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maaeralduse omandamiseks

Tartus, 20.02.2024

Kuna senise labiraakimisprotsessi kaigus on ilmnenud, et riigile omandatava
araldike (edaspidi ka Omandatav maaeraldus) ja/voi kinnistu omanikule
aralOikest alles jaava pdhjapoolse kinnistuosa vahetusprotsess ei pruugi olla
tulemuslik, esitab kinnistu omanik siinkohal omapoolse ettepaneku
maaeralduse omandamise protsessiga edasiliikumiseks.

Alljargnevalt on toodud Teie 05.09.2023 kirjale lisatud eksperthinnangus
230803-104-47995 (edaspidi ka Eksperthinnang) esitatud Joe kinnisasjast
tehtava araldike vaartuse hindamisel tehingute valiku ja hindamisarvutustes
rakendatavate kohanduste osas (vordlustabel Eksperthinnangu |k 27)
esinevate vasturaakivuste kirjeldus ja korrigeerimise vajadus:

- 1. vordlustehingu (Tabivere alevik) juurdepdasu kirjelduses on
esitatud: LJuurdepdas avalikult kasutatavalt teelt" ning
vordluselemendi ,Juurdepdds® osas rakendatud kohandus -5%.
Faktiliselt ei ole tehingu objektiks olevale kinnisasjale mahasoditu,
tehingu objektiks oleva kinnisasja ja Tartu-Jogeva-Aravete teed (tee nr
39) eraldab transpordimaa sihtotstarbega maalksus Tartu-Jogeva-
Aravete tee L2 ning kinnistu 10igus paikneb Tartu-lJogeva-Aravete tee
(tee nr 39) aares uUhistranspordipeatus (bussitasku). Ehitusseadustiku
§ 99 lahtuvalt peab mahasdidu ristumiskoht paiknema véljaspool
bussitasku elemente, sh bussitasku kiiluosa. Sellest tulenevalt ei saa
LRY OU hinnangul lugeda tdeseks Eksperthinnangus esitatud véidet, et
maaulksusele on juurdepaas avalikult kasutatavalt teelt.

Hinnatava araldike juurdepaasu kirjelduses esitatud ,juurdepéés
draldike osani puudub" ei ole LRY OU hinnangul p&hjendatud, kuna
draldige on LRY OU’le kuuluva kinnistu (millele on olemas
otsejuurdepaas avalikult kasutatavalt teelt) koosseisus.

LRY OU hinnangul on sellest tulenevalt pdhjendatud 1. v&rdlustehingu
juurdepadsu osas esitada kirjeldusena ,Juurdepdds avalikult
kasutatavalt teelt puudub™ ning rakendada kohandust vahemalt
+10%.

- 1. vordlustehingu ehitusdiguse kirjelduses on esitatud
,Uldplaneeringu jargselt vdimalus hoonestatav ala. Juhtfunktsiooniks
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on maaratud elamu ja- arimaa samavaarne" ning kohandust ei ole
rakendatud (vordlustabelis ,0%"). Faktiliselt on tehingu objektiks
oleva kinnisasja maakasutuse juhtfunktsiooniks kehtiva Tartu valla
dldplaneeringu kohaselt elamu- ja arimaa uksnes ligikaudu 2 pindala
ulatuses, llejaanud osas (e veekoguga kilgnev maa-ala) on kinnisasja
maakasutuse juhtfunktsiooniks uldplaneeringu kohaselt haljasala
(ehitusdiguseta).

Sellest tulenevalt ei saa Eksperthinnangus 1. vordlustehingu
ehitusdiguse osas rakendatud kohandust 0% ka pohjendatuks lugeda,
LRY OU hinnangul on pdhjendatud kohanduseks minimaalselt +10%.

2. vordlustehinguks (Tahtvere kila) valitud miudgitehingu puhul
(marts 2021, madugihind 117 000 €) on tegemist nn vahetehinguga,
kus kinnisasja omandaja voodrandas vaheltkasu saamise eesmargil
kinnisasja tehingu kuupdevale vahetult jargneval kuupdeval (!)
kinnisasja I0plikule ostjale (Tartu piirkonnas kinnisvara-arendusega
tegelev ettevotja) mudgihinnaga 123 000 eurot, ehk
voorandamistehingus kokkulepitud UGhikhinnaks kujunes 5,52 €/m?2.
Nimetatut arvesse vdttes on LRY OU hinnangul pdhjendatud valida
vordlustehinguks tehing, millega kinnisasja omandas selle edasisest
potentsiaalsest valjaarendamisest huvitatud isik.

2. vordlustehingu ajakohandusena (tehingu aeg marts 2021,
Eksperthinnangu vaartuse kuupdev 19.07.2023; Eksperthinnangu
vordlustabelis ekslikult ,august 2023") on Eksperthinnangus
rakendatud +10%, selgitusega , Tehingu aeg - turusituatsiooni muutus
vorreldavate varade miilgiaja ja hinnatava vara véaartuse kuupdeva
vahel. Vaadeldaval perioodil voib tehinguajad Ilugeda sarnaseks
vdadrtuse kuupdevaga, 2021 aastal tehinguhinnad kull téusid aga
praeguseks on néudlus taas langenud, kuid veekogude &daresete
maatiikkide hinnad on vérreldes 2021. a kbérgemad, tehtud on
kohandus" (Eksperthinnangu lk 25).

Maa-ameti avaldatava hinnastatistika kohaselt oli Tartu maakonna
hoonestamata elamumaa keskmine hind 2021 esimesel poolaastal
27,11 €/m2 ja 2023 esimesel poolaastal 35,41 €/m2, mis valjendub
protsentuaalselt ca 30%-lise hinnatdusuna. VOttes arvesse, et
hoonestamata elamumaade hinnatrendid kanduvad korrelatiivselt dle
ka arenduspotentsiaaliga elamumaade miuligihindadesse, on LRY OU
hinnangul pdhjendatud rakendada 2. vordlustehingu ajakohandusena
minimaalselt (tehingu aeg erineb vaartuse kuupdevast enam kui 2
aastat) +25%. Selle tulemusena saame 2. vordlustehingu ajaldatud
hinnaks 6,89 €/m?2.

2. vordlustehingu juurdepdédsu kirjelduses on esitatud: ,Juurdepéés
avalikult kasutatavalt teelt" ning vordluselemendi ,Juurdepdds" osas
rakendatud kohandus -5%. Faktiliselt ei ole tehingu objektiks olevale
kinnisasjale mahasditu kinnisasjaga kililgnevalt Tartu-Tiksoja teelt (tee




nr 40) ning kinnisasja ldoigus Tartu-Tiksoja tee vastaskdiljel asub
Roheline tanav ja Tartu-Tiksoja tee ristumiskoht, millest tulenevalt ei
ole kinnisasjale otsejuurdepdaasu (mahasodidu) projekteerimine
tehniliselt teostatav. Seetdttu ei saa LRY OU hinnangul lugeda tdeseks
Eksperthinnangus esitatud vaidet, et maalksusele on juurdepaas
avalikult kasutatavalt teelt.

Hinnatava araldike juurdepdasu kirjelduses esitatud ,juurdepédés
draldike osani puudub® ei ole LRY OU hinnangul pdhjendatud, kuna
draldige on LRY OU’le kuuluva kinnistu (millele on olemas
otsejuurdepads avalikult kasutatavalt teelt) koosseisus.

LRY OU hinnangul on sellest tulenevalt pdhjendatud 2. v&rdlustehingu
juurdepdasu osas esitada kirjeldusena ,Juurdepdds avalikult
kasutatavalt teelt puudub™ ning rakendada kohandust vahemalt
+10%.

3. vordlustehingu (Tila kila) ajakohandusena (tehingu aeg mai
2022, Eksperthinnangu vaartuse kuupaev 19.07.2023;
Eksperthinnangu  vordlustabelis  ekslikult  ,august 2023") on
Eksperthinnangus rakendatud -5% (!), selgitusega ,Tehingu aeg -
turusituatsiooni muutus vérreldavate varade milgiaja ja hinnatava
vara vadrtuse kuupdeva vahel. Vaadeldaval perioodil véib tehinguajad
lugeda sarnaseks vaartuse kuupdevaga, 2021 aastal tehinguhinnad
kill téusid aga praeguseks on néudlus taas langenud, kuid veekogude
ddresete maatiikkide hinnad on vérreldes 2021. a kérgemad, tehtud
on kohandus™ (Eksperthinnangu lk 25).

Maa-ameti avaldatava hinnastatistika kohaselt oli Tartu maakonna
hoonestamata elamumaa keskmine hind 2022 esimesel poolaastal
30,84 €/m2 ja 2023 esimesel poolaastal 35,41 €/m2, mis valjendub
protsentuaalselt ca 15%-lise hinnatdousuna. Vottes arvesse, et
hoonestamata elamumaade hinnatrendid kanduvad korrelatiivselt Ule
ka arenduspotentsiaaliga elamumaade miutigihindadesse, on LRY OU
hinnangul pdhjendatud rakendada 3. vordlustehingu ajakohandusena
minimaalselt (tehingu aeg erineb vaartuse kuupdevast enam kui 1
aasta) +10%. Selle tulemusena saame 3. vordlustehingu ajaldatud
hinnaks 6,33 €/m?2.

3. vordlustehingu juurdepdasu kirjelduses on esitatud: ,Juurdepédés
avalikult kasutatavalt teelt".

Hinnatava araldike juurdepdasu kirjelduses esitatud ,juurdepdas
graléike osani puudub“ ei ole LRY OU hinnangul pdhjendatud, kuna
draldige on LRY OU’le kuuluva kinnistu (millele on olemas
otsejuurdepads avalikult kasutatavalt teelt) koosseisus.

LRY OU hinnangul on eeltoodut arvestades hinnatav vara ja 3
vordlustehing vordluselemendi , Juurdepédés®™ osas samavaarsed ning 3.
vordlustehingu juurdepdasu osas on seetdttu pohjendatud rakendada
kohandust 0%.



Ulalkirjeldatud  paranduste sisseviimisel Eksperthinnangus esitatud
arvutustesse (1. vordlustehingu kohandatud hind 5,36 €/m2, 2.
vordlustehingu kohandatud hind 7,58 €/m2 ja 3. vordlustehingu kohandatud
hind 6,96 €/m?2; kohanduste absoluutvaartuste summad vastavalt 55%,
35% ja 30%; kaalud vastavalt 0,30, 0,35 ja 0,35) kujuneb LRY OU
kuuluvast Joe kinnisasjast riigile omandatava araloike iihikhinnaks 6,70
eurot draloike pindala 1 ruutmeetri kohta ning kaasnevaks kahjuks
vastavalt Eksperthinnangu |k 30 esitatud arvutuskdigule 1,21 eurot
kinnistu omanikule allesjaavate kinnisasjade pindala 1 ruutmeetri
kohta.

Seoses eeltooduga soovib kinnisasja omanik jatkata maaeralduse riigile
omandamise menetlust ning kinnisasja omanik LRY OU (registrikood
16370242) teeb ettepaneku:

- viia eksperthinnangus 230803-104-47995 esitatud hindamisarvutustes
(Vordlustabel, Eksperthinnangu |k 27) sisse Ulaltoodud parandused
ning korrigeerida maaeralduse riigile omandamise pakkumises esitatud
tasu (pakkumuse kogusumma) vastavalt saadud tulemusele,
arvestades muuhulgas maakorralduse kaigus tapsustunud araldike (e
riigile omandatava maaeralduse) pindala (19 124 m2) ja kinnistu
omanikule allesjdavate kinnisasjade pindala (33 557 m2);

- maaeralduse omandamise lepinguga seada muuhulgas riigile
omandatavale kinnisasjale tahtajatu ja tasuta juurdepdasuservituut
kinnistu igakordse omaniku kasuks koos selgepiiriliselt maaratletud
servituudiala paiknemisega omandataval kinnisasjal ja omandaja kulul
servituudialale juurdepdasutee rajamise (tdhtajalise) kohustusega;

Lugupidamisega,
(allkirjastatud digitaalselt)

Liis Neemre
LRY OU, juhatuse liige



