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Kasela

Aadress:

Hinnatav vara:

Tellija:

Vaartuse kuupaev:
Hindamisaruande kuupaev:
Turuvaartus:

1 m? hivitusvaartus:
Araldigete (433+697 m?)

hivitusvaartus:

Koostaja:

lahekinnisvara.ee

Karli
Tartu maakond, Kambja vald, Soinaste kula, Kasela ja Karli

Uhiselt hoonestamata kinnistu reg. osa nr. 1132304 koosseisu
kuuluv katastritiksus nr 28301:001:1010 ja araldige pindalaga
433 m? ning hoonestamata kinnistu reg. osa nr. 3682550 ning
araldige pindalaga 697 m?

Transpordiamet
12.09.2021
20.10.2021

554 707 €
480 €
5424 €

Grete Laanmets

Kutseline hindaja

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

Lahe Kinnisvara Louna-Eesti OU

(AR

Lai 39, 51005 Tartu L
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HINNATAVA VARA KOONDANDMED

Hinnatav vara

Uniselt hoonestamata kinnistu reg. osa nr. 1132304 koosseisu kuuluv katastriliksus
nr 28301:001:1010 ja araldige pindalaga 433 m? ning hoonestamata kinnistu reg. osa
nr. 3682550 ning draldige pindalaga 697 m?

Aadress Tartu maakond, Kambja vald, Soinaste kiila, Kasela ja Karli
Omanik Kuldpuu Metsamaad OU (registrikood 12743901)
Katastritunnus Kinnisasja reg.osa nr. 1132304 koosseisu kuuluv katastriiksus: 28301:001:1010

Maatulundusmaa 100%.
Ja kinnisasja reg.osa nr. 3682550 koosseisus olev katastrilksus: 94901:001:0288
Maatulundusmaa 100%.

Kinnistu registriosa nr

1132304 (hinnatavaks varaks on registriosa koosseisu kuuluv katastriliksus
tunnusega 28301:001:1010) ning reg.osa nr.3682550.

Omandivorm

Kinnisasi

Katastriliksuste pindalad

28301:001:1010: 77 217 m?;
94901:001:0288: 38 347 m?.
KOKKU 115 564 m?2.

Detailplaneering

Hinnangu eesmark

kuupdeva seisuga kehtestamata.
HINDAMISARUANDE KOONDANDMED

Kasela, Karli ja Kuslapuu tn 1 maaiksuste detailplaneering algatatud Kambja
Vallavalitsuse 04.01.2019 korraldusega nr 829. Detailplaneering on vaartuse

Kinnisasja turuvaartuse ja araldike hivitusvaartuse hindamine kinnisasja avalikes
huvides omandamise seaduse (KAHOS) alusel, esitamiseks Transpordiametile

Vaartuse liik Kinnisasja turuvaartuse ja araldike hivitusvaartuse hindamine
Ulevaatuse kuupdev 12.09.2021
Vaartuse kuupaev 12.09.2021
Hindamisaruande kuupaev 20.10.2021

Tellija

Transpordiamet

Tellimusleping

Kirjalik tellimus sélmitud 19.07.2021 vastavalt t66vdtulepingule nr 3.2-2/21/2131-1

Hindamise eeldused

Hindamise tavapraktikast valjuvad eeldused puuduvad.

Hinnang likviidsusele

Arendusalal tervikuna keskmine (kuni 12 kuud), araldigetel likviidsus puudub voi
vaga madal

Hindamistulemuse tapsus

Keskmine, +10%

Kaibemaks

KOMMENTAARID

Turuvaartuse ja hlvitusvaartuse hindamisel anallusitud tehinguhinnad ei sisaldanud
kaibemaksu, mistéttu on ka turuvaartus ja hivitusvaartus kajastatud ilma
kaibemaksuta.

HINDAMISTULEMUS

Turuvaartus: 554 707 €
1 m? huvitusvaartus: 4.80 €
Araldike hiivitusvaartus: 5424 €
Kinnisasja hiivitusvaartuse hindamise tabel
Muutuja Jah/Ei Kirjeldus ja moju
Huivitusvaartus=turuvaartus Jah
Huvitusvaartus=asendusmaksumus Kaesolevas t60s ei ole
asendusmaksumust olnud tarvis
kasitleda.
Otseselt kaashev varaline kahju:
1. ehitise likvideerimine voi kasutuks muutumine, samuti Ei
muude parenduste kasutuks muutumine
2. detailplaneeringu elluviimise vdimaluse kaotamine voi Ei
ehitusvbimaluse vahenemine voi kaotamine
3. metsa, muu taimestiku ja istanduse havimine Ei
4. kinnisasjalt avalikult kasutatavale teele juurdepaasu Ei
likvideerimine vdi pikenemine
5.muu kahju Ei
Saamata jaav tulu:
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Muutuja RELTS Kirjeldus ja moju
1. tegutseva ettevdtte tegevuse peatamine Ei
2. piiratud asjadiguse vbi rendi-ja turilepingust tulenev Ei
saamata jaav tulu
3.muu tulu Ei
Koostaja:

Grete Laanmets

Kutseline hindaja

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

Eksperthinnang nr. 0489-21T
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1. HINDAMISE ALUSED

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

Hivitusvaartus (compensation) tGldmaoiste, mis on seotud kahjude hiivitamisega kinnisvara omandidiguse
ja muude varaliste diguste kitsendamisel, sundvéérandamisel ja muudel sarnastel eesmarkidel (EVS 875-
12).

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

Ulevaatuse kuupiev on kuupéev, millal teostati hinnatava vara iilevaatus. Ulevaatuse kuupéev peab alati
eelnema vaartuse kuupaevale (EVS 875-1).

Vaartuse kuupéaev on kuupaev, mille seisuga hindamistulemus (vaartus) on esitatud. See peab kokku
langema hindamise kuupdeva voi Ulevaatuse kuupdevaga vdi eelnema uhele vdi mdlemale neist, st
hindamine peab olema tehtud kas oleviku vbi mineviku kuupdeva seisuga (EVS 875-1).

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

1.1 Hinnatava vara lilevaatus ja hindamise eesmark

Ulevaatuse kuupdev 12.09.2021

Ulevaatuse teostanud hindaja Kutseline hindaja Grete Laanmets

Ulevaatuse juures viibinud isikud Hindaja teostas vara llevaatuse ainuisikuliselt

Ulevaatuse ulatus Peamiselt draldike ulatuses, vdhesel maaral Glejdénud kinnisasi

Ulevaatuse pohjalikkus Visuaalne Ulevaatus, erivahendeid ei kasutatud

Hindamise eesmark Kinnisasja turuvaartuse ja araldike huvitusvaartuse hindamine
kinnisasja avalikes huvides omandamise seaduse (KAHOS) alusel,
esitamiseks Transpordiametile

1.2 Hindamise algandmed

Allikas: | Kuupéev:
EVS Standardiseeria 875

Kinnistusraamatu valjavétted 15.10.2021
Kinnisvaraportaal www.kv.ee 15.10.2021
Maa-ameti kodulehekiilg www.maaamet.ee ja kaardirakendus 15.10.2021
Lahe Kinnisvara ja Maa-ameti tehingute andmebaas 15.10.2021

Kambja valla (ldplaneering endise Ulenurme valla territooriumi osas | 15.10.2021
Kambja valla veebilehekuljelt, kehtestatud Kambja Vallavolikogu
13.11.2018 otsusega nr 51.

Soinaste kilas asuva Kasela, Karli ja Kuslapuu tn 1 maalksuse | 15.10.2021
detailplaneering, t60 taitja Kobras AS, september 2021 Tartu

Kohapealne ulevaatus 12.09.2021
Omaniku esindaja Tiit Lukas’e kirjalikud selgitused e-posti teel 01.10.2021
Tellija poolt edastatud kirjalik informatsioon ja araldike plaan 15.07.2021
Allhanked Ei
Hindaja peab andmeallikaid usaldusvaarseteks Jah
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1.3 Hindamisel tehtavad eeldused ja piiravad tingimused

Eeldused

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

Hindajal ei ole padevust saastatuse ja saastuse ohu uurimiseks ega avamiseks, mistdttu ei ole hindaja
vastavaid uuringuid teostanud, samuti ei ole hindajale esitatud andmeid vastavate ohtude olemasolust.
Seega oleme eeldanud, et mingit saastatust vdi saastuse ohtu ei ole vdi et saaste/saastusohu
korvaldamist6dde maksumus ei ole vaartuse jaoks oluline. Kui parast hindamist ilmneb, et hinnataval varal
vOi selle laheduses paiknevaid varasid on kasutatud viisil, mis voib kaasa tuua saastumise, voib see
vahendada hindamisaruandes esitatud vaartust* (EVS 875-4).

Piiravad tingimused

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

2. HINNATAVA VARA KIRJELDUS

Hinnatava vara néaol on tegemist osaga elamuarendusest, mis hélmab ilihtekokku kuut maaiiksust
kogupindalaga ca 36 ha ning mille raames on planeeritud peamiselt iihepereelamud, ridaelamud,
korterelamud, kuid ka 3 piirkonda teenindavat drimaa krunti. Lisaks on kavandatud loodusliku
maa krunte, voéimaldamaks rajada piirkonda manguviéljakuid voi paigaldada ildkasutatavat
spordi-ja rekreatsiooniinventari.

2.1 Kinnistusraamatu andmed ja 6iguslik maaratlus

Aadress Tartu maakond, Kambja vald, Soinaste kila, Kasela ja Karli
Registriosa nr 1132304 (hinnatavaks varaks on registriosa koosseisu kuuluv
katastrilksus tunnusega 28301:001:1010) ning 3682550.
Vara liik, omandivorm Kinnisasi
Omanik Kuldpuu Metsamaad OU (registrikood 12743901)
Katastritunnus 28301:001:1010 ja 94901:001:0288
Katastritksuse pindalad 28301:001:1010: 77 217 m?;
94901:001:0288: 38 347 m2.
Sihtotstarve 28301:001:1010: Maatulundusmaa 100%.
94901:001:0288: Maatulundusmaa 100%.
Kanded registriosa | jaos Reg.osa 1132304 lll jaos:

Kinnistu igakordse omaniku kasuks on kantud reaalservituut kinnistule nr:
3682550. Tahtajatu tasuta reaalservituut (sdiduteeservituut).

Méjutab  turuvaartust  positiivselt, kuna tagab  juurdepdasu
katastriliksusele 28301:001:1010.

Kanded registriosa Il jaos Reg.osa 1132304 lll jaos:

Isiklik kasutuséigus tehnovdrgu vdi rajatise seadmiseks Elektrilevi OU
(registrikood 11050857) kasuks. Tahtajatu kasutusdigus elektripaigaldise
majandamiseks kasutusdiguse alal elektripaigaldise kaitsevoondi
ulatuses.

Eksperthinnang nr. 0489-21T
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Isiklik kasutusdigus tehnovérgu voi rajatise seadmiseks Elektrilevi OU
(registrikood 11050857) kasuks. Avalikes huvides tahtajatu ja Uleantav
isiklik kasutusdigus elektripaigaldise ehitamiseks, omamiseks ja
majandamiseks tasu eest vastavalt seadusandluses ettenahtud suurusele
ja korrale.

Reg.osa 3682550 Il jaos:

Isiklik kasutusdigus tehnovérgu vdi rajatise seadmiseks Elektrilevi OU
(registrikood 11050857) kasuks. Tahtajatu kasutusdigus elektripaigaldise
majandamiseks kasutusdiguse alal elektripaigaldise kaitsevdodndi
ulatuses.

Reaalservituut kinnistu nr 1132304 igakordse omaniku kasuks. Tahtajatu
tasuta reaalservituut (sdiduteeservituut).

Isiklik kasutusbigus tehnovdérgu vbi rajatise seadmiseks Coyana
Investeeringud OU (registrikood 10151065) kasuks. Tahtajatu tasuta
isiklik  kasutusdigus gaasitrassi  ehitamiseks, omamiseks ja
majandamiseks.

Isiklik kasutusdigus tehnovdrgu voi rajatise seadmiseks Elektrilevi OU
(registrikood 11050857) kasuks. Tahtajatu isiklik kasutusdigus
elektripaigaldise kaitsevdodndi ulatuses elektrivérgu majandamiseks.

Isiklik kasutuséigus tehnovdrgu vdi rajatise seadmiseks Elektrilevi OU
(registrikood 11050857) kasuks. Tahtajatu isiklik kasutusdigus
talumiskohustusega vastavalt asjadigusseaduse § 158(1)
elektripaigaldise majandamiseks elektripaigaldise kaitsevdondi ulatuses.

Nimetatud kanded ei oma negatiivset mdju vara turuvaartusele, kuna ei
piira vara sihiparast kasutamist.

Kinnistusraamatu véljavétted on toodud eksperthinnangu lisas nr 2.
Kanded registriosa IV jaos Reg.osa 1132304 IV jaos 2 kehtivat hiipoteeki ning reg.osa 3682550 IV
jaos 1 kehtiv hiipoteek, millega hindamisel ei arvestata.

Kinnistusraamatu véljavétted on toodud eksperthinnangu lisas nr 2.

Maa-ameti kitsenduste Turuvaartust mdjutavad kitsendused puuduvad. Olemasolevad
kaardi kitsendused ei oma mdju vara turuvaartusele, kuna ei piira vara sihiparast
jargsed kitsendused kasutamist.

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

Rendilepingud Omaniku esindaja suuliste selgituste kohaselt puuduvad.
2.2 Asukoht

Makroasukoht

Paiknemine Hinnatav vara asub Tartumaal Kambja vallas Soinaste kulas. Tartu
kesklinn (Raekoja plats) 7 km, Ulenurme ja Térvandi aleviku keskused ca
3 km.

Konkureerivad Eelkdige Kambja vald, kuid ka teised Tartu linna lahiiimbruse piirkonnad.

turupiirkonnad

Eksperthinnang nr. 0489-21T
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Allikas: Maa-ameti avalik teenus
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Mikroasukoht

Iseloomustus

Hinnatava vara loodenurgas on ks elamukompleks ning edelanurgas

lasteaed. Pdhjaosas on pdllumaa

detailplaneeringule osa arenduslast (vaartuse kuupaeva seisuga kaetud
[Bunast
kérvalmaanteega. Teisel pool maanteed haritava maa kolvik (mis
Uldplaneeringu kohaselt on perspektiivne elamumaa). Lahiimbruses
peamiselt Uksikelamud ning ridaelamud, lisaks sotsiaalobjektid ja Gksikud

puistuga). Vara piirneb

hoonestatud arimaad.

ning idaosa on vastavalt algatatud

Térvandi Roiu - Unikula

Haljastus

Piirkonnas nii madal- kui ka kérghaljastus.

Juurdepaas

Hinnatav vara piirneb Idunast avalikult kasutatava asfaltkattega Tdrvandi
— Roiu - Unikila kérvalmaanteega, mahaséit tle kruuskattega tee.

Parkimisvdimalus piirkonnas

Kinnistutel voi teede aares, piirkonnas tasuta parkimine.

Kaugused

Sotsiaalobjektid

Uhistransport

Lasteaed paikneb hinnatava vara
koérval. Kool ja kauplus 3 km
raadiuses Torvandi ja Ulenurme
alevikes.

1 km raadiuses
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Allikas: Maa-ameti avalik teenus (lennuaeg 23. 03 2020)

2.3 Maakasutus

Kaardirakenduse plaan

Allikas: Maa-ameti avalik teenus (lennuaeg 23.03.2020)

Eksperthinnang nr. 0489-21T



V.74

KINNISVARA

Kuju, reljeef

Ebakorraparase ja ebakompaktse kujuga, reljeefilt pdhiosas valdavalt
tasane, idasuunal ménevdrra langev.

Katastritiksuste pindalad

28301:001:1010: 77 217 m?;
94901:001:0288: 38 347 m2.
KOKKU 115 564 m>.

Parkimine Voéimalik parkida tee dares (piirkonnas tasuta parkimine).

Hooned ja rajatised Puuduvad

Haljastus Peamiselt madalhaljastus, vahene kdrghaljastus

Piirded Puuduvad

Uldplaneering Kambja valla tildplaneeringu endise Ulenurme valla territooriumi osas on

tegemist elamumaaga. Vastuolud tegeliku/planeeritud kasutuse ja
El‘aneeringu vahel puuduvad.
bl

ﬁ-._. Y T
30 - Ky = i
Véljavbte Kambja valla Uldplaneeringu endise Ulenurme valla
territooriumi osa maakasutuskaardist.

Detailplaneering

Kasela, Karli ja Kuslapuu tn 1 maalksuste detailplaneering algatatud
Kambja Vallavalitsuse 04.01.2019 korraldusega nr 829. Vaartuse
kuupdeva seisuga on detailplaneering kehtestamata.

Detailplaneeringu p&hijoonis on toodud eksperthinnangu lisas nr 4.

2.4 Tehnosiisteemid

Veevarustus

Tsentraalne, arendusala piiril

Kanalisatsioon

Tsentraalne, arendusala piiril

Elektrivarustus

Vork, alajaam arendusala piiril
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Kuju Mbdlemad araldiked on ebakorraparase, pikliku, valjavenitatud kujuga.

Araldiked jadvad taies ulatuses avalikult kasutatava tee kaitsevdodndisse.
Arvestades araldigete iseloomu ja parameetritega ei ole araldiked vabal turul
tegutsevatele turuosalistele atraktiivsed.

Paiknemine Araldiked paiknevad maaiiksuse l6unaosas, piirnedes Térvandi — Roiu - Unikiila
kdrvalmaanteega.

Haljastus, piirded Araldigetel puuduvad piirded, araldigetele jaab vésastunud ala.

Hoonestus Araldigetel puudub hoonestus.

Araldike maju Hindaja hinnangul avaldavad Transpordiameti poolt teostatavad araldiked

kinnisasjale maauksusele erisuunalist mju: Uheltpoolt vaheneb kogu maaulksuse vaartus

araldigete vaartuse vorra, teisalt annab riigipoolne taristu valjaehitamine panuse
piirkonna arengusse.

Kaasnevad kahjud ja | Hindaja on seisukohal, et kaasnevat kahju ja saamata jaavat tulu, mida kahju
saamata jaav tulu kandev isik saab, iseloomustavad kaesolevas hinnangus ainult araldigete
vaartused.

Arvestades kinnistul aralbike tulemusel alles jddva maa kuju ja pindala, on
hindaja seisukohal, et selle olemasolev kasutamine on jatkusuutlik ning muid
tdiendavaid kahjusid &ralbige ei tekita.

2.6 Vara kestlikkus

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

Hindaja hinnangul on hinnataval varal jargitud kinnisvara kestliku arengu tagamise péhimétteid ja hindaja
hinnangul on vara kestlikkuse vaartus positiivne ka parast araldike teostamist.
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3. TURUULEVAADE

3.1 Majandusiilevaade!

Marksonad: majandusprognoos, majanduskasv, Eesti majandus, koroonaviirus

o Eesti majandus Uletas kriisieelse taseme juba selle aasta alguses ja majanduse taastumine on
Euroopa kiireimate seas

e Eesti majanduskasv jaab tanavu suurusjarku 5-8% ja jargmisel aastal 4-5%

e Tanavust majanduskasvu mdjutab tugevalt see, kui palju inimesed suunavad saaste tarbimisse

e Majandusolude paranemine Eestis ja teistes riikides kiirendab ajutiselt hinnakasvu. Inflatsioon on
sel aastal 2,5-2,7% ja jargmisel 2,8—-3,3%

e To66puudus langeb juba 2022. aastal alla 5% ehk kriisieelse taseme lahedale

e Keskmise palga kasv plsib l&hiaastatel Ule 5%, sest vaba t66j6udu napib

e Oodatust kirem majanduskasv suurendab maksutulusid, vahendab vajadust toetada erasektorit
ning annab riigile véimaluse piirata Ule jdu elamist

Eesti Panga varske majandusprognoosi kohaselt jargneb piirangute kaotamisele teisel poolaastal kiire
majanduskasv, sest on oodata eksporditurgude taastumist ning lUhiajalise tugeva tduke Eesti
majanduskasvule annavad kriisi ajal kogunenud saastude ja teisest sambast valjavbetava raha likumine
tarbimisse. Eratarbimise vaga kiire kasv muudab lahiaastate majanduskasvu heitlikuks.

Parast piirangute kaotamist ennistub kiirelt kriisieelne tugev majandusseis. Majanduse valjavaade on tanu
vaktsineerimise edenemisele muutunud kindlamaks ning peale sellekevadiste piirangute pdhjustatud
tagasilooki saab majanduskasv teisel poolaastal tugeva péhja. Lisaks valisturgude paranemisele annavad
Eesti majanduskasvule lihiajalise tduke kriisi kestel kogunenud saastude kasutulevétmine ja sugisel teisest
pensionisambast vabanev raha. Valdavalt eratarbimise kasvust veetuna on oodatav majanduskasv sel
aastal suurusjargus 5-8% ja jargmisel aastal 4-5%. Téanavuse majanduskasvu kiirus séltub paljuski sellest,
kui suure osa saastudest inimesed otsustavad tarbimisse suunata. Teisest sambast voetakse valja ligi 1,3
miljardit eurot, mis on umbes 4,5% majanduse mahust. Kui tarbimine kasvab saastude arvelt oodatust
rohkem, tekib majanduse tdlekuumenemise oht, mis takistab majanduse naasmist stabiilsele kasvurajale.

Majanduse jduline kasv elavdab té6turgu. Uhes ettevotete sooviga téotajaid juurde palgata on juba tusma
hakanud nii hdive kui ka vabade té6kohtade hulk ja tunnetatav t66j6upuudus. Majanduse avanemise jarel
ning ndudluse suurenedes hoogustub hdivekasv veelgi ning t66puudus langeb juba 2022. aastal alla 5%
ehk kriisieelse taseme lahedale. Taas tekkiv t66jéunappus kannustab jargmistel aastatel t66jéukulusid ning
keskmise palga kasv pusib Ule 5%.

Kinnisvaraturg pusib aktiivne. Kriisi kaigus tarbimisvdimaluste piiratusest tekkinud nn sundsaast on
paljudes riikides suurendanud néudlust elukondliku kinnisvara jarele. Eestis vdimendavad seda tugev
palgakasv ja peagi lisanduvad enneaegselt valjavbetavad pensionisdastud. Kuna ndudlus laenuga
rahastatava kinnisvara jarele vdib kasvada huppeliselt, on Eesti Pank kinnisvaraturu tlekuumenemisest
finantssektorile avalduda véivate ohtude valtimiseks vajadusel valmis karmistama eluasemelaenude
andmise ndudeid.

Stabiilsuse hoidmiseks majanduses tasub kaaluda riigi kulude kasvu piiramist heal ajal. Eesti majandus
Uletas positiivse Ullatusena juba selle aasta alguses kriisieelse taseme ning seega on meie majanduse
taastumine olnud (iks Euroopa riikide kiiremaid. Uhest kiiljest tdhendab majandusolukorra oodatust
hoogsam paranemine seda, et vajadus riigi abikae jarele on seniarvatust vaiksem. Teisalt tdhendab see

1 Allikad Statistikaamet ja Eesti pank seisuga 16.06.2021
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prognoositust suuremat maksutulu laekumist. Majanduse hea seis annab riigile voimaluse piirata Ule jéu
elamist — selleks tasub oodatust paremat maksulaekumist kasutada eelarve puudujaagi vahendamiseks
kiiremini, kui seni plaanitud.

Hinnakasv kiireneb lahiajal Gleilmse ndudluse suurenemise téttu. Kuna toodangumaht ei suuda uleilmse
noudlusega sammu pidada, toob see llhiajaliselt kaasa paljude toormete kallinemise, mis jduab viivitusega
ka tarbijateni. Kriisi kaigus tarneahelatesse tekkinud térked, osade toodete nappus, madalseisust valjuvad
teenused ja t06joukulude kasv kergitavad Eesti tarbijahindu sel aastal 2,5-2,7% ja jargmisel 2,8-3,3%.
Samadest podhjustest tingituna kiireneb inflatsioon ajutiselt kogu euroalal, aga juhul kui hinnatbusu
kiirenemine euroalal osutub plisivamaks, on Euroopa Keskpangal vdimalik sellele reageerida rahapoliitika
karmistamisega, mis Uhtlasi parsiks hinnakasvu ka Eestis.

Eesti Panga majandusprognoos pdhinaitajate kaupa* seisuga 16.06.2021:

Sujuva kasvu stsenaarium Jarsu kasvu stsenaarium

2020 2021 2022 2023 2021 2022 2023

SKP jooksevhindades (mid 2716 | 2014 | 3146 | 3312 | 3001 | 3228 | 3382

eurodes)
SKP muutus pisivhindades (%)** -2,7 53 4,9 25 8,2 3,8 1,6
SKP deflaator -0,6 19 2,9 2,7 2,1 37 32
THI-inflatsioon (%) -0,4 2,5 2,8 2,3 2,7 3,3 2,6
To6tuse maar (%) 6,8 6,1 4,9 4,7 5,7 4,7 4,6
Keskmine brutopalk (eurodes) 1448 1526 1609 1695 1536 1640 1737
Keskmise brutokuupalga muutus

%) 2,9 54 55 53 6,1 6,7 59
Eelarvetasakaal (% SKPst) -4,8 -4,9 -2,3 -2,2 -4,7 -2,0 -1,9

* Naitajad on esitatud aastase muutusena protsentides, kui pole margitud teisiti.
** SKP ja selle komponendid on esitatud aheldatud vaartustena.

Allikad: statistikaamet, Eesti Pank

3.2 Tartumaa, sh Kambja valla elamumaade turuiilevaade

Ajaperioodil 2015-2020 toimus Tartumaa hoonestamata elamumaa sihtotstarbega kinnistutega aasta-
aastalt tehingute arvu tdus (2015.a 412tk, 2016.a 386tk, 2017.a 518tk, 2018.a 454tk, 2019.a 508tk, 2020.a
500tk). Kui alates 2009. aastast on keskmine ruutmeetrihind pusinud suhteliselt stabiilne (12-14 €), siis
2018-2020 oli keskmine hind tdusnud 22-39 €-ni/m?2. Tartu linnas tehti kdige rohkem tehinguid 2020. aastal
(112 tk). Kui ajaperioodil 2010-2013 pusis keskmine hind 30-40 € vahel, siis 2014. aastal langes hind 22€-
ni. Alates 2015. aastast on Tartu linnas hoonestamata elamumaa keskmine hind olnud téusujoones (2015.a
41€, 2016.a 43€, 2017.a 56€, 2018.a 51€, 2019.a 83€). 2020. aastal langes hoonestatud elamumaa
keskmine ruutmeetrihind 50€-ni.
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Tartu linna ja Tartu maakonna hoonestamata elamumaa tehingute arv,
mediaan- ja keskmine hind aastatel 2015-2021 kvartalite I16ikes
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Tartu maakonna keskmine hind Tartu linna keskmine hind
Tartu maakonna mediaanhind Tartu linna mediaanhind

Allikas: Maa-ameti tehingute andmebaas

Tartu linna lahivaldadest on hoonestamata elamumaa sihtsotstarbega kinnistute tehingute arv olnud
tdusvas joones. Tehingute arvu tdusu pdhjuseks on viimastel aastatel suurenenud arendustegevus. Kdige
rohkem ehitatakse Uksik-, paaris- ja ridaelamuid. Hoonestamata kinnistute miugitehinguid on Tartu linnas
vorreldes naaberomavalitsustega vahe ning seda pdhjusel, et Tartu linnas on vaba maad vahe.

Siiski on viimastel aastatel margata tehingute arvu tdusu. P&hjus peitub turu aktiviseerumises nii
Uksikelamute kui kortermajade ehituses. Uldiselt soetatakse korterelamu ehitusdigusega kinnistuid
hoonestamise ja korterite realiseerimise eesmargil. Tulenevalt pikemast tasuvusajast Gurimajadeks taolisi
varasid reeglina ei soetata. Kuigi turul on néudlus uuripindadele olemas, ei ole véimalik saada Uuritulu, mis
kataks méistliku aja jooksul maa soetus- ja ehituskulu.

Tartumaa hoonestamata elamumaa kinnistute ostu-muigi tehingute maht aktiivsemates turupiirkondades
poolaastate kaupa perioodil 2013-2021:

Tartumaa Tartu linn | Luunja vald Kambja vald Tartu vald Kastre vald
| 128 18 9 59 26 5
2013 | 1l 152 24 19 54 24 17
| 217 75 17 66 19 11
2014 | 1l 128 19 15 46 25 12
| 207 28 12 65 33 44
2015 [ 1l 205 38 20 44 46 30
| 216 48 20 57 26 44
2016 | 1l 175 26 32 50 24 23
| 308 69 89 78 20 16
2017 | 1l 211 35 21 70 36 19
| 229 50 26 75 36 18
2018 | 1l 225 44 51 60 25 19
| 208 45 35 77 32 31
2019 | 1l 244 55 29 74 14 26
| 233 46 20 65 33 20
2020 [ 1l 268 66 36 62 32 28
2021 || 374 62 54 77 78 47
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Maakonna hoonestamata elamumaade pdhiliseks hinda mojutavaks teguriks on kaugus Tartu linna piirist,
infrastruktuur ja varustatus tehnoststeemidega.

Turul on enameelistatud hea infrastruktuuriga kesklinna l&dhedased piirkonnad. Samuti on oluline
tsentraalsete kommunikatsioonide I&hedus, kuna trasside valjaehitus on arendajale liialt kulukas.

Kambja vald

Hinnatav vara asub Kambja vallas Soinaste kiilas, mis on turul enameelistatud piirkond Tartu linna kiilje
all.

Toome vélja Kambja valla viimaste aastate hoonestamata elamumaade ja maatulundusmaade
muugitehingud:

Aeg 0 arve A e 0 a a edlaa e

2015 elamumaa 109 2 359,30 2 277 655 1 000 93 000 0,20 33,89 11,03 12,21
maatulundusmaa 74 52 989,10 5836 064 500 3 600 000 0,01 59,79 0,31 1,94
2016 elamumaa 107 1 900,60 3070 630 1789 106 000 0,60 55,82 15,67 17,44
maatulundusmaa 72 60 897,50 6 649 064 100 3734 856 0,01 62,03 0,44 2,27
2017 elamumaa 148 1 702,90 3442 160 769 110 000 0,53 47,85 13,11 15,82
maatulundusmaa 48 61 935,60 1510954 500 277 060 0,01 10,00 0,24 0,85
2018 elamumaa 135 1 790,90 3261 490 3 000 130 440 1,00 44,96 14,20 15,92
maatulundusmaa 78 55 600,20 2836 769 1 484 000 0,00 12,93 0,42 1,27
2019 elamumaa 153 1 910,30 5316 527 210 498 000 0,87 67,00 21,32 22,53
maatulundusmaa 85 53 816,70 5687 133 200 1548 000 0,02 20,06 0,50 1,41
2020 elamumaa 127 1877,30 3527 499 500 132 000 0,48 97,47 16,02 18,65
maatulundusmaa 98 57 602,30 4 554 095 700 715 545 0,02 15,00 0,54 1,11
2021* | elamumaa 121 1 888,00 4584 331 1 000 260 000 0,34 | 135,35 17,66 23,52
maatulundusmaa 82 34 999,60 3176 425 240 381 160 0,05 31,15 0,87 2,33

Allikas: Maa-ameti statistika
* - seisuga 30.09

Viimaste aastate jooksul on Kambja valla elamumaade keskmised hinnad olnud tsna kdikuvad. Viimastel
aastatel on hoonestamata elamumaade keskmine ruutmeetrihind vallas olnud ca 16 — 23 €, mille puhul
tuleb arvesse vétta, et tehingute hulgas on olnud asukohalt (Tartu linna suhtes kaugemal paiknevad varad)
ja kommunikatsioonidelt (kommunikatsioonid puuduvad) vdhemhinnatud elamumaa krunte kui ka hinnatud
asukohas (Tartu linna vahetus laheduses) paiknevaid kommunikatsioonidega varustatud krunte.
Elamumaa kruntide keskmine suurus on viimaste aastate jooksul jadnud vahemikku ca 1 800 — 1 900 mZ.
Sarnaselt hoonestamata elamumaadele, on ka hoonestamata maatulundusmaade keskmised hinnad olnud
Usna koikuvad, jaades viimastel aastatel vahemikku 0,85-2,3 €/m2. Hoonestamata maatulundusmaade
puhul on keskmised pindalad olnud ca 5 — 6 ha (v.a k&esolev aasta, mil keskmine on olnud vaid 3,5 ha).
Keskmisest pinnadhikuhinnast madalam mediaanhind naitab, et keskmisest mdnevdrra rohkem tehingud
on tehtud keskmisest madalamas hinnaklassis.

3.3 Turustatavuse analiilis

Vara I6ppkasutajad ja neid Arendusprojekti  tervikuna vdédrandades keskmise suurusega
iseloomustavad tunnused arendusettevotted.

Kas hinnatav vara rahuldab Hinnatav vara rahuldab turusegmendi ndudeid suurel ma&aral, sest
turusegmendi ndudeid segmendis on ndutud elamumaad.

Positiivseteks teguriteks on hea juurdepaasu olemasolu avalikult teelt,
tsentraalsed trassid arendusala piiril, hinnatud asukoht Tartu linna kiilje

all.
Kui suur osa soovib ja on Keskmine osa on vdimeline soetama. Tdenaoliselt soovib osta
vbimeline hinnatavat vara keskmine/suurem osa.

soetama
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Muugiperiood Kinnisasjal vastavate varade sektoris keskmine (kuni 12 kuud), aral6ikel
likviidsus puudub vdi vdga madal.
Missugused on oodatavad Seoses koroonaviiruse levikuga kogu maailmas eksisteerib oht
muugihinnad majanduslanguseks. Hindamise hetkel pole veel véimalik prognoosida
koroonaviirusest tuleneva moju ulatust ega mdju kinnisvarasektoris.
Alternatiivsed kasutused Puuduvad
3.4 Pakkumisinfo
Pakkumiste arv Tartumaal tervikuna on pakkumisel mitmeid arendusprojekte. Tartu

[8hiimbruses on arenduseks sobilikke atraktiivseid maatikke
pakkumisel Usna vahe.

Pakkumishinnad Hoonestamata ehitusbigusega kinnistute pakkumishinnad on vaga
erinevas vahemikus, soéltudes asukohast, ehitusbiguse mahust,
kommunikatsioonide olemasolust jm. Naabervaldades on hinnatase
tunduvalt madalam kui linnas ja linna vahetus lahilmbruses.

Allikas: www.kv.ee

Toome vaja www.kv.ee portaalist moned pakkumised:

Asukoht | Pakkumishind, € | Pindala, m? G Lisainformatsioon

Perspektiivikas elamumaade kinnistu
suurusega 78511 m? . Planeeringuala
jéab Tartu piirist ca 3,5 km kaugusele,
detailplaneeringuga maatulundusmaa,
1177 000 78 511 15 detailplaneeringu jargselt on
muldavale kinnistule véimalik ehitada 5
3-korruselist korterelamut, 8 ridaelamut
ja ca 20 eramukinnistut, Kinnistu on
katastritiksusteks jagamata.
Detailplaneering algatamata. Luunja
valla  Uldplaneeringu  maakasutus
kaardil on Kasesalu maauksuse
(maatulundusmaa ) kohta margitus
"reserveeritud elamumaa "ja on
hajaasustuse (7000-9000m?)
kohustusega marge. Loomulikult on
vaja koostada detailplaneering
maatulundusmaa  Umbermuutmiseks
elamumaaks.
Kohe kérval on valminud Mé&eantsu
maatlksuse detailplaneeringu projekt
valla poolt kinnitatud . Kahe Kkinnistu
piirle on ette nahtud puurkaev ja
kanalisatsiooni susteemi valjaehitamine
(biopuhasti).

Tartu vald, Tila
kila, Vahiannuse

245 000 115 600 2,12

Kasesalu,
Luunja vald

Hinnatav vara ei ole avalikus pakkumises.

Réhutame, et eelpool toodud varade puhul on tegemist pakkumishindadega, mitte madgihindadega. On
olemas vdimalus, et pakkumishinnad avaliku mudgi kaigus oluliselt langevad véi enampakkumise
tingimustes tdusevad. Seeparast leiame, et leitud turuvaartuse ning pakkumishindade otsene vordlemine
ei suurenda leitud tulemuse tapsust.
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3.5 Miiigitehingud

Hindajale on teada jargnevad ostu-mutgi tehingud:

Tehingu
hind, Hind, €* Lisainformatsioon
€/m?

Kinnistu,
m2

Asukoht Aeg

Uhiskondlike ehitiste maa 222093 m?, 62
m? tootmismaa, korghaljastus,
04.2021 | 222 149 6,75 1500000 | tsentraalsed trassid laheduses,
detailplaneering puudub, Uldplaneeringu
jargi elamumaa

Uhiskondlike ehitiste maa 95%, &rimaa
5% (endine lastelaager),
Kabir)a kila, 01.2021 | 190 647 355 676 000 amorteriseerunud_ hoon_ed, otstarve
Luunja vald muudetav, detailplaneeringu arutelud
pooleli, olemas 150A elektrit, Tartu
kesklinn ca 12km

Maatulundusmaa, kehtestatud
detailplaneering elamukruntide loomiseks
06.2019 | 68 800 2,1 145 000 (30 Uksik- voi kaksikelamut), trassid
puuduvad, osailine kdrghaljastus, Tartu
kesklinn ca 6 km

Hoonestamata elamumaa 100%,
kehtestatud detailplaneering naeb ette 11
elamumaa sihtotstarbega krundi
rajamise, kokku 5 6-boksiga ridaelamut ja
6 4-boksiga ridaelamut. Tehnovérgud
kinnistu piiril

100% maatulundusmaa,
lildplaneeringu jargi elamumaa, DP
puudub, tsentraalsed trassid
arendusala piiril, juurdepéas
arendusalale asfaltkattega avalikult
teelt, kdorghaljastus puudub

Kokku 38 kinnistut, elamumaa kinnistuid
kokku 35, krundid suurusega 1614-2957
m?, lubatud ehitada 1 pdéhihoone ja 2
abihoonet, juurdepdas Lohkva-Kabina
teelt, olemas detailplaneering,
kommunikatsioonid puuduvad
Elamuotstarbeline  kinnistu, algatatud
detailplaneering, kinnistu koosneb 57
06.2018 | 116 800 4,14 484 000 elamumaa krundist, mis vdimaldab
paaris- ja ridaelamute  ehitamist,
tehnovdrgud puuduvad

100% maatulundusmaa, kehtiva
uldplaneeringu  jargselt  elamumaa,
detailplaneering algatamata, l&dheduses
08.2021 | 76 400 2,62 200 000 tsentraalne vesi, kanalisatsioon ja
gaasitrass, litumised tegemata,
juurdepaas hea, asfaltkattega teelt,
vahene kdrghaljastus

100% maatulundusmaa, 2
korvutiasetsevat katastriliksust,
pohiosas kompaktne ja tasane,
juurdepaas hea, asfaltkattega avalikult
05.2021 | 52 060 3,84 200 000 teelt, detailplaneering algatatud
elamukvartali taolise lahenduse
loomiseks ja ehitusdiguse
maaramiseks koos vee ettevotte
liitumisega, kdrghaljastus puudub

Tartu linn,
lhaste linnaosa

Lohkva kiila,
Luunja vald

Ulenurme
4 alevik, Kambja | 06.2019 | 20 004 20,75 415 000
vald

Soinaste kiila,

Kambja vald 06.2019 | 84 800 4,72 400 000

Lohkva kila,

. 11.2018 | 77 533 4,26 330 000
Luunja vald

Kambja vald,
Soinaste kiila

Kastli kila,
Tartu vald

Aardla kiila,
Kastre vald
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Tehingu
hind, Hind, €* Lisainformatsioon
€/m?2

Kinnistu,

Asukoht Aeg m2

Uldplaneeringu kohaselt elamumaa,
detailplaneering puudub, tehnovérgud
puuduvad, korghaljastus puudub,
juurdepaas labi hoonestatud drimaade
kompleksi, vajalik juurdepaasutee
rajada

Torvandi
10 | alevik, 10.2020 | 58 415 3,64 212 500
Kambja vald

Allikas: maa-ameti ja LAHE kinnisvara tehingute andmebaas
*Hinnad on toodud iima kéibemaksuta

4. HINDAMINE

4.1 Vara parim kasutus

Vara parim kasutus: hindamisstandard defineerib vara parimat kasutust kui vara kdige téendolisemat
kasutust, mis on fiisiliselt vdimalik, vajalikult pdéhjendatud, diguslikult lubatav, finantsmajanduslikult
otstarbekas ja mille tulemusena hinnatav vara omandab kdrgeima vaartuse (EVS 875-1).

Eksperthinnangu koostaja on seisukohal, et arvestades hinnatava vara asukohta, iguslikult lubatud ning
tegelikku kasutust, flusilist véimalikkust ja finantsmajanduslikku otstarbekust, on hinnatava vara parimaks
kasutuseks kasutus arendusena, sh detailplaneeringu kehtestamine ning realiseerimine, millena vara
omandab kdrgeima vaartuse.

Araldigete puhul on tegemist pika ja kitsa kujuga maa-aladega, mis asuvad Kambja vallas Soinaste kiilas
piirnedes I6unast Térvandi — Roiu - Unikila kérvalmaanteega ning jdddes avalikult kasutatava tee
kaitsevodndisse.

Tulenevalt draldigete suurusest, kujust ja paiknemisest, ei vasta araldiked turul vabalt kaubeldavate
kinnisasjade kriteeriumitele, mistéttu muud kasutust kui praegune kasutus araldigetel vaartuse kuupaeva
seisuga ei ole.

4.2 Hindamismeetodi valik

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

Hinnatava vara turuvaartuse leidmisel kasutame vordlusmeetodit (sobivaim meetod sarnaste varade
hindamisel).

Voérdlusmeetod:

Kinnisvara hindamisel vérdlusmeetodil lahtutakse eeldusest, et Ukski informeeritud ostja ei ole ndus
maksma omandatava vara eest rohkem, kui teine ostja hiljuti toimunud analoogse tehingu korral. Hinnatav
vara peab olema vorreldav teiste analoogsetega nii flusiliste tunnuste, asukoha, majandusliku otstarbe kui
ka ajafaktori naitajate poolest. Turuvaartuse maaramisel on aluseks seos, et turusituatsioon on hindamise
hetkel vastav, st. turul olevate Uksteist asendavate kaupade hinnad on vérdsed. Vordlusmeetodi eelised
seisnevad selles, et ta pdhineb piirkonna tegelikel hindadel, votab arvesse tegelikku ndudlust ja pakkumist
ning on lihtsalt mdistetav ja pohjendatav.
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Antud meetodi puhul leitakse turuvaartus hinnatava vara ja hiljuti miidud sarnaste varade vérdlemise
alusel.

Araldike hiivitusvairtuse hindamisel oleme lihtunud EVS875-12 punktist 6.3.4: Araldike korral, mis
oma suuruse, kuju jms naitajate poolest ei vasta kriteeriumitele, mis on omased turul vabalt kaubeldavatele
kinnisasjadele, voib alusena kasutada uUhikuvaartust, mis on omane kinnisasjadele, millega antud
piirkonnas kaubeldakse.

4.3 Turuvaartuse ja huvitusvaartuse hindamine

Vordluseks valitud varad? | Roéhutatud kirjas valjatoodud tehingud, mis sobivad eelkdige asukoha ja/voi
krundi suuruse poolest.
Kéaibemaksu info Kasutanud oleme ilma kaibemaksuta hindasid.
Vordlusuhik Varade vordlemisel oleme kasutanud tehingute pinnalhikuhindasid (€/m?),
kuna taoliste varadega antud turupiirkonnas kaubeldakse valdavalt
pinnathikuhinna alusel.
Toodud vordlustehingute vordlemiseks hinnatava varaga korrigeerime vordlustehinguid iseloomustavaid
parameetreid. Korrigeerimise eesmargiks on anda hinnang, kui palju muudab hinnatava vara mingi
parameetri erinevus vordlustehingu turuvaartust.

Vordluselemendid: Vordluselemendi selgitus:
Ajaline kohandus 2019.a algusest oleme arvestanud hinnatbusu 15%, alates 2020.a IV
kvartalist oleme arvestanud hinnatdusu 10% ning kaesoleva aasta |l
kvartalist on hinnad pusinud stabiilsed.
Asukoht Kohandamisel arvestatakse kaugust keskusest ja sotsiaalobjektidest,
samuti vahetut Umbrust. Suurematele keskustele lahemal paiknevad
kinnistud on enam hinnatud. Oluline on ka piirkonna maine ja mirafoon.

Maauksuse pindala Suuremate kinnistute tervikhind on Uldjuhul kérgem, vaiksemad kinnistud
on reeglina kdrgema pinnaihiku hinnaga (nn mastaabiefekt).

Kommunikatsioonid Kommunikatsioonide olemasolu téstab vara turuvaartust. Enameelistatud
on tsentraalsed trassid.

Ligipaas Oluline on kinnistule juurdepaasu olemasolu avalikult kdvakattega teelt.

Juurdepaasu puudumine avalikult teelt voi tee servituudi puudumine
mdjutab kinnistu turuvaartust.

Ehitusbigus / Kehtestatud detailplaneeringuga (ehitusdigusega) kinnistud on enam
detailplaneering hinnatud.
Haljastus Enam hinnatud on kérghaljastusega kinnistud.

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

2 Muugitehingute tabel, p.3.5.

19

Eksperthinnang nr. 0489-21T



/7

KINNISVARA
Vérdlustabel:
HINNATAV VARA VORDLUSVARAD
5 9 10
Tehingu hind (€) hindamisel I3htuti € 400 000 € 200 000 €212 500
Tehingu aeg ruutmeetrininnast juuni.19 mai.21 okt.20
4,72 3,84 3,64
15% 0% 10%
Ajaldatud hind (€/m?) | \ €542 € 3,84 \ €4,00
Asukoht Kasela ja Karli, Soinaste kiila, Aardla kila, Kastre Toérvandi alevik,
Soinaste kila, Kambja vald, vald, Tartu kesklinn 9 Kambja vald,
Kambja vald, Tartu hinnatud piirkond, km, véhemhinnatud | piirneb drimaadega,
kesklinn 6 km, Tartu kesklinn 9 km piirkond, kehvem kehvem
hinnatud piirkond 0% 5% 5%
Maatiksuse pindala 84 800 52 060 58 415
(m) 115 564
vordlus Vaiksem Vaiksem Vaiksem
-5% -10% -10%
Tehnovorgud Tsentraalsed trassid
Tsentraalsed %ﬁ?&t’:ﬁa lfl;'irél Tsentraalsed
Tsentraalsed trassid trq;g,ld arenduse véimalus Iiituda tra“sgld arenduse
L piiril, arenduse . piiril, arenduse
arenduse piiril, . tsentraalse vee ja .
arenduse siseselt "|.SISI$S€|I t kanalisatsiooniga alla ..|_3|s§_selt
véljaehitamata valjaehitamata 1 km kaugusel, valjaehitamata
alajaam laheduses
vordlus Samavaarne Oluliselt kehvem Samavaarne
0% 30% 0%
Juurdepaas Juurdepaas Juurdepaas Juurdepaas
asfaltkattega teelt, asfaltkattega teelt, asfaltkattega teelt, asfaltkattega teelt,
arendusesisesed arendusesisesed | arendusesisesed teed | arendusesisesed
teed vélja ehitamata teed valja vélja ehitamata teed valja
Juurdepais ehitamata ehitamata
0% 0% 0%
Algatatud Detailplaneering Detailplaneering Detailplaneering
detailplaneering algatamata, algatatud (rida- ja algatamata,
(Uksikelamute, tldplaneeringu paarismajade Uldplaneeringu
ridaelamute, jargselt elamumaa, ehitamiseks), jargselt elamumaa,
Ehitusdigus kortermajade ning 3 | mdnevdrra kehvem samavaarne monevdrra kehvem
arimaa krundi 5% 0% 5%
moodustamiseks)
Haljastus Peamiselt Madalhaljastus Madalhaljastus
Peamiselt madalhaljastus
vordlus madalhaljastus samavaarne Samavaarne samavaarne
0% 0% 0%
Summaarne
kohandus 0% 25% 0%
Kohandatud
tehinguhind (€/m?)
Kohanduste
absoluutsumma 25% 45% 30%
Osakaal I6pphinnas

Kaalutud

tehinguhind (€/m?)

Turuvaartuse hindamiseks on sobivaim kaalutud keskmine, kuna varasid on kohandatud erineval maaral
ning kaalumisel saab arvesse vétta kohandamisel tekkinud ebatapsust. Kdige vahem kohandatud varale
antakse suurem kaal ja kdige rohkem kohandatud varale kdige vaiksem kaal.

Vara turuvaartuseks kujuneb: 4,80 €/m? x 115 564 m?2 = 554 707,2 € ehk Umardatult 554 707 (viissada
viiskiimmend neli tuhat seitsesada seitse) €.
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Aralbike hiivitusvairtuse hindame vastavalt EVS 875-12 6.3.4:

Aralbike korral, mis oma suuruse, kuju jms naitajate poolest ei vasta kriteeriumitele, mis on omased turul
vabalt kaubeldavatele kinnisasjadele, voib alusena kasutada Uhikuvaartust, mis on omane kinnisasjadele,
millega antud piirkonnas kaubeldakse.

Seega oleme araldike hlvitusvaartuste arvutamisel aluseks vdtnud katastriliksuse (millest araldige
teostatakse) turuvaartuse pinnatihikuhinna (€/m2).

Kasela: 433 m? x 4,80 €/m? = 2078,4 ehk ca 2078 (kaks tuhat seitsekiimmend kaheksa) €.
Karli: 697 m? x 4,80 €/m? = 3345,6 ehk ca 3346 (kolm tuhat kolImsada nelikiimmend kuus) €.
Seega kokku 2078 € + 3346 € = 5424 (viis tuhat nelisada kakskiimmend neli) €

Hinnatud tulemus on keskmise tépsusklassiga (+/- 10%).

Muid kahjusid ja saamata jaavaid tulusid hindaja hinnangul ei teki.
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LISA 1 FOTOD

Araldige

Vaade Kasela araldike alale (planeeritud &raldige suurusega 433 m?)
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LISA 2 KINNISTUSRAAMATU VALJAVOTTED

Registriosa:

Registriosa number 1132304

Kinnistusosakond Tartu Maakohtu kinnistusosakond
Kinnistu nimi Kazela

Oigsuse marge @

V.74

KINNISVARA

@ Ava uues aknas B Frindi 3 Calvesta @ E-mail

Elektrooniline registriosa omab Giguslikku tahendust: 30.11.2007

Digitoimik Kinnistustoimiku kdik dokumendid on digitaalsed alates 24.08.2012

| jagu - KINNISTU KOOSSEIS Sulge @
Katastripidaja mérkeid vaata maakatastrist
Kande Katastritunnus Sihtotstarve ja asukoht Pindala Info Kande
Nr. kehtivus
Maatulundusmaa 100%, Tartu 772170 Maakatastri andmed Ule wGetud kehtiv
maakond, Kambja vald, Soinaste kiila, m2 22.05.2020.
Kasela. 298550
Maatulundusmaa 100%, Tartu m2
maakond, Kambja vald, Soinaste kiila, F704,0
Kurvi. m2
Maatulundusmaa 100%, Tartu
maakond, Kambja vald, Soinaste kiila,
Vaike-Kasela.
2 Kinnistu igakordse omaniku kasuks on kantud reaalservituut kinnistule nr: 7.12.2015 kinnistamisavalduse alusel kehtiv
35682550. Tahtajatu tasuta reaalservituut (sdiduteeservituut) vastavalt 07.12.2015  sisse kantud 30.12.2015. Kohtunikuabi
notariaalakti punktile 7.1. ja notariaalaktile lisatud plaanile. Edith Oja
Il jagu - OMANIK Sulge @
Kande Omanik Kande alus Kande
Mr. kehtivus
3 Kuldpuu Metsamaad OU (registrikood 12743%01) 18.06.2018 kinnistarnisavalduse alusel sisse kantud 3.07.2018. kehtiv

Kohtunikuabi Eha Soots
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Il jagu - KOORMATISED JA KITSENDUSED Sulge @
Kande Kinnistut kocrmavad piiratud asjadigused (v.a. hipoteegid) Mérked piiratud asjadiguste kohta, kannete muudatused ja Kande
MNr. ja mérked; kasutusdiguse kitsendused kustutarised kehtivus
1 Isiklik kasutusdigus tehnowdrgu woi rajatise seadmiseks Sisse kantud 20.10.2011. 23.08.2013 &riregistri andmete kehtiv

Elektrilevi OU (registrikcod 11050857} kasuks. Tahtajatu alusel parandus sisse kantud 23.08.2013. Kanne asendab
kasutusdigus elektripaigaldise majandamiseks kasutusdiguse  eelmist kannet Kohtunikuabi Eva Memvalts
alal elektripaigaldise kaitsevoondi ulatuses vastavalt
18.10.2011 lepingu punktidele kaks (2.), kolm ks (3.1.) kuni
kolm kuus (3.6} ja neli {(4.) ning lepingu lisaks 2 clevale
plaanile.
2 Isiklik kasutusdigus tehnowdrgu woi rajatise seadmiseks kehtiv
Elektrilevi OU (registrikood 11050857} kasuks. Avalikes
huvides tahtajatu ja (leantav isiklik kasutusdigus
elektripaigaldise ehitamiseks, ormamiseks ja majandamiseks
tasu eest vastavalt seadusandluses ettenahtud suurusele ja
korrale vastavalt 22.02.2016 lepingu punktidele kolm (3}, neli
(4) ja viis (3) ning lepingu lisaks clevale plaanile. 22.02.2016
asjadiguslepingu alusel sisse kantud 23.02.2016.
Kohtunikuabi Hele Olli

IV jagu - HOPOTEEGID Sulge @
Kande Huipoteegid Hipoteegi  Marked hipoteekide kohta, kannete muudatused ja Kande
M. sUmma kustutamised kehtivus
1 Kustutatud 9.02.2015 kinnistamisavalduse, 202.2015  kehtiv

ndusoleku alusel 11.02.2015. Kohtunikuabi Hele Olli
2 Kustutatud 23.08.2014 kinnistamisavalduze alusel kehtiv
15.09.2014. Kohtunikuabi Anu Kuus
3 Kustutatud 18.06.2018 kinnistamisavalduze alusel kehtiv
3.07.2018. Kohtunikuabi Eha Soots
4 Hipoteek summas 400 000,00 eurct HL Invest al 400 000,00 Sisse kantud 27.02.2017.7.09 2018 kehtiv
(registrikood 11287184) kasuks. Kinnistu igakordne EUR kinnistamisavalduse alusel muudetud 13.09.2018.
omanik on kohustatud alluma kohesele Kohtunikuabi llena Kirm
sundtditmisele hipoteegiga tagatud nSude
rahuldamiseks.
5 Hipoteek surnmas 400 000,00 eurct HL Invest OU 400 000,00  Sisse kantud 8.09.2017. 18.06.2018 kehtiv
(registrikood 11287184) kasuks. Kinnistu igakordne EUR kinnistamisavalduse alusel muudetud 3.07.2018.

amanik on kohustatud alluma kohesele
sundtéitmisele hipoteegiga tagatud nSude
rahuldamisaks.

Kohtunikuabi Eha Soots

Asutus: LAHE KINNISVARA LOUNA-EESTIQU
Mimi: Grete Laanmets
Kuupdev: 15.10.2021 21:45:23
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Registriosa:

Registriosa number
Kinnistusosakond
Oigsuse marge @

Digitoirnik

@ Ava uues aknas B Frindi & cale

3682850

Tartu Maakohtu kinnistusosakond

V.74

KINNISVARA

Elektrooniline registriosa omab Siguslikku tdhendust: 30.12.2015

Kinnistustoimiku kéik dokumendid on digitaalsed alates 30.12.2015

| jagu - KINNISTU KOOSSEIS

Katastripidaja markeid vaata maakatastrist

esta @ E-mai

Kande Katastritunnus Sihtotstarve ja asukoht Pindala Info Kande
Nr. kahtivus
24901:001:0288 Maatulundusmaa 100%, Tartu 383470  Maakatastri andmed ile voetud kehtiv
maakond, Kambja vald, Soinaste kiila, m2 12.08.2020.
Karli.

Il jagu - OMANIK Sulge @
Kande Omanik Kande alus Kande
Nr. kehtivus
3 Kuldpuu Metsarmaad OU (registrikood 12743901) 13.09.2018 asjadiguslepingu alusel sisse kantud 20.09.2018. kehtiv

Kohtunikuabi Elle Lumiste
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Il jagu - KOORMATISED JA KITSENDUSED Sulge @
Kande Kinnistut koormavad piiratud asjadigused (v.a. hupoteegid) ja = Mérked piiratud asjadiguste kohta, kannete muudatused ja Kande
Nr. marked; kdsutusdiguse kitsendused kustutamised kehtivus
1 Isiklik kasutusdigus tehnovirgu voi rajatise seadmiseks kehtiv

Elektrilevi OU (registrikcod 11050857} kasuks. Tahtajatu
kasutusdigus elektripaigaldise majandamiseks kasutusdiguse
alal elektripaigaldise kaitsevéondi ulatuses vastavalt
18.10.2011 lepingu punktidele kaks {2.), kolm ks (3.1.) kuni
kolm kuus (3.6.) ja neli (4.) ning lepingu lisaks 2 clevale
plaanile. Registriossa nr 1132304 sisse kantud 20.10.2011,
kinnistust osa eraldamisel siia Gle kantud. 7.12.2015
kinnistamisavalduse alusel sisse kantud 30.12.2015.
Kohtunikuabi Edith Oja

2 Reaalzervituut kinnistu nr 1132304 igakordse omaniku kasuks. kehtiv
Tahtajatu tasuta reaalservituut (sdiduteeservituut) vastavalt
07.12.2015 notariaalakti punktile 7.1. ja notariaalaktile lisatud
plaanile. Kanne asub jarjekohalt Il jakku 1.jocksva numbri all
tehtud kande jérel ning samal jdrjekohal Il jakku 3.jooksva
numbri all tehtud kandega. 7.12.2015 kinnistamisavalduse
alusel sisse kantud 30.12.2015. Kohtunikuabi Edith Oja

3 Isiklik kasutusGigus tehnovdrgu wii rajatise seadmiseks kehtiv
Coyana Investeeringud OU (registrikood 101510465) kasuks.
Tahtajatu tasuta isiklik kasutusdigus gaasitrassi ehitamiseks,
omamiseks ja majandarmiseks vastavalt 07.12.2015
notariaalakti punktile 8 ja notariaalaktile lisatud plaanile.
Kanne asub jarjekohalt Il jakku 1.jocksva numbri all tehtud
kande jarel ning samal jarjekohal [l jakku 2.jooksva numbri all
tehtud kandega. 7.12.2015 kinnistamisavalduse alusel sisse
kantud 30.12.2015. Kohtunikuabi Edith Oja

L Isiklik kasutusgigus tehnovorgu vai rajatise seadmiseks kehtiv
Elektrilevi OU (registrikocod 11050857) kasuks. Tahtajatu isiklik
kasutusdigus elektripaigaldise kaitsevdndi ulatuses
elektrivérgu majandamiseks ning sisuga vastavalt 11.02.2014
lepingu punktidele kolm (3}, neli (4) ja viis (5) ning lepingu
Lisale 1. 11.02.2016 kinnistamisavalduse alusel sisse kantud
15.02.2016. Kohtunikuabi llona Kirm

5 Isiklik kasutusdigus tehnovirgu voi rajatise seadmiseks kehtiv
Elektrilevi OU (registrikood 11050857) kasuks. Tahtajatu isiklik
kasutusdigus talumiskohustusega vastavalt asjadigusseaduse
§ 158(1) elektripaigaldise majandamiseks elektripaigaldise
kaitsevéondi ulatuses vastavalt kaescleva 30.08.2014.a.
lepingu punktidele 2 ja 3 ning lisaks clevale plaanile.
30.08.2016 kinnistarnisavalduse alusel sisse kantud 1.09.2014.
Kohtunikuabi Aita Kastor
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Sulge @

Kande Hipoteegid Hipoteagi  Mérked hipoteekide kohta, kannete muudatused ja Kande

Nr. sumima kustutamised kehtivus
Hipoteek surnmas 100 000,00 eurct HL Invest O0 100 000,00 kehtiv
(registrikood 11287184) kasuks. Kinnistu igakordne EUR

omanik on kohustatud alluma kohesele
sundtaitmisele hiipoteegiga tagatud ndude
rahuldamizeks. 1.10.2018 kinnistamisavalduse alusel
sizge kantud 5.10.2018. Kohtunikuabi Silvia Sauvili

Asutus: LAHE KINNISVARA LOUNA-EESTI OU
Mimi: Grete Laanmeats
Kuupédew: 15.10.2021 21:54:44
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V.74

Otsinguobjekti kitsenduste majuala (kma) andmed
Legend | Kitsenduste mdjuala VID (kma)* Nimetus Ulatus | Seotud kitsendusi pdhjustava objekti nihtus Seotud VID

nihtus (m2) (kpo)
Elektripaigaldise KKL5395783 KKL5395783 2219 Elekirimaakaabelliin KKL5395783
kaitseviind /5832916
Uhisveevirgi ja - 51435/2199011 51435 1207.07 | Maa-alune vee ja kanal vabavoolne torustik 51435
kanalisatsiooni viénd 250mm kuni 1000mm iile2m siig
Avalikult kasutatava tee 2214002332779 22140 235517 | Maantee 22140
kaitsevotind
Elektripaigaldise MEKL197540652 | MKL197540652 | 222.61 | Elekirimaakaabelliin MEKL197540652
kaitseviind /5594187
Uhisveevirgi ja - 39969/2243912 39969 56.19 Maa-alune vee ja kanal vabavoolne torustik 39969
kanalisatsiooni viénd 250mm kuni 1000mm iile2m siig
Uhisveeviirgi ja - 39968/2247029 39968 537.94 | Maa-alune vee ja kanal vabavoolne torustik 39968
kanalisatsiooni vitnd 250mm kuni 1000mm iile2m siig
Uhisveevirgi ja - 39967/2250303 39967 33.05 Maa-alune vee ja kanal vabavoolne torustik 39967
kanalisatsiooni viénd 250mm kuni 1000mm tile2m siig
Ciaasipaigaldise 202008092414 202008002414 | 40.51 A ja B kategooria gaasitorustik 202008092414
kaitseviind /3518667
Tee avalik kasutus KV10430M1 KV10430M1 0.8 Maantee 22140

/2332786
Elektripaigaldise KKL1737803 KKLI1737803 222.14 | Elektrimaakaabelliin KKL1737803
kaitseviind /5825641

* VID (kma) - Kitsenduste mdjuala identifikaator
29
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Otsinguobjekti kitsenduste mdjuala (kma) andmed

V.74

KINNISVARA

Legend | Kitsenduste mdjuala VID (kma)* MNimetus Ulatus | Seotud kitsendusi pohjustava Seotud VID (kpo)
nihtus (m2) objekti nihtus
[ -~ Avalikult kasutatava | 22140/2332779 22140 134428 | Maantee 22140
= | tee kaitsevédnd
\ Tee avalik kasutus KWV10430M1/2332786 | KVI10430MI 0.93 Maantee 22140
\ Elektripaigaldise KKL1737803/5825641 | KKL1737803 131.01 | Elektrimaakaabelliin KKLI737803
\ kaitsevidind
Elektripaigaldise KKL5395783/5832916 | KK1.5395783 7158 Elektrimaakaabelliin KKL5395783
kaitsevidnd
Eesvoolu kaitseviind | 21044400200200021M | 21044400200200021M | 5113.97 | Maaparandussiisteemi eesvool 21044400200200021M
/5509661 kuni 10km?
Ranna vl kalda 21044400200200021M | 21044400200200021M | 220.88 | Maaparandussiisteemi eesvool 21044400200200021M
veekaitseviind /5509662 kuni 10km?
S Elektripaigaldise MKL197540652 MEL197540652 129.36 | Elektrimaakaabelliin MKL197540652
™ | kaitsevoond /5594187
Uhisveevirgi ja - 39969/2243912 39969 377.57 | Maa-alune vee ja kanal. 39969

kanalisatsiooni védénd

vabavoolne torustik 250mm kuni

1000mm iile2m siig

* VID (kma) - Kitsenduste mdjuala identifikaator
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Pohijoonis planeeritavate etappide kaupa:

RAJAMISE ETAPID

etapp |

etapp i

etapp il

etapp IV

etapp V

etapp VI

etapp VI

etapp Vil

etapp IX

etapp X

etapp XI

TINGMARGID

I N NN oaneeringusia pir

. glzmasolev krundipiir
planeeritud krundipiir
olemasolev veekogu

planeeritud véimalik kruntide liitmisel lisanduv hoonestusala
planeeritud sdidutes
NN planeentud kergliklustes

PLANEERITUD HOONETE VOIMALIK PAIKNEMINE

olaneeritud Ghepereelamu
E— itud i fita krundid tarbeks

Hinnatav ala hélmab etappe I, Ill, IV, V ja VI.
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V.74

KINNISVARA
VASTAVUSKINNITUS STANDARDI NOUETELE

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

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

e Hindaja ei avalda hindamistoimingu kaigus kogutud informatsiooni ja hindamistulemusi mitte

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

kindlateks hindamise kutsealaga seotud toiminguteks.

Hindaja on tegutsenud sdltumatu hindajana.

Hindaja on tegutsenud erapooletult iima mingite isiklike huvideta hindamistoimingu suhtes.

Hindaja poolt hindamistoimingu eest saadav tasu ei ole seotud hindamistulemusega.

Hindamistoimingus kasutatud ja hindamisaruandes esitatud andmed on hindajale teadaolevalt

tdesed ja korrektsed.

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

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