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Ekspertarvamus nr: 0067/1212THK

hoonestamata katastriiksusest nr. 79513:011:0020 ning hoonestatud
Hindamise objektid: kinnistust nr. 4106503 tehtavad araldiked pindaladega vastavalt 130 m? ja
160 m?

kinnistu (katastrilksuse nr. 79513:011:0020 osas on omandivormina

Objektide omandivorm: eeldatud kinnistut)

Aadressid: Oatn. T1 ja Oatn. 10b, Tartu linn, Tartu maakond

Tellija: Tartu Linnavalitsuse linnaplaneerimise ja maakorralduse osakond
Tellija kontaktandmed: Tellija esindaja: Urmas Ahven, e-post: Urmas.Ahven@raad.tartu.ee

hinnangu andmine hinnatavate objektide hlvitusvaartuste kohta; t66 on
T66 eesmark: mdeldud Tellja siseseks kasutamiseks ning esitamiseks kinnistu nr.
4106503 omanikule seoses antud kinnisasja Umberkruntimisega

Oa tn. T1 katastriliksusest tehtav ca 130 m2-suurune araldige: kokku ca
7 000 — 8 000 EUR ehk 55 — 62 EUR/m? taandatuna araldike pindalale;

Hiivitusvaartused: Oa tn. 10b kinnistust nr. 4106503 tehtav ca 160 m2-suurune araldige, millel
asub osa kinnistul paiknevast garaaZist: kokku ca 8 500 — 10 000 EUR
ehk 53 — 63 EUR/m? taandatuna aralbike pindalale

Hindamisaruande kuupédev: 14.12.2012.a.

Koostaja: Labivaataja:

[ Allkirjastatud digitaalselt / [ Allkirjastatud digitaalselt /
Eduard Elbrecht Margus Kelk

1P Kinnisvara Tartu OU 1P Kinnisvara Tartu OU

Hindaja Kinnisvarakonsultant, maaklerteenuse juht

Eesti Kinnisvara Hindajate Uhingu liige

Kutseline hindaja, vara hindaja V (kutsetunnistus nr. VH041209)
Litsentseeritud maa hindaja (tegevuslitsents nr. 062 MA-mh)
Riiklikult tunnustatud ekspert

Ekspertarvamuses on 20 lehte.
Ekspertarvamus on digitaalselt allkirjastatud.
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Kokkuvote

Hinnatavate objektide koondandmed

hoonestamata katastritiksusest nr. 79513:011:0020 ning hoonestatud

Objektid kinnistust nr. 4106503 tehtavad aralbiked pindaladega vastavalt 130 m? ja
160 m?
Aadressid Oatn. Tl ja Oatn. 10b, Tartu linn, Tartu maakond

= Oatn. T1: Tartu linn;
= Oatn. 10b: Kapitalin OU (registrikood: 12265815)
= Oatn. T1: 79513:011:0020;
= Oatn. 10b: 79513:012:0018
kinnistu (katastriksuse nr. 79513:011:0020 osas on omandivormina
eeldatud samuti kinnistut)
» Oa tn. T1 katastrillksusest tehtav araldige: 130 m? (2,9%
katastriliksuse pindalast);
= QOa tn. 10b kinnistust tehtav araldige: 160 m? (9,3% Kkinnistu
pindalast)

Omanik

Katastritunnused

Objektide omandivorm

Maaiiksuste pindalad

Ekspertarvamuse koondandmed
hinnangu andmine hinnatavate objektide huvitusvaartuste kohta; t66 on

T66 eesmark modeldud Tellja siseseks kasutamiseks ning esitamiseks kinnistu nr.
4106503 omanikule seoses antud kinnisasja Umberkruntimisega

Ulevaatuse kuupiev 12.12.2012.a.

Vaartuse kuupaev 12.12.2012.a.

Hindamisaruande kuupdev | 14.12.2012.a.

Tellija Tartu Linnavalitsuse linnaplaneerimise ja maakorralduse osakond

Tellija kontaktandmed Tellija esindaja: Urmas Ahven, e-post: Urmas.Ahven@raad.tartu.ee

Tellimusleping kirjalik tellimusleping, e-kiri: 11.12.2012.a.

Oa tn. 10b puhul ei ole hindamisel arvestatud Eesti Vabariigi kasuks
seatud hlpoteeki, kuid see eeldus ei valju hindamise tavapraktikast
» Oa tn. T1 katastrilksusest tehtav ca 130 m2suurune araldige:
kokku ca 7 000 — 8 000 EUR ehk 55 ! — 62 EUR/m? taandatuna
araléike pindalale;
= Oa tn. 10b kinnistust tehtav ca 160 m2-suurune araldige, millel
asub osa kinnistul paiknevast garaazist: kokku ca 8 500 — 10 000
EUR ehk 53 — 63 EUR/m? taandatuna aralbike pindalale
arvestades hinnatavate objektide omapara ning kaesoleva t66 vormi
Hindamistulemuse tapsus (hindamisel ei ole teostatud detailset hindamiskaiku), on hinnatud
vaartused vorreldes tllpobjektidega madalama tapsusastmega
hinnatavate  objektide  turusegmentides on nii  kdibemaksuga
maksustatavaid kui ka mittemaksustatavaid objekte; toodud hulvitus-
vaartused ei sisalda kadibemaksu; kaibemaksu lisamise kohustuse korral
lisandub hinnatud vaartustele kdibemaks

Hindamise eeldused

Hivitusvaartused

Kaibemaks

! Oa tn. T1 katastriliksusest tehtava araldike hiivitusvaartus on tuletatud Iabi Oa tn. 10b kinnistu koosseisus oleva maa pinnaiihikule
taandatud turuvaartuse, mistottu ei ole siinkohal suurema tapsuse huvides esitatud Umardatul kujul hivitusvaartuse vahemiku alumise
piiri pinnatihiku vaartust (54 EUR/m?).

www.lpartner.ee

Objektid: hoonestamata katastriksusest nr. 79513:011:0020 ning hoonestatud kinnistust nr. 1P Kinnisvara Tartu OU
4106503 tehtavad araldiked pindaladega vastavalt 130 m? ja 160 m?
Aadressid: Oa tn. T1 ja Oa tn. 10b, Tartu linn, Tartu maakond Kalevi tn. 9, 51010, TARTU

Ekspertarvamus nr.: 0067/1212THK Eduard Elbrecht (+372) 5208 488



IPartner

KINNISVARA

Kommentaarid

Oa tn. T1 katastriliksusest tehtav ca 130 m2-suurune araldige ei
ole eraldiseisva objektina vabal turul védrandatav, mistottu on
selle hivitusvaartusena kasitletud Oa tn. 10b kinnistu koosseisus
oleva maa (st. siinkohal ei arvestata hoonestuse olemasoluga)
pinnaihikule taandatuna turuvaartust (nimetatud kasitlus tuleneb
asjaolust, et vastav araldige on hoonestamata ning see liidetakse
Oa tn. 10b asuva elamuotstarbelise kinnistuga).

Oa tn. 10b Kkinnistust nr. 4106503 tehtav ca 160 m2suurune
araldige on vabal turul véorandatav, mistdttu on antud objekti
hivitusvaartusena kasitletud selle turuvaartust.

Vastavalt Tellimuslepingule on hivitusvaartused esitatud mitte
konkreetse numbrina, vaid vaartuste vahemikuna.

Oa tn. 10b kinnistust tehtava ca 160 m?-suurusele aralbikele jzééva
garaazi osa turutasemele vastavad lammutuskulud on
vaartuse kuupédeva seisuga suurusjargus 3 000 — 5 000 eurot
(kdibemaksuta). Lammutuskulude tapsemaks hindamiseks
soovitab hindaja pédrduda ehituseksperdi poole.

Juhul, kui kohalik omavalitsust soovib omandada Oa tn. 10b
kinnistust tehtava ca 160 m?-suuruse araldike hoonestamata kujul
(st. araldikel paikneva hoone osa tuleks Oa tn. 10b kinnistu
omanikul eelnevalt lammutada), on antud objekti hivitus-
vaartusena hindaja hinnangul éiglane kasitleda Oa tn. 10b kinnistu
koosseisus oleva maa pinnathikule taandatuna turuvaartust (55 —
62 EUR/m?), millele tuleks liita omaniku poolt kusitud aralbikele
jadva garaazi osa lammutamisega seotud kulu. Siinkohal on
oluline markida, et kompenseerimisele kuuluv lammutamise kulu
ei tohi Uletada turutasemele vastavat kulu.

Kaesoleva t66 ndol ei ole tegemist standardile EVS-875
vastava hindamisaruandega.

Koostaja:
/ Allkirjastatud digitaalselt /

Eduard Elbrecht

1P Kinnisvara Tartu OU

Hindaja

Eesti Kinnisvara Hindajate Uhingu liige

Labivaataja:
/ Allkirjastatud digitaalselt /

Margus Kelk

1P Kinnisvara Tartu OU
Kinnisvarakonsultant, maaklerteenuse juht

Kutseline hindaja, vara hindaja V (kutsetunnistus nr. VH041209)
Litsentseeritud maa hindaja (tegevuslitsents nr. 062 MA-mh)

Riiklikult tunnustatud ekspert

% Tegemist on hinnangulise suurusega, mis tugineb hindaja teadmistele ja kogemustele ning kahe ehituseksperdi suulisele arvamusele.
Praktikas on lammutustodde teostamiseks tehtud hinnapakkumised olnud véaga erinevad — sellest on ka tingitud antud hinnavahemiku

suurus.
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1. Hindamise objektid, -eesmark, -alused ja -eeldused

1.1. Hindamise objektid ja hindamise eesmark

Hindamise objektideks on:

» aadressil Oa tn. T1l, Tartu linn, Tartu maakond asuvast hoonestamata katastriiksusest nr.
79513:011:0020 (100% transpordimaa) tehtav ca 130 m2?-suurune araldige, mis moodustab 2,9%
katastriliksuse pindalast;

= aadressil Oa tn. 10b, Tartu linn, Tartu maakond asuvast hoonestatud kinnistust nr. 4106503 (100%
elamumaa) tehtav ca 160 m2-suurune araldige, mis moodustab 9,3% kinnistu pindalast ning millel
vaartuse kuupdeva seisuga asub osa kinnistul paiknevast garaazist.

Hindamise objektideks ei ole Oa tn. T1 katastriliksus ja Oa tn. 10b kui tervik (va. eelnimetatud Kinnistu
koosseisus olev maa).

Kaesoleva 166 eesmargiks on hinnangu andmine hinnatavate objektide hlvitusvaartuste kohta. Lisaks on
antud ekspertarvamuse eesmargiks anda kommentaar Oa tn. 10b kinnistust nr. 4106503 tehtava ca 160 m?2-
suurusele araldikele jaava garaazi osa turutasemele vastavate lammutuskulude kohta. Ekspertarvamus on
moeldud Tellija siseseks kasutamiseks ning esitamiseks kinnistu nr. 4106503 omanikule seoses antud
kinnisasja umberkruntimisega. Kaesolev t66 ei sobi kasutamiseks muuks otstarbeks.

1.2. Hindamise alused ning ekspertarvamuse avaldamine

Kédesoleva t66 vorm ei vasta Eesti varahindamise standarditele EVS 875 — seoses standardite
uustddtlusega ei satesta standard EVS 875 hindamisaruande vormina enam ekspertarvamust, standardi-
pdhist eksperthinnangut ei ole Tellija aga soovinud. Samas on kaesoleva t66 koostamisel I&htutud Eesti
varahindamise standardist EVS 875 sellises mahus, kuivérd seda voimaldab tellimuslepingus satestatu 8
Samuti on hindamisel l1ahtutud Eesti Kinnisvara Hindajate Uhingu heade tavade koodeksist.

Hivitusvaartus on Uldmdiste, mis on seotud kahjude hivitamisega sundvddérandamisel, kindlustusjuhtumi
toimumisel, kinnisvara omandibiguse ja muude varaliste G&iguste kitsendamisel ja muudel sarnastel
eesmarkidel. (EVS 875-3:2010, p.6.7.1.)

Huvitamisel vbidakse arvestada vara asendamise, remontimise ja Ulesehitamise kulusid, kahjudega
seonduvat saamata jaavat tulu (nt. kasvava metsa likvideerimisel vdi havimisel), kaasnevaid kahjusid, mis
vdivad olla pusiva iseloomuga (nt. mira, tolm jms) voi Uhekordseid kahjusid (nt. uue tee ehitamise vajadus
seoses juurdepdasutee havimisega). (EVS 875-3:2010, p.6.7.2)

Huvitusvaartuse leidmisel tuginetakse huvitamisega seotud osapoolte eelnevalt kokkulepitud vdi hindamise
kaigus kokkulepitavatele pohimbtetele. (EVS 875-3:2010, p.6.7.3)

Oa tn. T1 katastriliksusest tehtav ca 130 m2-suurune araldige ei ole eraldiseisva objektina vabal turul
vborandatav, mistdttu on selle hivitusvaartusena kasitletud Oa tn. 10b kinnistu koosseisus oleva maa (st.
siinkohal ei arvestata hoonestuse olemasoluga) pinnaihikule taandatuna turuvaartust (nimetatud kasitlus
tuleneb asjaolust, et vastav araldige on hoonestamata ning see liidetakse Oa tn. 10b asuva elamuotstarbelise
kinnistuga). Oa tn. 10b kinnistust nr. 4106503 tehtav ca 160 m2-suurune araldige on vabal turul véérandatav,
mistéttu on selle hivitusvaartusena kasitletud vastavalt Tellimuslepingule selle turuvaartust.

% Vastavalt Tellimuslepingule ei ole kaesolevas t66s toodud detailset objektide kirjeldust, detailset turulilevaadet (esitamata on
majanduse ja makrotasemel kinnisvaraturu tlevaade) ning ka uksikasjalikke hindamiskaike.
www.lpartner.ee
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Turuvaartus on hinnangul pdhinev summa, mille eest vara peaks vaartuse kuupaeval minema Ule tehingut
sooritada soovivalt mudjalt tehingut sooritada soovivale ostjale soltumatus ja vordsetel alustel toimuvas
tehingus parast koigile nduetele vastavat mudgitegevust, kusjuures osapooled on tegutsenud teadlikult,
kaalutletult ning ilma sunduseta. (EVS 875-1:2010, p.3.1.11.)

Eriotstarbeline vara (specialised property) on vara, mille kasutus selle erilise iseloomu téttu piirneb mingit
konkreetset liiki kasutusala vdi kasutajatega ning mida vaga harva, kui Uldse, milakse vabal turul — valja
arvatud juhul, kui toimub vara asustava ettevotte miuk. (EVS 875-1:2010, p.3.2.1.)

Ulevaatuse kuupiev on kuupdev, millal teostati hinnatava vara iilevaatus. Ulevaatuse kuupéev peab alati
eelnema vaartuse kuupaevale. (EVS 875-1:2010, p. 3.2.5.)

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

Hindamisaruande kuupdev on kuupadev, millal hindamisaruanne on allkirjastatud. (EVS 875-1:2010,
p.3.2.2)

Kaesolevat hindamisaruannet ega mingit selle osa, samuti mitte mingeid viiteid kdesolevale aruandele ei tohi
ilma hindaja kirjaliku ndusolekuta avalikustada Uheski dokumendis, kirjas ega avalduses, samuti mitte
kirjastada. Juhul, kui k&esolevat hindamisaruannet soovitakse avaldada, tuleb avaldamise vormis ja
kontekstis hindajaga eelnevalt kirjalikult kokku leppida. (EVS 875-4:2010, p. 7.4.5).

Kaesolev hindamisaruanne on esitatud konfidentsiaalselt tellijale ainult eelpool avaldatud ja selleks
ettenahtud eesmargil. Hindaja ei saa votta endale mingit vastutust juhul, kui seda kasutab keegi kolmas isik,
vOi kui seda tehakse selleks mitte ettenahtud eesmargil. (EVS 875-4:2010, p. 7.4.6).

1.3. Hindaja vastutust piiravad klauslid ja hindamise eeldused

Hindaja on tegutsenud hinnangut andes sdltumatult ning kéik t66s sisalduvad andmed on tdesed ning
esitatud kolmandate isikute huvidest séltumatult. Hinnang kehtib eeldusel, et hindajale esitatud andmed ja
informatsioon on téesed ning on taidetud kdiki hinnangu kehtivuse tingimusi. Hindaja ei vastuta nende
hinnangus olevate valeandmete eest, mis on hindajale esitatud ja mille digsuse kontrollimiseks t66
koostamise kaigus hindajal puudub véimalus voi péhjendatud vajadus.

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

Silmas pidades hindamispraktikas valjakujunenud tava, ei arvestata hindamisel Oa tn. 10b kinnistut
koormavat hiipoteeki.

2. Hindamise algandmed, hinnatavate objektide Ulevaatus

2.1. Hindamise lahteandmed

Hindamist puudutavad algandmed on saadud lisaks kohapealsele Ulevaatlusele:
= kaesoleva t66 Tellija esindajatelt Urmas Ahven’alt ja Riho Sulp’ilt;
= QOatn. 10b kinnistu omaniku esindajalt Marko Perv’elt;
= Tartu Linnavalitsuse linnaplaneerimise ja maakorralduse osakonna arhiivist;

www.lpartner.ee
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Tartu Maakohtu Kinnistusosakonnast;

ehitisregistrist [http://www.ehr.ee], kllastatud: 12.12.2012.a.;

Maa-ameti avalikust teenusest [http://xgis.maaamet.ee], kiilastatud: 12.12.2012.a.;

Maa-ameti tehingute andmebaasist;

Tartu linna kodulehekiljelt [http://www.tartu.ee], kilastatud: 12.12.2012.a.;

kinnisvaraportaalidest Kinnisvaraweb [http://www.kv.ee] ja City24 [http://www.city24.ee], kilastatud:
12.12.2012.a.

2.2. Hinnatavate objektide Ulevaatus

Hinnatavate objektide Ulevaatuse teostas ilma juuresolijateta 1P Kinnisvara Tartu OU (kaubamark: 1Partner
Kinnisvara) hindaja Eduard Elbrecht 12.12.2012.a. Ulevaatus hdlmas hinnatavaid objekte tervikuna.
Teostatud ulevaatuse pdhjalikkust kasitletud kdesoleva t66 p.-s 1.3.

3. Hinnatavate objektide luhikirjeldus

3.1. Asukoht

Makroasukoht

Oa tn. T1 ja Oa tn. 10b, Tartu linn, Tartu maakond (hinnatavad araldiked on
Aadressid eelnimetatud aadressidel asuvate katastriiksuste koosseisus — eraldi aadressid
araldigetel puuduvad)

hinnatavad &raldiked asuvad Supilinna miljéévaartusega hoonestusalas — tegemist
Iseloomustus on Kesklinna linnaosa naabrusesse jaava eelkdige vaiksemate korterelamute ja
Uhepereelamute piirkonnaga, kus maakasutus ei ole veel 16plikult valjakujunenud

Kaugus keskusest | kaugus Tartu kesklinnast (Raekoja platsist) on ca 1 km
Mikroasukoht

Oa tn. T1 katastriksusest tehtav araldige asub ca 25 m kaugusel keskmisest
vaiksema liiklusega Oa tn.-st sisehoovis; Oa tn. 10b kinnistust tehtav &raldige asub
samuti sisehoovis jaades ca 60 m kaugusele Oa tn.-st ja ca 85 m kaugusele Herne
Iseloomustus pdhitanavast; hinnatavate objektide naabruses asuvad garaazid, kaks suuremat
kasvuhoonet, mdned (hepereelamud ning vaiksemad korterelamud (valdavalt
kahekorruselised puithooned); Umbruses on piisavalt kdrghaljastust, kuid
markimisvaarne osa Umbruskonna hoonetest ja kruntidest on halvasti hooldatud

= Oatn. T1 katastriliksusest tehtav araldige: hea;
= QOa tn. 10b kinnistust tehtav araldige: halb (juurdepaas on vdimalik vaid labi
Oa tn. 10 b kinnistu v&i siis mé6da Herne tn. tupikharu (kuigi antud tupikharu
I16pp on faktiliselt Herne tn. 23b kinnistu omaniku ainukasutuses, on tegemist
Juurdepdas siiski avaliku tdnavaga) — esimesel juhul on vajalik vastava servituudi
seadmine, teisel juhul on garaazi senine kasutus ehitist osaliselt
rekonstrueerimata véimatu, kuna garaaZi sissesdidud jaadvad hoone teisele
kuljele ning hoonesse paasemiseks on vajalik ukseavade tegemine hoone
Herne tn. poolsele kiiljele
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3.2. Omandisuhted

Oa tn. T1 katastriiiksuse omandisuhete iseloomustus

Registriosanr.

tehtud on avaldus katastrilksuse kandmiseks Kinnistusraamatusse, ent vaartuse
kuup@eva seisuga on vastav kanne Kinnistusraamatusse veel tegemata

Omandivorm

hindamisel on eeldatud, et tegemist on kinnistuga

asjaoigused

Omanik Tartu linn
Kinnistu kasuks
seatud piiratud | puuduvad

Koormatised ja
kitsendused

Maa-ameti avaliku teenuste kitsenduste kaardi jargselt piiravad hinnatava araldike
maakasutust elektridhuliini alla 1 kV kaitsevodnd ning Uhisveevargi ja
kanalisatsioonitrasside kaitsevoondid, mis k&ik jaddvad hinnatava aralike
loodepoolsesse nurka ning ei mdjuta hinnatava objekti hiivitusvaartuse kujunemist

Hipoteegid

puuduvad

Uiirilepingud

Registriosanr.

Oa tn. 10b kinnistu omandisuhete iseloomustus

puuduvad

4106503

Omandivorm

kinnistu

asjaodigused

Omanik Kapitalin OU (registrikood: 12265815)
Kinnistu  kasuks
seatud piiratud | puuduvad

Koormatised ja
kitsendused

= kinnistu registriosa 3. jaos kanded kehtivate koormatiste ja kitsenduste kohta
puuduvad;

= Maa-ameti avaliku teenuste kitsenduste kaardi jargselt piiravad kinnistu nr.
4106503 maakasutust elektridhuliini alla 1 kV kaitsevdédnd ning Uhisveevargi
ja kanalisatsioonitrasside kaitsevoondid, mis kdik ei puuduta hinnatavat

poolt

araldiget
Hipoteegid hipoteek summas 54 090 krooni Eesti Vabariigi kasuks
Uiirilepingud puuduvad

= silmas pidades hindamispraktikas valjakujunenud tava, ei arvestata hindamisel Oa tn. 10b kinnistut
koormavat hiipoteeki;

= omandisuhteid puudutav info pdhineb Tellija esindaja ning Oa tn. 10b kinnistu omaniku esindaja

esitatud ning hindaja poolt

Kinnistusosakonnas 12.12.2012.a. kontrollitud andmetel.

Maa-ameti avalikust teenusest ja Tartu Maakohtu

3.3. Oatn. T1 katastrilksusest tehtav araldige

Araldiget peamised iseloomustavad andmed

Katastritunnus

hinnatav objekt on katastriliksuse nr. 79513:011:0020 koosseisus

Sihtotstarve

100% transpordimaa

Araléike pindala *

ca 130 m? (2,9% katastrillksuse pindalast)

* Tappismdbdistuse kaigus voib pindala ménevdrra muutuda.
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Araldike pdhjus

Oa tn. 10b kinnistu Gmberkruntimine, mille kaigus liidetakse araldige juurdelbikena
Oa tn. 10b elamuotstarbelise kinnistuga (seega muutub &raldike maakasutuse
sihtotstarve 100% elamumaaks)

Uldplaneering

= kehtivas Tartu linna uldplaneeringus (kehtestatud 06.10.2005.a.) on
hinnatava &raldike maakasutuse juhtfunktsioonina satestatud vaike-
elamumaa;

= kehtivas Supilinna linnaosa uldplaneeringus (kehtestatud 18.10.2001.a.) on
hinnatava araldike maakasutuse juhtfunktsioonina satestatud 90% korter-
elamute maa ja 10% arimaa lubatud korruselisusega 2-3 ning soovitatava
krundi suurusega 700 — 2 000 m?;

= 24.05.2007.a. algatatud Supilinna udldplaneeringu 26.04.2012.a. eskiis-
lahenduse joonisel on hinnatava araldike maakasutuse juhtfunktsiooniks
selle péhimahus vaikeelamumaana ning araldike loodepoolses servas on
maakasutuse juhtfunktsiooniks teede ja tanavate maa-ala

Detailplaneering

22.02.2012.a. on kehtestatud Oa ja Kartuli tanavate ning perspektiivse juurdepaasu-
tanava vahelise ala detailplaneering, vastavalt millele on hinnatava objekti naol
tegemist pos. 10 asuva krundiga, mille pindala on 128 m? ning mille planeeringu-
jargne maakasutuse sihtotstarve on 100% transpordimaa; samas vastavalt
detailplaneeringule voib nimetatud krunti liita juurde nii Oa tn. 10, Oa tn. 10b, Oa tn.
10a kruntidele voi kasutada juurdepaasuks Oa tn. 10a krundile; sealjuures voib
antud krundi sihtotstarvet kruntide liitmisel muuta vastavalt vajadusele

Hoonestus puudub
~ araldiget labivad vee-, olmekanalisatsiooni-, sadevetekanalisatsiooni- ja gaasitrassid
Tehnovoérgud . T
ning elektri- ja sideliinid
hinnatav &raldige on tasase pinnamoega ning ristkilikukujulise pd&hiplaaniga;
Kirjeldus araldikel on praktiliselt tervikuna vana asfaltkate (vaid kaguservas on tegemist

rohumaaga) ning faktiliselt on araldige Oa tn. 10b kinnistu omaniku ainukasutuses

3.4. Oa tn. 10b kinnistu ning sellest tehtav araldige

Kinnistut ja sellest tehtavat draldiget peamised iseloomustavad andmed

Katastritunnus

79513:012:0018

Sihtotstarve

100% elamumaa

Kinnistu pindala

1716 m?

Araléike pindala ®

ca 160 m?

Araldike pdhjus

Herne ja Oa tn.-t Ghendava jalgtee rajamine

Uldplaneering

= kehtivas Tartu
hinnatava &raldike maakasutuse
elamumaa;

= kehtivas Supilinna linnaosa uldplaneeringus (kehtestatud 18.10.2001.a.) on
hinnatavale araldikele kavandatud Oa ja Herne tn.-t ning Kartuli ja Kroonuaia
tn.-t Ghendavad teed;

= 24.05.2007.a. algatatud Supilinna dldplaneeringu 26.04.2012.a. eskiis-
lahenduse joonisel on hinnatavale araldikele kavandatud Oa ja Herne tn.-t
Uhendav jalgtee

linna Uldplaneeringus (kehtestatud 06.10.2005.a.) on
juhtfunktsioonina satestatud vaike-

® Tappismdbdistuse kaigus voib pindala ménevorra muutuda.
www.lpartner.ee
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Detailplaneering

kehtestatud voi algatatud detailplaneeringud puuduvad, kuid 13.11.2012.a. on Tartu
Linnavalitsuse korraldusega nr. 1255 valjastatud projekteerimistingimused, vastavalt
milledele vdib kinnistul asuvad hooned rekonstrueerida 2-3-korruselisteks Kkorter-
elamuteks (lubatud krundi taisehitus kuni 30%, sealjuures on lubatud 3. korruse
brutopind kuni 60% ehitusalusest pinnast); lisaks tuleb arvestada Uldplaneeringus
kavandatud jalgteega

Hoonestus garaaz
kinnistul on olemas vee-, olmekanalisatsiooni-, sadevetekanalisatsiooni- ja
Tehnovoérgud gaasitrassid ning elektri- ja sideliinid; ka on tehtud vastavad litumised (el. peakaitse

3 x 60A)

Kinnistu kirjeldus

kinnistu on L-kujulise pdhiplaaniga (hinnatav araldige asub kinnistu ristkllikukujulise
pdhimahu eenduvas osas) ning pinnamoelt tasane; garaaz paikneb Kkinnistu
servades ja ka keskosas selliselt, et selle keskele moodustub sisedu; territoorium on
asfalteeritud ja piirdeaiaga piiratud

Araldike kirjeldus

Kirjeldus

hinnatav &raldige on tasase pinnamoega ning ristkilikukujulise pohiplaaniga;
faktiliselt moodustab kogu maakasutuse ehitusalune maa (aralbikele jaab kinnistul
asuva garaazi osa)

Aralbikele jaidva garaazi osa peamised iseloomustavad andmed

araldikele jaav ristkllikukujulise pdhiplaaniga garaazi osa moodustab ca 20,6%
hoone suletud netopinnast ning see paikneb hoone edelapoolses servas

Ehitusaasta

1970.a.

Renoveerimised

hoone katus on kaasaegselt renoveeritud, ent vdimaliku renoveerimise aja kohta
hindajal info puudub

Ehitisregistri kood

104018573 (hoone kui tervik; ehitisregistris on hoone arvel garaazina)

Ehitusluba

info algse ehitusloa kohta puudub; 20.11.2012.a. on valjastatud ehitusluba ehituse
osaliseks (&raldikele jadva osa) lammutamiseks

Kasutusluba

info kasutusloa vdi vastuvétuakti kohta puudub

Suletud netopind Ehitisealune pind

Pinnaandmed °

ca 130 m2 ca 160 m?

Ruumide kérgus

madalamas osas 2,89 m; kdrgemas osas 3,14 m

Vundament r/b lintvundament
Kandev tellistest ja osaliselt ka vaikeplokkidest seinad; osaliselt toetuvad katus-lae paneelid
konstruktsioon ka teraskarkassile
Vaheseinad tellistest
Katus rullmaterjaliga kaetud lamekatus (tegemist on r/b paneelidel katus-laega)
garaazi hinnatavas osas on kolm alguparast puidust garaazivaravat, mis tagavad
Avatiited autoga juurdepaasu hetkel vaid Uhele suurele ruumile, mis on moodustunud kolmest
garaaziboksist; aknad puuduvad
Fassaad valdavalt silikaattellis; osaliselt vaikeplokk
hoone hinnatavas osas on olemas elekter (kuivdrd garaaZzi hinnatavas osas eraldi
~ litumine puudub, on eeldatud, et antud hoone osale tagatakse vahemalt valgustuse
Tehnovérgud . S e ; . . : o ~
jaoks vajalik el. vdimsus) ning valve- ja tuletdrjesignalisatsioon; muud tehnovdrgud
hoone hinnatavas osas puuduvad
Kiite puudub

Ruumide jaotus

Uks suurem garaaz, kuhu mahub kolm sdiduautot ning Uks n. kiilma laona kasutatav
ruum, mille garaazina kasutuselevott eeldab ukseava(de) tegemist hoone Herne tn.
poolsele kiljele

® Tegemist on ligilahedaste

andmetega — andmed hoone hinnatava osa suletud netopinna osas on saadud ehitusprojekti jooniselt.

Andmed ehitusaluse pinna kohta pdhinevad Tellija poolt esitatud andmetel. Kuigi andmed on ligikaudsed, on need siiski piisavalt tapsed,
et votta need aluseks kaesoleval hindamisel.
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hoone hinnatavas osas on viimistlemata betoonpdrandad; seinad on varvitud, ent

Siseviimistlus ; N
krohvimata; laed on viimistlemata

San. tehnika puudub
Statsionaarne uudub
sisustus P
Uldseisukord rahuldav

4. Turu lUhiulevaade

4.1. Transpordimaa jmt otstarbega objektid kinnisvaraturul

Uldised faktid

Transpordimaa sihtotstarbega kinnistutega (nagu ka Uldkasutatava maa, sotsiaalmaa,
sihtotstarbeta maa, riigikaitsemaa jmt sihtotstarbega kinnistutega) toimub Eestis ostu-
mulgi tehinguid véga vahe (seda ka hoonestatud objektide osas). Enamiku sellistest
tehingutest moodustavad mitte-vabaturutehingud, mistottu ei saa raakida eelnimetatud
sihtotstarvetega objektide kinnisvaraturu sektorist.

Nimetatud sihtotstarvetega kinnistud muutuvad ostu-muidgi objektiks reeglina vaid
jargmistel juhtudel:
= Kinnistu maakasutuse sihtotstarvet (sh. sellel paikneva hoone kasutusotstarvet kui
tegemist on hoonestatud kinnistuga) on véimalik muuta (n. elamumaaks voéi
arimaaks) voi selle vahetusse naabrussesse on voimalik omandada elamumaa,
maatulundusmaa, tootmismaa voéi arimaa sihtotstarbega kinnistu.
Tehingute = Ostjaks on spekulatiivse huvidega isik (naiteks osteti nn. buumiperioodil Usna
osapooled aktiivselt maanteedega piirnevaid kinnistuid lootuses, et maanteede laiendamise
kaigus riik nende eest markimisvaarset hivitist maksab).
= Ostjaks on erihuvidega isik (naiteks naaberkinnistu omanik, kes tahab oma valdusi
laiendada voi riik vdi kohalik omavalitsus, millele on kinnistu vajalik n. seoses tee
vOi tdnava ehitamisega).
= Tehing on tingitud seadusandlusest (naiteks kohalike omavalituse poolt
uuselamupiirkondade arendajatelt ostetavad teede ja tanavate kinnistud).

Hinnatasemed ja pakkumine

Kuigi eelnimetatud sihtotstarvetega objektide osas pole véimalik vélja tuua keskmisi
Hinna- hinnatasemeid, vdib suure Uldistusena Oelda, et reeglina on selliste sihtotstarvetega
tasemed kinnistute tehingute hinnad madalamad elamu-, tootmis- ja arimaa ning kohati ka
maatulundusmaa sihtotstarvetega kinnistutega toimunud tehingute hinnatasemest.

Alates 01.01.2011.a. toimunud ning kuni 01.12.2012.a. Maa-ameti tehinguregistrisse
Tehingud laekunud info pdhjal ei ole Tartu linnas eraldiseisvate objektidena eelnimetatud
sihtotstarvetega kinnistuid vabaturutingimustes maddud.

Eraldiseisvana on Tartu linnas aktiivses muugis 2 uUldkasutatava maa sihtotstarbega
hoonestamata kinnistut (tegemist on Turu tn. darde jaavate perspektiivsete ari- ja

Uldine ise-
loomustus

Pakkumine X ; . S o
tootmismaadega). Muud eelnimetatud sihtotstarvetega hoonestamata kinnistute aktiivsed
muugipakkumised Tartu linnas puuduvad.

www.lpartner.ee
Objektid: hoonestamata katastriksusest nr. 79513:011:0020 ning hoonestatud kinnistust nr. 1P Kinnisvara Tartu OU
4106503 tehtavad araldiked pindaladega vastavalt 130 m? ja 160 m?
Aadressid: Oa tn. T1 ja Oa tn. 10b, Tartu linn, Tartu maakond Kalevi tn. 9, 51010, TARTU

Ekspertarvamus nr.: 0067/1212THK Eduard Elbrecht (+372) 5208 488



IPartner

KINNISVARA™ 12

4.2. Korterelamukruntide turu luhitlevaade

Tartu linnas asuvate korterelamukruntide ostu-miiiigi turu peamised iseloomustavad andmed

Kui nn. buumiaegses ja sellele eelnenud turusituatsioonis vbis radkida mitmepereelamute
kruntide turusegmendi eksisteerimisest Tartu linnas ning isegi ka selle Iahiimbruses, siis
viimaste aastate jooksul koos muutustega nii kinnisvaraturul kui ka majanduses tervikuna,
on vastava turusegmendi osatdhtsus oluliselt vahenenud (2008. — 2009.a. jooksul vdis
raakida isegi antud turusegmendi puudumisest Tartu linnas). Viimase paari aasta jooksul
Uldine ise-  on Tartu linnas vabaturutingimustes tehtud tehingute hulk kiill kasvanud ja atraktiivsetes
loomustus asukohtades on vdimalik tdheldada ka mdddukat hindade kasvu, ent siiski on turuaktiivsus
marksa vaiksem nn. buumiaegsest- ja ka eelsest ajast. Silmas pidades eeltoodut, ei ole
praeguses turusituatsioonis mdistlik valja tuua ka keskmisi hinnatasemeid taandatuna
voimalikule ehitusmahule piirkondade kaupa, ent Uldistatult vboib Oelda, et kesklinna
piirkonnas on ehitusdiguse keskmiseks hinnaks vaartuse kuupéeva turusituatsioonis 90 —
130 EUR/m?/SBP ning linna darealadel voib see olla isegi enam kui 6 korda vaiksem.

Kaesoleva aasta 11 kuuga on kesklinnas ja selle lahedastes piirkondades korterelamute
ehitamiseks sobilike hoonestamata kinnistutega Maa-ametile ja hindajale teadaolevatel
andmetel vabaturutingimustes toimunud 5 ostu-mulgi tehingut, millede hinnad jaid
vahemikku 52 000 — 400 000 eurot ehk 65 — 184 EUR/m?SBP ehk 59 — 291 EUR/m?
taandatuna krundi pindalale (kdik kaibemaksuta). Mediaankeskmine tehingu hind
Tehingud taandatuna ehitusdigusele oli nimetatud tehingute pdhjal 87 EUR/m2SBP ning aritmeetiline
keskmine 103 EUR/m2SBP. Kuigi Supilinnas selliste objektidega viimase aasta jooksul
tehinguid toimunud ei ole, v6ib markida, et Oa tn. 10b kinnistu oli kdesoleva aasta
oktoobris kohtutaituri poolt avalikul enampakkumisel hinnaga 60 000 eurot. Tehingu hinna
kohta hindajal info puudub, sest kohtutaituri kaudu vddrandatud tehingud ei laeku Maa-
ameti tehinguregistrisse.

Korterelamute kruntide ehitamiseks sobilike kruntide pakkumiste hulk on vdrreldes
Uksikelamukruntidega méarksa piiratum ning muujate ootused vdrreldes ostjate omadega
oluliselt kérgemad. Kinnisvaraportaalide Kinnisvaraweb ja City24 andmetel on vaartuse
kuupdeva seisuga Supilinna linnaosas muugis 3 korterelamute ehitamiseks sobilikku
Pakkumine hoonestamata kinnistut (voimalik ehitusmaht 625 — 1 204 m2SBP), millede soovitud hinnad
on vahemikus 100 000 — 199 404 eurot ehk 131 — 199 EUR/m2SBP ehk 72 — 114 EUR/m?
taandatuna krundi pindalale. Lisaks on hinnaga 90 000 eurot mdidgis ka hinnatavate
objektide naabruses asuv 870 m2-suurune Oa tn. 10 vanema elamuga hoonestatud
kinnistu, mille kehtiva detailplaneeringu jargne ehitusmaht on 442 m2SBP.

4.3. Garaazide turu ’ lUhitlevaade

Tartu linnas asuvate garaazide ostu-miiiigi turu peamised iseloomustavad andmed

Garaazide ja parkimiskohtade turusektor on vorreldes elamukruntidega aktiivsem, ent
samas passiivsem vorreldes elamute turuga — kdesoleva aasta 11 kuu jooksul on Tartu
linnas middud kokku ca 100 erinevat garaaZi ja parkimiskohta. Nendest omakorda on
aktiivsem garaazide turg (ligi 60 tehingut), kus tehingute hinnad on jaanud vahemikku 500
Uldine ise- — 5000 eurot, sealjuures kujunes nimetatud tehingute péhjal mediaankeskmiseks tehingu
loomustus hinnaks 2 250 eurot ja aritmeetiliseks keskmiseks tehingu hinnaks 2 417 eurot. Valdav osa
jatehingud tehingutest on toimunud hinnaga 1 800 — 3 800 eurot. Kérgemad hinnatasemed (2 000 —
5000 eurot) on omased eelkdige kesklinna piirkonnas asuvatele garaazidele. Supilinna
linnaosas pole Maa-ameti andmetel garaaZidega tehinguid toimunud, kuid naiteks sellega
vordluskélbulikes Ulejoe, Karlova ja Vaksali linnaosade on selliste objektide tehingute
hinnad jaanud kaesoleval aastal vahemikku 1 075 — 3 500 eurot.

" Siinkohal on kasitletud vaid seda turusegmenti, kus objektid paiknevad elamumaa sihtotstarbega katastriiiksustel — enamasti on
tegemist kuni paarikimne ruutmeetri suuruste kas eraldiseisvate garaazide voi garaaziboksidega. Sealjuures on enamike selliste
www.lpartner.ee
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Kinnisvaraportaalide Kinnisvaraweb ja City24 andmetel on vaartuse kuupdeva seisuga
mudgis ca 30 erinevat (kuni ca 30 m?) garaazi, millede soovitud hinnad on vahemikus
1 500 — 7 500 eurot. Pakkumises on ka kaks keskmisest suuremat garaazi 70 m? ja 60 m?,
millede soovitud hinnad on vastavalt 8 600 ja 9 500 eurot. Valdavalt on muugis Annelinna
ja Jaamamobisa piirkonnas asuvad garaazid (tUdpilise suurusega garaazide soovitud
hinnad on vahemikus 1 500 — 4 500 eurot). Kesklinnas ja selle lahedastes piirkondades
jadvad garaazide soovitud hinnad vahemikku 2 550 — 7 500 eurot. Supilinna linnaosas
garaazide muugipakkumised puuduvad.

Pakkumine

5. Hinnangu andmine huvitusvaartuste kohta

5.1. Parim kasutus

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

Oa tn. T1 katastriiksusest tehtava araldike parimaks kasutuseks voib pidada selle litmist Oa tn. 10b
kinnisasjaga. Sealjuures voib Oa tn. 10b kinnistu koosseisus oleva maa parimaks kasutuseks pidada
Supilinna Uldplaneeringus satestatud otstarvet ehk 2-3-korruseliste korterelamute ehitamiseks sobilikku
maad.

Oa tn. 10b kinnistust tehtava araldike parimaks kasutuseks on olemasolev kasutus ehk garaaz.

5.2. Turupdhine kasitlus

Turupbhise kasitluse korral vérreldakse hinnatavat vara sarnaste miidud varade hindadega, kasutades
selleks erinevaid votteid. Turuvaartuse hindamisel on meetodi aluseks asenduspdhimdte: potentsiaalne ostja
ei ole valmis maksma vara eest rohkem, kui sarnaste varade eest tavaliselt turul makstakse. Vérdlusmeetodil
leitakse hinnatava objekti vaartus sarnaste objektidega toimunud tehingute anallisimisel. Piisavalt aktiivse
turu olemasolul vdib seda meetodit pidada turuvdartuse hindamiseks sobivaimaks ja tapseimaks.
Turuvaartuseni joutakse vordlusmeetodi rakendamisel juhul, kui kdik hindamisel aluseks olevad
vordlustehingud on tehtud vaba turu tingimustes. (EVS 875-1:2010, p. 9.4.2).

Kaesolevas t00s hinnatakse Oa tn. 10b kinnistu koosseisus oleva maa turuvaartus ning Oa tn. 10b kinnistust
tehtava aralbike turuvaartus arvestades hinnatavate objektidega sarnaseid ostu-muugi tehinguid ning silmas
pidades ka konkureerivaid mulgipakkumisi. Voérdlusobjektide erisuste arvessevbtmiseks kasutatakse
vordluselementide kohandamist, kuid vastavaid hindamiskaike vastavalt Tellimuslepingule kaesolevas t66s ei
esitata.

5.3. Huvitusvaartused

Oa tn. T1 katastriliksusest tehtava ca 130 m2-suuruse araldike hiivitusvaartuse hindamine

Oa tn. T1 katastriliksusest tehtav ca 130 m?-suurune araldige ei ole eraldiseisva
objektina vabal turul védrandatav, mistdttu on selle hiivitusvaartusena kasitletud Oa tn.

Metoodiline 10b kinnistu koosseisus oleva maa (st. siinkohal ei arvestata hoonestuse olemasoluga)

alus pinnaidhikule taandatuna turuvaartust (nimetatud kasitlus tuleneb asjaolust, et vastav
araldige on hoonestamata ning see liidetakse Oa tn. 10b asuva elamuotstarbelise
kinnistuga).
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Oa tn. 10b
kinnistu koos-
seisus oleva
maa turu-
vaartuse hinda-
mise lahte-
alused

Korterelamute ehitamiseks sobilike kruntide puhul lahtuvad ostjad eelkdige
vbdimalikust ehitusmahust, mistéttu on vérdlusihikuks valitud hind taandatud
vdimalikule ehitusmahule.

Oa tn. 10b kinnistu vdimaliku ehitusmahuna on hindamisel
kehtivates projekteerimistingimustes satestatud maksimaalset
ehitusmahtu (1 338 m2SBP).

Kaesoleva aasta jooksul Tartu kesklinna piirkonnas ja selle lahilmbruses
eelkdige korterelamute ehitamiseks sobilike kinnistutega toimunud ostu-mudgi
tehingute mediaankeskmine tehingu hind oli 87 EUR/M?SBP ning aritmeetiline
keskmine 103 EUR/m?SBP. Asukohalt on hinnatav objekt véhem atraktiivsem
enamikest maddud kinnistutest. Samas tehnovdrkudega varustatuse poolest
on see parem. Eelnimetatud tehingutest on kokkuvéttes hinnatava objektiga
enim sarnasem novembrikuus Jakobi tn.-l mutdud objekt, kus 1 045 m2SBP-
suuruse ehitusmahu juures kujunes tehingu hinnaks 100 EUR/m2SBP. Kuigi
ehitusdiguse realiseerimine on antud objektil vérreldes hinnatava objektiga
vaikse krundi pindala ja kallakul paiknemise téttu keerulisem, on antud kinnistu
asukoht vorreldes hinnatava objektiga atraktiivsem.

Vaartuse kuupdeva seisuga on Supilinna linnaosas miulgis 3 korterelamute
ehitamiseks sobilikku hoonestamata kinnistut (vdimalik ehitusmaht 625 -
1 204 m2SBP), millede soovitud hinnad on vahemikus 100 000 — 199 404 eurot
ehk 131 — 199 EUR/m2SBP ehk 72 — 114 EUR/m? taandatuna krundi pindalale.
Vottes arvesse kbike eelnevat on Oa tn. 10b kinnistu turuvaartus eeldusel, et
see on hoonestamata: 70 — 80 EUR/m?SBP ehk 94 000 — 107 000 eurot ehk
55 — 62 EUR/m? taandatuna krundi pindalale.

kasitletud
lubatavat

Hivitusvaartus

Metoodiline
alus

Véttes arvesse kdike eeltoodut, on Oa tn. T1 hoonestamata katastrilksusest tehtava
ca 130 m2suuruse araldike turuvaartus (hivitusvaartus) vaartuse kuupaeval: 55 — 62
EUR/m2SBP taandatuna araldike pindalale ehk kokku 7 000 — 8 000 EUR

Oa tn. 10b hoonestatud kinnistust tehtava ca 160 m2-suuruse araloike hiivitusvaartuse hindamine
Oa tn. 10b kinnistust nr. 4106503 tehtav ca 160 m2-suurune araldige on vabal turul

vborandatav, mistdttu on selle huvitusvaartusena kasitletud vastavalt Tellimuslepingule
selle turuvaartust.

Turuvaartuse
hindamise
lahtealused

Garaazide puhul lahtuvad ostjad objektist kui mistéttu on
vordlusuhikuks valitud objekti kui terviku hind.

Hinnatava garaaZi ndol on tegemist tlupilisest garaaZist ca 5 korda suurema
garaaZiga, samas ei ole see tulenevalt hoone olemasolevast planeeringulisest
lahendusest praegusel kujul 5 eraldi garaaZina kasutatav.

Hinnatava objekti juurdepdéas on voérreldes enamike miudud ja mulgis olevate
objektidega halvem. Seisukorra poolest on hinnatav objekt vdrreldav tutpiliste
muddud garaaZidega, ent samas on ruumide sisekdrguse poolest parem.
Kéesoleva aasta 11 kuuga Tartu linnas garaazidega toimunud ostu-mulgi
tehingute pohjal kujunes mediaankeskmiseks tehingu hinnaks 2 250 eurot ja
aritmeetiliseks keskmiseks tehingu hinnaks 2417 eurot. Valdav osa
tehingutest on toimunud hinnaga 1800 - 3800 eurot. Koérgemad
hinnatasemed (2 000 — 5 000 eurot) on omased eelkdige kesklinna piirkonnas
asuvatele garaazidele. Hinnatava objekti asukoht on vérreldes Annelinna ja
Jaamamaisa piirkonnaga parem (just nende linnaosade tehingud on sisuliselt
kujundanud eeltoodud mediaan- ja aritmeetilised keskmised tehingu hinnad),
kuid samas halvem varreldes kesklinnaga.

Supilinnas garaaZide mudgipakkumised puuduvad, kuid kesklinnas ja selle
ldhedastes piirkondades jdavad tulpilisemate garaaZide soovitud hinnad
vahemikku 2 550 — 7 500 eurot.

tervikust,

Hivitusvaartus

Voéttes arvesse koike eeltoodut, on Oa tn. 10b hoonestatud kinnistust tehtava ca
160 m2-suuruse araldike turuvaartus (hlvitusvaartus) vaartuse kuupadeval: 8 500 —
10 000 eurot ehk ca 65 — ca 77 EUR/m? taandatuna garaazi araldikele jadva osa
suletud netopinnale ehk 53 — 63 EUR/m? taandatuna araldike pindalale.
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Lisa 1. Fotod

Vaade Oa tn. T1 katastriliksusest tehtavale araldikele Vaade Oa tn. T1 katastriliksusest tehtavale araldikele

Vaade Oa tn. 10b kinnistust tehtavale araldikele
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Araldikele jadva garaazi sisevaade

garaazi sisevaade

Araléikele jadva

araazi sisevaade

Araldikele jadva garaazi sisevaade AralGikele jaava
T S

www.lpartner.ee

Objektid: hoonestamata katastriksusest nr. 79513:011:0020 ning hoonestatud kinnistust nr. 1P Kinnisvara Tartu OU

4106503 tehtavad araldiked pindaladega vastavalt 130 m? ja 160 m?
Aadressid: Oa tn. T1 ja Oa tn. 10b, Tartu linn, Tartu maakond Kalevi tn. 9, 51010, TARTU
Ekspertarvamus nr.: 0067/1212THK Eduard Elbrecht (+372) 5208 488



IPartner

KINNISVARA™T 17

Lisa 2. Hinnatavate araloigete paiknemise plaan

Oa tn 10b klnnlstu pllilde muutmlse asendlplaan

M 1500

—— kinnlstu plir — uus kinnlstu plir

4raldlke ala \\\\ juurdeldlke ala
(Ca tAnav T* kinnlstusl)

160 m? plndala 130 m? plndala
Koostas: Tartu LV LPMKO maakorraldaja T, Samlk
06,12,2012

Allikas: Tartu Linnavalitsuse linnaplaneerimise ja maakorralduse osakond
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Lisa 3. Oatn. 10b krundi projekteerimistingimuste
arakiri

LISA
Tartu Linnavalitsuse 13.11.2012
korralduse nr 1255 juurde

PROJEKTEERIMISTINGIMUSED HOONE
PROJEKTEERIMISEKS Madratud: Tartu Linnavalitsuse
nr PTH-12-310 13.11.2012 korraldus nr 1255

1. ULDANDMED Krundi aadress: Oa tn 10b
Ehitisregistri kood: 104018573
Maakasutuse sihtotstarve: elamumaa
Krundi pindala: 1716 m?
Kavandatav ehitustegevus: hoone rekonstrueerimine korterelamuteks ja laiendamine.

2. LAHTE- Projekteerimistingimuste taotlus 30.10.2012 nr PTH-12-310

MATERJAL: Kehtestatud planeering: Supilinna linnaosa iildplaneering - 2001.a

3. ARHITEKTUUR- = Tartu linna iildplaneeringu kohaselt asub hoone Supilinna miljodvéaartusega

SED JA LINNA- hoonestusalal. Jargida Tartu linna iildplaneeringus ja Tartu linna ehitusmééruse VI osas
EHITUSLIKUD miljoovairtusega hoonestusalale kehtestatud ndudeid. Miljooalal ei tohi ehitustegevus
TINGIMUSED: minna vastuollu algsete hoonestus- ja ehitustavadega, sh hoonete suuruse ja

materjalikasutusega.

= Ehitusala: vt lisa 1. Hoonet on lubatud laiendada kuni 33% olemasoleva hoone
maapealsest mahust (vt punkt 5.4).

= Korterite arv: kuni 12.

= Krundi tdisehitus: kuni 30% (arvutus nédidata asendiplaanil).

= Hoonete arv krundil: 2 pShihoonet ja 2 abihoonet.

= Arhitektuur: kdrgetasemeline. Kujunev kompleks peab moodustama miljodpiirkonnaga
arhitektuurse terviku.

= Korruste arv: 2-3 (3. korruse brutopind kuni 60% ehitusalusest pinnast)

=  Hoone +0.00 on lubatud tdsta kuni 34.00-ni.

= Lubatud suurim korgus: absoluutkorgus 45.30.

= Katuse tiitp ja kalle: elamutel kald- vdi viilkatus, kaldega 30 - 45°.

= Katusekate: valtsplekk (soovitavalt kisitsi valtsitud) vdi (savi)kivi.

=  Katuseuukide kogupikkus ei tohi {iletada 1/3 rédsta pikkusest (vajadusel lahendada
mitmes osas). Katusekorruse valgustamiseks on lubatud kasutada katuseaknaid.

= Vilisviimistlus: kasutada miljoopiirkonda sobivaid kvaliteetmaterjale, nditeks puit voi
lubikrohv. Vaadetel anda 1dbim&eldud vérvilahendus kataloogi alusel koos
vérvindidistega.

= Avatdited: kavandada puidust. Projektis esitada t6djoonised.

= Voimalikud abihooned lahendada viikeehitistena - max ehitusalune pind kuni 60m?, max
kdorgus kuni 5,0m. Pultkatus kaldega kuni 30°.

= Likvideeritavad hooneosad: lammutusprahi utiliseerimine lahendada projekti koosseisus.

= Vertikaalplaneerimine: lahendada asendiplaanil. Ndidata katendid.

= Piirded: lahendada sobilikuna piirkonna miljoosse.

= Haljastus: anda pdhimdtteline kujunduslik-funktsionaalne lahendus.

= Parkimine, juurdepéisud ja jadtmekditlus: lahendada normikohaselt (EVS 843:2003)
oma krundil. Séidetava kattega osa krundist peab olema viiksem kui kompaktsed
haljastatud osad.

» Uldplaneeringus ette niihtud kvartalisisene téinav lahendada jalgteena.

= Hoone number: niha ette tdnavapoolsel seinal voi krundi piirde kiiljes néhtaval kohal
(ndidata joonistel).
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4. INSENER-
TEHNILISED
TINGIMUSED:

5. NOUDED
EHITUSPROJEKTI
KOOSTAMISEKS:

6. KOOSKOLAS-
TUSED: (kanda
projekti asendiplaanile)

Vilisvalgustus: lahendada sissepdésudel ja numbrimargil.

Projekti koosseisus esitada insenertehniline projektlahendus vee-, kanalisatsiooni- ja
elektrivarustusele ning kiittele ja ventilatsioonile. Vajalikele eriosadele taotleda tehnilised
tingimused ja projektid kooskodlastada vastavate vorguvaldajatega.

Ehitusprojekt koostada vastavalt Eestis kehtivatele projekteerimis- normidele, Tartu
linna ehitusméirusele, majandus- ja kommunikatsiooniministri 17. septembri 2010. a
méaérusele nr 67 ,,Nouded ehitusprojektile®, energiatShususe miinimumnduetele,
miiranormidele ning heale projekteerimistavale. Ehitusprojekti koosseisus tuleb esitada
energiamargis.

Ehitusprojekti (selle osad) peab koostama vdi kontrollima projekteerimises padev
vastutav spetsialist (Ehitusseadus §18 1g4 p1). Soovitame tellida projekt miljodaladele
projekteerimises kogenud arhitektilt.

Ehitusprojekti alusplaanina kasutada litsentseeritud maamddtja poolt koostatud tdest
tehnovorkudega digitaalset geodeetilist krundi plaani tdpsusega M 1:500 voi 1:1000.
Ehitusprojekti asendiplaanil eraldi vélja tuua: hoone olemasolev kubatuur; ehitusprojekti
alusel taotletav hoone maapealne kubatuur; ehitise maapealse osa kubatuuri laienduse
suurus %-des.

Pdhijoonised koostada mddtkavas 1:100, erandkorras 1:50 voi 1:200.

Joonistel eristada olemasolevad ja kavandatavad konstruktsioonid.

Ehitusprojektile lisada koopia projekteerimistingimustest; koopia algsest projektist voi
mddtmisjoonistest; hoone lammutamise puhul omandidigust tdendav dokument.

Naaberkruntide omanikud, kui ehitustegevus mdjutab nende ehitusdigust (halvenevad
valgustingimused voi krundi piirile ehitatakse ldhemale kui 4m, millest tulenevad
tuleohutusalased ehituslikud piirangud).

Oa tn 10b kaasomanikud (olemasolul).

Pédsteameti Louna Pédstekeskus (insenertehniline biiroo, tel 733 7318 Vanemuise tn 64 1
k).

Soovitame projekt kooskolastada linnaarhitektiga (Kiilini tn 5 III k tuba 321) ja
kultuurivédrtuste teenistusega (Kiiiini tn 5 III k tuba 322) juba eskiisi staadiumis.

Kooskolastatud ehitusprojekt esitada A4 formaadis (kahes eksemplaris, iiks nendest pappkaantega arhiivikiites)
Tartu Linnavalitsuse arhitektuuri ja ehituse osakonnale (Kiiiini tn 5 111 k tuba 325) libivaatamiseks ja ehitusloa

taotlemiseks.

Projekteerimistingimuste kehtivusaeg on kaks aastat alates maaramisest.

Lisad:

Juri Molder
Linnasekretir

1. Ehitusala skeem
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Allikas: Garaazi ehitusprojekt

Markus: aralikele jadv garaazi osa on plaanil piiritletud punase joonega
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