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Kokkuvote

1 Objekt kinnistu nr. 4260403 (arimaa 100%)

2 Aadress Voru tn. 171, Tartu linn, Tartu maakond

3 Omanik Mati Mark (isikukood 35804222719)

4 Katastritunnus 79511:006:0043

5 Omandivorm kinnistu

6 Ulevaatuse kuupaev 14.05.2012.a.

7 Vaartuse kuupéaev 14.05.2012.a.

8 Hindamisaruande kuupéev 18.05.2012.a.

9 Klient Tartu Linne}valit_SL.Jse" Iinnaplgneerimise ja maakorralduse

osakond (esindaja: Riina Jaani)

10  Tellimusleping kirjalik tellimuskinnitus (Riina Jaani e-kiri: 11.05.2012.a.)

11  Kinnistu pindala 7 168 m”

12 Araléike pindala 2 468 m? (34,4% kinnistu pindalast)

13  Turuvaartus 277 000 EUR (38,64 EUR/m” taandatuna kinnistu pindalale)
14 AralGike hivitusvaartus 95 400 EUR (38,65 EUR/m’ taandatuna &raldike pindalale)

Aadressil Voru tn. 171, Tartu linn, Tartu maakond asuva kinnistu nr. 4260403 (100% &rimaa),
turuvaartus vaartuse kuupaeval on 277 000 (kakssada seitsekiimmend seitse tuhat) EUR.

Aadressil Voru tn. 171, Tartu linn, Tartu maakond asuvast kinnistust nr. 4260403 (100% arimaa)
tehtava 2 468 m>-suuruse araldike huvitusvaartus vaartuse kuupéeval on 95 400 (Uheksakiimmend
viis tuhat nelisada) EUR.

Kommentaarid
Leitud vaartused ei sisalda kaibemaksu, kuid kaibemaksu lisandumise kohustuse korral lisandub
leitud vaartustele kaibemaks.

Vaartuse kuupéeva seisuga paiknevad hinnataval kinnistul (sh. ka aralbikel) puidust kuur ja Uks
vanem terasest reklaamikandja, mis ei mdjuta ei hinnatava kinnistu kui terviku turuvaartust ega ka
sellest tehtava aralbike harilikku vaartust.

Hinnatava kinnistu kui terviku turuvaartuse leidmisel ei ole vastavalt tellimuslepingule arvestatud
kinnistu kagupoolses osas asuva reklaamkandja alla jadva maa rendilepingut.

Kéesolev t60 on koostatud seoses hinnatavast objektist tehtava aral6ike (vt. tdpsemalt kaesoleva
eksperthinnangu p. 2.4.) v8imaliku vé6randamisega kohalikule omavalitsusele. Nimetatud &raldige
on vajalik Tartu linna idapoolse ringtee projektikohaste tédde realiseerimiseks. Peale antud aralGike
tegemist on hinnatava kinnistu pindalaks: 7 168 m® — 2 468 m® = 4 700 m’ (araldige moodustab
34,4% Kkinnistu pindalast). Arvestades hinnatava objekti pindala ja kehtivas detailplaneeringus
satestatud ehitusdigust, avaldab araldike teostamine olulist m@ju hinnatava kinnistu kui terviku
vaartusele. Samas v@ib siin tdiendavalt méarkida, et:
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piirkonna jaoks olulise liikluss6lme ehitamine koos antud projekti raames teostavate
toodega (hinnatava objekti seisukohalt on oluline sealjuures eelkdige sadevete
kanalisatsiooni rajamine) avaldab selget positivset mdju piirkonna Uldisele arengule,
mistottu ei saa see Umbruskonna kinnisvara hindadele laiemas tdhenduses mdjuda
negatiivselt (kinnisvara hinnad on alati seotud piirkonna Uldise arenguga);

vorreldes kehtivas detailplaneeringus satestatud hinnatava objekti juurdepaasu
lahendusega, on Ringtee silla ja selle juurdepdasude detailplaneeringus satestatud
lahendus vaatamata vasakpdodrde lubatavuse puudumisele siiski atraktivsem, kuna
juurdepdads ei hakka enam toimuma méoda tupiktanavat, vaid modda magistraaltdénavat.

Seega vOib kokkuvottes Oelda, et allesjagdva maakasutuse turuvaartuse véhenemine on samas
suurusjargus voi isegi mOnevorra vaiksem aralbike hinnatud harilikust vaartusest (tapset seisukohta
ei ole siinkohal vdimalik tulenevalt eksperthinnangu tapsuse piiridest véimalik anda).

Maaturg on vorreldes teiste turusektoritega marksa vahem labipaistvam ja passiivsem, mistdttu on
kéesoleva hindamise tépsus vorreldes tulpkinnisvaraga madalam, mitte aga enam kui £15-20%.

Koostaja:
/ Allkirjastatud digitaalselt /

Eduard Elbrecht

OU Kinnisvaraekspert

Hindaja

Eesti Kinnisvara Hindajate Uhingu liige
Kutseline hindaja, vara hindaja V
(kutsetunnistus nr. VH041209)
Litsentseeritud maa hindaja

(maa hindamise tegevuslitsents 062 MA-mh)
Riiklikult tunnustatud ekspert

Labivaataja:
/ Allkirjastatud digitaalselt /

Aivar Tomson, MRICS

OU Kinnisvaraekspert

Asedirektor

Eesti Kinnisvara Hindajate Uhingu liige
Kutseline hindaja, vara hindaja V
(kutsetunnistus nr. VH051209)
Litsentseeritud maa hindaja

(maa hindamise tegevuslitsents MA-5-mh)
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1. Hindamise objekt, eesmark ja eeldused

1.1. Hindamise objekt ja hindamise eesmark

Kéaesoleva hindamise objektiks on aadressil V6ru tn. 171, Tartu linn, Tartu maakond asuv
hoonestamata kinnistu nr. 4260403 (arimaa 100%) ning sellest tehtav araldige pindalaga 2 468 m?
(vt. tapsemalt kaesoleva eksperthinnangu p. 2.4.), mis moodustab 34,4% kinnistu pindalast.
Vaartuse kuupaeva seisuga paikneb hinnataval kinnistul (sh. ka aralGikel) puidust kuur, mis ei
mdjuta ei hinnatava kinnistu kui terviku turuvaartust ega ka sellest tehtava araldike harilikku
vaartust. Seetbttu ei ole nimetatud ehitist kdesolevas t60s pikemalt ka kirjeldatud.

Kéesolev t66 on koostatud seoses hinnatavast objektist tehtava &raldike vdimaliku vé6randamisega
kohalikule omavalitsusele. Vastavalt tellimuskirjale on kaesoleva hindamise eesmargiks leida lisaks
hinnatava kinnistu turuvaartusele ka araldike hivitusvaartus vaartuse kuupdeva seisuga.

Vaartuse kuupdev on kuupéaev, mille seisuga hindamistulemus (vaartus) on esitatud. (EVS 875-
1:2010, p.3.2.4.)

Turuvaartus (market value) on hinnangul p8hinev summa, mille eest vara peaks vaartuse
kuupéeval minema Ule tehingut sooritada soovivalt midjalt tehingut sooritada soovivale ostjale
sOltumatus ja vordsetel alustel toimuvas tehingus parast kdigile nbuetele vastavat milgitegevust,
kusjuures osapooled on tegutsenud teadlikult, kaalutletult ning ilma sunduseta. (EVS 875-1:2010,
p.3.1.11.)

Harilik vaartus on kohalik keskmine muugihind (turuhind). (Tsiviilseadustiku tldosa seadus 8§ 65)

Vastavalt EVS 875-3:2010 punktile 5.3. on hariliku vaaruse mdiste puhul tegemist turuvaartuse
lihtsustatud kasitlusega ja hindamise praktikas mdistetakse hariliku vaartuse all turuvaartust.

Hovitusvaartus on uldmdiste, mis on seotud kahjude hivitamisega sundvddrandamisel,
kindlustusjuhtumi toimumisel, kinnisvara omandidiguse ja muude varaliste diguste kitsendamisel ja
muudel sarnastel eesmarkidel. (EVS 875-3:2010, p.6.7.1.)

Huvitamisel vdidakse arvestada vara asendamise, remontimise ja Ulesehitamise kulusid, kahjudega
seonduvat saamata jadvat tulu (nt. kasvava metsa likvideerimisel v6i havimisel), kaasnevaid
kahjusid, mis voivad olla pusiva iseloomuga (nt. mira, tolm jms) v0i Uhekordseid kahjusid (nt. uue
tee ehitamise vajadus seoses juurdepéaésutee havimisega). (EVS 875-3:2010, p.6.7.2)

Hovitusvaartuse leidmisel tuginetakse hlvitamisega seotud osapoolte eelnevalt kokkulepitud vai
hindamise kaigus kokkulepitavatele pdhimdtetele. (EVS 875-3:2010, p.6.7.3)

Vastavalt tellimuslepingule seisneb hinnatavast objektist tehtava &ralbike hlvitusvaartus kéesoleva
hinnangu tdhenduses &aralbike koosseisus oleva maa harilikus vaartuses.

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

Vastavalt tellimuslepingule on kéesolev hindamisaruanne avalik. Hindaja ei saa vétta endale mingit
vastutust juhul, kui seda kasutab keegi kolmas isik, v0i kui seda tehakse selleks mitte ettenahtud
eesmargil.
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1.2. Hindamise eeldused

Hindaja on tegutsenud hinnangut andes séltumatult ning k8ik eksperthinnangus sisalduvad andmed
on tdesed ning esitatud kolmandate isikute huvidest séltumatult. Hinnang kehtib eeldusel, et
hindajale esitatud andmed ja informatsioon on tdesed ning on tdidetud kdiki hinnangu kehtivuse
tingimusi. Hindaja ei vastuta nende hinnangus olevate valeandmete eest, mis on hindajale esitatud
ja mille digsuse kontrollimiseks eksperthinnangu koostamise kaigus hindajal puudub véimalus voi
pdhjendatud vajadus.

Hindaja ei ole teostanud mingeid uuringuid saastatuse v0i saastuse ohu kohta ning seega ei saa
esitada mingit kindlat seisukohta kisimuses, missugune vdiks olla nende vdimalik mdju
hindamistulemusele. Hindamisel on lahtutud eeldusest, et hinnataval objektil ja selle laheduses ei
ole saastatust ega saastuse ohtu. Igasugune saastatuse ja saastuse ohu avastamine vdib vara
vaartust oluliselt mdjutada. (EVS 875-13:2011, p.9.2.5)

Hinnatava kinnistu kui terviku turuvaartuse leidmisel ei ole vastavalt tellimuslepingule arvestatud
kinnistu kagupoolses osas asuva reklaamkandja alla jadva maa rendilepingut.

1.3. Algandmed ja objekti Glevaatus

Hindamist puudutavad algandmed on saadud lisaks kohapealsele Ulevaatlusele:
¢ kéesoleva eksperthinnangu Tellija esindajalt Riina Jaani’lt;
< hinnatava kinnistu omaniku esindajalt Margot-Helena Kasari'lt;
e Ringtee ja VOoru tn ning Tartu-Petseri raudteega moodustunud ristmiku l&ahilmbruse
detailplaneeringust ning Ringtee silla ja selle juurdepadsude detailplaneeringust
e Tartu linna idapoolse ringtee eelprojekti krundijaotuskavast;
e« AS Tartu Veevark spetsialistilt Hille Piho'lt;
e Tartu Maakohtu Kinnistusosakonnast;
« ehitisregistrist;
e Tartu linna avalikust kaardirakendusest [http://www.tartu.ee/kaart];
* Inseneribiroo Stratum’i poolt 21.12.2009.a. koostatud uuringust , Tartu liiklus 2009“;
¢« Maa-ameti avalikust teenusest ning Maa-ameti tehinguregistrist;
«  kinnisvaraportaalidest Kinnisvaraweb ja City24.

Hinnatava objekti Ulevaatuse teostas ilma juuresolijateta OU Kinnisvaraekspert (Eestis kasutatav
kaubamargid: DTZ Baltic ja DTZ Kinnisvaraekspert) hindaja Eduard Elbrecht 14.05.2012.a.
Hindamistoimingu teostamisest on hindaja informeerinud kinnistu omaniku esindajat 11.05.2012.a.

2. Hinnatava objekti kirjeldus

2.1. Asukoht

Aadress

Maakond Tartu

Linn Tartu
DTZ Baltic Objekt: kinnistu nr. 4260403 (&rimaa 100%)
Kalevi tn. 9/3, 51010, TARTU Voru tn. 171, Tartu linn, Tartu maakond

Eduard Elbrecht, +372 5208 488 Eksperthinnang nr.: projekt



DTZ

Linnaosa
Aadress
Makroasukoht

Kirjeldus

E

Ropka Tddstusrajoon
Voru tn. 171

hinnatav kinnistu paikneb Tartu linna Idunapoolses osas asuvas valdavalt, ent
siiski veel [6plikult valjakujunemata maakasutusega éari- ja tootmispiirkonnas
jaddes Tallinn-Tartu-Vdru-Luhamaa mnt. ja Voru tn. vahelisele alale
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Allikas: Google Maps, Tele Atlas

Kaugus
keskusest

Mikroasukoht

Kirjeldus

* Tartu kesklinn: ca 4 km

hinnatav kinnistu paikneb idapoolse kiljega vahetult suure liikluskoormusega
(liklussagedus ! 690 — 962 autot / tunnis) VOoru tn. aares, sealjuures jaab
kinnistu kirdepoolne nurk Voru ja Ringtee tn. T-kujulise ristmiku vahetusse
naabrusesse (Ringtee tn. liiklussagedus 473 — 722 autot / tunnis); teisel pool
Voru tn.-t asub Statoili tankla koos selle naabruses oleva hoonestamata
ariotstarbelise kinnistuga; lisaks asuvad teisel pool V&ru tn.-t mdnevérra
eemal ka mdned elamud (tegemist on perspektiivsete arikruntidega) ja endine
Epitari kompleks;

ladnepoolsest kiljest piirneb hinnatav objekt Tartu-Petseri raudteega, millest
teisele poole jaab Tallinn-Tartu-Véru-Luhamaa mnt;

IBunapoolsest kiljest piirneb hinnatav kinnistu heas korras (hiljuti ehitatud)
kasutatud autode kaupluse territooriumiga (Nemm autokeskus), millest edasi
asub omakorda hoonestamata &riotstarbelise kinnistu;

hinnatava kinnistu pd&hjapoolse kilje naabrusesse jaavad perspektiivse
raudtee viadukti jaoks reserveeritud hoonestamata kinnistud, milledest edasi
asub kaasaegne Eesti Posti hoone

! Liiklussagedused siin ja edaspidi pshinevad Tartu Linnavalitsuse poolt tellitud ja Inseneribiiroo Stratum'i poolt
21.12.2009.a. koostatud uuringul , Tartu liiklus 2009“. Toodud liiklussagedused naitavad sdidukite arvu tunnis
Ohtuse tipptunni ajal eri sdidusuundades hinnatava objekti naabruses oleval tdnaval vdi tdnavaldigul.
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Jalakaijad hea

hea; Umbruskonna téanavad on kahesuunalise liiklusega
ja asfaltkattega; piirnevatel ténavatel on lubatud ka
veoautode ja poolhaagiste liiklemine; kehtiva detail-
Juurdepass planeeringu jargselt on Kkinnistule kavandatud (ks
Séidukid juurdepéas kinnistu idapoolse serva keskelt (lubatud on
parem- ja vasakpoorded); vastavalt vastu vdetud, ent
veel kehtestamata detailplaneeringule on juurdepaas
kinnistule planeeritud aga selle kagupoolsest nurgast
(lubatud on vaid paremp6orded)

Tanavavalgustus olemas
vaga hea nii Voru kui ka Ringtee tn.-lIt; Tallinn-Tartu-Véru-Luhamaa mnt.-It

Nahtavus varjab ndhtavust osaliselt nii kérge raudteetamm kui ka k@rghaljastus
Parkimis- hetkel on kinnistul parkla veel ehitamata; objekt asub véaljaspool tasulise
tingimused parkimise piirkonda
e lahim 0histranspordi peatus: hinnatava kinnistu vahetus naabruses
(maakonnaliinid); ca 180 m (linnaliinid)
Kaugused

e |ahim transiittee: Tallinn-Tartu-Voru-Luhamaa mnt. asub ca 700 m
kaugusel (mddda Voru tn.-t)

X M-z s Cl

Allikas: Maa-ameti avalik t

e : i i

eenus; hinnatav kinnistu on piiritletud oranZzi joonega

2.2. Omandisuhted ja objekti dokumentatsioon

Omandisuhted
Kinnistu
- 42604
reglstrlosa nr. 60403
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Omandivorm kinnistu
Omanik Mati Mark (isikukood 35804222719)
Igakordse

omaniku kasuks
seatud piiratud
asjadigused

puuduvad

kinnistusraamatu 3. jakku on kantud isiklik kasutusdigus tehnovdrgu voi
rajatise seadmiseks osatihing Jaotusvork (registrikood 11050857, Tallinna
linn) kasuks; tahtajatu ja Uleantav kasutusfigus elektripaigaldise -
maakaabelliini — ehitamiseks, omamiseks ja majandamiseks tasu eest
vastavalt seadusandluses ettenahtud suurusele ja korrale vastavalt
26.11.2007 lepingu punktidele kolm (3), neli (4) ja viis (5) ning lepingu lisaks

Koormatised  ja glevale plaanile;

kitsendused Maa-ameti avaliku teenuste kitsenduste kaardil margitud kitsendused (vt.
kéesoleva eksperthinnangu Lisa 5):
e kinnistu la&nepoolses servas asuvad Uksteise%a kattuvad Tartu-
Petseri raudtee kaitsevoondid * pindaladega 56 m” ja 692 m?;
e kinnistu idapoolses servas paikneva elektrimaakaabelliini kaitse-
voond * pindalaga kokku 334 m*
Hupoteegid puuduvad

kinnistu I6unapoolses osas asuv reklaamikandja alune maa on koormatud
rendilepinguga; vastavalt tellimuslepingule nimetatud lepingut hindamisel ei
arvestata ning seetdttu seda kaesolevas t60s ka ei kirjeldata

Uiiri- ja rendi-
lepingud

e eelnimetatud isiklik kasutusdigus ja kitsendused ei mdjuta piisavalt
oluliselt hinnatava objekti sihipérast kasutust, mist6ttu ei méjuta need
ka hinnatava kinnistu turuvaartuse kujunemist;

Kommentaarid e rendilepingut puudutavad andmed on saadud hinnatava Kkinnistu
omaniku esindajalt Margot-Helena Kasari'lt;

e koopia Kkinnistu registriosa valjatriikist on esitatud kaesoleva
eksperthinnangu Lisas 7

Hindajale esitatud hinnatavat objekti puudutav doku mentatsioon

Katastritiksuse

plaan ei ole hindajale esitatud

Tartu linna idapoolse ringtee krundijaotuskava (projekteerija: Ramboll Eesti

AralGike plaan AS / Ramboll Finland OY, t66 nr. 2008-034)

Keskkonnaala-

. ei ole vastavalt hindajale esitatud andmetele teostatud
sed uuringud

Ehitusgeoloogi-

. . ei ole vastavalt hindajale esitatud andmetele teostatud
lised uuringud

Algandmete

kvaliteet hea

2 Vit. tapsemalt: Raudteeseadus § 3 ja 37
S vt tapsemalt: Elektriohutusseadus 8§ 12, Elektripaigaldise kaitsevdondi ulatus ja kaitsevdondis tegutsemise
kord (Majandus- ja kommunikatsiooniministri maarus 26.03.2007 nr. 19)
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2.3. Kinnistu kui terviku iseloomustus

Maakasutuse iseloomustus

g &
avalik teenus (lennuaeg: 28.06.2010.a.); hinnatav objekt on piiritletud oranzi joonega

G ig)us kel ts tud
Allikas: Maa-ameti

Katastritunnus 79511:006:0043

Maakasutuse

. ;
sihtotstarve arimaa 100%

kehtiva (kehtestatud 06.10.2005.a.) Tartu linna Uldplaneeringu jargselt (vt.
kaesoleva eksperthinnangu Lisa 2) on hinnatava kinnistu maakasutuse juht-
funktsioonina satestatud kaubandus- ja teenindusettevdte maa (arimaa);
nimetatud Uldplaneering satestab Ringtee tanava ja Tallinn-Tartu-Voru-
Luhamaa mnt. (samuti Ringtee tn.) omavahelise Uhendamise ning uue
Ringtee ja Voru tn. ristmiku valjaehitamise olemasolevast ristmikust (see
kuulub vastavalt nimetatud planeeringule likvideerimisele) ca 100 m
kaugusele ida suunas (piki Ringtee tn.-t), satestades Uhtlasi ka Idapoolse
ringtee teekoridori paiknemise — seega on uldplaneeringu jargselt hinnatava
kinnistuga vahetult piirnev Voru tn. 16ik planeeritud kogujatanavaks

Pindala 7 168 m?

vanem puidust 1-korruseline kuur ehitusaluse pindalaga ca 10 m? (hoone ei
ole arvel ehitisregistris); antud hoone ehitisena hinnatava kinnistu kui terviku

Uldplaneering

Hoonestus turuvaartuse ega ka kinnistust tehtava araldike hariliku vaartuse kujunemist ei
mdjuta, mistbttu ei ole seda kaesolevas hinnangus eraldi ka pikemalt
kasitletud

Maakasutus * duemaa: 7 168 m’

* Vastavalt Maa-ameti avaliku teenuse plaanile.

DTZ Baltic Objekt: kinnistu nr. 4260403 (&rimaa 100%)
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Kirjeldus

kinnistu on pdhiplaanilt ristkilikukujuline (m&6dud moodda kesktelgi
mdddetuna: ~118 m x ~61 m); kinnistu reljeef on tasane (vt. ka kéesoleva
eksperthinnangu Lisa 5);

kinnistu maakasutuse moodustab faktiliselt looduslik rohumaa; kinnistu
pdhjapoolses o0sas on kruusakattega tupiktee; samuti jaab Kkinnistu
p6hja2poolse osa keskele puidust 1-korruseline kuur ehitusaluse pindalaga ca
10 m?; kinnistul kasvavad méned lehtpuud (loode- ja idapoolsetes servades)

Kehtestatud detailplaneering

Kehtestamine ja
algatamine

Planeeringuline
lahendus

Ehitusdigus ja
hoonestamise
tingimused

Tartu Linnavalitsuse 07.08.1997.a. korraldusega nr. 1756 on algatatud ning
Tartu Linnavolikogu 20.06.2002.a. otsusega nr. 587 on kehtestatud Ringtee
ja Voru tn ning Tartu-Petseri raudteega moodustunud ristmiku lahiimbruse
detailplaneering (t66 nr. LP-160/97; vt. véljavdtet planeeringu p&hijoonisest
kéesoleva eksperthinnangu Lisas 3)

kehtiva detailplaneeringuga on hinnatav Kkinnistu kavandatud tervikuna
arikrundiks  (kinnistu jagamist kavandatud ei ole; detailplaneeringu
pdhijoonisel on hinnatava objekti aadressina ekslikult kajastatud V&ru tn.
169); taiendavalt satestab nimetatud detailplaneering veel lisaks:

* Ringtee téanava ja Tallinn-Tartu-Véru-Luhamaa mnt. (samuti Ringtee
tn.) omavahelise (lhendamise Tartu-Petseri raudtee alt tunneliga;

* uue Ringtee ja VOru tn. ristmiku véljaehitamise olemasolevast
ristmikust (see kuulub vastavalt nimetatud planeeringule
likvideerimisele) ca 100 m kaugusele ida suunas piki Ringtee tanavat
— seega hetkel hinnatava kinnistuga vahetult piirnev Voru tn. 18ik jadb
kandma vaid koguja tupiktdnava funktsiooni

« pindala: 7 194 m%

» sihtotstarve: 100% &arimaa;

» ehitise maksimaalne abs. kdrgus: 69,0 m (hinnatava kinnistu
maapinna abs. kdrgus on vastavalt detailplaneeringu pdhijoonisele
56,62 — 57,63 m — seega on ehitise vBimalikuks kérguseks ca 12 m);

e |ubatud hoonete arv krundil: 1;

* maksimaalne lubatud krundi taisehitus: 50%;

* minimaalne ehitise tulepusivusklass: TP1;

» katusekalle: 0%55

* hoonete valisviimistlus: kivimaterjalid vdi kivimaterjalid kombineeritult
puitmaterjalidega;

» piirded: piirete tadbina vBib kasutada labipaistvaid piirdeid,;

» parkimine: parkimine tuleb lahendada krundil lédhtudes Eesti
Projekteerimisnormidest EPN 17; tanavatel parkimine pole lubatud

Vastu voetud, ent veel kehtestamata detailplaneerin g

Algatamine ja
vastuvotmine

29.04.2008.a. Tartu Linnavalitsuse korraldusega nr. 507 on algatatud ning
01.06.2010.a Tartu Linnavalitsuse korraldusega nr. 630 on vastu vdetud
Ringtee silla ja selle juurdepédsude detailplaneering (idaringtee); vaartuse
kuupdeva seisuga ei ole antud planeering veel kehtestatud, kuna monede
planeeringualal paiknevate kinnistute omanikud on detailplaneeringu
vaidlustanud; vt. valjavotet planeeringu pohijoonisest kéesoleva ekspert-
hinnangu Lisas 4
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Planeeringuline
lahendus

Arikrundi
ehitusdigus ja
hoonestamise
tingimused

Tehnovorgud

Kilm vesi

Kanalisatsioon

Sadevete
kanalisatsioon

Gaas

Kaugkite

Elekter

Side

vastavalt detailplaneeringule kuulub hinnatav kinnistu jagamisele — kinnistu
suuremas osas moodustatakse &arikrunt ning kinnistust planeeritud araldige
lidetakse planeeringujargsete transpordimaa sihtotstarbega kruntidega (vt.
tapsemalt kdesoleva eksperthinnangu p. 2.4.)

e pindala: 4 708 mz;

e sihtotstarve: arimaa 100% (krunt on planeeritud kaubandus- ja
teenindushoonete rajamiseks);

* hoonestusviis: lahtine;

* maksimaalne hoonetealune pind: 2 000 mz

* maksimaalne hoonete arv krundil:1;

e |ubatud maksimaalne korruselisus: 3

* lubatud maksimaalne kBrgus: ei maarata,

» ehitusjoon: uus hoone ehitada maaratud hoonestusalasse;
» katusekalle: ei maarata;

e vaélisviimistlus: valisviimistlusmaterjalid peavad
hoonetega sobivatest materjalidest;

* lubatud vaikseim tulepisivusklass: TP 1;

e parkimine: tagada planeeritud krundil; parkimiskohtade arv ja
paiknemine tdpsustatakse hoonete projekteerimise mahus

olema naaber-

kinnistul puudub; samuti puudub ka liitumine; lahimad trassid jaavad ca 80 —
100 m kaugusele kinnistu piirist (Voru tn. 173 ja V&ru tn. 175 Kinnistu piiride
naabrusesse ning Voru ja Ringtee tn. ristmiku idapoolse serva lahedusse)

kinnistul puudub; samuti puudub ka liitumine; lahimad trassid jadvad ca 80 —
100 m kaugusele kinnistu piirist (Voru tn. 173 ja V&ru tn. 175 Kinnistu piiride
naabrusesse ning Voru ja Ringtee tn. ristmiku idapoolse serva lahedusse)

kinnistul ja lahiimbruses puudub; samuti puudub ka liitumine; [&him
olemasolev trass asub Ringtee ja Jalaka tn. ristmiku naabruses ca 600 m
kaugusel hinnatavast kinnistust; sadevee kanalisatsioonitrass ehitatakse vélja
Tartu linna idapoolse ringtee projekti raames

kinnistul puudub; samuti puudub ka liitumine; gaasitrassi vdimalikku asukohta
ei ole hindaja tapsemalt uurinud, kuna hinnatav objekt ei paikne lokaalkutte
piirkonnas ning seetdttu ei ole gaasitrassi olemasolu tllpilise ostja
seisukohalt ka tahtis

kinnistul puudub; samuti puudub ka liitumine; lahim tsentraalne trass asub
teisel pool Ringtee tédnavat jaades hinnatava kinnistu piirist ca 130 m
kaugusele; vastavalt nii kehtivale Uld- kui ka detailplaneeringule, paikneb
hinnatav kinnistu kaugkuttepiirkonnas

kinnistu idapoolses servas asub elektrimaakaabelliin koos el. kilbiga; olemas
on el. litumine (peakaitsme suurus on 25A)

olemas lahitimbruses, ent tapsem info puudub °

® sideliini paiknemine on objekti vaartuse kujunemise seisukohalt marginaalse iseloomuga, mistdttu ei ole
hindaja sellekohaseid tdpsemaid uuringuid eraldi teostanud.
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2.4. Araldike iseloomustus

Péhinaitajad

\ !
| \— . — _Standard : 1068

Posltsiooni number:

PROJEKTLAHENDUSE KOOSKOLASTUS
KINNISTU ANDMED
i

Kinnistureglstriosa number:
|

101

4260403
Katastrioksuse tunnus: 79511:006:0043
| KatastriOksuse nimyaadresst | varu t 171
| Kinnistu pindala (m2): 7168
= T 2
2)m;
Araldlke pindala {m?)": 2468
OMANIKE ANDMED:
— H— Nimi Niml Nimi
— = Matl Mark
Kontaktandmed Kontaktandmed
Ulzvalja 14, Soinaste kola
61701 Olenurme vald
Tartumaa
= MAAGMANIKU ARVAMUS.
\ [ S S
\ \ ~ / —— ‘ R
1 Iy o
'\I | 2 — N\ =1 \
\ | —F= | .2
\ \ | ==
| | | — \ |
) | \ | i 4
\ \ | | | 79511:006:0f
\ \ \ | \ Vi in 24
\ | | 79511:008:0043 ‘ 79511:006:0010 NBusolek plaanil naidatud Krundl maseralduse tarbeks Iabiraakimiste
\ \ \ Voru tn 171 X | Vorutn 250 \ alustamiseks,
Vo ‘a - 1\ i
‘-\ | \ 101 \ \I \ \ Faaomaniial RimyalkrTRIOPEeY
\ \ \ x N \ l
\ \ \ 1 -
\ \ \ \_ - ) -
\ \ | d e
\ =
| \ |
‘ ‘.
| S = PLAANI LEGEND / LEGEND OF PLAN:
=
{ o - B2777777  Amisige {
\ \ Expropristion area
| =  E— P
I\‘ ‘ \ \ Y N Kergliustee / Uight traffic way
| \ N RS s— R
| x & —— Kemastriiksuse pir /
| 79511:006:0044 7;5 0f z £ oy e
\ Voru in 173 "1'“ : = y - - S
| "\ i J \'}u = * Mirkus: LBpiik pindala selgub peale katastrim@Bdistuse teostamist.
\ \ \ 3
| \ | N ¥ Tartu linna idapooise ringtee eelprofekt
\ \ ) 2. o &
0 1000 2000 | { S ——
L \ | l \é;t_% Joanls; Krundljaotuskava
7 ; | \ J = Tellfa: Taru finn / Tarty vald
M1:1000 ‘.‘ I‘. | A LB | \\ ¥E‘§f‘fiean§§, Ramboll Eest] AS / Ramboll Finland OY
\ \ — |

Aralike pindala

Aralike osakaal  33,4% kinnistu pindalast

Avralbike kirjeldus

turul ndutud suurusega arihoonet;

Koostas: Raldo Karu

034
Allikas: Tartu linna idapoolse ringtee krundijaotuskava (projekteerija: Ramboll Eesti AS / Ramboll Finland OY, t66 nr.

2 468 m” (pindala v&ib tappismoddistuse kaigus monevérra muutuda)

aralbige teostatakse kinnistu pdhja- ja idapoolsetest osadest — &raldige on L-
kujulise pdéhiplaaniga, sealjuures on &ralbige sellise konfiguratsiooniga, kus
tutpilise ostja seisukohalt on see vaheatraktiivne — suhteliselt vaikese pindala
juures moodustub mittekompaktne maalksus, kuhu on v@imatu paigutada

araldike idapoolses osas asuvad elektrimaakaabelliin ja tdnavavalgustus; ara-
Idikele jaavad vanem 1-korruseline korruseline kuur, Uks metallist reklaami-

kandja (vanem omaniku esindaja andmetel kergesti eemaldatav) ning mdned

lehtpuud, ent need kdik ei mdjuta araldike hariliku vaartuse kujunemist
Aralike teostamisega seotud asjaolud

AralBike pdhjus

Projekti ellu-
viimisega seotu
t6ode kirjeldus

Tartu linna idapoolse ringtee projektikohaste tddde realiseerimise vajadus
projekti eesmargiks on Uhendada Tallinn-Tartu-Vdru-Luhamaa maanteed
Johvi-Tartu-Valga maanteega Uhendav p6hitdnav Tartu linna idaservas;
d projekt viiakse ellu mitme erineva etapi (ehitusala) raames; | ehitusala
raamase rajatakse VOru ja Ringtee ténavate eritasandiline liiklussdlm koos

rampide ja viaduktiga, 2+2 sbidureaga Ringtee tanav, kergliiklusteed, Jalaka

DTZ Baltic
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Maakasutus
peale araldike
teostamist

» Aaraldike pbhjapoolne serv: &araldikele jaab teehoiumaa (araldikele
jddb kavandatav haljasala, mis hakkab piirnema kavandatud
kergliiklusteega);

» Aaraldike idapoolne serv: aralBikele on planeeritud Voru pdhitdnava
koridor koos selle kdrvale kavandatud kergliiklusteega; lisaks jaab
osa teisest kergliiklusteest ka aralBike kirdepoolsesse nurka

3. Turuulevaade

3.1. Majandus ja kinnisvaraturg

Ulevaade majanduslikust taustsiisteemist

SKP

THI

Statistikaameti andmeil kasvas SKP 2010. aastal 2,3% ning 2011. aastal
7,6%. 2012. aasta | kvartali SKP kasv vdrreldes 2011. aasta sama perioodiga
on esialgsete andmete kohaselt 4,0% ning vorreldes 2011. aasta IV
kvartaliga 0,5%. 2012. aasta | kvartalis pidurdas SKP kasvu endiselt
toostussektor, mille panus oli negativne. P0&hjuseks ennekdike jarsk
aeglustumine ekspordimahtude kasvus 2011. aasta IV kvartalis ning selle
jatkuvalt madal tase ka 2012. aasta | kvartalis. Siiski on rahvusvahelistel
finantsturgudel endiselt jatkuv pinge omanud Eesti majandusele ning
finantssektorile pigem vaikest moju.

Kui 2009. aasta jooksul vahenes SKP eelmise aastaga vorreldes 14,3%,
2010. aastal kasvas 2,3% ning 2011. aastal 7,6%, siis Eesti Panga 2011.
aasta detsembrikuise prognoosi kohaselt kasvab SKP 2012. aastal 1,9% ja
2013. aastal 3,6%. Kui majanduskasvu vedajaks jai 2011. aastal eksport, mis
t6i kaasa tarbijate kindlustunde ning sisendudluse jark-jargulise paranemise,
siis 2012. aastal panustab majanduskasvu enim just eratarbimiskulutuste ja
investeeringute suurenemisest tingitud sisendudluse tdus.

Eesti Panga ja Statistikaameti info pdhjal oli Uhtlustatud tarbijahindade
inflatsioon 2011. aastal 5,0%. Toiduainete hinnatdus omas inflatsioonis
suurimat osa, olles mdjutatud Ulemaailmse toidutoorme Kkallinemisest ja
marginaalide kasvust toiduainete kaubanduses. Teiseks suureks mojuriks oli
kallinenud kutuse hind. Vordlusena oli 2009. aasta inflatsioon 0,2%, 2010.
aastal aga 2,7%. Toiduainete kiire hinnatdus mdojutab inflatsiooni siiski
ajutiselt, mistbttu Eesti Pank prognoosib inflatsiooni aeglustumist 2012. aastal
2,8%-le ning 2013. aasta inflatsiooniks 2,9%. Statistikaameti andmetel oli
2012. aasta aprillis tarbijahindade kasv vorreldes martsiga 2012 0,3% ning
vorreldes aprilliga 2011 4,0%. Suurimaks mdjuriks 2012. aasta aprilli
inflatsioonitaseme kujunemisele sai toidu ja mootorikituse hinnatfus.
Vorreldes aastatagusega on oluliselt kasvanud ka eluasemele tehtavad
kulutused, eriti elektri, soojusenergia ning kitte hinnatdusust lahtuvalt.
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SKP ja tarbijahindade kasv
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0,0%

4
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= SKP reaalkasv, % Tarbijahindade kasv, %

2012* ja 2013* naol on tegemist Eesti Panga 2011.a. detsembrikuu prognoosiga
Allikad: Eesti Pank, Rahandusministeerium

Too6turg

Kinnisvaraturg

Uldinfo

Eesti To6tukassa andmetel oli 2010. aasta keskmine registreeritud tootute
arv 79 679 ehk 12,3%. 2011. aasta keskmine td6tute arv oli vBrreldes 2010.
aastaga ca 32% vOrra madalam, moodustades keskmiselt 54 544 inimest
ehk 8,4%. Kui 2011. aasta I6pp ning 2012. aasta algus t6id kaasa tootute
arvu kasvutendentsi, siis peale veebruarit on registreeritud tdé6tute arv olnud
taas languses. 2012. aasta aprilli 10pu seisuga oli t66tuid 47 315 ehk 7,2%
16-aastasest kuni pensioniealisest t60j6ust. VOrreldes kdrgpunktiga 2010.
aasta matrtsis oli registreeritud té6tute arv langenud 2012. aasta aprilliks 2012
50,2% vorra.

Statistikaameti andmetel oli té6ga hdivatute arv 2011. aasta IV kvartalis ca
614 300 inimest ehk peaaegu sama palju kui 2011. aasta IV kvartalis, kuid
samas ca 3,9% rohkem kui 2011. aasta | kvartalis. Statistikaameti andmetel
mdjutas toohdivet | kvartalis enim tédtleva tédstuse ja ehituse sektor, kus
téoga hobivatute arv vahenes (mdjutades enim to6tust meeste hulgas) ning
teenindav sektor, kus toohdive kasvas (mdjutades enim naise to6hdivet).
2011. aasta keskmine hdivatute arv oli 609 100, mis on 38 200 (20,9%)
inimese vorra rohkem kui 2010. aastal. To6h6ivemaar oli 2010. aastal 62,7%
ning 2011. aastal 67%.

Eesti kinnisvaraturg on selgelt Tallinna ja Harjumaa keskne — sinna on
koondunud ca 2/3 kogu kinnisvaraturu mahust. Enim ostu-mudgi tehinguid
labi aastate toimus 2005. aasta IV kvartalis, mil registreeriti 17 867 ostu-
mitgi tehingut, hinnatasemed saavutasid oma tipu aga alles ca aasta aega
hiliem — st. 2006.a. 16pus, mil tehingute kogumahuks kujunes 1 438,40
miljonit eurot ning keskmiseks tehingu hinnaks 88 408 eurot. Hetkel on veel
jatkuvalt suur mitte-vabaturutingimustes tehtud madgitehingute hulk
(kinnistute midk omavahel seotud isikute vahel, sundmiik seoses
pankrotiga). Suur osa kohtutditurite ja pankrotihaldurite tehtud tehingutest
(sundmigid) seadusandluse lunklikkuse t6ttu tehingustatistikasse siiski ei
jdua. Nii seotud isikute kui sundmiigi tehingute hinnad on kohati
turutasemel, kohati vbivad aga turutasemest oluliselt erineda.

DTZ Baltic

Objekt: kinnistu nr. 4260403 (&rimaa 100%)

Kalevi tn. 9/3, 51010, TARTU Voru tn. 171, Tartu linn, Tartu maakond
Eduard Elbrecht, +372 5208 488 Eksperthinnang nr.: projekt



DTZ

16
Kinnisvaraturu diinaamika ajavahemikus 2000 - 2012
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Intressid

2011. aastal teostati kokku 32 486 ostu-mudgi tehingut koguvaartusega 1,544
miljardit eurot. Tehingute koguarv kasvas vorreldes 2010. aastaga ca 3,3%,
samas tehingute koguvaartus kasvas lausa ca 25,2%. Keskmine tehinguhind
oli 2011. aastal ca 21,3% vorra kdrgem kui 2010. aastal.

2012. aasta | kvartalis teostati kokku 7 631 ostu-muidgi tehingut
koguvaartusega 357 miljonit eurot. 2011. aasta | kvartali kinnisvaraturu
kogukdive oli 2011. aasta | kvartaliga vorreldes ca 16 miljoni euro ehk ca
4,3% vorra vaiksem, kuid samal ajal kinnisvaratehingute arv kasvas eelmise
aasta | kvartaliga vérreldes ca 19,6%. VOrreldes 2011. aasta IV kvartaliga oli
2012. aasta | kvartali kogukaive ca 14,4% vorra vaiksem ning tehingute arv
vahenes ca 17,7% vdrra. Seega vOib taheldada kahe kvartali vordluses
téheldada nii kinnisvara kogukaibe kui tehinguaktiivsuse olulist langust. Aasta
algusele on aga iseloomulik madal aktiivsus, mistdttu seda ei saa kasitleda
langustrendi algusena.

Eurol pbhinevate eluasemelaenude keskmine intress oli vimase kuue aasta
kbrgeim 6,3% 2008. aasta oktoobrikuus ja madalaim 3,0% 2005. aasta
aprillikuus. 2010. aasta algusest 2012. aasta alguseni pusisid intressid tUisna
stabiilselt 3,4%, kuid 2012. aasta veebruarist on toimunud mdningane
alanemine ning 2012. aasta martsi seisuga 3,2% tasemel. Hetkel omab
pangalaenu intressis suurimat kaalu laenumarginaal, mis alates viimasest
tbusust 2008. aasta I6pus on plsinud suhteliselt samal tasemel.
Majandususalduse kasvust tingituna oodati 2010. aastal marginaalide
mdningast alanemist, mida aga olulisel maéral ei toimunud. Siiski on 2012.
aastaks oodata intressimaarade moningast téusu. Kuue kuu Euribor oli ajaloo
kdrgeim oktoobris 2008 ehk 5,405%, alates sellest on Euribor olnud pidevas
languses, jdudes esmakordselt alla 1% piiri detsembris 2009. Madalaim oli
Euribor 2010. aasta aprilli alguses, mil see kuundis 0,945%-ni. Kuiste
keskmiste naitajate pdhjal ulatus kuue kuu Euribor 2012. aasta alguses
tasemele 1,697%, olles juba 2011. aasta keskpaigast languses ning oli 2012.
aasta mai alguseks jdudnud rekordilahedaselt madalale tasemele 0,992%-ni.
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3.2. Tartumaa hoonestamata ari- ja tootmismaa turg

Vaartust mojutavad tegurid ja arendustegevus

Vaartust
mojutavad
tegurid

Arendustegevus
ari- ja tootmis-
otstarbelistel
kruntidel

Peamiselt mgjutavad vaartust asukoht, piirkonnas kehtestatud planeeringud
ning nendest tulenevad ehitusbigused ja krundi varustatus tehnovérkudega
(sh. ka liitumiste olemasolu). Asukoha mdoistes on oluline paiknemine
aktiivses (vOi ka perspektiivses) ari- ja tootmispiirkonnas, kaugus elamute
piirkonnast (piirangud, ent samas potentsiaalsete klientide olemasolu), hea
juurdepdads nii sdidu- kui ka veoautodega ning nahtavus. Véljaspool kesklinna
asuvate kruntide puhul on vaga oluline mitte isegi niivord ehitusﬁi%use maht,
kuivord krundi suurus — valdavalt on néutud 2 500 — 5 000 m“-suurused
krundid, vaiksemate kruntide vastu on huvi olnud oluliselt tagasihoidlikum
(v.a. siidalinnas) — selliste kruntide puhul on probleemiks véike ehitusala ning
parkimisnormide taitmise vajadus. Samas keskmisest suuremate kruntide
vOimalike ostjate hulk on vaiksem, mistdttu on ka nende hinnatase
taandatuna pinnaldhikule margatavalt madalam. Ka toimub keskmisest
suuremate kinnistutega tehinguid vaga harva — omanikul on dldjuhul
kasulikum jagada need vaiksemateks kinnistuteks jagada.

N6udlus ari- ja tootmiskruntide jarele on otseselt seotud ndudlusega
vastavate sektorite hoonestatud objektide osas, mistdttu on alljargnevalt
toodud &ra llevaated lao- ja tootmispindade, kaubanduspindade ning biiroo-
pindade ehitustegevusest, mis néitavad selgelt, et ndudlus uute pindade
jarele on koigis vastavates sektorites viimaste aastate jooksul oluliselt
vahenenud. See on ka peamine pdhjus, miks ndudlus ari- ja tootmiskruntide
osas on viimase paari aasta jooksul pusinud vaga madalal tasemel.

Lao- ja tootmishoonetele valjastatud ehitusload

m?2 150 000
100 000
50 000
2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011
Rekonstrueerimised, ehituslubade arv, tk 11 11 9 2 10 11 5 9 9
Rekonstrueerimised, pindala, m? 21289 6633 20292 6513 23796 8901 9328 6 069 8 003
Laiendused, ehituslubade arv, tk 9 27 16 12 7 10 9 9 11
M Laiendused, pindala, n? 89 243 94 787 45 816 37 114 62 947 26 651 22 949 39 263 74779
Uusehitus, ehituslubade arv, tk 12 18 12 38 26 17 12 14 10

m Uusehitus, pindala, n?

10 846 15309 10103 93 670 48 827 40327 9 945 11 953 7807

Allikas: Statistikaamet, ehitisregister

Markus: tuleb silmas pidada, et laienduste all on kajastatud ka olemasoleva hoone osa pindala, mitte vaid lisanduv pind —
seetdttu on nii 2003 — 2004.a. ja 2011.a. laienduste maht statistiliselt vaga suuremahuline, kuna neil perioodidel tegeleti
suurte komplekside (n. A. Le Coq objektid) laiendustoddega
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load Tartu maakonnas

Kaubandus- ja teenindushoonetele véljastatud ehitus

m2 150 000

100 000

50 000

2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011

Rekonstrueerimised, ehituslubade arv, tk 6 9 11 9 11 14 3 12 9
Rekonstrueerimised, pindala, n? 9139 15805 15237 63378 8816 50764 31589 20093 10651
Laiendused, ehituslubade arv, tk 13 9 10 14 13 12 3 11 6
M Laiendused, pindala, n? 37702 14182 42741 45227 37033 68216 2615 16298 5544
8 15 16 17 18 13 12 4 4
14 677

Uusehitus, ehituslubade arv, tk
9344 40889 18230 20097 20375 23746 3337 2755

m Uusehitus, pindala, n?

Allikas: Statistikaamet, ehitisregister
Markus: tuleb silmas pidada, et laienduste all on kajastatud ka olemasoleva hoone osa pindala, mitte vaid lisanduv pind

Blroohoonetele véljastatud ehitusload Tartu maakonn as
m?2 75 000
50 000
25 000
2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011
Rekonstrueerimised, ehituslubade arv, tk 13 9 8 11 13 17 9 11 10
Rekonstrueerimised, pindala, m? 19899 12459 11841 14765 15616 36775 14156 36834 26963
Laiendused, ehituslubade arv, tk 7 4 4 1 4 8 2 6 3
M Laiendused, pindala, m? 15522 6505 10842 1283 12090 3127 1553 34289 8263
Uusehitus, ehituslubade arv, tk 5 3 2 5 11 7 2 0 3
0 212

4765 9543 3132 11214 10606 13688 5342

m Uusehitus, pindala, m?

Allikas: Statistikaamet, ehitisregister
Markus: tuleb silmas pidada, et laienduste all on kajastatud ka olemasoleva hoone osa pindala, mitte vaid lisanduv pind
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Taiendavad
kommentaarid
eelnevatele
joonistele

Uued tehnopargid

Ulenurme
Tehnopark

Vahi Toostuspark

Ravila
Toodstuspark

Ropka
Toodstuspark

Reola Tehnopark

« Uute tootmis- ja laopindade ehitustegevuse osas toimus Tartumaal
hippeline kasv 2006. aastal — just siis alustati tootmis- ja laohoonete
ehitust uutesse tehnoparkidesse. 2007. — 2008. aasta jooksul pisis
tootmis- ja laopindade arendustegevus Usna sarnasel tasemel, ent
tegemist on siiski eelkdige veel ,heal ajal” tehtud otsuste
elluviimisega. 2009. aastal véhenes ehitustegevus lao- ja tootmis-
pindade osas vOrreldes 2008. aastaga ca 4 korda. 2011. aastal on
uute lao- ja tootmispindade ehitustegevus olnud veelgi tagasi-
hoidlikum kui sellele eelnenud aastal ning suurima osa uusehituse
mahust moodustavad sealjuures Tartu linna l&hiimbrusest eemale
jaddvad hooned.

e 201l.a. on uusehituse mahtu kasvatanud oluliselt Annelinna ja
Luunja valla piiril &sja valminud Prisma kaubanduskeskus (SNP
14 363 m?). Lisaks on Raadi-Kruusamae piirkonda planeeritud nii
Selveri (SNP 1911 m% hoone rajatakse Maxima X vahetusse
naabrusesse) kui ka Maxima XX kauplused. Lisaks on spekuleeritud
nii Konsumi kaupluse rajamisest Voru tn.-le endisele Lidl keti jaoks
planeeritud krundile kui ka Maxima suurema kaupluse ehitamisest
L6unakeskuse naabruses olevale krundile. Kui varasemalt v8is uute
supermarketi lisandumist prognoosida eelkdige Annelinna piirkonnas,
siis viimaste sindmuste taustal vbimelikke sellekohaseid arenguid
seal oodata siiski ei ole.

e Uusi biroopindasid pole Tartumaale viimase kahe aasta jooksul
ehitatud ning hetkel pole uute pindade turuletulekut ka ette naha.

Soovitud hinnad on kaibemaksuta 18,53 EUR/m* (vérdluseks 2007.a. | PA:
35,15 — 40,00 EUR/M? kaibemaksuta — sama taseme juures tehti ka
tehinguid). Kdik | etapi 26 krunti on middud. Il etapi 17 krundist on mutdud 9.
Antud tehnopargis on lubatud vaid keskkonda mittekahjustav tootmine.

Soovitud hinnad on alates 13 EUR/m’ + km. Naiteks 2007.a. oli soovitud
hinnaks 25,56 EUR/m® + km. 70-st krundist on hetkel | etapis muidud 18
(sellele lisandub 2 enne tddstuspargi rajamist juba hoonestatud krunti) ning Il
etapis 9 krunti. Lisaks on mdned krundid milgis ka jarelturul. Kuigi Vahi
Toostuspark on suunatud eelkdige tootmisotstarbele, on sinna ostetud
mitmeid krunte ka &riotstarvet silmas pidades, sh. on mdned krundid ostetud
arendustegevuse tarbeks.

Hetkel on middud vaid 4 krunti + 1 krunt on reserveeritud Tartu linnale.
Mutgis on 11 krunti pindalaga 3 497 m* — 16 930 m”. Pargi arendajaks on
Tartu linn ning see on orienteeritud tootmisotstarbele. Krundid on viimased
paar aastat olnud passiivselt mutigis hinnaga 25,14 EUR/m?® + kaibemaks (ei
sisalda liitumistasusid tsentraalsete kommunikatsioonidega), kuid huvi nende
soetamise vastu on olnud viimastel aastatel praktiliselt olematu.

Arendajaks on samuti Tartu linn, ent erinevalt Ravila To6stuspargist on see
rohkem orienteeritud &ri-, lao- ja vaiketootmisotstarbele. Mitdud on 3 ja
kinnisasjade vahetamise teel on saanud uue omaniku 4 krunti. Linna poolt on
hetkel veel miliimata 10 krunti pindalaga 1 625 m? — 20 434 m?, lisaks on
mdned krundid muugis ka jarelturul.

Hetkel on rajatud suurem osa infrastruktuurist, kuid Uhtegi krunti pole
vabaturutingimustes middud (k6ik krundid on hoonestamata). Peale
moneaastast pausi kaivitus aktiivne mudgiprotsess uuesti 2011.a. — kdikide
vajalike kommunikatsioonidega varustatud kruntide soovitud hinnad on
vahemikus 9,00 — 14,00 EUR/m” + kaibemaks.
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Raadi
Toodstuspark

Ranikila
Tehnopark

Lemmatsi
Toodstuspark

Kommentaar

Raadi s&javaelennujaama territoorium, kus hetkel on osaliselt olemas Kkiill
vajalik infrastruktuur, ent uutest hoonetest on valminud vaid AS Vinnal
(praeguseks pankrotis) tootmishoone. Krundid ei ole aktiivses miiigis ning
piirkonnas on tdsisemaid arenguid oodata tdendoliselt kdige varem vaid
keskpikas perspektiivis (st. peale Eesti Rahva Muuseumihoone valmimist).

Hetkel on rajatud kommunikatsioonid ning ténavate alusp®hi, 15-st krundist
(soovitud hinnaks 12,14 — 19,17 EUR/m?) on miitidud praeguseks vaid kaks.

Kommunikatsioonide rajamine on jaédnud Idpetamata ning 19-st krundist ei ole
Uhtegi krunti mtdud (projekt ei ole hetkel aktiivses miigis).

Lisaks juba eelnimetatud parkidele on uusi tehno- ja té0stusparke Tartu linna
laheduses planeeritud veel mitmeid, kuid arvestades eelnimetatud
tehnoparkides asuvate vakantsete kruntide arvu (kokku on ca 400 vakantset
krunti pindalaga ca 3 milj. ruutmeetrit, milledest omakorda enam kui poole
moodustavad Raadi TooOstuspargis asuvad krundid), siis isegi ka pikas
perspektiivis uusi arendusprojekte turule vaga téenéoliselt oodata ei ole.

Ari-, lao- ja tootmispiirkonnad véljaspool uusi teh noparke

Avripiirkonnad

Lao-, tootmis- ja
aripiirkonnad (va
tehnopargid)

« Kesklinn ja selle iUmbrus (vabade kruntide piiratuse tbttu on seal
tehinguid toimunud labi aegade vaga vahe) — tegemist on kdrgeima
hinnatasemega piirkonnaga.

« Kahe pbhilise magistraaltdanava (Ringtee ja Turu tn.) piirnevad alad —
neis piirkondades on areng olnud eriti kiire aastatel 2002 — 2007.

e Annelinna piirkond, kus intensiivsema liiklusega tanavate juures
asuvate kruntide hinnatase on olnud madalam kui kesklinnas, kuid
marksa kdrgem kui Ringtee imbruses.

e Tartu linna siseselt on enim hinnatud tootmis-, lao- ja aripiirkonnaks
Ropka To6o6stusrajoon — siin on kaimas kdige aktiivsem uute pindade
ehitus ja olemasolevate pindade renoveerimine. Aastatega on jarjest
vahenenud Ravila piirkonna tahtsus tootmis- ja laopiirkonnana ning
noudlus sealsete pindade jarele on selgelt tagasihoidlikum kui Ropka
Todstusrajoonis.

e Tartu linnaga piirnev Ringtee tn. imbrus, kuhu on ehitatud naiteks
mitmeid uusi autokeskusi — tegemist on eelkdige lao- ja
aripotentsiaali omava piirkonnaga, mille areng on viimase kahe kuni
kolme aasta jooksul praktiliselt seiskunud (va. 2009.a. L6unakeskuse
laiendus).

« Tartu vallas asuv Tila kiila ning Ulenurme vallas Reola kila —
tegemist on tootmispiirkondadega.

Tehinguaktiivsus ja hinnatasemed

Turu aktiivsus

Hoonestamata ari- ja tootmismaa turu aktiviseerumine algas 2005. aastal
ning aktiivseim periood hoonestamata turul oli 2006. aasta, mil tehingute arv
oli labi aegade suurim nii Tartu maakonnas kui ka Tartu linnas. Kuigi allolev
graafik naitab tehingute arvu selget kasvu 2009. aastal, ei ole tehingute arvu
kasvu taga siiski vabaturutingimustes tehtud tehingud, lisaks on siin
kajastatud riigi poolt middud 7 isikliku kasutusdigusega koormatud
(sidemastid) arimaa sihtotstarbega kinnistute tehingud. Viimastel aastatel on
turuaktiivsus pusinud vaga madalal tasemel — huvi tuntakse eelkdige vaid
vaga atraktiivsetes asukohtades paiknevate objektide vastu.
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Hoonestamata &arimaa ja hoonestamata tootmismaaga to  imunud ostu-mudgi tehingute
arvu diinaamika Tartu linnas ja teistes Tartumaa oma  valitsustes 2004. — 2011.a.

40
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2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011

— Arimaa teistes Tartumaa omavalitsustes Arimaa Tartu linnas

Tootmismaa teistes Tartumaa omavalitsustes Tootmismaa Tartu linnas

Allikas: Maa-ameti tehinguregister

Hinnatasemed

DTZ Baltic miugitdd kogemuse pdhjal oli ostjate huvi suurim 2006.a. Il pool-
aastal ning hinnatasemed saavutasid oma tipu 2007.a. alguses — sel perioodil
oli tehnovfrkudega varustatud &rimaa hinnad Tartu linnas keskmiselt
vahemikus 65 — 190 EUR/m? taandatuna krundi pindalale. Uhtlasi oli sel ajal
piisavalt tehinguid, mis vdimaldasid vélja tuua ka keskmise hinnataseme
taandatuna ehitusbigusele — selleks oli sel perioodil keskmiselt 95 — 255
EUR/M’SBP. Samas juba 2007.a. I6puks oli oluliselt kasvanud multgi-
pakkumiste taustal toimunud oluline hinnakorrektsioon ka enamike muidjate
poolt, mis aga mudgiedule enam kaasa ei aidanud. Kui 2009. aastal huvi ari-
ja tootmiskruntide osas puudus praktiliselt taielikult, siis alates 2010. aastast
oli vdimalik tdheldada mdningase huvi tekkimist, kuid see on 2011. aastal
siiski uuesti raugenud. Tulenevalt vaga vaikesest tehingute arvust ja objektide
isedrasusest ei ole vdimalik tdpselt hinnata hoonestamata &ri- ja tootmismaa
hinnadiinaamikat, ent vaga Uldistatult vdib 6elda, et vdrreldes aktiivseima
perioodiga hoonestamata éari- ja tootmismaa turul, on vastava sektori
tehingute hinnad praeguseks langenud keskmiselt ca 3 korda (mdnes
piirkonnas isegi ka enam).

DTZ Baltic

Objekt: kinnistu nr. 4260403 (&rimaa 100%)

Kalevi tn. 9/3, 51010, TARTU Voru tn. 171, Tartu linn, Tartu maakond
Eduard Elbrecht, +372 5208 488 Eksperthinnang nr.: projekt



DTZ

22

Hoonestamata &arimaa ja hoonestamata tootmismaaga to  imunud ostu-mudgi tehingute
mediaan- ja keskmised hinnad (EUR/m 2) Tartu maakonnas tervikuna 2004. — 2011.a.
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Allikas: Maa-ameti tehinguregister
Markused: 2008.a. tootmismaa hinnastatistikat ei ole toodud, sest tehingute arv oli siis vaiksem kui 5; eeltoodud statistikat
moonutavad jargmised asjaolud:

. osade tehingute hinnad sisaldavad kaibemaksu (vastavas turusektoris on enamik ostjatest
kaibemaksukohustuslased, kes saavad hiljem riigilt kdibemaksu tagasi kiisida);

. hindajale teadaolevalt on statistikasse ekslikult sattunud ka mdned hoonestatud kinnistud;

. statistika sisaldab ka neid tehinguid, mis ei ole tehtud vabaturutingimustes — selliseid tehinguid on enim
toimunud 2009 — 2011.a.

. statistika ei sisalda objekte, mis on miidud otse kohtutaiturite / pankrotihaldurite kaudu.

Ulevaade Tartus ja selle lahiiimbruses asuvate &ri- ja tootmiskruntidega
Tehingud alates 01.01.2010.a. toimunud ostu-mutgi tehingutest on esitatud kéesoleva
eksperthinnangu Lisas 8.

Pakkumine
Maaturu kui Maaturul Uletab pakkumine tervikuna oluliselt ndudlust, kuid vaatamata
terviku  Uldised sellele ei ole miudjad avalikult reklaamitavaid soovitud hindasid langetanud,
arengud mida on selgelt naha ka alljargnevalt jooniselt:
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Hoonestamata maa (k8ik sihtotstarbed) muugipakkumis te keskmine hind (EUR/m ?) ja
mutgipakkumiste arv kuude 18ikes Tartu maakonnas
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Keskmine soovitud hind, EUR/m2 (parem skaala)

Markus: vastavat statistikat eraldi sihtotstarvete I6ikes kinnisvaraportaalid kv.ee ja city24.ee ei avalda.

Konkureeriv
pakkumine

Enamik Tartumaal aktiivses mulgis olevatest &ari- ja tootmisotstarbelistest
kruntidest on pakkumisel uutes tehnoparkides (vt. tdpsemalt kaesoleva
turuiilevaate osas esitatud vastavat alapunkti). Ulevaade Tartu linna I6una- ja
edelapoolses osas (Ropka, Ropka To60stusrajooni, Tammelinna ja Rani
linnaosad) ning Ulenurme vallas Soinaste killas asuvate selget &ri- ja/voi
tootmisotstarbelist  potentsiaali omavate kuni 30 000 m?-suuruste
hoonestamata kinnistute mulgipakkumistest kéesoleva eksperthinnangu
Lisas 9. Nimetatud muaugipakkumistest v&ib hinnatava objektiga enim
konkureerivamaks pidada Ulenurme vallas Soinaste killas Vilja tn. la
kinnistut (soovitud hind 44,14 EUR/m?) ja Tartu linnas Ropka Téostusrajoonis
Turu tn. 39 kinnistut (soovitud hind 49,42 EUR/m?).

4. Hindamiskaik

4.1. Parim kasutus

Vara parim kasutus — vara kdige tdendolisem kasutus, mis on fldsiliselt vdimalik, vajalikult
pdhjendatud, juriidiliselt lubatav, finantsmajanduslikult teostatav ning mille tulemusena hinnatav vara
omandab kdrgeima vaartuse. (EVS 875-1:2010, p. 7.1.2.)

Hinnatava kinnistu kui terviku parimaks kasutuseks vdib pidada kehtivas detailplaneeringus
satestatud otstarvet ehk arikrunti. Samas vaartuse kuupaeva turusituatsioonis on hinnatava objekti
parimaks kasutuseks hoidmisotstarve (st. objekti soetamine investeeringuobjektina ning tulevikus
mudk vdi arendamine — hindaja hinnangul ei ole lihemas perspektiivis kinnistu arendamine tttpilise
ostja seisukohalt silmas pidades tanast turusituatsiooni kuigi tdenéoline).
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Hinnatavast kinnistust tehtava aralGike parimaks kasutuseks on selle kuulumine hinnatava kinnistu
kui terviku koosseisu. Kuigi araldike pindala ja osaliselt séiliv ehitusala v6imaldaks selle mudki ka
eraldiseisva objektina, pole see tulenevalt aralbike ebaratsionaalsest (mittekompaktsest) kujust ja
vaga vaikesest vOimalikust ehitusalast hindaja hinnangul p&hjendatud. Seega kokkuvdttes vdib
Oelda, et &araldige on eraldi objektina turul marksa vaiksema atraktiivsusega kui seda osana
kinnistust kui tervikust.

4.2. SWOT analluus

Tugevused Norkused

e kehtiva detailplaneeringu jargselt asub
perspektiivne Voru-Ringtee tn. liiklus-
s6lm hinnatavast kinnistust mdnevdrra
eemal

» kehtiv detailplaneering séatestab juurde-
paasu kogujatanavalt, mis on
planeeritud tupiktéanavaks

* enamike tehnovorkude liitumistasud on
tasumata ning enamik tehnovérkudest
ei paikne vahetult kinnistu piiril

» peakaitsme suurus ei ole arihoone

e Kkinnistu asub hetkel suure liiklus-
koormusega liikluss6lme  vahetus
naabruses

* hea néhtavus
¢ olemas on kehtiv detailplaneering

e« olemas on el litumine ning enamik
tehnovorkudest asub hinnatava objekti
l&himas Umbruskonnas

e krundi suur pindala

jaoks piisav
Véimalused Ohud
» vahetus naabruses asuvad veel mdned
ariotstarbelised hoonestamata
e v@imalus liituda tsentraalsete tehno- kinnistud — perspektiivis on olemas
vorkudega alternatiivse pakkumise suurenemise
e |&hiimbruse suur arengupotentsiaal oht

* naabruses asuva raudtee ja tanklaga
kaasnevad riskid

4.3. Hindamise metoodiline alus ja pohimaotted

Hinnatava Kinnistu kui terviku turuvaartuse leidmiseks kasutatakse vdrdlusmeetodit (inglise keeles
Sales Comparison Method) — lahtutakse turupdhisest kasitlusest.

Turupdhise kasitluse korral vorreldakse hinnatavat vara sarnaste miidud varade hindadega,
kasutades selleks erinevaid votteid. Turuvaartuse hindamisel on meetodi aluseks asenduspdhiméte:
potentsiaalne ostja ei ole valmis maksma vara eest rohkem, kui sarnaste varade eest tavaliselt turul
makstakse. Vordlusmeetodil leitakse hinnatava objekti vaartus sarnaste objektidega toimunud
tehingute anallilisimisel. Piisavalt aktiivse turu olemasolul vdib seda meetodit pidada turuvaartuse
hindamiseks sobivaimaks ja tépseimaks. Turuvaartuseni joutakse vordlusmeetodi rakendamisel
juhul, kui kéik hindamisel aluseks olevad vérdlustehingud on tehtud vaba turu tingimustes. (EVS
875-1:2005, p. 9.4.2).
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Kéesolevas hinnangus teostatakse hindamine v@rdluskdlbulike hoonestamata objektidega teostatud
tehingute pdhjal. Vordlusobjektide erisuste arvessevdtmiseks kasutatakse voOrdluselementide
kohandamist.

Kuivlrd hinnatavast objektist tehtav araldige on eraldiseisva objektina hindaja hinnangul tlupilise
ostja seisukohalt marksa vaiksema atraktiivsusega kui seda hinnatava kinnistu kui terviku
koosseisus olevana (vt. kdesoleva eksperthinnangu p.-s 4.1. esitatud parima kasutuse anallius), siis
araldike osas turupdhist kasitlust standardsel viisil ei rakendata ning planeeritava aralbike
havitusvaartus (harilik vaartus) leitakse silmas pidades standardi EVS 875-12:2010 p.s. 6.3.2. -
6.3.3. labi hinnatava objekti kui terviku Gihikuvaartuse ja hinnatavast objektist planeeritava araldike
pindala korrutise.

Silmas pidades kaesoleva hinnangu eesmarki, on kinnistu kui terviku turuvaartuse leidmisel aluseks
hetkel kehtiv detailplaneering (st. Ringtee ja V&ru tn ning Tartu-Petseri raudteega moodustunud
ristmiku lahiimbruse detailplaneering).

4.4. Kvaliteediklass

Hinnatava objekti kvaliteediklass

Standard EVS 875-10:2008 nadeb ette kinnisvara parema vdrreldavuse ja
Uldistamise eesmargil objektide jagamist kvaliteediklassidesse (A, B ja C,
millest A on kdrgeim ja C madalaim). Kvaliteediklass naitab objekti konku-
rentsivdimet olla atraktiivne sarnast tlitipi rentnikele voi ostjatele. Kvaliteedi-
klass on kombinatsioon teguritest (rent, ehitusmaterjalid, viimistlus, tehniliste
ststeemide standardid ja efektiivsus, ehitise mugavused, asukoht, juurde-
paas jt), mis iseloomustavad kinnisvara tulupotentsiaali ja vaartust ning turu
ootusi nende naitajate suhtes. Seda hinnatakse jargmiste tunnuste alusel:

Kvaliteediklassi
hindamise
pdhimaotted

e asukoht ja krundi kasutus (siinkohal hinnatakse asukohta piirkonna
siseselt, Uldplaneeringut ja objekti kasutusviisi, infrastruktuuri laiemas
ja kitsamas téhenduses, keskkonnatingimusi, turvalisust, juurde-
paasu, parkimisvdimalusi, maatiiki ehitusdigust, suurust, haljastust,
kommunikatsioonidega varustatust jms tegureid);

Kvaliteediklassi e ehitise / ehitise osa kvaliteet — kuivérd hinnatav objekt on

hindamise - . . )
pGhimotted h.oor.1estam.ata,. SI.IS Sedf:l sunkoha}l ei kasutata,. . . .

e kinnisvara juhtimine (siinkohal hinnatakse objekti haldamist, rentnike
olemasolul renditasu ja vara kasutajate homogeensust ja
maksejoulisust, jaatmete kaitlemist, elektrienergiat séaastvate
meetmete rakendamist ning andmete olemasolul ka energia- ja
tarbimisteenuste kulusid).

H.inn.ang _ Asukqha ja Ehltl_se kvali- Kinnisvara- Koondhinnang
Kinnistule kui krundi alusel teedi alusel juhtimise alusel
tervikule A R B A-B
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4.5. Kinnistu kui terviku turuvaartuse hindamine

Vordlustehingute valik

Vordlustehingute
valik

Téiendavad
selgitused valitud
vordlustehingute
osas

Kéesoleva eksperthinnangu Lisas 8 toodud ostu-midgi tehingutest on
potentsiaalsete vordlustehingutena vaadeldud hinnatava objektiga kokku-
vottes kdige enam sarnasemad tehingud, millede kohta on hindajal olemas
piisavalt detailne informatsioon. V&ru tn.-l asuva kinnistuga toimunud tehingut
ei ole vordlustehinguks valitud tulenevalt selle marksa atraktiivsemast
asukohast (objekt on ostetud teadaolevalt eesmargiga ehitada perspektiivis
supermarketi kontseptsiooniga hoone ning selle jaoks on asukoht tulenevalt
elamupiirkonna lahedusest oluliselt atraktiivsem). Kuivord tkski nimetatud
tehingutest ei ole vordluskdlbulik, siis on esimese vordlusobjektideks valitud:

« Ropka To6stusrajoonis kinnistu mdttelise osaga toimunud tehing;

¢ hinnatava objektiga samas piirkonnas 2009.a. sligisel hoonestamata
kinnistuga toimunud tehing; vaatamata sellele, et tegemist on ca 2,5
aastat tagasi toimunud tehinguga, on selle kasutamine
vordlustehinguna hindaja hinnangul siiski p8&hjendatud, sest
vahepealse aja jooksul toimunud muutused Tartu ari- ja tootmismaa
turul ei ole selleks olnud nii suured.

Eraldi v8ib siinkohal markida, et hinnatava naabruses on 2009.a. kevadel
hinnaga 21,7 EUR/m® (hinnale lisandus kaibemaks) miitidud 4 343 m*-
suurune hoonestamata Aariotstarbeline kinnistu. Nimetatud tehingut ei ole
hindamisel kasutatud vordlustehinguna, kuna see on miiddud turu kdige
madalamas seisus (ajaliselt tuleks rakendada liiga suurt kohandust).

e Esimene vordlusobjekt on middud tavapérase muigitegevuse kaigus
(objekt oli teadaolevalt mutigis vahemalt paar aastat).

e Teise vordlustehingu néol on tegemist Maa-ameti poolt korraldatud
avalikul enampakkumisel alghinnast 0,70 euro vdrra k&rgema
hinnaga middud objektiga. Eelnevalt (2008.a. sugisel) pudti kinnistut
mida avalikul enampakkumisel alghinnaga 122 218 eurot, ent siis
Uhtegi pakkumist ei esitatud. Vaartuse kuupdeva turusituatsiooni
arvestades on alust arvata, et sellisel viisil v6drandatud varade
hinnad ei kujune vabaturutehingute hindadest oluliselt erinevaks
(objekte on piisavalt kaua ja aktiivselt reklaamitud, samuti on kirjalikel
enampakkumistel valistatud need ohud, mis esinevad suulistel
enampakkumistel), mistéttu on nimetatud tehingut kasutatud
kéesolevas eksperthinnangus ka vordlustehinguna.

e« Kummagi vordlustehingu hind ei sisaldanud kaibemaksu, samuti ei
lisandunud Uhelegi tehingu hinnale kdibemaksu.

Vordlustihiku ja vordluselementide valik

Vordlusihiku

Kuivérd nii hinnatava kinnistu kui ka v@&rdlusobjektide ndol on tegemist
ariotstarbelist arenduslikku potentsiaali omavate kesklinnast eemal asuvate
maatksustega (kesklinnast eemal asuvate objektide puhul ei ole esmaseks

valik vaartust mdjutavaks kriteeriumiks vdimalik suur ehitusmaht, vaid eelkdige
mikroasukoht ja maaiksuse pindala), siis on vdrdlusihikuks valitud tehingu
hind taandatuna objekti pindalale.
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Vordluselementideks on valitud tulenevalt hinnatava objekti isearasustest
jargmised enim objekti vaartust mgjutavad tegurid:

e asukoht, nahtavus ja juurdepadés — kuivdrd tegemist on omavahel
vaga tihedalt seotud vaartust mdjutava teguriga, siis kasitletakse neid
kéesolevas eksperthinnangus koos thtse vordluselemendina;

e objekti pindala - kohandamisel lahtutakse nn. mastaabiefekti
pdhimdttest: mida suurem on pindala, seda vaiksem on tehingu hind
taandatuna pinnathikule ja vastupidi;

* maakasutus — siinkohal arvestatakse nii kuju, reljeefi, maakasutust
kui ka Kkitsendusi, sealjuures hinnatava objekti maakasutuse
kohandamisel arvestatakse turuvaartuse kujunemise seisukohalt
k@iki olulisi vaartust mojutavaid maakasutuse kitsendusi, va. need,

Vordluselementi- mis ei ole seotud konkreetselt Tartu idapoolse ringtee ehitusega
de valk ja (seda tulenevalt kiesoleva hinnangu eesmargist);

kohandamise « tehnovérgud — kohandamisel arvestatakse, et vdrdlusobjektid on

pGhimdtted ostetud investeerimise / kasutatud autode kaupluse rajamise
eesmargiga — sellistel objektidel ei ole tehnovorgud nii oluliseks
vaartust mdjutavaks teguriks kui seda nditeks kaubandus- vdi
biroohoone ehitamiseks ostetud kruntide puhul;

e sihtotstarve ja planeeringud — mdélema voérdlusobjekti puhul ei ole
puuduv detailplaneering vaga oluliseks vaartust mdjutavaks teguriks,
kuivbrd  ehitusGiguse saamine antud objektidele ei ole
problemaatiline; esimene vordlusobjekt osteti teadaolevalt algselt
investeerimise eesmargil (hiliem on sinna rajatud kasutatud autode
kauplus), teine objekt on aga kohe alguses ostetud kasutatud autode
kaupluse rajamiseks — seetdttu on vastavad kohandused suhteliselt
vaikesed ning teise vordlusobjekti kohandus ka ménevdrra vaiksem
kui esimesel vordlusobjektil.

Alljargnevas tabelis on toodud vordlustehingute detailsemad andmed ning teostatud Uhtlasi ka
vordlustehingute ajaldamine ja kohandamine:

Hinnatav objekt Vordlusobjekt nr. 1 Vordlusobjekt nr. 2
Tartu linn, Tartu linn, Tartu linn,
Ropka Té0stusrajoon, Ropka Tdostusrajoon, Ropka Tdostusrajoon,
Voru tn. 171 Téhe tn. Jalaka tn.
. . 151 500 EUR 95 485 EUR
Tehingu hind (37,55 EUR/m?) (31,96 EUR/m?)
Tehingu aeg 29.03.2011.a. 30.10.2009.a.
0 . .
Kohandus 0% (wrusituatsioon on sama \gg:) ealé?rusn:'aatsmonooksol;]l
vaartuse kuupéevaga) P / !
muutunud)
Ajaldatud 37,55 EUR/m? 38,35 EUR/M?
tehingu hind
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ca 4 km kaugusel

linnast valdavalt,
veel [6plikult valjakujunenud

maakasutusega

tootmispiirkonnas

intensiivse
tanava

kesk-
ent mitte
ari- ja
vaga

liklusega Voru
(liklussagedus

Ohtusel tipptunnil 690 — 962
autot / tunnis)
intensiivse liiklusega Ringtee

ja samuti

ca 3 km kaugusel kesklinnast
valdavas osas valjakujunenud
maakasutusega ari- ja
tootmispiirkonnas keskmisest

ca 3,6 km kaugusel kesk-
linnast valjakujunenud ari- ja
tootmispiirkonnas asuv
kinnistu, mis paikneb
intensiivse liiklusega Ringtee
tdnava praegusest koridorist
(liklussagedus 473 - 722
autot / tunnis) ca 30 m
kaugusel ja  planeeritava
Ringtee tn. koridori vahetus
laheduses; lahimas
Umbruskonnas on
autokauplused, erinevad ari- ja

tn.  (liklussagedus Gohtusel suurema liikluskoormuseqa  tootmishooned: iihe  kiiliega
tipptunnil 473 — 722 autot / Ah likl d 239 piimeb  kinnistu  vaiksema
Asukoht / tunnis)  ristmiku  vahetus 1369 . (||/ussag_e us - 7~ iikluskoormusega Jalaka tn.-
néhtavus / naabruses; samas kehtiva naabri‘;‘:; pat.EEZ'VS) n;’:ujfr‘:: ga (liklussagedus 154 — 173
juurdepaas detailplaneeringu Jargsett osa kinnistust, naabruses on  2utot/tunnis)/
naabruses on tankla, erinevad ar"|_ a0 2 nahtavus on vaga hea /
kasutatud autode kauplus, =" o 0-  J mahas®it kinnistule on hetkel
Eesti Posti hoone ja veel Vaiketootmishooned ning Uks veel rajamata kuid
buroohoone; ; PPN L
hoonestamata ari-  suurem , ' juurdepéésu véib pidada siiski
; i nahtavus on vaga hea / o )
otstarbelised kinnistud / i urdends on hoa heaks nii séidu- kui ka suurte
nahtavus on vaga hea / ] P veoautodega; Ringtee silla ja
juurdepads on hea; samas selle j}]urdepéésude detail-
kehtiva detailplaneeringu planeeringus ~ satestatud nn.
jargselt juurdepass madne- Idaringtee projekti elluviimisel
vdrra halveneb, kuna see on on antud kinnistule planeeritud
kavandatud koguja- 1 juurdepdas Ringtee koguja-
tupiktanavalt tanavalt (tehingu hetkel ei
olnud see kindlalt teada, sest
antud planeering on vastu
vdetud 2010.a.)
0, 0O —
0.@ (kokkuvotte__s sama +5% (monevdrra halvem —
piirneva tanava liikluskoormus Ktiivi urdendd
on kill vaiksem, ent piirkond perspektiivis on - juurdepaas
Kohandus on siiski ’ manevrra kull parem, ent samas on
. . piirnevate ténavate liiklus-
atraktivsem ja juurdepaas on
koormus véaiksem)
parem)
Pindala 7 168 m? 4 035 m? 2988 m?
Kohandus -5% (kinnistu on pindalalt -10% (kinnistu on pindalalt
vaiksem) vaiksem)
ristkllikukujulise pdhiplaaniga
ning reljeefilt tasane; objekti
maakasutuse moodustab ca
1 000 m® ulatuses vana
ristkulikukujulise pbhi- asfaltkattega plats ning muus L-kujulise pGhiplaaniga
plaaniga kinnistu, mis on osas on tegemist haljasalaga, kinnistu, mis on reljeefilt
Maakasutus reljeefilt tasane; hetkel on millel kasvab ka paar puud / tasane; tegemist on
tegemist loodusliku rohu- omandivormilt on tegemist haljasalaga ja osaliselt
maaga kinnistu mottelise  osaga kruusakattega alaga
(kasutuskord oli seadmata);
ostja kohustuseks oli peale
tehingu toimumist moodustada
2 aasta jooksul
a 0% (kokkuvdttes sama-
-50,
Kohandus 5% (mdnevdrra parem) vaarne)
omandivormilt on tegemist
kinnistu mottelise  osaga
. . . (kasutuskord oli seadmata); . . .
OERERYETT o_ma_ndlvormﬂt on tegemist ostja kohustuseks oli peale 0_ma_nd|vorm||t on tegemist
kinnistuga . ) A kinnistuga
tehingu toimumist moodustada
2 aasta jooksul eraldiseisev
kinnistu
Kohandus +5% (mo&nevorra halvem) 0% (sama)
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Tehnovorgud

Kohandus

Sihtotstarve,
planeeringud

Kohandus

Summaarne
kohandus

Kohandatud
tehinguhind

Kohanduste
absoluutvaartus-
te summa

Kaalud

olemas on el. litumine (pea-
kaitse suurus: 25A); teised
vajalikud tehnovérgud (va.
sadevete kanalisatsioon, mis
paikneb ca 600 m kaugusel)
asuvad ca 80 - 130 m
kaugusel

100% arimaa /

olemas on kehtiv detail-
planeering (arimaa 100%,
lubatud hoone maksimaalne
kérgus ca 12 m, lubatud
hoonete arv  krundil: 1,
lubatud maksimaalne tdis-
ehitus: 50%)

vahetus naabruses on olemas

koik vajalikud
kommunikatsioonid; liitumised
puuduvad, tehnovoérkude
litumispunktid paiknevad

objekti naabruses

0% (kokkuvottes samavaarne)

arimaa 65%, transpordimaa

35% /
olemas kehtiv
detailplaneering, ent see ei

satesta miudud kinnistu osa
tépset ehitusdigust; ald-
planeeringu jargselt on
tegemist ari- ja tootmismaaga
(korruselisus on eraldi
reguleerimata)

+5% (halvem — puudub antud

objekti  ehitusdigust  tapselt
reguleeriv detailplaneering)

0%

0 EUR/M?

37,55 EUR/mM?

20%

0,6

vahetus naabruses on olemas
koik vajalikud
kommunikatsioonid; liitumised
puuduvad, sh. puudus tehingu
hetkel tdpne info tehnovdrkude
voimalike litumispunktide
tépsete paiknemiste kohta

0% (kokkuvottes samavaarne)

arimaa  50%, tootmismaa
50% /

tdnapdevastele  tingimustele
vastav detailplaneering

puudub (antud objekti osas
kehtib Ropka todstussdlme Il
ehitusjarjekorra generaal-
plaani skeem 1979/80.a., mis
aga ei satesta antud Kkinnistu

osas tapset voimalikku
ehitusdiguse ulatust);
Uldplaneeringu  jargselt on

tegemist ari- ja tootmismaaga
(korruselisus on eraldi
reguleerimata)

+10% (halvem — puudub antud
objekti ehitusBigust tapselt
reguleeriv detailplaneering)

+50%
+1,92 EUR/M?

40,27 EUR/m?

45%

0,4

Kaalude andmisel on suurem kaal antud esimesele v8rdlusobjektile, sest see on hinnatava objektiga
kokkuvdttes sarnasem kui teine vordlusobjekt.

Seega on kohandatud tehingu hind:
(37,55 EUR/m” x 0,6) + (40,27 EUR/m” x 0,4) = 38,64 EUR/m°.

Hinnatava kinnistu turuvaartus on vaartuse kuupaeval:
7 168 m® x 38,64 EUR/m® = 276 972 eurot ehk imardatult 277 000 eurot (38,64 EUR/m 2).

4.6. Araldike

hindamine

hlvitusvaartuse

(hariliku

vaartuse)

Kinnistust tehtava araldike hivitusvaartuse (hariliku vaartuse) leidmiseks korrutatakse &raldike
pindala kinnistu kui terviku pinnaiihikule taandatud turuvaartusega. Seega on hinnatavast kinnistust
kavandatava aralbike hivitusvaartus (harilik vaartus) vaartuse kuupaeval:

2 468 m”® x 38,64 EUR/m” = 95 364 eurot ehk imardatult 95 400 eurot (38,65 EUR/m ?).
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Lisa 1. Fotod

Vaade hinnatava kinnistu suunas Voru ja Ringtee tn. ristmikult Vaade hinnatava kinnistu pdhjapoolsele osale la&ne suunas
Statoili tankla krundilt

Vaade hinnatava kinnistu kesk- ja l8unapoolse osale Statoili Vaade hinnatava kinnistu ldunapoolsele osale (esiplaanil on
tankla krundilt (paremal on naha ka &raldikele jaav reklaami- né&ha ka rendilepinguga koormatud reklaamikandja)
kandja)
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Vaade hinnatavale kinnistule teisel poolt V6ru tn.-t loode suunas  Vaade hinnatava kinnistu edelapoolsest nurgast kirde suunas
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Lisa 2. Valjavote uldplaneeringust

&

MAAKASUT USE LEPPEMRGID

kol Korteriga
EE | VAIKEELAMUTE MAA R it Saandamite Soiss s e mm":m Koclusuae inenvint (e, e, phwiaioch, miasdd s, pabec 6
— leva wahele o0 lubatud ka 3-korruselise: mu kavardamine gumnassiumi Sppehoonete, Kutsedppessutuse
Juhu, kui due eamu h_g'qn_:;umlrmm pindala 3roib ol.clevate heanete mahtusid _ HARIDUS - JA Keirgkooli Eape md:;mm wm ol i
b f TEADUSHOONETE MAA tendus- 3t Gmberdpecay muu haridus- ushoanete, negu
m KORRUSELAMUTE MAA PBhilialt koima- vl enamakormuseline knrtereiamute; Ghiselamute maa Izor, imajaam ja . eri- vB| kool juures
= asuv haigla) maa
bliroo-
lk TEENINDUSETTEVOTETE MAA et Mmm mmﬂmh;:lmu (pbevakeskus, r.un\kodu. w:um. Instekodu, noortekodt
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Allikas: Tartu linna tldplaneering, Tartu LV LPMKO Inseneriteenistus
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Lisa 3. Kehtestatud detailplaneeringu
pohijoonise valjavote
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Allikas: » Ringtee ja VOru tn ning Tartu-Petseri raudteega moodustunud ristmiku lahiimbruse detailplaneering, Tartu LV
LPMKO

DTZ Baltic Objekt: kinnistu nr. 4260403 (&rimaa 100%)

Voru tn. 171, Tartu linn, Tartu maakond

Kalevi tn. 9/3, 51010, TARTU
Eksperthinnang nr.: projekt

Eduard Elbrecht, +372 5208 488
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Lisa 4. Vastu voetud, ent veel kehtestamata
detailplaneeringu pohijoonise valjavote
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Allikas: *

Rlngtee silla | ja selle Juurdepaasude detailplaneering (Ramboll Eestl AS, t60 nr. 2008-034, 18.07. 2011)

DTZ Baltic
Kalevi tn. 9/3, 51010, TARTU
Eduard Elbrecht, +372 5208 488

Objekt: kinnistu nr. 4260403 (&rimaa 100%)
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Lisa 5. Kitsenduste kaart

i ¥veekaitselised objektid
D maaparanduse req. vork
veekogu

allikas, karst

veehaare
sanitaarkaitseala

eesvool

0000

rannajoon

WV allikas, karst

B8 wveehaare

@  sanitaarkaitseala

i v Keskkonnakaitselized objektid
D kaitstav loodusobjekt

[ nitraaditundiik ala

I:I wvaariselupaik

A kaitstav loodusobjekt

A keskkonnasei rejaam

il Tehnovirgud

D lennuvali

|:| alajaam

D gaasiehitis

D surverajatis

D wvee- ja kanal. ehitis
N tee

N raudtes

M elektriliin

N gaasitorustik
N survetorustik

N vee- ja kanal. torustik

M/ telekom. liin
® alajaam

B gaasiehitis

O surverajatis

&  vee-ja kanal. ehitis
A telekom. mast

hinnatava kinnistu piir (Maa-ameti avaliku teenuse aerofoto; lennuaeg: 28.06.2010.a.)

(i Muud riiklikult olulised objektid
[ planeeringuala

I:I riigikaitseline maa

D geoloogilised piirangud

[ kuttuurimilestis

¥ saasteallikas

#  kultuurimalestis

geodeetiline mark

DTZ Baltic
Kalevi tn. 9/3, 51010, TARTU
Eduard Elbrecht, +372 5208 488
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Lisa 6. Geodeetiline alusplaan
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Allikas: Tartu LV LPMKO geodeesiateenistus, Liina Nagel, 11.05.2012.a.
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Lisa 7. Kinnistusraamatu valjatrukk

Valjavitte tegija: Justiitsministearium - Tartu Maskohtu kinnistusamet - Kadrin Oley  Asutus:

Justiltsminist fum Kuupdev: 14.05.2012 10:14:07
Kinnistusosakond Tarty Maakohtu kinni
Jaoskond Tartu linna

Wus reglistrioss number 4260403

Vana registriosa number 42504

Kinnistu aimi

Korterl nr

stusosakond

Olgsuse mirge Elaktroonlline registriesa omab Slgusiikku t3hendust: 23.11.2007
Digitoimik Kinnistustolmiku dokumentide hulgas wBib olla dokumente paberil.

Teads Alates 21.11.2005 ksatl Tartu linna kinnistute numbritele Bppu tunnus 03
Tapsemalt aadressit: hitp:/fwww rilc ee/13158

I jagu

KINNISTU KOOSSELS

Kande

Katastritunnus Slhtotstarve ja asukoht
number

Pindala | Avam

Ine, koosseisy muudatused, lhendamise | Kande
ja jagamise kanded kehtivus

1 79511:006:0043 | drimaa; Tartu linn, VBru th 17L

Registricsa avamisel kinnistu nr 252 jagamise tEdu
7168 m2 | 17.12.2003 kinnistamisavalduse alusel sisse kanbud kehtly
2122003, Kohtunikuabl E.Mikk

11 jagu

OMANIK

Kande

iepraitese Oomanik

Kande
Kande alus frus

1 Matl Mark (isikukood 35804222719)

17.12. 2003 kinnistamisavalduse alusel sisse kantud 22.12.2003.

Kohtunikuabl £ Mikk kehipy

IIT jagu KOORMATISED JA KITSENDUSED

hilpoteegid) ja marked; kdsutusdiguse
number kl'l:izndu;ul

Kande Kinnistut koormavad pliratud asjadigused (v.a.

Marked pliratud asjadiguste kohta, kannete Kande

muudatused ja kustutamised kehtivus

gsalhing Jaotusvirk (registrikoad 11050857, Tallinna
linn} kasuks, Tahtajatu ja dleantav kasutusSlgus
siektripaigaldise - maakaabelliing - shitamiseks,

i omamiseks fa majandamiseks tasu eest vastavait

ning lepingu lisaks olevale plaanile. 26.11.2007
kinnistamisavalduse alusel sisse kantud
29,11, 2007 Mahtunikuabl Eva Nemvaits

Isikllk kasutusBigus tehnovirgu v& rajatise seadmiseks

seadusandiuses ettenahtud suuruseie ja karrale vastavalt
26102007 lepingu punktidelz kolm {3}, nell (4] ja vis (5)

kehtiy

_nr Jagu

HOPOTEEGID

Kande
piipaber Hipoteegid

Hipotaagl
summa

Mirked hipoteekide kohta, kannete Kande
muudatused ja kustutamised kehtivus

DTZ Baltic
Kalevi tn. 9/3, 51010, TARTU
Eduard Elbrecht, +372 5208 488

Objekt: kinnistu nr. 4260403 (&rimaa 100%)
Voru tn. 171, Tartu linn, Tartu maakond
Eksperthinnang nr.: projekt
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Lisa 8. Ari- ja tootmismaa ostu-mulgi

tehingud

Tartus ja selle lahilmbruses asuvate ari- ja tootmi  sotstarbeliste hoonestamata
kinnistutega alates 01.01.2010.a. toimunud ostu-muugi tehingud

Kinnistu Tehingu Tehingu
pindala, hind, hind,
m? EUR EUR/m”?

Tehingu

Asukoht o
kuupéev

Ulenurme
vald,
Torvandi
alevik

10.02.10 33061 258 115 7,81

Tartu linn,
Veeriku, 30.06.10 1224 84 753 69,24
Veeriku tn.

Tartu vald,
Tila killa, 16.07.10 38245 223691 5,85
Raadiraja tn.

Tartu linn,
Ropka, 26.07.10 7 380 639 116 86,60
Voru tn.

Tartu linn,
Ihaste,
P&aasusilma
tn.

26.08.10 5277 56 964 10,79

Markused

Ulenurme Tehnopargi lll etapis 8-st kérvutiasuvast
kinnistust koosnev objekt, mis sisaldas endas lisaks
kuule ariotstarbelisele kinnistule, Gihte transpordimaa
kinnistut (kinnistuid teenindav tupiktanav) ja thte el.
alajaama kinnistut; tehingu hind sisaldas vee-,
kanalisatsiooni- ja gaasitrassi toomist kahe krundi
piirile; olemas on litumisvdimalus side- ja el
vlrguga; tehingu hinnale lisandus kaibemaks 20%;
objekti miligiga tegeles DTZ Baltic

arimaa 100%; asukoht intensiivse liiklusega ristmiku
naabruses; kinnistu osas oli olemas Kkehtiv
detailplaneering (&rimaa 100%, vdimalik ehitusmaht
520 m?/sbp), mis ei valistanud kinnistule ka tankla
ehitamist — just seetfttu ©nnestus hindajale
teadaolevatel andmetel leida kinnistule ka suhteliselt
kdrge hinnataseme juures ka ostja, kes oli Uhtlasi
ainuke Tartu Linnavalitsuse poolt korraldatud
enampakkumisel osaleja (objekt muddi alghinnast
6,40 euro vOrra kérgema hinnaga); tehingu hinnale
lisandus kaibemaks 20%

arimaa 100%; kahest korvutipaiknevast katastri-
Uksusest koosnev suuresti vosastunud objekt, mis
paikneb tulevase Eesti Rahva Muuseumi uue hoone
krundi vahetus naabruses; objekt on muidud
kohaliku ~ omavalitsuse  poolt; olemas on
litumisv@imalus vee-, kanalisatsiooni- ja el. vorguga;
tehingu hetkel kehtiv detailplaneering sétestas
ariotstarbelise maakasutuse, kuid peale 2011.a. uue
detailplaneeringu kehtestamist on planeeringujargne
maakasutuse sihtotstarve 100% elamumaa — seega
on objekt ostetud vdimalikku elamupotentsiaali
silmas pidades; tehingu hind ei sisaldanud
kaibemaksu, samuti ei lisandunud kéibemaksu
arimaa 100%; asukoht intensiivse liiklusega Voru
tn.-st ca 30 m kaugusel; naabruses on é&ri- ja
tootmishooned, kalmistu ning eemal ka elamud;
olemas on kehtiv detailplaneering (&rimaa 100%,
lubatud korruselisus kuni 2, lubatud hoone kérgus
kuni 11 m, lubatud hoonete arv krundil: 1); objekt on
ostetud naaberkinnistu omaniku poolt ning eelnevalt
oli objekt muligis ca paar aastat; samas ei olnud see
ostetud teadaolevalt seoses olemasoleva tegevuse
laiendamise sooviga; tehingu hinnale lisandus
kaibemaks 20%

arimaa 100%; asukoht valjakujunenud maa-
kasutusega Uhepereelamute piirkonnas keskmise
liklustihedusega tédnava vahetus naabruses; detail-
planeering puudub; uldplaneeringu jargselt on
tegemist vaikeelamumaaga; vahetus naabruses on
olemas koik vajalikud kommunikatsioonid; litumised
puuduvad; objekt on mulidud Maa-ameti avalikul
enampakkumisel alghinnast 33 381 EUR vérra
kérgema hinnaga

DTZ Baltic
Kalevi tn. 9/3, 51010, TARTU
Eduard Elbrecht, +372 5208 488

Objekt: kinnistu nr. 4260403 (&rimaa 100%)
Voru tn. 171, Tartu linn, Tartu maakond
Eksperthinnang nr.: projekt
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Asukoht

Tartu linn,
Karlova,
Rebase tn.

Ulenurme
vald,
Torvandi
alevik

Tartu vald,
Tila kila

Tahtvere vald,
Haage kila,
Veemeistri tee

Tartu linn,
Ropka T60s-
tusrajoon,
Tehnika tn.

Tartu linn,
Ropka Td0s-
tusrajoon,
Ringtee tn.

Tehingu
kuupéev

26.08.10

20.10.10

28.10.10

03.12.10

17.03.11

09.11.11

Kinnistu

pindala,
2

m

1016

5674

15810

3258

1625

1334

Tehingu
hind,
EUR

25974

44 738

53 260

38 347

42 501

45 000

Tehingu
hind,
EUR/m?

25,56

7,88

3,37

11,77

26,15

33,73

Mérkused

arimaa 100%; asukoht ca 40 m kaugusel intensiivse
liklusega Turu ténavast; naabruses on kauplused
ning vanemad elamud; detailplaneering puudub;
Uldplaneeringu jargselt on tegemist &rimaaga
lubatud korruselisusega kuni 2; vahetus naabruses
on olemas ko&ik vajalikud kommunikatsioonid;
litumised puuduvad; kinnistul asusid kuurid, mis olid
vaidlusaluseks objektiks ning mistdttu oli kinnistu
omandamine ka keskmisest riskantsem; objekt on
muldud Maa-ameti avalikul enampakkumisel
alghinnaga; tehingu hind ei sisaldanud kaibemaksu,
samuti ei lisandunud kaibemaksu tehingu hinnale
arimaa 100%; Ulenurme Tehnopargi | etapis
ténavate nurgal asuv kinnistu; tehingu hind sisaldab
litumistasusid elektrivérgu, vee-, kanalisatsiooni- ja
gaasitrassiga; objekt on middud jarelturul — kinnistu
oli aktiivses miitigis ca 3 aastat ning ostjaks oli kill
naaberkinnistu omanik, ent sarnase hinnataseme
juures oleks leitud ostja ka vabalt turult (DTZ
Kinnisvaraekspert tegeles kuni 2012.a. martsini
Ulenurme Tehnopargis asuvate kruntide miitigiga);
tehingu hinnale lisandus kaibemaks 20%

arimaa 100%; Tartu linna piirist ca 0,3 km kaugusel
4 korvutipaiknevat Raadim®isa elamurajooni servas
asuvat kinnistut, mis piirnevad nn. vana Narva mnt.-
ga; olemas kehtiv detailplaneering; tehingu hind
sisaldab litumistasusid vee-, kanalisatsiooni-,
sadeveekanalisatsiooni ja gaasitrassiga; olemas on
juurdepé@asutee aluspdhi; objekt oli aktiivses milgis
ca 1 aasta, kuid antud tehingut vdib vabaturu-
tehinguna késitleda vaid tinglikult, kuna mudgi-
perioodi I6pus oli muljal objekti mitgiga vaga kiire
80% tootmismaa, 20% arimaa; asukoht Tartu linna
piirist ca 3,5 km kaugusel ning muuhulgas jaéb
kinnistu ca 30 m kaugusele Tartu-Viljandi mnt.-st;
krundi piiril olemas vesi, kanalisatsioon ja elekter;
tsentraalse vee ja kanalisatsiooniga on liitumised
tehtud, elektriga on liitumine osaliselt tasutud
(maksta oli veel 959 EUR), peakaitse 3 x 32A;
tehingu hind ei sisaldanud kaibemaksu

arimaa 50%, tootmismaa 50%; kinnistu asub véaga
intensiivse liiklusega Ringtee ténavast ca 220 m
kaugusel Ropka To0stuspargi siseste taénavate
nurgal veel I6plikult valjakujunemata é&ri- ja
tootmispiirkonnas; vahetus naabruses on olemas
k6ik  vajalikud  kommunikatsioonid; liitumised
puuduvad; objekt on mitdud Tartu Linnavalitsuse
poolt korraldatud avalikul enampakkumisel; tehingu
hinnale lisandus kaibemaks 20%

arimaa 100%; asukoht ca 90 m kaugusel Ringtee
tn.-st  sisehoovis; detailplaneering puudub;
tehnov@rkude ning tehingu tausta kohta hindajal info
puudub; tehingu hind ei sisaldanud kéibemaksu,
samuti ei lisandunud kaibemaksu tehingu hinnale

DTZ Baltic

Kalevi tn. 9/3, 51010, TARTU

Eduard Elbrecht, +372 5208 488

Objekt: kinnistu nr. 4260403 (&rimaa 100%)
Voru tn. 171, Tartu linn, Tartu maakond
Eksperthinnang nr.: projekt
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Kinnistu Tehingu Tehingu
pindala, hind, hind, Markused
m? EUR EUR/m

Tehingu

Asukoht .
kuupéaev

arimaa 100%; Tartu linna piirist ca 0,7 km kaugusel
ja Tartu-Valga mnt-st ca 250 m kaugusel Rani
Tehnopargis asuv kinnistu, mis koosneb kokku
kahest arikrundist (katastritiksusi on 3); tehingu hind
Ulenurme sisaldas teadaolevalt liitumisi vee-, kanalisatsiooni-
vald, 16.03.12 6716 118 200 17,60 ja  elektrivdrguga; Maa-ameti  tehinguregistri
Rani kila andmetel ei sisaldanud tehingu hind k&ibemaksu;
teadaolevalt oli ostjaks isik, kelle kaitumist ei saa
pidada turu seisukohalt tuupiliseks, mistdttu ei saa
antud tehingut vaadelda siiski paris Uheselt
vabaturutehinguna
arimaa 100%; Tartu linna piirist ca 0,5 km kaugusel
Raadimdisa elamurajooni servas asuv kinnistu, mis
piirneb uhtlasi ka nn. vana Narva mnt.-ga; olemas
kehtiv detailplaneering; tehingu hind sisaldab
litumistasusid vee-, kanalisatsiooni-, sadevee-
kanalisatsiooni ja gaasitrassiga; olemas on
juurdepédasutee aluspohi; tehingu hinnale lisandus
kaibemaks 20%

Tartu vald,

N, 02.04.12 3305 23 060 6,98
Tila kila

Aritmeetilised keskmised 9533 127 209 24,10

Mediaankeskmised 5277 53 260 11,77
Allikas: Maa-ameti tehinguregister, ehitisregister, DTZ Kinnisvaraekspert
Andmed on hinnangu kompaktsuse huvides piiratud jargmiste tingimustega:
. kuni 10.04.2012.a. Maa-ameti tehinguregistrisse laekunud andmed;
. tehingu hind vahemalt 20 000 eurot;
. muddud omandiosa: 1/1;

. kajastatud ei ole neid tehinguid, mis Maa-ametile vdi hindajale teadaolevatel andmetel on teostatud omavahel
seotud osapoolte vahel (st. ei ole kasitletavad vabaturutehingutena) ja neid hoonestamata kinnistutega
toimunud tehinguid, kus lisaks hoonestamata kinnistule osteti korraga selle k&rval asuv hoonestatud kinnistu,
mille vaartus seisnes eelkdige hoonestuse vaartuses.

Eraldi vdib siinkohal tdiendavalt markida et markida, et:

e 04.11.2011.a. muddi kohtutaituri poolt korraldatud avalikul enampakkumisel hinnaga 50 000
eurot (18,91 EUR/m?) Tartu linnas V&ru ja Ringtee tn. ristmiku ja Statoili tankla naabruses
asuva elamuotstarbelise 2 644 m*-suuruse kinnistu, millel paiknes puitelamu (snp. 65,8 m?)
ja kuur. Olemas on kehtiv detailplaneering, mis satestab Kkinnistu maakasutuse
sihtotstarbeks &arimaa, lubatud taisehitus on 40% ja lubatud ehitiste arv on 2 — objekti
parimaks kasutuseks on é&rikrunt ning hindajale teadaolevatel andmetel osteti objekt
perspektiivset &ripotentsiaali silmas pidades investeerimise eesmargil.

+ 201l1.a. novembris on Ulenurme vallas Soinaste killas Vélja tn.-l kohtutaituri poolt
korraldatud avalikul enampakkumisel mitdud kaks ko&rvutipaiknevat kinnistut pindalaga
kokku 3988 m?®. Kuivérd antud objekt on mutidud otse kohtutaituri poolt, siis ei ole antud
tehingu info laekunud Maa-ameti tehinguregistrisse ning seetbttu ei ole teada ka tapset
tehingu hinda, kuid hindajale on teada, et tehingu hind jai suurusjarku 10 — 11 EUR/m? ning
see sisaldas liitumistasusid tehnovorkudega.

+ kaesoleva hinnangu koostamise hetkel on Ulenurme Tehnopargis hindajale teadaolevalt
joudnud I6ppfaasi labiraakimised Uhe ca 5 000 m*-suuruse maanteega piirneva krundi
soetamiseks hinnaga 13 EUR/m?, millele lisandub kaibemaks (hind sisaldab litumistasusid
tehnovérkudega, olemas on asfaltkattega juurdepééasutee). Objekti ostjaks on kill samas
tehnopargis tegutsev ettevotte, ent kuna tegemist ei ole olemasoleva kompleksi
laiendamisega (soetatavaks objektiks ei ole naaberkinnistu), vaid uue hoone ehitamiseks
vajaliku krundi soetamisega, siis ei ole hindaja hinnangul antud v&imalikku tehingut pdhjust
kasitleda kui mitte-vabaturutehingut.
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Lisa 9. Muugipakkumised

Tartu linna lduna- ja edelapoolses osas (Ropka, Rop

Rani linnaosad) ning Ulenurme vallas Soinaste kiilas

tootmisotstarbelist potentsiaali omavate kuni 30 00

mutgipakkumised

ka Toostusrajooni, Tammelinna ja
asuvate eelkdige ari- ja/voi
0 m®-suuruste hoonestamata kinnistute

Krundi Soovitud Soovitud
Asukoht Kirjeldus pindala, hind. EUR hind,
m® : EUR/m?
Tartu linn, Riia tn. jg Ring_tee_ ringristr_’niku vahetus naabruses asuv ar_i—
Ranilinn, otstarbgllne klnrjlsty, mille osas on _glgatatud _det{:ul- 5710 1000 000 17513
Ringtee tn. 77 p|~a_neer|n_g eesmargiga kaaluda kinnistule &rihoone rajamise
voimalusi
Tartu linn, i . « s L
Ropka Toostus- ari- ja tootmismaa \_/ahetult Turu tanava aares; ole_mas on
rajoon, k_ehtw de@lplaneenng; elekter, vesi ja kanalisatsioon on 9894 766 940 77,52
Turutn. 51 kinnistu piiril
Tartu linna piirist ca 1,6 km ja Tallinn-Tartu-Voru-Luhamaa
Ulenurme vald, mnt.-st ca 660 m kaugusel koérvuti asuvad kinnistud; 7273 +
Soinaste kiila, maakasutuse sihtotstarve 50% tootmismaa, 50% &rimaa; 8464 +
Rehepapitee 25  krundi piirini on toodud elektriliin, tsentraalsed vee- ja 4582 = 550 000 27,07
ja 27 ning Rehe kanalisatsioonitrassid ning gaasitrass — liitumised 20 319
tee 3 sisalduvad hinnas; olemas kehtiv detailplaneering; hinnale
lisandub kaibemaks
;2?;;”}%6“%_ hetke[ Uldkasutata_v maa;'uldplaneeringu'jér'gselt éri_— ja
rajoon, tootm|sma~a; dgtallp]a_neenng puudub; Kkinnistut l&bivad 12 357 370 000 29,94
Turu tn. 50 osaliselt kérgepingeliinid
Tartu linna piirist ca 0,8 km ja Tallinn-Tartu-Luhamaa mnt.-st
linnulennult ~100 m kaugusel asuv &ri- ja tootmis-
- otstarbeline kinnistu; juurdepaasutee on asfalteeritud,;
Ulenurme vald, maakasutuse sihtotstarve 50% tootmismaa, 50% &rimaa,;
Soinaste killa, i nsmdaa, SLsb aiimas, 9112 364 320 39,98
Uue-Ténni olemas on kehtestatud detallpla_meerlng, I_<runc_i| piirini on
toodud tsentraalsed vee- ja kanalisatsioonitrassid,
gaasitrass, optiline valguskaabel ja elekter (3 x 16A) —
litumised sisalduvad hinnas
Tartu linn, . - . T
Ropka Toostus- uldkagutatav maa; uldplaneerlngu Jar_gs_elt ari-  ja
rajoon, tootmlsma~a; dgtaﬂp]a_neenng puudub; kinnistut labivad 10 029 300 000 29,91
Turutn. 53 osaliselt kérgepingeliinid
Tartu linna piirist ca 0,6 km kaugusel Tallinn-Tartu-Véru-
Ulenurme vald, Luhamaa mnt. ja Tﬁfvgndi-Lem_matsi_ mnt. ristmiku vahetu_s
Soinaste killa, naapruses p_alknev arlotstarbellne klnnlstu,'olemas kehtlv 4644 205 000 44.14
viliatn. 1a deta||p|anzeer|n9 (Iub_atgd maksmaa!ne _eh|tu_s—a|une pind
1160 m®); koéik vajalikud kommunikatsioonid naabruses
olemas; hinnale lisandub kaibemaks
) Tartu linna piirist ca 1,3 km kaugusel Rehe Hotelli
Sglna§te kila, |a_hedus§s asuv asfaltkattega _Rehepap| teeg_a piirnev 28 000 199 000 711
Aiandi kinnistu; algatatud on detailplaneering  sihtotstarbe
muutmiseks elamu- ja tootmismaaks
Tartu linna piirist ca 1,5 km ja Tallinn-Tartu-Véru-Luhamaa
Ulenurme vald, mnt.-st ca 800 m kaugusel asuv kinnistu; sihtotstarve 50% 345 +
Soinaste kiila, tootmismaa, 50% &rimaa; krundi piirini on toodud elektriliin, 3926 + 170 000 1857
Rehe tee, vee- ja kanalisatsioonitrassid ning gaasitrass; olemas kehtiv 4886 = '
Rehe tee 2ja2a  detailplaneering ning projekt ja ehitusluba biroo- ja 9157
laohoone ehitamiseks
;2?;;'””’ Ropka Todstuspargis linnulennult ca 90 m kaugusel Turu
T66 . tn.-st asuv krunt; olemas on kehtiv detailplaneering ja kogu 6 175 177 593 28,76
Odstusrajoon, Behe - g ; :
: vajalik infrastruktuur; 50% arimaa ja 50% tootmismaa
Tehnika tn. 9
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Krundi ’ Soovitud
Asukoht Kirjeldus pindala, POV hind,
m? : EUR/m?

Tartu linn, Turu tn.-ga piirnev Kkinnistu, mille saab kehtiva detail-
Ropka Too6stus- planeeringu alusel hoonestada 1- kuni 2-korruselise &ri-
rajoon, otstarbelise hoonega, kus kinnistu taisehituse % on 40; 3035 150000 49.42
Turu tn. 39a vajalikud tehnovérgud on Turu tn.-| (litumised puuduvad)
. Tartu linna piirist ca 2 km ja Tallinn-Tartu-Voru-Luhamaa
Ulgnurme vald, mnt.-st ca 660 m kaugusel asuv kinnistu, mille sihtotstarve
Soinaste kiila, on 50% tootmismaa ja 50% maatulundusmaa; naabruses on 14 129 113 000 8,00
Respo olemas koik vajalikud tehnovérgud (litumistasud ei sisaldu

hinnas)

Tartu linna piirist ca 1,1 km ja Tallinn-Tartu-Voru-Luhamaa
Ulenurme vald mnt.-st ca 500 m kaugusel; maakasutuse sihtotstarve 50%
Soinaste killa, ~ loofmismaa, 50% arimaa; krundi piirini on toodud 4377 110 500 25,25
Rehepapi tee 39 _tsen_traalsgd vee- ja kanahsatsmor_ﬂ— ja gaa5|t_ra55|d, e_lekter

ja side — liitumised (va. elekter) sisalduvad hinnas; hinnale

lisandub kaibemaks

Tartu linna piirist ca 1,2 km ja Tallinn-Tartu-Véru-Luhamaa
- mnt.-st ca 600 m kaugusel; asuv kinnistu; maakasutuse
Ulgnurme \_/_ald, sihtotstarve 50% tootmismaa, 50% &rimaa; krundi piirini on
Soinaste kila, . . . o . . 4076 103 000 25,27
Rehepapi tee 37 toodud Fsentraalse_q vee- ja kanallsatsmon_l- ja gaasm_assm,

elekter ja side — litumised (va. elekter) sisalduvad hinnas;

hinnale lisandub k&ibemaks

Tallinn-Tartu-Véru-Luhamaa mnt.-st ca 900 m kaugusel
Ulenurme vald, asuv kinnistu; sihtotstarve 50% tootmismaa, 50% &rimaa;
Soinaste kiila, krundi piirini  on  toodud elektriliin, vee- ja 4283 99 000 23,11
Rehe tee kanalisatsioonitrassid ning gaasitrass; olemas kehtiv

detailplaneering
) Tartu linna piirist ca 1,2 km ja Tallinn-Tartu-Voru-Luhamaa
Ulenurme vald, mnt.-st ca 600 m kaugusel asuv kinnistu; maakasutuse
Soinaste kiila, sihtotstarve 50% tootmismaa, 50% &rimaa; krundi piirini on
Rehepapi tee toodud tsentraalsed vee- ja kanalisatsiooni- ja gaasitrassid, 3721 94 100 25,25
37a elekter ja side — litumised (va. elekter) sisalduvad hinnas;

hinnale lisandub kaibemaks
Tartu linn, Kehti detailpl . ia Kk i iekii
Ropka Toostus- ehtiva detailplaneeringuga ja konstruktivse projektiga
rajoon (buroohoone) hoonestamata kinnistu, mis paikneb ca 80 m 2197 65 000 29,59
VEru th. 254B kaugusel Voru tn.-st
Aritmeetilised keskmised 8 895 239 841 39,06
Mediaankeskmised 6175 173 797 28,76

Allikas: kv.ee, city24.ee
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Lisa 10. Vastavuskinnitus Eesti
varahindamise standardite EVS 875 nduetele

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

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

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

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

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

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

Koostaja:
/ Allkirjastatud digitaalselt /

Eduard Elbrecht

OU Kinnisvaraekspert

Hindaja

Eesti Kinnisvara Hindajate Uhingu liige
Kutseline hindaja, vara hindaja V
(kutsetunnistus nr. VH041209)
Litsentseeritud maa hindaja

(maa hindamise tegevuslitsents 062 MA-mh)
Riiklikult tunnustatud ekspert

Labivaataja:
/ Allkirjastatud digitaalselt /

Aivar Tomson, MRICS

OU Kinnisvaraekspert

Asedirektor

Eesti Kinnisvara Hindajate Uhingu liige
Kutseline hindaja, vara hindaja V
(kutsetunnistus nr. VH051209)
Litsentseeritud maa hindaja

(maa hindamise tegevuslitsents MA-5-mh)
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