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KINNISVARABUOROOD

Ekspertarvamus nr 1100-0220M
Lossi 28, Tartu linn asuva kinnistu liiritaseme kohta

14.02.2020. a

Tellija

Tartu Linnavalitsuse linnavarade osakond
Eva Laane

tel. 7361175

1. Hinnatav vara ja hindamise eesmark

Hindamise eesmargiks on Lossi tn 28, Tartu linn asuva hoonestatud kinnistu (restoran Plssirohukelder)
potentsiaalse Glritaseme hindamine

2. Hindamise lahtematerjalid

Hindamise lahtematerjalideks on:

- vara valine Ulevaatus 14.02.2020. a Uus Maa Tartu biroo hindaja Marko Laur' poolt;
- tellija esindaja Eva Laane informatsioon telefoni teel 12.02.2020. a;

- Tartu linna ajalooliste objektide info www.tartu.ee;

- Ehitisregistri andmed www.ehr.ee;

- Maa-ameti avalikud andmed internetis www.maaamet.ee.

3. Kirjeldus

Hinnatava Tartu linnale kuuluva arimaa sihtotstarbega kinnistu (registriosa nr 5409604, katastritunnus
79507:023:0006) pindala on 2091 m2 Tegemist on Toomemae kirdendlva sees paikneva ajaloolise
kindlusehitisega, mis on tanapaeval restoranihoone (ehitisregistri kood 104017850). Hoone ehitisalune
pindala on 968 m?2, suletud netopind 665,7 m2.

Hoone kujutab endast telliskivist ehitatud volvitud kérget keldrit, mille pikkus on 30 m, laius 11 m ja kérgus
11 m. Ehituseks kasutatud tellised saadi keskaegse Maarja kiriku varemetest, mis ulikooli arhitekti J. W.
Krause teatel selleks lammutati. Ehitus koosneb eelkeldrist, selle taga asuvast peakeldrist, viimast
kolmest killjest Umbritsevast koridorist ning dhusahtist, mis Tahetorni I1dhedal maapinnani ulatub. Eelkeldri
osa on 33 m?, pohikelder 250 m? ja seda Umbritsev kdik 163 m2. Pdrandast nelja meetri kdrgusel algab
teravkaarne volv. Keldril on ainult Uks valissein Toomemae kirdendlval. Keldriseinte paksus on ligikaudu
2,5m. Volvide 3 m paksusel taitepinnasel kasvavad puud ja on jalgteed, kaldandlva aaristab metallist
kaitsepiire.

Pussirohukelder valmis 1770. aastatel. Aastal 2000 sai restoran oma sisekujunduse ja rekonstrueeriti
fassaad. Objekt on kaitse all arhitektuurimalestisena.

4. Hindamine

Parim kasutus (highest and best use) (EVS 875-1):
Vara koéige téendosem kasutus, mis on fuusiliselt véimalik, vajalikult pdhjendatud, juriidiliselt lubatav,
finantsmajanduslikult otstarbekas ning mille tulemusena hinnatav vara omandab kdrgeima vaartuse.

Pissirohukeldri parim kasutus on vara asukohta ja olemust silmas pidades rahuajal tdenaoliselt
meelelahutusasutusena. Kuna hoonel on olemas kasutusluba tegelemaks toitlustamisega, siis on hoone
parim kasutus toitlustust pakkuva asutusena — restoranina voi klubina.
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Vérdlusmeetod (Sales Comparison Approach):

Voérdlusmeetod ehk turupbhine kasitlus pdhineb anallisil, mille aluseks on hinnatava vara vordlus
sarnaste middud varadega. Vérdluse kaigus selgitatakse vélja erisused hinnatava vara ja sarnase
mutdud varade vahel ning selle pdhjal korrigeeritakse varade Uurihindu ja arvutatakse hinnatava vara
Udrivaartus. Kohandamise eesmark on hinnata, kui palju oleks vérreldava kinnisvara Ulritase, kui see ei
erineks hinnatavast varast. Vara peab olema vorreldav teiste analoogsete varadega fiisiliste, asukoha ja
majanduslike naitajate osas.

Ulritaseme hindamisel saame kasutada reeglina vérdlusmeetodit. Hinnatav vara on eriline, ainulaadne ja
nii on vordluste toomine Guriturult raskendatud ja tinglik. Kill saab kasutada kaudset analoogiat teiste
toitlustusasutuste ja meelelahutusasutuste UGlritasemete naol. Véimalik, et diglase Uiritaseme arvutust
toitlutus- ja meelelahutuskohtadele saaks teostada pigem kasumiaruannet ja muid majandustulemusi
anallUusides ja sealt tulemust tuletades, mis ei vii aga samas kaugele, kuna tegemist oleks osaliselt
ettevotte vaartuse hindamisega, mis séltub majandustegevusest, kulude ja tulude presenteerimisest ja
muudest subjektiivsetest ndanssidest, mis seab I6pliku tulemuse kahtluse alla.

Seega on potentsiaalse Ulritulu prognoosimise juures on ainuvéimalik vérdlusmeetodi kasutamine ehk
korvutada vorreldavate teadaolevate Udripindade Ulritasemeid hinnatava pinnaga ning selle baasil anda
hinnang olemasoleva pinna utritasemele.

Ari- ja teeninduspinna Ulritaset majutavad tegurid on eeskétt jargmised:

Olulised tiiirihinda Ulrritaset positiivselt méjutavad | Uiiritaset negatiivselt
mojutavad tegurid: tegurid mojutavad tegurid

Asukoht kesklinnas X

Juurdepaas X

X

Siseviimistluse ja valisviimistluse
seisukord, eksklusiivsus

Tegevusluba toitlustusasutusena

Pikaajaline tegutsemine, tuntus

Parkimine

X | X | X | X

Kitteslisteem

Nahtavus X

Pinna suurus, duri kogusuurus X

Potentsiaalse Ulritaseme hindamisel tuleb arvestada kinnistu asukohta kesklinnas, pikaaegset
tegutsemist toitlustusasutusena, hoone suursugust ajaloolist tausta, hoone head seisukorda ja ka hoone
esist platsi, millel saab pidada suvekohvikut ja parkida. Hoone mikroasukoht on keskmine, mis jaab liikleja
teelt pisut kérvale, hoone mahust tulenevalt on kommunaalkulud suhteliselt suured, hoone suurest
pindalast tulenevat on ka potentsiaalse kogutlri summa arvestatav.

Hindamaks turul valitsevaid Ulritasemeid, arvestame vorreldava kinnisvara Ulritasemetega. Naidetena
saame valja tuua jargmiste pindade Ulritasemeid:

Aadress Otstarve Utiritase Kirjeldus

Kadni tn teeninduspind 19,5 €/m? |146 m?2 suurune aripind 1. korrusel. Leping s6Imitud
2018. a.

Raekoja teeninduspind 20,2 €/m? 152 m? suurusel pinnal paiknev toitlustusfirma 1.

plats korrusel. Leping sdlmitud 2020. a.

Kadni tn teeninduspind 10,9 €/m? |400,5 m? suurune aripind 1. korrusel ja osaliselt
keldrikorrusel. Leping s6lmitud 2017. a.

Soola tn teeninduspind 10,0 €/m? | 315 m? suurune aripind vanema hoone 1. korrusel ja
veidi vdhem soklikorrusel. Leping sdlmitud 2013. a.
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Naeme, et vorreldavate pindade Ulritase jdab laia vahemikku, ca 10 — 20 €/m2. Arvestades hinnatava
vara suurust ja asukohta jaab potentsiaalne Uiritase pigem vahemikku 10 — 15 €/m2. Arikinnisvara Giiri
turuhinnad on viimastel aastatel tunnetuslikult pisut tdusnud (mida tbestada on keeruline, kuna
vordlustehinguid toimub harva). Samas on juurde ehitatud uusi &rihooneid, mis on takistanud Gdrihindade
olulist tdusu. Pigem on trend liikuda madalama kvaliteediga pindadelt kérgema kvaliteediga (kuttekulud,
ventilatsioon, parkimine) pindadele.

Arvestades pindade asukohta, suurust ja mastaabiefekti, on vdrreldavate pindade Uurilepingute pdhjal
teeninduspinna potentsiaalne (lritase praeguses turuolukorras ca 12 €/m2. Voimalik, et kui korraldada
ruumidele enampakkumine, voib tulla ka Ullatusi ja keegi voib pakkuda kdrgemat Gdrihinda, kuid
arvestada tuleb ka pakkuja tausta ja pikaajalist tegutsemist piirkonna vastaval turul. Konkurents
toitlustusturul on tihe.

Vottes arvesse erinevate ari- ja teenindushoonete uuritasemeid, iiirihindade viimase aja trende
ning konsulteerides Uus Maa Tartu biiroo dripindade maakleritega, tuleb todeda, et hinnatava vara
potentsiaalne liliritase kdesoleval ajal véiks olla ca 12 €/m? kuus.

T66 koostaja:

Marko Laur
Kutseline kinnisvara hindaja
Kutsetunnistus nr 116106

[allkirjastatud digitaalselt/
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Asukohakaart

Tartu linn, Tartu linn, Tartumaa

@ Alustateekonda
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Lisa 2
Valjavéte Maa-ameti andmebaasist
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