 2022 ligi 13%. Hektari mediaanhind oli 2023. aastal |abi aegade
korgeim 5 849 €, mis vordluses 2022. aastaga tahendab ligi 26%-list kasvu. Viie
aasta tagusest ajast arvates on pdéllumaa hektari mediaanhind 72% v&rra k6rgemal.
2023. aastal oli kdrgeim mediaanhind Pdlva (7 794 €/ha) ja Tartu (7 232 €/ha)
maakondades. Madalaim mediaanhind oli Hiiu (2 796 €/ha) ja Saare (3 680 €/ha)
maakondades.

% Maa-ameti hinnastatistika kajastab mutigitehinguid, mille hulgast on vélja jaetud vabaturu tingimustele mittevastavad tehingud. Lisaks
on vélja jaetud tehingud, mis asukohast tulenevalt omavad arendusperspektiivi ning ei vasta hinnatasemelt haritava maa kasutusele.

Kinnisvaraekspert OU (10708639) Hoonestatud kinnistu (reg osa nr 365804)
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Haritava maa mediaanhinnad, €/ha
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Allikas: Kinnisvaraekspert, Maa-ameti paringukeskkond

Haritava maa ja loodusliku rohumaa hinnaerinevus on tingitud suuresti erinevustest

Haritava maa ja
loodusliku rohumaa
hinnaerinevus

mullaviljakuses ja maa sobilikkusest pollukultuuride kasvatamiseks. Looduslikud
rohumaad on enamjaolt madalama viljakusega ja neid saab tavaliselt kasutada vaid
rohumaana. Samas pindalatoetuste sisteem on ajapikku hinnaerinevusi pigem
vahendanud ja looduslik rohumaa on haritavast maast vaid umbes 30-40% odavam.

3.3. Tartu valla haritava maa turg

Haritava maa
mitgitehingud

Viimastel aastatel on Tartu valla haritava maa mediaanhind teinud labi kiire kasvu. Neil
aastatel toimus uledldine kiire hinnakasv, mis puudutas kd&iki turusektoreid. Tartu vallas
on aastate jooksul haritava maa mediaanhinnad jark-jargult kasvanud. Sel aastal on
Tartu vallas toimunud 2 haritava maa tehingut.

Pindala, ha Tehingu summa, € Pinnaiihiku hind, €/ha
Arv Keskm Kokku Min Maks Min Maks Mediaan Keskm
2016 23 7,5 494010 1257 120050 262 4728 2800 2725
2017 27 6,0 538 965 4900 85 000 1463 5969 3023 3093
2018 36 13,7 1906631 6300 197 964 3000 4 356 3900 3801
2019 27 13,6 1036880 3000 152440 1141 5000 3746 2989
2020 20 6,4 524440 6000 103000 2161 6 727 4158 4113

Kinnisvaraekspert OU (10708639)
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2023 24 6,1 1033095 5000 148049 1618 11111 7544 6 963
Allikas: Maa-ameti paringukeskkond
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Allikas: Kinnisvaraekspert, Maa-ameti paringukeskkond

3.4. Tartu maakonna ari- ja tootmismaa turg

Tootmismaa turg Tartu maakonnas

Véljaspool Tartu keskuslinna ja Tartu maakonnas tervikuna on sihtotstarvetest
aktiivne eelkdige maatulundusmaa ja elamumaa turg. Kdigi muude sihtotstarvete
maaga on vaid uUksikuid tehinguid ja valdade kui terviku kohta on konkreetse
sihtotstarbe tehinguid aastas ca 10% tehingute koguarvust.

Uldinfo

Tootmiskruntide vaartust mdjutavad enim asukoht, pindala ja varustatus
kommunikatsioonidega. Ehitusbiguse ulatus pole tavaliselt kuigi oluline, kuna
efektiivseim on Uhe- kuni kahekorruseline hoonestus ning suurem korruselisus on
tavaliselt pigem miinuseks. Asukoha puhul on olulisemateks kriteeriumiteks
juurdepéds, néhtavus, vahemaad magistraalteedest, kesklinnast jms ning t66jou
olemasolu piirkonnas.

Véaartust méjutavad
tegurid

Kinnisvaraekspert OU (10708639)
Jarve tn 2-3, 11314 Tallinn
Aivar Tomson, +372 626 4250

Hoonestatud kinnistu (reg osa nr 365804)
Tartu mnt 12, Karevere kiila, Tartu vald, Tartu maakond
Eksperthinnang nr.: 2404-10001-11/AT



KINNISVARA
EKSPERT

21

Hoonestamata
tootmismaa
mutgitehingud

Hinnad ja uldised
seosed

Hoonestama arimaa

Suurem osa hoonestamata tootmismaa midgitehingutest toimub Tartu keskuslinnaga
piirnevates asulates paiknevate maaiksustega. Siiski on viimase kahe aasta
tehinguaktiivsus pisinud suhteliselt madalal tasemel, mitmete tehingute osas ei ole
tapselt teada, kas tegemist on olnud vabaturu tehinguga vdi seotud osapoolte vahelise
tehinguga.

Turg on aktiivsem heas asukohas, véljakujunenud keskkonnas asuvate vaiksemate
kruntide osas (naiteks tehnoparkides asuvad kinnistud). Mujal toimub pigem uksikuid
tehinguid.

Alates 2020. aastast on Tartu keskuslinna l&dhedaste tootmismaa ja tootmismaa
osalusega kinnistute muigihinnad plsinud vahemikus 10 — 30 €/m? soltuvalt
asukohast, juurdepdasust, kommunikatsiooni- ja elektrilhenduste ning
detailplaneeringu olemasolust.

Mujal Tartu maakonna vaiksemates asulates ja hajaasustusega piirkondades toimub
ari- ja tootmismaa sihtotstarbega maaltksustega tehinguid suhteliselt harva ja
mutgihinnad on jaanud valdavalt vahemikku 1,5 — 5 €/m2.

Hinnastatistika kohaselt oli Tartu maakonna tootmismaa mediaanhind 2020. aastal
8,63 €/m? tasemel, 2021.a. langes mediaanhind ca 26%, olles 6,39 €/m? tasemel.
2022. aasta oli mediaanhind 6,79 €/m?, mis 2023. aastal tdusis ca 110%, olles 14,29
€/m? tasemel. Samas on tootmismaa tehinguaktiivsus madal ning seetGttu on
statistilised néaitajad oluliselt mdjutatud juhuslikkusest.

Noudlus arikruntide jarele on otseselt seotud ndudlusega vastavate sektorite hoonete
osas. Arvestades kaubandus- ning blroopindade vahenenud ehitustegevust vib
jareldada, et ndudlus uute pindade osas on vastavates sektorites viimaste aastate
jooksul oluliselt vahenenud. Enamasti on renoveeritud omakasutuses olevaid
vanemaid hooneid, sellega on rahuldatud suurem osa ettevitete spetsiifilistest
vajadustest. See on ka peamine pdhjus, miks ndudlus arikruntide osas on viimase
paari-kolme aasta jooksul pusinud madalal tasemel.

Arimaa tehinguhinnad on alates 2020. aastast jaanud vahemikku 20 — 50 €/m2,
Tehingute vahesuse ja hinnataseme suure varieeruvise t6ttu on jarelduste tegemine
hinnataseme muutuse kohta raskendatud.

Tartu maakonna &rimaa midgitehingute arv on vaike, mistbttu on ténases
turusituatsioonis keerukas teha jareldusi arimaa vai ari- ja tootmismaa muugitehingute
hinnataseme erinevuse kohta.

Tehinguinfo
A‘i?rigj#;'.tgv Jargnevas tabelis on esitatud 2020.- 2024 (seisuga 26.05.2024). aasta mutgitehingute
P! J hinnainfo hoonestamata &ri- ja tootmismaa kohta Tartu maakonna vallas ja Tartu vallas.
sihtotstarbed
Pindala - -
: ’ Hind, € Hind, €/m?
Aasta  Vald S'tglt,egs' Arv m?
Keskm Kokku Min Max Min Max Med Keskm
tootmismaa 56 6 003 3980901 1 850000 0,0 191,7 8,6 19,7
Tartu maakond
2020 arimaa 20 5373 2935692 2000 476520 0,7 110,21 24,4 30,5
tootmismaa 9 6 005 867 461 107 271760 0,7 38,6 4,2 18,6
Tartu vald
arimaa 8 6685 1816270 18750 476520 3,5 110,1 27,5 38,0
2021 Tartu maakond  tootmismaa 41 6 757 2710401 100 510800 0,1 166,7 6,4 18,3
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arimaa 32 4455 7210659 5000 660000 7,20 432,2 41,4
tootmismaa 11 5627 263 848 148 42 490 1,50 10,0 5,2
Tartu vald
arimaa 8 4182 2022000 36000 420000 7,20 119,0 64,6
tootmismaa 30 23977 2154209 216 450000 0,01 83,3 6,8
Tartu maakond
2022 arimaa 11 18738 2917523 20000 518323 2,42 69,8 30,8
tootmismaa 24 064 658 716 216 450000 1,08 83,3 6,8
Tartu vald
érimaa 1 *k%k *kk *k%k *kk *kk *k%k *kk
tootmismaa 31 2923 861 241 100 360000 0,03 2350 14,3
Tartu maakond
2023 arimaa 7 4886 1635900 2500 660000 22,27 64,5 455
tootmismaa 7 4003 104 306 100 60000 0,21 235,0 3,8
Tartu vald
arlmaa 1 *k%k *kk *kk *kk *kk *kk *kk
tootmismaa 9 14505 1738520 500 820000 0,48 49,0 10,6
Tartu maakond
2024 arimaa 5 7922 1043460 1800 340000 3,29 102,12 60,0
(237elossu)ga tootmismaa 2 *k%k *kk *%kk *kk *kk )%k *kk
' Tartu vald
arl maa 1 *kk *k%k *kk *kk *kk **k%k *k%k
Tootmismaa tehingute arv ja mediaanhinnad (€/m?) Tartu maakonnas
20
16
12
i ]
4
. [ ]
2020 2021 2022 2023 2024 (seisuga 27.05)

mmmm Tehingute arv, parem skaala

Allikas: Maa-ameti paringukeskkond

Mediaan, vasak skaala
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Tartu maakonnas toimunud paikesepargi potentsiaaliga maa miutigitehingud 2020-2024 (seisuga 11.05)*

Kéaibemaksu
Tehingu- sisaldumine Pindala, Tehinguhind,

Vald Asula Tehinguaeg summa, € hinnas m? €/m? Sihtotstarve
Elva vald Kalme kiila 07.01.2020 49 000 Ei 29 100 1,68 Tootmismaa
Elva vald Kirepi kila 30.03.2021 60 000 Jah 18 544 3,24 Maatulundusmaa
Elva vald Teedla kila 06.07.2023 24 000 Jah 6 986 3,44 Maatulundusmaa
Elva vald E[]al'gas‘e 04.02.2022 30 000 Jah 11 042 2,72 Maatulundusmaa
Tartu vald Vahi alevik 03.11.2020 300 000 Ei 226 929 1,32 Maatulundusmaa
Luunja vald Savikoja kila = 31.03.2020 33900 Ei 112 000 0,30 Maatulundusmaa

Tartu maakonnas pakkumisel olevad perspektiivsed paikesepargi maad (seisuga 27.05.2024)

Aadress Tehingusumma, € Pindala, m? Tehinguhind, €/ha Sihtotstarve
Taga-Kirila, Altméae, N6o Maatulundusmaa
vald 129 000 47 985 2,69 100%
Maatulundusmaa
Lapetukme, Elva vald 29 900 7 564 3,95 100%

Allikas: Maa-ameti tehingute andmebaas

3.5. Turustatavuse anallus

Suurem osa on haritav maa, vahemal maéral ka metsamaa, kuid mets ei oma
markimisvaarset metsamajanduslikku vaartust. Maalksusele on véljastatud
Vara I6ppkasutaja ehitusluba péaikeseelektrijaama rajamiseks ja seetdttu on p&hiliseks
kasutuspotentsiaaliks hinnatava maa osas hetkeolukorras kasutus
paikeseparkide maana.
Léppkasutajaid Kuna tegemist on siiski pigem vaiksema pindalaga, vBivad I8ppkasutajaks olla
iseloomustavad tunnused vaiksemad ja keskmised energeetikaettevotted.
Maatuksus paikneb Tartu linnast ca 17 km kaugusel. Piirkonna eeliseks
Uldisemas méttes on hea taristu olemasolu. Samas eeldab uute

Vastavus turusegmendi paikeseparkide rajamine eeldatavalt tdiendavaid investeeringuid

nduetele elektrivBrkudesse ning taristusse uldisemalt. See puudutab naiteks
juurdepéasuteid. Positiivne on suhteliselt suur kohapealne elektritarbimise
vajadus.

L6ppkasutajate hulk, kes
soovivad ja saavad Piiratud, sest kasutuselevdtt nduab suuri investeeringuid
hinnatavat vara soetada

Tartu maakonnas on pakkumisel 2 perspektiivset paikeseparkide maad.
Konkureeriv pakkumine Punktis 3.4. on vélja toodud pakkumisel olevad perspektiivsed paikesepargi
maad.
Piiratud pakkumise ja ndudluse tingimustes on tegemist maaturu kontekstis

Muugiperiood (likviidsus) madala likviidsusega maaga. Eeldatav miitgiperiood kuni 1 aasta.

4 Tehinguinfo parineb Maa-ameti tehingute andmebaasist.
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Maatiksuste perspektiiv on seotud eelkdige kasutusega tootmismaana.
Alternatiivsed kasutused Peamine alternatiiv on praegune seisund ehk siis haritava maa ja metsamaana
(pOllu- ja/vdi metsamajandusmaa).
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4. Turu- ja hdvitusvaartuse hindamine

4.1. Parim kasutus

Vara parim kasutus — vara koéige tdendolisem kasutus, mis on flusiliselt vBimalik, vajalikult pdhjendatud,
diguslikult lubatav, finantsmajanduslikult teostatav ning mille tulemusena hinnatav vara omandab kdrgeima
vaartuse. (EVS 875-1:2015, p. 7.1.2))

Hinnatavaks alaks on kinnisasjast, mille suurus on 22 371 m2, tehtav aralGige pindalaga 7 138 m2.
Katastritiksuse kui terviku ndol on tegemist maatulundusmaa ja arimaaga, mille kdlvikuline koosseis on
jargmine:

- haritav maa 17 655 m?;

- metsamaa 2 289 m?;

- Ouemaa 170 m?;

- muu maa 2 257 m2,

Vastavalt 15.06.2022 vallavolikogu otsus nr 43 kehtestatud Tartu valla Uldplaneeringu jargi jaab
maallksusest tehtav éaralGige vaartusliku pdllumajandusmaa maa-alale. Detailplaneering puudub.
15.09.2022 Tartu Vallavalitsusele korraldusel nr 861 on vélja antud ehitusluba Tartu valda, Karevere killa,
Tartu mnt 12 ja 8a (ki tunnused 38301:003:0072, 79601:001:2032) maatksustele paikeseelektrijaama
pustitamiseks. Vastavalt Transpordiametist saadud infole jai mahukama paikesepargi ehitus selle taha, et
Transpordiamet ei andnud omalt poolt vastavat kooskdlastust. Kuna Ulejddnud osa paikesepargist on
tanaseks valmis ehitatud, vdib vaita, et ka araldikel, millele paikeseparki ei olnud véimalik rajada, oli sarnane
potentsiaal.

Vaartuse kuupéeval on araldike osa kasutusel pdllumaana.

Tulenevalt hinnatava vara asukohast, olemasolevast kasutusest ja ehitusloast on parimaks kasutuseks
kasutus tootmismaana (paikeseelektrijaama maa).

4.2. Hindamise metoodiline alus ja pohimdotted

Turuvaartuse hindamiseks kasutatakse vordlusmeetodit, kuna vordlusmeetod on soosituim turuvaartuse
hindamisel ja turul on piisavalt palju tehinguid, mille kohta on usaldusvéaérne info.

Vastavalt KAHOS-e § 12 Idikele 4 hinnatakse éaralBiget kui vdimalikku muugiobjekti, kui omandamisele
kuuluv kinnisasjast tehtav aralbige on iseseisvalt kasutatav. Kui aralbige ei ole iseseisvalt kasutatav, on
hindamise aluseks kinnisasja kui terviku turuvaartuse vahenemine, mis on pdhjustatud kinnisasjast
tehtavast draldikest ja imbritseva keskkonna muutusest. Araldige on pindalalt véike, seega seda ei ole
vdimalik kasitleda tootmismaa kontekstis eraldiseisva milgiobjektina. Sellest tulenevalt [&htutakse araldike
hindamisel omanikule allesjadva osa vaartuse vahenemisest. Aralbike turuvaartus leitakse kinnisasja kui
terviku Uhikuvéartuse pdhjal ning see iseloomustabki omanikule alles jddva osa vaéartuse vahenemist.

Vordlusmeetodi ehk turupBhise kasitluse korral vBrreldakse hinnatavat vara sarnaste muudud varade
hindadega, kasutades selleks erinevaid vdtteid. Turuvaartuse hindamisel on meetodi aluseks
asendusp8him®te: potentsiaalne ostja ei ole valmis maksma vara eest rohkem, kui sarnaste varade
eest tavaliselt turul makstakse. Vérdlusmeetodil leitakse hinnatava objekti vaartus sarnaste objektidega
toimunud tehingute analiitisimisel. Piisavalt aktiivse turu olemasolul v8ib seda meetodit pidada
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turuvaartuse hindamiseks sobivaimaks ja tapseimaks. Turuvaartuseni j6utakse voérdlusmeetodi
rakendamisel juhul, kui kdik hindamisel aluseks olevad vdrdlustehingud on tehtud vaba turu
tingimustes. (EVS 875-1:2015, p. 9.4.2)

Hindamisel kasutatakse vérdluskdlbulike kinnistutega tehtud tehinguid. Vorreldavate tehingute ja varade
erisuste arvesse votmiseks kasutatakse vordluselementide kohandamist.

Teeprojekti elluviimisel hakkab uus Tallinn-Tartu-V6ru-Luhamaa neljarealine maantee kulgema kinnistu
keskelt jagades varasema maatksuse kaheks eraldiseisvaks maauksuseks, seega hindaja hinnangul
Umbritseva keskkonna muutusest vaheneb kinnisasja turuvaartus ning seda on kaasneva kahju hindamisel
arvesse voetud.

4.3. Kestlikkus

Kestlikkus ehk jatkusuutlikkus on ressursside kasutamise viis inimeste vajaduste rahuldamiseks, séilitades
keskkonda sellisel moel, et vajaduste rahuldamine oleks vBimalik mitte ainult praegu, vaid ka maaramatus
tulevikus. (EVS 875-10:2013, p. 10.1.1)

Kinnisvara kestlikkuse all mdistetakse sihipérast kinnisvaraarendust, mis tagab kinnisvara kasutamise
kvaliteedi parandamise kooskdlas kestliku arengu podhimétetega. Kestlikkuse kontekstis arendatud
kinnisvara eesmarkide oluline tunnus on suund pusivuse ja jatkumise kindlustamisele, kasutades ressursse
saastlikult ning vahendades tegevuskulusid. (EVS 875-10:2013, p. 10.1.2)

Hinnatava vara puhul tuleb arendamisel jargida kinnisvara kestliku arengu tagamise p&himdtteid ja seelabi
on vBimalik saavutada vara kestlikkus.

4.4. Turuvaartuse ja araloike hivitusvaartuse hindamine
vordlusmeetodil

Turuvaartust méjutavad tegurid

Positiivsed tegurid Negatiivsed tegurid
Kommunikatsioonid olemas

Suur maaiiksus

Vordlustehingute valik ja kohandamise pdhimdtted

Punktis 3.4 esitatud tehingutest on vordlustehinguteks valitud hinnatava varaga v8imalikult
sarnaste varadega toimunud muugitehingud, mille kohta hindajal on olemas piisavalt
detailne informatsioon. Kdik kolme vdrdlustehingut on toimunud Tartu maakonnas ning
sarnaselt hinnatavaga on tegemist paikesepargi potentsiaaliga maaga. Kuna viimastel
aastatel on taoliste maade tehinguid vabal turul vaga véahe muudud, siis

Vérdiustehingute valik vordlustehingutena on kasutatud ka tihte 2021. aasta ja tihte 2022. aasta tehingut.

. . . Kaibemaksu
Asukoht Kuupéev Tehingu- Maauksuse Tehingu sisaldumine
hind, € pindala, m?2 hind, €/m? .
hinnas

Elva vald, 30.03.2021 60 000 18 544 3,24 Jah

Kirepi kula
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Elva vald, 06.07.2023 24 000 6 986 3,44 Jah
Teedla klla
Elva vald, 04.02.2022 30000 11042 272 Jah
Raigste kula

Kuna taoliste varade puhul teevad turuosalised oma otsuseid léahtuvalt Uhikuhinnast, siis on

Vordlusthiku valik vordlustihikuks valitud tehinguhind taandatuna kinnistu pindalale (€/m?)

Tehingud toimusid ajavahemikus marts 2021 kuni juuli 2023. Kuna 2020. aastal muutus
Tehingute ajaldamine = paikeseparkide rajamine eriti hoogsaks, siis 2021. aasta tehinguhinda on ajaldatud 10%
vOrra ja 2022. aasta tehinguhinda on ajaldatud 5% vo&rra

Vordluselementideks on valitud tulenevalt hinnatava vara iseéarasustest jargmised enim
vara vaartust mdjutavad tegurid:
e  Makroasukoht
o Kuna hinnad on Ule Eesti pigem sarnase asustuse korral Uhtlustumas, siis
makroasukoha m&ju on vahenemas. Kui tegemist on ménekiimne kilomeetri
raadiuses paiknevate tiksustega, siis erisused tavaliselt puuduvad. Samas
vBivad need puududa ka suuremate vahemaade korral, kui on tegemist
sarnaste turupiirkondadega.
e  Mikroasukoht ja juurdepaas
o Anallisitakse paiknemist eelk8ige suuremate teede suhtes ja juurdepaésu.
Enamjaolt suuri erinevusi ei esine ja kohandused on sellest tulenevalt pigem
vaikesed.
e  Maatiki suurus
o  Kui enamjaolt mdjutab kinnisvara hindu mastaabiefekt, siis haritava maa ja
metsamaa puhul see ei kehti. Tootmismaa puhul mastaabiefekt tavaliselt
kehtib, kuid nii mdnigi kord tehakse erineva suurusega maa puhul tehinguid
sama uhikuhinnaga. Kdige tavaparasemalt kehtib mastaabiefekt elamumaa

puhul.
e Maa-ala seisukord
Vordluselementide Maa-ala seisukorra all peetakse silmas nii kévikulist jaotust kui ka seda,
V§“|_< a kohandamise kuivord lihtne on maad eeldataval otstarbel kasutusele vétta. See puudutab
pShimétted s6ltuvalt olukorrast pinnase omadusi ja ka seda, kas maa-ala on vésastunud

jms. Maju suurus on varieeruv, kuid enamjaolt kasutatakse vordlemisel
suhteliselt sarnaseid varasid

e Sihtotstarve ja planeering

o Ehitamine olenemata sihtotstarbest ei ole enamjaolt valistatud, kuid

tavaparaselt eeldab ehitamine siiski sihtotstarbe muutmist. Tihti kaasneb
sellega ka olemasoleva lksuse tiikeldamine. Seeldbi on elamumaa, aga ka
tootmis- ja arimaa vaartus maatulundusmaa véaartusest kdrgem.
Detailplaneeringu olemasolu vdi méni muu 8iguslik alus, mis vdimaldab
ehitamist, tavapéraselt tdstab vaartust.

e Kaugus alajaamast
Kommunikatsioonide puudumine vdib langetada hinnatava vara vaartust
negatiivselt séltuvalt sellest, kui kulukaks nende rajamine kujuneb. Tegemist

on kulupdhise teguriga. Kui nn toormaa vaartus on madal, v6ib
kommunikatsioonide rajamisega seonduv kulu tletada toormaa vaartust.

e Kuju jareljeef
o  Kuju ja reljeef on olulised vaartust méjutavad tegurid, kuid mdjutavad
vaartust eelkdige siiski vaid olukorras, kui tegemist on oluliste
korvalekalletega. Tavaliselt on maatiikid suhteliselt kompaktsed ja reljeefilt
tasased ning vajadus kohanduste jargi puudub.

Hinnatav vara Varreldav vara 1 Vaérreldav vara nr 2 Vérreldav vara nr 3
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Tehinguhind, €

Tehinguhind ilma
kaibemaksuta, €

Tehinguhind,
€/m?

Tehingu aeg
Kohandus

Ajaldatud
tehinguhind, €
Ajaldatud
tehinguhind,
€/ha

Makroasukoht

Kommentaar
Kohandus

Mikroasukoht ja
juurdepéaas

Kommentaar
Kohandus

Maattiki suurus,
m2

Kommentaar

Kohandus

Maa-ala
seisukord

Kommentaar
Kohandus

Karevere kila,
Tartu vald, Tartu
maakond

Tartu mnt 12
38301:003:0072

Asub Tartu
maakonnas Tartu
vallas Karevere
kilas. Tartu linna
keskusest ca 17
km kaugusel

Valdavalt on
Umbruskonnas
haritav maa,
metsamaa, hajali
paiknevad
elamumaad.
Juurdepaas
avalikult
kdvakattega teelt

22371

Kdlvikuliselt
valdavalt haritav
maa, vahemal
maaral metsamaa
(vahevaartuslik
mets), duemaa ja
muu maa

Kirepi kiila, Elva vald,
Tartu maakond

60 000

50000

2,70

30.03.2021
10%

55 000

2,97

Asub Elva vallas
Kirepi kllas. Tartu
linna keskusest ca 36
km ja Elva linnast ca
11 km kaugusel

Sarnane
0%

Umbruses on hajali
paiknevad
Uksikelamud ja haritav
maa. Juurdepaas
avalikult kbvakattega
teelt

Sarnane
0%

18 544

Sarnane
0%

Kdlvikuliselt haritav
maa

Sarnane
0%

Teedla kula, Elva vald,
Tartu maakond

24 000

20000

2,86

06.07.2023
0%

20 000

2,86

Asub Elva vallas
Teedla kilas. Tartu
linna keskusest ca 39
km ja Elva linnast ca
13 km kaugusel

Sarnane
0%

Umbruses on hajali
paiknevad
Uksikelamud ja haritav
maa. Juurdepaas
avalikult kévakattega
teelt

Sarnane
0%

6 986

Pisut vaiksem
-5%

Kdlvikuliselt valdavalt
haritav maa, vahemal
maaral metsamaa
(véhevaartuslik mets)
ja muu maa

Sarnane
0%

Raigaste kila, Elva vald,
Tartu maakond

30 000

25000

2,26

04.02.2022
5%

26 250

2,38

Asub Elva vallas
Raigaste kilas. Tartu
linna keskusest ca 44
km ja Elva linnast ca 19
km kaugusel

Sarnane
0%

Umbruses on hajali
paiknevad uksikelamud,
metsamaa ja haritav
maa. Juurdepaas
avalikult kdvakattega
teelt

Sarnane
0%

11 042

Sarnane
0%

K®olvikuliselt valdavalt
haritav maa, vahemal
maaral metsamaa
(vahevaartuslik mets) ja
muu maa

Sarnane
0%

Kinnisvaraekspert OU (10708639)
Jarve tn 2-3, 11314 Tallinn
Aivar Tomson, +372 626 4250

Hoonestatud kinnistu (reg osa nr 365804)
Tartu mnt 12, Karevere kiila, Tartu vald, Tartu maakond
Eksperthinnang nr.: 2404-10001-11/AT



KINNISVARA

EKSPERT

29

Maatulundusmaa
(95%) ja arimaa

Sihtotstarve ja  (5%). Valjastatud

planeering ehitusluba
paikesepargi
rajamiseks

Kommentaar

Kohandus

Kaugus orguielkt

alajaamast vorg
Uhendus

Kommentaar

Kohandus
Hulknurkne

Kuju jareljeef kompaktne kuju,

tasane reljeef
Kommentaar
Kohandus
Ehitised Hoonestamata
Kommentaar
Kohandus

Summaarne
kohandus

Summaarne
kohandus, €/m?

Kohandatud
tehinguhind,
€/m?

Kohanduste
absoluutvaartuste
summa

Kaalud

Turuvaartus,

€/m? 3,22

Maatulundusmaa.
Véljastatud ehitusluba
paikesepargi
rajamiseks

Sarnane
0%

Lahim alajaam 650 m
(litumised tegemata)

Halvem

20%

Hulknurkne
kompaktne kuju,
tasane reljeef

Sarnane

0%
Hoonestamata
Sarnane

0%

20%

0,59

3,56

30%

0,30

1,07

Maatulundusmaa.
Tehingu hetkel ei
olnud maatksusele
paikeseelektrijaama
rajamiseks ehitusluba
valjastatud, kuid
hindamisaruande
kuupéaeval on ning
paikesepark on rajatud

Halvem
15%

Lahim alajaam 200 m
(litumised tegemata)

Pisut halvem, liitumine
tegemata

5%

Hulknurkne kompaktne
kuju, tasane reljeef

Sarnane

0%
Hoonestamata
Sarnane

0%

15%

0,43

3,29

25%

0,35

1,15

Maatulundusmaa.
Véljastatud ehitusluba
paikesepargi rajamiseks

Sarnane
0%

L&ahim alajaam 420 m
(litumised tegemata)

Halvem

20%

Hulknurkne kompaktne
kuju, tasane reljeef

Sarnane

0%
Hoonestamata
Sarnane

0%

20%

0,48

2,85

25%

0,35

1,00

Transpordiameti tarbeks tehtava aralGike turuvaartus on seega 3,22 €/m? * 7 138 m? (araldike pindala) =

22 984 €
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4.5. Kinnisasjast avalikes huvides tehtava aralGike
omandamise moju omanikule alles jaavale
kinnisasjale

Vastavalt KAHOS § 12 Ig 3 viiakse kinnisasja omandamisel hindamine |abi hivitamise eesmargil. Kahju
hivitamine on tegevus, mille eesméark on kahju kannatava isiku asetamine olukorda, mis on v8imalikult
lahedane olukorrale, milles ta oleks olnud, kui omandamise asjaolu ei oleks esinenud. Teeprojekti
elluviimisel hakkab uus Tallinn-Tartu-Véru-Luhamaa neljarealine maantee kulgema maatiksuse keskosast,
seega hindaja hinnangul Umbritseva keskkonna muutuse t6ttu (tekib kaks eraldi lahustikki) turuvaartus
vaheneb ning seda on kaasneva kahju hindamisel arvesse v6etud. Hlvitusvaartus, mis muuhulgas sisaldab
kaasnevat kahju, iseloomustabki omanikule tekitatavat kahju.

4.6. Kaasnheva kahju ja saamata jaava tulu hindamine

Kaasneva kahju ja saamata jadva tulu hindamine on vajalik, kui kinnisasja (turu)vaartuse véahenemine ei
iseloomusta kogu varalist kahju, mida kahju kandev isik saab. (EVS 875-12:2016, p. 7.1.1)

Saamata jddva tuluna kasitletakse eelkdige tegutseva ettevitte tegevuse peatamise kaudu tekkivat kahju,
aga ka ilma majandustegevust silmas pidamata saamata jddvat tulu, mis tuleneb kinnisasja
tulupotentsiaalist seonduvalt kasvava metsa, maaomanikule kuuluvate maavaradega jms. (EVS 875-
12:2016, p. 7.4.1)

Pusiv kahju on alati seotud juhtumitega, kui tegemist on araldikega ja mingi osa kinnisasjast jaab omanikule
alles, pusiv kahju eeldab, et omandibigus kinnisasja mingile osale sailib. (EVS 875-12:2016, p. 7.3.1)

Uhekordne kahju vdib esineda nii kinnisasja kui terviku kui ka &ralbigete vodrandamise puhul, peale selle
voib Uhekordne kahju esineda ka kolmandate isikute suhtes (titrnike kolimine jms). (EVS 875-12:2016, p.
7.2.1)

KAHOS § 13 kasitleb otseselt kaasneva varalise kahjuna eelk8ige kinnisasja omanikule alles jaava
kinnisasjaga seonduvat jargmist kahju:

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

2) detailplaneeringu elluviimise vBimaluse kaotamine vdi ehitusvdimaluse vahenemine v8i kaotamine;

3) metsa, muu taimestiku ja istanduse havimine;

4) kinnisasjalt avalikult kasutatavale teele juurdepaasu likvideerimine vdi pikenemine.

1) Ehitiste likvideerimist voi kasutuks muutumist, sh parenduste kasutuks muutumist &raldike t6ttu ei esine.
Omanik t6i oma kirjalikus vastuses vélja, et kinnistul asuv restoran-motell (Karevere Steakhouse) kaotab
tee valmides vaga suures ulatuses kliente. Omaniku arvamusel tee valmides kaotab praegune tegevus
motte.

Hindaja leiab, et kiisimus ei ole mitte araldike mdjus, vaid uue tee paiknemises ja piirkiiruste muutmises,
millel puudub otsene seos araldikega. Ehk siis tegemist on pigem éaririski kiisimusega ning sellise riski
vBimalik realiseerumine ei kuulu hivitamisele KAHOS-e alusel.

2) Detailplaneeringu elluviimise vdimalus ja ehitusvéimalus ei kao.
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3) Metsa vdi muu taimestiku havinemist ei esine.

4) Kinnisasjalt avalikult kasutatavale teele juurdepaasutee ei pikene ning seda ei likvideerita.

Teeprojekti elluviimisel hakkab uus Tallinn-Tartu-V6ru-Luhamaa neljarealine maantee kulgema kinnistu
keskosast jagades varasema maauksuse kaheks, seega hindaja hinnangul Umbritseva keskkonna

muutusest turuvaartus vaheneb.

Juhul, kui riik omandab &raldike (7 138 m?), on kaasnev kahju leitud jargnevalt:

Maalksuse, kui terviku turuvaartus arvestades tulevast olukorda (maantee jaab vahele)

Vérdlustehingute valik ja kohandamise p6himdtted
lahtutakse samadest (hinnangu punktis 4.4 araldike alla jddva maa hindamine)

Hindamisel

vordlustehingutest, vordluselementidest ja kohandamise p&himdotetest.

Hinnatav vara

Karevere kila,
Tartu vald, Tartu

maakond
Tartu mnt 12
38301:003:0072
Tehinguhind, €
Tehinguhind ilma
kaibemaksuta, €
Tehinguhind,
€/m?2
Tehingu aeg
Kohandus
Ajaldatud
tehinguhind, €
Ajaldatud
tehinguhind,
€/ha
Asub Tartu
maakonnas Tartu
Makroasukoht V?_‘”aS Karevere
kilas. Tartu linna
keskusest ca 17
km kaugusel
Kommentaar
Kohandus
Valdavalt on
Umbruskonnas
Mikroasukoht ja haritav maa,
; o metsamaa, hajali
juurdepaas °
paiknevad
elamumaad.
Juurdepaas

Vorreldav vara 1

Kirepi kula, Elva

vald, Tartu maakond

60 000

50 000

2,70

30.03.2021
10%

55 000

2,97

Asub Elva vallas
Kirepi kilas. Tartu
linna keskusest ca

36 km ja Elva linnast

ca 11 km kaugusel

Sarnane
0%

Umbruses on hajali
paiknevad
Uksikelamud ja
haritav maa.

Juurdepéas avalikult

kbvakattega teelt

Vorreldav vara nr 2

Teedla kiila, Elva vald,

Tartu maakond

24 000

20 000

2,86

06.07.2023
0%

20 000

2,86

Asub Elva vallas
Teedla kiilas. Tartu

linna keskusest ca 39
km ja Elva linnast ca

13 km kaugusel
Sarnane
0%

Umbruses on hajali
paiknevad

Uksikelamud ja haritav

maa. Juurdepaas

avalikult kdvakattega

teelt

Vorreldav vara nr 3

Raigaste kila, Elva vald,
Tartu maakond

30 000

25000

2,26

04.02.2022
5%

26 250

2,38

Asub Elva vallas Raigaste
kulas. Tartu linna
keskusest ca 44 km ja
Elva linnast ca 19 km
kaugusel

Sarnane
0%

Umbruses on hajali
paiknevad uksikelamud,
metsamaa ja haritav maa.
Juurdepaas avalikult
kbvakattega teelt
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Kommentaar
Kohandus

Maatiiki suurus,
m2

Kommentaar

Kohandus

Maa-ala
seisukord

Kommentaar

Kohandus

Sihtotstarve ja
planeering

Kommentaar

Kohandus

Kaugus
alajaamast

Kommentaar

Kohandus

Kuju jareljeef

Kommentaar
Kohandus
Ehitised
Kommentaar
Kohandus

Summaarne
kohandus

avalikult
kdvakattega teelt®

15233

Kolvikuliselt
valdavalt haritav
maa, vahemal
maaral metsamaa
(vahevaartuslik
mets), duemaa ja
muu maa

Maatulundusmaa
(95%) ja arimaa
(5%). Véljastatud
ehitusluba
paikesepargi
rajamiseks

Olemasolev
vorgulelektri
Uhendus

Katastriliksus
koosneb kahest
eraldisesivast
maadiksusest
(ebakorrapérane),
tasane reljeef

Hoonestamata

Sarnane
0%

18 544

Sarnhane
0%

Kolvikuliselt haritav
maa

Sarnane
0%

Maatulundusmaa.
Valjastatud
ehitusluba
paikesepargi
rajamiseks

Sarnane

0%

Lahim alajaam 650
m (litumised
tegemata)

Halvem

20%

Hulknurkne
kompaktne kuju,
tasane reljeef

Parem

-20%
Hoonestamata
Sarnane

0%

0%

Sarnane
0%

6 986

Sarnane
0%

Kdlvikuliselt valdavalt
haritav maa, vahemal
maaral metsamaa
(v&hevaartuslik mets)
ja muu maa

Sarnane
0%

Maatulundusmaa.
Tehingu hetkel ei
olnud maauksusele
paikeseelektrijaama
rajamiseks ehitusluba
valjastatud, kuid
hindamisaruande
kuupéeval on ning
paikesepark on rajatud

Halvem
15%

Lahim alajaam 200 m
(litumised tegemata)

Pisut halvem, liitumine
tegemata

5%

Hulknurkne kompaktne
kuju, tasane reljeef

Parem

-20%
Hoonestamata
Sarnane

0%

0%

Sarnane
0%

11 042

Sarnane

0%

Kdlvikuliselt valdavalt
haritav maa, vahemal
maaral metsamaa

(vahevaartuslik mets) ja
muu maa

Sarnane
0%

Maatulundusmaa.
Véaljastatud ehitusluba
paikesepargi rajamiseks

Sarnane
0%

L&ahim alajaam 420 m
(litumised tegemata)

Halvem

20%

Hulknurkne kompaktne
kuju, tasane reljeef

Parem

-20%
Hoonestamata
Sarnane

0%

0%

5 Transpordiametist saadud info pdhjal tagatakse juurdepéés ka parast tee rajamist mélemale eraldiseisvale maaiiksusele.

Kinnisvaraekspert OU (10708639)
Jarve tn 2-3, 11314 Tallinn
Aivar Tomson, +372 626 4250

Hoonestatud kinnistu (reg osa nr 365804)
Tartu mnt 12, Karevere kiila, Tartu vald, Tartu maakond
Eksperthinnang nr.: 2404-10001-11/AT



KINNISVARA .
EKSPERT

Summaarne

kohandus, €/m? 0,00 0,00 0,00
Kohandatud

tehinguhind, 2,97 2,86 2,38
€/m?

Kohanduste

absoluutvaartuste 50% 40% 45%
summa

Kaalud 0,25 0,40 0,35
ML 272 074 1,15 0,83
€/m

Maauksuse turuvaartus arvestades tulevast olukorda (maantee jaab vahele) on 2,72 €/m? * 15 233 m? =
41 434 €.

Seega kaasnev kahju on leitud jargnevalt:

3,22 €/m? * 15 233 m? = 49 050 € (turuvaartus arvestades praegust olukorda (maantee puudub)

49 050 €- 41 434 € (turuvaartus arvestades tulevast olukorda (maantee jadb vahele) = 7 616 €

4.7. Araldike hivitusvaartus

Transpordiameti tarbeks tehtava araldike hivitusvaartus on 30 600 € (4,29 €/m?), millest maa turuvaartus
on 22 984 € (3,22 €/m?) ning kaasnev kahju timbritseva keskkonna muutusest 7 616 € (1,07 €/m?).

Saamata jaavat tulu hindaja hinnangul ei esine.

Vastavalt tellija poolt esitatud t66de tehnilisele kirjeldusele ei ole hivitusvaartust tmardatud.
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Lisa 1. Fotod

Aral6ige
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Lisa 2. Kinnistusregistri valjavote

Reqgistriosa:

Regisiriosa numbes IGLE0L

Funnisasceakond Tartu Maakohiy kirnistusosakond
Ednnissu nimi HEBEARL

| jagu - KINNISTU KOOSSEIS

KE[EE'.TII:IﬂEJE markeid vaata maskatastrist

Kande Katastritunnus Sihtotstarve ja asukoht Pindala Infa Kande
M. ke hties.
1 38301:003:0072 Maatulundus maa 55%, Arimaa 5%, 22ha  Maskatasin andmed Ole vetud kehtiv
Tartu maakond, Tariu vald, Kirevens: 1042021,

kdla, Tartu mnt 12

Il jagu - OMANIK
Kande Ormamnik Kande alus Kande
M. hehtivus.
4 OO0 MUDEX {registrikood 101845083) 25.08.2014 kinnistamisavalduse alusel sisse kantud 10.10.2004. kehire

Kaohtunikaaly Lil Halbkves

Il jagu - KODRMATISED JA KITSENDUSED

Kande Kinnistut koormavad piratud asjadigused (v.a. Marked piiratud aﬂaiau'gus'ne kohta, kande alus, Kande
M Mpmngidjj:lmnﬂmds:eléaaulumigwa kannete muudatusad ja kustutamised kehtivus.
tsendu

Kusiratud 25083014 knnisamsavakdase ausel ki
10.10.2014. Kohfundkuabs Lil Haliioree:

IV jagu - HOPOTEEGID

Kande Hipotesegid Hiipoteegi Marked hipoteekide kohta, kande alus, Kande
M. suUmma kannste muudatused ja kustutamised kehfvus.
1 Hustuiahsd 25 09 2014 kinnistamisavalduss aksel kehite

10102014, Kaobrtunilouats Ll Halbkoves:

Kande Hipoteegid Hopoteagi Mérked hipoteekide kohta, kande alus, Kande
Mr. SUMME kannete muudatused ja kustutamised kehtvus
2 Hustuitahud 25 08 2014 kinnistamisalduss aksel kehite

10010201 4. Kohtunilouabi Li Halbkves

a Hipsotessk surmmas. 130 000,00 eurot Swedbank AS 130 000,00 zhie
(registrikood 10050701 kasuks. Kinnistu igakondne EUR
omanik on kohustatud aluma kohesele sundiafmisele
hipotssgiga tagatud niude rahulidamiseks.
25092014 onnistamisavaliuse aluse| ssse kanbud
1001002014 Kohtunilouats Lil Halliones

Msuhes: Kirnisvamskspert 00

Mim Alvar Tomson

Kiupey: 08 04 2024 1321407

Kinnistusraamaty kehtivate andmetega Sutaumiseks kasutage e-innisiusraamatut
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Lisa 3. Kitsenduste kaart

UEE 1000 J

Dsinguobjekii kitsenduste mbjuala (kna) ronmiliselt lidetwd andmed

Legend Kissenduste mjuala nibius Ulstus {m2)
/1’7 Avalikubt kasutatava see kaitseviiad 109223
\\v
. Kaitseala hooldatav sihtkaitsevand 369
&
\ Elekmipaigahdise kaiteviind 21592
e Ranna i kalds veekaitsevidnd 216579
I~
=7 Ranna vai knlds shitedkechuvadnd 72001
fomomef
(=
___.:"'_‘.? Ranna v knlda piiranguvooad 13363.47
| Veekogu kallnsrada S4785
I/?'
Lé’) Veckogu avalik kesatus 82028
Hooldusala 3129
Eesvoolu kaitseviind 1859.57
= Masparasdushoiu-ala 1471119
=
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Lisa 4. Aral6ike asendiplaan

"/
/ ////

piastaisyastased Lanallid
Prijaktaaritud plrkafirs Wopnna SEukaht]
Proaktaaritug plrkapiirds mahavek (espinna asukant|
Prajektearitia tarupire

ir

i

wiskattoga tes [t 7)

i punararman] (rispd) P2,
| JEr——

———  Frajshtearitud teskaitsansind (pitvtact SO, idejsand teacal 3al

. Prejoht sarifud haljastus
Projubtoscitud metsa 3 wlca rasdaning

— [ s gt
st e s s (0) i s
Kean pi

Allikas: Tellija poolt esitatud &araldike joonis.

il [N

i

K7

KATASTRIUKSUSE ANDMED

. B A
. V| Positsiooni nunser- 3
\ § Katastrigksuse tunnus: 38301:003:0072
v 7 Katastriiksuse lshiaadress: Tartu mat 12
Omandiveen Eraonand

Maaiiksuse pindala (ha/a’) 224 ha

Aratige 1 n?) 138

Kinnistul kavandatud
tegevuste kirjeldus

" Transpordiamet

T Rigitee 2 (E263] Tallinn-Tarfu-vord-Luhamaa km 160 6-1655
aswva Kirevere miidasdidy pBhiprojekti

= km 160,6-1655

00L202 |y, Tartu mat 12

10062024 [ T

10062024 | P23 | KJ-3 | PP 11000

Kinnisvaraekspert OU (10708639)
Jéarve tn 2-3, 11314 Tallinn
Aivar Tomson, +372 626 4250

Hoonestatud kinnistu (reg osa nr 365804)
Tartu mnt 12, Kérevere kila, Tartu vald, Tartu maakond
Eksperthinnang nr.: 2404-10001-11/AT




KINNISVARA s

EKSPERT

Lisa 5. Omanikule teavituseks saadetud sOnum

Saatja: Marko Terasmaa <marko.terasmaa@gmail.com:>
Saadetud: teisipdev, 19, mirts 2024 11:35

Adressaat: aivar.tomson@kinnisvaraekspert.ee <aivar.tomson@kinnisvaraekspert.ee>

Teema: Vs: Tartu mnt 8a maauksuse hindamine teeprojektiga seonduvalt

Tere! Tanan Teid kirja eest. Mu soov kinnisasja Ulevaatuse juures osaleda on olemas. Minule sobib kogu nimetatud perioodi jooksul Teiega kohtuda. Kellaaegadel 11-
18-ni olen kindlasti kohal naaberkinnistul asuvas toidukohas. Tulge saabudes sinna! Kui soov on kohtuda valjaspool nimetatud kellaaegu, siis palun helistage ja lepime
kokku, sest muidu ei pruugi ma kohal olla.

Eks samas vBime ka kohe naaberkinnistu (Tartu mnt. 12) (ile vaadata ja labi arutada. See kinnistu kuulub mu ettevéttele Muidex OU.

Tartu mnt. 8 kinnistu hoonestusaigus on mu ettevéttel OU Muidex kes rajab sinna paikeseelektrijaama. Téid alustati eelmisel aastal. Transpordiameti huvi nende kahe
kinnistu vastu muidugi parsib oluliselt firma huvisid. Tartu mnt. 12 kinnistul asuv restoran-motell, Kérevere Steakhouse, kaotab tee valmides vaga suures ulatuses
kliente. Karta on, et tee valmides kaotab see tegevus motte. Seetdttu loodan vaarilisele hivitisele riigi poolt.

Kohtumiseni!

Lugupidamisega

Marko Terasmaa
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00 Muidex

Kinnisvaraskspart OJ on Transporgismeti telimusel tegelemas rigites 2 (E283) Tallinn-Tartu-éru-Luhsmaa km 182,6-187,3 Kérevere mabdasaicu dnnisasj

Hindamisele kuulub ka OU Muidex {registrikood 10124500) omandis olev kinnisasi sadressil Tartu mnt 12 (reg osa nr 366804, kil 38301:003:0072). mis paikneb Karevers kilas Tartu vallas Tartu maskonnzs. Hivitamise eesméngil hinnatav sl on Sreldige pindslaga 3 8
881 m?

Ta eesméngiks on kinnisasja hindsmine hivitamise eesmargil kinnisssjs avalikes huvides omandamise seeduse (KAHOS) § 11 12. 13, 14, 12 js 20 alusel

p gu esitsme T i ning Getskss slussks hivitise

Eksperthinnangu ise kiigus teeme ilevash Ulevastuse juures viibimine ei ole vajalik, kuna Glevastus ei puuduts krundil olevaid hooneid. Kui soovite siiski Glevaatuse juures vilbids, pslun sndke teads scbilikest segadest. Ulevsstus on planeeritud
ajavshemikus 21.03.- 25.03.2024. Kui Teil sobilik seg i ole nendes sjsrasmides, siis andke teada, milline seg Teile sobib. Palun informeerige ka sellest, kui Te & soovi Ulevastuse juures viibids

‘Omades infot. mis Teie arvates on hindamisel cluline. andke sellest teada. Mh puudutab see liseks kinnisasjade vaartusele ka otseselt kaasnevat varalist kahju ja saamata jSavat tulu, kui Teie arvates viks neid esineda.

Andke teada ke sellest, kss &rsldige on i mis i kajestu ki

Vajadusel vitke dhendust e-kirja teel aivar.tomson@kinnisvarackspent ee vdi telefoni teel 51 78 573. Véimalusal seatke info hijemalt 28.03.2024 vdi andke teada. kui vajate selleks rohkem asga.

Lugupidamisaga.

Aivar Tomson
hindamise osakonna juhatajs | Kinnisvaraskspert O

Jarve tn. 2-3 | Tallinn, 11314 | Eesti
Tel: +372 626 4250

Mab: +372 5178573

www kinnisvarsekspert.ee

Kinnisvaraekspert OU (10708639) Hoonestatud kinnistu (reg osa nr 365804)
Jéarve tn 2-3, 11314 Tallinn Tartu mnt 12, Karevere kiila, Tartu vald, Tartu maakond
Aivar Tomson, +372 626 4250 Eksperthinnang nr.: 2404-10001-11/AT



KINNISVARA w0
EKSPERT

Lisa 6. Vastavuskinnitus Eesti varahindamise
standardite EVS 875 nouetele

Kéaesoleva hindamisaruande koostanud ja kogu hindamistoimingu labi viinud hindaja kutsealane padevus
on piisav hindamistellimuse taitmiseks.

Kéaesolev hindamisaruanne ja kogu hindamistoiming vastab Eesti kinnisvara hindamise standardite seeria
EVS 875 nduetele, sh hindamise headele tavadele.

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

Hindaja ei avalda hindamistoimingu kaigus kogutud informatsiooni ja hindamistulemusi mitte kellelegi peale
kliendiga kokkulepitud isikute, va. juhud kui seadus seda nBuab vdi kui see on vajalik kindlateks hindamise
kutsealaga seotud toiminguteks.

Hindaja on tegutsenud sdltumatu hindajana erapooletult ilma mingite isiklike huvideta hindamistoimingu
suhtes ning hindaja poolt hindamistoimingu eest saadav tasu ei ole seotud hindamistulemusega.

Hindamistoimingus kasutatud ja hindamisaruandes esitatud andmed on hindajale teadaolevalt tesed ja
korrektsed. Hindamistoimingus kasutatud ja hindamisaruandes esitatud anallisid ja jareldused on
kitsendatud ainult hindamisaruandes esitatud eelduste ja piiravate tingimustega.

Koostaja:
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