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Kokkuvõte 
HINNATAVA VARA KOONDANDMED 

Hinnatav vara Hoonestamata kinnistu (reg osa nr 5447003) 

Aadress Sauna tn 5, Tartu linn, Tartu maakond 

Omanik Eesti Vabariik 

Katastritunnus 79514:008:0018 

Omandivorm Kinnisasi 

Kinnistu pindala 8 144 m2 

Üldplaneering 
Maaüksus paikneb Tartu Linnavolikogu 14.09.2017 korraldusega nr 494 
kehtestatud üldplaneeringu järgi roheala maakasutuse juhtotstarbega maa-alal 
(üldplaneeringu rohevõrgustiku ja puhkealade joonise kohaselt haljasala maa-alal) 

Detailplaneering 
Asub Tartu Linnavolikogu 13.10.2011 otsusega nr 292 kehtestatud Narva mnt 78, 
80, 82, Staadioni tn 4 krundi detailplaneeringu alal. Detailplaneering hoonestuse 
rajamist ette ei näe, maaüksusele on kavandatud otstarbeks üldkasutatav maa 

HINDAMISARUANDE KOONDANDMED1 

Hinnangu 
eesmärk 

Kinnisasja hariliku väärtuse hindamine 

Ülevaatuse 
kuupäev 

11.04.2020 

Väärtuse kuupäev 11.04.2020 

Hindamisaruande 
kuupäev 

30.04.2020 

Tellija Maa-amet 

Tellimusleping Hankeleping nr 5 riigihanke osa 1, tellimus 3. aprill 2020 

Hindamise 
eeldused 

Kuna kohalik omavalitsus saab muuta maa sihtotstarvet, üld- ja detailplaneeringut, 
siis on hindamisel eiratud hetke maa sihtotstarvet ja planeeringuid ning kinnisasja 
parima kasutusena käsitletakse ärimaad 

Kinnisasja harilik 
väärtus 

625 000 € 

Hinnang 
likviidsusele 

Müügiperioodi pikkuseks väärtuse kuupäeva turusituatsioonis võib prognoosida üle 
1 aasta 

Hindamistulemuse 
täpsus 

±20% 

Käibemaks Hinnatud harilik väärtus ei sisalda käibemaksu 

KOMMENTAARID 

 

HINDAMISTULEMUS 

Sauna tn 5, Tartu linn, Tartu maakond asuva kinnisasja (reg osa nr 5447003) harilik väärtus on väärtuse 
kuupäeval 625 000 (kuussada kakskümmend viis tuhat) €. 
 
Koostaja: 

 
Kinnitaja/läbivaataja: 

 

 
/ Allkirjastatud digitaalselt / 
 

 
/ Allkirjastatud digitaalselt / 
 

 

Triinu Kroon Aivar Tomson, MRICS  

Kinnisvaraekspert OÜ Kinnisvaraekspert OÜ  
hindaja hindamisosakonna juhataja  

 
1 Eksperthinnangu on koostanud Kinnisvaraekspert kaubamärgi all tegutsev OÜ Kinnisvaraekspert (registrikood 10708639). 
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Eesti Kinnisvara Hindajate Ühingu liige 
Kutseline hindaja, kinnisvara nooremhindaja 
(kutsetunnistus nr. 139619) 
 

Eesti Kinnisvara Hindajate Ühingu liige 
Kutseline hindaja, vara hindaja 
(kutsetunnistus nr. 151718) 
Litsentseeritud maa hindaja 
(maa hindamise tegevuslitsents 111 MA-mh) 

 



 

 

Kinnisvaraekspert OÜ Hoonestamata kinnistu (5447003) 
Pärnu mnt 82, 10131 Tallinn Sauna tn 5, Tartu linn, Tartu maakond 
Triinu Kroon, +372 626 4266 Eksperthinnang nr: 2004-8446-01/TRK 

 

5 

1. Hinnatav kinnisvara, hindamise eesmärk ja 

eeldused 

1.1. Hinnatav kinnisvara ja hindamise eesmärk 

Hinnatavaks varaks on hoonestamata kinnistu aadressil Sauna tn 5, Tartu linn, Tartu maakond (reg osa nr 
5447003). Töö eesmärgiks on kinnisasja hariliku väärtuse hindamine. Hinnang on koostatud riigivara 
võõrandamiseks riigivaraseaduse § 33 lõike 1 punkti 1 alusel. Hindamisel lähtutakse riigivaraseaduse § 46 

lõikest 1. 
 
Eseme harilik väärtus on selle kohalik müügihind (turuhind). (TSÜS)  
 
Nii antud töös kui ka hindamise praktikas laiemalt mõistetakse hariliku väärtuse all turuväärtust.  
 
Turuväärtus (market value) on hinnangul põhinev summa, mille eest vara peaks väärtuse kuupäeval 
minema üle tehingut sooritada soovivalt müüjalt tehingut sooritada soovivale ostjale sõltumatus ja võrdsetel 
alustel toimuvas tehingus pärast kõikidele nõuetele vastavat müügitegevust, kusjuures osapooled on 
tegutsenud teadlikult, kaalutletult ja ilma sunduseta. (EVS 875-1:2015, p. 3.1.11)  
 
Väärtuse kuupäev on kuupäev, mille seisuga hindamistulemus (väärtus) on esitatud. (EVS 875-1:2015, p. 
3.2.4)  
 
Käesolev hindamisaruanne on esitatud konfidentsiaalselt tellijale ainult eelpool avaldatud ja selleks 
ettenähtud eesmärgil. Hindaja ei saa võtta endale mingit vastutust juhul, kui seda kasutab keegi kolmas 
isik, või kui seda tehakse selleks mitte ettenähtud eesmärgil. (EVS 875-4:2015, p. 7.4.6) 

1.2. Hindamise eeldused 

Kuna kohalik omavalitsus saab muuta maa sihtotstarvet, üld- ja detailplaneeringut, siis on hindamisel eiratud 
hetke maa sihtotstarvet ja planeeringuid ning kinnisasja parima kasutusena käsitletakse ärimaad. 
 
Hinnang kehtib eeldusel, et hindajale esitatud andmed ja informatsioon on tõesed ning on täidetud kõiki 
hinnangu kehtivuse tingimusi. Hindaja ei vastuta nende hinnangus olevate valeandmete eest, mis on 
hindajale esitatud ja mille õigsuse kontrollimiseks eksperthinnangu koostamise käigus hindajal puudub 
võimalus või põhjendatud vajadus. 
 
Hindaja ei ole teinud mingeid uuringuid saastatuse või saastuse ohu kohta ega saa seega esitada mingit 
kindlat seisukohta, missugune võiks olla nende võimalik mõju hindamistulemusele. Hindamisel on lähtutud 
eeldusest, et hinnataval varal ja selle läheduses ei ole saastatust ega saastuse ohtu. Igasugune saastatuse 
ja saastuse ohu avastamine võib vara väärtust märgatavalt mõjutada. (EVS 875-13:2015, p. 9.2.5) 

1.3.  Algandmed ja kinnisvara ülevaatus 

Hindamist puudutavad algandmed on saadud: 
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• e-kinnistusraamatust; 

• Maa-ameti avalikust teenusest, tehinguandmete päringukeskkonnast ja tehingute andmebaasist; 

• Tartu linna kodulehelt; 

• kinnisvaraportaalist kv ja city24. 
 

Eksperthinnagu on koostanud Kinnisvaraekspert kaubamärgi all tegutsev OÜ Kinnisvaraekspert 
(registrikood 10708639). Hindaja Triinu Kroon tegi hinnatava vara ülevaatuse 11.04.2020. Ülevaatus tehti 
ilma juuresolijateta. 
 

Hinnangu koostamisel kasutatud algandmetes ei ole vastuolusid ning need on hindamise eesmärki ja 
täpsust silmas pidades piisava usaldusväärsusega. 
 



 

 

Kinnisvaraekspert OÜ Hoonestamata kinnistu (5447003) 
Pärnu mnt 82, 10131 Tallinn Sauna tn 5, Tartu linn, Tartu maakond 
Triinu Kroon, +372 626 4266 Eksperthinnang nr: 2004-8446-01/TRK 

 

7 

2. Hinnatava vara kirjeldus 

2.1. Asukoht 

Aadress 

Maakond Tartu maakond 

Omavalitsus Tartu linn 

Asustusüksus Tartu linn 

Lähiaadress Sauna tn 5 

Makroasukoht 

Kirjeldus Hinnatav vara asub Tartu linnas 

Kaugus keskusest Asub Tartu linnas  
 

   

Allikas: Maa-ameti avalik teenus; hinnatav vara on piiritletud sinise joonega ja tähistatud oranži noolega 

Mikroasukoht 

Kirjeldus Hinnatav vara paikneb Tartu linnas,  ümbruses valdavalt ärihooned ja korterelamud 

Juurdepääs Avalikult kõvakattega Ujula tänavalt 

Kommuni-

katsioonid 
Läheduses olemas (lähim elektrialajaam linnulennult ca 100 m kaugusel) 
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Allikas: Maa-ameti avalik teenus; hinnatav vara on piiritletud sinise joonega ja tähistatud oranži noolega 

2.2. Omandisuhted ja vara dokumentatsioon 

Omandisuhted 

Kinnistu registriosa nr 5447003 

Omandivorm Kinnisasi 

Omanik Eesti Vabariik 

Piirangud ja 

kitsendused 

Kinnistusraamatu kolmandas jaos kehtivad kanded puuduvad.  

Maa-ameti avaliku teenuste kitsenduste kaardil on hinnatava vara kohta 

kitsendustena märgitud: 

• muinsuskaitseala või kinnismälestise kaitsevöönd 2 507 m2 ulatuses; 

• ühisveevärgi- ja kanalisatsiooni vöönd ca 700 m2 ulatuses; 

• elektripaigaldise kaitsevöönd ca 600 m2 ulatuses; 

• veehaarde sanitaarkaitseala 6 453 m2 ulatuses. 

Veehaarde sanitaarkaitsealale ehitamine lubatud ei ole ning see mõjutab 

hinnatava vara väärtust oluliselt. Hindamisel on veehaarde sanitaarkaitsealaga 

arvestatud (lisas 3 on esitatud kitsenduste kaart).  

Hüpoteegid Puuduvad 
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2.3. Maakasutus 

Maakasutuse peamised näitajad 

 

Allikas: Maa-ameti avalik teenus; hinnatav vara on piiritletud sinise joonega 

Aadress Sauna tn 5, Tartu linn, Tartu maakond 

Katastritunnus 79514:008:0018 

Pindala 8 144 m2 

Maakasutuse 

sihtotstarve 
Üldkasutatav maa 100% 

Kirjeldus Hulknurkne, kompaktne 

Hoonestus Puudub 

Üldplaneering 

Maaüksus paikneb Tartu Linnavolikogu 14.09.2017 korraldusega nr 494 

kehtestatud üldplaneeringu järgi roheala maakasutuse juhtotstarbega maa-alal 

(üldplaneeringu rohevõrgustiku ja puhkealade joonise kohaselt haljasala maa-alal) 

Detailplaneering 

Asub Tartu Linnavolikogu 13.10.2011 otsusega nr 292 kehtestatud Narva mnt 78, 

80, 82, Staadioni tn 4 krundi detailplaneeringu alal. Detailplaneering hoonestuse 

rajamist ette ei näe, maaüksusele on kavandatud otstarbeks üldkasutatav maa 
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3. Turuülevaade 

3.1. Majandus ja kinnisvaraturg 

Ülevaade majanduslikust taustsüsteemist 

SKP 

Statistikaameti andmetel suurenes Eesti sisemajanduse koguprodukt (SKP) 

2019. aastal 2018. aastaga võrreldes 4,3%. 2019. aastal oli SKP 

jooksevhindades 28 miljardit €. 2019. aastal oli Eesti majanduskasv endiselt 

kiire. Peamine kasvu eestvedaja oli info ja side tegevusala, järgnesid hulgi- 

ja jaekaubandus ning kutse-, teadus- ja tehnikaalane tegevus. Aasta keskel 

sai majanduskasv toetust ka töötlevast tööstusest ja aasta teises pooles läks 

hästi varem tagasihoidlikku tulemust näidanud põllumajandussektoril. 

Ainsana oli oluline negatiivne mõju energeetika-sektoril. 

Rahandusministeeriumi kevadise majandusprognoosi (avalikustatud 30. 

märtsil 2020, andmed seisuga 18. märts 2020) kohaselt on majanduslangus 

2020. aastal -3,0% ning 2021. aastal prognoositakse taas kasvu 2,7%. 

Tulenevalt koroonaviiruse leviku tõttu kehtestatud eriolukorrast ja selle mõjust 

majandusele on riik ette valmistamas majanduslangust leevendavate 

meetmete paketti. Rahandusministeeriumi majandusprognoosis riigi 

leevendusmeetmeid arvestatud ei ole.  

SKP kasv Eestis 

 

 

2020.-2021. aasta andmete puhul on tegemist Rahandusministeeriumi kevadise prognoosiga (avalikustatud 30. märtsil 2020, 
andmed seisuga 18. märtsl 2020) 

Allikad: Statistikaamet, Rahandusministeerium 
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THI 

Statistikaameti andmetel tõusis tarbijahinnaindeks 2019. aastal 2018. aasta 

keskmisega võrreldes 2,3%. Tarbijahinnaindeksi muutust mõjutasid 2019. aastal 

kõige rohkem toit ja mittealkohoolsed joogid. Suurima osa sellesse andsid 

kallinenud köögivili (17%) ning jahu ja jahutooted (4,9%). Kallimad olid ka bensiin 

(0,5%) ja diislikütus (1,5%), odavamad aga alkohoolsed joogid (3%). 

Tarbijahinnaindeksi muutus 2020. aasta märtsis oli võrreldes 2020. aasta 

veebruariga -0,7% ja võrreldes 2019. aasta märtsiga 0,9%. 2020. aasta märtsis olid 

kaubad 0,8% ja teenused 1,1% kallimad kui 2019. aasta märtsis. Kaupade ja 

teenuste administratiivselt reguleeritavad hinnad langesid 2020. aasta märtsis 

võrreldes 2019. aasta märtsiga 3,5% ja vabalt kujunevad hinnad tõusid 2,1%. 

Rahandusministeeriumi kevadise majandusprognoosi (avalikustatud 30. märtsil 

2020, andmed seisuga 18. märts 2020) kohaselt on tarbijahinnaindeksi muutus 

2020. aastal 0,8% ning 2021. aastal 2,3%.  

Tarbijahinnaindeks Eestis 

 

 

2020.-2021. aasta andmete puhul on tegemist Rahandusministeeriumi kevadise prognoosiga (avalikustatud 30. märtsil 2020, 
andmed seisuga 18. märts 2020) 

Allikad: Statistikaamet, Rahandusministeerium 

 

Tööturg 

Statistikaameti andmetel oli töötuse määr 2019. aastal 4,4%, tööhõive määr 

68,4% ja tööjõus osalemise määr 71,6%. Töötuse määr oli 2019. aasta IV 

kvartalis 4,1%, tööhõive määr 69,2% ja tööjõus osalemise määr 72,1%. Tööturg 

saab koroonaviirusega seonduvas kriisis paratamatult tugeva tagasilöögi ning 

ettevõtted seisavad raske valiku ees,  kas vähendada ajutiselt töökoormust või 

töötajad kohe koondada. 2020. aasta märtsis algas kiire töötuse kasv, mis 

lähikuudel ilmselt hoogustub veelgi. 2020. aasta 6. aprilli seisuga oli töötuse 

määr 6,6%. 

Kinnisvaraturg 

Üldinfo 
Eesti kinnisvaraturg on selgelt Tallinna ja Harjumaa keskne – sinna on 

koondunud ca 2/3 kogu kinnisvaraturu mahust.  
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Kinnisvaraturu dünaamika Eestis 

 

 

Allikas: Statistikaamet, Maa-amet 

 

Kinnisvaraturu 

aktiivsus ja 

maht 

2019. aastal tehti kokku 48 951 müügitehingut koguväärtusega 3,3 miljardit €. 
Tehingute arv oli väga sarnane 2018. aastaga, mil toimus 48 931 müügitehingut. 
Tehingute koguväärtuses toimus samuti väike kasv. 

Laenuturg 

Eluaseme-

laenud ja 

pikaajalised 

laenud 

ettevõtetele 

Eluasemelaenuturul on laenujääk jätkuvalt kasvanud, kuid kasv on aeglustunud. 
Eluasemelaenude kuu keskmine intressimäär oli 2019. aastal 2,4-2,6%. Ettevõtete 
pikaajaliste laenude kuu keskmine intressimäär oli 2019. aastal vahemikus 2,6-3,8%. 

3.2. Tartu linna hoonestamata ärimaa turg 

 

Üldist 
Tartu linna (omavalitsuse mõttes) pindala on 154 km2 ja rahvaarv 95 464 
(29.02.2020 seisuga). Tartu linn ühines pärast haldusreformi Tähtvere vallaga.  
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Hoonestamata ärimaa 
müügitehingud Tartu 
linnas (omavalitsuse 
mõttes) 

Mediaanhinnad on aastate lõikes olnud ebastabiilsed ja nende põhjal pole 
võimalik välja tuua selget hinnadünaamikat. Mediaanhinnad sõltuvad sellest, 
kus ja milliste maaüksustega tehingud toimunud on. Mediaanhinnad on oluliselt 
mõjutatud ka Tartu linna äärealadel (endises Tähtvere vallas) toimunud 
tehingutest. 2020. aastal (23.04 seisuga) on toimunud 3 hoonestamata ärimaa 
müügitehingut ning seetõttu hinnastatistikat esitatud ei ole. Tartu linnas oli 
hoonestamata ärimaa müügitehingute mediaanhind 2017. aastal 47,4 €/m2, 
2018. aastal 30,1 €/m2 ning 2019. aastal 39,6 €/m2. Kuna tehinguid on 
toimunud vähe, siis on mediaanhindade kujunemisel suur roll juhuslikkusel. 
Tartu maakonnas oli 2017. aastal hoonestamata ärimaa mediaanhind 12,7 
€/m2, 2018. aastal 38,4 €/m2 ning 2019. aastal 25,7 €/m2. Tehingute arv Tartu 
maakonnas oli 2017. ja 2019. aastal 27 ning 2018. aastal 23. 

  
Pindala, 

m2 Tehingu summa, € Pinnaühiku hind, €/m2 

  Arv Keskm Kokku Min Maks Min Maks Mediaan Keskm 

2014 12 95 556 912 310 300 000 1,1 205,1 9,7 37,9 

2015 2 *** *** *** *** *** *** *** *** 

2016 2 *** *** *** *** *** *** *** *** 

2017 9 636 3 336 000 5 000 1 800 000 1,7 163,5 47,4 51,3 

2018 13 3 309 3 554 810 1 500 1 560 000 5,0 352,9 30,1 83,8 

2019 12 3 091 1 483 300 4 200 360 000 1,0 645,2 39,6 120,0 

 
Allikas: Maa-ameti päringukeskkond  

 

Hoonestamata ärimaa tehingute arv ja mediaanhinnad (€/m2) Tartu maakonnas 

 

 
Allikas: Kinnisvaraekspert, Maa-ameti päringukeskkond 
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Tartu linna hoonestamata ärimaa müügitehingud 2017. – 2020. aastal2 

Linnaosa Tänav Kuupäev 
Tehingu-
hind, € 

Pindala, 
m2 

Tehingu-
hind, €/m2  

Käibemaksu 
sisaldumine 
tehinguhinnas 

Ropka tööstuse 
linnaosa 

Turu tn 25.01.2017 525000 13729 38 Ei 

Ropka tööstuse 
linnaosa 

Kaupmehe tn 05.06.2017 81000 3250 25 Ei 

Ihaste linnaosa 
Raeremmelga 
tn 

12.07.2017 5000 2976 2 Ei 

Ropka tööstuse 
linnaosa 

Tehnika tn 25.07.2017 300000 6176 49 Ei 

Annelinna 
linnaosa 

Kalda tee 14.09.2017 1800000 11008 164 Ei 

Ropka tööstuse 
linnaosa 

Kaupmehe tn 12.09.2017 267600 4047 66 Jah 

Ropka tööstuse 
linnaosa 

Lõõtsa tn 28.09.2017 100000 2777 36 Ei 

Annelinna 
linnaosa 

Jaama tn 12.10.2017 243600 4693 52 Jah 

Ropka tööstuse 
linnaosa 

Turu tn 25.10.2017 88800 2606 34 Ei 

Ropka tööstuse 
linnaosa 

Turu tn 25.10.2017 88800 2606 34 Ei 

Tähtvere linnaosa Roheline tn 09.11.2017 189000 3952 48 Jah 

Tähtvere linnaosa Roheline tn 09.11.2017 261000 5504 47 Jah 

Karlova linnaosa Jõe tn 22.12.2017 150000 2146 70 Ei 

Ropka tööstuse 
linnaosa 

Kaupmehe tn 14.12.2017 105000 3249 32 Ei 

Ropka linnaosa Võru tn 29.01.2018 855000 2423 353 Ei 

Karlova linnaosa Raua tn 01.02.2018 115000 963 119 Ei 

Ropka tööstuse 
linnaosa 

Kaupmehe tn 12.03.2018 105000 3251 32 Ei 

Karlova linnaosa Raua tn 26.04.2018 97000 963 101 Ei 

Ropka tööstuse 
linnaosa 

Kaupmehe tn 18.05.2018 105000 3251 32 Ei 

Ropka tööstuse 
linnaosa 

Kaupmehe tn 18.05.2018 105000 3250 32 Ei 

Tammelinna 
linnaosa 

Riia tn 14.06.2018 10000 1990 5 Ei 

 
2 Tehinguinfo pärineb Maa-ameti tehingute andmebaasist. Valimisse on võetud hoonestamata ärimaa tehingud Tartu linnas. Valimist 
on välja jäetud tehingud, mille puhul hindajale teadaolevalt ei ole tegemist vabaturutehinguga. Esitatud tehingute tausta ei ole siiski 
detailsemalt kontrollitud ja tehingute hulgas võib olla selliseid, mida ei saa käsitleda vabaturutehingutena. Kaldkirjas esitatud tehingud 
on toimunud enampakkumisel. Kohandamisel kasutatavad tehingud on esitatud paksus kirjas. 2020. aasta tehingud on esitatud 
13.04.2020 seisuga. 
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Ropka tööstuse 
linnaosa 

Kaupmehe tn 26.07.2018 126000 3251 39 Jah 

Ropka tööstuse 
linnaosa 

Kaupmehe tn 26.07.2018 126000 3250 39 Jah 

Ropka linnaosa Turu tn 24.08.2018 85000 3035 28 Ei 

Ropka tööstuse 
linnaosa 

Võru tn 10.09.2018 107000 2197 49 Jah 

Ropka tööstuse 
linnaosa 

Turu tn 15.10.2018 96000 2606 37 Jah 

Ropka tööstuse 
linnaosa 

Selli tn 23.01.2019 108000 2606 41 Jah 

Karlova linnaosa Siili tn 09.05.2019 24000 348 69 Jah 

Kesklinna 
linnaosa 

Lossi tn 11.07.2019 241000 567 425 Ei 

Ropka tööstuse 
linnaosa 

Selli tn 11.07.2019 123600 2606 47 Ei 

Veeriku linnaosa Ravila tn 01.08.2019 420000 13071 32 Ei 

Ropka tööstuse 
linnaosa 

Inseneri tn 19.09.2019 220000 7313 30 Ei 

Veeriku linnaosa Ravila tn 16.09.2019 420000 13071 32 Ei 

Ropka linnaosa Turu tn 27.09.2019 108700 3035 36 Ei 

Karlova linnaosa Siili tn 30.09.2019 24000 348 69 Jah 

Kesklinna 
linnaosa 

Küütri tn 10.09.2019 360000 558 645 Jah 

Ropka linnaosa Turu tn 16.10.2019 250000 3035 82 Ei 

Ropka tööstuse 
linnaosa 

Võru tn 04.11.2019 102000 2046 50 Jah 

Ropka tööstuse 
linnaosa 

Sepa tn 20.01.2020 120000 2117 57 Ei 

Tartu linna hoonestamata äri- ja tootmismaa müügipakkumised (seisuga 23.04.2020) 

Aadress Pindala, m2 Hind, € Hind €/m2 Kommentaar 

Võru 171 4 699 469 900 100 ärimaa 

Sepa 17d 3 937 390 000 99,1 ärimaa 

Kaupmehe 4 3 251 235 000 72,3 ärimaa 

Kaupmehe 5 2 000 170 000 85 ärimaa 

Mingi 7 6 891 69 910 10 tootmismaa 

Kastani 92 1 192 599 000 503 ärimaa 

Tiigi 76a 1 911 1 900 000 994 ärimaa 

Kuu 24 1 489 300 000 201 ärimaa 

Allikas: kv.ee 
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3.3. Tartu linna hoonestamata elamumaa turg 

 

Hoonestamata 
elamumaa 
müügitehingud Tartu 
linnas (asustusüksuse 
mõttes) 

Hoonestamata elamumaa mediaanhinnad Tartu linnas on aastate jooksul 
pidevalt kasvanud. 2017. aastal oli mediaanhind 57,3 €/m2, 2018. aastal 63,7 
€/m2 ning 2019. aastal 75,7 €/m2. 2020. aastal (24.04 seisuga) on toimunud 
tehinguid vähe ning seetõttu on mediaanhinna kujunemisel suur roll 
juhuslikkusel. 

  
Pindala, 

m2 Tehingu summa, € Pinnaühiku hind, €/m2 

  Arv Keskm Kokku Min Maks Min Maks Mediaan Keskm 

2014 45 2 470 3 071 635 1 090 454 450 2,5 257,4 33,7 51,0 

2015 52 1 293 2 785 720 1 800 230 518 1,7 245,2 34,5 51,2 

2016 53 1 991 3 917 034 3 290 408 000 4,2 194,3 45,1 56,9 

2017 88 3 395 8 747 371 20 000 1 200 000 4,0 203,7 57,3 64,4 

2018 66 1 554 5 787 708 2 000 420 000 3,7 199,2 63,7 68,6 

2019 81 1 766 11 445 045 500 570 000 0,8 753,1 75,7 100,4 

2020 18 2 032 2 926 530 20 000 1 080 000 12,9 416,2 57,4 82,1 

 
Allikas: Maa-ameti päringukeskkond  

 

Hoonestamata elamumaa tehingute arv ja mediaanhinnad (€/m2) Tartu linnas 

 

 
Allikas: Kinnisvaraekspert, Maa-ameti päringukeskkond 
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Tartu linnas Ülejõe linnaosas toimunud hoonestamata elamumaa müügitehingud 2019. – 2020. 
aastal3 

Linnaosa Tänav Kuupäev 
Tehingu-
hind, € 

Pindala, 
m2 

Tehingu-
hind, €/m2  

Käibemaksu 
sisaldumine 
tehinguhinnas 

Ülejõe linnaosa Meruski tn 03.01.2020 61500 1807 34 Jah 

Ülejõe linnaosa Hauskari tn 06.01.2020 110400 1504 73 Jah 

Ülejõe linnaosa Fortuuna tn 05.02.2020 130680 532 246 Jah 

Ülejõe linnaosa Ignatsi tn 13.02.2020 20000 1086 18 Ei 

Ülejõe linnaosa Meruski tn 20.02.2020 20000 1546 13 Ei 

Ülejõe linnaosa Meruski tn 21.02.2020 77900 1664 47 Jah 

Ülejõe linnaosa 
Kvissentali 
tee 

02.03.2020 57000 1624 35 Jah 

Ülejõe linnaosa Hauskari tn 02.04.2020 106800 1504 71 Jah 

Ülejõe linnaosa Meruski tn 23.01.2019 46500 1355 34 Ei 

Ülejõe linnaosa Fortuuna tn 03.04.2019 250 699 0 Ei 

Ülejõe linnaosa Fortuuna tn 03.04.2019 305000 405 753 Ei 

Ülejõe linnaosa Põik tn 03.04.2019 305000 932 327 Ei 

Ülejõe linnaosa Põik tn 03.04.2019 340000 565 602 Ei 

Ülejõe linnaosa Meruski tn 12.04.2019 61900 1546 40 Ei 

Ülejõe linnaosa Ignatsi tn 03.05.2019 45000 1227 37 Jah 

Ülejõe linnaosa Meruski tn 17.05.2019 49000 1606 31 Jah 

Ülejõe linnaosa Hauskari tn 17.05.2019 106800 1504 71 Jah 

Ülejõe linnaosa Hauskari tn 17.05.2019 106800 1570 68 Jah 

Ülejõe linnaosa Meruski tn 06.06.2019 135000 1587 85 Ei 

Ülejõe linnaosa Meruski tn 06.06.2019 135000 1532 88 Ei 

Ülejõe linnaosa Talmani tn 11.06.2019 180000 1635 110 Jah 

Ülejõe linnaosa Puiestee tn 14.06.2019 336000 2808 120 Jah 

Ülejõe linnaosa Tartu mnt 05.07.2019 45000 2226 20 Ei 

Ülejõe linnaosa Ignatsi tn 05.07.2019 46000 1192 39 Jah 

Ülejõe linnaosa Meruski tn 08.07.2019 54500 1662 33 Ei 

Ülejõe linnaosa Ignatsi tn 12.07.2019 45000 1121 40 Jah 

Ülejõe linnaosa Klaose tn 09.08.2019 51000 1354 38 Jah 

Ülejõe linnaosa Hauskari tn 05.09.2019 110400 1505 73 Jah 

Ülejõe linnaosa Hauskari tn 05.09.2019 110400 1438 77 Jah 

Ülejõe linnaosa Roosi tn 04.10.2019 9500 60 158 Ei 

Ülejõe linnaosa Ignatsi tn 24.10.2019 45000 1086 41 Jah 

Ülejõe linnaosa Põik tn 05.12.2019 84000 590 142 Ei 

 
3 Tehinguinfo pärineb Maa-ameti tehingute andmebaasist. Valimisse on võetud hoonestamata elamumaa tehingud Tartu linnas. 
Valimist on välja jäetud tehingud, mille puhul hindajale teadaolevalt ei ole tegemist vabaturutehinguga. Esitatud tehingute tausta ei ole 
siiski detailsemalt kontrollitud ja tehingute hulgas võib olla selliseid, mida ei saa käsitleda vabaturutehingutena. Kaldkirjas esitatud 
tehingud on toimunud enampakkumisel. Kohandamisel kasutatavad tehingud on esitatud paksus kirjas. 2020. aasta tehingud on 
esitatud 13.04.2020 seisuga. 
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Ülejõe linnaosa Kivi tn 12.12.2019 118800 870 137 Jah 

Ülejõe linnaosa Mäe tn 17.12.2019 108000 828 130 Ei 

Ülejõe linnaosa Mäe tn 17.12.2019 72000 795 91 Ei 

Ülejõe linnaosa Ujula tn 19.12.2019 60000 1174 51 Ei 

Ülejõe linnaosa Riistapuu tn 20.12.2019 47000 1235 38 Jah 

Ülejõe linnaosa Riistapuu tn 31.12.2019 49400 1372 36 Ei 

 

3.4. Turustatavuse analüüs 

 

Vara lõppkasutaja Vara lõppkasutajaks on ettevõtted. 

Lõppkasutajaid iseloomustavad 
tunnused 

Vara lõppkasutajateks on keskmise suurusega ettevõtted. 

Vastavus turusegmendi 
nõuetele 

Tulenevalt hinnatava vara asukohast, milleks on asukoht Tartu linnas, 
on tegemist turu kontekstis atraktiivse varaga.  

Lõppkasutajate hulk, kes 
soovivad ja saavad hinnatavat 
vara soetada 

Vara lõppkasutajateks on antud piirkonda hoonestamata ärimaad 
osta soovivad ettevõtted. 

Konkureeriv pakkumine 
Kinnisvaraportaalis kv on Tartu linnas hoonestamata äri- ja  
tootmismaade müügipakkumisi 21.  

Müügiperiood (likviidsus) Piiratud pakkumise tingimustes on tegemist likviidse varaga. 
Eeldatav müügiperiood üle 1 aasta. 

Alternatiivsed kasutused Alternatiivne kasutus puudub 
 

4. Turuväärtuse hindamine 

4.1. Parim kasutus 

Vara parim kasutus – vara kõige tõenäolisem kasutus, mis on füüsiliselt võimalik, vajalikult põhjendatud, 
õiguslikult lubatav, finantsmajanduslikult teostatav ning mille tulemusena hinnatav vara omandab kõrgeima 
väärtuse. (EVS 875-1:2015, p. 7.1.2.) 
 
Hinnatav kinnisasi paikneb Tartu linnas Ülejõe linnaosas ning selle katastris registreeritud maakasutuse 
sihtotstarbeks on üldkasutatav maa. Maaüksus paikneb Tartu Linnavolikogu 14.09.2017 korraldusega nr 
494 kehtestatud üldplaneeringu järgi roheala maakasutuse juhtotstarbega maa-alal (üldplaneeringu 
rohevõrgustiku ja puhkealade joonise kohaselt haljasala maa-alal) ning Tartu Linnavolikogu 13.10.2011 
otsusega nr 292 kehtestatud Narva mnt 78, 80, 82, Staadioni tn 4 krundi detailplaneeringu alal. 
Detailplaneering hoonestuse rajamist ette ei näe, maaüksusele on kavandatud otstarbeks üldkasutatav 
maa. Ümbruses on valdavalt ärihooned. Kuna kohalik omavalitsus saab muuta maa sihtotstarvet, üld- ja 
detailplaneeringut, siis on hindamisel eiratud hetke maa sihtotstarvet ja planeeringuid ning kinnisasja parima 
kasutusena käsitletakse ärimaad. 
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4.2. Hindamise metoodiline alus ja põhimõtted 

Maaüksusest jääb 6 453 m2 veehaarde sanitaarkaitsealale, kus ehitustegevus ei ole lubatud. Veehaarde 
sanitaarkaitsealalt jääb välja 1 691 m2, mida on hindamisel kasutatud kui hoonestamiseks sobilikku pindala. 
 
Turuväärtuse hindamiseks kasutatakse  võrdlusmeetodit  (inglise  keeles  Sales  Comparison  Method).  
 
Võrdlusmeetodi  ehk  turupõhise  käsitluse  korral  võrreldakse hinnatavat  vara  sarnaste  müüdud  varade 
hindadega, kasutades selleks erinevaid võtteid. Turuväärtuse hindamisel on meetodi aluseks 
asenduspõhimõte:  potentsiaalne  ostja  ei  ole  valmis  maksma vara  eest  rohkem,  kui  sarnaste  varade  
eest  tavaliselt turul  makstakse.  Võrdlusmeetodil  leitakse  hinnatava  objekti  väärtus  sarnaste  objektidega  
toimunud tehingute  analüüsimisel.  Piisavalt  aktiivse  turu  olemasolul  võib  seda  meetodit  pidada  
turuväärtuse hindamiseks sobivaimaks ja täpseimaks. Turuväärtuseni jõutakse võrdlusmeetodi 
rakendamisel juhul, kui kõik  hindamisel  aluseks  olevad  võrdlustehingud  on  tehtud  vaba  turu  
tingimustes. (EVS  875-1:2015,  p. 9.4.2)  
 
Hindamisel kasutatakse võrdluskõlbulike kinnistutega tehtud tehinguid. Võrreldavate tehingute ja varade 
erisuste arvesse võtmiseks kasutatakse võrdluselementide kohandamist. 
 

4.3. Kestlikkus 

Kestlikkus ehk jätkusuutlikkus on ressursside kasutamise viis inimeste vajaduste rahuldamiseks, säilitades 
keskkonda sellisel moel, et vajaduste rahuldamine oleks võimalik mitte ainult praegu, vaid ka määramatus 
tulevikus. (EVS 875-10:2019, p. 9.1.1)  
 
Kinnisvara kestlikkuse all mõistetakse sihipärast kinnisvaraarendust, mis tagab kinnisvara kasutamise 
kvaliteedi parandamise kooskõlas kestliku arengu põhimõtetega. Kestlikkuse kontekstis arendatud 
kinnisvara eesmärkide oluline tunnus on suund püsivuse ja jätkumise kindlustamisele, kasutades ressursse 
säästlikult ning vähendades tegevuskulusid. (EVS 875-10:2019, p. 9.1.2)    
  
Tegemist on hoonestamata maaga, mille puhul kinnisvara kestliku arengu tagamise põhimõtteid on võimalik 
tagada läbi sihipärase kinnisvaraarenduse. Asjakohaseid põhimõtteid järgides on vara kestlikkuse väärtus 
positiivne. 

4.4. Hindamine võrdlusmeetodil 

Võrdlustehingute ja võrdluselementide valik ning kohandamise põhimõtted 

Võrdlustehingute valik 

Punktis 3.2 ja 3.3 esitatud tehingutest on võrdlustehinguteks valitud hinnatava 
varaga võimalikult sarnaste varadega toimunud müügitehingud, mille kohta 
hindajal on olemas piisavalt detailne informatsioon. Analüüsitud on Tartu linna 
hoonestamata äri- ja tootmismaa ning elamumaa müügitehinguid. 

Tänav Kuupäev 

Tehingu-
summa 
ilma käibe-
maksuta, € 

SBPm2 
Tehingu-
summa, 
€/SBPm2 

Käibemaksu 
sisaldumine 
hinnas 
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1. Jaama tn 12.10.2017 203 0004 1 190 171 Jah 

2. Raua tn 26.04.2018 97 000 700 139 Ei 

3. Puiestee tn 14.06.2019 280 0005 2 300 122 Jah 

Võrdlusühiku valik 
Võrdlusühikuks on valitud tehinguhind taandatuna hoone suletud brutopinnale, 
€/SBPm2 

Tehingute ajaldamine 

Võrdlustehingud on toimunud ajavahemikus oktoober 2017- juuni 2019. Tartu 
maakonnas ja linnas on hoonestamata ärimaa keskmised ja mediaanhinnad 
aastate lõikes kõikunud kuna tehinguid toimub vähe ja suur roll on juhuslikkusel. 
Üldine trend näitab siiski hindade kasv ning sellest tulenevalt on 2017. aasta 
oktoobris toimunud tehingut ajaldatud 15% ning 2018. aasta aprillis toimunud 
tehingut 10%. 

Hinnatavate varade 
andmed 

Hinnatava maatüki parimaks kasutuseks on ärimaa. Kuna hinnataval varal 
kehtestatud detailplaneeringuga ehitusõigus puudub, siis ehitusõiguse ulatuse 
määratlemisel saab lähtuda ümberkaudsest hoonestustihedusest ja piirkonnas 
koostatud detailplaneeringutest. Hindamisel võtame arvesse piirkonnas 
kehtestatud detailplangeeringute keskmise näitaja, milleks on 1,05. Keskmisest 
hoonestustihedusest tulenevalt on maaüksuse ehitusõigus  1,05 * 8 144 m2 
(kinnistu pindala) = 8 551 SBPm2. Kuna 6 453 m2 jääb veehaarde 
sanitaarkaitsealale ja sinna ehitada ei ole lubatud, on taandatud maaüksuse 
ehitusõigus veehaarde sanitaarkaitsealalt välja jäävale alale.  
 
8 551 SBPm2 / 1 691 m2 = 5. See tähendab, et maaüksusele saaks ehitada 5- 
korruselise hoone. Ümbruses on valdavalt 1-3-korruselised hooned ning on vähe 
tõenäoline, et hinnatavale maaüksusele oleks võimalik ehitada 5-korruseline 
hoone. Seetõttu on hindamisel arvestatud maksimaalselt 3 korrusega. 3-
korruselise hoone suletud brutopind oleks 3 * 1 691 m2 (veehaarde 
sanitaarkaitsealalt välja jääv ala) = 5 073 SBPm2 ning sellest näitajast on ka 
lähtutud. 

Tartu linnas kehtestatud detailplaneeringud 

Detailplaneering 
Krundi pindala, 
m2 

SBPm2 FAR 

Jaama tn 10 
krundi 
detailplaneering 
(kehtestatud 
08.12.2005) 

2 059 3 120 1,52 

Puiestee 128 
detailplaneering 
(kehtestatud 
04.03.2004) 

1 581 1 785 1,13 

Puiestee 51 ja 55 
detailplaneering 
(kehtestatud 
24.04.2008) 

1 291 900 0,69 

Puiestee tn 85 
krundi 
detailplaneering 
(kehtestatud 
16.03.2020) 

2 926 2 400 0,82 

 
4 Tehinguhind sisaldas käibemaksu 243 600 € / (1+20%) = 203 000 € 
5 Tehinguhind sisaldas käibemaksu 336 000 € / (1+20%) = 280 000 € 
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Põhja Puiestee 
ning Tüve, Lääne 
ja Ladva tänavate 
vahelise ala 
detailplaneering 
(kehtestatud 
05.03.2019) 

13 024 10 800 0,83 

Ujula 4 ja 6 
kruntide ja 
Emajõe vahelise 
ala 
detailplaneering 
(kehtestatud 
01.07.2004) 

32 777 43 555 1,33 

Keskmine 1,05 

 

Võrdluselementide 
valik  

Võrdluselementideks on valitud tulenevalt hinnatava kinnisvara iseärasustest 
järgmised enim vara väärtust mõjutavad tegurid: 

• Asukoht 

o Parema asukoha eest ollakse nõus enam maksma  

• Ehitusõigus, SBPm2 

o Suurem ehitusõigus kätkeb endas suuremat riski ja seega on 
investorite poolt vähem hinnatud võrreldes väiksema ehitusõigusega. 
Väiksem ehitusõigusega projektide puhul on investorid nõus kuni 50% 
rohkem maksma ehitusõiguse ühiku kohta võrreldes suuremate 
projektidega 

• FAR (ehitusõigus / kinnistu pindala) ja täiendava ehitusõiguseta maa 
olemasolu  

o Madalam hoonestustihedus on enam hinnatud, sest suurem 
hoonestustihedus kätkeb endas suuremaid riske. Madalama 
hoonestustiheduse eest ollakse nõus kuni 30% enam maksma 
ehitusõiguse ühiku kohta. Korterelamute juurde kuuluv hoonestamata 
maa lisab hinnatavale varale väärtust 

• Detailplaneering 
o Detailplaneeringu puudumine võib avaldada kinnistu väärtusele 

negatiivset mõju juhul kui detailplaneeringu olemasolu on kohustuslik. 
See mõju võib ulatuda kuni 20% kinnistu väärtusest 

• Sihtotstarve 
o Hinnatava maaüksuse eelduslik sihtotstarve on elamumaa. 

Võrdlustehinguteks on samuti elamumaa sihtotstarbega kinnisasjad 

• Kommunikatsioonid 

o Kommunikatsioonide puudumine võib langetada hinnatava objekti 
väärtust negatiivselt sõltuvalt sellest kui kulukaks nende rajamine 
kujuneb  

 

  

Hinnatav vara Võrreldav vara  1 Võrreldav vara  2 Võrreldav vara 3 

Tartu maakond Tartu maakond Tartu maakond Tartu maakond 

Tartu linn Tartu linn Tartu linn Tartu linn 

Sauna tn 5 Jaama tn Raua tn Puiestee tn 

Tehinguhind, €   203 000 97 000 280 000 
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Tehinguhind, 
€/SBPm2 

171 139 122 

Tehingu aeg 12.10.2017 26.04.2018 14.06.2019 

Kohandus 15% 10% 0% 

Ajaldatud 
tehinguhind, 
€/SBPm2 

196 152 122 

Asukoht 

Asub Tartu linnas, 
kesklinna kõrval, 
Ülejõe linnaosas, 
ümbruses valdavalt 
ärihooned ja 
korterelamud. 
Nähtavus hea. 
Juurdepääs 
kõvakattega 
avalikult Ujula 
tänavalt 

Asub Tartu linna 
äärealal, kesklinnast 
kaugemal, Annelinna 
linnaosas, ümbruses 
valdavalt ärihooned, 
korterelamud ja 
hoonestamata maa. 
Nähtavus hea. 
Juurdepääs 
kõvakattega avalikult 
Jaama tänavalt 

Asub Tartu linnas, 
kesklinna lähedal, 
Karlova linnaosas, 
ümbruses valdavalt 
korterelamud ja 
üksikelamud. 
Nähtavus hea. 
Juurdepääs 
kõvakattega 
avalikult Raua 
tänavalt 

Asub Tartu linnas, 
kesklinna lähedal, 
Ülejõe linnaosas, 
ümbruses valdavalt 
ärihooned ja 
korterelamud. 
Nähtavus hea. 
Juurdepääs 
kõvakattega 
avalikult Puiestee 
tänavalt 

Kommentaar 

  

Halvem, kesklinnast 
kaugemal ning 
ümbrus osaliselt 
hoonestamata 

Pisut halvem, 
kesklinnast 
kaugemal  

Pisut halvem, 
kesklinnast 
kaugemal  

Kohandus 10% 5% 5% 

Ehitusõigus, SBPm2 5073 1190 700 2300 

Kommentaar 

  

Väiksema 
ehitusõigusega 
maatükk on vähem 
riskantsem 

Väiksema 
ehitusõigusega 
maatükk on vähem 
riskantsem 

Väiksema 
ehitusõigusega 
maatükk on vähem 
riskantsem 

Kohandus -15% -15% -10% 

Ehitusõigus/krundi 
suurus (FAR) ja 
täiendava 
ehitusõiguseta maa 
olemasolu 

5073 SBPm2/8144 
m2 

1190 SBPm2/4693 m2 700 SBPm2/963 m2 
2300 SBPm2/2808 
m2 

FAR 0,62 0,25 0,73 0,82 

Kommentaar 

  

Väiksem 
hoonestustihedus on 
enam hinnatud 

Sarnane 
Suurem 
hoonestustihedus 
on vähem hinnatud 

Kohandus -10% 0% 5% 
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Detailplaneering 

Detailplaneering 
kehtestatud, kuid ei 
anna ehitusõigust. 
Ehitusõiguse 
saamiseks tuleb 
algatada uus 
detailplaneering 

Detailplaneering 
kehtestatud 

Detailplaneering 
kehtestatud 

Detailplaneering 
kehtestatud 

Kommentaar 

  

Parem Parem Parem 

Kohandus -10% -10% -10% 

Sihtotstarve Ärimaa 100% Ärimaa 100% Ärimaa 100% Elamumaa 100% 

Kommentaar 

  

Sama Sama Sama 

Kohandus 0% 0% 0% 

Kommunikatsioonid Läheduses olemas Läheduses olemas Läheduses olemas Läheduses olemas 

Kommentaar 

  

Sama Sama Sama 

Kohandus 0% 0% 0% 

Summaarne 
kohandus 

-25% -20% -10% 

Summaarne 
kohandus, €/m2 

-49 -30 -12 

Kohandatud 
tehinguhind, 
€/SBPm2 

147 122 110 

Kohanduste 
absoluutväärtuste 
summa 

60% 40% 30% 

Kaalud 0,25 0,35 0,40 

Kaalutud keskmine 
tehinguhind, 
€/SBPm2 

123 37 43 44 

Turuväärtus, € 625446 

  
Ümardatud 
turuväärtus, € 

625000 

 
Kaalude andmisel on vähem kohandatud tehingutele antud suurem kaal ja rohkem kohandatud tehingutele 
väiksem kaal.   
 
Hinnatava vara harilik väärtus väärtuse kuupäeval on 625 000 €. 
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Lisa 1. Fotod 
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Lisa 2. Kinnistusregistri väljavõtted 
 

Registriosa: 

Registriosa number 5447003 

Kinnistusosakond Tartu Maakohtu kinnistusosakond 

Õigsuse märge Elektrooniline registriosa omab õiguslikku tähendust: 18.07.2012 

Digitoimik Kinnistustoimiku kõik dokumendid on digitaalsed alates 18.07.2012 

I jagu - KINNISTU KOOSSEIS 

 

Kande 

Nr. Katastritunnus Sihtotstarve ja asukoht Pindala Info 

Kande 

kehtivus 

1 79514:008:0018 

Üldkasutatav maa 
100%, Tartu maakond, 
Tartu linn, Tartu linn, 
Sauna tn 5. 

8144 
m2 

Maakatastri 
andmed üle 
võetud 
16.12.2017.  kehtiv 

   

II jagu - OMANIK 

 

Kande 

Nr. Omanik Kande alus 

Kande 

kehtivus 

1 
Eesti 
Vabariik 

5.06.2012 kinnistamisavalduse alusel sisse kantud 
18.07.2012. Kohtunikuabi Astrid Perv kehtiv 

III jagu - KOORMATISED JA KITSENDUSED 

 

http://www.maaamet.ee/ky/FindKYbyT.asp?txtCU=79514:008:0018
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Kande 

Nr. 

Kinnistut koormavad 

piiratud asjaõigused 

(v.a. hüpoteegid) ja 

märked; 

käsutusõiguse 

kitsendused 

Märked piiratud asjaõiguste kohta, kannete 

muudatused ja kustutamised 

Kande 

kehtivus 

1   
 Kustutatud ametiülesannete korras 
kinnistusraamatuseaduse § 7910 alusel 29.03.2017 kehtiv 

IV jagu - HÜPOTEEGID 

 

Kande 

Nr. Hüpoteegid 

Hüpoteegi 

summa 

Märked hüpoteekide kohta, 

kannete muudatused ja 

kustutamised 

Kande 

kehtivus 

Asutus: Kinnisvaraekspert OÜ 

Nimi: Triinu Kroon 

Kuupäev: 23.04.2020 10:48:40 
 
 
 

  



 

 

Kinnisvaraekspert OÜ Hoonestamata kinnistu (5447003) 
Pärnu mnt 82, 10131 Tallinn Sauna tn 5, Tartu linn, Tartu maakond 
Triinu Kroon, +372 626 4266 Eksperthinnang nr: 2004-8446-01/TRK 

 

27 

Lisa 3. Kitsenduste kaart 
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Lisa 4. Vastavuskinnitus Eesti varahindamise 

standardite EVS 875 nõuetele 
 
Käesoleva hindamisaruande koostanud ja kogu hindamistoimingu läbi viinud hindaja kutsealane pädevus 
on piisav hindamistellimuse täitmiseks.  
 
Käesolev hindamisaruanne ja kogu hindamistoiming vastab Eesti kinnisvara hindamise standardite seeria 
EVS 875 nõuetele, sh hindamise headele tavadele.  
 
Mitte keegi peale hindamisaruandes nimetatud isikute ei ole hindajat hindamistoimingus abistanud.  
 
Hindaja ei avalda hindamistoimingu käigus kogutud informatsiooni ja hindamistulemusi mitte kellelegi peale 
kliendiga kokkulepitud isikute, va. juhud kui seadus seda nõuab või kui see on vajalik kindlateks hindamise 
kutsealaga seotud toiminguteks.  
 
Hindaja on tegutsenud sõltumatu 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 tõesed ja 
korrektsed. Hindamistoimingus kasutatud ja hindamisaruandes esitatud analüüsid ja järeldused on 
kitsendatud ainult hindamisaruandes esitatud eelduste ja piiravate tingimustega. 

 
 
Koostaja: 

 
Kinnitaja/läbivaataja: 

 

 
/ Allkirjastatud digitaalselt / 
 

 
/ Allkirjastatud digitaalselt / 
 

 

Triinu Kroon Aivar Tomson, MRICS  

Kinnisvaraekspert OÜ Kinnisvaraekspert OÜ  
hindaja hindamisosakonna juhataja  
Eesti Kinnisvara Hindajate Ühingu liige 
Kutseline hindaja, kinnisvara nooremhindaja 
(kutsetunnistus nr. 139619) 
 

Eesti Kinnisvara Hindajate Ühingu liige 
Kutseline hindaja, vara hindaja 
(kutsetunnistus nr. 151718) 
Litsentseeritud maa hindaja 
(maa hindamise tegevuslitsents 111 MA-mh) 
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Estonia 
 
Tallinn 
Pärnu mnt 82-31 
Tallinn, 10131 
+372 626 4250 
 
Pärnu 
Kuninga 36 
Pärnu, 80010 
+372 442 0700 

 

Latvia 
 
Riga 
Gertrúdes iela 66 
Riga, LV-1009 
+371 2985 0021 

 

Lithuania 
 
Vilnius 
A. Jakšto g. 9 
+372 510 3367 

 
 
 


	Sisukord
	Kokkuvõte
	1. Hinnatav kinnisvara, hindamise eesmärk ja eeldused
	1.1. Hinnatav kinnisvara ja hindamise eesmärk
	1.2. Hindamise eeldused
	1.3.  Algandmed ja kinnisvara ülevaatus

	2. Hinnatava vara kirjeldus
	2.1. Asukoht
	2.2. Omandisuhted ja vara dokumentatsioon
	2.3. Maakasutus

	3. Turuülevaade
	3.1. Majandus ja kinnisvaraturg
	3.2. Tartu linna hoonestamata ärimaa turg
	3.3. Tartu linna hoonestamata elamumaa turg
	3.4. Turustatavuse analüüs

	4. Turuväärtuse hindamine
	4.1. Parim kasutus
	4.2. Hindamise metoodiline alus ja põhimõtted
	4.3. Kestlikkus
	4.4. Hindamine võrdlusmeetodil

	Lisa 1. Fotod
	Lisa 2. Kinnistusregistri väljavõtted
	Lisa 3. Kitsenduste kaart
	Lisa 4. Vastavuskinnitus Eesti varahindamise standardite EVS 875 nõuetele

