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Loa andmine Fortuuna 1 ja Fortuuna 1a
Kinnistute otsustuskorras voorandamiseks

Fortuuna tn 1 ja Fortuuna tn la kinnistute omanik on Tartu linn. Fortuuna 1 kinnistule on seatud
korterihoonestusdigused 54 omaniku kasuks ja Fortuuna 1a kinnistule 82 omaniku kasuks. Seoses
maa maksustamishinna hiippelise tdusuga on korterihoonestusdiguse tasud védga suures ulatuses
tousnud ning sellest on ldhtunud korterihoonestusdiguste omanike huvi omandada kinnistud
korteriiihistutele, mis on iihtlasi ka Tartu linna vaates kdige optimaalsem lahendus.

Fortuuna 1 ja Fortuuna la korterihoonestusediguste puhul on tegemist Tartu linnas
ainulaadse, poolte jaoks ebasobiva ning Eestis vdhe kasutatud omandivormiga. Kuivord
korterihoonestusdigus on vihe kasutuses, mdjutab see omanike omandi kasutamisvabadust. Tartu
linna kui maa omaniku jaoks ldhtub korterihoonestusdigustest samuti oluliselt suurem
halduskoormus kui muu vara haldamise puhul. Seetdttu on Fortuuna tn 1 ja Fortuuna tn la
kinnistute vodrandamine korteriiihistutele otsustuskorras turuhinnaga mdistlik, arvestades
kinnistutel paiknevate avalike jalgteedega.

Vottes aluseks Tartu linnavara eeskirja § 20 Ig 1 ja arvestades Tartu linnavara eeskirja § 18 1g 1 ja
g 2, § 19 1g 2 ning korteriiihistutega peetud labirddkimisi, Tartu Linnavolikogu

otsustab:

1. Lubada linnavalitsusel voorandada otsustuskorras linnale kuuluv kinnistu Tartus, Fortuuna tn
1 (registriosa nr 17303, katastritunnus 79514:023:0004, pindala 1704 m?, sihtotstarve 80%
elamumaa ja 20% &drimaa) mittetulundustiihingule Tartu linn, Fortuuna 1 korteritihistu hinnaga 425
000 eurot.

2. Lubada linnavalitsusel voorandada otsustuskorras linnale kuuluv kinnistu Tartus, Fortuuna tn
la (registriosa nr 303003, katastritunnus 79514:023:0002, pindala 1 032 m?, sihtotstarve 100%

elamumaa) mittetulundusiihingule Tartu linn, Fortuuna la korteritihistu hinnaga 160 000 eurot.

3. Noustuda asjaoluga, et punktis 1 nimetatud kinnistute vddrandamisel 2024. aastal
korterihoonestusdiguse omanik korterihoonestusdiguse eest hoonestusdiguse tasu ei maksa.

4. Otsus joustub vastuvotmisele jargneval péaeval.

Esimees

Esitab: linnavalitsus, 23.05.2024 istungi protokoll nr 46

Ettekandja: Meelis Leidt



Oiend
Tartu Linnavolikogu Otsuse "Loa andmine Fortuuna 1 ja Fortuuna
1a Kinnistute otsustuskorras voorandamiseks' juurde

Fortuuna tn 1 ja Fortuuna tn la maa omanik on Tartu linn. Hoonestusdigus tdhtajaga 50 aastat
seati 29.11.1996 algselt 3308 m? suurusele Fortuuna tn 1 kinnistule, mis on 19.06.1998 lepingu
alusel jagatud neljaks reaalosaks aadressidega Fortuuna tn 1, Fortuuna tn la, Fortuuna tn 1b ja
Fortuuna tn 1c¢ (uue aadressiga Fortuuna tdnav T3). Fortuuna tn 1b kinnistu vodrandati 2012.
aastal. Fortuuna tn 1, Fortuuna tn la ja Fortuuna T3 maa on endiselt linna omandis. Fortuuna T3
kinnistu on tdnavamaa.

Fortuuna tn 1 kinnistul asub kiimnekorruseline korterelamu-drihoone ja 16.09.1998 lepingu alusel

on hoonestusdigus jagatud 54 korterihoonestusdiguseks, kinnistul paikneb avalik jalgtee ca 240 m?

ulatuses kinnistust. Fortuuna tn 1a kinnistul asub kolmekorruseline parkimismaja ja 16.09.1998
lepingu alusel on hoonestusdigus jagatud 82 korterihoonestusdiguseks, kinnistul paikneb avalik

jalgtee ca 90 m? ulatuses kinnistust.

Hoonestusdiguse seadmise lepingu punkti 4.2.2 jargi on hoonestusdiguse tasu arvestuslik véartus
5,3% maa maksustamishinnast. Eelnevast l&dhtuvalt oli Fortuuna tn 1 korterihoonestusdiguste
tasuks kuni 2023. aastani 1951 eurot aastas (kokku) ja Fortuuna tn la korterihoonestusdiguste
tasuks 734 eurot aastas (kokku). Nimetatud tasu suuruse maaramisel voeti aluseks viimase 2001.
aasta korralise maa hindamise jargne maa maksumus. Lepingu jargi kuulub hoonestusdiguse tasu
muutmisele iga kolme aasta tagant vastavalt maa maksustamisviirtuse muutmisele. Kuni 2022.
aastani ei olnud riigi poolt uut maa korralist hindamist 1dbi viidud, mistdttu selle ajani
korterihoonestusdiguse tasu ei muutunud.

2022. aastal viis Maa-amet 1dbi maa korralise hindamise kogu Eestis. Maa korraline hindamine on
turupdhine maa hindamine, mille tulemusena méératakse igale maatiikile ligikaudne maa
turuvdirtus ehk maa maksustamishind. Fortuuna tn 1 uueks maksustamishinnaks on 1 495 169
eurot ja Fortuuna tn 1a maksustamishinnaks 611 597 eurot.

Lahtuvalt uuest maa maksustamishinnast ning lepingus kehtivast korterithoonestusdiguse tasu
maidrast (5,3%) on kéesoleval aastal lepingust tulenevalt Fortuuna tn 1 korterihoonestusdiguse
tasu 54 korteriomandi peale kokku senise 1951 euro asemel 79 244 eurot ja Fortuuna tn la
korterihoonestusdiguse tasu 82 korteriomandi peale kokku senise 734 euro asemel 32 415 eurot.

Tasu erakordselt suur tdus ajendas Fortuuna tn 1 ja Fortuuna tn la iihistuid otsima meetmeid tasu
suurusest tuleneva moju leevendamiseks ning seetdttu asuti pidama linnaga labirdédkimisi.

Tartu linnavalitsus tellis maa vdimaliku vdorandamise jaoks eksperthinnangud (kutseliselt
kinnisvarahindajalt) ja vastavalt nendele oli Fortuuna tn 1 vdimalikuks miitigihinnaks 850 000
kuni 920 000 eurot ja Fortuuna tn la miitigihinnaks 360 000 kuni 420 000 eurot tingimusel, et
voorandatav kinnistu on koormatud korterihoonestusdigustega, mille aastatasu on 5,3% maa
maksustamise hinnast.

Fortuuna tn 1 ja Fortuuna tn la korterihoonestusdiguse omanikud on pidanud Tartu linnaga
labirddkimisi kinnistute omandamiseks voi hoonestusdiguse tasu midra vihendamiseks. Kuna
labirddkimiste algfaasis erines omanike poolt pakutud ostuhind oluliselt linna poolt tellitud
eksperthinnangus vilja toodud vodimalikust turuhinnast ja oli ebatdendoline, et joutakse
kokkuleppele molemaid osapooli rahuldavas ostu-miiiigihinnas, tegi linn lédbirddkimiste kdigus
korteriomanikele ettepaneku vihendada olemasolevat hoonestusdiguse tasu midra (5,3%) ja



kehtestada uueks mééraks 2% maa maksustamise hinnast (sama méaara rakendatakse Tallinnas ja
riigi poolt elamumaadel) ning esitas linnavolikogule vastava eelndu hoonestusdiguse tasu
vihendamiseks.

Samal ajal jatkusid labirddkimised kinnistute voimaliku miitigihinna osas. Kuna hoonestusdiguse
tasu suurus on liks oluline komponent, mis mojutab kinnistu voimalikku miitigihinda, tekkis
vajadus votta kinnistutele tdiendavad eksperthinnangud vdéimaliku vodrandamise hinna kohta
olukorras, kus hoonestusdiguse tasu on vidhendatud 2 protsendile. Vastavalt uuele
eksperthinnangule on Fortuuna 1 kinnistu voimalik voorandamishind 500 000 kuni 550 000 eurot
ja Fortuuna 1a kinnistul 175 000 kuni 215 000 eurot.

Lahtuvalt uuest eksperthinnangust tegi linn korteritihistule ettepaneku kaaluda Fortuuna 1 kinnistu
omandamist hinnaga 460 000 (Fortuuna tn 1 kinnistu puhul arvestati avaliku jalgtee olemasoluga)
ja Fortuuna la kinnistu omandamist hinnaga 195 000 eurot ning soovides dra oodata iihistu
vastuse, ei esitanud hoonestusdiguse tasu vihendamise otsust volikogu istungile otsustamiseks.
Korteritihistud tegid omalt poolt ettepaneku kahe kinnistu vodrandamiseks kogumaksumusega
500 000 eurot tingimusel, et 2024. aastal tasutud hoonestusdiguse tasu ei arvestata.

Tartu Linnavalitsus kaalus ettepanekut ja leidis, et linn peab kinnistute miiligi korral ldhtuma
turuhinnast. Samas leiti, et kompromissi leidmiseks on pdhjendatud ldhtuda eksperhinnangus
esitatud turuvéirtuse madalamast hinnast ning arvata miitigihinnast maha mdlema kinnistu osas
osa, mida tuleks maksta maa-ala eest, millele jadvad avalikud jalgteed.

Lihtuvat eeltoodust kujunevad kinnistute turuvairtused jargmiselt:

® Fortuuna 1 miitigihind 425 000 eurot (madalam turuvéartus 500 000 eurot, kinnistu pind 1704
m?, kinnistu pinna vdhendamine ca 240 m? ulatuses avaliku jalgtee alla jiiva maa vorra,
kinnistu miitigihind 425 000 eurot);

® Fortuuna la miiligihind 160 000 eurot (madalam turuvaértus 175 000 eurot, kinnistu pind
1032 m?, kinnistu pinna vdhendamine ca 90 m? ulatuses avaliku jalgtee alla jddva maa vorra,
kinnistu miitigihind 160 000 eurot).

Samuti peab linnavalitsus pdhjendatuks, et kompromissi saavutamise eesmirgil tuleks
noustuda korteriiihistu ettepanekuga ja 2024. aastal mitte nduda korterithoonestusdiguse
omanikelt hoonestusdiguse tasu.

Kokkuvotvalt on kokkuleppe saavutamise eelduseks iihistu nousolek Kkinnistutel
paiknevatele avalikele jalgteedele Tartu linna kasuks tdhtajatu ja tasuta sundvalduse
seadmine ja teede avalikuks kasutamise méairamine, ostu-miiiigi tehingu sélmimine
hiljemalt 2024. aasta jooksul ning 2024. aastal hoonestuséiguse tasu mitte noudmine.

Linnapoolne ettepanek esitati korteriiihistutele ning iihistud on linnale esitanud omapoolse
ndusoleku omandada kinnistud linna poolt pakutud tingimustel.

Vastavalt linnavara eeskirja § 20 Ig 1 on vaja linnavara vdodrandamiseks linnavolikogu luba, kui
vara voorandatakse enampakkumiseta ja selle hind on suurem kui 75 000 eurot.

Oiendile on lisatud joonis sundvalduste ala ja suuruse kohta ja tabel libiradkimiste kiigu kohta.
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