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KOKKUVOTE

HINNATAVA VARA KOONDANDMED

Hinnatav vara Kinnistu reg.osa nr. 4086304, hoonestamata &ri- ning tootmismaa ja planeeritav
araldige pindalaga 2393 m?

Aadress Tartu maakond, Tartu linn, Rahinge kiila, Kuusearu tn 12

Omanik 5DEhitus OU (registrikood 10694251)

Katastritunnus 83101:003:0665

Omandivorm Kinnisasi

Katastritiksuse pindala 7687 m?

Detailplaneering/ ehitus8igus | Kure maaiksuse detailplaneering DP-01-296 kehtestatud 13.09.2007.a.
Ehitusdigus:

Krundi kasutamise sihtotstarve: Ari-ja tootmismaa;
Suurim lubatud eh.alune pindala: kuni 1500 m?;
Lahushoonete arv: kuni 4; korruselisus: kuni 3;
Ehitiste suurim lubatud kdrgus: kuni 9m.

HINDAMISARUANDE KOONDANDMED

Hinnangu eesmérk Kinnisasjast tehtava aralBike huvitusvaartuse hindamine kinnisasja avalikes huvides
omandamise seaduse (KAHOS) alusel, esitamiseks Transpordiametile

Vaartuse liik Kinnisasja turuvaartuse ja draldike hlvitusvaartuse hindamine

Ulevaatuse kuupéev 21.06.2023

Vaartuse kuupéev 21.06.2023

Hindamisaruande kuupéev 25.07.2023

Tellija Transpordiamet

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

Hindamise eeldused Hindamisel ei ole arvestatud kinnistusraamatu IV jakku kantud hiipoteekidega.
Muud hindamise tavapraktikast valjuvad eeldused puuduvad.

Hinnang likviidsusele Kinnisasjal keskmine (kuni 9 kuud), &ralbikel likviidsus puudub vdi vdga madal.

Hindamistulemuse tapsus Keskmise tapsusklassiga, +10%

Kaibemaks Hindamistulemus ei sisalda kaibemaksu.

KOMMENTAARID

HINDAMISTULEMUS

Turuvaartus: 280 883 €
1 m? hivitusvaartus: 36.54 €
Araldike hivitusvaartus: 87 440 €
Juurdepédisutee pikenemine arikondlikule varale: 2340 €

Kinnisasja hivitusvaartuse hindamise tabel

Muutuja Jah/Ei | Kirjeldus ja m&ju
Huvitusvaartus=turuvaartus Ei
Huvitusvaartus=asendusmaksumus Ei
Otseselt kaasnev varaline kahju:
1. ehitise likvideerimine v&i kasutuks muutumine, samuti muude Ei
parenduste kasutuks muutumine
2. detailplaneeringu elluviimise v8imaluse kaotamine voi Ei
ehitusvdimaluse vahenemine vdi kaotamine
3. metsa, muu taimestiku ja istanduse havimine Ei
4. kinnisasjalt avalikult kasutatavale teele juurdepaasu Jah Juurdepéaasu pikenemist on kasitletud.
likvideerimine v6i pikenemine
5.muu kahju Ei
Saamata jaav tulu:
1. tegutseva ettevdtte tegevuse peatamine Ei
2. piiratud asjadiguse vGi rendi-ja Ulrilepingust tulenev saamata Ei
jaav tulu
3.muu tulu Ei
Koostaja:

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

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

Turuvaartus on hinnangul p8hinev 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 muidlgitegevust, kusjuures osapooled on tegutsenud teadlikult,
kaalutletult ning ilma sunduseta (EVS 875-1).

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

Harilik vaartus viitab kitsalt toimunud mulgitehingute statistilisele anallilsile, kuid kéasitlemist ei leia
vaartuse kuupaev, tehingu poolte vaba tahte avaldus, mitgitegevuse n6uetekohasus jms tingimused, mis
on loetletud turuvaartuse definitsioonis. Hindamise praktikas mdistetakse hariliku vaartuse maoiste all
turuvaartust. Kui tellija on hindamise eesmargiks seadnud hariliku vaartuse leidmise, tuleb hindamisel
l&htuda turuvaartuse hindamise nduetest. (EVS 875-3)

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

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

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

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

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

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

1.1 Hinnatava vara ulevaatus ja hindamise eesmark

Ulevaatuse kuupéev 21.06.2023

Ulevaatuse teostanud hindaja Kutseline hindaja Grete Laanmets

Ulevaatuse juures viibinud isikud Hindaja teostas vara ulevaatuse ainuisikuliselt

Ulevaatuse ulatus Peamiselt raldike ulatuses, vdhesel mééral Glejaénud kinnisasi

Ulevaatuse p&hjalikkus Visuaalne llevaatus, erivahendeid ei kasutatud

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

Eksperthinnang nr. 0195-23T
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1.2 Hindamise algandmed

Allikas: | Kuupéev:

EVS Standardiseeria 875

Kinnistusraamatu valjavbte 20.07.2023
Kinnisvaraportaal www.kv.ee 02.07.2023

Maa-ameti kodulehekiilg www.maaamet.ee ja kaardirakendus 02.07.2023

Lahe Kinnisvara ja Maa-ameti tehingute andmebaas 02.07.2023

Tartu linna Uldplaneering Tartu linna veebilehekuljelt, kehtestatud Tartu | 27.05.2023
Linnavolikogu poolt 07.10.2021.a nr 373.

Kure maaiiksuse detailplaneeringu DP-01-296 p&hijoonis, kehtestatud | 18.07.2023
13.09.2007.a.

Kohapealne ulevaatus 21.06.2023
Omaniku esindaja kirjalikud selgitused e-posti teel 11.05.2023
Tellija poolt edastatud kirjalik informatsioon ja aralbike plaan 27.03.2023
Allhanked Ei

Hindaja peab andmeallikaid usaldusvaarseteks Jah

1.3 Hindamisel tehtavad eeldused ja piiravad tingimused

Eeldused

Hindamisel oleme eeldanud, et esitatud andmed ja informatsioon on korrektsed. Hindaja ei vastuta
hinnangus olevate valeandmete eest, mille digsuse kontrollimiseks eksperthinnangu koostamise kaigus
puudub hindajal v6imalus vdi p&hjendatud 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 vOi et saaste/saastusohu
korvaldamistddde maksumus ei ole vaartuse jaoks oluline. Kui parast hindamist ilmneb, et hinnataval varal
vOi selle laheduses paiknevaid varasid on kasutatud viisil, mis vBib kaasa tuua saastumise, vBib see
vahendada hindamisaruandes esitatud vaartust® (EVS 875-4).

Piiravad tingimused

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

2. HINNATAVA VARA KIRJELDUS

2.1 Kinnistusraamatu andmed ja 6iguslik maaratlus

Aadress Tartu maakond, Tartu linn, Rahinge kila, Kuusearu tn 12
Registriosa nr 4086304
Vara liik, omandivorm Kinnisasi
Omanik 5DEhitus OU (registrikood 10694251)
Katastritunnus 83101:003:0665
Katastrilksuse pindala 7687 m?
Sihtotstarve Arimaa 50%, Tootmismaa 50%
Kanded registriosa Ill jaos Puuduvad.
Kinnistusraamatu valjavdte on toodud eksperthinnangu lisas nr 2.
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Kanded registriosa IV jaos

Kaks kehtivat hiipoteeki, millega hindamisel ei arvestata.

Kinnistusraamatu valjavéte on toodud eksperthinnangu lisas nr 2.

Maa-ameti kitsenduste
kaardi
jargsed kitsendused

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

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

Rendilepingud

Hindajale teadaolevalt puuduvad

2.2 Asukoht

Makroasukoht
Paiknemine Hinnatav vara asub Tartumaal Tartu linnas Rahinge kilas. Tartu kesklinn
(Raekoja plats) 8,8 km.
Konkureerivad Eelkdige teised Tartu linnaldhedased maantee aarsed
turupiirkonnad ari/tootmispiirkonnad.
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Allikas: Maa-ameti avalik teenus
Mikroasukoht
Iseloomustus Lahinaabruses peamiselt hoonestamata maatulundusmaad
(pbllumassiivid ning metsatukad), hoonestamata (ja Uksikud
hoonestatud) &ri- ja tootmismaad, tiksikelamutega hoonestatud elamu- ja
maatulundusmaad. Katastrilkksus piirneb pdhjast Tallinn — Tartu — V6ru —
Luhamaa pdhimaanteega.
Haljastus Piirkonnas nii madal- kui ka k&rghaljastus, haritava maa massiivid,
metsatukad.
Juurdepaas Hinnatav vara piirneb p&hjast avalikult kasutatava asfaltkattega Tallinn —
Tartu — V8ru — Luhamaa pdhimaanteega. Hindamise hetkel on v8imalik
Tallinn-Tartu-Véru-Luhamaa maanteelt keerata avalikult kasutatavale
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kbvakattega Kure teele, millelt saab kdvakattega Kuusearu teele, millelt
on otsene juurdepdas hinnatava varani. Teeprojekti jargselt sailib kull
mahasdit Tallinn — Tartu — V6ru — Luhamaa maanteelt Kure teele, kuid
hinnatava vara poolt maanteele s6ites on vdimalik liikuda vaid Tartu
kesklinna suunas, st vasakptérde vOimalust Tallinna poole pérast
teeprojekti realiseerimist ei ole. Samuti puudub teeprojekti jargselt
vBimalus Tartu kesklinna poolt tulles maanteelt Kure teele péorata. Uus
juurdepdéds tagatakse modda rajatavaid s6lmi, mistbttu pikeneb
juurdepaas hinnatava vg;gni |i(_:']i 1,5 km vérra.

¥

o

ktlahendusé valjé Ote

Proje
Parkimisvdimalus piirkonnas | Kinnistutel vdi teede aéares, piirkonnas tasuta parkimine.
Kaugused Sotsiaalobjektid Uhistransport
7 km raadiuses 650 m raadiuses bussipeatus
I/ : ’ A b N i .
001:02 " \\h | i L =
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Allikas: Maa-ameti avalik teenus
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Kaardirakenduse plaan

Allikas: Maa-ameti avalik teenus (lennuaeg 13.04.2022)

Kuju, reljeef Suhteliselt korraparase ja kompaktse kujuga, relje€filt valdavalt tasane.
Katastrillksuse pindala 7687 m?

Parkimine Voimalik parkida teede dares (piirkonnas tasuta parkimine) ning kinnistul.
Hooned ja rajatised Hoonestus puudub.

Ehitisregistri andmetel paikneb katastriiiksusel jargmine rajatised:
Rajatis — Vesi ja kanalisatsioon (EHR kood 220556316).

Haljastus Praktiliselt puudub, haljasalariba Tallinn-Tartu-V&ru-Luhamaa poolses
aares.

Piirded Puuduvad.

Uldplaneering Tartu Gldplaneering 2040+ jargselt: A — arihoone maa-ala. Vastuolud
planeeringu ja tegeliku kasutuse vahel puuduvad.

Detailplaneering Kure maatksuse detailplaneering DP-01-296 kehtestatud 13.09.2007.a.
EhitusBigus:

Krundi kasutamise sihtotstarve: Ari-ja tootmismaa;
Suurim lubatud eh.alune pindala: kuni 1500 m?;
Lahushoonete arv: kuni 4; korruselisus: kuni 3;
Ehitiste suurim lubatud kdrgus: kuni 9m.

Eksperthinnang nr. 0195-23T
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Viljavote detailplaneeringu pdhijoonisest. Aralbike ligikaudne asukoht
hindaja poolt mérgitud paksu punase pidevjoonega.

KRUNTIOE EHITUSOIGUS

Pasifsiooni nr POS &
Pindala, m? 7541
Sihtatstarve |50%A/50% Th
Hoonestusala, m? 3400
lLubatud ehitusalune pind, md | kuni 1500
Lahushoonete arv kuni 4
Korruselisus kual 3
Ehitiste lubatud kdrgus m kuni 9
Kafusekalle, * 0-15
Tulepdsivuklass TPt

9
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LEPPEMARGID
——— - planeeringuala piir
planeeringueelne krundipiir
planeeringujargne krundipiir
[ | olemasolev hoone
planeeritav vushoonestusala
avalikku kasutusse planeeritud fee
eratee, millele seatakse juurdepdasuservifuut
krundisisene juurdepddsufee/parkla maa-ala

veeala

elektrichuliini kaitsevaondi ulatus
puurkaevu sanitaarkaitseala
puhasti kuja wlatus

o tee kaitsevaond
OO0 - planeeritav kraav

>l planeeritav truup
.. jalakdifate peamine litkumisfee

. ssessssss. planeeritav piirdetare
At liiklussuunad

Jjuurdepdds krundile

&

st parkimiskohad

- tuletdrjevee veevdtukoht
planeeritav korghaljastus

likvideeritav objekt

2.4 Tehnosusteemid

Veevarustus Kinnistule valjaehitamata, vajalik lahendada lokaalselt (piirkonnas vélja
ehitatud puurkaev, millega perspektiivis voimalik liituda).
Kanalisatsioon Kinnistule véljaehitamata, vajalik lahendada lokaalselt (piirkonnas vélja
ehitatud puhasti, millega perspektiivis véimalik liituda).
Elektrivarustus Liitumisleping puudub.
10
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2.5 Araldige
Pindala | 2393 m?

SR1-2825naa-szaiss pessae) oRRAsar-nsaREARCE:
It =

L3-4 L3-5 I
L3-6
— . _ ﬁﬂ&séam s .I

Markus: AraI0|ge on kujutatud sinise varwga
Kuju Aralbige on pikliku véaljavenitatud trapetsi kujuga.

Arvestades araldike iseloomu ja parameetritega ei ole araldige vabal turul
tegutsevatele turuosalistele atraktiivne.

Paiknemine Aralbige paikneb kinnisasja p6hjaosas, piirnedes p6éhjast Tallinn-Tartu-
Voéru-Luhamaa p&himaanteega.

Haljastus, piirded Araldikel puudub vaartuslik kdrghaljastus. Araldikel piirded puuduvad.

Hoonestus Aralikel hoonestus puudub.

Araldike maju kinnisasjale | Hindaja hinnangul avaldab Transpordiameti poolt teostatav &ralbige
kinnistule erisuunalist m&ju: Uheltpoolt véheneb kogu maatksuse vaartus
aralbike vaartuse vorra, teisalt annab riigipoolne taristu valjaehitamine
panuse piirkonna arengusse.

Kaasnevad kahjud ja Hindaja on seisukohal, et kaasnevat kahju ja saamata jadvat tulu, mida
saamata jaav tulu kahju kandev isik saab, iseloomustab ké&esolevas hinnangus &aralbike
vaartus. Lisaks kaasneb otsene varaline kahju seoses kinnisasjalt avalikult
kasutatavale teele juurdepaasu pikenemisega.

Arvestades kinnistul araldike tulemusel alles jadva maa kuju ja pindala, on
hindaja seisukohal, et selle olemasolev kasutamine on jatkusuutlik ning
muid taiendavaid kahjusid araldige 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).
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Kinnisvara kestlikkus on seotud kinnisvaraarendusega ja sellel puudub otsene seos nende
kinnisvaradega, mille puhul arendustegevust ei ole toimunud ja seda ei ole ldhemal ajal kavandatud. Sellest
tulenevalt tuleb Kkestlikkust kasitleda vaid nende Kkinnisvarade puhul, millel on otsene seos
arendustegevusega. Tavaliselt on tegemist hoonestatud vdi hoonestamiseks kavandatud maadega. (EVS
875-10)

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

3.1 Majandusilevaade!

Eesti Panga varske majandusprognoosi kohaselt on Eesti majanduse (ldine olukord rahuldav, kuid
kriiside tdttu on tegevusalade seis eripalgeline. Lisaks on majanduse olukorra pilt véga erinev soltuvalt
sellest, kas majanduskasvu puhul arvestada hinnatGusu moju v8i mitte. Eurodes mdéddetuna (SKP
jooksevhinnas) on Eesti majandus kasvanud kahe aastaga ligi 30%. Kui vaadata aga reaalvaartust (SKP
pusivhinnas), siis on Eesti majandus enam kui aasta valtel jarjepidevalt kahanenud. Kui tavapéaraselt toob
majanduslangus kaasa to6tuse tdusu ja palgakasvu aeglustumise, siis siiani on té6turg osutunud vastupidavaks
— t66puudus on 5% laheduses ja palgakasv uletab 10%. Majanduslangus on t66turu olukorda seni méjutanud
Usna vahe, sest paljudes valdkondades on ettevitete kdive ja kasum tdusnud kiiremini kui palgakulud.
Raskemas olukorras on olnud to6tlev todstus ja ehitus, kus hdive on kahanenud, samas kui avaliku ja erasektori
teenustesektoris on hdivatute hulk suurenenud.

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

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

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

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

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

Eesti Panga majandusprognoosi pdhinaitajad

2022 2023 2024~ 2025*
SKP jooksevhindades miljardites eurodes 36,2 394 41.2 434
majanduskasv plsihindades % -1,0% -1,0% 24% 3,5%
hinnatdus % (THI) 19,4% 9,1% 3,9% 2,5%
t66tus % 55% 6,5% 71% 6,2%
keskmine brutopalk eurodes 1645 1832 1974 2086
keskmise palga muutus % 11,6% 11,4% 7,8% 5,6%
eelarvetasakaal % SKPst -0,9% -3,4% -1,7% -1,3%

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

Allikas: Eesti Pank

3.2 Tartumaa hoonestamata ari- ja tootmismaade turuilevaade?

Lduna-Eestis on aripindade tlrimiseks ja omamiseks kdige eelistatum piirkond Tartu linn ning selle vahetu
lahiimbrus. Mujal Léuna-Eestis véljakujunenud ari- ja tootmispindade turust radkida ei saa, kuna tehinguid
on vaga vahe ning need on juhuslikud ja vBivad olemuselt olla vaga erinevad.

Jargnevalt on toodud hoonestamata éri- ja tootmisotstarbelise kinnisvara tehinguaktiivsus aastatel 2010-
2022 Tartu maakonnas ja Tartu linnas:

2 Allikas: Maa-amet
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Tartu linna ja maakonna hoonestamata ari- ja tootmismaa tehingute
arv ja Tartu linna keskmine hind perioodil 2012-2022
60 140
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o - 80 B
5 30 <
g - 60 2
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o 20 = £
= - 40 %
<
10 20
0 - -0
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= Tootmismaa tehingute arv Tartu linnas mmmm Tootmismaa tehingute arv Tartumaal
mmm Arimaa tehingute arv Tartu linnas Arimaa tehingute arv Tartumaal
Tootmismaa keskmine hind Tartu linnas Arimaa keskmine hind Tartu linnas

Allikas: Maa-ameti tehingute andmebaas

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Prognoos

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

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

3.3 Turustatavuse analtus

Vara l6ppkasutajad ja neid Tdend&oliselt piirkonnaga seotud isik, kes soovib kinnistule rajada
iseloomustavad tunnused arihoonet.

Kas hinnatav vara rahuldab Hinnatav vara rahuldab turusegmendi ndudeid, sest segmendis on
turusegmendi néudeid ndutud ehitusdigusega ari/tootmismaa krundid. Positiivseteks teguriteks

on piirnemine Tallinn-Tartu-Véru-Luhamaa pdhimaanteega (hea
nahtavus ja leitavus), laheduses mitmeid ehitusdigusega
ari/tootmismaa krundid (moodustub Uhtne &ri- ja tootmispiirkond).
Negatiivsed tegurid: kinnistule vajalik vélja ehitada vee- ja
kanalisatsioonitrass (vajalik lahendada lokaalselt, piirkonnas olemas
puurkaev ja puhasti, millega vdimalik liituda).

Kui suur osa soovib ja on Suurem osa on vBimeline soetama. Tden&oliselt soovib osta keskmine
vBimeline hinnatavat vara vOi suurem osa.
soetama
Mutgiperiood Kinnisasjal keskmine (kuni 9 kuud), aral6ikel likviidsus puudub v&i vaga
madal.
Missugused on oodatavad Surve hoonestamata maade m&ddukaks hindade kasvuks on olemas,
mudgihinnad kuid praegune makromajanduslik taust ei toeta ettevdtete suuremahulisi
investeerimisplaane.
Alternatiivsed kasutused Puuduvad.
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3.4 Pakkumisinfo
Pakkumiste arv Tartumaal tervikuna on pakkumises 33 &ri- ja/vdi tootmismaa krunti.
Pakkumishinnad Tartu linna vahetus l&hiimbruses on hoonestamata &ri/tootmismaa

kruntide pakkumishinnad valdavalt vahemikus 40 — 80 €/m2. Tartu
linnas, Tartu linnas on pakkumishinnad oluliselt kdrgemad — alates 100
€/m?, soltuvalt maatiki suurusest, ehitusfigusest, tehnoslisteemide
olemasolust jm.

Allikas: www.kv.ee

Toome vélja www.kv.ee portaalist mdned hoonestamata ari-ja/vdi tootmismaade pakkumised Tartu linna
l&hiimbrusest:

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

50% &rimaa, 50% tootmismaa, detailplaneering
kehtestatud: suurim Ilubatud ehitusalune pindala
1800 m?, hoonete suurim lubatud korruselisus 3;
maksimaalne lubatud hoonete arv 2. Kinnistu hinnas
sisalduvad jargmised infrastruktuuri osad:

Vee- ja kanalisatsioonitorustiku GUhendust ja
litumistasu. Nii veevarustus (De90) kui ka
kanalisatsioon (De200) on tsentraalsed (Tartu linna
vOrk) ja haldajaks Tartu Veevark.

Kérve tn 4. Tila Sadeveekanalisatsiooni hendus (De250) ning

N 582 912 8448 69 tdnavatele on paigaldatud restkaevud. Sadevesi

kila, Tartu vald . . .
juhitakse planeeringuala piiril asuvasse Murisoo
peakraavi.

Gaasitrassi Uhendust ja liitumistasu. Vérgu haldaja
Termoks Ou. Sidekaabel on toodud krundi piirini.
Elektriga liitumist 6A peakaitsme ulatuses (olemas
reserv, vajadusel ostab iga uus kinnistu omanik
ampripdhiselt juurde). Elektrivarustus on
territooriumil tagatud maakaabelliinidega.
Tanavavalgustus, asfalteeritud kergliiklusteed ja
tanavaid valmis. Lisandub kaibemaks.

50% &rimaa, 50% tootmismaa, detailplaneering
kehtestatud: suurim Ilubatud ehitusalune pindala
1000 m?, hoonete suurim lubatud korruselisus 3;
maksimaalne lubatud hoonete arv 2. Kinnistu hinnas
sisalduvad jargmised infrastruktuuri osad:

Vee- ja kanalisatsioonitorustiku dhendust ja
litumistasu. Nii veevarustus (De90) kui ka
kanalisatsioon (De200) on tsentraalsed (Tartu linna
245 550 3274 75 vork) ja haldajaks Tartu Veevark.
Sadeveekanalisatsiooni Uhendus (De250) ning
tdnavatele on paigaldatud restkaevud. Sadevesi
juhitakse planeeringuala piiril asuvasse Murisoo
peakraavi.

Gaasitrassi Uhendust ja liitumistasu. Voérgu haldaja
Termoks OU. Sidekaabel on toodud krundi piirini.
Elektriga liitumist 6A peakaitsme ulatuses (olemas
reserv, vajadusel ostab iga uus kinnistu omanik

Korve tn 6, Tila
kila, Tartu vald
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Lisainformatsioon

Elektrivarustus on
territooriumil tagatud maakaabelliinidega.

ampripdhiselt juurde).

Tanavavalgustus, asfalteeritud kergliiklusteed ja
tanavaid valmis. Lisandub kaibemaks. Broneeritud.

Tootmismaa, detailplaneering kehtestatud:
ehitusalune pindala 642 m2, hoonete arv krundil 2 tk,
korruseid lubatud 3. Krundil on teostatud:
-véljakaeved

alevik, Kambja
vald

Mingi tee 11, ; i :
Reola  kila,| 168252 | 4006 4p |7Paigaldatud: drenaaz, sadeveekaevud, vee ja
Kambija vald kanal|§a'1"c.3|o9!f'n tr_§35|d, elektrltr.ass!d 16_A litumisega,
-tagasitaitetodd liiv-kruus alus ja killustik-freesasfalt
-paigaltatud piirdeaed
-side- ja gaasitrass krundi piiril.
Lisandub kaibemaks.
Vahtriku  park, Arimaa, detailplaneering kehtestatud. Lubatud on
Vorbuse kila, | 200 000 3662 55 ehitada Uks hoone ehitusaluse pindalaga 240 m2,
Tartu linn suurim lubatud kdrgus 7m.
20% arimaa ja 80% tootmismaa. Kinnitatud on
detailplaneering mille alusel on kinnistu kuni 50%
ulatuses hoonestada.
Veemeistri  tn Hoonete suurim lubatud ehitusalune pind 1635m2.
12, Haage kila, | 125 000 3271 38 Hoonet suurim lubatud arv krundil: 2. Korruselisus:
Tartu linn kuni 2. Hoonete suurim/véahim lubatud suhteline
korgus 9m/5m. Elektri, vee ja kanalisatsiooni trassiga
on liitumispunktid krundi piiril. Hinnale lisandub
kaibemaks.
50% tootmismaa, 50% d&rimaa. Detailplaneering
kehtestatud. Lubatud ehitada 2 p6hihoonet ja 2
kérvalhoonet, hoonete suurim lubatud ehitusalune
. pindala 3628 m?2, hoonete suurim lubatud kdrgus
Peetri tee 4, ~y o .
Olenurme poh|hoo!1el 10m J_a kérvalhoonel 5 m. Suurim Iubat_ud
453 500 9070 50 korruselisus po6hihoonel 2, kérvalhoonel 1. Hind

sisaldab  juurdepddasu asfaltkattega  teelt,
tanavavalgust, elektrilitumist 6A ning vee- ja
kanalisatsioonitrassidega liitumist kinnistu piirini.
Lisandub kaibemaks. Piirneb Tallinn-Tartu-Véru-
Luhamaa maanteega.

Hinnatav vara ei ole avalikus pakkumises.

Réhutame, et eelpool toodud varade puhul on tegemist pakkumishindadega, mitte muigihindadega. On
olemas vdimalus, et pakkumishinnad avaliku mudgi kaigus oluliselt langevad v6i enampakkumise
tingimustes tdusevad. Seeparast leiame, et leitud turuvaartuse ning pakkumishindade otsene v&rdlemine
ei suurenda leitud tulemuse tapsust.
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3.5 Muilgitehingud

Hindajale on teada jargnevad ostu-muigi tehingud hoonestamata &ri/tootmismaadega Tartu linna
l&hiimbruses:

pind, m?2

Asukoht €/m?2 Krundi Lisainfo

50% arimaa, 50%
tootmismaa, hoonestamata,
detailplaneering
kehtestatud, @ maksimaalne
lubatud hoonete arv on 3 ja
kdrgus kuni 10 m.
Maksimaalne taisehituse
pindala 1247 m2  Hind
sisaldab Tartu linna vee-ja
05.2023 275 000 66 4158 kanalisatsioonivdrgu
liitumispunkte krundi piiril,
liitumist Eesti Energiaga
20A, side liitumisviimalus,
sadeveetrass, gaasikitte
vBimalus. Piirneb  Tartu-
Valga mntga, kuid
juurdepaas maanteelt
puudub. Vaga hea néhtavus
maanteelt.

100% tootmismaa,
hoonestamata,
detailplaneering  kehtestatud,
lubatud ehitada kuni 4 hoonet
ehitusaluse pinnaga 3511,7
m2, kuni 2 korrust (max 12 m).
Tehnovorgud krundi piiril (vesi,
kanalisatsioon,
elektriliitumispunkt, side-ja
gaasitrass), Tallinn-Tartu-
Voru-Luhamaa maantee aares
(l rida), piirkonnas
védljaarendatud  asfalteeritud
teed, tanavavalgustus

50% tootmismaa, 50%
arimaa. Detailplaneering
kehtestatud. Lubatud ehitada
2 p6hihoonet ja 2
kdrvalhoonet, hoonete
suurim lubatud ehitusalune
pindala 3365 m?, hoonete
suurim lubatud kdrgus
04.2023 552 000 47 11792 | p6hihoonel 10 m ja
kdérvalhoonel 5 m. Suurim
lubatud korruselisus
p6hihoonel 2, kdrvalhoonel
1. Hind sisaldab
juurdepaaasu asfaltkattega
teelt, tanavavalgust,
elektriliitumist 6A ning vee-
ja kanalisatsioonitrassidega

Rani alevik,
Kambja vald

Reola kiila,

Kambja vald 05.2023 300 000 30 9941

Ulenurme alevik,
Kambja vald
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Asukoht €/m? Krundi Lisainfo

pind, m?

liitumist  kinnistu  piirini.
Piirneb  Tallinn-Tartu-Voru-
Luhamaa maanteega, kuid
mahasdit otse maanteelt
puudub. Vaga hea nahtavus.
20% arimaa, 80% tootmismaa,
hoonestamata,

detailplaneering  kehtestatud,
lubatud ehitada kuni 2 hoonet,
kérgusega kuni 9 m, suurim
01.2023 225 000 35 6505 ehitusalune pind 2620 m?2.
valgustatud ja asfalteeritud
juurdepééds, olemas vesi,
kanalisatsioon, gaas ning
elekter (32A). Piirneb J6hvi-
Tartu-Valga maanteega.

100% arimaa, hoonestamata,
detailplaneering  kehtestatud,
lubatud pustitada kuni 2-kordne
arihoone kdérgusega kuni 9m.
Soinaste killa, 02.2023 | 550000 52 | 10563 | Sentaalse  vee- ja
Kambija vald kanalisatsioonitrass krundi
piiril. Ostuhind sisaldab liitumist
elektrivbrguga (3x200A).
Tehing  teostatud  seotud
osapoolte vahel.

50% arimaa, 50%
tootmismaa, hoonestamata,
detailplaneering
kehtestatud, lubatud
ehitusalune pind 1450 m?,
01.2023 164 250 45 3650 elektriliitumine 6A,
tsentraalsed vee- ja
kanalisatsioonitrassid
toodud Kkrundi piirini, ei
piirne maanteega (maanteest
eemal).

20% arimaa, 80% tootmismaa,
hoonestamata,
detailplaneering  kehtestatud,
lubatud ehitada kuni 2 hoonet
maksimaalse pinnaga 3650 m?,
09.2022 454 300 24 19220 | kuni 2 korrust (kdrgus kuni 9
m). Hinna sees vee ja
kanalisatsiooni liitumispunkt
krundi  piiril, elektrilitumine
3x32A, gaasitrass.
Asfaltkattega juurdepdésutee
100% arimaa, hoonestamata,
detailplaneering  kehtestatud,
hinnas sisaldub: asfaltkattega
01.2021 98 000 25 3861 tédnavad, tdnavavalgustus,
tsentraalne veetrass ja
kanalisatsioonitrass,
tsentraalne gaasitrass,

Vahi alevik,
Tartu vald

Soinaste kila,
Kambja vald

Kandikila,
Tartu linn

Torvandi alevik,
Kambja vald
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Asukoht €/m? Krundi Lisainfo

pind, m?

litumine el.vBrguga 3x20A,
litumisvBimalus sideliiniga
litumispunktis

100% arimaa, hoonestamata,
detailplaneeringut koostatud ei
ole, uldplaneeringu jargselt
01.2021 90 000 32 2784 arimaa, kinnistul elektrikilp,
laheduses vee- ja
kanalisatsioonitihendus,
litumised puuduvad

Kolmest katastritiksusest
koosnev komplekstehing, Uks
katastriiksus 100% &rimaa, 2
katastrilksust 50% &rmaa ja
50% tootmismaa,
detailplaneering  kehtestatud,
ehitusalune pind kokku 4930
m2, litumised (vesi,
kanalisatsioon, gaasitrass,
sidekanalisatsioon) arendusala
piiril, paigaldatud elektrikilbid
(3x6A), juurdepaasuks seatud
servituut, hinnas ei ole
juurdepdasutee véljaehitamine
100% arimaa, hoonestamata,
detailplaneering  kehtestatud,
Rani e}levik, 08.2021 270 000 44 6132 I!itumised puuduvad, v6imal_ik
Kambja vald lituda tsentraalse vee- ja
kanalisatsioonivdrguga,
elektrilitumine ampripdhine
100% arimaa, hoonestamata,
kehtestatud detailplaneering —
Ropka lubatud taisehitus 40%,
12 | t60stuse linnaosa, | 03.2021 354 425 75 4699 kinnistul on elektrilitumine, vee
Tartu linn ja kanalisatsiooni otsad on
toodud Kinnistule, juurdepaas
hea

Vahi alevik,
Tartu vald

Soinaste kiila,

10| Kambja vald

08.2021 243 000 19,9 12 218

11

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

4.1 Vara parim kasutus

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

Eksperthinnangu koostaja on seisukohal, et arvestades hinnatava vara asukohta, &iguslikult lubatud ning
tegelikku kasutust, fuusilist véimalikkust ja finantsmajanduslikku otstarbekust, on hinnatava vara parimaks
kasutuseks olemasolev kasutus &ri- ja tootmismaana.

Aralike puhul on tegemist pikliku ja valjavenitatud kujuga maa-alaga, mis asub Tartu linnas Rahinge kiilas.
Tulenevalt araldike suurusest, kujust ja paiknemisest, ei vasta araldige turul vabalt kaubeldavate
kinnisasjade kriteeriumitele, mistéttu muud kasutust kui praegune kasutus araldikel vaartuse kuupaeva
seisuga ei ole.

4.2 Hindamismeetodi valik

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

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

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

Vérdlusmeetod:

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

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

Araldike hivitusvaartuse hindamisel oleme lahtunud 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, vdib alusena kasutada Uhikuvaartust, mis on omane kinnisasjadele, millega antud
piirkonnas kaubeldakse.

4.3 Araldike huvitusvaartuse hindamine

Vordluseks valitud varad® | Rdhutatud kirjas valjatoodud tehingud, mis sobivad eelkdige tehingu aja,
asukoha ja/vbi maatiki suuruse poolest.

Kéibemaksu info Kasutanud oleme ilma kdibemaksuta sisendeid.

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

3 Muugitehingute tabel, p.3.5.
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Toodud vordlustehingute vBrdlemiseks 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 Vorreldaval perioodil ei ole me hinnatavas turusektoris hinnamuutusi
tédheldanud.
Arimaa kruntide puhul ei ole alati iiheselt vdimalik asukoha mdju vélja tuua.
Enameelistatud on kinnistud, millele on hea juurdep&és ning mis on
maanteelt hasti ndhtavad ja leitavad.
Uldjuhul on suuremate kinnistute tervikhinnad
ruutmeetrihinnad on kdrgemad vaiksematel kinnistutel.
Arimaad on kdrgemas hinnaklassis kui tootmismaad.
Kinnistu varustatus kommunikatsioonide ja tehnoslsteemidega on
turuvaartust mojutav tegur.
Enamhinnatud on detailplaneeringuga kinnistud,
ehitusmahud teada.
Ligipaas Oluline on kinnistule juurdepaasu olemasolu.
Muid parameetreid kohandatud ei ole, kuna hinnatav vara on vordlustehingutega samavaarne, vastava
erinevuse moju turuvaartusele on marginaalne.

Asukoht

Kinnistu pindala turul  kérgemad;

Sihtotstarve
Tehnovorgud

Detailplaneering kus on tapsed

Vordlustabel:

HINNATAV VORDLUSVARAD
VARA 1 3 6
Hindamisel 66,14 € 46,81 € 45,00 €
Tehingu hind, € 1&htuti 275 000,00 € 552 000,00 € 164 250,00 €
Tehingu aeg: kinnisasja mai.23 apr.23 jaan.23
pinnadhikuhinnast
Ajaldamine: 0% 0% 0%
Ajaldatud tehinguhi
nd: 66,14 € 46,81 € 45,00 €
Asukoht: Kuusearu tn 12, Rahinge Rani alevik Ulenurme alevik Soinaste kila
kila, Tartu linn
Piirneb Tallinn-Tartu- Johvi-Tartu-Valga Tallinn-Tartu- Maanteest eemal,
Voéru-Luhamaa tee aares, Voru-Luhamaa oluliselt kehvem
pdhimaanteega, nahtavus ja maantee &ares,
nahtavus ja leitavus leitavus vaga hea, nahtavus véaga
vaga hea pdhimaantee hea
aares
Kohandus 0% 0% 30%
Kinnistu pindala 7 687 4158 11792 3650
(m?):
Kohandus -20% 10% -25%
Sihtotstarve: 50% arimaa, 50% 50% arimaa, 50% 50% arimaa, 50% 50% arimaa, 50%
tootmismaa tootmismaa, tootmismaa, tootmismaa,
samavaarne samavaarne samavaarne
Kohandus 0% 0% 0%
Tehnovdrgud: Kommunikatsioonid Elektrilitumine, Elektrilitumine, Elektrilitumine,
puuduvad (vajalik 20A, tsentraalsed 6A, tsentraalsed 6A, tsentraalsed
lahendada lokaalselt), vee- ja vee- ja vee- ja
elektrilitumine kanalisatsioonitras | kanalisatsioonitras | kanalisatsioonitras
amprip6hine sid krundi piiril, sid krundi piiril, sid krundi piiril,
parem parem parem
Kohandus -30% -25% -25%
Detailplaneering/ Maksimaalne Maksimaalne Maksimaalne Maksimaalne
ehitusdigus ehitusalune pind 1500 ehitusalune pind ehitusalune pind ehitusalune pind
m2, taisehitus kuni 20% 1247 m?, 3365 m?, 1450 m?,
taisehitus kuni taisehitus kuni taisehitus kuni
30% 29% 40%
Kohandus 0% 0% 0%
23
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HINNATAV \ VORDLUSVARAD
VARA | 1 \ 3 | 6
Juurdepéas Juurdepéas Juurdepéas
avalikult avalikult avalikult
kdvakattega teelt, kévakattega teelt, kévakattega teelt,

Juurdepéas Avalikult kbvakattega samavaarne samavaarne samavaarne
Kohandus tanavalt 0% 0% 0%
Summaarne
kohandus -50% -15% -20%
Kohandatud
tehinguhind: 33,07 € 39,79 €
Kohanduste
absoluutvaartuste
summa 50,00% 35,00% 80,00%
Osakaal
I6pphinnas: 1,00 0,40 0,45 0,15

Kaalutud hind: 36,54 € 13,23 € 17,91 € 5,40 €

Turuvaartuse hindamiseks on sobivaim kaalutud keskmine, kuna varasid on kohandatud erineval méaaral
ning kaalumisel saab arvesse votta kohandamisel tekkinud ebatdpsust. K6ige vdhem kohandatud varale
antakse suurem kaal ja kdige rohkem kohandatud varale kdige vaiksem kaal.

Vara turuvaartuseks kujuneb: 36,54 €/m? x 7687 m?2 = 280 883 €.
Taandatuna pinnathikuhinnale 36,54 €/m>.
Araldike huvitusvaartuse hindame vastavalt EVS 875-12 6.3.4:

AvralGike korral, mis oma suuruse, kuju jms naitajate poolest ei vasta kriteeriumitele, mis on omased turul
vabalt kaubeldavatele kinnisasjadele, v8ib alusena kasutada Uhikuvaartust, mis on omane kinnisasjadele,
millega antud piirkonnas kaubeldakse.

Seega oleme éaraldike hlvitusvaartuste arvutamisel aluseks vdtnud katastriiksuse (millest araldige
teostatakse) turuvaartuse pinnathikuhinna (€/m?2).

2393 m? x 36,54 €/m? = 87 440,22 € ehk Umardatult 87 440 (kaheksakiimmend seitse tuhat nelisada
nelikimmend) €.

Hinnatud tulemus ei sisalda kaibemaksu.

Hinnatud tulemus on vastavate varade sektoris keskmise tapsusklassiga (+/- 10%).

4.4 Kaasneva kahju ja saamata jaava tulu hindamine

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

Hindamisel on lahtekohaks pdhimote, et aralbike vaartus koos saamata jaava tulu ja kaasnevate kahjudega
moodustavad hilvitusvaartuse. Araldike vaartus voib, aga ei pruugi, iseloomustada kinnisasja vaartuse
vahenemist. (EVS 875-12:2016, p.6.3.1)

Kaasneva kahju ja saamata jadva tulu hindamine on vajalik, kui kinnisasja (turu)vaartuse védhenemine ei
iseloomusta kogu varalist kahju, mida kahju kandev isik saab. Kaasnev kahju v6ib olla ihekordse v&i piisiva
iseloomuga, kuid olenemata sellest kasitletakse kaasnevat kahju hivitusvaartuse osana ehk siis puudub
kasitlus, mille jargi kaasnevat kahju tuleks huvitada perioodiliselt tulevikus. (EVS 875-12:2016, p.7.1.1-
7.1.2)

KAHOS § 13 Ig 1 osundab, et huvitamisele kuulub selgelt tuvastatud ja t6endatud otseselt kaasnev varaline
kahju, mis on tekkinud kinnisasja turuvaartuse vahenemisega &araldike tdttu. Otseselt kaasnev varaline
kahju hivitatakse Uhekordselt. Jargnev Ig 2 tédpsustab, et otseselt kaasneva varalise kahjuna kéasitatakse
eelkdige kinnisasja omanikule alles jaava kinnisasjaga seonduvat jargmist kahju:
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1) ehitise likvideerimine vdi kasutuks muutumine, samuti muude parenduste kasutuks muutumine;

2) detailplaneeringu elluviimise vBimaluse kaotamine vdi ehitusvdimaluse vahenemine v6i kaotamine;
3) metsa, muu taimestiku ja istanduse hévimine;

4) kinnisasjalt avalikult kasutatavale teele juurdepaasu likvideerimine vdi pikenemine.

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

1) mittevaraline kahju;

2) keskkonnanfuetega kooskdlas olevat plsivat m&ddetavat kahju keskkonnale, sealhulgas mira,
vibratsiooni ja heitgaase;

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

KAHOS § 14 Ig 1 kohaselt kasitletakse kinnisasja omaniku saamata jaéva tuluna kasu, mida isik oleks
téendoliselt saanud, eelkdige tema tehtud ettevalmistuste tottu, kui kinnisasja omandamist ei oleks
toimunud. Lg 2 lisab, et piiratud asjadigusest vdi rendi- ja Udrilepingust tulenev saamata jaav tulu
hlvitatakse kuni lepingu I6ppemiseni, kui lepingu I16ppemiseni on vdhem kui aasta. Lepingu ennetéhtaegse
I6petamise korral hilvitatakse saamata jaav tulu Gihe aasta ulatuses.

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

Antud juhul on kaasnevaks kahjuks kinnisasjalt avalikult kasutatavale teele juurdepdasu
pikenemine. Hindajale on esitatud riigitee 2 (E263) Tallinn-Tartu-Voéru-Luhamaa km 170,5-178,7 asuva
Kardla-Tartu 18igu eelprojekti tldskeem, mille kohaselt pikeneb juurdepaas arikondlikule varale ligi 1,8 km.
Arikondliku vara puhul kasutatakse juurdepddsuteed valdavalt tédpéeviti, arvestame aastaste sditude
arvuks 260, siis teekonna pikenemine thel paeval on kokku 3,6 kilomeetrit.

Vastavalt Vabariigi Valitsuse 09.03.2023 nr 22 Kinnisasja erakorralise hindamise korrale on juurdepéaéasu
muutustega mdddetav mbju eelkdige teekonna pikenemisega seotud suurenev ajakulu ja so&iduki
kasutamisega seotud kulud. Vastavalt eelnimetatud korrale, lahtutakse kinnisasja tegelikust kasutusest ja
sellega seotud liikumisvajadusest vastavalt lisale 1.

Arikondliku vara puhul kasutatakse juurdep&disuteed valdavalt to6p&eviti, seega arvestame aastaste
sOitude arvuks 260, siis teekonna pikenemine uhel péeval on kokku 3 kilomeeter (Uks ots ca 1,5 km).
Teekonna pikenemine hivitatakse 10 aasta eest ja aluseks on 0,3 €/km. Seega saame &arikondlikule
varale juurdepadasutee pikenemise eest hllvitise jargmiselt:

3 km x aastaste s6itude arv 260 tk x 10 aastat x 0,3 €/km = 2340 (kaks tuhat kolmsada nelikimmend)
€.

Hindajale teadaolevalt puuduvad asjaolud, mis viitavad muu kaasneva kahju ja/vdi saamata jaava
tulu tekkele.
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LISA 1 FOTOD

Aralige

Vaade araldike alale (planeeritud dralige suurusega 2393 m?)

Aralbike ligikaudne asukoht hindaja poolt téhistatud punase pidevjoonega.
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LISA 2 KINNISTUSRAAMATU VALJAVOTE

Registriosa: @ Avauueszknas | Prindi ¥ Salvesta ™ E-mail
Registriosa number 4086304

Kinnistusosakond Tartu Maakohtu kinnistusosakond

Oigsuse marge @ Elektrooniline registriosa omab Siguslikku tdéhendust: 07.12.2007

Digitoimik Kinnistustoimiku kéik dokumendid on digitaalsed alates 02.12.2014

| jagu - KINNISTU KOOSSEIS Sulge @

Katastripidaja markeid vaata maakatastrist

Kande Katastritunnus Sihtotstarve ja asukoht Pindala Info Kande
Mr. kehtivus
83101:003:0645 Arimaa 50%, Tootmismaa 50%, Tartu 7687 Maakatastri andmed ule vaetud kehtiv

maakond, Tartu linn, Rahinge kiila, m2 16.12.2017.
Kuusearu tn 12.

Il jagu - OMANIK Sulge @
Kande Omanik Kande alus Kande
Nr. kehtivus
3 5DEhitus OU (registrikood 10694251) Sisse kantud 19.12.2007. 1.07.2022 ariregistri andmete alusel kehtiv

muudetud 4.07.2022. Kohtunikuabi Tiiu Karu
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Il jagu - KOORMATISED JA KITSENDUSED Sulge @
Kande Kinnistut koormavad piiratud asjadigused (v.a. hlipoteegid) Marked piiratud asjadiguste kohta, kande alus, kannete Kande
Nr. ja marked; kasutusdiguse kitsendused muudatused ja kustutamised kehtivus
1 Kustutatud 7.12.2011 kohtutituri avalduse alusel kehtiv

13.12.2011. Kohtunikuabi Kariina Orr

IV jagu - HUPOTEEGID Sulge @
Kande Huipoteegid Hipoteegi Méarked hipoteekide kohta, kande alus, kannete Kande
Nr. summa muudatused ja kustutamised kehtivus
1 Kustutatud 28.04.2015 avalduse alusel 6.05.2015. kehtiv

Kohtunikuabi Helle Roosvalt

2 Kustutatud 8.04.2020 asjadiguslepingu alusel kehtiv
13.04.2020. Kohtunikuabi Mare Tomingas

3 Kustutatud 24.11.2014 kohtumaaruse alusel kehtiv
12.01.2015. Kohtunikuabi Eva Nemvalts

4 Hipoteek summas 276 000,00 eurot Luminor Bank 276 000,00 kehtiv
AS (registrikood 11315934) kasuks. Kinnistu EUR
igakordne omanik on kohustatud alluma kohesele
sundtditmisele hipoteegiga tagatud ndude
rahuldamiseks. Kaaskoormatud kinnistud: 4086204;
40846404, 8.04.2020 asjadiguslepingu alusel sisse
kantud 13.04.2020. Kohtunikuabi Mare Tomingas

5 Kustutatud 11.06.2020 kinnistamisavalduse, kehtiv
12.06.2020 kinnistamisavalduse alusel 15.06.2020.
Kohtunikuabi Helle Roosvalt

& Kohtulik hipoteek summas 20 000,00 eurot Kagu 20 000,00 kehtiv
Elekter OU (registrikood 114632588) kasuks. Hagi EUR
tagamine tsiviilasjas nr 2-20-10612. 23.07.2020
kohtumaaruse alusel sisse kantud 28.07.2020.
Kohtunikuabi Jaan Unt

Asutus: LAHE KINNISVARA LOUNA-EESTI OU
Nimi: Grete Laanmets
Kuupdev: 20.07.2023 02:19:30
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KINNISVARA
LISA 3 MAA-AMETI AVALIKU TEENUSE KITSENDUSTE ANDMED

83101003 0654

PrrS-arnet

[Maz-armat
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Otsingu objekti andmed

Otsinguobjekt:Katastritiksus

Tunnus:

83101:003:0665

Otsinguobjekti kitsenduste majuala (kma) andmed

/7

KINNISVARA

Legend | Kitsenduste majuala nihtus VID (kma)* Nimetus Ulatus Seotud kitsendusi péhjustava Scotud VID
(m2) objekti nihtus (kpo)
I’_ I _|'| Avalikult kasutatava tee 27121149 2 3345.95 Maantee 2
L || kaitseviond
Elektripaigaldise kaitseviond | MKL215784419 MEKLZI5784419 | 7.18 Elektrimaakaabelliin MEKL215784419
/7137304
\ Elektripaigaldise kaitseviond | 340971858/8629638 340971858 7.22 Elektrimaakaabelliin 340971858
\ Elektnipaigaldise kaitsevoond 340071 858/ 8660802 340971858 7.22 Elektrimaakaabellin 340971858
Planeeringu ala 7932001 _40997 7932001_40997 | 7687.41 Kohustuslik detailplaneeringu ala T7932001_40997
/14252406
Planeeringu ala T932001_659820 7932001_659820 | 7687.41 | Tiheasustusala T932001_659820

/14252797

* VID (kma) - Kitsenduste méjuala identifikaator
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/7

KINNISVARA
VASTAVUSKINNITUS STANDARDI NOUETELE

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

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

e Hindaja ei avalda hindamistoimingu kaigus kogutud informatsiooni ja hindamistulemusi mitte

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

kindlateks hindamise kutsealaga seotud toiminguteks.

Hindaja on tegutsenud sdltumatu hindajana.

Hindaja on tegutsenud erapooletult iima mingite isiklike huvideta hindamistoimingu suhtes.

Hindaja poolt hindamistoimingu eest saadav tasu ei ole seotud hindamistulemusega.

Hindamistoimingus kasutatud ja hindamisaruandes esitatud andmed on hindajale teadaolevalt

tbesed ja korrektsed.

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

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