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Ekspertarvamus nr 1014-0918M
Tartu linnas, llmatsalu 18/3 paikneval hoonestatud kinnistul nr 421650 asuva
garaazi turuvaartuse kohta

12.09.2018. a
Tellija
Tartu Linnavalitsuse linnavarade osakond
Esindaja Eva Laane
tel 5184147

1. Hindamise lahtematerjalid
Hindamise |ahtematerjalideks olid:
- Vara Ulevaatus 10. septembril 2018. a;
- llmatsalu 18a korterithistu esinaise Helgi Saarna informatsioon kohapeal,
- Maa-ameti avalikud andmed internetis;
- Ehitusregistri avalikud andmed internetis;
- Kinnistusregistri valjavote;
- Maa-ameti tehinguandmete andmebaas.

2. Asukoht ja kirjeldus

Piirkond - Hinnatav vara asub Tartus, Veeriku linnaosas, korvalises asukohas
(tdnavast eemal);
Haljastus - maatlkil muru ja Uksik vahtrapuu, mis kasvab garaazile selga ja mille

juured on garaazi vundamendi all;
Umbritsevad hooned - garaaz asub garaazirea 16pus, lahedal teised garaazid, aga ka
korterelamud ja lasteaed;
Juurdepaas - juurdepaas varale on rahuldav/halb. llmatsalu 18a korterelamu, Ule
mille krundi juurdepaas on (vastav juurdepaasuservituut puudub), on
kaitstud tdkkepuuga. Juurdepaas eeldaks puldi olemasolu;

Parkimine - parkida saab garaazi ukse ette vdi kdrvale;

Krundi geoloogia - sile;

Krundi geomeetria - maatlkk on pisutebakorraparane, kuid ristkiliku kujuline;
Piirded - puuduvad.

3. Maa-ameti ja Ehitisregistri andmed

Kinnistusregistri number 421650

Tunnus 79501:002:0089
Sihtotstarve Elamumaa 100%
Pindala 153 m?

s.h. ehitiste alune maa 21 m?



Ehitise nimetus Ehitisregistris on grupigaraaz llmatsalu tn 18c/1 ja 2, kuid
puudub hinnatav - 3.

Ehitusaeg teadmata

Maapealsete korruste arv 1

Suletud netopind teadmata, eeldatavalt ca 18 m?2 Garaaz on lihem kui

koérvalgaraazid

Konstruktsioonid, seisukord

Vundamendi liik madalvundament

Kandekonstruktsioonid tellis

Valisseina liik tellis

Valisviimistlus krohv (osaliselt irdunud)

Katusekatte materjal plekk

Uksed kahepoolsed vanemad puituksed, kiljel vaike puidust jalguks
Aknad puuduvad

Siseviimistlus valatud betoonpdrand, krohvitud seinad (krohv osaliselt

irdunud) ja lagi

Kommunikatsioonitrassid elektrisiisteem (valja lUlitatud), muud sisteemid puuduvad

Hoone kirjeldus Tegemist on garaaziga, mis on tavaparasest veidi laiem, kuid ka
[ihem.  Sileda betoonpérandaga ruum on jagatud
puitkergseinaga kaheks, kus on garaaziruum ja kilguksega
vaike majahoidja ruum, kuhu hindamise ajal ei paasenud.
Majahoidja ruumi pole aastaid paasetud, puuduvad nii vétmed
kui ukse ette on kasvanud vahtrapuu, mis on kill ca 1 meetri
korguselt maha ldigatud. Samas on hoone kiiljel kasvamas ka
teine vahtrapuu, suurem, mille juured on garaazi vundamendi
all, on seda kergitanud, mistéttu on ka tellisseinas naha suuri
pragusid. On kulsitav, kas hoone parim kasutus on selle
sailitamine vbi lammutamine. Kui sailitada, tuleb eemaldada puu
ja hoone rekonstrueerida.

4. Hindamine

Turupohine kasitlus ehk vordlusmeetod (Sales Comparison Approach) (EVS 875-1):
Voérdlusmeetodil leitakse hinnatava vara vaartus sarnaste varadega toimunud tehingute
anallUsimisel. Piisavalt aktiivse turu olemasolul vdib seda meetodit pidada turuvaartuse
hindamiseks sobivaimaks ja tapsemaiks. Turuvaartuseni joutakse vdrdlusmeetodi
rakendamisel juhul, kui kéik hindamisel aluseks olevad vérdlustehingud on tehtud vaba turu
tingimustes.

Garaazide turuolukord ja hinnatava garaazi turuvaartus

Pakkumishinnad

Kinnisvaraportaali www.kv.ee andmetel on Tartu linnas garaazipakkumisi vaga vahe, ca 10,
millest osad on tegelikult parkimiskohad uute korterelamute juures. Vanemate, kuid heas
seisukorras garaazide pakkumishinnad on viimastel aastatel oluliselt tdusnud, kusitakse
7000 — 10 000 eurot. Noudlus garaaZide jarele on suur. Samas tuleb tadhele panna, et
tegemist on vaid klsitavate hindadega ehk selle hinnaga veel kaubaks mitte lainud garaazide
pakkumistega ja reaalsed tehingud toimuvad selgelt madalamal tasemel.

Tehinguhinnad
Jargnevalt toome valja lahikonnas voi vorreldavates asukohtades paiknevate garaazidega
toimunud viimase aasta reaalsed muugitehingud:

Uus Maa Tartu biiroo OU. Ulikooli 2, Tartu. Tel. 7441144


http://www.kv.ee/

Aadress Krundi Garaazi Mutgihind, | Mitgihind, |Tehingu Kommentaar
suurus, m? |suurus, m? |€ €/m?2 aeg

Ringtee 62, Uhine 20,7 2000 97 aug 2018 |Garaazikompleksis

Veeriku

Lubja 1b, Ulejde |36 16,7 4000 240 juuli 2018 |Katus sisse
vajumas, erihuvi

Ringtee 62, Uhine 20,6 3500 170 marts Garaazikompleksis

Veeriku 2018

Varju 21, Veeriku |lhine 30,3 4000 132 veeb 2018 | Garaazikompleksis

Lubja 1b, Ulejde |39 16,7 4000 240 veeb 2018 |Katus sisse
vajunud, erihuvi

Naeme, et lahikonnas on garaaZe ostetud hinnaga 2000 € - 4000 €. Uhest kiiljest on
hinnatava kinnistu eriparaks tavalisest suurem kinnistu (153 m?), teisest kdiljest on garaaz
viletsas seisus ja on kusitav, kas madistlik on hoone lammutada vdi renoveerida. Sisuliselt on
seega tegemist pigem krundi turuvaartusega, mida saaks kasutada garaazi lammutamise
korral naiteks taiendavate parkimiskohtade loomiseks. Antud asukohas vdiks maa hind olla
ca 20 €/m?, mis teeb pindalaga labi korrutatuna turuvaartuseks 3060 €, mille imardame 3000
euroni. Seega antud juhul on hinnatava kinnistu turuvaartus nii hoonepdhiselt kui maapdhiselt
lahenedes ca 3000 €.

5. Kokkuvote

Uus Maa Tartu biiroo OU hinnangul on Tartu linnas, [Imatsalu tn 18c/3 paikneval
hoonestatud kinnistul nr 421650 asuva garaazi turuvaartus vaartuse kuupaeva
10.09.2018. a seisuga 3000 (kolm tuhat) eurot.

Siinjuures juhime tahelepanu asjaoludele, et:

« Hindamise kaigus ei ole teostatud keskkonnauuringuid. Juhul, kui esineb
keskkonnareostust, mille likvideerimine nduab kulutusi, siis tuleb need maha arvata
kaesolevas t66s hinnatud turuvaartusest.

« Hinnatud tulemus ei péhine eksperthinnangul vaid ekspertarvamusel, mistdttu taieliku
hindamise koostamisel voib turuvaartus tulla ménevorra erinev. Uus Maa Tartu biroo
OU ei kanna varalist vastutust nduete osas, mis vdivad tekkida véljaspool taielikku
eksperthinnangut esitatud seisukohtade osas.

« Oleme koostanud liihihinnangu, mis ei vasta IVSC ega EKHU standarditele ning ei ole
seetottu kasutatav eksperthinnanguna hipoteegi seadmisel krediidiasutustele ega
teistel otstarvetel, mille puhul on ndutav hinnangu vastavus eelnimetatud
standarditele.

Kaesolev ekspertarvamus on 9-| lehel.

Lisad:
1. asukoha kaart
2. valjaldige Maa-ameti kaardilt
3. vara fotod
4. Kinnistusregistri valjavote
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Koostaja/kinnitaja:

Marko Laur

Kinnisvara hindaja
Kutsetunnistus nr 116106
Kinnisvarabiiroo Uus Maa OU

Tel: 5646 4542
e-mail: marko.laur@uusmaa.ee

/allkirjastatud digitaalselt/

Uus Maa Tartu biiroo OU. Ulikooli 2, Tartu. Tel. 7441144


mailto:marko.laur@uusmaa.ee
mailto:marko.laur@uusmaa.ee
mailto:marko.laur@uusmaa.ee
mailto:marko.laur@uusmaa.ee
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Asukoha kaart
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Lisa 2
Valjavéte Maaameti andmebaasist

A

7

limatsalu tn 22/ g - ' [
limatsalu tn/22a/3; ’ ,

g oy
+ 3

limatsalutnj1 Bb| ~

liimatsalu tn}180/9)
llimatsalu|tn1 6774
limatsalu,tnii 85/}
limatsalujin’24 3l ]

Jiimatsalu tnyl 8b/2)

{
I
1
)
1
1
1
1
1
1
\

Mazzamet S

Uus Maa Tartu biiroo OU. Ulikooli 2, Tartu. Tel. 7441144



Lisa 3
Fotod

Vaélisvaated Prgu seinas
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Lisa 4
Registriosa valjavote

Viljavatte tegija: MARKO LAUR
Asutus: Uus Maa Tartu biiroo 00
Kuupdev: 11.09.2018 17:48:25
Kinnistusosakond Tartu Maakohtu kinnistusosakond
Uus registriosa number 421650
Kinnistu nimi
Korteri nr
Oigsuse méarge Elektrooniline registriosa omab diguslikku tihendust: 09.03.2015
Digitoimik Kinnistustoirniku kdik dokumendid on digitaalsed alates 9.03.2015

1 jagu KINNISTU KOOSSEIS

Kande Avamine, koosseisu muudatused, Ohendamise ja Kande
number Katastritunnus Sihtotstarve ja asukoht Pindala jagamise kanded kehtivus

Elamumaa 100%, Tartu maakond, Tartu " .
1 79501:002-0089 lin, Tartu linn, limatsaiu tn 18¢/3. 153 m2 Maakatastri andmed Ule wetud 16.12.2017. kehtiv

11 jagu OMANIK

Kande Kande
number Omanik Kande alus kehtivus

1 Tartu linn 27.01.2015 kinnistamisavalduse alusel snsse kartud 9.03.2015. Kohtunikusbi Edith Kehtiv
Oja

1l jagu KOORMATISED JA KITSENDUSED

Kande Kinnistut koormavad piiratud asjadigused (v.a. Mérked piiratud asjadiguste kohta, kannete muudatused ja | Kande
number hiipoteegid) ja mérked; késutusdiguse kitsendused kustutamised kehtivus
IV jagu HOPOTEEGID

Kande Hapoteegid Hilpoteegi | Mérked hiipoteekide kohta, kannete muudatused Ja | Kande
number poteeg summa kustutamised kehtivus
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