UUSNAA

KINNISVARABOROO

-

Kinnisvaraalane konsultatsioon nr 172-0824M

Tellija andmed

Tellija Tartu Linnavalitsuse linnavarade osakond

Registrikood 75006546

Aadress Tartu maakond, Tartu linn, Tartu linn, Raekoja plats 1a, 50089
Esindaja Eva Laane

E-post Eva.Laane@tartu.ee

Telefon +372 518 4147

Konsultatsiooni koondandmed

Konsultatsiooni eesmark

Kéaesolev kinnisvaraalane konsultatsioon on koostatud Tartu maakonnas,
Tartu linnas, Gildi tn 8 Kkinnisasja turuvaartuse hindamiseks tellijale
kasutamiseks finantsaruandluses. Konsultatsiooni vorm ei ole sobilik
esitamiseks laenutagatisena krediidiasutustele ega kohtule.

Ulevaatuse kuupaev

22.08.2024. a

Vaartuse kuupaev

22.08.2024. a

Hindamisaruande kuupaev

17.09.2024. a

Tellimusleping

Tellimusleping on séImitud e-kirja teel tellijaga 21.08.2024. a.

Eeldused

e Hindajale esitatud informatsioon ja dokumentatsioon on téene;

e Hinnataval varal ei esine varjatud puudusi, mille olemasolu madistlikult
tegutsev hindaja ei tuvastanud ega pidanudki tuvastama;

e Vara vborandamiseks puuduvad takistavad piirangud.

e Turuvaartuse hindamisel ei arvestata hilpoteekide olemasolul nende
tagatud nduetega.

Hinnang likviidsusele

Analoogsete varade valjakujunenud muugiperiood on t66 koostamise hetkel
keskmiselt 12 kuud.

Hindamistulemuse tapsus

Selle turusegmendi jaoks tavaparane (+ 15%)

Kaibemaks

Hinnatud turuvaartus ei sisalda kdibemaksu ja ei lisandu kdibemaksu.

Kommentaarid, vastuolud

Ehitisregistris ei kajastu 6hksoojuspumpade olemasolu hoones. Hindaja soovitab andmed ehitisregistris
korrastada ehk 6hksoojuspumbad seadustada.

Hindamistellimuse téitja:
OU Kinnisvarabiiroo Uus Maa

Ulikooli 2, Tartu 51003
www.uusmaa.ee

tartu@uusmaa.ee
Tel 744 1144
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Tulemus

Aadressil Tartu maakond, Tartu linn, Tartu linn, Gildi tn 8 asuva hoonestatud kinnisasja registriosa numbriga
17037750 (endine polikliinik) turuvaartus on vaartuse kuupaeval: ~ 3 045 000 eurot.

Koostaja/kinnitaja:

Marko Laur

Kutseline kinnisvara hindaja

VI kutsetase, kutsetunnistus nr 176311

Tel: +372 5646 4542
e-post: marko.laur@uusmaa.ee

/digitaalselt allkirjastatud/
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‘ 1. Hindamise eesmirk, kasutatud allikad

Kéesolev konsultatsioon on koostatud vara turuvaartuse* hindamiseks, esitamiseks tellijale kasutamiseks
finantsaruandluses.

*Turuvéértus — hinnangul péhinev summa, mille eest vara peaks véaartuse kuupdeval minema lle tehingut
sooritada soovivalt miidijalt tehingut sooritada soovivale ostjale séltumatus ja vordsetel alustel toimuvas tehingus
pérast koigile nduetele vastavat miiligitegevust, kusjuures osapooled on tegutsenud teadlikult, kaalutletult ning
ilma sunduseta. (EVS 875-3)

Kasutatud allikad seisuga 22.08.2024. a:

Eesti Vabariigi 6igusaktid;

Eesti Panga majanduskommentaar, https://www.eestipank.ee/press/majanduskommentaarid/2024;
Eesti Statistikaameti andmebaas https://www.stat.ee/;

Eesti Konjunktuuriinstituut https://www.ki.ee/;

Ehitisregistri elektrooniline andmebaas https://livekluster.ehr.ee/, seisuga 22.08.2024. a.;

Maa-ameti elektrooniline kaardiserver https://xgis.maaamet.ee/xqis2/, seisuga 22.08.2024. a.;
Maa-ameti hinnastatistika andmed (http://www.maaamet.ee/kinnisvara/htraru/FilterUl.aspx), seisuga
22.08.2024. a;

Delfi interaktiivne Eesti kaart https://kaart.delfi.ee/, seisuga 22.08.2024. a.;

Uus Maa ja Maa-ameti tehingute andmebaas, seisuga 22.08.2024. a.;

Kinnisvaraportaal www.kv.ee, seisuga 22.08.2024. a;

Kinnistusregistri valjavdte https:/kinnistusraamat.rik.ee/, seisuga 22.08.2024. a;

Tartu linna Uldplaneering, kehtestatud 07.10.2021. a
https://gis.tartulv.ee/portal/apps/webappviewer/index. html?id=322f0ec0f3f94b68bf59ffc9a77025928&mobileBrea
kPoint=3;

Tartu linna detailplaneeringute andmebaas
https://qis.tartulv.ee/portal/apps/webappviewer/index.html?id=ce2cf6afc50149f5a18d724ae88f9883;
Tartu Linnavalitsuse arhitektuuri ja ehituse osakonna kultuurivdartuste teenistuse juhataja, muinsuskaitse
peaspetsialisti Egle Tamm informatsioon e-posti teel dets 2023. a ja jaan 2024. a;

Gildi 8 anallitilised strateegiad. Kolm Koma Arhitektid t66 nr A24-06, juuni 2024. a.

2. Hinnatava vara lildandmed

Kinnistusraamatu andmed

Registriosa nr 17037750

Asukoht Tartu maakond, Tartu linn, Tartu linn, Gildi tn 8
Katastritunnus 79507:012:0002

Katastriliksuse pindala 1054 m?

Sihtotstarve Uhiskondlike ehitiste maa 100%

Omanik Tartu linn

Kinnistusavaldused Puuduvad

Hinnatava vara kasuks seatud Registriosa | jaos kehtivad kanded puuduvad

piiratud asjadigused

Registriosa Ill jaos olevad kanded | Koormatised ja kitsendused puuduvad.

Registriosa IV jaos olevad Kehtivad hlpoteegid puuduvad
kanded

Andmed muude koormatiste ja kitsenduste kohta

Udurilepingud/rendilepingud Puuduvad, vara on jaanud tuhjaks.
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Allikas: Delfi interaktiivne Eesti kaart
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Teed, juurdepaas

Hea. Kinnistu paikneb Ruiiitli ja Gildi tdnava nurgal. RidGtli tdnav on jalakaijate
téanav ja sissepaasud selt poolt puuduvad, Gildi tanavalt on hoonesse 3
sissepaasu, lisaks vdlvialune hoovi.

Katastritiksuste Gldandmed

Katastritunnus 79507:012:0002
Katastrilksuse pindala 1054 m?
Katastriplaan

“'.“ . =
Allikas: Maa-ameti maainfo kaardirakendus

Parkimisvoimalus

Vaike sisehoov, kuhu mahub maksimaalselt 10 autot. Umberkaudsetel
tanavatel on tasuline parkimisala.

OU Kinnisvarabiiroo Uus Maa konsultatsioon nr 172 — 0824M
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Kitsenduste kaart
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Allikas: Maa-ameti kitsenduste kaardira.kendus

Kitsendused ja nende mdju vara
turuvaartusele

Maa-ameti kaardirakenduse andmetel on hinnataval kinnisasjal jargmised

kitsendused:
Otsinguobjekti kitsenduste mdjuala (kma) ruumiliselt liidetud andmed

Legend Kitsenduste méjuala nihtus Ulatus (m2)

T Sideehitise kaitsevind 2442

Uik

/ Elektripaigaldise kaitsevoond 5.86
Uhisveevirgi ja -kanalisatsiooni voénd 9.06

SA Surveseadme kaitsevoind 182.78

f:
Muinsuskaitseala véi kinnismailestise ala 1053.59
Muinsuskaitseala véi kinnismalestise kv 1053.59
Planeeringu ala 1053.59

Nimetatud kitsendused ei méjuta hinnatava vara sihipdrast kasutamist ega
vara turuvéartust.

Uldplaneering

Hinnatav vara jaab linna keskuse maa-alale (VK, V9). Linna keskuse maa-
ala on ala kus kontsentreeritult voivad asuda arihoonete, thiskondlike
hoonete, koérgharidushoonete, korterelamute jms keskusesse sobiva
otstarbega hooned. Keskuse alal peavad hoone esimesel korrusel olema
avalikkusele suunatud otstarbega ruumid. Avalikkusele suunatud
kaubandus- teenindusasutuste kavandamine esimesel korrusel ei ole
kohustuslik Gildi tn 9 // Kompanii tn 8 krundil. Et tagada turismimajandusega
seotud vanalinna (vaike)kaupluste konkurentsivéime vdérdluses kesklinna
kaubanduskeskustega, antakse uldplaneeringuga véimalus muuta sisedued
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UK - kérgharidusasutuse maa-ala

Rohealal asuva tihiskondliku hoone maa

H/UH - roheala koos tihiskondliku hoone maa-
alaga

=

Linna keskuse ja maalise asustuse maa

VK - keskuse maa-ala

aasta ringi soojadeks ruumideks ning paigaldada tanavakite. Vanalinnas
soositakse selliste kasitdol pdhinevate traditsiooniliste ettevotete (poed,
galeriid, tookojad) paiknemist, milles pakutavat valmistatakse vahemalt
osaliselt kohapeal. Hoonete ehitustingimused maaratakse Tartu
muinsuskaitseala uue kaitsekorraga. Maksimaalne lubatud korruselisus 3-4
korrust. Piirkonnas on planeeringu- voi arhitektuurivoistiuse koostamise

kaalumise kohustus.
VK
V8

VK
Vo

VK
Vo

VK
Vg VK

V2

Vg
\ VK
Allikas: Tartu linna Gldplaneering 2040+
https.//gis.tartulv.ee/portal/apps/webappviewer/index. html?id=322f0ec0f3f9

4b68bf59ffc9a7702592&mobileBreakPoint=3

Detailplaneering

Tartu linna detailplaneeringute andmebaasi alusel
(https://qgis.tartulv.ee/portal/apps/webappviewer/index.html?id=ce2cf6afc50
149f5a18d724ae88f9883) kinnistul detailplaneering puudub.

Projekteerimistingimused,
muinsuskaitse eritingimused

Puuduvad. Egle Tamm (Tartu LV arhitektuuri ja ehituse osakond,
kultuurivdartuste teenistus, juhataja-muinsuskaitse peaspetsialist) 21.
detsember 2023. a e-kirja kohaselt on Gildi tn 8 muinsuskaitseala B-
kaitsekategooria hoone. B-kaitsekategooria hoone puhul on vajalik koostada
muinsuskaitse eritingimused, juhul kui muudetakse hoone valisilmet.
Valisilme muutmise hulka kaib nt ka varvitooni muutmine, ventilatsiooni jaoks
seina ava tegemine vai ventilatsioonikorstna ehitamine, dhksoojuspumba
paigladamine ja muu selline, radkimata aknede ja uste vahetamisest voi
avade muutmisest. Kui B-kaitsekategooria hoonel on vélvkeldrid, siis need
on sailitatavad, muus osas interidori kohta néudeid ei ole.

Gildi 8 abihoone (garaaz) on C-kaitsekategooria hoone. Selle hoone
autentsena sailimist ei néuta.

Muinsuskaitsealal asuva C-kaitsekategooria hoone puhul kehtivad tééde
tegemisel jargmised nduded:

1) lahtutakse hoone terviklikust valisiimest ning sobivusest Iahiiimbruse
hoonestusega;

2) kasutatakse ajaloolisse keskkonda sobivaid ehitus- ja viimistlusmaterjale;
traditsioonilisi materjale jaljendavaid materjale kasutada ei lubata;
3) valispiirete soojustamisel sailitatakse hoone proportsioonid ja vajaduse
korral iseloomulikud detailid;

4) maapealse osa laiendamine lahendatakse hoone ja selle 1ahiimbrusega
sobivana, arvestades mahtu, proportsioone, materjalikasutust ja
arhitektuurset ilmet;
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5) elektri- vdi muu seade, sealhulgas &hksoojuspumba ja
ventilatsiooniseadme hoonevaline osa, katusepinnast visuaalselt eristuv
paikesepaneel, elektrikapp, postalajaam jms paigaldatakse vahese
vaadeldavusega kohta ning viisil, mis ei kahjusta hoone konstruktsioone ega
viimistlust;

6) tegevuskoha tahis, info- vbi reklaamikandja lahendatakse hoonega ja
ajaloolisse keskkonda kujunduselt ja suuruselt sobivalt ning viisil, mis ei varja
iseloomulikke fassaadidetaile, ei tekita valgushairingut ega domineeri
linnaruumis.

Kui ehitusseadustiku kohaselt ei ole ehitusprojekti vaja, kuid tegemist on lime
muutmisega (varv, aknad, uksed jne), on vajalik esitada kultuurivaartuste
teenistusele tegevuskava ja luba. Kui on tegemist ehitusseadustiku kohase
ehitamisega (soojustamine, laiendamine, lammutamine, taastamine,
Umberehitamine, avade muutmine jne), siis kontrollitakse eelnevalt toodud
pdhimdtete jargimist projekti menetlemise kaigus.

3. Hoonete lildandmed

Pdhihoone (polikliinik)

Ehitisregistri kood

104025879

Kasutuselevdtu aeg

Ehitisregistris andmed puuduvad.

Hoone peamine kasutusotstarve

Vaade kinnistul

Ambulatoorse arstiabi osutamise hoone
e N W

Allikas: ehitisregister

Hoone ehitisealune pind

654 m? (EHR-i andmed)

Hoone suletud netopind

2239,5 m? (EHR-i andmed, eksplikatsioon)

Kasulik pind

1962,4 m? (eksplikatsioon)

Korruselisus

4 (lisaks soklikorrus ja katusealune)

Hoone konstruktsioonid

Madalvundament;

Kandekonstruktsioonid: tellis;

Valisseinad: tellis, vaikeplokk;

Valisviimistlus: krohv;

Vahe- ja katuslagede kandva osa materjal: monoliitne raudbetoon;

Katusekate: plekk.

OU Kinnisvarabiiroo Uus Maa konsultatsioon nr 172 — 0824M
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Dokumendid

- Ehitusluba ehitise rekonstrueerimiseks 02.03.1999. a;

- Ehitusluba ehitise rekonstrueerimiseks 21.06.2001. a.

Ehitisregistris kasutusluba hoone laiendusele ei nahtu, kuigi peaks. Hindaja
soovitab andmed ehitisregistris korrastada.

Hoone ajalugu ja kirjeldus

Tartu linna kultuurivdartusega asjade ja malestiste registri andmetel on
hoone ehitusaeg 1838 - 1839. aastal. Autoriks Schoenichi projekti jargi
teostas ehitise linna ehitusmeister G. F. W. Geist.

Lihtsa fassaadilahendusega massiivne L- kujulise pohiplaaniga hoone,
stiiliks klassitsism. Algselt projekteeritud vabrikuhooneks. Hoovipoolsel kiiljel
katuseraastas puidust hammasildikeline karniis ja katusel kaubaluuk. Hoone
interj6orid on korduvalt Gmberehitatud.

Hoone jaab ajalooliste kruntide nr 79 - 81 koosseisu. Kaupmees Schramm
rajas nendele kruntidele tolleaja moodsaima sisseseadega kalevivabriku,
selleks veeti veetrass otse Emajdest vabrikuhooneni. 1844. a ostis kompleksi
C. L. Schultz, tema parijad musid kinnistud 19. sajandi keskel Tartu linna
Ametnikkude Pensioniseltsile, seejarel kohandati interjoérid Gmber seltsi
eluruumideks ja elukorteriteks. 19. sajandi Il poolel asus hoones
Tutarlastekool, 20. sajandi | poolel Ulrisid hoones ruume paljud
organisatsioonid ja seltsid. 1913-1922. a asus seal Eesti Rahva Muuseum.
Peale Il Maailmasdda ehitati siseruumid taas Umber, seekord linna
polikliiniku tarbeks.

Koérge soklikorrusega hoone on massiivse Uldmahu ja lihtsa
fassaadilahendusega. Horisontaalset joont réhutavad profileeritud
radstaalune karniis koos hammasléikega, laiad vahekarniisid ja soklisimss.
Fassaadidel kérged kaheksase ruudu- ja vaiksemad kuuese ruudu jaotusega
akenderead, mille kohal krohvkarniisid. Hoone otsaviiludel veneetsia akna
motiiv ja hammasldikega kolmnurkviil. Hoovipoolsel kiljel puidust
hammasldikega raastakarniis ja vinskap.

Maaulksusel asub neljakorruseline hoone, ehitisregistri kood 104025879
(olemas ka kelder). Peamine kasutamise otstarve on ambulatoorse arstiabi
osutamise hoone.

Olemas on volvitud taiskelder. Vundament on maakivist. Seinad on tellistest,
hoone on krohvitud (kollane, avade piirded ja ehitvalged detailid), on plekk-
katus. Hoonel on neli kivitrepikoda. Aknad on vaélja vahetatud, sailitatud on
algupérast laadi. Uksed on samuti valja vahetatud. Riutli tdnava poolses
tiivas asusid algselt kalevivabriku dhksoojendusega tdédsaalid. 19. sajandi Il
poolset alates on ruume pidevalt Umber ehitatud, sailinud on
korrustevaheline trepivére. Hoone on linna kaugkuttel, paigaldatud on lisaks
Ohksoojuspumpasid.

Maatuksusel haljastus puudub. Hoovil (sissepaéas vélvi alt Gildi tAnavalt) on
garaazid ja autoparkla. Hoone plaanid ja fotomaterjal on toodud t606 lisades.

Malestis

Paikneb Tartu vanalinna muinsuskaitsealal. Kaitstuse aste on riiklik.
Registrinumber 6934.

Vara seisukord

Lihntsamate vahenditega renoveeritud ruumid. Uldiselt on &riruumid heas
seisukorras, puhtad, kuid vajavad varskendust ehk kaasajastamist. Hoone
on jaanud tuhjaks, kitet on uritatud hoida ka talvel sees, kuid osades
ruumides on ndha niiskuskahjustusi, kus krohv on pundunud véi pudenenud.
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Tehnoslisteemid

Veevarustus ja kanalisatsioon

Vork

Elekter

Vork. Peakaitse 3x100A

Kite Kaugkite. Olemas on ka 6hksoojuspumbad, mida ehitisregistrist ei ndhtu.
Vargu- v6i mahutigaas Puudub
Jahutus Olemas moéned 6hksoojuspumbad, mida ehitisregistrist ei ndhtu.

Ventilatsioon

Sundventilatsioon soklikorruse ruumides ja sanitaarruumides, uldiselt

loomulik ventilatsioon.

Side

AS Telia valguskaabel

Valvesisteemid

Ruumides suitsuandurid, ATS, liikumisandurid, leping turvafirmaga.

Abihoone

Ehitisregistri kood 104025880
Kasutuselevdtu aeg Teadmata
Ehitise nimetus Garaaz
Hoone peamine kasutusotstarve |Abihoone

Hoone ehitisealune pind

110 m? (EHR-i andmed)

Hoone suletud netopind

134,9 m? (EHR-i andmed)

Korruselisus

1-2

Hoone konstruktsioonid

Madalvundament;

Kandekonstruktsioonid: tellis;

Valisseinad: tellis, vaikeplokk;

Valisviimistlus: krohv;

Vahe- ja katuslagede kandva osa materjal: monoliitne raudbetoon;
Katusekate: rullmaterjal.

Dokumendid

Ehitisregistris ehitusluba ega kasutusluba hoonele ei ndhtu. Samas pole ka
enne 1995. a pustitatud hoonele neid ehitisregistrisse ndutud.

Hoone kirjeldus

Hindaja ei paasenud ulevaatuse ajal hoonesse. Visuaalselt on hoone ees
neli garaaziust ehk voiks eeldada nelja kiitteta garaaziboksi. Hoone teine
korrus on osaline, sealsetesse ruumidesse saab valiselt trepilt, ruumid on
vanema siseviimistlusega. Teise korruse osa all on uuema valatud
betoonpdrandaga, uuemate plekkradiaatoritega ning uuema kaabeldusega
laoruumid.

4. Tulevikuplaanid

Alusdokument

Kuna hooned on jaadnud kasutuseta seisma, on Kolm Koma Arhitektid OU
koostanud juunis 2024. a t66 nr A24-06 Gildi 8 analuitilised strateegiad. T60
kasitleb endas hoonestuse ja kinnistu véimalikku edasist kasutust. Valja on
to6tatud neli vdimalikku edasist teed.
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Voéimalikud strateegiad

1. kortermaja. Neli korrust eri suuruses ja iseloomuga kortereid, 0-korrusel
on toetavad funktsioonid nagu restoran, toidupood, jéusaal vms aripind
kesklinlikuks mugavaks eluks;

2. buroohoone. Neli korrust eri suuruses ja iseloomuga ari- ja
kontoripindasid, 0-korrusel linnale avatud funktsioonid nagu restoranid, poed
ja muud aripinnad. 1. korrusel avalikum coworking kontor. Hoovihoone
Uhendub peahoonega ja lisab aripindu;

3. Hotell ja Gdrikorterid. Neli korrust hotelliruume, lisaks 0-korruse hotelli ja
avalikkusele ristkasutuses restoran ja aripinnad/poed. Hoovihoone on
Uhendatud peamajaga, pakkudes lisa hotelliruume vdi avalikumaid
funktsioone;

4. Segafunktsioon. Terviklik hoone keset linna, mis taidab kéiki pohilisi eluks
vajalikke funktsioone. 0 ja 1. korrus ning hoovimaja on véimalikult avalike
funktsioonidega - restoran, poepind, jdusaal, co-working vms avalik aripind.
Ulemised kolm korrust on elamiseks.

Parim kasutus

Parim kasutus on vara kdige téenaolisem kasutus, mis on flusiliselt véimalik,
vajalikult péhjendatud, diguslikult lubatav, finantsmajanduslikult otstarbekas
ja mille tulemusena hinnatav vara omandab kbrgeima vaartuse. (EVS 875-

1).

Nimetatud vdimalustest peab hindaja juriidiliselt teostatavaks ja
majanduslikult kodige tulusamaksesimest varianti, kus soklikorrusel on
avalikkusele suunatud funktsioon nagu Uldplaneeringus ndutud, kuid
ulemistel korrustel on korterid.

Tegemist ei ole enam tulise kesklinnaga ehk arid laiemalt kui soklikorrusel
ehk esimesel tasapinnal ei bitseks. Liiga laialdane |6bustusasutuste kullus
hoone all pigem kahandaks ulemiste korterite privaatsust ja kaudselt ka
vaartust. Kontoripindadest on k&esoleval ajal pigem Ulepakkumine ning
jarjest enam inimesi on siirdunud kaudtddle. Hotelliari ning restoraniari on
heitlik, nagu ndeme nii koroona- kui séjasindmuste foonil ning pikemas
perspektiivis ei saa seda parimaks kasutuseks pidada.

Korterelamu jargne strateegia

O-korrus: 2-5 é&ripinda: Restoran véi poed. Omandolised vdlvlagedega
restoranid, jousaalid jne.

1. korrus: 9 kbrgete lagedega korterit. Kbrgeimate lagedega avarad korterid
38-58 m2.

2. korrus: 14 vaiksemat korterit. Maksimaliseeritud korterite arv 35-60 m?
Maksimaalselt hoitud olemasolevat hoone struktuuri.

3. korrus: 6 suuremat korterit. Maksimaliseeritud korterite arv 45 -110 m?2.
Maksimaalselt hoitud olemasolevat hoone struktuuri.

4. korrus: Madal korrus on avatud péoningusse ja maksimaliseeritud ruumi
potentsiaal.

5. korrus: 14 1abi kahe korruse luksuskorterit. 55-85 m? korter avab
pdoéninguruumi  1dbi kahe korruse ja maksimaliseerib vintskapi
funktsionaalsuse.

Eskiisjoonised on toodud t66 lisades.

Ruumide pindala planeeritavad
koondandmed

0-korrus: 470 m?, sellest aripinnad 242 m? ja lldalad 228 m2.

1. korrus: 528 m?, sellest korterid 398 m? ja tldalad 130 m?2.

2. korrus: 558 m?, sellest korterid 410 m? ja Uildalad 148 m?2.

3. korrus: 558 m?, sellest korterid 430 m? ja tldalad 128 m>.

4. korrus: 575 m?, sellest korterid 426 m? ja Uldalad 149 m?2.

5. korrus: 314 m?, sellest korterid 314 m2.

Kokku on aripindade osa 242 m?, korterite osa 1978 m? ja uldalad 783 m?2.
Hoone suletud netopind voiks olla peale rekonstrueerimist ca 3000 m?2.
Eksplikatsioon on toodud t66 lisades.
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Taiendavad plaanid - Ka Rutli tanavalt sissepaéasude tekitamine.

- Tuua tagasi ajaloolist Gildi tAnava suurejoonelisi sissepaase, mis juhatavad
vaarikasse majja.

- Suurema O-korruse uuripinna jaoks mdistlik Uhendada ka hoovimaja.
Praegu on hoovimaja ehitisregistri jargi 135 m2. Optimaalseks lahenduseks
peetakse pikendada kuurimahtu, et Uhendada kahte krundi hoonet
asukohale omaselt (228 m?). Maksimaalne lahendus oleks, kus abihoone
oleks Glhendatud peahoonega (315 m?).

- Planeeritavad vintskapid lisavad katusekorrusele funktsionaalsust ja
ruutmeetreid.

- Atraktiivne hoovimaja osaks voiks olla tervikliku kontseptsiooni loomine
koos hoovialaga.

Abihoone tulevikuplaanid Hoone sobib olemasolevas mahus ja renoveeritud kujul nii kohvikuks, avatud
todkojaks ja Urituste korraldamise rendikohaks kui pagarikojaks. Kasutades
olemasoleva mahu tulemdidri kérgust hoone uuesti Ulesehitamiseks
kahekorruselise mahuna (tuleks kokku 203 m?). Vastavalt vajadusele saab
lisada Uihekorruselise ihendava 25 m? mahu véi silla vabas 6hus peamaja 2.
korrusest. Kui tahta maksimaalselt hoonestada ja pinda kasutusele vétta, on
planeeritud ka 315 m? variant, mis eeldaks juurdeehitust ja hoovimajale veel
katuseterrassi.

5. Turuvaartuse hindamine

Hindamismeetodi valik

Vara hindamisel on véimalik rakendada erinevaid meetodeid vastavalt vara olemusele ja kasutusele. Kinnisvara
hindamisel on kolm pdhimeetodit:

- turupdhine kasitlus ehk vdrdlusmeetod (Sales Comparison Approach)

Vordlusmeetod ehk turupdhine kasitlus pohineb anallusil, mille aluseks on hinnatava vara vordlus sarnaste
muudud varadega. Vordluse kaigus selgitatakse valja erisused hinnatava vara ja sarnase muuddud varade vahel
ning selle pdhjal korrigeeritakse muddud varade hindu ja arvutatakse hinnatava vara vaartus. Kohandamise
eesmark on hinnata, kui palju oleks maksnud vérreldav kinnisvara, kui see ei erineks hinnatavast varast. Vara
peab olema vdrreldav teiste analoogsete varadega flilsiliste, asukoha ja majanduslike naitajate osas (EVS 875-
11).

- tulupdhine kasitlus ehk tulumeetod (Income Approach)

Tulupdhine kasitlus ehk tulumeetod pbhineb vara vdimel genereerida tulevikus tulu. Rakendades kinnisvara
hindamisel tulumeetodit, on aluseks pdhimdte, et ostja ei ole nbus vara eest maksma rohkem, kui on vara
oodatavate rahavoogude nuluddisvaartus kogu vara kasutusea voi hoidmisperioodi jooksul. Tulumeetodit
rakendatakse tulutootva kinnisvara (renditav vara vdi renditava varana kasitletav) hindamiseks, mille vaartuse
maarab tulu tootmise véime ja seda on vdimalik prognoosida (EVS 875-9).

- kulupdhine kasitlus ehk kulumeetod (Cost Approach)

Kulupdhine kasitlus ehk kulumeetod Iahtub pohimbttest, et potentsiaalne ostja ei ole valmis vara eest maksma
rohkem, kui tuleks kulutada sarnase kasulikkusega vara ostmiseks voi loomiseks, arvestades ka kaasnevaid riske
ja ebamugavust. Sageli on hinnatav vara vdrreldes alternatiivse varaga vahem atraktiivne tulenevalt vanusest,
kulumisest jms. Seega kohandatakse tulemus kulumi arvessevétmise kaudu (EVS 875-8).

Hindamistulemuse arvestamisel mangib olulist rolli kasutatava hindamismeetodi valik. Erinevad meetodid voivad
anda erinevaid tulemusi. Hindamismeetodi valik on otseselt seotud vara parima kasutusega. Ariobjektide
hindamisel on tavaparane kasutada potentsiaalsete Utritulude arvestusel baseeruvaid tulumeetodeid.
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Enim levinud vérdlusmeetodi eelis on tavaparaselt selle lihtsus ja I&bipaistvus. Meetod on Ghtmoodi moistetav
kdigile ja baseerub toimunud tehingutel. Samas eeldab vordlusmeetod piisaval arvul sobilike vordlustehingute
olemasolu. Antud vara silmas pidades on keeruline leida varskeid sarnase olemuse ja vorreldava asukohaga
varadega teostatud vabaturu ostu-mulgitehinguid. Hinnatav vara on vaga mitmetahuline ja raskesti vorreldav.
Seega on vdrdlusmeetod antud juhul kogu kinnistu hindamisel kasutamiseks pigem ebasobiv/ebatapne.

Leidsime, et soklikorruse pindade parim kasutus on arikondlik, mistdttu arvestame nende pindade arikondlikuks
kujundamisega. Ulemiste korruste parim kasutus on elukondlik, korteritena, mistéttu arvestame nende korteriteks
kujundamisega. Abihoone puhul leiab hindaja, et kuna Ulemistel korrustel saavad olema korterid, pole stigavat
mdtet nende juurde teisele korrusele dhutunnelit luua ja hoovi vaga tais ehitada ehk optimaalne on lahendus, kus
ehitatakse kull sile teine korrus, kuid hoone pind on sellega 203 m>.

Uks levinumaid hindamismeetodeid, mis ei kuulu hindamise kolme péhimeetodi hulka, kuid mida tihtipeale
kasitletakse eraldi meetodina, on jaagi- ehk residuaalmeetod. Seda kasutatakse maa hindamisel ja ka
renoveerimist vajava ning poolelioleva (ehitusjargus) hoonega kinnisvara kui terviku hindamisel. Jadgimeetodi
kasutamisel tuleb silmas pidada, et turuvaartuse hindamine eeldab, et kdik sisendid on tuletatud turult. (EVS 875-
8).

Tihtipeale ei ole voimalik ainult Ghe meetodi kasutamine ja meetodeid tuleb omavahel kombineerida. Meetodite
kombinatsioonid vdivad olla oma olemuselt erinevad. Selle all voib mdista eri meetodite rakendamist sama vara
hindamisel. Sel juhul saadakse hindamistulemus eri meetoditel saadud tulemuste Uhildamise teel. Kaesolevas
eksperthinnangus on  turuvaartuse hindamiseks erinevate hindamismeetodite  hulgast valitud
kombineeritult vordlusmeetod ja kulumeetod ehk sisuliselt residuaal- ehk jadgimeetod (EVS 875:8).

Potentsiaalse arendusprojekti (arendamist vajava vara) vaartuse leiame labi avaldise
AV = AVTV — (AK + k), kus

AV arendamist vajava vara vaartus

AVTV | arendatud vara turuvaartus ehk ka muugitulu
AK arenduskulud

k arendaja kasum

Esmalt arvutame vdimaliku muilgitulu. Sellest lahutame Umberehituskulu/arenduskulu, muidgikulu ja arendaja
soovitud kasumiootuse. Kdik sisendid on tuletatud turult, mistéttu I6puks on jéutud turuvaartuseni.

Kuna sarnaste arendusprojektide puhul on vara arendajaks ja muujaks uldjuhul juriidilised isikud ning
Kaibemaksuseaduse § 16 Ig 2 p 3 kohaselt esimese ringi korteritele ja ehitusmaale maksuvabastust ei kohaldata,
arvestatakse miulgitulu edasistes residuaalmeetodi arvutustes netosummas (kaibemaksuta).

Pinnaandmed

Kéesoleval ajal on ehitisregistris pdhihoone suletud netopind 2239,5 m? ja abihoonel 134,9 m?, kokku on suletud
netopind 2374,4 m?.

Planeeritud kavade kohaselt on tulevikus péhihoone aripindade osa 242 m?, korterite osa 1978 m? ja Uldalad 783
mZ2. Hoone suletud netopind voiks olla peale rekonstrueerimist ca 3000 m?2. Mutdav pind on ca 74% ja koridoride
ning trepikodade pind ca 26%, mida véib pidada uldiselt tavaparaseks.

Pinnad jaguneks:

0-korrus: 2-5 aripinda: Restoran v6i poed. Omanaolised volvlagedega restoranid, jdusaalid jne.

1. korrus: 9 kbrgete lagedega korterit. Kérgeimate lagedega avarad korterid 38-58 m2. Keskmiselt vdiks olla tegu
kahetoaliste korteritega.

2. korrus: 14 vaiksemat korterit. Maksimaliseeritud korterite arv 35-60 m? Maksimaalselt hoitud olemasolevat
hoone struktuuri. Keskmiselt vdiks olla tegu kahetoaliste korteritega.

3. korrus: 6 suuremat korterit. Maksimaliseeritud korterite arv 45-110 m2. Maksimaalselt hoitud olemasolevat
hoone struktuuri. Keskmiselt vdiks olla tegu kolmetoaliste korteritega.
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4. korrus: Madal korrus on avatud péoningusse ja maksimaliseeritud ruumi potentsiaal.

5. korrus: 14 1abi kahe korruse luksuskorterit. 55-85 m? korter avab pddninguruumi labi kahe korruse ja
maksimaliseerib vintskapi funktsionaalsuse. Keskmiselt voiks olla tegu kolmetoaliste korteritega.

Kokku vodiks seega tekkida hoonesse 43 korterit. Kui korterite peale on arvestatud 1978 m?, teeb see keskmiseks
korteri pinnaks 46 m2.

Edasi prognoosime potentsiaalsete mildavate korterite turuvaartused ja arenduskulud. Turuvaartuse hinnang on
antud juhul vaadeldav arendusprojektide alginvesteeringuna. Alljargnevas arvutustabelis on esitatud arvutused
arvestades vordlustehingute labi arvestatud korterite mudgihindasid, samuti on arvestatud kontoriruumide
korteriteks renoveerimiseks kuluva summadega ning muude prognoositud kuludega. Kuna kontoriruumid on
tekkinud eluruumidest, on planeeringu méttes suhteliselt vaikeste kulutustega vdimalik ruumid taas eluruumideks
muuta — alles on ka osad vajalikud kanalisatsiooni- ja vees6lmed. Samas vajab nii torustik kui kaabeldus pigem
uuendamist, samuti tuleb luua siseviimistlus.

Kuna olemas on hoone valiskarp, trepikojad, kommunikatsioonid, mis tuleb kill hoone siseselt laiali vedada,
ehitada osad uued vaheseinad, teha siseviimistlus, on arenduskulud hinnanguliselt ca 50% tavaehituskuludest.
Kaesolevas turusituatsioonis arvestatakse kesklinna vaarika korterelamu arenduskuludeks ca 1800 €/m?
(tapsustatud keskmisi ehitushindasid Réni KV OU ja Deckol ehitus OU esindajatelt), pidades silmas, et krunt on
olemas ja selle soetamiskulu ei lisandu. Nii arvestame arenduskuludeks antud projekti juures ca 2/3
taisehitushinnast ehk 1200 €/m2. Arenduskulud puudutavad nii korterite mahtu kui trepikodasid ja koridore, mis
vajavad samuti remonti, lisaks vajab valisfassaad renoveerimistoid.

Arvestades elamu arhitektuuri ja asukohta, voib arvata, et ndudlus selles hoones asuvatele korteritele saab olema
suur. Korterid muudab atraktiivseks vanalinna keskkond Umbruskonnas olevate renoveeritud hoonete rohkuse
naol. Turusituatsioon lubab arvata, et kui renoveerida ruumid keskmiselt 2- kuni 3-toalisteks korteriteks, leiaksid
miidavad korterid endale praeguses turuseisus ostja hinnaga ca 4000 €/m?. Kdrgemat midgihinda takistab
asjaolu, et hinnatavate korterite juurde pole pakkuda parkimiskohti ega panipaiku.

Aripindade osas on mudldavat pinda 242 m?, mis on vdimalik jagada 2-5 erinevaks pinnaks. Antud juhul pole
pindade arv isegi eriti oluline, pigem on tahtis kontseptsioon ja teostus. Hinnanguliselt véiks antud asukohas olla
soklikorruse teeninduspindade mudgitase olla ca 3500 €/m?. Sama taset eeldame ka hoovi
rekonstrueeritud/ehitatud 203 m? suuruse abihoone teeninduspinna osas.

Kuna antud arvutusskeemi puhul oleks tegu arendusprojektiga, mitte tksikute korterite miiligiga, tuleb vaadelda
arendatavat vara tervikuna ehk praktikale tuginedes maha arvestada ca 15% rentaabluskulu kui arendaja
kasumiootus, kuna terviku hind on alati odavam kui korterite mudgihind eraldi. Samuti on ostjaskond
arendusobjektile vdrreldes korteriostjatega piiratud. Arvutused teeme arendusobjektile, kus vanalinnas aasta
jooksul ehitatakse ja kuna muua saab ka juba planeerimise kaigus ette, siis ka sama perioodi jooksul milakse
aripinnad ja arenduse korterid. Projekteerimine, ettevalmistamine ja dokumentatsiooni korrastamine toimuks
muugi ajal ja sealt ajakulu ei lisandu.

Kdike eelpooltoodut saame esitada arvutustabeli:
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~No b~ w =

10
1

1
12
13
14

Arendatud vara vaartus (AVV)

Hoonete suletud netopind kokku, m?

Miitdav korterite pind, m? (ehitisregistrist)

Sarnaste elamispindade keskmine turuhind (€/m?)
Miildav teeninduspind, m?

Sarnaste teeninduspindade keskmine turuhind (€/m?)
Kokku middav pind

Arendatud vara vaartus, €

Arenduskulud (AK)

Suletud netopinna ehitusmaksumus koos KM-ga
Projekteerimise maksumus koos KM-ga
Muigiga seotud kulud koos KM-ga (%)
Teed+haljastus+parkla (€/m?)

Vélistrasside ehitus+litumine (€/m?)

V&orfin. intressikulu intressimaaraga 5% (€)
50% ehitusmaksumusest 12 kuu arvestuses

Valjundkaibemks (€)
Sisendkaibemaks (€)
Maksmisele kuuluv kéibemaks (€/m?)
Arenduskulud kokku

Arendaja néutav kasum (K)

Arendamist vajava vara vaartus AV=AVV-(AK+K)

Suhtarv rekonsrueeritava pinna suletud netopinda (€/m?)
Suhtarv rekonsrueeritava pinna miiidavasse pinda (€/m?)

Suhtarv olemasolevasse suletud netopinda (€/m?)

3203
1978

4 000
445

3 500

2423

9 469 500

€/m?
1200
30
1,0%
50
0
30

667
218
448
1340

15%

3203
2423
2374,4

eurod
3843600 €
96 090 €
94 695 €
10 000 €
0€
72 690 €

886 803 €
5003 878 €

1420 425 €
3045197 €
951 €/m?

1257 €/m?
1283 €/m?

Jaagimeetodil hinnatud vara turuvaartus on 3 045 197 €, mille véib imardada 3 045 000 euroni.
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6. Hindamistulemus

Aadressil Tartu maakond, Tartu linn, Tartu linn, Gildi tn 8 asuva hoonestatud kinnisasja registriosa numbriga
17037750 (endine polikliinik) turuvaartus on vaartuse kuupaeval: ~ 3 045 000 eurot. Turuvaartus ei sisalda kai-
bemaksu ja sellele ei lisandu kaibemaksu.

Siinjuures juhime tdhelepanu asjaoludele, et:

o Tellijale on teada, et antud konsultatsioon ei ole Eesti vara hindamise standardiseeria EVS 875
standardite kohaselt késitletav eksperthinnanguna ega ekspertarvamusena, mistottu ei ole kdesolev
hindamisaruanne iseseisvalt esitamiseks laenu taotlemiseks ega esitamiseks kohtule.

e hindaja kinnitab enda allkirjaga, et ta on tegutsenud konsultatsiooni andes séltumatult ning koostatud
kolmandate isikute huvidest séltumatult.
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Lisa 1: Fotod

Valisvaated

Gildi tanav

Ratli tanav
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Volvialune hoovi

s sissepaasudest valvi alt ' Sisehoov
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Niiskuskahjustused soklikorrusel
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Véljapaas volvi alla

Eraldi issepés hoist tehniku ruumidesse
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Paas kdrgemale esimesele korrusele

Pikad kesksed koridorid

J!
Kohati on pudenenud krohvi

»
i

Kohati on seintes pragusid
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Osad aknad on pakettklaasid, kus valimisel raamil on
lintklaas
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On mitmeid vaikseid kitsaid ruume

Trepikoda
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Teine hoone tiib

Paas teisele korrusele. Ka hoone Gildi ja Radtli
tanavate nurk on kergelt vajunud.
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Tagumine trepikoda

Osaliselt on malmradiaatorid, saliselt
plekkradiaatorid
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Hoone Munga téanava poolne ots on vajunud

Kolmas korrus
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Neljas korrus

Vaated
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Ajalooline rddu, kuhu kuskilt ei paase
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LV-e poolt saadetud fotod abihoonest
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Lisa 2: Kinnistusregistri valjavote
Registriosa number 17037750
Kinnistusosakond Tartu Maakohtu kinnistusosakend
| jagu - KINNISTU KOOSSEIS Sulge @
Katastripidaja markeid vaata maakatastrist
Kande Katastritunnus Sihtotstarve ja asukoht Pindala Info Kande
Nr, kehtivus
1 79507:012.0002 Uhiskondlike ehitiste maa 100%, Tartu 1054 Maakatastri andmed Gle voetud kehtiv
maakond, Tartu linn, Tartu linn, Gildi tn me 30.04.2024,
8, Pindala on ebatipne.

Il jagu - OMANIK Suige @
Kande Omanik Kande alus Kande
Mr, kehtivus
1 Tartu linn 11.02.2020 kinnistamisavalduse alusel sisse kantud 25.03,2020, kehtiv

Kohtunikuabi Ester Kirtner

Il jagu - KOORMATISED JA KITSENDUSED Suige @
Kande Kinnistut koormavad piiratud asjadigused (v.a. hiipoteegid) Mirked piiratud asjadiguste kohta, kande alus, kannete Kande
Nr, ja mirked; kisutusdiguse kitsendused muudatused ja kustutamised kehtivus

IV jagu - HUPOTEEGID Sulge @

Kande Hipoteegid Hipoteegi  Mirked hiipoteekide kohta, kande alus, kannete Kande

Mr. SUMma muudatused ja kustutamised kehtivus

Asutus: Uus Maa Tartu bliroo OU
Mimi; MARKO LAUR
Kuupdev: 22.08.2024 08:56:09
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Lisa 3: Hoone pdrandaplaanid ja eksplikatsioon

LAES

1833

KRELDRIKORRUS 1 1:100
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RUUMIDE EKSPLIKATSIOON

Suletud netopind
=]

= =
= =
o =
o =
cl = i—
2 E Ruumi nimetus Ruumi maddud 2 = 5 =
1 2 3 4 5 B 7 8
1
1 |Esik 1.65x%6.50 107 107
2 |Reqgistratuur  |0.5(5.66+5 42%3.55 197 197
3 |WC 1.52x1.94 249 249
4 |Vaheruum 1.94x1.40 27 27
5 |Dushiruum 0.5(2.42+2 50%2.00 49 49
6 |Riietusruum  [0.501.90+2 134 .07+0.54x1.86 92 g2
7 |Koridor 0.5(1.12+1.21x5.40 6.3 6.3
8 |Garderoob 0.5(594+6 28 3.95 241 241
9 [Fuajee 0.5(5.22+546)x5.03 269 269
10 |Fuajee 0.5%3.81x4.35+0 5xd 7723 16+2.90x1.01-
-2 46x0.16-0.23x0.32+3.75x4 21 341 341
11 |Tuulekoda 0.5(513+540x2.15 1.3 1.3
12 |Trepikoda 0.5(4.35+4.10)%1.86 79 79
13 |Panipaik 1.82x2.00 3.6 3.6
14 |Reqgistratuur |0.5(7 . 30+6.84)x5.69 402 402
15 |lnva. WC 1.50x1.75 26 26
16 |Kartoteegir,  |9.30x5.63-2x0.32x3.12-0.88x0.78-
2%0.32x%0.65+1.09x0.65+1.45%0.35+1.50x
x0.66+0.5(4.80+4 754 20-2x0.65%0.32-
-2%0.35x%0.50 718 718
17 (Tuulekoda 1.90:x4.10 7.8 7.8
18 |Soojussdlm 6.30x1.65+2.33x4.25-0.51(0.30+0.30) 200 200
18 |Ladu 2.90x5.02+2.90x1.81+0.26x1.64 202 202
1 2 3 4 5 B 7 8
20 [Dushiruum 2.06x2.01-011x013 4.1 4.1
21 |Tédkoda 5.69%3.96-2x0.64x0.31+3.97x4. 31+
+2%1.50x0.62-0.64x0.26-0.30x0.62 408 408
22 |Panipaik 1.83x0.5(1.75+1.43) 249 249
KELDRIKORRUS KOKELU : 374.8| 3356 19.2| 200
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23 |Abiruum 1.78x1.08 19| 18
24 |Kabinet 4.02x4.45-1.87x1.24 15.4| 15.4
25 |abinet 2. 48x4.41-0.83x1.45 10.0{ 10.0
26 |Kabinet 2. 40x4.35+1.28x0.60 M7 1.7
27 |vaheruum 0.5(4.35+4.268)x5.58 241 241
28 |Dushiruum 3.81x1.83-1.34x0.40-0.18x0.15
-0.5x0.42x0.38 8ol 6.0
20 [we 1.26x1.03 13 13
30 |Esi 1.53x1.23-0.5x0.54x0.33 18 1.8
31 |Koridor D.41x1.81+2 13x3.04+1 482052 243 243
32 |Koridor 8.86x1.80 12.3] 123
33 |Kabinet 2 27x5.12-0.03x2.80 13.8] 12.8
34 |Kabinet 4.11x4.14 17.0| 17.0
35 |Kabinet 2 54x%4.14 105 105
38 |Kabinet 2 50x%4.15 104 10.4
37 |Kabinet 4.00x4.15 188 188
38 |Kabinet 2 56x4.15 108 108
36 |Kabinet 1.87x4.07 gs| &8s
40 |Kabinet 0.5{5.25+5.85[3.88 215 21.5
41 |Kabinet 0.5(4.52+4.88)x2.14-0.03x2.80 10.0{ 10.0
43 |Lift 1.10x1.40 1.5 1.5
44 |Trepikods 0.5(8.08+8.82)04 20-1.52x0.42 34.4 34.4
45 |wo 1.97x0.5{1.20+0.92)+0.5{1.17+0.90)x
x1.45-0.00x0.87 3s| 38
48 |Kabinet 2 58x3.82-0.25x1.70 0.4 94
47 |Kabinet 2.62%3.83 1.2 11.2
48 |Kabinet 2 56x3.58 g1 @1
1] 2 3 4 5 a8 7
48 |Maoridor 0.5(1.46+1.5000.10+1.04x0.18+2.57:0.20] 142 142
50 |Aptesk 4.43x2.74-1.25x1.08 10.8 108
51 |Apteek 4 45x0 5{5.01+5.88)+1.10x1.19 271 274
52 |Aptesk 4.48x2.43 108 108
53 |Aptesk 4.48x2.58-2.21x1.05 83 o3
54 [wWe 0.5{1.10+0.85/2.12 21 241
55  |Koridor 5.40x1.23+0.14x2.24+0.43x2 25 78| 78
56 |Ruum 1.08x1.03-0.40x0.50 08 o8
57 |Ruum 1.88x1.84+1.14x0.91 41| 4
52 |Ruum 3.03x1.789 54 5.4
56 |Ruum 3.98:0.5(2.53+2.28) 87 87
80 |Trepkoda 0.5(9.73+5.88)x1.82-0.82x0.13-0.58x
0.08+0.5(5.32+5 3513 85-1 85x1.37 343 34.3
81 [we 1.27%1.27 18| 18
82 |Kabinet 4.57x5.33 15.2| 152
ESIMENE KORRUS KOKKU : 448.7| a78.5| 70.2
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83 |Kabinet 2 78x4.76-0.24x0.80 13.0 13.0
84 |Kabinet 3.93x0.5(4.86+4.60) 18.1]  18.1
85 |Kabinet 2 73x4.80 128 128
88 [waheruum 0.5{4.57+4.53)0.5{5.67+5.83) 257| 257
87 |Dushiruum 3.53x1.78-1.68x0.25-1.27x0.43+
+1.54x0.28 57| 57
88 |wo 1.17%0.5{1.41+1.37) 18 1.8
89 |Esi 1.14x1.22 14 1.4
70 |Koridor 20.00x1.78+4 85x2.14 48.0 48.0
71 |Kabinet 2 50%4.25 108 108
72 |Kabinet 4.10%4.21+3x0.78x0.49 18.4| 18.4
73 |Kabinet 0.5(2.20+2.14)x4 25+2x0.47x0.80 100 10.0
74 |Kabinet 4.40%4.26+0.47x2 61 204 204
75 |Kabinet 4.15x4.27+1.88:0.48 188 188
78 |Kabinet 4.04x2.85 107 107
Ksbinet 0.5(5.00+4.421x4.00-2.32x0.22 18.3 18.3
1| 2 3 4 5 8 7
78 |Kabinet 0.5(3.08+2.82)x2 47-0.31x0.75 74l T4
78 |Trepikods 0.5(8.22+8.80)x4.18-2.35:0.42 348 348
80 |Wo 0.5{1.81+2.21%3.21-0.20x0.35+0.73x0.18 85 85
81 |Kabinet 2 B0x3.41+1 75:0.48 87| 87
82 |Kabinet 0.5{4.52+4.64)x3.38+1.88x0.48 18.5| 18.5
83 |Kabinet 0.5(3.09+3.17)3.30+2.05x0. 48 18 1.8
84 |Kabinet 0.5(2.22+2 30)x3.84 39| 89
85 |Trepikods 5.83x5.45-2.5002 28-0.12x0.62-0.10:0.88 |  24.8 248
88 |Koridor 0.5(12.03+12.12x1 50+0.5(2 57+2.03)x
%2 11+1.80x0.48+2 45x0 4842 31x0 47 27.0| 270
87 |Dushiruum 1.B4x1.81+1.03x1.00+0.83x0.81 45 45
88 |Kabinet 5.83x2.89+0.5(2.22+2 28)x1.71+
0.88x0.58+0.81x0.50 214/ 214
80 |Kabinet 4.580.5(2.85+2.41) 18 1.8
80 |Kabinet 4502 .56 1.8 1.8
91 |Kabinet 0.5{2.81+2.08)x4.57 13.2| 132
82 |Kabinet 4.58x5.64-0.35x2.75-4.20x0.08 244 244
TEINE HORRUS KOKKU 4847| 405.3| 504

OU Kinnisvarabiiroo Uus Maa konsultatsioon nr 172 — 0824M
Marko Laur, e-post: marko.laur@uusmaa.ee, tel +372 5646 4542


mailto:marko.laur
mailto:viktoria.ivanova@uusmaa.ee

= UUS VIAA

44 | 54

83 |Kabinet 0.5{4.86+4 75508.93-0.31x2.15-1.02x0.24 | 324 324

84 |Riiet. ruum 1.681x1.00 18/ 18

85 |Riiet. ruum 1.80x0.87 18/ 18

88 |Esk 1.30x2.02 28] 28

97 |Kabinet 2 202 60-0.81:0.08+3:0.48x0 .82 a8 88

98 |Vaheruum 5.12x0.5(4.83+4.73)+0.51x2 63 253 253

98 |Dushiruum 2 73x2.18-1.2000.35-0.54x0.18+1.10:0.80)| 8.4 8.4

100 |Wo 1.268x0.88 1.2 1.2

101 |[Weo 1.11x%1.18 130 13

102 |Esi 1.42x1.15 18/ 18

103 |Koridor 5.98x1.82+0.5(7.91+8.1Tx2.02 344 344

104 |Pimi 1.84x3.08 80| 8.0

105 |Kabinet 1.85x2.88 58/ 5.8

108 |Ksbinet  [5.4008.20+2 70x2 22 30.7| 387

il 2 3 4 5 8 7

107 |Kabinet 3.28%1.91 g3 &3

108 |Kabinet 2.10%4.32 RN

109 |Kabinet 2 B4x4.32 123 123

110 |Kabinet 4.15x4.38 180 180

111 |Kabinet 2.16x4.14 g8l 88

112 |Kabinet 2 84x0.5{4.07+4.11) 120 120

113 |Kabinet 4.05x0.5(2.56+1.82) 8.1 8.1

114 |Trepkods 4.40x0.5{8.33+5.80}1.88x0.14-4.33x0.53 | 35.3 35.3

115 |[Wo 3.50x0.5{1.77+1.61)-0.54x0.15 58 58

118 |Kabinet 4.02x0.5(3.01+2.68) 1.4 114

117 |Kabinet 4.00x3.54 173 173

118 |Kabinet 3.13x3.54 1Al 114

119 |Kabinet 3.85x0.5(2.82+2 54) 102 102

120 |Trepikods 5.52%5.66-0.14x0.70-2.33x2 48 25.4 25.4

121 |Koridor 0.5(15.14+14.850¢1.05+0.41x3. T4+
+0.1001.58-0.45x2.83-0.47x2.62 284 28.4

122 |Kabinet 4.80%5.64-0.15x0.78-5.8000.03 258 258

123 |Kabinet 4.688x0.5(3.15+3.001-0.5x0.23x0.57 145 145

124 |Kabinet 2 BEx4.84 13.4] 13.4

125 |Kabinet 4.83x0.5(2.28+2.24) 105 10.5

128 |Kabinet 0.5{4.83+4 58)0.5{2.88+3.50) 147 147

127 |Kabinet 4.38x0.5(2.45+2.38) 108 108
KOLMAS KORRUS KOKKLU 477.8| 4171 807
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128 [Kabinet 4. 80x5.02-0.48:x0.38-1.08:00.22 23T 23T
128 |Kabinat 5.03:0.5{4.82+4.88) 234 224
130 |Waheroum 0.5{4.85+4 75)x5.88 287 287
131 |Esik 2,352 18-1.33x0.35 4.7 4.7
132 |Dushiruum 1.2521.05 1.3 1.3
132 [WC 1.28x1.02 1.2 1.2
134 [WC 1.18x1.18 1.4 1.4
135 |Esik 1.42%1.18 1.7 1.7
138 |Koridor 0.5{20.40+20. 451 .84+0.5(7.70+2 042 2 86.2) 58.2
1 2 3 4 5 L] i 2
137 |Kabinat 2.80x4.14 10.8] 10.8
138 |[Kabinat 0.5(4.17+4 200417 17.5] 17.5
138 [Kabinet 2.82x4 25 112 11.2
140 [Kabinat 4,880 .5{4.27+4.30) 20,0 200
141 |Kabinat 2. 244 31 8.7 8.7
142 |Kabinet 2282431 .8 .8
143 |Kabinat 0.5{2.80+2.88x4.15 1008 1008
144 |Kabinat 0.5{4.54+5 00ce] . 5{4.12+4.08) 18.5] 18.5
145 |Trepikods 4 40zd 20-0.18x1 . 84+0.5{4.08+4 3562 . 54
2,350 42 7.7 7.7
148 [WC 0.5{1.41+0.88)2.22 2.7 2.7
147 [WC 0.5{1.10+0.88)x2.20 23 23
148 |Esik 0.5{1.87+2.17Tjx1.88 3.5 3.5
148 |Waheroum 0.5{8.87+8.72)0.5{5.83+5.55+0.5{1 85+
+2.17 1,37 40.8| 40.8
160 [Kabinet 4. 202 50 1.3 11.3
181 [Kabinet 3474 10-0-35:0.20 14.1 14.1
162 |Trepikods 0.5{5.50+5 58)x5.88-3.00x2.58-1.31x1.31-
-3.0821.14-0.80:0.08 18.8 18.8
1583 |Koridor 1.1803.33 7.5 7.5
164 |Pimik 3.02x%1 .57 4.7 4.7
165 [Kabinet 0.5{5.82+8.08 4. 85-3.1 221 .81+1.085:220.07
-0. 440 88 233 2323
168 [Kabinat 2. Tdxd B7-0.87x0.87+0 800 85 13.5] 135
167 |Kabinat 0.5{2.05+2.15)x4.85-0.42:0.32-2.05:0.03 10,21 10,2
168 [Kabinet 2. 7Eed B5-0.2820.18-1.33:0.32 13,31 133
168 [Kabinet 0.5(4. 850481 peB 18-0.28x1 18 2.8 26.0
HELJAS KORRUS KOKEU : 473.5| 4258 478
HOOMNE KOKKU : 2238.8[1882.4] 2671 20.0
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Lisa 4: Tulevikuvisioonid

Plaanis oleks kasutusele vétta ka péoningukorrus:

+ T, é
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Eksplikatsioon:

1.STARTEEGIA - korterid 3K KORTER 1 32
RLILIR PINDALA 3K KORTER 2 25,5
3K KORTER 3 575
0% METOPIMD KOKKU KELDER 2652 3K KORTER 4 435
0K TOETAW FN 74.3 3K KORTER 5 258
K TOETY FM 748 3K KORTER B 33
0K AR Tag g 3K KORTER T Y
0K ARI 2 a2 3K KORTER B S
Ok AR 3 az3 3K KORTER 9 481
K KORTER 1 36,2 3K METOPIND KOKKU 557.6
1K KORTER 2 45,5 4K KORTER 1 308
K KORTER 3 575 4K KORTER 115K 16,9
1K KORTER 4 425 Ak KORTER 2 243
1K KORTER § 258 A KORTER 2.1 56 15,0
1K KORTER & 313 4K KORTER 3 243
1K KORTER 7 4B 4k KORTER 4 A
K KORTER & 6.5 4K KORTER 4.1 56 1
1K KORTER @ 281 A KORTER 5 216
1K METOPIMD EOKKU 5375 4K KORTER 5.1 5K N8
2K KORTER 1 108 4K KORTER 6 210
2K KORTER 2 243 AK KORTER 6.1 55 7.6
2K KORTER 3 243 AKX KORTER T a7
2K KORTER 4 271 4K KORTER 7.1 5K 185
2K KORTER 5 26 A KORTER 8 464
2K KORTER B 210 4K KORTER 8.1 56 225
2K KORTER T 27 4K KORTER 9 3.0
2K KORTER & A A KORTER 9.1 5k 173
2K KORTER 9 31,0 4K KORTER 10 20,2
2K KORTER 10 40,2 4K KORTER 10,1 5K 218
2K KORTER 11 ETR 4K KORTER 11 31
2K KORTER 12 333 4K KORTER 111 5K 3.4
2K RORTER 13 ma AK KORTER 12 333
2K KORTER 14 200 4K KORTER 121 5 233
2K NETOPIND KORKL 558,4 AK KORTER 13 58
AK KORTER 13.1 5% 1,6
AK KORTER 14 200
A KORTER 14.1 5K 0,2
4K METOPIND KOKKU 574,8
EK METOPIND KOKEL 3140
0. korrus 470m?
uldalad 228m2
dripinnad 242m2 2
2 aripinnad 242m
1. Kkorrus 528m ) 2
Didalad 130m2 tldalad 783m
o - 2
1t 398ma2 .
e , korterid  1978m
2. korrus 558m
Gidalad 148m2 2
korterid 410m2 KOKKU -3000m
2
3. korrus 558m
uldalad 128m2
kortsrid 430m2
2
4. korrus 575m
uldalad 148m2
korterid 426m2
2
5. korrus 314m

konand 314m2
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Perspektiivne hoovimaja koos juurdeehitusega:
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h\\ W g—

o F_' 1 soleva mahu tlemisin kiirgust
hl:n:m e uueki Ulesehitamiseks kahekornuselise
gstavalt vajadusele sashb lisada dhekorrusslizz
dhus. Arvestads kireuslike eripiradegs

15€ |3 hoovimaja 1.kornuse vahel. Lisaks
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