Eksperthinnang
Hinnatav vara:
Vara tadp: Uksikelamuga hoonestatud kinnisasi

Asukoht: Tartu maakond, Kambja vald, Laane kiila,

Turuvaartus: Hinnatava vara turuvaartus vaartuse kuupaeval s.o. 14.02.2024. a
216 000 € (kakssada kuusteist tuhat eurot)

Hinnatav vara on vahendatav vara, kuid antud
asjaolu ei mdjuta hindamiskaiku ega vara turuvaartust.

Hindamisaruande kuupaev: 19.02.2024. a

Tellija:
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Kokkuvote

Hinnatava vara koondandmed

Omandivorm, hinnatav vara

Aadress

Omanik

Katastritunnus

Katastriliksuse pindala 3116,0 m?

Katastritiksusel asuv hoonestus | Uksikelamu =~~~ _ B "7 7 jarajatistena kolm kasvuhoonet
Uksikelamu suletud netopind 227,7 m2 (www.ehr.ee)

Uksikelamu seisukord Uksikelamu konstruktsioonid ja fassaadiviimistlus heas korras, siseviimistlus

valdavalt heas/rahuldavas seisukorras.

Hindamisaruande koondandmed

Hinnangu eesmark Turuvaartuse hindamine esitamiseks krediidiasutusele

Ulevaatuse kuupaev 14.02.2024. a

Vaartuse kuupaev 14.02.2024. a

Hindamisaruande kuupaev 19.02.2024. a

Tellija B

Tellimusleping Suuline tellimusleping s6lmitud tellijaga 14.02.2024. a.

Hindamise eeldused ¢ Hindajale esitatud informatsioon ja dokumentatsioon on téene;

e Hinnataval varal ei esinenud selle Ulevaatamismomendil varjatud puudusi,
mille olemasolu maistlikult tegutsev hindaja ei tuvastanud ega pidanudki
tuvastama;

e Vara véorandamiseks puuduvad takistavad piirangud;

e Hipoteekide olemasolu korral ei ole hipoteekidega tagatud nduetega

arvestatud;
e Turuvaartuse hindamisel on eeldatud, et kustutatakse isiklik kasutusdigus
elamule kasuks.
Turuvaartus 216 000 € (kakssada kuusteist tuhat eurot)
Hinnang likviidsusele Muulgiperioodi  pikkuseks vaartuse kuupdeva turusituatsioonis vdib
prognoosida hinnatud turuvaartuse juures keskmiselt kuni 6 kuud.
Hindamistulemuse tapsus Selle turusegmendi jaoks tavapéarane £ 10%.
Kaibemaks Hinnatud turuvaartus ei sisalda kdibemaksu ja sellele ei lisandu kaibemaksu.

Kommentaarid

Puuduvad




Hindamistulemus

Aadressil Tartu maakond, Kambja vald, Laane kiila, asuva hoonestatud kinnisasja registriosa

numbriga

(Uksikelamuga hoonestatud kinnisasi) turuvaartus on vaartuse kuupdeval: 216 000 €

(kakssada kuusteist tuhat eurot) .




1. Hinnatav vara, hindamise eesmark, alused ja eeldused

Hinnatav vara

Hinnatavaks varaks on hoonestatud kinnisasi registriosa numbriga
(Uksikelamuga hoonestatud kinnisasi), aadressiga Tartu maakond, Kambja
vald, Laane kila, -

Hindamise eesmark

Eksperthinnang on koostatud vara turuvaartuse* hindamiseks, esitamiseks
krediidiasutusele.

*Turuvéértus - on hinnangul péhinev summa, mille eest vara peaks véaartuse
kuupéeval minema lile tehingut sooritada soovivalt miidjalt tehingut sooritada
soovivale ostjale séltumatus ja vordsetel alustel toimuvas tehingus pérast
kéigile nbuetele vastavat miidigitegevust, kusjuures osapooled on tegutsenud
teadlikult, kaalutletult ning ilma sunduseta. (EVS 875-3)

Tellimusleping

Suuline tellimusleping sdlmitud tellijaga 14.02.2024. a.

Eksperthinnangu eeldused

e Hindajale esitatud informatsioon ja dokumentatsioon on téene;

e Hinnataval varal ei esinenud selle Ulevaatamismomendil varjatud
puudusi, mille olemasolu maistlikult tegutsev hindaja ei tuvastanud ega
pidanudki tuvastama;

e Vara voorandamiseks puuduvad takistavad piirangud;

e Hupoteekide olemasolu korral ei ole hipoteekidega tagatud nduetega

arvestatud;
e Turuvaartuse hindamisel on eeldatud, et kustutatakse isiklik kasutusdigus
elamule kasuks.

Keskkonna uuringute klausel

T66 tegemisel on hindajal palutud ldahtuda eeldusest, et mingit saastatust voi
saastuse ohtu ei ole véi et saaste/saastusohu kbérvaldamistééde maksumus
ei ole véértuse jaoks oluline. Hindajat ei ole teavitatud mingitest
uurimistulemustest, mis viitaksid saastatuse voi saastusohu olemasolule.
Hindaja ei ole uurinud hinnataval varal ja selle l&heduses paiknevatel varadel
tehtud ega tehtavat tegevust, et teha kindlaks, kas need tegevused véi seal
asuv maa voib olla véi on olnud hinnatavale varale saastav. Hindajal ei pea
olema saastatuse ja saastuse ohu avastamiseks vajalikke oskusi ja teadmisi,
seega eji vota hindaja endale mingit vastutust (ikskbik missuguse saastatuse
vOi saastuse ohu olemasolu eest. Kui pérast hindamist ilmneb, et hinnataval
varal voi selle ldheduses paiknevaid varasid on kasutatud viisil, mis vbib
kaasa tuua saastumise, vOib see vdhendada hindamisaruandes esitatud
véddrtust. (EVS 875-4)

Vara seisukorra uuringute
klausel

Hindaja ei ole teinud ehitise uuringuid ega inspekteerinud hinnatava vara neid
osasid, mis on kaetud, varjatud voi ligipddsmatud. Hindamise teostamisel
lahtusime eeldusest, et need hoone osad on heas seisundis. Hindaja ei saa
avaldada mingit arvamust hoone nende osade kohta, mida ei ole
inspekteeritud, ning see hindamisaruanne ei kinnita hoone struktuuri ja
kattematerjalide laitmatust. (EVS 875-4)

Avalikustamise keelustamise
klausel

Seda hindamisaruannet ega mingit selle osa, samuti mitte mingeid viiteid
sellele aruandele ei tohi ilma hindaja kirjaliku ndusolekuta avalikustada (heski
dokumendis, kirjas ega avalduses, samuti mitte kirjastada. Juhul, kui seda
hindamisaruannet soovitakse avaldada, tuleb see avaldamise vormis ja
kontekstis hindajaga enne kirjalikult kokku leppida. (EVS 875-4)

Vastutuse valistamise klausel

See hindamisaruanne on esitatud konfidentsiaalselt tellijale ainult eespool
avaldatud ja selleks ettendhtud eesmérgil. Hindaja ei saa vétta endale mingit
vastutust juhul, kui seda kasutab keegi kolmas isik vbi kui seda tehakse
selleks mitte ettendhtud eesmérgil. (EVS 875-4)




2. Hindamise algandmed ja hinnatava vara Ulevaatus

Algandmed esitanud isik

Vara ulevaatuse teostanud
hindaja

Vara ulevaatusel viibinud isikud

v

Ulevaatuse ulatus

Ulevaatus hdlmas iiksikelamu sisest ja valist lilevaatust, kasvuhoonete vélist
Ulevaatust ning kinnisasja ja lahiimbruse Ulevaatust. Hindajal ei vbimaldatud
teostada keldriruumi Ulevaatust.

Ulevaatuse p&hjalikkus

Visuaalne Ulevaatus. Hinnatava vara ehitustehnilist ekspertiisi ei teostatud,
erivahendeid ei kasutatud.

Ulevaatuse kuupaev

14.02.2024. a
Ulevaatuse kuupaev - kuupéev, millal teostati hinnatava vara tlevaatus. (EVS
875-1)

Vaartuse kuupaev

14.02.2024. a
Vaartuse kuupaev - kuupéev, mille seisuga hindamistulemus (vaartus) on
esitatud. (EVS 875-1)

Hindamisaruande kuupaev

19.02.2024. a
Hindamisaruande kuupéev - kuupédev, millal hindamisaruanne on
allkirjastatud. (EVS 875-1)

Kasutatud allhanked

Kaesoleva t66 teostamisel allhanget kasutatud ei ole.

Kasutatud allikad

Eesti vara hindamise standardiseeria EVS 875;

Eesti Vabariigi digusaktid;

Eesti Statistikaameti andmebaas https://www.stat.ee/, (2023.a andmed
esitatud Il kvartali seisuga);

Eesti Konjunktuuriinstituut https://www.ki.ee/https://www.stat.ee/, (2023.a
andmed esitatud Il kvartali seisuga);

Eesti Panga majanduskommentaar,
https://www.eestipank.ee/press/majanduskommentaarid/2023, (2023.a
andmed esitatud Il kvartali seisuga);

Ehitisregistri elektrooniline andmebaas https://livekluster.ehr.ee/, seisuga
18.02.2024. a;

Maa-ameti elektrooniline kaardiserver seisuga https://xgis.maaamet.ee/,
18.02.2024. a;

Maa-ameti hinnastatistika andmebaas
hitps://www.maaamet.ee/kinnisvara/htraru/FilterUl.aspx, seisuga
18.02.2024. a;

Delfi interaktiivne Eesti kaart https://kaart.delfi.ee/, seisuga 18.02.2024. a;
Uus Maa ja Maa-ameti tehingute andmebaas seisuga 18.02.2024. a;
Kinnistusregistri valjavdte https://kinnistusraamat.rik.ee/Avaleht.aspx,
seisuga 18.02.2024.a;

Kambja valla kodulehekiilg, https://www.kambja.ee/ seisuga 18.02.2024. a;
Kambja valla uldplaneering endise Ulenurme valla territooriumi osas
https://www.kambja.ee/uldplaneering, kehtestatud 3.11.2018 otsusega nr 51;
Vara omaniku poolt suuliselt edastatud informatsioon Ulevaatusel
(14.02.2024.a.)

Vara omaniku esindaja Kristi Tobreluts poolt edastatud Uksikelamu korruste
plaanid (plaanidel puudub koostja ja aastaarv);

Vastuolud andmetes ja andmete
usaldusvaarsus

Vastuolusid ei tuvastatud, andmed on usaldusvaarsed.




3. Hinnatava vara kirjeldus

3.1 Omandisuhete kirjeldus

Kinnistusraamatu andmed

Registriosa nr

Kinnistu nimi

Asukoht

Katastritunnus

Kinnistu pindala

3116,0 m2

Sihtotstarve

Elamumaa 100%

Omanik

Kinnistusavaldused

Puuduvad

Hinnatava vara kasuks seatud
piiratud asjadigused

Kinnistusregistriosa | jaos kehtivad kanded puuduvad

Registriosa Il jaos olevad
kanded

Kinnistusregistriosa Il jaos on jaramine kehtiv kanne:

- lIsiklik kasutusdigus elamule

kasuks. Isiklik kasutusdigus on tahtajatu ja tasuta vastavalt lepingu p. 6.,
kasutusodiguse kustutamiseks piisab digustatud isiku surma téendamisest.
Antud koormatis vdhendab prognoosimatult vara turuvdéartust, mistéttu
eeldame, et antud koormatis on vbimalik tehingu kéigus kustutada ja
hindamisel antud koormatisega ei arvesta. Kuna hiipoteek seatakse ettepoole
isiklikust kasutusobigusest, pole antud koormatis hiipoteegi seadmisel
takistuseks.

Registriosa IV jaos olevad
kanded

Kinnistusregistriosa IV jaos on jargmine kehtiv kanne:

- HUpoteek summas 66 765,00 eurot Swedbank AS (registrikood 1 ,
kasuks. Kinnistu igakordne omanik on kohustatud alluma kohesele
sundtaitmisele hipoteegiga tagatud ndude rahuldamiseks. Kanne asub lll jao
kande nr 2 ees.

Hindamisel hiipoteekidega ei ole arvestatud, kuna hindajal puuduvad andmed
hupoteekidest tulenevate nbuete kohta. Hiipoteekidest tulenevad néuded
méjutavad Uldjuhul vara turuvéértust negatiivselt.

Andmed muude koormatiste ja kitsenduste kohta

Udurilepingud/rendilepingud

Vara omaniku andmetel puuduvad hinnataval varal Gdrilepingud, hinnatav
vara on omaniku enda kasutuses.




3.2 Asukoha kirjeldus

Asukoht

Kinnisasi asub Kambja vallas Laane kilas, mis on Tartu linna lahiimbruses
keskmiselt hinnatud piirkond.

Asukoha kaardid

Allikas: Delfi interaktiivne Eesti kaart

AllIKas: Delrl Interaktiivne E£eStl kaart

Kaugus keskusest

Hinnatav vara asub Tartu kesklinnast (Raekoja platsist) ~ 11,0 km kaugusel,
Tartu linna piirist ~ 7,0 km kaugusel.

Piirkonna hoonestus

Lahilmbruses peamiselt (ihepereelamud koos abihoonetega. Laheduses
asub ka Tartu Lennujaam.

Mura ja 6husaaste tase

Mura ja dhusaastatuse tase on keskmine, kuna hinnatav vara asub keskmise
liklussagedusega Ulenurme-Kiilitse kérvalmaantee &ares. Samuti asub
laheduses Tartu Lennujaam, mis vdib aeg-ajalt suurendada hinnatava vara
mirataset. Lahipiirkonnas ei asu suuremaid tootmishooneid, mis voiksid
suurendada piirkonna saastatustaset. Maa-ameti ja Keskkonnaministeeriumi




Valisbhu osakonna vahelises koostéds on loodud miraandmete
kaardirakendus, kuid hinnatavas piirkonnas muiratase mddtmist vastavalt
Maa-ameti kaardrakenduse andmetel teostatud ei ole.

Turvalisus Keskmine, puuduvad kdnni- ja kergliiklusteed. Piirkonnas elavad peamiselt
pusielanikud.

Parkimine Parkimisvdimalused hinnataval kinnisasjal.

Infrastruktuur Lahim toidukauplus (Kilitse Coop Konsum) asub hinnatavast varast ~3,8 km

kaugusel. Lahim lasteaed (Térvandi Lasteaed RUblik) asub hinnatavast
varast ~4,0 km kaugusel ja lahim kool (Ulenurme Gimnaasium) asub
hinnatavast varast 4,4 m kaugusel. Uhistranspordi liiklus on keskmine, 1&him
bussipeatus asub ~1,0 km kaugusel.

Lahim hoone

Lahimad hooned asuvad naaberkinnistutel (Uhepereelamud koos

abihoonetega)

Koondhinnang asukohale

Hea/rahuldav

3.3 Katastritiksuse kirjeldus

Katastritunnus

Pindala

‘3116,0 m2

Sihtotstarve

‘ Elamumaa 100%

Maa-ameti aerofoto (hinnatav
vara on piiritletud sinise
joonega)

Allikas: Maa-ameti maainfo kaardirakendus

Kuju ja reljeef

Kinnisasi on korraparase kolmnurkse kujuga ja tasase pinnasega.
Katastrilksus piirneb elamu ja abihoonetega hoonestatud elamumaa ja
maatulundusmaa kinnisasjadega ning Uhest kiljest juurdepaasuteega
(Ulenurme-Kiilitse kérvalmaanteega).

Teed, juurdepaas

Juurdepaas kinnisasjale on heas korras asfaltkattega avalikult =

Hoovi sisses6it on rajatud
naaberkinnistuga uhiselt kahe Kinnistu piirile (osa sissesdidust asub
hinnataval varal ja osa naaberkinnistul (katastriksusel =~~~ T
Juurdepaasutee servituute sissesdidu osale ei ole seatud. Nimetatud aSJaqu
ei mojuta hinnatava vara turuvaartust, kuna mélemad kinnisasjad vajavad
nimetatud teeldiku juurdepadsuks hoovialale. Samuti on hinnataval varal
olemas eraldi maanteelt mahasoéit katastrilksuse idapoolsest otsast.




B pihimaantes

AF Tugimaantes
Korvalmaantee
Ramp. uhendustee

AN Muu riigitee
M trassiosa
Kohalik tee

M Eratee

P Metsates
Allikas: Maa-ameti teeregistri kaardirakendus (hinnatav vara on piiritletud
sinise joonega)

Hoonestus Uksikelamu (ehitisregistri kood ja rajatistena kolm kasvuhoonet.

Piirded Hooviala on osaliselt Umbritsetud vOrk- ja puitkonstruktsioonist aiaga.

Haljastus Ulevaatusele ja omaniku andmetele tuginedes on hooviala keskmises
seisukorras, kinnistul esineb kdrghaljastust. Parkimisala on kaetud rohtunud
killustikkattega.

Veekogu Hinnatav vara laheduses veekogud puuduvad. Samuti ei paikne hinnataval

kinnisasjal veekogusid.

Uleujutusoht

Maa-ameti kaardirakenduse andmetel Uleujutusohu ala piirkonnas ei ole.

Uldplaneering (hinnatava vara
asukoht on viidatud noolega)

ULDPLANEERINGUGA MAARATUD
MAAKASUTUSE JUHTOTSTARBED
E Elamuala
A Uldkasutatav ala
T Avri- ja tootmise ala *2
T2 Jaatmekaitluse ja puhastusseadmete ala
P1 Puhkeala hoonete ehitamise digusega

P2 Puhkeala hoonete ehitamise diguseta *3
Perspektiivne puhkeala *4

LL Lennuvalja ala

Kambja valla (ldplaneering endise Ulenurme valla territooriumi osas pdhine
maakasutus on maaramata (asub haritava maa alal). Valla uldplaneering on
kehtestatud 3.11.2018 otsusega nr 51.

Detailplaneering

20.09.2005 otsusega nr  on kehtestatud . ... g ccvciipicienn T

Vastavalt detailplaneeringule on kinnistu sihtotstarve 100% elamumaa
suurlm lubatud ehitusalune pindala 250 m2 ning lubatud hoonete arv kinnistul
on 2 (elamu ja Uks abihoone).




Planee- Krundi Suurim Lubatud Lubatud | Sihtotsatrve | Katuse- | Tule-
ritud planeeritud | lubatud hoonete hoonete kalle piisivus-
krunt pindala, chitusalune | korruselisus | arv klass
(m?) pind krundil
Nurga 3121 250 m” ol.ol. 1 elamu + | EE 0010 | olol. ol.ol
abihoone | 100%
/ detailplaneeringu seletuskiri

Detailplaneeringu péhijoonis

Tingmargid

URURURIRE

planeeringuala piir
olemasolev krundi pilr
planeeritud krundi piir
jalakéijate likumine

planeeritud hekk

olemasolev hoone

hoonestusala

veeala

olemasolev haljastus
liklussuunad

Juurdepias krundile

detailplaneering

Ehitusdigus

Olemasolev hoonestus on kooskdlas kehtiva detailplaneeringuga. Vastavalt
detailplaneeringule on lubatud ehitada veel (ks abihoone.

Miljoovaartusega hoonestusala,
looduskaitsela

Hinnatav vara ei asu miljoovaartuslikul alal ega looduskaitsealal.

Soojussaared

Kuumalainete sagenemine on ks peamisi tulevikukliima riske nii Eestis kui
ka mujal maailmas. Kuumalained vdimenduvad eeskatt linnades, aga ka
tiheasustusaladel soojussaare efektina, kus suured tumedad pinnad (nt:
asfaltteed, asfaltkattega parklad, bituumenkatused) neelavad suurema osa
paikesekiirgusest, mis omakorda kitavad linnaruumi dhku. Hinnatav vara
asub piirkonnas, kus Maa-ameti kaardirakenduse andmetel ei eksisteeri
soojussaare efekti.




a DUV

12 /57

Kitsenduste kaart

Allikas: Maa-ameti kitsenduste kaardirakendus

Kitsendused ja nende mdju vara
turuvaartusele

Maa-ameti kaardirakenduse andmetel on hinnataval kinnisasjal jargmised

kitsendused:
Legend | Kitsenduste m&juala nihtus VID (kma)* Nimetus | Ulatus Seotud kitsendusi pdhjustava objeki Seotud VID
(m2) nihtus (kpo)
ti . Sideehitise katsevoond 107.72 Sideehitis maismaal
N
7_..] Sideehitise kartsevoond 14.45 Sidechitis maismaal
@ | sideehitise kaitsevoond 2296 Sidechitis maismaal
&
[ 4
1) | sidechitise kaitsevoond 6.21 Sidechitis maismaal
Sideehitise kartsevoond 28.37 Sidechitis maismaal
Sideehitise kartsevoond 17.43 Sidechitis maismaal
Sideehitise kartsevoond 54.7 Sidechitis maismaal
Lennuvilja kaitsevoond 311551 Lennuvil
Avalilult kasutatava tee 1878.08 Maantee
| kaitsevosnd
Elektripaigaldise kaitsevoond 88.58 Elektnidhulun alla 1 kV

N

1
Nimetatud kitsendused ei mdjuta hinnatava vara sihipérast kasutamist.




3.4 Uksikelamu uldandmed ja kirjeldus
Uldandmed
Ehitisregistri kood

Hoone paiknemine kinnistul
(hoone on margitud sinisega)

Uksikelamu foto

Allikas: Ulevaatusel teostatud foto

Kasutuselevdtu aeg Ehitisregistri andmetel on Uksikelamu esmane kasutuselevétu aasta 1947
(oletuslik), kuid vara omaniku andmetel ei vasta see tegelikkusele. Vara
omaniku andmetel on Uksikelamu I6plikult [Bpuni ehitatud 2006. aastal.

Ehitusluba Ehitisregistri andmetel on kohalik omavalitsus véljastanud 04.09.2017. a.
ehitusteatise nr 1711201/16312 ehitise Umberehitamiseks (Uksikelamu
kuttestisteemi muutmiseks) ja 07.12.2023.a. ehitusteatise nr 2311201/27143
ehitise imberehitamiseks (Blikuttel keskkitte asendamine maakautte vastu).

Kasutusluba Vara omanik on esitanud 08.02.2024. a. kasutusloa taotluse nr
2411371/01632 uksikelamu Umberehitamisel (ehitisregistris dokumendi
seisundiks margitud menetluses).

Korruselisus 2 pdhikorrus, osaline keldrikorrus
Hoone tiitip Uksikelamu
Ehitisalune pind 153,0 m2 (www.ehr.ee)

Hoone suletud netopind 227,7 m2 (www.ehr.ee)




Eluruumi pind

186,2 m? (www.ehr.ee)

Kdrgus 6,5m

Pikkus 13,0m
Laius 115m
Tubade arv 6 tuba

Energiamargis

Ehitisregistris andmed hoone energiamérgise kohta puuduvad.

Ruumilahendus

Esimene korrus: tuulekoda, esik/koridor, garderoob, kdodk, elutuba,
magamistuba, tualettruum/vannituba, leiliruum (valja ehitamata), tehnoruum.
Lisaks on maja kulge ehitatud talveaed.

Teine korrus: trepihall, 3 magamistuba, sanitaarruum, panipaik.

Lisaks on kdogi ja esiku all vara omaniku andmetel keldriruum, kuhu hindajal
ei vdimaldatud Ulevaatusel juurdepaasu.

Terrass

Uksikelamu teisel korrusel on rddu, millele on juurdepéés trepihallist.

| korruse plaan
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Allikas: Vara omaniku esindaja Kristi Tobreluts poolt edastatud plaan
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Allikas: Vara omaniku esindaja Kristi Tobreluts poolt edastatud plaan




Hoone pdhikonstruktsioonid

Vundament

Madalvundament

Valisseinad

Vaikeplokk, vara omaniku andmetel soojustatud villaga

Kandekonstruktsioon

Monoliitne raudbetoon, vaikeplokk

Vahe- ja katuslaed Puit
Vélisviimistlus Varvitud laudis
Katusekattematerjal Plekk

Aknad

2-kordsete pakettklaasidega aknad puitraamidel

Uksed

Hoone siseusteks on puituksed ja tahveluksed. Uhes magamistoas on
voldikuks. Uksikelamul on metallist valisuks.

Ruumide siseviimistlus ja kohtkindel sisustus

Siseviimistlus

Uksikelamu siseviimistlus on heas/rahuldavas seisukorras, esineb suuremat
kulumit  (kasutatud  on keskmisest = odavama  hinnatasemega
viimistlusmaterjale). Leiliruum on llevaatuse hetkel viimistlemata.

Pdrandad Laudis, laminaatparkett, keraamilised plaadid
Seinad Varvitud seineks, laudis, tapeet, keraamilised plaadid
Laed Varvkate, vahtplastplaadid, varvitud seineks ja laudis

Sanitaartehnika

Sanitaartehnika on heas korras.

Kohtkindel sisustus

Uksikelamus on heas korras kbogimoobel ja garderoobikapp.

Hoone seisukord ja teostatud remontt66d

Hoone pdhikonstruktsioonide
ehitustehniline seisukord ja
remondivajadus

Konstruktsioonide ehitustehnilist ekspertiisi ei ole teostatud. Visuaalsel
vaatlusel on elamu heas seisukorras. Vara omaniku andmetel on tiksikelamu
valminud 2006. aastal ning 2023. aastal on soojustatud tksikelamu sokkel
ning uuesti on varvitud fassaad. Samuti on 2023. aastal uuendatud esimese
korruse sanitaarruumi viimistlust ning 6. aastat tagasi on paigaldatud
tiksikelamusse maakite. Ulejaanud siseviimistius on heas/rahuldavas
seisukorras, kuid esineb suuremat kulumit. Ulevaatuse hetkel ei olnud
leiliruum kasutusel, kuna ruumil puudub viimistlus, ehitamata on lava ning
paigaldamata on keris..

Koondhinnang uksikelamule

Uksikelamu konstruktsioonid ja fassaadiviimistlus heas korras, siseviimistlus
valdavalt heas/rahuldavas seisukorras.

3.5 Tehnovdrgud

Veevarustus

Lokaalne (salvkaevust pumbaga)

Kanalisatsioon

Lokaalne kanalisatsioon (mahuti)

Elektrivarustus

Vork, peakaitse 3x20A

Gaasivarustus Olemas

Kitteststeem Maakiite, lisaks elutoas kamin, teise korruse trepihallis ning talveaias 6hk-6hk
soojuspumbad

Valve Puudub

Jahutusseadmed Trepihallis ja talveaias on 6hk-8hk soojuspump

Side Olemas

Ventilatsioon

Loomulik ventilatsioon, kdogis kubu

Muud tehnoseadmed

Puuduvad




3.6 Kestlikkus

Kestlikkuse definitsioon Kestlikkus ehk jatkusuutlikkus - ressursside kasutamise viis inimeste
vajaduste rahuldamiseks, sdilitades keskkonda sellisel moel, et vajaduste
rahuldamine oleks vdimalik mitte ainult praegu, vaid ka maaramatus tulevikus.
Kogu kestlikkuse valdkond koosneb kolmest osast: keskkonna, majanduse ja
sotsiaalpoliitiline kestlikkus (EVS 875-10).

Hinnang hinnatava vara Hindaja hinnangul on hinnataval varal jargitud kinnisvara kestliku arengu
kestlikkusele tagamise pohimébtteid ja hindaja hinnangul on vara kestlikkuse vaartus
positiivne. Kestliku arengu tagamise pohimdtteid on valdavalt jargitud,
pidades silmas maastikku ja krunti (hoone paigaldatud soodsalt paikese
likumist arvestades), vett (hoone on tGhendatud kinnistul asuva salvkaevuga,
kanalisatsioonivarustus on lahendatud Iokaalselt); energiat, kitet ja
atmosfaari (ehitamisel ja rekonstrueerimisel on kasutatud kauakestvaid
mehitusmaterjale, elamus on eelistatud maakiite). Uksikelamul on loomulik
ventilatsioon ning jahutuse eesmargil on paigaldatud kaks &hk-dhk
soojuspumpa. Uksikelamu on heas seisukorras, siseviimistlus
heas/rahuldavas seisukorras (vajab osaliselt kaasajastamist). Uksikelamul
puudub kehtiv energiamargis.

Lahipiirkonnas puuduvad kénni- ja kergliiklusteed. Samuti puuduvad
lahiimbruses elektriautode kiirlaadijate laadimispunktid.

4. Turutlevaade
4.1 Makromajanduslik taust

Makromajanduslik taust?

Eesti Panga varske majandusprognoosi jargi kujuneb Eesti majanduslangus seni arvatust pikemaks, mille
peamisteks pdhjusteks on Eesti eksporditurgude halb seis ja kahanenud konkurentsivdime. Prognoosi kohaselt
langes Eesti majandus 2023. aastal 3,5% ja 2024. aastal 0,4%. Kiiremat majanduskasvu on oodata alates 2025.
aastast. Kahanev majandus toob sel aastal kaasa to6tuse mdningase kasvu, kuid inimeste ostujdud jatkab
paranemist, sest hinnatdus on taltunud. L8ppenud aasta on Eesti majanduse jaoks osutunud arvatust raskemaks
ning majanduslangus kestab varem oodatust kauem. Ettevétete midgivdimalusi koduturul on piiranud inimeste
ebakindlus tuleviku suhtes ja sellest pdhjustatud kokkuhoid ning sdastmise suurenemine. Mudki valisturgudele
on aga takistanud meie peamiste eksporditurgude viletsam kaekaik vorreldes Euroopa majandusega tervikuna
ning vahetuskursi kallinemine P&hjamaadega. Olulist rolli on ménginud ka tootmiskulude tBus ning sojast
tulenevalt mitmete seniste tarneahelate katkemine ja &rimudelite hadbumine. Ebakindlad olud ja k&rgemad
intressimaérad pole soosinud ka uute investeeringute lisandumist.

Seni on ettevétted pilddnud valtida téokohtade vahendamist, mistdttu koguhdive on peaaegu kaks aastat
valdanud majanduslangusest hoolimata pisinud labi aegade kdrgeimal tasemel. Té6tajate hoidmine on saanud
vdimalikuks tdnu majanduse peatse elavnemise ootusele ning reaalpalga alanemisele, mis on muutnud t66j6u
tooandjate jaoks odavamaks. Suur tootlikkuse langus annab aga maéarku toétajate alarakendatusest ning
pessimistlikumaks muutunud l&hiettevaade toob kaasa t66puuduse suurenemise, mis tipneb 2024. aastal 9%
juures. Vahenenud t66j6u ndudlus ning hinnakasvu aeglustumine avalduvad ka palgakasvu raugemises. 2024.
aastal takistavad palkade taielikku kohanemist kasinamate majandusoludega juba s6lmitud kollektiivsed
palgakokkulepped avalikus sektoris ja Uleriigilise todtasu alammaara tdus 820 euroni. Keskmine palk suureneb
2024. aastal 6,6% ja taandub sellele jargnevatel aastatel 5% ldhedusse. 2024. aastal jdustuv enam kui 13%
suurune alampalga tBus on ilmselt mitmetele madalama tootlikkuse ja vaiksema palgatasemega ettevétetele Ule



jou kaiv ning osa tootuse kasvust laheb miinimumpalga t6usu arvele. Kuivérd majandustsiikkel on lahiaastatel
tavapéarasest nérgem, oleks eelarvepoliitiline tugi majanduse turgutamiseks kohane. Samas eelarve on juba
plsivas puudujddgis varasemate otsuste tulemusena, mille pinnalt tdhendaks taiendav stimuleerimine veelgi
suuremat puudujaaki, tdstes kiirenevas korras riigi volga ja intressikoormust. Vdimalusi selleks karbib ka vdimalik
vastuolu siseriiklike ja Euroopa Liidu tasandil kehtivate reeglitega. Kuna maksutulu kasv jaéb suure téendosusega
seni prognoositule alla, siis on kasvamas surve kulude kasvu piiramiseks vdi uute tuluallikate leidmiseks, et valtida
volaspiraali sivenemist.

Eesti majandus langes statistikaameti andmetel 11l kvartalis aastatagusega vorreldes 3,9%. Vaatamata jatkuvalt
aeglustuvale inflatsioonile ei ole Gldine majandusolukord oluliselt paranenud. Kui teises kvartalis nditas majandus
veidi elavhemise marke, siis kolmandas kvartalis kiirenes langus varasemate perioodide tasemele. Langus jatkus
nii lisandvaartuses kui ka maksulaekumises. Mittefinantsettevotete lisandvaartus langes 5,1% ja finantsettevotete
lisandvaartus 6,5%. Vastupidisel kursil jatkas valitsemissektor, kui sealne lisandvaartus suurenes 3,6%. Kdige
hoogsamalt edenes mittetulundussektor, mille lisandvaartus suurenes koguni 6,5%. Tegevusalade |6ikes
sarnanes majanduse olukord teisele kvartalile. Selgelt tugevaima positivse panusega majandusse oli
kinnisvaraalane tegevus. Eelmise kvartali hea kéekaik jatkus ka kaubanduses. Tuntava positiivse panusega olid
veel pdllumajanduse, metsanduse ja kalanduse ning energeetika tegevusalad. Aastases vdrdluses suurenesid
investeeringud kolmandas kvartalis ligi 10%. Suurima mdjuga olid mittefinantsettevdtete investeeringud
muudesse hoonetesse ja rajatistesse, mis kasvasid koguni 54,5%.

Sisemajanduse koguprodukt

SKP jooksevhindades, min € (vasak telg)
mm SKP aheldatud vaartus, min € (vasak telg)
e SKP aheldatud vddrtuse muutus varreldes eelmise aasta sama perioodiga, %
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Andmed: Statistikaamet

Keskmine brutokuupalk oli 2023. aasta IIl kvartalis 1812 eurot ehk 10,4% suurem kui 2022. aastal samal ajal.
Tegevusalade 16ikes oli keskmine brutokuupalk esimeses kvartalis kdrgeim info ja side (3222 eurot), finants- ja
kindlustustegevuse (2813 eurot) ning energeetika (2376 eurot) tegevusaladel. Vorreldes 2022. aasta Il kvartaliga
kasvas palgatase enim hariduse (18,2%) ning tervishoiu ja sotsiaalhoolekande (14,9%) tegevusaladel.



Palgastatistika

Keskmine brutokuupalk, vasak telg =@ Palgakasv vorreldes eelmise aasta sama ajaga, % (parem telg)
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Andmed: Statistikaamet

Eesti hinnatase langes detsembris eelmise kuuga vorreldes 0,1 protsendi vBrra. Viimase poole aasta jooksul pole
Uldine hinnatase Eestis sisuliselt muutunud. Aastavordluses oli hinnakasv detsembris siiski 4 protsenti, sest mullu
detsembris hakkasid hinnad vaikselt langema. Mdnevodrra odavamate energiahindade ja toiduainete arvel on ka
euroala riikide keskmine hinnakasv viimastel kuudel jdudsalt aeglustunud, ulatudes detsembris 2,9%ni. Eesti
Panga prognoosi kohaselt tdusevad tarbijahinnad 2024. aastal 3,4%. Aasta alguses tdstavad hinnataset mitmed
maksutdusud. Kilmade ilmade jatkudes vdib jaanuaris kujuneda oluliseks inflatsiooniteguriks elektri kallinemine.
Nafta ja gaasi edasine hinnaareng soltub paljuski maailmamajanduse kaekaigust. Jattes kbrvale heitlikud energia
ja toiduhinnad, jatkub tanavu alusinflatsiooni aeglustumine nii kaupade kui ka teenuste arvel. Eelmise aasta teisel
poolel Eesti hinnatase kull stabiliseerus, kuid suurt hinnalangust ei ole toimunud. Majanduslanguse tdttu tuleb
osadel ettevdtetel sel aastal tdendoliselt hindu siiski langetada ja tootmiskulusid karpida. Osades sektorites on
hinnalanguseks ruumi ka kasumimarginaali arvel.

Tarbijahinnaindeksi aastane kasv oli 2023 1V kvartalis langenud 4% juurde. Statistikaameti andmetel on 2023.
aasta keskmiseks hinnakasvuks 9,2%. Peamiseks hinnakasvu pdhjustajaks IV kvartalis oli tervishoiuga seotud
kulutused (9%) ja hariduse ja véljas s66mise ning majutuse kulutused (8%). Kdige vahem tbusid kulutused sidele
(2%) ning ligemale aasta ei ole Uheski sektoris hinnad langenud vélja arvatud niud kui langesid kulutused
transpordile (-3%).



Tarbijahinnaindeksi muutus eelmise aasta sama ajaga, %
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Andmed: Statistikaamet

Kuigi majanduslangus on kestnud juba poolteist aastat, on olukord Eesti to6turul olnud seni parem nii
prognoositust kui ka varasemate majanduskriiside kogemusest. TO0tleva todstuse tegevusaladel ja ehitussektoris
on toéokohtade arv kahanenud kull juba ménda aega, kuid tanu teenuste sektorile on hdive pusinud kokkuvottes
suur. Ehkki prognooside jargi peaks majandus peagi taastuma hakkama, ei tule taastumine kiire ning kui
t60j6ukulu jatkab hoogsat kasvu, tdhendab see tdendoliselt, et t66 leidmine muutub keerulisemaks. Sellele, et
osa to6turu jahtumisest seisab alles ees, viitab esiteks 2023. aasta jooksul jarjest pessimistlikumaks muutunud
todandjate hbiveootus, mis on niilidseks kehvem kui ajalooline keskmine, ning teiseks kahanev té6kuulutuste arv
tootukassa portaalis.

2023. a lll kvartalis oli tootuse maaraks 7,3%, tdustes vorreldes eelmise kvartaliga 0,6 protsendipunkti kui to6tuse
maaraks oli 6,7%. Kdrge to6tute maar on aga tingitud rekordilisest t66j0us osalemise maarast, mis oli Il kvartalis
74,5% vorreldes Ukraina sbja eelse ajaga, mil see oli 71,4%. Toohdive maar oli 1l kvartalis 69,1% ning
registreeritud t66tuid oli 54 800, mida oli ligi 14 200 v6rra rohkem kui mullu samal ajal. HGivatuid oli Il kvartalis
15-74-aastaste seas 693 700. Taisajaga tootas Il kvartalis 86% hdivatutest, osaajaga hdivatuid oli 101 700.
Mitteaktiivseid inimesi oli t66turul 255 500. Peamised mitteaktiivsuse p8hjused olid pensioniiga, haigused vdi
vigastused ja 6pingud.



Tooturg

Tootute arv, tuhat (vasak telg) e==S=mToHGtuse maar, % (parem telg)
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Andmed: Statistikaamet

Detsembris hindas 55% peredest, et nende majanduslik olukord on lainud halvemaks kui oli 12 kuud tagasi, 33%
markis, et majanduslik olukord on jadnud samaks ja 11% peredest markis olukorra paranemist. Vorreldes 2022.
aasta detsembriga on hinnangud paranenud, kuid need on stabiliseerunud madalal tasemel alates 2023. aasta
veebruarikuust. Ootused oma pere majandusolukorrale jargneva 12 kuu parast olid detsembris samal tasemel
kui aasta tagasi ja tunduvalt halvemad pikaajalisest keskmisest. 50% vastanutest prognoosis detsembris pere
majandusolukorra halvenemist, 28% olukorra samaks jaamist, 11% paranemist ja 10% ei osanud hinnangut anda.

Viimase viie aasta madalaim tarbijate kindlustunde indikaatori tulemus oli 2022. aasta septembris -45. Aasta enne
oli nditaja aga korgeimal tasemel +2, mis tdhendab, et tarbija kindlustunde indikaator langes aastaga 47 punkti
vOrra. Tarbijate kindlustunne pusis 2023. aasta IV kvartalis jatkuvalt madalal ja kindlustunde indikaator oli IV
kvartali Idpuks -33. 2024. aasta esimestel kuudel on ndha veelgi suuremat langust tarbijate kindlustundes, mida
mdjutab makromajanduslikul tasandil Eesti riigi vBlakoorem ja segadus vai ka hirm uue aasta alguses téusnud
maksumaarade ees ja nende mdju majandusele ning tarbijate heaolule.



Tarbijate kindlustunde indikaator
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Andmed: Eesti Konjunktuuriinstituut

Finantspoliitika

Kinnisvarasektorit mgjutab otseselt finantspoliitika. Madalad eluasemelaenu intressimaarad, véljastatava laenu
pikkus ning omafinantseeringu suurus mdjutab olulisel maaral rahavoogusid, kapitali ndudlust ja pakkumist ning
kokkuvdttes ka kinnisvarahindu. Eluasemelaenude valjastamist reguleerivad kolm Eesti Keskpanga nfuet, mis
on viimastel aastatel ohjanud kiiret laenukasvu. Eluasemelaenu tagatuse suhtarvu ndue tédhendab, et
omafinantseeringu maar peab olema vahemalt 15% (KredExi kdendusega vahemalt 10%). Laenumaksete ja
sissetuleku suhtarv tdhendab, et laenumaksed ei tohi eluasemelaenu andmise otsuse hetkel olla sissetulekutest
rohkem kui 50%. Kolmas nBue satestab, et eluasemelaenu tagasimaksmise tahtaeg vdib olla kdige rohkem 30
aastat.

Head ajad majanduses ning Kkiire hinnatdus suurendasid kuni 2022. aasta |l kvartalini oluliselt
kodumajapidamistele antava eluasemelaenude kaivet, pustitades uusi rekordeid. Sealt edasi on laenude maht
jarkjargult vahenenud. 2022. aasta 1l kvartalis oli eluaseme laenude maht alla 600 miljoni euro ja aasta 16puks
alla 530 miljoni euro. 2023. aasta | kvartalis anti uusi eluasemelaene valja juba ainult 368,8 miljoni euro eest.
Eluasemelaenude mahu langus aasta esimestel kuudel ei ole kill ajalooliselt eriline ndhtus, kuid seekordne ligi
160 miljoni euro suurune langus viitas laenu otsuste edasiliikkamisele vdi sootuks &ra jatmisele kuni ostjate
ostujéud paraneb palkade kasvu vdi sobivamate laenutingimuste téttu. Il kvartaliks laenude kaive taastus kui
eluasemete tarvis laenati vélja 513 miljonit eurot. Taastumise p&hjuseks vBib pidada kinnisvara tehingute
hooajalisust kui ka uute intressidega harjumist. 11l kvartalis laenude maht taaskord langes 450 miljoni euroni, mis
tdhendab, et turul valitsenud kinnisvara ralli on selleks korraks 16ppenud. Siiski, vdib aasta I6pus eesootava
kaibemaksu tdusu téttu ndha taaskord antud eluaseme laenude kasvu, mida enamasti méjutab uusarendustega
sBlmitud lepingute arv.

Laenujaagi kasv on seevastu jatkunud viimase aasta I6ikes suhteliselt stabiilselt: 2022. aasta Il kvartali I16puks oli
eluasemelaenude laenujaak 10487,9 miljonit eurot. 2023. aasta | kvartaliks tdusis laenujadk 10575,7 miljoni
euroni ja Il kvartaliks 10778,8 miljoni euroni mida oli 8,4% vdrra enam kui méédunud aasta samal ajal ja ka veidi
vahem kui eelnevate perioodide kasv kui see jai 10 ja 12% vahele. 2023. aasta lll kvartalis aga suurenes



laenujask eelneva aasta sama perioodiga vorreldes 6,7% joudes juba 11 miljardi euro lahedusse. Uldiselt on aga
eluasemelaenujaéagi kasv olnud véaga kiire, 2020. aastal kasvas jadk aastases vordluses 6,6%, 2021. aastal 9,2%
ja 2022. aastal 8,8%. Hoolimata kiirest kasvust on eluasemelaenujaagi suhe SKP-sse viimastel aastatel plsinud
29-30% uUmber.

Hea on olnud ka laenuvétjate kindlus ning nende kvaliteeti iseloomustab ka tahtajaks tasumata laenude osakaal

kogu laenuportfellist — 2023. aasta Il kvartali I6puks moodustas eluasemelaenude turul vahemalt 60 p&eva
tasumata laenude osakaal vaid 0,1%.

Kodumajapidamistele antud eluasemelaenude jaak ja kdive (mln €)
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Andmed: Eesti Pank

Ettevaates on siiski p8hjust eeldada probleemsete laenude mdéningast kasvu, sest majanduse seis on olnud
tavapérasest kehvem juba mdnda aega. Eesti majanduse kiiret taastumist pole p&hjust oodata, sest peamiste
kaubanduspartnerite majandusolukord on samuti kesine ja Eesti ettevBtete konkurentsivéime on vahenenud.
Véikse avatud majandusena séltub Eesti vaga palju eksporditurgudest ja suutlikkusest seal konkurentsis pisida.
Ka tédpuudus on hakanud kasvama.

EURIBOR muutus negatiivseks alates 2015. aasta novembrist, kui Euroopa Keskpank hakkas keskpangas
hoitavatele reservidele negatiivset intressimaédra kehtestama, et pangad paiskaksid selle ressursi laenuna
peamiselt ettevotlusesse vélja. Intressimaérasid on hoidnud all ka Euroopa Keskpanga otsus kaivitada suuri
varaostuprogramme ehk lihtsamalt deldes trikkida juurde uut raha. Alates sellest perioodist on intressiméérad
valdavalt langenud, jdudes pdhjatasemele alates 2020. aasta novembrist, kui kuue kuu EURIBOR langes -0,5
protsendi peale. Inflatsiooni kontrolli alla saamise eesméargil alustas aga Euroopa Keskpank 2022. aasta
keskpaigast intressimdarade tdstmist ning kuue kuu EURIBORiI mé&ar, millega on seotud ka enamik Eesti
kodulaenudest, alustas kasvamist. 2022. aasta I18puks oli kuue kuu EURIBORI méaraks 2,4% ja 2023. aasta Il
kvartali 16puks tdusis kuue kuu EURIBOR juba 3,95 protsendini. IV kvartali esimestel kuudel on jéudis EURIBOR




oma sellekordsesse tippu 4,14%, misjarel on see hakanud vaikselt alla tulema ning jargnevatel kuudel on oodata
EURIBORI taseme stabiliseerumist.

Hoolimata Kiirest inflatsioonist sdltub EURIBORI kasv Euroala riikide poliitilisest otsusest, liheks vastuseisu
pdhjuseks on varaostuprogrammide suur maht, mille tagasimaksmine muutuks intressimaéara téusu tottu
kallimaks. Negativse EURIBORIi peamised m&jud on investeeringute mahu kasv ehitussektoris ning
eluasemelaenu kattesaadavuse paranemine, ehkki teiselt poolt on negativhe EURIBOR andnud panuse
kinnisvarahindade kasvu, kuna see on vdimaldanud senisest suuremal hulgal inimestel siseneda
eluasemelaenuturule. Eesti pankade intressimaéarad pusisid varasematel aastatel koos EURIBORIga stabiilsena.
EURIBORI t6usuga on kasvanud ka kdige populaarsema laenutoote ehk 20.—30. aasta pikkuse eluasemelaenu
intressimaar. Pankade marginaalide vaikesest langusest hoolimata jéudsid intressiméérad 2023. aasta oktoobriks
5,68% tasemele, vOrreldes eelmise aasta sama ajaga on intressimaar keskmiselt tdusnud 2,23 protsendipunkti
vorra.
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4.2 Eesti kinnisvaraturg

2023. aasta IV kvartalis sdImiti Maa-ameti andmetel 10 162 notariaalselt kinnitatud kinnisvara ostu-mudgitehingut,
mis jai eelneva aasta sama kvartali tulemusele alla enam kui 770 tehinguga. Eelmisel suvel alanud kiire inflatsioon
kogu Euroopas ja selle taltsutamiseks tdstetud intressimddrad Euroopa Keskpanga poolt on vahendanud
sdlmitud kinnisvara tehingute arvu kvartalist kvartalisse. Samuti on langenud ka kinnisvara tehingute vaartus ning
2022. aasta IV kvartaliga vorreldes langes vaartus ule 135 min euro tasemele ca 1090 min eurot.

Kinnisasjadega s6lmiti IV kvartalis kokku 4260 ostu-mudgi tehingut 412 miljonilise kéibe juures. Enim tehinguid
sBlmiti elamumaade (1682 tehingut) ja maatulundusmaadega (1939 tehingut), elamumaa tehingukéive oli 184,5
miljonit eurot, arimaal 40 miljonit eurot. Hoonestatud elamumaadega sdImiti 971 tehingut (-24 tehingut vorreldes
eelmise aasta sama ajaga), tehingute mediaanhind oli 80 000 eurot ehk 5000 eur kérgem kui mullu samal ajal.



Hoonestamata elamumaadega s6Imiti 492 tehingut (+53 tehingut vOrreldes eelmise aasta sama ajaga), tehingute
mediaanhinnaks oli 42 000 eurot kasvades 50% eelmise aasta sama aja tasemelt.

Korteriomanditega (eluruumid) s6lmiti IV kvartalis 5225 tehingut, mulluse tehingute arvuga vorreldes vahenes
tehingute arv 103 vdrra ja eelmise kvartaliga vOrreldes vahenes 126 tehingu vérra. Tehingute mediaanhind langes
aastaga 1% (2140—2111 €/m?). Korteriomandituru tehingute kaive oli IV kvartalis 630 miljonit eurot, mis tanu
tehingute arvu vahenemisele jai eelmise aasta sama ajaga vorreldes samale tasemele. Kdige enam eluruumide
tehinguid s6Imiti Harjumaal (2748 tehingut, -108 tehingut vorreldes 2022. aasta IV kvartaliga), millele jargnesid
632 tehinguga Ida-Virumaa (-13), 620 tehinguga Tartumaa (+2) ja 326 tehinguga Parnumaa (+46). Kéige suurem
oli tehingute kogukaive samuti Harjumaal, kus see oli 480 miljonit eurot. Vérreldes eelmise aasta sama ajaga
vahenes kaive Harjumaal 10 miljoni euro vérra. Tartumaal oli tehingute kogukaive 79 miljonit eurot (+3 miljonit),
Parnumaal 28 miljonit eurot (+4 miljonit) ja Ida-Virumaal 10,6 miljonit eurot (-20 000 eurot).

Eesti kinnisvaraturu dinaamika
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4.3 Tartumaa ja Kambja valla elamuturu turuiilevaade

Tartu maakond asub lda- ja Léuna-Eesti piiril, jaddes Peipsi jarve ja Vortsjarve vahele. Tartu maakond piirneb
pdhjast J6geva maakonnaga, Laanest Viljandi maakonnaga ning Léunast Pdlva ja Valga maakonnaga. Maakonna
pindala on 3349 km2. Tartu maakonnas on 8 omavalitsusliksust (Tartu vald, Peipsidare vald, Luunja vald, Kastre
vald, Kambja vald, N&o vald, Elva vald ja Tartu linn).



'y ./ - "_l.’ ,.j'yl‘
.-" )

\ "\1 Jogeva vald j
I | ¥
5 G
N, - Ao
\ 3 \
Poltsamaa vald  {y ;\'?-:_
\:l l’"’: [
. | - .
¢ - Peipsiaare vald
v Tr >
:_ Tartu vald \
id % (_A--\,».,,.
N P o
L oy
G - o \ Al Ly
e ’

3 =l
Iartu linn ' Luunja vald
d (

Vijandi linn
_‘I -~

& = k'\}/
Vo (iﬂ' 5 E; Kastre vald
| »

A5y Vijandi vald FNGovalde g
r \ Elvavald = :’
) F —" Kambja vald
ey 11
1] \ 3
J' A [
p { 4...  Pdlvavald
\ r *
Kanepi vald F
Otep3a vald é =
. "y f
Torva vald o f /
- Eglh VA
“AN § '{ J:

Allikas: Allikas: Maa-ameti maakondade ja omavalitsuste kaart

Kdrgemalt on hinnatud omavalitsustksus Tartu linn ja sellega piirnevad lahivallad — Tartu vald, Kambja vald,
Kastre vald ja Luunja vald. Sarnaselt Idhivaldadega on hinnatud ka varasema Téahtvere valla territooriumi ala, mis
2017. aasta Eesti omavalitsuste haldusreformiga liideti Tartu linnaga. Vaiksem on ndudlus Tartu linnast
kaugemale jaavatel aladel ehk vdhem hinnatud ja madalamate tehinguhindadega piirkonnad, milleks on
Peipsidare vald, Elva vald ja ka N6o vald. Néudlust méjutab eelkdige kaugus Tartu linnast ja l&himast
infrastruktuurist. Vahem on hinnatud piirkonnad, mis jaavad Tartu linnast enam kui 20 km kaugusele, samas
erandina on valdade sisesed suuremad linnad ja alevikud ehk kdrgelt on hinnatud ka kaugemad piirkonnad,
milleks on naiteks Elva linn ja N&o alevik. Samuti sdltumata vara kaugusest suurematest linnadest, omab tugevat
mdju ja suuremat ndudlust varadele, mis piirnevad suuremate veekogudega.

Eluhooned véivad asuda kinnisasjadel, mis on sihtotstarbelt elamumaad v6i ka maatulundusmaa, kus hoonestus
asub oOuealal. Seega tihti hajaasustusega piirkondades on eluhooned maatulundusmaa sihtotstarbega
kinnisasjadel ning tiheasustusega alades elamumaa sihtotstarbega kinnisasjadel.

Elamumaa kinnisasjade tehinguarv on valdade pdhiselt vadga erineva mahuga. Kéige suurem tehingute arvuga
piirkond on Tartu linn, kus ka ndudlus Tartumaa valdadega vorreldes on vaga suur. 2018 — 2023 on Tartu linnas
vaadeldavate aastate jooksul teostatud aastas keskmiselt ligikaudu 170-220 tehingut hoonestatud
elamumaadega, 2023. aastal on tehingute arv Tartu linnas vahenenud (teostati 157 tehingut). 2022. aasta
hoonestatud elamumaade tehingute arv on vahenenud 11% vorreldes 2021. aasta tehingute arvuga ning 2023.
aasta tehingute arv on vahenenud 2022. aasta tehingute arvuga ~20%. Tartu linn hélmab endas ka varasema
Tahtvere valla territooriumi, kuid suure osa tehingute arvust moodustavad siiski linnasiseste hoonestatud
elamumaa kinnisasjade tehingud, kus suur osa tehingutest on vanemate elamute mudgitehingud. Uuselamute
osakaal on linnas vaike ja suur osa uushoonetest ehitatakse enda tarbeks, mis muiki ei jdua. Tartu linnale jargneb
tehinguaktiivsuse osas Kambja vald, kus aastatel 2018-2022. on teostatud keskmiselt aastas 100-130
muugitehingut, erandlikult 2021. aastal 171 muaudgitehingut ja 2023. aastal vaid 64 hoonestatud elamumaa
tehingut. Kambja vallas on 2022. aasta hoonestatud elamumaade tehingute arv vdhenenud 39% vorreldes 2021.
aasta tehingute arvuga ja 2023. aasta tehingute arv on vdhenenud vorreldes 2022. aasta arvuga ~38%. Kambja
vald on hinnatud Tartu linnaga piirnev vald, kus on suur osa tehingute osakaalust uuselamutel, kuna Kambja valla
territooriumile on aasta-aastalt rajatud uusi elamurajoone ning suur osa ehitatavatest elamutest on né



madgimajad. Sellest tulenevalt on ka Kambja valla keskmine tehinguhind korgem vorreldes teiste valdadega.
Elva vallas, Kastre vallas ja Tartu vallas on tehingute arv keskmiselt olnud vaadeldaval perioodil aastas 58-80.
2022. aastal on nii Kastre kui ka Elva vallas tehingute arv langenud ehk Kastre vallas kokku on teostatud 58
tehingut hoonestatud elamumaadega, mis on ligikaudu 38,9% vahem vorreldes 2021. hoonestatud elamumaa
tehingute arvuga. Elva ja Tartu valdades samal perioodil on teostatud vastavalt 87 (vorreldes 2021. aastaga on
tehingute arv langenud 23%) ja 84 tehingut (samavaarne 2021. aastaga, kui teostati Tartu vallas 85 tehingut).
2023. aastal on samuti ka Elva ja Tartu valdade tehinguaktiivsus vahenenud ning vdrreldes 2022. aasta
tehingutega on Tartu valla tehingute arv vahenenud ~39% ning Elva valla tehingute arv vdhenenud 2023. aastal
~37%. Nimetatud valdade linnaga piirnevate alade ndudlus on samuti suur, kuhu on rajatud uuselamurajoone ja
kus elamute tehinguhinnad on keskmisest kdrgema hinnaga ja omavad seega suuremat mdju valla keskmisele
tehinguhinnale. Vaiksemate hoonestatud elamumaa tehingute arvuga vallad on olnud Luunja, Néo ja Peipsidare
vald, kus tehinguid 2018-2022. aastate 16ikes keskmiselt teostatud aastas 30-54. Luunja vallas on 2022. aastal
tehingute arv tdusnud, teostatud on 54 tehingut, mis on 33% vdrra rohkem vdrreldes 2021. aasta tehingute
arvuga, kuid 2023. aastal on langenud 2022. aastaga vorreldes ~40%. Luunja vallas on 2022. aastal valminud
mitmeid elamute arendusi, mis on tdstnud piirkonna tehinguaktiivsust. N6o ja Peipsiaare vallas on tehingute arv
olnud 36 (tehingute arv on langenud vorreldes 2021. aastaga 16%) ja 31 (tehingute arv on langenud vérreldes
2021. aastaga 38%). Nimetatud piirkondades on viimastel aastatel olnud arendustegevus vaheaktiivne. Néo vala
tehingute arv 2023. aastal on pisinud stabiilsena, Peipsiaare vallas aga langenud tehinguaktiivsus ~52%.

Tehingute aktiivsus vaadeldaval perioodil (2018-2022) on Tartumaal olnud valdades stabiilne vdi liikunud kergelt
tdusvas suunas. 2022. aastal on enamus valdades tehingute arv vahenenud, mis on jatkunud ka 2023. aastal.
Uksikud vallad (naiteks N&o vald) on tehinguaktiivsus sarnane 2022. aastaga. Kuupdhise maa-ameti statistika
pdhjal on naha, et ajutiselt tehinguaktiivsus langes koroona pandeemia ning 2022. aasta Ukraina-Venemaa soja
alguses, kui ostuhuvilistes oli palju teadmatust ning seega viivitati ostuotsustega. 2023. aasta | kvartalist on
pakkumiste arv ménevodrra suurenenud, samas tehingute keskmine arv valdade pdhiselt vahenenud vorreldes
2022. aasta IV kvartaliga. 2023. aasta Il kvartalis Tartumaal tehinguaktiivsus statistikaandmete pdhjal kdll
taastus, kuid varasemate aktiivsete 2021 ja 2022. aastate vordluses 2023. aastaga on erinevates valdades
tehingutearv siiski olnud langustrendis ja aktiivsus vahenenud mdnes vallas koguni 50% v&i enamgi. Tehingute
arv on tugevalt seotud pakkumise arvuga, mis aktiivsel kinnisvaraperioodil on pigem muutunud madalamaks ja
seega ei saa ka olulises osas tdusta tehinguaktiivsus kui puudub pakkumine. Linnadarsete piirkondade
tehinguarvu kujunemisel mangib suurt rolli infrastruktuuri olemasolu ning uuselamurajoonide ja uusarenduste
osakaal. Parema infrastruktuuriga piirkondadesse ehitatakse rohkem uusarenduspiirkondi, kuhu arendajatel on
ka suurem huvi ehitada muugiks Uhepereelamuid. Tehingute arv Tartumaal 2022. aasta IV kvartalis ja ka 2023.
aasta kvartalites oli markimisvaarselt vaiksem kui esimesel kolmel kvartalil 2022. aastal.

Tehinguarvu vahenemise on tinginud nii kinnisvara sesoonsus (suvekuudel teostatakse Uldjoondes rohkem
tehinguid kui stgisesel ja talvisel perioodil), kuid ka ostjate seas leviv lootus kinnisvara hindade alanemise osas.
Kinnisvara tehingute aktiivsuse vahenemisel mangib suurt mdju ka korge inflatsioon ja jarsult suurenenud
EURIBOR. Vahenenud on elanikel kodulaenu vétmise voimekus, mistottu vdib prognoosida tehinguarvu stabiilset
vahenemist.

Jargneval graafikul on toodud Tartu maakonna valdade hoonestatud elamumaade tehinguaktiivsus ja
mediaanhinna vordlus aastatel 2018-2023.
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Graafiku tdpsustamiseks on toodud vélja Tartu maakonna valdade hoonestatud elamumaade tehinguandmete

statistika aastatel 2018-2023 I-1V kvartal (tehingu arv, maksimaalne, keskmine ja mediaantehinguhind).
Hoonestatud Elvavald | Kambja Kastre vald | Luunja Noo vald Peipsidare | Tartu linn | Tartu vald
elamumaad vald vald vald
2018
Tehingute arv 64 116 61 32 28 23 200 60
Keskmine
tehinguhind € 62 286 141 296 89 117 131 211 57 096 33 054 125 664 99 903
Mediaanhind € 51 500 160 000 90 000 129 000 48 000 25 500 129 000 89 250
Maksimaalne
tehinguhind € 335 000 262 000 185 900 245 000 149 000 120 000 600 000 290 000
2019
Tehingute arv 66 99 68 35 25 23 179 71
Keskmine
tehinguhind € 60 502 156 634 116 348 153 205 54128 20144 113 531 111 261
Mediaanhind € 44 250 175 000 127 000 174 000 25 000 13 500 107 000 116 000
Maksimaalne
tehinguhind € 226 000 330 000 230 000 350 000 160 000 130 000 455 000 305 000
2020
Tehingute arv 76 125 65 57 30 48 210 53




Keskmine

tehinguhind € 78 266 149 396 109 638 170 514 75 593 18 809 125 812 121 813
Mediaanhind € 63 000 177 000 130 000 186 000 66 000 10 130 122 000 85 000
Maksimaalne

tehinguhind € 320 000 399 647 224 000 445 270 189 000 73 000 570 000 636 000
2021

Tehingute arv 112 171 95 36 43 50 223 86
Keskmine

tehinguhind € 80 346 189 822 140 950 170 247 88 815 40 519 156 724 136 282
Mediaanhind € 71 000 199 000 172 900 195 000 76 000 23 500 145 000 105 000
Maksimaalne

tehinguhind € 285 000 355 000 265 000 320 000 229 000 185 000 875 000 393 000
2022

Tehingute arv 87 104 58 54 36 31 197 84
Keskmine

tehinguhind € 76 947 195 402 139 091 261 878 145 809 52 913 177 820 167 596
Mediaanhind € 60 000 224 500 120 500 249 900 153 000 40 000 169 900 145 000
Maksimaalne

tehinguhind € 300 000 379 000 360 000 | 1500000 280 000 210 000 663 000 500 000
2023

Tehingute arv 54 64 56 43 32 15 157 51
Keskmine

tehinguhind € 113 465 216 611 173 307 258 863 155 944 48 313 169 273 241 784
Mediaanhind € 90 000 218 450 183 400 275 000 153 000 36 000 160 000 296 000
Maksimaalne 299 000 495 000 365 000 512 000 292 000 165 000 590 000 430 000
tehinguhind €

Allikas: Maa-ameti statistikaandmed
Tehingute hindasid puudutavad andmed kuvatakse vaid juhul, kui on toimunud véhemalt 5 tehingut. Tulemused
vbivad andmete korrigeerimisel muutuda.

Linnadarsetesse elamurajoonidesse ehitatakse valdavalt Uksikelamuid, kuid viimastel aastatel on suurenenud ka
kahepereelamute osakaal. Mllgiks ehitatavate Uksikelamute hinnad jddvad linnadarsetes elamurajoonides
vahemikku 250 000 kuni 350 000 eurot. Suuremate, eksklusiivsemate ja keskmisest kvaliteetsemate Tartu linna
aarsete piirkondade elamute hinnad algavad ligikaudu 400 000 eurost. Uuselamute hinda mdjutab oluliselt ka
kaugus Tartu kesklinnast. Kaugemal kui 10 km asuvate vaiksemate uuselamute hinnad algavad 250 000 eurost.
Samuti mojutab tugevalt liksikelamute hinda veekogudega piirnemine, séltumata mis seisukorras hoonestus on.
Veekogude aarsete kinnisasjade pakkumine on Tartumaal vaike, samas ndudlus olnud labi aastate suur nii
aastaringse elamu kui ka suvekodude osas. Uuselamute hinnatbus 2021. aastal ja 2022. | poolaastal oli tingitud
eelkdige ehitushindade kallinemisest, ehitusmaterjalide nappusest ning t66jéu kallinemisest. Alates 2022. aasta
sigisest on uuselamute hinnatase stabiliseerunud ning 2022. aasta IV kvartalis on suurenenud ka pakkumiste
arv ning pikenenud muadugiperioodid. Kuigi 2022. aasta IV kvartalis ja ka 2023. aasta kvartalites on
tehinguaktiivsus langenud, siis keskmiste hindade osas suuremat hinnalangust veel tdheldada ei ole. Samas on
tehingute arv ja keskmine hind olnud kvartalite 16ikes I8bi aastate ménevérra kdikuv ning elamuturu vaiksusest
tulenevalt mdjutab iga keskmisest oluliselt madalam vdi kdrgem tehing lthiajalist statistikat olulisel maaral ning
seega on pikemaajalisi Uldistusi ja prognoose uhe kvartali pohiselt keeruline teha. Paljud potentsiaalsed ostjad
olid ka 2022. aasta IV kvartalis ja 2023. aasta | kvartalis turgu jalgimas ning ootaval seisukohal, mis kinnisvaraturg
teeb. Tehingute arv on kull 2023. aasta | kvartalis oluliselt vahenenud, kuid on taastunud 2023. aasta Il ja lll
kvartalis ning vahenenud omakorda jalle aasta Idpuks. Samas keskmised hinnad on 2023. aastal tdusnud 2022.
aasta Il kvartaliga samale tasemele, kui 2022. aasta IV kvartalis oli langus statistikaandmete pdhjal ~9%. Samas
on 2023. esimese poolaasta keskmine tehinguhind tdusnud vérreldes 2022 | poolaastaga vorreldes ~8%, kui
tehinguaktiivsus samal perioodil on langenud ~37%. Kokkuvéttes 2023. aasta keskmine tehinguhind hoonestatud
elamumaadel Tartumaal tdusis vorreldes 2022. aasta keskmise hinnaga ~11%.




Hoonestatud elamumaade kinnisasjade puhul eelistatakse valjakujunenud elamurajoone. Suuremat tahelepanu
pdoratakse lahipiirkonnale, naabrusele, kbrghaljastusele. Eelistatakse elamurajooni siseseid piirkondi, kus on
vaiksem liiklus ja privaatsus. Oluline on taristu ehk kdrgelt on hinnatud terviklik elukeskkond. Hinnatud on eelkdige
optimaalse suurusega kinnisasjad (uuselamurajoonides on peamiselt 1200 — 1500 m? kinnisasjad), kuid olulist
rolli omab ka hoonestuse paiknemine nii ilmakaarte kui ka tdnavate ja nhaaberhoonete suhtes.

Eluhoonete puhul hinnatakse optimaalse suurusega eluhooneid (elamud, mille suletud netopind on vahemikus
140-200 m?), kus oleks tagatud labimdeldud planeering ning kaasaegsed saastlikud tehnolahendused. Kérgemalt
on hinnatud tsentraalsete tehnovdrkude ja keskkittega elamud, mis tagavad suurema mugavuse. Samas
pdoratakse suurt tdhelepanu 6konoomsusele ja saastlikkusele. Vene gaasitarned Euroopasse on vahenenud,
mis tekitas 2022. aasta teisel poolaastal ka tarbijates ebakindlust. Seega 2022. aasta teisel poolaastal oli tunda
gaasikittega hoonete ostmises ebakindlust vdi analliUsiti ostuotsuseid tehes labi v8imalikud alternatiivsed
kuttevGimalused ja nende maksumused soovi korral gaasikite asendada. Tuleviku eesmarkidest ja plaanist
Eestis laiemalt Venemaalt périnevast gaasist loobuda ja alternatiivsetesse lahendustesse panustada on aina
enam ka kinnisvara ostjate mdtetes ning tihti kaalutakse juba ostmisel alternatiivsete kittevdimalustega liitumisi.
Aina enam jalgivad ostjad ka vdimalusel energiaklassi ning kdrgema energiaklassi saavutamiseks teostatud
lahendusi.

Lisaks hoone suurusele on oluline téhtsus ka toalisusel. Elamute puhul on ndutud minimaalselt kolm tuba, suurem
ndudlus on pigem nelja- ja enama toalisusega hoonetele. Lisavaartust elamu puhul lisab ka mitme sanitaarruumi
ning sauna olemasolu, olulised on ka abiruumid ja -hooned. Endiselt on suurem ndudlus kivikonstruktsioonist
elamutele, kuigi viimastel aastatel on suurenenud ka puitkarkassil ja palkkonstruktsioonist tksikelamute ndudlus.
N6utumad tegurid on vélja kujunenud pdhilise ostjaskonna jargi. Elamute peamiseks ostjaks on lastega pered,
kes soovivad suuremat privaatsust ja oma dueala.

Hajaasustusega piirkondades tehekase tehinguid valdavalt vanemate talukohtadega, kus kinnisasja
sihtotstarbeks maatulundusmaa. Hajaasustusega piirkondades uusi elamuid ehitatakse peamiselt omatarbeks
ning muuki jbuavad neist vaid Uksikud.

Tartu maakonnas on suurim hoonestatud maatulundusmaade mduugitehingute arv olnud 2018-2021. aastatel
Peipsiaare vallas, kus tehingute arv on olnud vaadeldaval perioodil keskmiselt aastas 31, millele jargneb tehingu
aktiivsuse osas Tartu vald, Kambja vald ja Kastre vald. 2022. aastal on enim hoonestatud maatulundusmaade
tehinguid teostatud Peipsidare vallas (tehingute arv 28, mis on aga ligikaudu 43% vahem vorreldes 2021. aasta
tehingute arvuga). 2023. aastal on Peipsiaare vallas tehingute arv olnud sarnane 2022. aastaga ehk teostati 26
hoonestatud maatulundusmaa tehingut. 2022. aasta tehingute arvu statistikaandmete alusel jargnevad Elva vald
(20 tehingut), Tartu vald (18 tehingut), Kastre vald (15 tehingut) ja Kambja vald (17 tehingut), mis 2023. aastal
olid vastavalt Elva vallas 17, Tartu vallas 11, Kastre vallas 11 ja Kambja vallas 13. Tehinguaktiivsus ei langenud
kil markimisvaarselt, kuid siiski igas vallas on margata tehingute arvu vahenemist 2023. aastal vérreldes 2022.
aastaga. Vahim hoonestatud maatulundusmaa kinnisasjadega teostatud tehinguid on Tartu linna haldusalas, kus
moni Uksik tehing on aastate jooksul teostatud varasema Tahtvere valla territooriumil. 2022. ja 2023. aastal Tartu
linna ja ka Luunja valla haldusalal hoonestatud maatulundusmaa tehinguid teostatud ei ole. Samuti on vahem
tehinguid teostatud hoonestatud maatulundusmaadega Nd&o vallas (teostati 3 tehingut) sarnaselt 2022. aastaga
kui tehingute arv oli 7. Seega on sealsetes piirkondades elanikud paiksemad ning mudki jduab vahem vara. Kui
tehinguaktiivsus on hoonestatud maatulundusmaa osas olnud suurim Elva vallas, siis keskmised tehinguhinnad
on seal piirkonnas Tartu maakonna valdadega vdrreldes keskmisest madalamad. Madal hinnatase tuleneb
kaugusest Tartu linnast - Elva vald asub Tartu linnast kaugemal kui 20 km ja ulatub kuni Valga maakonnani. Ka
hoonestatud maatulundusmaade osas on kdrgelt hinnatud Tartu linnaga piirnevad vallad, kus tihti talukohtasid
soetatakse aastaringse elukoha eesmargil. Seega on Tartu linnaga piirnevate valdade keskmised hoonestatud
maatulundusmaa mduugitehingute hinnad ka oluliselt kdrgemad. Nendeks piirkondadeks on Tartu vald, Kambja
vald, Luunja vald, Ndo vald ja ka Kastre vald. Oluliselt kdrgemalt on hinnatud Tartu linna laheduses kuni 20 km
kaugusel asuvad talukohad, mille eest ollakse valmis maksma kdrgemat hinda vérreldes kaugemal asuvate
talukohtadega.

Vanemate ja renoveerimata talukohtade hinnatase kaugemal kui 30 km Tartu linnast jaab valdavalt vahemikku ~
50 000- 100 000 €. Renoveeritud talukohtade hinnad Tartu linnast kaugemal kui 30 km algavad ~ 100 000 €. Tartu
linnale v&i ka hinnatud vallasiseste linnade vahetus laheduses asuvate talukohtade hinnad on keskmiselt 20-40%



kérgemad vorreldes linnadest ja teeninduspunktides kaugemal asuvatest eluhoonetest. Samuti méjutab oluliselt
varade tehinguhindasid hajaasustusega piirkondades lisaks asukohale, hoonete seisukord, tehnolahendused,
kinnisasja suurus, kélvikuline koosseis, piirkonna looduskaunidus, veekogudega piirnemine ja juurdepaasuteed.

Jargneval graafikul on toodud Tartu maakonna valdade hoonestatud maatulundusmaade tehinguaktiivsus alates
2018-2023. aasta |6puni.

Tartu maakonna valdade hoonestatud maatulundusmaade
kinnisasjade tehingute arv aastate 16ikes
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Elvavald ®Kambija vald Kastre vald Luunja vald ®NGo vald Peipsidare vald ™ Tartulinn ®Tartu vald
Allikas: Maa-amet, tehingute andmebaas

Graafiku tépsustamiseks on toodud valja Tartu maakonna valdade hoonestatud maatulundusmaa

tehinguandmete statistika aastatel 2018-2023 (tehingu arv, maksimaalne, keskmine ja mediaantehinguhind).
Hoonestatud Elva vald Kambja Kastre vald | Luunja N6o vald Peipsidare | Tartu linn | Tartu vald
maatulundus- vald vald vald
maad
2018
Tehingute arv 24 5 9 6 4 25 1 18
Keskmine
tehinguhind € 57 404 93 200 109 600 103 587 - 28 895 - 60 567
Mediaanhind € 35 000 60 000 73000 99 500 - 20 000 - 38 750
Maksimaalne -
tehinguhind € 254 000 280 000 275 000 174 000 - 100 000 239 000
2019
Tehingute arv 31 9 7 2 8 28 0 13
Keskmine
tehinguhind € 61 167 123 300 309 030 - 65 065 36120 - 70 454
Mediaanhind € 45 000 125 700 44 000 - 55 500 29 500 - 65 000
Maksimaalne
tehinguhind € 252 250 180000| 1823573 - 150 000 150 000 - 200 000
2020

Tehingute arv 22 15 18 2 8 27 1 20




Keskmine

tehinguhind € 83 295 80 085 68 909 - 57 425 45 242 - 70 895
Mediaanhind € 45 000 60 000 47 500 - 50 050 47 025 - 60 000
Maksimaalne

tehinguhind € 550 000 233 800 215 000 - 174 000 95 000 - 200 000
2021

Tehingute arv 31 18 11 4 8 49 0 22
Keskmine

tehinguhind € 75 075 129 094 95 045 - 117 476 49 271 - 81 494
Mediaanhind € 35 000 37 750 87 000 - 87 000 32 000 - 67 500
Maksimaalne

tehinguhind € 255000 | 1300000 280 000 - 248 000 188 000 - 210 000
2022

Tehingute arv 20 17 15 - 7 28 - 18
Keskmine

tehinguhind € 53 221 142 103 118 101 - 86 143 66 080 - 235 222
Mediaanhind € 60 000 67 000 65 000 - 68 000 52 500 - 102 500
Maksimaalne

tehinguhind € 105 000 500 000 300 000 - 197 000 180 000 -| 1 400 000
2023

Tehingute arv 17 13 11 0 26 11
Keskmine

tehinguhind € 104 688 90 759 84 227 - 53 688 270 727
Mediaanhind € 112 000 70 000 80 000 - 34 000 219 000
Maksimaalne )

tehinguhind € 215 000 230 000 177 000 225 000 219 000

Allikas: Maa-ameti statistikaandmed
Tehingute hindasid puudutavad andmed kuvatakse vaid juhul, kui on toimunud vdhemalt 5 tehingut. Tulemused
vbivad andmete korrigeerimisel muutuda.

Tartu maakonnas on viimastel aastatel liksikelamute ndudlus suurenenud (nii elamumaa kui ka maatulundusmaa
katastriilksusega kinnisasjade osas), samas kui pakkumine on vahenenud. 2022. aasta IV kvartalis ja ka 2023.
aasta kvartalite jooksul vahenes Tartumaal praktiliselt kdikides valdades tehingute arv, mille péhjal on naha
turuaktiivsuse langust, samas on suhteliselt stabiilsena pusinud keskmine tehinguhind. 2022. aasta IV kvartalist
alates on miugiperioodid mdnevdrra pikenenud ning piirkonniti on tunda ka pakkumishindade alanemist, mis on
tingitud nii kdrgest inflatsioonitasemest kui ka EURIBORI markimisvaarsest kallinemisest.

Eluhoonete mudlgiperioodid on keskmiselt 6 kuud. Samas hinnatud asukohas véivad olla mutgiperioodid ka
oluliselt Iihemad. Hinnatud asukohaga kinnisasju on pakkumises vahe, mistdéttu on ndudlus séltumata
turuaktiivsusest alati suur. Kaugemal asuvate ja vdhem hinnatud hajaasustusega piirkondades asuvate varade
mutgiperioodid vdivad ulatuda ka kuni aastani. Muugiperioodidele avaldab méju ka sesoonsus, mudgiaktiivsus
hajaasustusega piirkondades on suurem pigem kevadel ja suvel, rahulikumad perioodid on siigisel ja talvel.



4.4 Konkureeriv pakkumine

Mutgipakkumises on elamuid Kambja vallas 18.02.2024. a seisuga 60, pakkumishinnad jadvad vahemikku 49
000 kuni 587 000 eurot. Pakkumises olevad elamud on erinevas seisukorras ning nende hulgas on nii kivi- kui ka
puitelamuid. Samuti on pakkumises madalama hinnatasemega suvilaid. Suur osa pakkumistest on uuselamud.

Mutgipakkumises on elamuid Laane kilas 18.02.2024. a seisuga 2, pakkumishindadega 245 000 ja 359 000
eurot. Hinnatav vara on avalikus pakkumises hinnaga 245 000€ (www.kv.ee/3580005).

Edasises on valja toodud sarnasemad pakkumises

Kambja vallast:

olevad Uksikelamud kinnisvaraportaali www.kv.ee p&hjal

Kohtkindel sisustus: informatsioon
puudub

Kite: lokaalne keskkiite (gaasikiite)
Kdrvalhooned: puuduvad
Kuulutuse link: www.kv.ee/3552273

Pakkumises oleva Aadress Kinnisasja |Elamu Kirjeldus Pakkumis-
elamu valifoto ja pind (m2) | suletud hind (€)
kuulutuse link netopind
(m?)
Unipiha 40, 34 291 243,8 | Hoone seisukord: hea 245 000 €
Lati kila, Konstruktsioon: puit
Kambja vald Siseviimistluse seisukord: rahuldav/
hea
Kute: ahikite, kamin
Koérvalhooned: heas korras abihoone
Kuulutuse link: www.kv.ee/3607639
Karikakra tn 1187 135,0 | Hoone seisukord: vaga hea (2021) 249 000 €
14, Térvandi, Konstruktsioon: puit
Kambja vald Siseviimistluse seisukord: véga hea
Kohtkindel sisustus: olemas
Kute: lokaalne keskkiite (8hk-vesi)
Kdrvalhooned: puuduvad
Kuulutuse link: www.kv.ee/3617546
Aasatn 1, 1853 135,2 | Hoone seisukord: hea (2007) 250 000 €
Torvandi, Konstruktsioon: puit
|| Kambja vald Siseviimistluse seisukord: hea
Kohtkindel sisustus: olemas
Kite: lokaalne keskkite (6hk-vesi)
Koérvalhooned: kasvuhoone
Kuulutuse link: www.kv.ee/3565525
s | MBisniku tn 1106 185,1 | Hoone seisukord: hea (2009) 258 000 €
1. |66, Konstruktsioon: kivi
& | Ulenurme, Siseviimistluse seisukord: hea
{ | Kambja vald Kohtkindel sisustus: olemas
Kite: lokaalne keskkiite (gaasikute)
Kdrvalhooned: puuduvad
Kuulutuse link: www.kv.ee/3615268
- | M@&isniku tn 1070 138,0 | Hoone seisukord: hea (2008) 274 000 €
. |43, Konstruktsioon: puit
£ | Ulenurme, Siseviimistluse seisukord: puudub
Kambja vald tépne informatsioon
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Méanni tn 10, 1565 152,1 | Hoone seisukord: hea (2007) 290 000 €
Ulenurme Konstruktsioon: puit
alevik, Siseviimistluse seisukord: vaga hea
‘@ | Kambja vald Kohtkindel sisustus: olemas
. Kute: lokaalne keskkute (gaasikute)
Kérvalhooned: puuduvad
Kuulutuse link: www.kv.ee/3572925
M@&isniku tn, 1213 156,3 | Hoone seisukord: hea (2012) 295 000 €

Ulenurme
alevik,
Kambja vald

Konstruktsioon: kivi
Siseviimistluse seisukord: hea
Kohtkindel sisustus: olemas

Kute: lokaalne keskkute (maakiite)
Kérvalhooned: puuduvad
Kuulutuse link: www.kv.ee/3560595

Pakkumise info osas on valja toodud kuulutuse info ja/vi ka ehitisregistri ning Maakatastri andmed.

Eespool toodud varade puhul on tegemist pakkumishindadega, mitte midgihindadega. On olemas v6imalus, et
pakkumishinnad avaliku mualgi kaigus oluliselt langevad vdi enampakkumise tingimustes tdusevad. Seetbttu
hindaja hinnangul hinnatud turuvaartuse ning pakkumishindade otsene vordlemine ei suurenda hinnatud

tulemuse téapsust.

4.5 Turustatavuse anallitis

Vara |6ppkasutajad,
iseloomulikud tunnused

Sarnaste uute ja uuemate elamute peamisteks ostjateks on lastega pered.

Asukoha hinnatavus

Hinnatav kinnisasi asub keskmiselt hinnatud Laane kilas. Eelistatud on
piirkonnad, mis asuvad Tartu linnale lahemal, kus ehitustegevus on
minimaalne (elamurajoon valjakujunenud) ja mille lAheduses on olemas
esmased teenindusasutused. Hinnatav vara asub veidi eemal Tartu linnast,
kus esmased teeninduspunktid asuvad eemal. Samuti paikneb hinnatav vara
keskmise liiklussagedusega kdrvalmaantee aares ning laheduses asub Tartu
lennujaam.

Ldppkasutajate osakaal, kes
soovib ja on voimeline
soetama hinnatavat vara

Vara ostjateks on peamiselt keskmise sissetulekuga inimesed. Vara on
kattesaadav pigem keskmisele hulgale 16pptarbijatest tulenevalt keskmisest
hinnatasemest.

Vara turusegmendi nduetele
vastavus

Vastab ndudmistele enamjaolt — tegemist on keskmisest suurema
kinnisasjaga, kus asub keskmisest suurema suletud netopinnaga uksikelamu,
millel on piisav toalisus ning hinnatud kitteslsteem (maakute). Lisaks on
Uksikelamus olemas ko0gimoobel koos integreeritud tehnikaga ja
garderoobikapp. Samas vajab Uksikelamu siseviimistlus osaliselt
hooldusremonti ning leiliruum vajab I6puni valja ehitamist.

Konkureeriva pakkumise
osakaal turul

Sarnaste suletud netopinnaga heas korras Uhepereelamute pakkumine on
keskmine.

Piirkonna arendusprojektide
hulk/osakaal, mis lisandub
Iahiperioodil pakkumisse

Tartu linna lahiimbruses on uute elamute pakkumine keskmine. Tartu linna
lahiimbruse elamurajoonides ehitatakse uusi maju mutgiks. Nende suletud
netopinnad jaavad Uldjuhul vahemikku 120 - 170 m?2 ja miudgihinnad
vahemikku 250 000 - 350 000€. Uute thepereelamute lisandumist turule on
ldhiaja keeruline prognoosida, kuid tulenevalt Uldisest majanduse
jahenemisest jddb arendustegevus hindaja hinnangul mdnevdrra
vaiksemasse mahtu.

Muugiperioodi pikkus
sarnaste varade osas

Piirkonnas on elamute mudgiperioodiks keskmiselt kuni 6 kuud

Piirkonna muugihinnad/
rendihinnad/ vakantsus

2023. aasta vaikne aasta algus kinnisvaraturul ei paranenud oluliselt ka aasta
I6puks. Segu kasvanud tarbijahinnaindeksist ja selle ohjamiseks tdstetud
intressimaaradest on viinud kinnisvaraturu passiivsesse olekusse, kus

tehinguid tehakse enamasti vaid kodu soetamise eesmargil. Maailma




P UUSMAA

KINNISVARABUROO

34 /57

geopoliitilisest olukorrast, eesootavatest maksutdusudest ning Uldisest
majanduslangusest tingitud madal tarbijakindlustunne on pdhjustanud
tehingute arvu vahenemise vorreldes aastataguse ajaga. Hoolimata madalast
aktiivsusest ja langenud ndudlusest ei ole tehinguhindades laiapdhjalist
langust seni siiski veel toimunud. Enne tarbijakindlustunde paranemist
tehingute aktiivsuse kasvu oodata ei ole, mis tahendab, et eelseisvatel
perioodidel ei ole valistatud ka turu Gldine korrektsioon.

Vara alternatiivsed kasutused | Puuduvad

5. Turuvaartuse hindamine
5.1 Parim kasutus

Parim kasutus — vara kdige t6endolisem kasutus, mis on fuusiliselt vBimalik, vajalikult pdhjendatud, diguslikult
lubatav, finantsmajanduslikult otstarbekas ja mille tulemusena hinnatav vara omandab kdrgeima vaartuse. (EVS
875-1).

Hinnatav kinnisasi asub Laane kiilas, kus asuvad valdavalt Uhepereelamud. Kinnisasja sihtotstarve 100%
elamumaa (detailplaneeringu jargselt ka elamumaa) ja kinnisasjale on ehitatud tiksikelamu (liksikelamu on kantud
ehitisregistrisse). Hoone ruumilahendus ja hoone kasutusotstarve vdimaldab hoone kasutamist elamuna.
Arvestades vara asukohta ja funktsionaalset koosseisu (pohihoone on kasutatav elamuna) on tanasele juriidiliselt
lubatavaks kasutuseks kasutamine elukondliku varana, kuna sellisel kasitlusel omandab vara kdrgeima
turuvaartuse. Muud kasutusotstarbed (arimaa, tootmismaa jne) ei ole kooskélas kehtiva detailplaneeringuga ega
uldplaneeringuga ning lisaks muu kasutusotstarbe puhul (nt ari- vdi tootmismaana) ei omandaks hinnatav vara
kérgeimat turuvaartust.

5.2 Hindamismeetodi valik

Vara hindamisel on v8imalik rakendada erinevaid meetodeid vastavalt vara olemusele ja kasutusele. Kinnisvara
hindamisel on kolm pdhimeetodit:

- turupdhine kasitlus ehk vordlusmeetod (Sales Comparison Approach)

Vordlusmeetod ehk turupdhine késitlus p&hineb analldsil, mille aluseks on hinnatava vara v@rdlus sarnaste
mitdud varadega. Vordluse kaigus selgitatakse vélja erisused hinnatava vara ja sarnase miidud varade vahel
ning selle pdhjal korrigeeritakse muddud varade hindu ja arvutatakse hinnatava vara vaartus. Kohandamise
eesmark on hinnata, kui palju oleks maksnud vérreldav kinnisvara, kui see ei erineks hinnatavast varast. Vara
peab olema vdrreldav teiste analoogsete varadega fuusiliste, asukoha ja majanduslike naitajate osas (EVS 875-
11).

- tulupBhine kasitlus ehk tulumeetod (Income Approach)

Tulupdhine kasitlus ehk tulumeetod p6hineb vara vdimel genereerida tulevikus tulu. Rakendades kinnisvara
hindamisel tulumeetodit, on aluseks p6himdte, et ostja ei ole nBus vara eest maksma rohkem, kui on vara
oodatavate rahavoogude nuudisvadrtus kogu vara kasutusea vOi hoidmisperioodi jooksul. Tulumeetodit
rakendatakse tulutootva kinnisvara (renditav vara voi renditava varana kasitletav) hindamiseks, mille vaartuse
maarab tulu tootmise vdime ja seda on vBimalik prognoosida (EVS 875-9).

- kulupdhine kasitlus ehk kulumeetod (Cost Approach)

Kulupdhine kasitlus ehk kulumeetod lahtub p&himébttest, et potentsiaalne ostja ei ole valmis vara eest maksma
rohkem, kui tuleks kulutada sarnase kasulikkusega vara ostmiseks v6i loomiseks, arvestades ka kaasnevaid riske
ja ebamugavust. Sageli on hinnatav vara vorreldes alternatiivse varaga vahem atraktiivne tulenevalt vanusest,
kulumisest jms. Seega kohandatakse tulemus kulumi arvesse votmise kaudu (EVS 875-8).




Uks levinumaid hindamismeetodeid, mis ei kuulu hindamise kolme p&himeetodi hulka, kuid mida tihtipeale
kasitletakse eraldi meetodina, on jaagi- ehk residuaalmeetod. Seda kasutatakse maa hindamisel ja ka
renoveerimist vajava ning poolelioleva (ehitusjargus) hoonega kinnisvara kui terviku hindamisel. Jaagimeetodi
asutamisel tuleb silmas pidada, et turuvaartuse hindamine eeldab, et k8ik sisendid on tuletatud turult. (EVS 875-
8).

Tihtipeale ei ole vdimalik ainult the meetodi kasutamine ja meetodeid tuleb omavahel kombineerida. Meetodite
kombinatsioonid v8ivad olla oma olemuselt erinevad. Selle all v6ib mdista eri meetodite rakendamist sama vara
hindamisel. Sel juhul saadakse hindamistulemus eri meetoditel saadud tulemuste Ghitamise teel. Juhul kui on
tegemist ehitusjargus elamuga, on vara hindamiseks valitud nii vérdlusmeetod kui ka jaagimeetod.

Hinnatava vara naol on pigem tegemist mudgiobjektiga kui uuriobjektiga ning t6en&olisem on vara ost
omakasutusse, mitte Udritulu teenimise eesmargil. Sellest lahtuvalt on kasutusolevate elamute hindamiseks
valitud Eesti vara hindamise standardiseeriale EVS 875 vastavalt vordlusmeetod ning ehitusjargus elamute
hindamine on koostatud eri meetodeid kasutades ehk kasutatud on nii v8rdlusmeetodit kui ka jadgimeetodit.

5.3 Hindamiskaik

Hinnatava vara turuvaartust mgjutavad tegurid:

Positiivsed tegurid Negatiivsed tegurid

Heas korras kivihoone Uksikelamu siseviimistlus vajab hooldusremonti ning
leiliruum vajab vélja ehitamist

Uksikelamus on hinnatud maakiite Kinnistu asub kbrvalmaantee &éres ning laheduses

asub Tartu lennuvali

Keskmisest suurem suletud netopind, hinnatud
toalisus

Olemas kohtkindel sisustus (k66giméoébel) ja
garderoobikapp

Keskmisest suurem kinnistu pindala

Hindamisel oleme votnud vdrdluseks vdimalikult lAhedases ajavahemikus vorreldavas piirkonnas miutdud
analoogsed varad, mis sarnanevad hinnatavale varale oma kvalitatiivsete ja arvuliste naitajate poolest.
Hindamisel on kasutatud Uus Maa ja Maa-ameti tehingute andmebaasis leiduvat tehinguinfot.

Vérreldavatena on vélja toodud Kambja vallas Tartu linna lahiimbruse elamurajoonides (Ulenurme alevikus,
Torvandi alevikus, Rani alevikus, Soinaste kiilas ja Lemmatsi kiilas) teostatud elamute tehingud, mis on ehitatud
viimase kahekiimne aasta jooksul. Vérreldavad tehingud on koondatud jargmisesse tabelisse.

Aadress Tehingu Tehingu hind Kinnistu Elamu Hoone konstruktsioon, valmidus, ehitusaasta
aeg € pindala m?| suletud
netopind
m2

Hoone seisukord / ehitusaasta: hea / 2006

Konstruktsioon: kivi

Siseviimistluse seisukord: hea/rahuldav

Kohtkindel sisustus: olemas

- - 3116 227,7 Kute: lokaalne keskkite (maakite), kamin, dhksoojuspump
Kdérvalhooned: puuduvad

Lisategurid: hooviala keskmises korras, tdnavakivi puudub,
hooviala osaliselt piiratud aiaga

Hoone seisukord / ehitusaasta: vaga hea/hea / 2003
Konstruktsioon: Kivi

Siseviimistluse seisukord: hea

Kohtkindel sisustus: olemas

11.2023 270 000 2115 150,5 Kute: lokaalne keskkite (gaasikiite), kamin
Kérvalhooned: kuur/varjualune (heas korras)
Lisategurid: hooviala hooldatud, paigaldatud tanavakivid,
olemas on piirdeaiad

Ulenurme alevik,
Kambja vald




Aadress Tehingu | Tehingu hind Kinnistu Elamu Hoone konstruktsioon, valmidus, ehitusaasta
aeg € pindala m?| suletud
netopind
m2
Hoone seisukord / ehitusaasta: vaga hea/hea / 2010
Konstruktsioon: Kivi
Siseviimistluse seisukord: vaga hea/hea
Rani alevik K(_:_ohtkind_el__sisustus:_o_I_emas
. ! 10.2023 240 000 1185 151,6 Kute: ahikite, elektriklite
Kambija vald 5 .
Korvalhooned: puuduvad
Lisategurid: hooviala hooldatud, paigaldatud tanavakivid,
olemas on piirdeaiad
Hoone seisukord / ehitusaasta: vaga hea / 2018
Konstruktsioon: Kivi
Siseviimistluse seisukord: vaga hea
Ulenurme alevik K?htkindel sisustus: c_?lemas .
. ’ 09.2023 295 000 1023 146 Kute: lokaalne keskkite (gaasikute)
Kambja vald ~ |
Koérvalhooned: puuduvad
Lisategurid: hooviala hooldatud, paigaldatud tanavakivid,
olemas on piirdeaiad
Hoone seisukord / ehitusaasta: hea / 2010
Konstruktsioon: Kivi
Siseviimistluse seisukord: hea
Soinaste kiila K?htkindel sisustus: ?Iemas - ; .
N ’ 09.2023 299 700 2050 225,5 Kute: lokaalne keskkite (gaasikite), kamin-ahi
Kambja vald 5 . ;
Kdrvalhooned: auto varjualune/kuur (heas korras)
Lisategurid: hooviala hooldatud, paigaldatud tanavakivid,
olemas on piirdeaiad
Hoone seisukord / ehitusaasta: vdga hea/hea / 2007
Konstruktsioon: Kivi
Siseviimistluse seisukord: hea
Ulenurme alevik K(_?htkindel sisustus: ?Iemas .
. ’ 07.2023 295 000 1135 162,5 Kute: lokaalne keskkute (gaasikute)
Kambja vald ~ |
Koérvalhooned: puuduvad
Lisategurid: hooviala hooldatud, paigaldatud tanavakivid,
olemas on piirdeaiad
Hoone seisukord / ehitusaasta: vaga hea / 2018
Konstruktsioon: Kivi
Siseviimistluse seisukord: vaga hea
Soinaste kila, Kohtkindel sisustus: olemas
Kambja vald 07.2023 311 000 1218 116,1 Kute: lokaalne keskkite (gaasiklte)
Koérvalhooned: puuduvad
Lisategurid: hooviala hooldatud, paigaldatud tanavakivid
Hoone seisukord / ehitusaasta: vaga hea / 2020
Konstruktsioon: kivi
Siseviimistluse seisukord: vaga hea
Torvandi alevik, Kohtkindel sisustus: olemas
Kambja vald 07.2023 285000 1356 113,2 Kute: lokaalne keskkite (gaasikute)
Kérvalhooned: puuduvad
Lisategurid: hooviala hooldatud, paigaldatud tanavakivid
Hoone seisukord / ehitusaasta: vaga hea / 2022
Konstruktsioon: Kivi
Siseviimistluse seisukord: vaga hea
Torvandi alevik, Kohtkindel sisustus: olemas
Kambja vald 07.2023 285000 1030 114,86 lkite: lokaalne keskkite (maakiite)
Korvalhooned: puuduvad
Lisategurid: hooviala hooldatud, paigaldatud tanavakivid
Hoone seisukord / ehitusaasta: vdga hea/hea / 2012
Konstruktsioon: Kivi
Siseviimistluse seisukord: vaga hea/hea
Soinaste kdla, 06.2023 340 000 1406 181.8 Kohtkindel sisustus: olemas

Kambja vald

Kute: lokaalne keskkite (maakiite), ahikite, dhksoojuspump

Kérvalhooned: puuduvad
Lisategurid: hooviala hooldatud, paigaldatud tanavakivid




Aadress Tehingu |[Tehingu hind | Kinnistu Elamu Hoone konstruktsioon, valmidus, ehitusaasta
aeg € pindala suletud
m? netopind

m2

Hoone seisukord / ehitusaasta: vaga hea/hea /2015
Konstruktsioon: kivi

Siseviimistluse seisukord: vaga hea/hea

Torvandi alevik, Kohtkindel sisustus: olemas

Kambja vald 06.2023 245000 16086 1380 Kute: lokaalne keskkite (maakute)

Koérvalhooned: puuduvad

Lisategurid: hooviala hooldatud, paigaldatud tanavakivid

Hoone seisukord / ehitusaasta: vaga hea / 2020
Konstruktsioon: kivi

Siseviimistluse seisukord: vaga hea

Soinaste kila, Kohtkindel sisustus: olemas

Kambja vald 04.2023 290000 1561 1580 Kute: lokaalne keskkite (gaasikite)

Koérvalhooned: puuduvad

Lisategurid: hooviala hooldatud, paigaldatud tadnavakivid

Hoone seisukord / ehitusaasta: vaga hea / 2022
Konstruktsioon: kivi

Siseviimistluse seisukord: vaga hea

Ulenurme alevik, Kohtkindel sisustus: olemas

Kambja vald 03.2023 402 000 1756 1375 Kute: lokaalne keskkute (6hk-vesi)

Koérvalhooned: puuduvad

Lisategurid: hooviala hooldatud, paigaldatud tanavakivid

Hoone seisukord / ehitusaasta: hea / 2008
Konstruktsioon: kivi

Siseviimistluse seisukord: hea

Kohtkindel sisustus: olemas

02.2023 353 500 2350 215,3 Kute: lokaalne keskkite (maakite)

Kdérvalhooned: abihoone ja aiamaja koos kasvuhoonega
Lisategurid: hooviala hooldatud, paigaldatud tanavakivid,
vbladigusik kokkulepe

Kulitse alevik,
Kambja vald

Hoone seisukord / ehitusaasta: vaga hea/hea /2016
Konstruktsioon: kivi

Siseviimistluse seisukord: hea

Kohtkindel sisustus: olemas

01.2023 245 000 1717 149,0 Kute: lokaalne keskkite (maakute), ahikite,
6hksoojuspump

Koérvalhooned: puuduvad

Lisategurid: hooviala hooldatud, paigaldatud tanavakivid,

Lemmatsi kula,
Kambja vald

Mérkus: Tehingusummasid kasitletakse no I6pphindadena. Teadlik ja sunduseta midja ei miid oma vara odavamalt ja ostja
ei maksa rohkem kui vara eest on v8imalik turul saada olenemata sellest, kas tehing kuulub kdibemaksuga maksustamisele
vOi mitte.

Vordlustehingute valik

Tehingutena on kasutatud enim sarnanevaid ja vBimalusel ajaliselt hilisemaid tehinguid. Vorreldavad varad, mis
enim sarnanevad hinnatavale varale (asukoha ja seisukorra poolest), on tabelis mérgitud halli tooniga. Valikust
on vélja jaetud tehingud, mis erinevad oluliselt oma néitajatelt (hoone suletud neto pinnalt), asukohalt, seisukorralt
vdi on ajaliselt vanemad. Ajaliselt vanemad ja néitajatelt oluliselt erinevad tehingud on kil vélja toodud eelolevas
tabelis, kuid ei ole kasutatud otseste vBrreldavate tehingutena alljargnevas tabelis. Vorreldavatena on kasutatud
Ulenurme aleviku, Rani aleviku ja Soinaste kiila tehinguid, mis enim sarnanevad hinnatava varaga hoone
seisukorra ja elamu suletud netopinna poolest. Eelistatud on ajaliselt uuemaid tehinguid.

Voérdlusihiku valik

Vordlustihik on thik, mille abil kohandamise vétteid kasutades leitakse vara vaartus vordlusmeetodil. Tavaliselt
on vBrdlustihikuks Uhik, mida kasutatakse turul kauplemisel, pidades silmas konkreetse toote, turusegmendi ja -
piirkonna eripérasid (EVS 875-11).

Turuvaartuse hindamisel on aluseks vfetud tehingute absoluuthind, kuna see iseloomustab vara tervikuna
paremini.



Kohanduste p6himdtted

Kohandamine on protseduur, mida kasutatakse vdrreldava vara hinna teisendamiseks lahtuvalt erisustest
vOrreldes hinnatava varaga. (EVS 875-11)

Ajaldamine on vdrdlustehingu hinna kohandamine, vottes arvesse hinnatBusu vdi -langust, mis on toimunud
vorreldava varaga tehingu toimumise ja vaartuse kuupéeva vahelisel alal. (EVS 875-11)

Erisuste hindamisel on kasutatud protsentuaalset kohandust, kusjuures vdrreldavate varade kohandamisel
arvestatakse hinnatava vara turuvaartust tdstev tegur positiivse margiga ja turuvaartust alandav tegur negatiivse
margiga. Sarnaste naitajate puhul kohandust ei teostata (kohandus on null).

Protsentuaalse kohanduse minimaalne tapsus on tavaparaselt 5%. Vordluse kaigus toimuv erisuste arvesse
vOBtmine tugineb turuinformatsioonile.

Kohandatud tehinguhindadele osakaalude andmisel lahtume p&himdttest, et absoluutkohanduselt vaikseima
summaarse kohandusega tehingule antakse suurim osakaal ning suurima summaarse kohandusega tehingule
vaikseim osakaal.

Vordluselemendid ja selgitused
Vordluselement on vara vdi tehingut iseloomustav naitaja, mida kasutatakse kohandamisel ja mille valikul
lahtutakse selle olulisusest vara vaartuse kujunemisel (EVS 875-11).

Valitud v@rdluselemendid on: asukoht; kinnistu pindala; elamu suletud netopind; elamu véline seisukord; elamu
siseviimistluse seisukord; tehnosiisteemid; haljastus ja kdrvalhooned. Vérdluselementidena on valitud tegurid,
mis enim mojutavad vara vaartust.

Muid parameetreid ei ole eraldi kohandatud, sest nende osas on hinnatav vara vordlustehingutega samavaarne
vOi vastav erinevus ei ole kohandamise tapsust arvestades selleks piisavalt oluline.

Tehinguga seotud vordluselemendid:
Tehingu aeg Turusituatsiooni muutus vorreldavate varade milgiaja ja hinnatava vara vaartuse
kuupéeva vahel. Ajalist kohandust on rakendatud, kui turusituatsioonis on toimunud
muutused.

Varaga seotud vordluselemendid:

Asukoht Paiknemine piirkonna siseselt — kaugus Tartu kesklinnast, infrastruktuuri olemasolu,
piirkonna hinnatavus, juurdepaas, l&hiimbruse hoonestatus ja heakord, haljastus.

Kinnistu pindala Hinnatumad on suurematel kinnistutel asuvad elamud. Tiheasustusega piirkonnas on
optimaalseks pindalaks kinnisasjadel 1100 — 1500 mZ.

Elamu suletud Uksikelamu suletud netopinna suuruse mdju turuvéartusele - suurema suletud

netopind netopinnaga elamu tehinguhind on uldiselt suurem kui vaiksema suletud netopinnaga

elamu tehinguhind. Ebaotstarbekalt suure pinnaga eluhoonete mdju kinnisasja
turuvaartusele v8ib ka negatiivseks osutuda, kuna see toob kaasa ebam@istlikult
kérged majanduskulud.

Elamu valine Seisukorra iseloomustamisel kasutame maéaratlusi vaga hea, hea, rahuldav, halb.
seisukord Erisused tulenevad arhitektuurist, ehituskvaliteedist, hoone vanusest ja hoones
teostatud remonttddde mahust. Hoone kandekonstrukisiooni materjalidest —
kivikonstruktsioonist hooned on eelistatumad kui puit- ja palkkonstruktsioonist

hooned.
Elamu sisene Seisukorra iseloomustamisel kasutame méaératlusi vaga hea, hea, rahuldav, halb.
seisukord Erisused tulenevad viimistluseks kasutatud materjalide ja ehitustédde kvaliteedist,

hinnaklassist, remondiinvesteeringute mahust. Hinnavahe kvaliteediklasside vahel on
kuni 30%. Hinna kujunemisel mangib rolli kohtkindla sisustuse ja sauna olemasolu.
Tehnoslsteemid Tsentraalsed kommunikatsioonitrassid on eelistatumad kui lokaalsed. Kittena on
hinnatud eelkdige keskkiite, mdnevdrra vahem on hinnatud ahikite. Keskkiite liikidest
on enam hinnatud maakiite.
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Haljastus ja
kérvalhooned

Eelistatumad on haljastatud ja hooldatud kinnisasjad. K&rgemalt on hinnatud
Uksikelamud, mille juures on heas seisukorras kdrvalhooned.

Vordlustabel

Hinnatav vara

Vorreldav vara 1

Vorreldav vara 2

Vorreldav vara 3

hinnamuutus jaanud alla 5%,
kohandust ei rakendata

Aadress Ulenurme alevik, Rani _alevik, Soinas@e kiila,
Kambja vald Kambja vald Kambja vald
Tehingu hind (€) 270 000 240 000 299 700
Tehingu aeg 11.2023 10.2023 09.2023
Vérdlus vaadeldaval perioodil on vaadeldaval perioodil on vaadeldaval perioodil on

hinnamuutus jaanud alla 5%,
kohandust ei rakendata

hinnamuutus jaanud alla 5%,
kohandust ei rakendata

Kohandus (%)

0%

0%

0%

Ajaldatud tehinguhind
(€)

270 000

240 000

299 700

Asukoha, privaatsuse
vordlus

Asub Kambja vallas Laane kiilas,
mis on keskmiselt hinnatud
piirkond Tartu linna imbruses
(esmased teeninduspunktid
asuvad eemal, kinnistu piirneb
kérvalmaanteega ja laheduses
asub Tartu lennujaam)

Asub Ulenurme alevikus,
keskmisest kdrgemalt hinnatud
piirkond Tartu linna lahiimbruses
(asub keskmisest suurema
liklusega téanava aares).
Laheduses esmased
teenindusasutused

Asub Rani alevikus, keskmiselt
hinnatud piirkond Tartu linna
|ahiimbruses. Esmased
teenindusasutused asuvad
laheduses

Asub Soinaste kiilas, keskmisest
kdrgemalt hinnatud piirkond Tartu
linna lahiimbruses. Léaheduses
esmased teenindusasutused

Vérdlus

hinnatavast parem, asub linnale
lahemal ja esmased
teeninduspunktid laheduses

hinnatavast parem, asub linnale
lahemal, esmased
teeninduspunktid 1ahemal ja
vaiksem miiratase

hinnatavast parem, asub linnale
lahemal, esmased

teeninduspunktid laheduses ja
vaiksem miiratase

Kohandus (%) -10% -10% -10%
Kinnistu pindala (m?) 3116 2115 1185 2050
Vérdlus hinnatav suurem hinnatav suurem hinnatav suurem
Kohandus (%) 5% 10% 5%
Elamu suletud netopind 2277 150,5 1516 2255

(m?)

Vérdlus hinnatav suurem hinnatav suurem samavaarne
Kohandus (%) 15% 15% 0%

Hoone viline

Heas seisukorras 2006. aastal

Vaga heas/heas seisukorras 2003.

Véaga heas/heas seisukorras 2010.

Heas seisukorras 2010. aastal

seisukord valminud kivikonstruktsioonist aastal valminud aastal valminud valminud kivikonstruktsioonist
uksikelamu (laudisest fassaadi ja | kivikonstruktsioonist tiksikelamu | kivikonstruktsioonist Uiksikelamu | tksikelamu (krohvitud fassaadiga
plekkkatusega) (krohvitud fassaadiga ja (laudisest fassaadiga ja ja plekkkatusega)
plekkkatusega) plekkkatusega)
Vérdlus hinnatavast parem hinnatavast parem samavaarne
Kohandus (%) -5% -5% 0%

Hoone sisene seisukord

Heas/rahuldavas seisukorras
siseviimistlus, olemas kohtkindel
sisustus. Leiliruum on
valjaehitamata.

Siseruumid heas korras, olemas
kohtkindel m&dbel ja garderoob.
Elamus on saun

Siseruumid vaga heas/heas
korras, olemas kohtkindel médbel
ja garderoob. Elamus saun
puudub

Siseruumid heas korras, olemas
kohtkindel modbel ja garderoob.
Elamus on saun

hinnatavast parem, kuna paremas

hinnatavast parem, kuna paremas

Vérdlus seisukorras ja valja on ehitatud | hinnatavast paremas seisukorras | seisukorras ja vélja on ehitatud
saun saun
Kohandus (%) -15% -15% -15%

Tehnosiisteemid

Lokaalne keskkute (maakiite),
kamin. Veevarustus kaevust
pumbaga, kanalisatsioonivarustus
lokaalne

Lokaalne keskkite (gaas), kamin.
Tsentraalne vee- ja
kanalisatsioonivarustus

Anhikite, elektrikiite. Tsentraalne
vee- ja kanalisatsioonivarustus

Lokaalne keskkute (gaasikute),
kamin-ahi. Tsentraalne vee- ja
kanalisatsioonivarustus

Vordlus

kokkuvbttes samavaarne,
hinnataval parem kuttelahendus,
kuid vahemhinnatud vee- ja
kanalisatsioonivarustus

hinnatav parem

kokkuvbttes samavéaarne,
hinnataval parem kuttelahendus,
kuid vahemhinnatud vee- ja
kanalisatsioonivarustus

Kohandus (%)

0%

5%

0%

Haljastus ja kérvalhooned

Keskmises korras hooviala
(olemas korghaljastus). Hooviala
osaliselt piiratud aiaga, tanavakivi

paigaldatud ei ole

Haljastus heas korras, parkimisala
ja kénniteed kaetud
tanavakividega, paigaldatud
piirded. Olemas abihoone
(kuur/varjualune)

Haljastus korrastatud, parkimisala
ja kénniteed kaetud
tanavakividega, olemas piirdeaed.
Abihooned puuduvad

Heas seisukorras haljastus,
olemas piirdeaiad, parkla ala
kaetud téanavakividega. Heas
korras auto varjualune/kuur

Vérdlus hinnatavast parem hinnatavast parem hinnatavast parem
Kohandus (%) -10% -5% -10%
Summaarne kohandus -20% -5% -30%
K.(_)Panduste absoluut- 60% 65% 40%
vaartuste summa

Kaalud 0,30 0,25 0,45
Kohandatud hind (€) 216 000 228 000 209 790

Turuvaartus, €

216 206
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Hindamistulemuse arvutamisel kasutatakse kaalutud keskmist, kuna vérreldes aritmeetilise keskmisega annab
see usaldusvaarsema tulemuse. Kaalude andmisel lahtutakse sellest, et suurem kaal antakse vahem kohandatud
tehingutele ja véaiksem kaal rohkem kohandatud tehingutele. Selle Ule otsustatakse absoluutvaartuste summa
pGhjal.

Arvestades vordlustehingute ja turuvaartust mojutavate teguritega, on hinnatava vara turuvaartus 216 000 €
(kakssada kuusteist tuhat eurot)

5.4 Hindamistulemus

Aadressil Tartu maakond, Kambja vald, Laane kila, asuva hoonestatud kinnisasja registriosa
numbriga 1171204 (iliksikelamuga hoonestatud kinnisasi) turuvaartus on vaartuse kuupaeval: 216 000 €
(kakssada kuusteist tuhat eurot) .

Hindamistulemus ei sisalda kdibemaksu ja sellele ei lisandu kdibemaksu.
Lahtudes kinnisasja ja hoone pindalast, asukohast, hoone seisukorras ning ehitusmaterjalide kvaliteedist v8ib
likviidsust pidada heaks. Hindamistulemus on keskmise tapsusega ning reaalne midgihind vdib erineda

siintoodust +/- 5%.

Analoogsete varade valjakujunenud midgiperiood on hinnangu koostamise hetkel keskmiselt kuni 6 kuud.



Lisa 1: Fotod
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Lisa 2: Kinnistusregistri valjavote

Registriosa:

Registriosa nmumber

Kinnistusosakend Tartu Maakohtu kinnistusosakond

Kinnistu nimi

I jagu - KINMISTU KOOSSEIS

Katastripidaja markeid vaata maakatastrist

Kande Katasftritunnus Sihtotstarve ja asukoht Pindala Info Kande
Mr. kehtivus
1 Elamumaa 1007%, Tartu maakond, 16,0 Maakatastri andmed e voetud kehitiv
Kambja vald, Laane kila, m2 31122018,
Il jagu - OMANIK
Kande Omanik Kande alus Kande
Mr. kehtivus
i kehtiv
Il jagu - KOORMATISED JA KITSENDUSED
Kande Kinnistut koormavad piiratud asjac':igused (va. Marked piiratud asjadiguste kohta, kande alus, Kande
Mr. hipoteegid) ja marked; kdsutusociguse kannete muudatuzed ja kustutamized kehtivus
kitsendused
1 Kustutatud 21.03 2008 asjadiguslepingu alussl kehtiv
6.04.2008. Kohtunikuabi Lii Hallikvee
2 H kehtiv
. Isiklik kasutusdigus on tahtajatu ja i
tasuta vastavalt bepingu p. 8., kasutusdiguse kustutamiseks
piisab Sigustatud isiku surma thendamisest.
IV jagu - HOPOTEEGID
Kande Hipoteegid Hipoteegi Marked hilpoteekide kohta, kande alus, Kande
Nr. summa kannete muudatused ja kustutamised kehiivus
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amanik on kohustatud alluma kohesele sundtaitmisele
hipoteegiga tagatud ndude rahuldamiseks. Kanne
asub Il jao kande nr 2 eas.

Kande Hilpoteegid Hilpoteegi Marked hipoteekide kohta, kande alus, Kande
Mr. summa kannete muudatused ja kustutamised kehtivus
1 kehtiv
2 kehtiy
3 kehtiv
4 66 785,00 kehtiv
EUR
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Lisa 4: Ehitisregistri valjavote

Ehitisregistri andmed

Katastriiiksusel asuvad ehitised
Ehitise nimetus Ehitisregistri Tulp Ehitisealune pind  Korruste arv Omandi liik Ehitise staatus EHR
kood (m2}
Elamu hoone 1530 2 kinnisasi Olemas Ava Ehitisregister

- Ehitise dldinfo

Ehitise liik )  hoone Enhitise seisund ()

N Esmase kasutuselevétu aasta .
Ehitise nimetus () Flamu ® 1947 (oletuslik)

Enhitisregistri kood ()~ Katastritunnus (@)

0 » Avan Kinnistusraamatus
Omandi liik kinnisasi :
» Avan Maakatastris

Peamine kasutusotstarve @ Uksikelamu (11101)

" Tartu maakond, Kambja vald, Laane killa,
Ehitise aadress

+ Andmed riigi kinnisvararegistrist

- Ehitise kasutamise otstarbed -

C Kood C kasutamise otstarve C kasutamise otstarbe pind (m2) (elamud) C Kasutamise otstarbe pind (m2) (mitteelamud)
11101 Uksikelamu 186.2
Eluruumide ja mitteeluruumide pind kokku: 186.2 0.0

- Ehitise méotmed

Ehitisealune pind Maapealsete kor-

m@ 190 Korgus M) @ 65 wsteary )
Maapealse osa alune Absoluutne krgus Maa-aluste korruste
pind (m2) 153.0 mQ@ 655 arv () !
Kéetav pind (m2) @ Pikkus (m) @D  13.0
Toatemperatuuriga
pind (m2)
Suletud netopind
227.7 Laius (m) 1.5 Maht (m3) 760.0
™) ® © ®
Uldkasutatav pind - @ 0o Maapealse osa maht
ugavus .
m2) ® m3) @

Tehnopind (m2) @



- Ehitise konstruktsioonid ja materjalid -

Vundamendi liik

Kande- ja jdigastavate konstruk-
tsioonide materjali liik

Vilisseina liik

Vlisseina valisviimistluse
materjali liik

- Ehitise tehnilised naitajad -

Elektrististeemi liik

Veevarustuse liik

Kanalisatsiooni liik
Soojusvarustuse liik ()

Soojusallika liik
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madalvundament

monoliitne raudbetoon; vaike- vGi suurplokk,
naiteks vaht, mull, kergkruus, kérg, betoon

viike- vai suurplokk (vaht, mull, kergkruus,
karg, betoon jms)

puit (vooder)

Vahelagede kandva osa mater-
jali liik

Katuse ja katuselagede kandva
osa materjali liik

Katusekatte materjali liik

puit

puit

plaatmaterjal (seal hulgas
tsementkiudplaat)

vork

lokaalne, salvkaev

lokaalne, mahuti

Energiaallika liik

Ventilatsiooni liik

Jahutussiisteemi liik

Bhusoojus + elekter; tahke (puit, turvas,

brikett, puitgraanul, saepuru vmt)

loomulik ventilatsioon (sh ilma loomuliku

témbe 16orideta)

lokaalne jahutus

- Ehitise dokumendid

< Dokumendi liik

Haldusakt (lubav)

Ehitusteatis

Andmete esitamise teatis

Andmete esitamise teatis andmete siirdamiseks

Registri paranduskanne

Aadressiandmete muutmiskanne ADS-i infoststeemist

Registri paranduskanne

Aadressiandmete muutmiskanne ADS-i infoststeemist

Aadressiandmete muutmiskanne ADS-i infoslisteemist

Ehitusteatis

Aadressiandmete muutmiskanne ADS-i infoststeemist

Ehitise aadressi korrastuse teatis

kohtliite; lokaalkiite Vorgu- voi mahutigaas (i) puudub
ahi, kamin, pliit; soojuspump Liftidearv 0
 bokumendi nr L seotud ehitis(ed) < Kuupé&ev £ bokumendi seisund

07.02.2024
07.12.2023
14.06.2022
28.05.2022
30.03.2021
25.04.2020
06.10.2019
31.10.2017
15.09.2017
04.09.2017
04.10.2016
30.09.2016
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Ehitise teatis

Hooneregistri ehitise teatis

Hooneregistri vallasasja omanike teatis

Maitab ridu 1-15/15

Kuvakorraga 25 =

- Ehitise energiamérgised

Ehitisel puuduvad andmed, mida selles alajaotuses néidata.

- Kujus (kehandis) asuvad hooneosad

Cosanumber < Hooneosa tiidp Ctubadearv < Sissepédsu korrus < Hooneosa pind (m2) CKoetav pind (m2) < Rédude Ja lodZade pind (m2)

C koikide arv

C Avatud kisskide arv

puudub Eluruum 5] 1 186.2 160.0 0.0

Kokku: 6 186.2 160.0 0.0

A EEEEEEEEE——
Naitab ridu 1-1/1

Kujus on kekku 1 eluruumi ja 0 mitteeluruumi

- Kujus (kehandis) asuvad hooneosad

~ ~ . " ~ - . Pas . . Pas " ~ " -
v Hooneosa aadress v Tualettruumide liik v Pesemisvoimaluse lik v Gaasipaigaldis v Soojavarustuse liik v Soojusallika lik

* Energiaallika lik

A
~ Osa nimetus

~ -
~ Kasutamise otstarve

vesiklosett vann/dugg, saun puudub kohtkiite, ahi, kamin,
lokaalkiite pliit,
S00jUSpUMp

tahke (puit,
turvas, brikett,
puitgraanul,
saepuru vmt),
Shusoojus +
elekter

Naitab ridu 1-1/1

Kujus on kokku 1 eluruumi ja O mitteeluruumi



Tunnus

Aadress
Sihtnumber
Asustusiiksus
Omavalitsus
Mazkond
Registreerimise asg

56 /57

Laane kiila
Kambjavald

Tartu maakond

18. november 2005. a.

Muudatuste registreerimise aeg 16. detsember 2021. a.

Sihtotstarve 1
Sihtotstarve 2
Sihtotstarve 3
Pindala

Ruumikuju pindala
Haritav maa
Looduslik rohumaa
Metsamaa
Ouemaa

Muumaa
Registriosa
Mdddistamise aeg
Mbddistaja
Moodustamise viis
Hinnatsoon

Viljakustsoon

Katastripidaja marked

Elamumaa 100%

3116 m*
3116m?

1137 m?

1979 m*

27. oktoober 2005. 2.

mdadistatud, LEST
-100%
99.74%
26%
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Lisa 6: Vastavuskinnitus standardi nduetele (EVS 875-4)

e Selle hindamisaruande koostanud ja kogu hindamistoimingu labi viinud hindaja kutsealane padevus on
piisav hindamistellimuse taitmiseks.

e See hindamisaruanne ja kogu hindamistoiming vastab eesti kinnisvara hindamise standardseeria EVS
875 nduetele, sh hindamise headele tavadele.

¢ Mitte keegi peale hindamisaruandes nimetatud isikute ei ole hindajat hindamistoimingus abistanud.

¢ Hindaja ei avalda hindamistoimingu kaigus kogutud infot ja hindamistulemusi mitte kellelegi peale tellijaga
kokkulepitud isikute, v.a juhud kui seadus seda nduab vdi kui see on vajalik kindlateks hindamise
kutsealaga seotud toiminguteks.

e Hinnatavat vara vahendab kuid hindaja on tegutsenud erapooletult s6ltumatu
hindajana, ilma mingite isiklike huvideta hindamistoimingu suhtes.

¢ Hindaja on tegutsenud erapooletult iima mingite isiklike huvideta hindamistoimingu suhtes.

¢ Hindaja hindamistoimingu eest saadav tasu ei ole seotud hindamistulemusega.

¢ Hindamistoimingus kasutatud ja hindamisaruandes esitatud andmed on hindajale teadaolevalt tdesed ja
korrektsed.

¢ Hindamistoimingus kasutatud ja hindamisaruandes esitatud anallilisid ja jareldused on kitsendatud ainult
hindamisaruandes esitatud eelduste ja piiravate tingimustega.

Koostaja/kinnitaja:

/digitaalselt allkirjastatud/




