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SISSEJUHATUS

Asukoht on midagi lihtsat. Rédakides asukohast mdeldakse selle all tihti postiaadressi. Selle paikapidavuses pole
pdhjust kahelda, kuid ménikord sellest ei piisa.

Kinnisvara kontekstis seostub asukoht eelkdige kasutusega. Uks ja seesama asukoht v&ib omada vaga erinevat
vaartust silmas pidades seda, et kasutussoovid ja —vajadused Uhelt poolt ning vdimalused teiselt poolt vbivad
olla erinevad. Oluline on nii see, mida dikteerib turg kui see, mis on seotud piirangutega.

Asukoha kvaliteedinormi eesmargiks on juhiste andmine asukoha kvaliteediklassi maaratlemiseks, norm pakub
Uheselt moistetava aluse asukoha maaratlemiseks, vordlemiseks ja analiisimiseks. Asukohta analliUsitakse
kahes erinevas kontekstis:

e konkreetse organisatsiooni (edaspidi kasutaja) vajadustest lahtuvalt

e turu kontekstis.

Loodud kvaliteedinorm ei ole méeldud kasutamiseks vaid avalikule sektorile - normi aluseks olevad pdhimétted
on suunatud sellele, et komplekselt hinnata asukohta soéltumata tegevusvaldkonnast ja sellest, kes on
kinnisvara omanik. Ka eraomanik, kes omab voi haldab suuremat kinnisvaraportfelli, véib loodud kvaliteedinormi
eeskujul luua oma mudeli.

Asukoha kvaliteedinormi keskne (lesanne on vastuse andmine kisimusele, kuidas asukoht vastab
organisatsiooni vajadustele? Tegemist ei ole mitte niivord Uksikobjekte puudutavate otsustega, kuivord
strateegiliste otsustega, mis puudutavad riigi kasutuses oleva hoonestatud kinnisvara kasutust Gldisemalt.

Kuna tegemist on hoonestatud kinnisvaraga, siis kiired muudatused ei ole erinevatel pdhjustel véimalikud ja
silmas tuleb pidada, et vaatamata asukoha vahetamise ndilisele lihtsusele, on situatsioon tavaliselt palju
keerukam. Isegi kui kdrvale jatta organisatsiooni spetsiifika, kolimiskulud jms tuleb arvestada, et maa vaartus ja
seeldbi kitsalt vottes ka asukoha vahetamine on tavaliselt kordades odavamad vdrreldes olemasoleva hoone
renoveerimise vOi uue ehitamisega. Seetdttu on valdav osa anallilsist seotud erinevate kvaliteedinditajate
(lisaks siis ka hoone ja kinnisvarakeskkonna teenuste vastavad normid) komplekse analldsiga.

1 KASITLUSALA

Riigi hoonestatud kinnisvara normatiiv koosneb viiest normist, mida tuleb k&sitleda Uhtse tervikuna. Lisaks
asukoha kvaliteedinormile on koostatud pinnanorm, kulunorm, hoone kvaliteedinorm ja kinnisvarakeskkonna
teenuste kvaliteedinorm. Vaatamata sellele, et normatiivi kasitlusala hélmab hoonestatud kinnisvara, keskendub
asukoha kvaliteedinorm ainult maatiki asukohale, st ei analllsita hoonete detailset paiknemist, samuti ka
Uksikute pindade paiknemist hoone siseselt.

Asukoha kvaliteedinormi péhieesmérk on méaaratleda hoone asukoha erinevad kvaliteedi tasemed ning juhised
kvaliteediklassi maaratlemiseks, sh:
o defineerida Uheselt erinevad asukoha kvaliteediklassi mdisted ja nende mééaratlemise alused;
pakkuda Uheselt moistetavat alust kvaliteedi maératlemiseks, vordlemiseks, analiisimiseks;
toetada erialast kommunikatsiooni;
parendada kinnisvara kvaliteedijuhtimise protsesse;
aidata langetada paremaid kinnisvara juhtimisotsuseid.

Asukoha kvaliteedinormi rakendamise seisukohast ei oma tahtsust, kas tegemist on omakasutuses pinnaga voi
rendipinnaga, kill aga on lahtekohaks eelkdige organisatsisooni vajadused.

Asukohta analiilsitakse konkreetse kasutaja vajadustest lahtuvalt ja turu kontekstis. Nende omavaheline
olemuslik erinevus seisneb selles, et turu kontekstis on tegemist né keskmise kasutajaga, konkreetse kasutaja
puhul tulevad aga esile tema spetsiifilised huvid ja vajadused. Terviklikkuse mdttes voiks samasse slsteemi
kuuluda ka téétajate rahulolu hinnang, kuid erinevalt ehitise ja korrashoiu kvaliteedist tuleb asukoha kvaliteedi
hindamisel t66tajate rahulolu paratamatult tahaplaanile jatta. Tegemist on keerukate seostega, mille kese on
pigem t86jouturul ja seeldbi ei annaks tanaste tO6tajate kisitlemine ja nende rahulolu uurimine olulist
lisavaartust asukohta puudutavate strateegiliste otsuste tegemisel



Asukoha kvaliteedinorm kasitleb jargnevat:

e terminid ja maaratlused;
asukoha kvaliteedi tldised p6himétted;
asukoha kvaliteedi hindamine;
juhend normi rakendamiseks (lisa 1);
naidis (lisa 2).

Teemast taieliku llevaate saamine ja asukoha kvaliteedinormi rakendamine eeldavad tutvumist kdikide antud
grupi normidega. Nende normide eesmark on jargmine:

e hoone kvaliteedinormi eesméark on maaratleda ehitise kvaliteedi tasemed ning pakkuda Uheselt
moistetavat alust ehitise kvaliteedi m&éaratlemiseks, vordlemiseks ja anallitsimiseks;

e kinnisvarakeskkonna teenuste kvaliteedinormi eesméark on maératleda hoonete korrashoiuteenuste
kvaliteedi tasemed ning pakkuda (heselt moistetavat alust korrashoiuteenuste kvaliteedi
maaratlemiseks, vordlemiseks ja anallisimiseks;

e pinnanormi eesmark on luua Uhtsed, |abipaistvad alused, millele tuginedes tapselt mdodta, vorrelda ja
anallusida ruumikasutamist;

e kulunormi eesmérk on pakkuda kinnisvara kasutamisega seotud kulude leidmiseks, vordlemiseks ja
anallusimiseks Uhtset, tapset ja lihtsalt kogutavat informatsiooni.

2 VAJALIKKUS

Asukoht peab toetama organisatsiooni vajadusi. Kitsamalt vdttes puudutab see organisatsiooni igapaevast
tegevust, laiemas plaanis kuulub siia tingimata ka hinnang, mida asukohale annab kinnisvaraturg. See vdib olla
seotud kinnisvara voimaliku vddrandamisega. Moned aastad tagasi tellis Rahandusministeerium Riigi
Kinnisvara AS-It riigi hoonestatud kinnisvara inventuuri. Td6 viidi 18bi aastatel 2008 — 2009. Mahukal t66l ol
mitmeid detailsemaid eesmarke, asukoha kvaliteedinormi kontekstis vaarib mainimist paraku asjaolu, et selles
t66s nenditakse, et asukoha osas tdpsemaid uuringuid tehtud ei ole ja selles osas valitseb teadmatus. Kahjuks
ei ole olukord tdnaseks muutunud.

Seonduvalt asukohaga tuleb réhutada selle suhtelisust, st mis mingit kasutust silmas pidades on hea, véib
mones muus kontekstis olla halb. Kaugus millegi suhtes on alati suhteline seetéttu, et taustslisteem voib
erinevate hinnangute korral olla erinev. Asukoha kvaliteet on ajas muutuv ja sellest tulenevalt tuleb asukoha
hinnanguid anda teatava regulaarsusega. Ajas muutuvad ei ole mitte ainult erinevatele kriteeriumitele antavad
hinnangud, vaid ajas muutuvad ka kriteeriumid. Nii vdib Uhiskondliku transpordi areng avaldada mdju naiteks
parkimisvdimaluste tahtsustamisele.

Teatavate asjaolude iimnemisel on pdhjust mdningaid asukohti vadlistada. On ilmselge, et saastatuse olemasolu
seab selged piirangud inimestele viibimisele selles piirkonnas. Samas vdib aga piiranguid esineda ka siis, kui
tegemist on saastuse ohuga. Sellele ja paljudele teistele kiisimustele annab asukoha kvaliteedinorm teataval
Uldistatuse tasemel vastuse. Asukoha kvaliteediinfo on mdeldud nii omanikule kui kasutajale, tegemist on mh
vbimalikke ohte ennetava infoga.

Asukoha kvaliteedinorm on vajalik paljude kinnisvarakeskkonda puudutavate kisimuste kasitlemisel. See voib
olla seotud olemasoleva asukoha hindamise ja mh alternatiivsete asukohtadega voérdlemisega, uue asukoha
valikuga, mittevajalike Uksuste vddrandamise jms. Asukoha koondhinnangu n&ol on siiski tegemist suure
Uldistusega ja seetdttu on tegemist eelkdige vahendiga portfelli strateegia kujundamiseks suurema hulga
objektide korral. Asukoha kvaliteedinormil pohinev koondhinnang ei anna vastust konkreetse maatiki
turuvaartuse vms rahalises vaaringus valjendatavate summade kohta. Uksikobjekte puudutavad otsused
eeldavad tavaliselt oluliselt detailsemat I&henemist ja tdiendavat analtisi.



3 TERMINID

3.1
asukoht (location)

kinnisasja kvaliteeti iseloomustav néitaja, mis koosneb kolmest hierarhilisest tasandist. Need on makroasukoht
ehk piirkond (inglise keeles macro location ja location), mikroasukoht ehk Umbruskond (inglise keeles micro
location ja neighbourhood) ja maatikk (inglise keeles site)

MARKUS Ka inglise keeles ei ole selles valdkonnas vélja kujunenud rahvusvaheliselt iiheselt méistetavaid termineid. Macro
location ja micro location on eestikeelsete vastete ndol kill keeleliselt tépselt méaratletavad, kuid t&dpne piir nende vahel
puudub. Seetdttu on normis kasitletud makro- ja mikroasukohta koos. Micro location ja neighbourhood ei ole terminitena
samastatavad, kusjuures micro location on olemuslikult tavaliselt suuremat maa-ala hdlmav. Maatiki tasand on nii inglise
(site) kui ka eesti keeles selgelt eristuv hierarhiliselt kdrgemal paiknevatest tasanditest

3.2
maatuikk (site)

maatlkki iseloomustatakse néitajate (kuju, suurus, parkimistingimused, saastus jms) abil, mis on iseloomulikud
konkreetsele analliusitavale kinnisvarale

3.3
makroasukoht ehk piirkond (macro-location, location)

hierarhiliselt kdrgeimal tasandil paiknev asukoha nditaja. Makroasukoha iseloomustamiseks kirjeldatakse
turupiirkonna paiknemist. Turupiirkonda iseloomustavad homogeenne kasutus (see puudutab ka segakasutust,
mis voOib piirkonna siseselt olla sarnane) ja sarnane tulu tootmise potentsiaal (sarnane vaartustase).
Makroasukoha kirjeldamisel vdib [&htuda administratiiviiksuste piiridest, kuid lubamatu on turupiirkonda
samastada administratiivsete Uksustega

34
mikroasukoht ehk iimbruskond (micro-location, neighbourhood)

Umbruskonda ehk mikroasukohta iseloomustatakse naitajate abil, mis on iseloomulikud analliisitava objekti
vahetule ldhedusele ja ei valju vaadeldava turupiirkonna piiridest. Umbruskonda kirjeldatakse vahemaade
(naiteks kaugused Uhistranspordi peatustest), haljastuse jms tegurite péhjal

35
parim kasutus (highest on best use)

vara koige téendolisem kasutus, mis on fudsiliselt véimalik, 6iguslikult lubatav, vajalikult pdhjendatud,
finantsmajanduslikult otstarbekas ning mille tulemusena hinnatav vara omandab kdrgeima vaértuse.

3.6
potentsiaalne kasutus

vara kdige téenaolisem kasutus, mille m&aratlemisel lahtutakse parima kasutuse pdhimdttest, kuid ei jargita
tapselt digusliku lubatavuse, vajaliku pdhjendatuse ja finantsmajandusliku otstarbekuse tingimusi. Anallls
keskendub vara kdige tdendolisema kasutuse leidmisele silmas pidades fldsilist vdimalikkust ja seda, et
tegemist oleks kasutusega, mille tulemusena hinnatav vara omandab kdrgeima vaartuse.

MARKUS Tegemist on asukoha kvaliteedinormi terminiga, millel puudub inglisekeelne vaste ja mida ei saa Uks-iheselt
samastada parima kasutusega. Potentsiaalse kasutuse analiilis on seotud eriotstarbelistele varadele hinnangu andmisega.



4 ASUKOHA KVALITEEDI ULDISED POHIMOTTED

4.1 Uldised alused

Asukoha kvaliteedi hindamisel lahtutakse kasutusiksuse kasulikkuse sailimisest. Kasulikkuse séilimine on
seotud tulupotentsiaaliga. Selle tunnetamine on lihtsam turul vabalt kaubeldavate objektide puhul. Kuna riigile
kuuluvate objektide puhul on palju eriotstarbelisi objekte, on tulupotentsiaali asemel viidatud kasulikkuse
sailimisele. Kui tulupotentsiaal on (heselt rahas mdddetav, siis kasulikkus on pigem suhteline v6i vordlev termin
kui absoluutne tingimus.

lga teguri hindamisel tuleb silmas pidada jatkusuutliku arengu ja sdastva kasutuse pdhimétteid. Kasulikkust
moddetakse pikaajalises perspektiivis, Gldjuhul vara tavalise kasuliku majandusliku eluea jooksul. Kasulikkus on
just selles kontekstis tihedalt seotud kinnisvara jatkusuutlikkusega. Seetdttu analliUsitakse lisaks kaesoleva
hetke seisule anallilsitakse konkreetses kontekstis hoomatavat tulevikuperspektiivi (vAhemalt 5-10 aastat)
lahtudes planeeringutest, arengukavadest jms. See puudutab nii kasutaja vajadustest lahtuvat kui ka turupdhist
hinnangut. Kasutaja vajadustest I&htuv hinnang on asukoha kvaliteedi normi olulisim osa.

Asukoha kvaliteedi hindamisel ei voeta arvesse kinnisasja(de) koosseisus oleva(te) hoone(te) naitajaid. Kui
kasutusliksuse koosseisus on lle (lhe hoone voi Uksnes osa hoonest, antakse kasutusilksusele ks asukoha
hinnang organisatsiooni vajadustest lahtuvalt ja Uks turupdhine hinnang. Asukoha kvaliteedi hinnang ei kasitle
hoone osa (korteri) paiknemist hoone siseselt.

Asukohta analilsitakse:

e kasutaja vajadusest Iahtuvalt;
o turu kontekstis.

Normis eristatakse asukoha kirjeldamisel kolme hierarhilist tasandit, milleks on:

e makroasukoht;
¢ mikroasukoht;
e maatikk.

Kuna osa teguritest on seotud enam kui Uhe hierarhilise tasandiga, siis on kdik tegurid vastavalt nende
olemusele jaotatud kahte tegurite rihma:

e maatiki valised tegurid, mis koondab makro- ja mikroasukoha tegurid, kattes osaliselt ka maatikiga
seotud aspekte;
e maatiki tegurid, mis samuti katavad osaliselt hierarhiliselt kdrgemate tasanditega seotud aspekte.

Jaotuse puhul l1dhtutakse sellest, millise tasandiga on tegur enim seotud.
Asukoha kvaliteedile hinnangu andmisel eristatakse jargmisi etappe:

teguritele hinnangu andmine;
teguritele kaalude andmine;

tegurite rthmadele kaalude andmine;
koondhinnangu andmine.

Etappide omavaheline jarjekord, va asukoha koondhinnangu andmine, ei ole oluline. Pigem tuleb kolme esimest
etappi késitleda koos ja vajadusel Uhe vdi teise etapi juurde korduvalt tagasi pdérduda.



4.2 Teguritele hinnangu andmine

Iga tegurit hinnatakse viiepallilises sUsteemis +2...-2 (+2; +1; 0; -1; -2). Igale pallides esitatud tulemusele vastab
protsendipunkt jargmises skaalas:

Tulemus Protsendipunkt
+2 100
+1 75
0 50
-1 25
-2 0

Kasutaja vajadustest Idhtuva hinnangu andmine pdhineb ette antud vaidetega ndustumisel voi
mittendustumisel. Turupdhise hinnangu puhul on esitatud igale pallile (+2 ... -2) vastavad kirjeldused.

4.3 Teguritele kaalude andmine

Teguritele hinnangu andmisel ldhtutakse kasutaja vajadustest ldhtuva hinnangu andmisel organisatsiooni
vajadustest ning puuduvad kitsendused konkreetse teguri kaalu suuruse osas, st iga konkreetne tegur vdib
omada kaalu vahemikus 0,0 ... 1,0. Turupbhise hinnangu andmisel I&htutakse kinnisvaraturust, kuid seejuures
tuleb jérgida normi jaotises 6.1 esitatud vahemikke.

Teguritele kaalude andmisel ldhtutakse tegurite tahtsusest rilhma (makro- ja mikroasukoht vdi maatikk)
siseselt. Silmas tuleb pidada, et mdned tegurid on omavahel tihedalt seotud v6i lausa osaliselt kattuvad. Sellest
tulenevalt tuleb erilise tdhelepanelikkusega jalgida, et kahe vdi enama teguri koosmaoju ei saaks Ule hinnatud.
Seet6ttu tuleb kaalude andmisel lisaks iga Uksiku teguri kaalule jélgida ka tegurite koosmdju ning vajadusel iga
konkreetse teguri kaalu korrigeerida.

Teguri kaal on vahemikus 0,0 ... 1,0 ja see esitatakse tapsusega 0,1. Rihma tegurite kaalude summa on alati
1,0. Iga Uksiku teguri kaal vdib olla maksimaalselt 1,0, mis tdhendab Uhtlasi, et kdik teised sama rihma tegurid
omavad kaalu 0,0.

Kaalud antakse eraldi kasutaja vajadustest ldhtuva ja turupdhise hinnangu tarvis, need vdivad omavahel
erineda.

Kasutaja vajadusest lahtuva ja turupdhise hinnangu erisusi kasitletakse normi jaotistes 5 ja 6.

4.4 Tegurite rithmadele kaalude andmine

Kaalud antakse ka makro- ja mikroasukohale (moodustavad koos (ihe tegurite rihma, millele antakse Uhine
kaal) ning maatukile. Kaalude andmisel lahtutakse kasutaja vajadusest lahtuva hinnangu puhul tegurite rihma
tdhtsusest organisatsiooni tegevust silmas pidades, turupdhise hinnangu puhul on aluseks tahtsus

kinnisvaraturust 1ahtuvalt. Viimasel juhul tuleb jargida normi jaotises 6.5 esitatud vahemikke.

Iga tegurite riihma kaal on nullist erinev ja vahemikus 0,1...1,0, kaalude summa on 1,0. Kaalud antakse eraldi
kasutaja ja turupbhise hinnangu tarvis, st need kaalud vdivad omavahel erineda.



4.5 Asukoha koondhinnangu andmine

Tagamaks Uhtlust kasutatakse asukoha kvaliteedi hindamisel kvaliteediklasse A, B, C, D ja 0 (null), millest A on
kérgeim ning 0 madalaim. Kvaliteediklass naitab objekti konkurentsivdimet kasutaja vajadustest voi
kinnisvaraturust lahtuvalt.

Koondhinnangu andmisel lahtutakse jargmisest skaalast:

Kvaliteediklass Kvaliteedipallid | Asukoha kvaliteet
A 90-100 esinduslik
B 70-90 kdrgendatud nduetele
vastav
C 50-70 tavakvaliteedis
D 33-50 puudustega
0 alla 33 ebakvaliteetne

Iga kasutusiiksus saab kaks koondhinnangut, millest esimene tdhistab hinnangut kasutaja vajadustest ja teine
kinnisvaraturust 1ahtuvalt.

NAITEKS Kasutaja vajadustest l&htuv hinnang - A, turupdhine hinnang - B.

5 HINNANGU ANDMINE KASUTAJA VAJADUSTEST LAHTUVALT

5.1 Uldised alused
Kasutaja vajadustest lahtuv hinnang soéltub kasutusotstarbest, mis hoonestatud kinnisvara puhul pdhineb
hoonete kasutusotstarbel. Hoonete kasutusotstarvete ndol on siiski tegemist suhteliselt suure Uldistusega, st ka
sama hoone kasutusotstarbe puhul vdivad kasutaja vajadused olla vaga erinevad.
Hinnangu andmisel lahtutakse lisas 1 esitatud teguritest. Hindaja annab jargmised hinnangud ja kaalud:

e hinnang igale tegurile (+2 ... -2);

e kaaligale tegurile (0,0 ... 1,0);

e kaal makro- ja mikroasukohale (0,0 ... 1,0) ning maatikile (0,0 ... 1,0).

Kaalude andmisel voib alusena kasutada kinnisvaraturu kontekstis ette antud kaalude vahemikke, kuid (ka
suuremaid) korvalekaldeid nendest ei tule valtida, vaid lahtuda tuleb konkreetse kasutaja vajadustest.

5.2 Teguritele hinnangu andmine
Teguritele hinnangute andmisel I[&htutakse normi jaotises 4.2 ning lisades 1 ja 3 (naidis) esitatust.

Iga tegurit hinnatakse viiepallilises sisteemis +2...-2 (+2; +1; 0; -1; -2). Iga teguri hindamisel lahtutakse sellest,
kuivord hindaja néustub lisas 1 esitatud konkreetset tegurit puudutava vaitega:

Tulemus Hinnang

+2 taiesti ndus




+1 Uldiselt ndus

0 neutraalne

-1 Uldiselt ei ndustu
-2 Uldse ei nbustu

5.3 Teguritele kaalude andmine

Teguritele kaalude andmisel I&htutakse normi jaotises 4.3 ning lisades 1 ja 3 (néidis) esitatust.

5.4 Tegurite rihmadele kaalude andmine

Tegurite rithmadele kaalude andmisel I&htutakse normi jaotises 4.4 ning lisades 1 ja 3 (néidis) esitatust.
5.5 Asukoha koondhinnangu andmine

Asukoha koondhinnangu andmisel I&ahtutakse normi jaotises 4.5 ning lisa 3 (naidis) esitatust.

6 HINNANGU ANDMINE KINNISVARATURUST LAHTUVALT

6.1 Uldised alused

Turul vabalt kaubeldavate objektide puhul on aluseks parima kasutuse anallils. Parima kasutuse all
moistetakse vara kodige téendolisemat kasutust, mis on flUsiliselt véimalik, 6iguslikult lubatav, vajalikult
pdhjendatud, finantsmajanduslikult otstarbekas ning mille tulemusena hinnatav vara omandab koérgeima
vaartuse.

Oigusliku lubatavuse ndue on sageli seotud maa ehitusdigusega, st parima kasutuse anallilis algab
omavalitsuse Uldplaneeringu ja ehitusm&aruse anallisist, detailplaneeringukohustusega aladel on hindamise
eelduseks detailplaneeringu olemasolu ja selle anallils. Lisaks sellele on digusliku lubatavusega seotud
erinevad muinsuskaitse- ja keskkonnapiirangud, tegutsemisload, sanitaarnéuded jms.

Fadsiline voimalikkus tdhendab hinnangu andmist diguslikult lubatava kasutuse flisilise teostatavuse tehnilise
vbimalikkuse kohta konkreetses olukorras (nt kas ehitist on véimalik lubatud mahus laiendada, kérgemaks
ehitada, rekonstrueerida, renoveerida jms). Kui hinnang flisilise teostatavuse kohta on positiivne, tuleb anda
hinnang ka kulude kohta, mida voimalik kasutuse muutmine endaga kaasa toob.

Kasutus, mis on nii 6iguslikult lubatav kui ka fOdsiliselt voimalik, voib sellele vaatamata vajada detailsemat
kasitlust selles osas, mis puudutab kasutuse tdendosust. Véimalikke tdendolisi kasutusi vaib olla mitu. Naiteks
arimaa sihtotstarbe puhul véib krundile rajada kaubandus-, kontori-, majutus- voi toitlushoone voi erinevate
kasutuste kombinatsiooni. Erinevate tdenéoliste kasutuste rakendatavust tuleb analllsida.

Erinevate kasutuste finantsmajanduslikku otstarbekust testitakse, kui anallilis on kinnitanud Ghe v6i enama
kasutuse pdhjendatud téendosust.

Eeldusel, et teised parima kasutuse definitsiooni tingimused on taidetud, voib parimaks kasutuseks lugeda seda
kasutust, mille tulemuseks on vara kérgeim vaartus. Olukorras, kus varal voib olla mitu véimalikku parimat
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kasutust, peab hindaja pdhjalikult analtiisima erinevaid alternatiivseid kasutusi ning nendega seotud oodatavaid
tulusid ja kulusid.

Eriotstarbelistele varadele hinnangu andmisel analiilsitakse potentsiaalset kasutust. Potentsiaalse kasutuse all
moistetakse vara kdige tdendolisemat kasutust, mille méaratlemisel l1ahtutakse parima kasutuse pdhiméttest,
kuid ei jargita tépselt digusliku lubatavuse, vajaliku péhjendatuse ja finantsmajandusliku otstarbekuse tingimusi.
Analiilis keskendub vara kdige tdendolisema kasutuse leidmisele silmas pidades flusilist vdimalikkust ja seda,
et tegemist oleks kasutusega, mille tulemusena hinnatav vara omandab kdrgeima vaartuse.

Hindaja annab jargmised hinnangud ja kaalud:
e hinnang igale tegurile (+2 ... -2);
e kaal igale tegurile vastavalt tabelile 1;

e kaal makro- ja mikroasukohale ning maatikile vastavalt tabelile 1.

Kaalude andmisel tuleb l&htuda jargmistest ette antud vahemikest:

Tabel 1

Nr Tegur Kaaluqe Tegurite rﬁhmac_:le

vahemik kaalude vahemik

Mikro- ja makroasukoht

1 | Paiknemine Eesti siseselt 0,3-0,7

2 | Sunergia ja teenuste kattesaadavus 0,1-0,3

3 | Umbruskond 0,1-0,3

4 |Teed jatanavad 0,1-0,2 0.4-08

5 | Uhistransport 0,0-0,2

6 | Parkimine 0,0-0,2
Maatiikk

1 | Keskkonnariskid 0,1-1,0

2 | Kasutust piiravate kitsenduste moju 0,1-1,0

3 | Kasutuskulud 0,0-0,1

4 | Vdrguteenused 0,0-0,4

5 | Vastavus ehitusdiguse ulatusele,

laienemise vdimalused 0,0-0,3

6 | Kuju ja suurus 0,0-0,4 0,2...0,6

7 | Haljastus ja heakord 0,0-0,2

8 | Ehitusgeoloogia ja veereziim 0,0-1,0

9 | Turvalisus 0,0-0,4

10 | M6dduv liiklusvoog, nahtavus ja

juurdepaas 0,0-0,2
11 |Vaade 0,0-0,2
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Iga tegurit hinnatakse viiepallilises slisteemis +2...-2 (+2; +1; 0; -1; -2). Iga teguri hindamisel |ahtutakse sellest,
kuivord situatsioon vastab ette antud kirjelduses esitatule. Kui Ukski kirjeldus ei vasta tegelikkusele taielikult, siis
valitakse kirjelduste hulgast see, mis on tegelikule olukorrale kdige sarnasem.

6.2 Teguritele hinnangu andmine

Teguritele hinnangute andmisel lahtutakse normi jaotises 4.2 ning lisades 2 ja 3 (naidis) esitatust.

6.3 Teguritele kaalude andmine

Teguritele kaalude andmisel 1&htutakse normi jaotistes 4.3 ja 6.1 ning lisades 2 ja 3 (néidis) esitatust.

6.4 Tegurite rihmadele kaalude andmine

Tegurite rithmadele kaalude andmisel Iahtutakse normi jaotistes 4.4 ja 6.1 ning lisades 2 ja 3 (naidis) esitatust.
6.5 Asukoha koondhinnangu andmine

Asukoha koondhinnangu andmisel I&ahtutakse normi jactises 4.5 ja lisas 3 (néidis) esitatust.

7 KVALITEEDIMUDELI RAKENDAMINE PRAKTIKAS
Kinnisvarakeskkonna kujundamisel peab organisatsioon arvestama jargmiste péhimdtetega:

e Kkinnisvara (ruumid koos sinna kuuluva varaga) abil on soovitud tulemusi voimalik ratsionaalselt
saavutada vaid siis, kui kinnisvarakeskkonna kasutamine on korraldatud maistlikult ning p&hjendatult;

e kinnisvara eluea erinevatel etappidel on objekti kasutajatel Gldjuhul erinevad vajadused, seega ka
korrashoidmisega seotud tegevused erinevad; kdigil neil tegevustel on pikaajaline (Uldjuhul
strateeqiline) jarelmdju objektile endale ja selle kasutajale 1&bi loodud kinnisvarakeskkonna kvaliteed:i;

e on kindel seos fuusilise (t66)keskkonna kvaliteedi, seal t66tavate tédtajate individuaalse rahulolu ja
organisatsiooni tulemuslikkuse vahel;
kinnisvarakeskkond koos selle kasutamise korraldamisega moodustab tervikliku ning vajaliku
abiteenuse iga organisatsiooni péhiprotsessidele.

Asukoha kvaliteedimudel on osa kinnisvarakeskkonna kvaliteedijuhtimise mudelist. Seelabi vdib ka asukoht olla
organisatsioonile abiks kliendi rahulolu suurendamisel. Kvaliteedijuhtimine vdib puudutada nii strateegilisi,
taktikalisi kui ka opereerimisega seonduvaid kusimusi. Silmas pidades asjaolu, et asukoha muutmine on
tavaliselt keerukas ja aegandudev, kuuluvad asukohaga seonduvad kisimused peaaegu eranditult strateegiliste
valikute hulka. Kuna asukoht on olemuslikult tihedalt seotud kinnisvara kui terviku kontseptsiooniga, siis tuleb
strateeqiliste otsuste langetamisel seda vaadelda koos hoonega ehk siis riigi hoonestatud kinnisvara
kvaliteedinormide kontekstis on asukoha ja hoone kvaliteedinormid omavahel véga tihedalt seotud. Péris
korvale ei saa selles kontekstis jatta ka kinnisvarakeskkonna teenuste kvaliteedinormi, aga selles osas on
seosed pigem kaudset laadi.

Asukoha kvaliteet voib teatud puhkudel muutuda vaga kiirelt. Siiski on otstarbekas anda asukoha kvaliteedi
hinnanguid umbes kord 5 aasta jooksul ning teha seda sagedamini Uksnes siis, kui olulised asjaolud muutuvad.
Kui kasutaja vajadusi oskab koéige paremini hinnata kasutaja ise (seda tegeliku olukorra puhul kui ka
investeerimisotsuste tegemisel), siis turupdhise hinnangu puhul tuleks kasutada pigem turgu kui tervikut
tundvaid spetsialiste. See on seotud nii turu tundmise kui ka hinnangute Uhtluse tagamisega (vaiksem arv
asjaga tegelevaid inimesi annab paremad véimalused Uhtlustamiseks).

Iga kasutaja peab maaratlema asukohaga seonduvad vajadused. Need peavad olema kooskdlas Uhiskonna
poolt aktsepteeritud arusaamadega. Vajadusi tuleb vérrelda tegeliku olukorraga, mida iseloomustab eelkdige
kasutaja vajadustest lahtuv hinnang tegelikule olukorrale. Kuna hoonestatud kinnisvara puhul tuleb kvaliteeti
hinnata eelkdige koos olemasoleva hoone kvaliteediga, siis tuleb eristada hinnangute andmist olemasolevate
objektide puhul ja investeeringuotsuste tegemisel. Viimasel juhul oclemasolev hoonestus puudub ja seetbttu on
voéimalik asukoha osas seada hoopis kérgemad nduded.
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Kui tegemist on turul vabalt kaubeldava objektiga, siis peaksid kasutaja hinnang ja turupdhine hinnang suure
hulga objektide puhul kokku langema, st on loogiline, et turg kaitub ratsionaalselt ja sama peaks tegema ka
kasutaja. Kasutaja peaks oma otsuste tegemisel ldhtuma sellest, mis toimub turul. Kui tegemist on
eriotstarbelise varaga, siis on situatsioon keerukam, sest puudub vdimalus otseseks vdrdluseks turul toimuvaga.
Parima kasutuse pdhiméte on kill universaalne, kuid eriotstarbeliste varade puhul ei anna see alati siiski
selgitust. Seetdttu on asukoha kvaliteedinormis eriotstarbeliste varade osas kasutusele vdetud potentsiaalse
kasutuse mdiste, mis on parima kasutuse né lihtsustatud [ahenemine (vt ka jaotis 3.6).

Organisatsiooni seisukohast vajalik kvaliteeditase maératletakse kasutaja vajadustest ldhtuva hinnangu péhjal.
Anallidsil kasutatakse kasutaja vajadustest lahtuvat koondhinnangut, mille olemust on t&dpsemalt selgitatud
punktis 4.5. Koondhinnangute ,A“, ,B* ja ,C" puhul on tegemist vastavalt esindusliku, kérgendatud néudmistele
vastava vodi tavakvaliteedis asukohaga, mida Uldisemas mottes voib lugeda positiivseks tulemuseks. Probleemi
tuleb naha eelkdige hinnangutes ,D“ ja ,0“, mille puhul on tdsine pdhjus kahelda asukoha sobilikkuses
konkreetsele organisatsioonile. Siiski tuleb ka neid analiilisida koos hoone kvaliteedihinnanguga ja teatud
puhkudel ka koos kinnisvaraturust lahtuva asukoha hinnanguga. Véib eristada kolme erinevat hinnangut:

o kasutaja vajadustest lahtuv eesmark;
e kasutaja vajadustest lahtuv tegelik olukord;
e kinnisvaraturust lahtuv. !

Siiski ei ole kasutaja vajadustest 1dhtuva eesmaérgi hindamiseks otseselt vaja rakendada kaesolevas normis
kirjeldatud kvaliteedimudelit. Tegemist on pigem strateegilise otsusega, mis viitab vajadusele asukoha kvaliteeti
tosta voi seda mitte teha.

Naiteks vbib madal (eelkdige ,D“ ja ,0%) kasutaja vajadustest l&dhtuv tegelikku olukorda kajastav asukoha
kvaliteedihinnang viidata tdsiselt sellele, et organisatsioon peaks mdétlema strateegilises plaanis asukoha
vbimaliku muutmise peale. Seda ei saa siiski absolutiseerida, sest hoone kdrge kvaliteedihinnang véib muuta
sellise otsuse kusitavaks. Paraku pole ka see Uhene kriteerium, sest turu kontekstis véib olla tegemist
atraktiivse asukohaga, mis véimaldab vaadeldava objekti soodsalt mila ja selle asemele osta véi rentida
pinnad sobilikumas asukohas. Siinkohal esitatud seosed on siiski hipoteetilised ja lihtsustatud, praktikas voib
esineda esitatust vaga erinevaid juhtumeid. Tihti vbivad seosed olla oluliselt keerukamad ja seeldbi on
strateegiliste otsuste tegemine tavaliselt 4armiselt keerukas.

Hasti toimiv asukoha kvaliteedimudel peab véimaldama:

o jalgida asukoha sobilikkust nii Uksikobjektide 16ikes kui ka portfelli kui terviku ja selle osade kaupa;
¢ tuua valja iimnevad probleemid ja neid analliisida, et pidevalt oleks voimalik valja pakkuda sobilikumaid
lahendusi.

Silmas tuleb pidada, et (iksikobjektide kontekstis ei ole koondhinnang piisav argument teatud tllpi otsuste
vastuvotmiseks, pigem eeldus detailsema anallilsi kdivitamiseks. Uksikobjektidega seonduvad otsused peavad
pdhinema oluliselt pdhjalikumal ja kompleksemal analldsil.

Kuna asukoht on oma olemust suhteliselt pUsiv, st asukoht muutub eelkdige seelébi, kui muutub véaliskeskkond
(naiteks ehitatakse uusi teid ja tdnavaid, muudetakse liikluskorraldust, ehitatakse uusi koole ja lasteaedu jms),
siis asukoha parandamine asukohta flUsiliselt muutmata on véimalik just |abi seesuguse tegevuse. Kuna normi
kasitlus asukoha osas puudutab ka maatiikki, siis loomulikult on vdimalikult asukohta parandada ka selles
kontekstis. Kui naiteks maatlki kuju on sobimatu, siis seda on pdhimétteliselt voimalik maakorralduslike
meetmetega parandada, Teatud meetmetega on vdimalik parandada nahtavust, korrastada haljastust jms. Siiski
on maaomaniku voimalused konkreetse maatlikiga seonduvalt piiratud. Tavaliselt on oluliselt suuremad
vbimalused seotud véliskeskkonnaga, mille mojutamise véimalused on tavaliselt maaomanikul ja veelgi vdhem

1 Ka kinnisvaraturust lahtuva hinnangu puhul voib eristada eesmarki tegelikkusest. Samas tuleks seda siiski kasitleda kui
kasutaja vajadustest tulenevat eesmarki, st kasutaja seisukohast vaadatuna peab asukoht olema turu kontekstis atraktiivne.
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rentnikul tavaliselt véga piiratud. Tihti v8ib ainsaks vdimaluseks olla uue asukoha valik, aga see on omakorda
komplekselt seotud eelkdige olemasoleva hoone kvaliteedi ja asukoha turupdhise hinnanguga, kuid samas véib-
olla ka paljude muude kriteeriumitega.

Asukoha kvaliteedimudeli kujundamisel tuleb silmas pidada ka praktilisi kaalutlusi:

andmete kogumisega seotud kulutused peavad olema otstarbekohased;
kasutatavate néitajate sisu peab olema selge ning Gthemétteline;
hinnangu andmise aluste osas peab olema Uksmeel;

andmed peavad olema ajas vorreldavad.

Asukoha kvaliteedi hindamise metoodika rakendamine eeldab nii metoodika tapset jargmist kui ka teatavat
loomingulisust. Silmas pidades, et organisatsioonide 16ikes vdib olla tegemist erinevate pohitegevustega, on ka
nende vajadused vaga erinevad. Hindamisel kasutatakse Uhtseid hindamiskriteeriume, mis eriti just kasutaja
hinnangute andmisel nduavad interpreteerimise oskust ja teisalt viitavad vajadusele, et vorreldavuse tagamine
néuab ka hindamise labiviimisel Ghtset ja pidevat tsentraalset koordineerimist ja juhendamist. Tegemist ei ole
susteemiga, mida oleks mdistlik peensusteni viimistleda. Seda seetbttu, et tédmaht ei ole vaga suur ja teisalt on
tegemist slisteemiga, mis nduab aeg-ajalt kaasajastamist. Asukoha kvaliteedile hinnangu andmise olemus jaéab
eeldatavalt samaks, kuid kvaliteeti kujundavad tegurid, neid puudutavad niansid, tegurite kaal jms vdib
muutuda.

8 KASUTATUD MATERJALID

Kéesoleva pinnanormatiivi koostamisel on kasutatud ja aluseks vbetud jargmised materjalid:
- EVS 875-10:2008 Objekti Gilevaatus ja andmete kogumine;
- The Appraisal of Real Estate, 12th edition, Appraisal Institute, USA;
- 180 9000 Quality standards;
- Key performance indicators for federal facilities portfolios. Federal Facilities Studies (USA).



LISA 1. JUHEND HINNANGU ANDMISEKS KASUTAJA VAJADUSTEST LAHTUVALT

Maatiiki vélised tegurid

t66joudu on piisavalt, t66joukulud
on vastuvoetavad

Nr Tegur Tasand Véide Kommentaar

1 |Kohalik majanduskeskkond |Makro Kohaliku omavalitsuse voimekus |Kohaliku majanduskeskkonnana kasitletakse omavalitsuste véimekust ja
ja nende poolt loodud keskkond |nende poolt loodud keskkonda planeeringute, ehituse ja maksupoliitika
planeeringute, ehituse, valdkondades. Méned majanduskeskkonda toetavad tegurid, nagu naiteks
maksupoliitika jms valdkondades [t66jouga seonduv, IT- ja kommunikatsioon, logistika jms esitatakse ja
vastab vajadustele voetakse arvesse eraldi tegurite kaudu.

2 |Infrastruktuur Makro Maanteed, raudteed, mere- ja Tegur katkeb endas olemasolevate maanteede, raudteede, mere- ja 6huteede
Ohuteed ja kaugus (kilomeetrites |paiknemist. See on seotud piirkonna teenindamise, tarnijate ja klientide
ja/vdi minutites) tegevust likumisega. Teeninduspiirkonna vastavust normidele katkeb endas
toetavatest objektidest vastavad [teeninduspiirkona tegur ja antud teguri puhul seda arvesse ei voeta. Teguri
vajadustele Uhte osa (kaugus tegevust toetavatest objektidest) ei tohi segamini ajada

slinergia ja teenuste kattesaadavusega, mida késitletakse eraldi. Silmas
peetakse seda, et teatud tllpi objektide paiknemine naiteks samas linnnas
hélbustab organisatsiooni t66d.

3 |Teeninduspiirkond Makro Keskmine ja/vdi maksimaalne Tegur, mille tAhendus paljude organisatsioonide jaoks on ebaoluline, kuid
vahemaa (kilomeetrites ja/voi samas on ka neid organisatsioone, mille puhul on tegemist koondhinnangu
minutites) kasutuslksuse ja andmisel kdige kaalukama teguriga. Eraldi vaadeldakse nii kasutaja enda kui
sihtpunkti (avariipaiga, klientide liikumist. Kui oluline on ainult ks neist, siis antakse hinnang vastavalt
stindmuskoha jms.) vahel ja sellele. AnalliUsitakse vastavust kehtivatele normidele. Kulude suurus
klientide vahemaa (kilomeetrites |vOetakse arvesse logistika teguri kaudu.
ja/véi minutites) kasutusiksuseni
joudmiseks vastavad kehtestatud
normidele

4 |T66joud Makro Vajalike oskustega kompetentset |Arvesse vietakse t66jou kompetentsust, piisavust ja t66joukulu. Kuna Eesti

oludes t66joukulu piirkonniti oluliselt ei erine, siis pddratakse tahelepanu
pigem kompetentsusele ja piisavusele.
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Nr Tegur Tasand Viaide Kommentaar
5 |Logistika Mikro, makro |Logistikakulud on vastuvdetavad |Logistikakulude analliisimisel vaadeldakse nende suurust. Lahtekohaks on
ja maatikk see, et organisatsiooni pdhitegevuse seisukohalt oluline peab olema tagatud.

Kui organisatsiooni vajadusi silmas pidades leidub makrotasandil valikuid, mis
vdimaldavad kulude kokkuhoidu, siis tuleb seda hinnangu andmisel arvesse
votta. Mh voetakse arvesse ka t66jou transportimise kulusid, kui esineb
vajadus, et organistasioon peab tagama t66jou transpordi. Hinnang ,+2“
naitab, et tegemist logistikakulude kontekstis optimaalse asukohaga, mille
puhul kulude kokkuhoiu véimalused sisuliselt puuduvad.

6 |Siinergia ja teenuste Mikro Piirkonnas paikneb sarnaseid Tegurit ei tohi segamini ajada logistikaga, mille keskseks teemaks on kulud.

kattesaadavus avalik-diguslikke asutusi, kauplusi |Silmas peetakse seda, et teatud tlilpi objektide paiknemine Uksteise vahetus
ja teenindusasutusi laheduses hélbustab organisatsiooni t66d. Kuna tegemist on komplekse
teguriga, siis erinevate komponentide proportsioonide maaratlemisel tuleb
lahtuda nende tahtsusest ja tegurile vastav hinnang anda vastavalt sellele.

7 {Umbruskond Mikro Piirkonnas on piisavalt Tegur on oluline, kui piirkonnale omane haljastus ja heakord on osaks heast
(korg)haljastust, kergliiklusteid ja |keskkonnast nii to6tajate kui klientide jaoks. Kooli ja lasteaia td4hendus on
avalikke puhkealasid; heakord oluline eelkdige elamispindade puhul, kuid véib oluliseks osutuda ka
vastab kasutusest tulenevatele organisatsiooni jaoks. Kuna teguri siseselt on tegemist on erinevate
vajadustele; kool ja lasteaed komponentidega, siis lahtutakse Uksikute komponentide tahtsusest ja tegurile
vastavad laste ja lastevanemate |vastav hinnang antakse selle pohjal.
ootustele ning paiknevad
mJistlikus kauguses

8 |Teed ja tanavad Mikro ja Piirkonna teed, tanavad ja Piirkonna teede, tdnavate ja kdnniteede seisukorda ja hooldust hinnatakse

makro konniteed on heas seisukorras ja [silmas pidades organisatsiooni vajadusi.

piisavalt hooldatud,
likluskorraldus vastab vajadustele
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Nr Tegur Tasand Vaide Kommentaar
9 |Parkimine Mikro ja Piirkonnas on kasutust ja Arvestatakse parkimisvdimalustega nii maatikil kui selle vahetus laheduses.
maatikk organisatsiooni vajadusi silmas  |AnalliUsitakse mh parkimitsoone ja parkimise maksumust. Tulenevalt
pidades head parkimisvoimalused |kasutusest on vajadused erinevad, samuti voib tegur omada koondhinnangus
véga erinevat kaalu.
10|Uhistransport Mikro ja Piirkonna thiskondliku transpordi | Teguri analtiisimisel hinnatakse eelkdige piirkonna Ghiskondliku transpordi
makro peatused on maistlikus kauguses, |peatuste paiknemist ja seda, kas on olemas liinid olulistesse sihtpunktidesse,
transport on erinevates kas liiklus on piisava sagedusega ja kas on piisavalt alternatiivseid
likumissuundades piisavalt liklemisvariante.
arenenud, esineb vajalikul hulgal
alternatiivseid liiklemisvariante,
graafikud on piisava tihedusega
11|Moju kasutaja kuvandile Mikro ja Makrotasandi asukoht vastab Méoningate riigiasutuste puhul eeldatakse teatavat kuvandit, mis on seotud mh
makro organisatsiooni ja Gldsuse ka asukohaga. Nii eeldatakse, et teatavat tllpi riigiasutused peavad

ootustele

paiknema Tallinna kesklinnas. See on nii nditeks Vabariigi Valitsuse kui ka
Riigikogu puhul.




Maatiikk

Nr_| Tegur

Tasand

Viide

[ Kommentaar

1

Keskkonnariskid

Maatlkk,
mikro ja
makro

Keskkond on heas seisundis,
keskkonnariskide negatiivne
moju puudub

Keskkonnariskide all peetakse silmas korvalekaldeid, mis on tingitud
saasteainete, energia, radioaktiivse kiirguse, elektri- ja magnetvalja, mira, infra-
ja ultraheli ainete, vibratsiooni, soojuse véi mlra otsesest voi kaudsest
joudmisest keskkonda (6hku, vette, pinnasesse ja elusloodusse- biloogilisse
keskkonda). Silmas peetakse nii olemasolevat saastatust kui saastuse tekkimise
ohtu. Lisaks inimtekkelisele saastusele arvestatakse ka sellega, et tegemist voib
olla loodusliku saasteallikaga. Mh anallisitakse olulise keskkonnamdjuga
tegevuste, ohtlike ja suurdnnetuse ohuga ettevétete moju. Hinnang "-2" antakse
ainult erandlikel juhtumitel, kui analtUsitav kasutus on vélistatud voi lubamatu.
Kui selline hinnang ("-2") antakse, siis on alati tegemist kaaluga 1,0. See
tdhendab Uhtlasi automaatselt, et ka koondhinnangu on alati "0".

Kasutust piiravate
kitsenduste moju

Maattkk

Kasutus on oluliste piiranguteta
vOi piirangute moju on vaike

Kuna tegemist voib olla erinevate piirangutega, siis nende omavaheliste
proportsioonide maaratlemisel tuleb lahtuda nende tahtsusest ja tegurile vastav
hinnang anda vastavalt sellele. Konkreetsete kitsenduste moju organisatsioonile
voib erineda sellest, kuidas neid turul tavaliselt kasitletakse. Erandlikel juhtudel ei
saa vélistada kaalu 1,0, kuid see on lubatud Uksnes hinnangu "-2" puhul. Seda
kasutatakse siiski erandlikel juhtumitel, mis tdhendab seda, et anallilsitav
kasutus on valistatud voi lubamatu. See tdhendab Uhtlasi automaatselt
koondhinnangut "0".

Kasutuskulud

Maattkk

Maatlki kasutusega seonduvad
kulud vastavad ootustele

Kulude all peetakse silmas jooksvaid kulusid maatiki korrashoiule,
rendimakseid, hoonestusodiguse tasu jms. Ootusparasuse analliisimisel
lahtutakse teiste sarnaste maatiikkide kuludest samas (v6i sarnases) piirkonnas.
Kuna tegemist on erinevate kuludega, siis nende omavaheliste proportsioonide
maaratlemisel lahtutakse nende tahtsusest ja tegurile vastav hinnang antakse
vastavalt sellele.
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Nr | Tegqur | Tasand | Viide [ Kommentaar
4 |Vorguteenused Maatikk, Vajalik varustatus vérkudega on|Tegur katkeb endas IT- ja sidelahendusi, kui ka n6 klassikalisi
mikro ja olemas, vastavad kulud kommunaalteenuseid, nagu naiteks vesi, kanalisatsioon, soojus, elekter ja
makro (litumine ja teenuse prugivedu. Hinnatakse nii piisavat varustatust, liitumis- kui ka teenustasusid.
kasutamine) on vastuvbetavad |Lisaks olemasolevale olukorrale véetakse hinnangu andmisel arvesse ka
laiendamise potentsiaali (mahud, uued teenused).

5 [Vastavus ehitusoiguse |Maatikk Ehitusdiguse ulatus ja Kuna tegemist on nii ehitusdiguse ulatuse kui ka laienemise véimalustega
ulatusele, laienemise laienemise vbimalused véljaspool maatikki, siis nende omavaheliste proportsioonide méaratlemisel
voimalused naabermaatlkkidele vastavad [tuleb lahtuda nende tahtsusest ja tegurile vastav hinnang antakse vastavalt

ootustele sellele.

6 |Kuju ja suurus Maatiikk Maatuki kuju ja suurus on Kuna tegemist on nii kuju kui suurusega, siis nende omavaheliste

optimaalsed proportsioonide maaratlemisel tuleb Iahtuda nende tahtsusest ja tegurile vastav
hinnang antakse vastavalt sellele.

7 |Haljastus ja heakord Maatikk Maatukil on piisavalt haljastust, |Kuna tegemist nii haljastuse kui heakorraga, siis nende omavaheliste

heakord vastab kasutusest proportsioonide maaratlemisel tuleb lahtuda nende tahtsusest ja tegurile vastav
tulenevatele vajadustele hinnang antakse vastavalt sellele.

8 |Ehitusgeoloogia ja Maatiikk Ehitusgeoloogia ja veereZiim on|Kuna tegemist on nii ehitusgeoloogia kui veereziimiga, siis nende omavaheliste
veereziim sobilikud proportsioonide maaratlemisel Idhtutakse nende tahtsusest ja tegurile vastav

hinnang anda vastavalt sellele. Ehitusgeoloogia ja veereziimi moju
organisatsiooni jaoks vodib erineda sellest, kuidas turg seda tavaliselt hindab.

9 |Turvalisus Maatiikk ja [Maatikile on hea kergesti ligi  |Kuna tegemist on nii juurdep@asu, alternatiivse juurdepaésu, médduva liiklusvoo

mikro paédseda (mh alternatiivne kui ka ndhtavusega, siis nende omavaheliste proportsioonide maératlemisel
vodimalus) ja maatikk vastab lahtutakse nende téhtsusest ja tegurile vastav hinnang antakse vastavalt sellele.
muudele omadustele, mis
vbimaldavad vajalike
turvameetmete rakendamist
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[ Nr | Tegur | Tasand | Viide [ Kommentaar |
10 |Moé6duv liiklusvoog, Maatiikk ja [M&dduv liklusvoog ja nahtavus |Ariliste ja ka paljude avalikku teenust pakkuvate objektide puhul hinnatakse suurt
nahtavus ja juurdepaas [mikro on sobivad, juurdepéés on hea |liiklusvoogu ja head ndhtavust. Samas koolide, lasteaedade, aga ka
elamispindade puhul on suur liiklusvoog késitletav pigem negatiivsena, nahtavus
on selles kontekstis pigem ebaoluline tegur. Kuna tegemist on nii médduva
liklusvoo, nahtavuse kui ka juurdepaasuga, siis nende omavaheliste
proportsioonide maaratlemisel Idhtutakse nende tahtsusest ja tegurile vastav
hinnang antakse vastavalt sellele.
11 [Vaade Maatikk llus vaade linnale voi Vaade on tihtipeale seotud ka hoone Ulemiste korrustega. Antud juhul peetakse
maastikule (mh veekogudele) [silmas vaadet laiemas mdttes, st ka seda osa, mis ei ole seotud hoone Ulemiste
korrustega.

19



LISA 2. JUHEND HINNANGU ANDMISEKS KINNISVARATURUST LAHTUVALT

Maatiiki vélised tegurid

[Nr] Tegur | Tasand | Hindepallid koos selgitustega Kommentaar
1 |Paiknemine Makro +2- Tallinna kesklinn Turupdhise anallitsi ainuke
Eesti siseselt +1- Tallinn, va Tallinna kesklinn, ja Tallinna lahiiimbrus 20 km raadiuses kesklinnast, mis |makrotasandi tegur. Kuna turg ei
hélmab lisaks Tallinnale osaliselt Keila, Maardu ja Saue linna, Viimsi valda tervikuna ning |lahtu konkreetse organisatsiooni
Harku, Jéelahtme, Kiili, Raasiku, Rae, Saku ja Saue valda; Tartu linn ja selle lahilimbrus 10|vajadustest, siis antakse
km raadiuses, mis hdlmab lisaks Tartu linnale osaliselt Haaslava, Luunja, Tartu, Tahtvere [makroasukoha hinnang tinglikult
ja Ulenurme valda; Parnu ja selle lahiimbrus, mis (hélmab lisaks Parnu linnale osaliselt keskmist kasutajat silmas pidades.
Audru, Paikuse, Sauga ja Tahkuranna valda Esitatud vahemaad on
0- Haapsalu, Johvi, Kohtla-Jérve, Kuressaare, Narva, Paide, Paldiski, Rakvere, Rapla, umbkaudsed, konkreetses
Sillaméae, Valga, Viljandi ja Voru linn ning Anija, Harku, Jéelahtme, Keila, Kernu, Kiili, piirkonnas vdib esineda
Kohila, Kose, Kuusalu, Raasiku, Rae, Rapla, Saku, Saue ja Vasalemma valla osad, mis korvalekaldeid ja seet6ttu tuleb
jadvad 20-50 km kaugusele Tallinnast; Haaslava, Kambja, Luunja, Maksa, Laeva, N6o, hindepallide andmisel I&htutada
Puhja, Tartu, Tahtvere, Vara ja Ulenurme, Audru, Paikuse, Sauga ja Tahkuranna valla kohalikest oludest. Méningal juhul
osad, mis jadvad 10-20 km kaugusele Tartu linnast; Are, Audru, Paikuse, Sauga ja voib teede, asustuse jms tottu
Tahkuranna valla osad valla osad, mis jadvad 10-20 km kaugusele Parnust turupiirkonna piir esitatud
-1- muud piirkonnad peale eespool esitatute, va arvatud vaikesaared, kuhu puudub vahemaade vahemikest kaugemal
aastaringne regulaariihendus, ja muud raskesti ligipa4setavad paigad olla, kuid tegemist voib olla ka
-2- vaikesaared, kuhu puudub aastaringne regulaariihendus, ja muud raskesti vastupidise situatsiooniga.
ligipdasetavad kohad
2 [Sinergia ja Mikro +2- vaga hea; vahetus laheduses (kuni 300 m) paikneb mitmeid sarnaseid objekte, samuti |Analliisitakse nii vajalike teenuste
teenuste kauplusi ja teenindusasutusi olemasolu kui valikuvdimaluste
kattesaadavus +1- hea; vahetus laheduses (kuni 300 m) paikneb Uksikuid sarnaseid objekte, samuti rohkust.

kauplusi ja teenindusasutusi

0- vastuvbetav; 300 m- 1,0 km kaugusel paikneb sarnaseid objekte, kauplusi ja
teenindusasutusi

-1- méningad puudused; 300 m- 1,0 km kaugusel paikneb Uksikuid sarnaseid objekte,
kauplusi ja teenindusasutusi

-2- olulised puudused; kuni 1,0 km kaugusel ei paikne muid sarnaseid objekte, kauplusi ja
teenindusasutusi
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[Nr] Tegur | Tasand | Hindepallid koos selgitustega | Kommentaar |

3 |Umbruskond Mikro +2- vdga hea; vaga heas seisukorras kergliiklusteed véimaldavad juurdepaasu pohilistest |Kompleksne tegur, mis hdlmab
likumissuundadest, imbruskonnas on vaga heas seisukorras avalikke puhkealasid, alg- ja |erinevaid komponente. Silmas
pohikool ja lasteaed on kuni 1 km kaugusel ning vastavad taielikult laste ja lastevanemate [peetakse keskkonda nii td6tajate
ootustele, viga heas seisukorras (kdrg)haljastus kui klientide poolt vaadatuna.
+2- hea; heas seisukorras kergliiklusteed véimaldavad juurdepaasu pohilistest Hinnangu andmisel lahtutakse
likumissuundadest, imbruskonnas on heas seisukorras avalikke puhkealasid, pdhikool on |Uksikute komponentide tahtsusest.
1-3 km ja lasteaed on kuni 1 km kaugusel ning need vastavad laste ja lastevanemate
0- vastuvbetav; vahemalt rahuldavas seisukorras kergliiklusteed véimaldavad juurdepéasu
pohilistest likumissuundadest, imbruskonnas on vahemalt rahuldavas seisukorras
avalikke puhkealasid, pdhikool on 3-10 km ja lasteaed on kuni 3 km kaugusel ning need
vastavad Uldiselt laste ja lastevanemate ootustele, vihemalt rahuldavas seisukorras
-1- méningad puudused; kergliiklusteed véimaldavad juurdepaasu moénest liikumissuunast,
Umbruskonnas on avalikke puhkealasid, alg- ja pohikool ning lasteaed on 3-10 km
kaugusel ning need ei pruugi vastata laste ja lastevanemate ootustele, (kérg)haljastus on
-2- olulised puudused; kergliiklusteed ja avalikud puhkealad puuduvad, alg- ja pdhikool
ning lasteaed on enam kui 10 km kaugusel vdi need ei vasta laste ja lastevanemate
ootustele, (kérg)haljastus puudub

4 |Teed ja ténavad |Mikro +2- vaga hea; kdvakattega teed, tdnavad ja kdnniteed, hinnang katkeb mh nende Teede ja tdnavate seisukorda
seisukorda ja hoolduse taset, samuti liikluskorraldust hinnatakse eelkdige silmas
+1- hea; kdvakattega teed, tdnavad ja kdnniteed, hinnang katkeb mh nende seisukorda ja |pidades nende seisukorda.
0- vastuvdetav; kdvakattega teed, tdnavad ja kénniteed, hinnang katkeb mh nende Arvesse voetakse ka
seisukorda ja hoolduse taset, samuti likluskorraldust likluskorraldust, mille puhul
-1- méningad puudused; kdvakattega teed ja tdnavad on halvas seisukorras ja halvasti negatiivsete ilmingutena
hooldatud, kévakatteta teed ja tanavad on vahemalt keskmises seisukorras ja keskmiselt ~|kasitletakse eelk6ige ummikuid.
hooldatud, kénniteed puuduvad v6i on halvas seisukorras, liikluskorraldus véib olla halb
-2- olulised puudused; kdvakattega teed, tdnavad ja kdnniteed puuduvad, halb
liikluskorraldus
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[Nr] Tegur | Tasand | Hindepallid koos selgitustega Kommentaar |
5 |Parkimine Mikro ja +2- vaga hea; hoone(te) kasutust silmas pidades vaga head parkimisvdimalused krundil ~ |Arvestatakse
maatlkk |voi selle vahetus laheduses, sobilik parkimispaik on Gldjuhul véimalik leida 200 meetri parkimisvoimalustega nii

raadiuses piirkonnas tervikuna kui ka
+1- hea; hoone(te) kasutust silmas pidades head parkimisvéimalused krundil voi selle maatikil. Analllsitakse mh
vahetus laheduses, sobilik parkimispaik on tldjuhul véimalik leida 200 meetri raadiuses parkimistsoone ja parkimise
0- vastuvoetav; hoone(te) kasutust silmas pidades rahuldavad parkimisvéimalused krundil [maksumust. Tulenevalt kasutusest
vOi selle vahetus Iaheduses, sobilik parkimispaik on Uldjuhul vdimalik leida 200-400 meetri _[vOib tegur omada vaga erinevat
-1- mdningad puudused; hoone(te) kasutust silmas pidades ebarahuldavad kaalu.
parkimisvoimalused krundil voi selle vahetus ldheduses, sobiliku parkimispaiga leidmine
-2- olulised puudused; hoone(te) kasutust silmas pidades halvad parkimisvéimalused
krundil voi selle vahetus laheduses, sobiliku parkimispaiga leidmine on tavaliselt vbimalik

6 [Uhistransport [Mikro +2- vaga hea; lahim(ad) Ghistranspordi peatus(ed) on kuni 200 m kaugusel, kohalik Anallisitakse Uhiskondliku

Uhistranspordi graafik on tihe, vbimalik kasutada erinevaid marsruute

+1- hea; lahim(ad) thistranspordi peatus(ed) on kuni 500 m kaugusel, kohalik
Uhistransport liigub pdevasel ajal samas suunas vdhemalt 2 korda tunnis

0- vastuvbetav; Iahim(ad) Uhistranspordi peatus(ed) on kuni 500 m kaugusel, kohalik
Uhistransport liigub pdevasel ajal samas suunas harvemini kui 2 korda tunnis, kuid

-1- mdningad puudused; lahim(ad) Ghistranspordi peatus(ed) on enam kui 500 m
kaugusel, kohalik Gihistransport liigub sagedamini kui 2 korda paevas

-2- olulised puudused; Iahim(ad) Uhistranspordi peatus(ed) on enam kui 500 m kaugusel,
kohalik Uihistransport liigub harvemini kui 2 korda paevas

transpordi kattesaadavust ja
erinevate vdimaluste rohkust.
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Maatiikk
[ Nr | Tegur | Tasand | Hindepallid koos selgitustega [ Kommentaar |
1 |Keskkonnariskid [Maatukk, +2- vaga hea; ei esine saastatust ja saastuse ohtu Keskkonnariskide all peetakse silmas korvalekaldeid, mis
mikro ja on tingitud saasteainete, energia, radioaktiivse Kiirguse,
makro elektri- ja magnetvélja, mira, infra- ja ultraheli ainete,
vibratsiooni, soojuse voi mira otsesest voi kaudsest
+1- hea; ei esine saastatust, oht saastuse tekkeks on madal joudmisest keskkonda (ghku, vette, pinnasesse ja
elusloodusse- biloogilisse keskkonda). Silmas peetakse
nii olemasolevat saastatust kui saastuse tekkimise ohtu.
0- vastuvdetav; voib esineda saastatust, mis ei mojuta kinnisvara ~ |Lisaks inimtekkelisele saastusele tuleb arvestada ka
vaartust, oht saastuse tekkeks véi suurenemiseks on madal sellega, et tegemist voib olla loodusliku saasteallikaga.
Mh anallUsitakse olulise keskkonnamdjuga tegevuste,
-1- méningad puudused; esineb mitut liiki voi suurema méjuga ohtlike ja suurdnnetuse ohuga ettevotete moju. Hinnang "
saastatust, mis mdjutavad kinnisvara vaartust méningal méaaral, oht |2" antakse ainult erandlikel juntumitel, kui analllsitav
saastuse tekkeks voi suurenemiseks on markimisvaarne kasutus on vélistatud v6i lubamatu. Kui selline hinnang ("~
2") antakse, siis on alati tegemist kaaluga 1,0. See
-2- olulised puudused; esineb saastatus véi saastuse oht, mis tahendab Uhtlasi automaatselt, et ka koondhinnangu on
muudavad kasutuse voimatuks voi lubamatuks alati "0".
2 |Kasutust Maatikk +2- vaga hea; kitsendused puuduvad Kitsenduste all peetakse silmas loodus- ja
piiravate muinsuskaitselisi jms piiranguid, servituute, isiklikku

kitsenduste moju

+1- hea; esineb Uksikuid kinnisvara vaartuse seisukohalt ebaolulisi
kitsendusi

0- vastuvdetav; esineb kitsendusi, mille moju kinnisvara vaéartusele
ei ole oluline

-1- méningad puudused; esineb kitsendusi, mis omavad
markimisvaarset moju kinnisvara vaartusele

-2- olulised puudused; esineb olulisi kitsendusi, mis muudavad
olemasoleva hoonestuse kasutamise vdimatuks voi lubamatuks

kasutusoigust jms. Kuna tegemist vdib olla erinevate
piirangutega, siis nende omavaheliste proportsioonide
maératlemisel I&htutakse nende téhtsusest ja tegurile
vastav hinnang antakse vastavalt sellele. Kitsenduste
moju turu kontekstis voib erineda sellest, kuidas
konkreetne organisatsioon seda hindab. Erandlikel
juhtudel ei saa valistada kaalu 1,0, kuid see on lubatud
Uksnes hinnangu "-2" puhul. Seda kasutatakse ainult siis,
kui analulsitav kasutus on vélistatud voi lubamatu. See
tdhendab Ghtlasi automaatselt koondhinnangut "0".
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Nr_| Tegur | Tasand | Hindepallid koos selgitustega Kommentaar |
3 |Kasutuskulud Maatukk +2- vga hea; maatUki jooksvad kulud korrashoiule, maamaksule [Kulude all peetakse silmas jooksvaid kulusid maatiiki
jms on véga madalad korrashoiule, maamaksule jms. Hinnangu andmisel ei
+1- hea; maatiki jooksvad kulud korrashoiule, maamaksule jms on|vdeta arvesse omandamise, rentimise jms seonduvaid
0- vastuvdetav; maatiki jooksvad kulud korrashoiule, maamaksule |kulusid.
jms on vastuvoetavad
-1- méningad puudused; maatiiki jooksvad kulud korrashoiule,
maamaksule jms on kérged
-2- olulised puudused; maatuki jooksvad kulud korrashoiule,
maamaksule jms on vaga kérged
4 |Vorguteenused |Maatiikk, +2- viga hea, st kdik vajalikud vérgud on olemas ja heas Tegur kétkeb endas IT- ja sidelahendusi kui ka né
mikro ja +1- hea, st koik vajalikud vérgud on kill olemas, kuid esineb klassikalisi kommunaalteenuseid, nagu naiteks vesi,
makro puudujddke nende funkisioneerimise osas kanalisatsioon, soojus, elekter ja priigivedu. Lisaks
0- vastuvdetav, st moni vorkudest voib olla puudu, kuid see ei ole |olemasolevale olukorrale vdetakse hinnangu andmisel
organisatsiooni seisukohast oluline; véib esineda vdhemolulisi arvesse ka laiendamise potentsiaali (mahud, uued
puudujaéke vorkude funktsioneerimises teenused). Kuna tegemist on erinevate vérkudega, siis
-1- mdningad puudused; méni olulistest vérkudest on puudu ja nende omavaheliste proportsioonide maaratlemisel
organisatsiooni tegevus on sellest héiritud; vdib esineda lahtutakse nende tahtsusest ja tegurile vastav hinnang
puudujaéke vorkude funkisioneerimises anda vastavalt sellele.
-2- olulised puudused; mitmed olulised vérgud puuduvad ja
organisatsiooni tegevus on sellest oluliselt héiritud
5 [|Vastavus Maatukk +2- vaga hea; maatukil on taiendav ehitusdigus (seda kinnitab Kuna tegemist on nii ehitusdiguse ulatuse kui ka
ehitusodiguse detailplaneeringu kohustusega aladel kehtestatud detailplaneering |laienemise véimalustega véaljaspool maatiikki, siis nende
ulatusele, ja mujal kehtestatud Uldplaneering) ja see annab olulist omavaheliste proportsioonide méaratlemisel lahtutakse
laienemise (hinnanguliselt Gle 10% tervikvaartusest) lisavaartust nende tahtsusest ja tegurile vastav hinnang anda
voimalused +1- hea; maatukil on taiendav ehitusdigus (seda kinnitab vastavalt sellele.

detailplaneeringu kohustusega aladel algatatud detailplaneering ja
mujal kehtestatud Gldplaneering) ja see annab olulist (hinnanguliselt
Ule 10% tervikvaartusest) lisavaartust, laienemine voimalik
olemasoleval krundil voi naaberkruntidel

0- vastuvdetav; maatkil voib olla taiendav ehitusdigus,
planeeringud seda otseselt ei toeta, kuid selle olemasolul véib see
anda teatavat lisavaartust, laienemine véimalik naaberkruntidel

-1- méningad puudused; maatukil voib olla taiendav ehitusbigus,
planeeringud seda otseselt ei toeta ning puuduvad téendid, et see
voiks luua mingit lisavaartust, laienemine keerukas ka
naaberkruntidel

-2- olulised puudused; taiendava ehitusdiguse saamine on
ebatdendoline, laienemise véimalus puudub ka naaberkruntidel
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Nr | Tegur | Tasand | Hindepallid koos selgitustega Kommentaar |
6 |Kujujasuurus |Maatiikk +2- vaga hea; optimaalne maatlki kuju ja suurus, mis vdimaldab | Tegurit hinnatakse silmas pidades nii hetkesituatsiooni
téita vajalikke funktsioone niiiid ja tulevikus kui tulevikku. Arvesse voetakse lisaks olemasolevale
+1- hea; maatlki kuju ja suurus véimaldavad Uldiselt téita vajalikke |kasutusele ka alternatiivseid kasutusvéimalusi. Kuna
funktsioone niidd ja tulevikus tegemist on nii kuju kui suurusega, siis nende
0- vastuvdetav; maatuki kuju ja suurus véimaldavad téita koiki omavaheliste proportsioonide maaratlemisel lahtutakse
olulisi vajalikke funktsioone (laienemine véimalik olemasoleval nende tahtsusest ja tegurile vastav hinnang anda
krundil véi naaberkruntidel) vastavalt sellele.
-1- méningad puudused; maatuki kuju ja suurus ei vbimalda taita
moningaid vajalikke funktsioone
-2- olulised puudused; maatlki kuju ja suurus ei vdimalda taita
olulisi funktsioone
7 |Haljastus ja Maatikk +2- vaga hea; korghaljastus (valdavalt looduslik, arvestades Kuna tegemist nii haljastuse kui heakorraga, siis nende
heakord sdastlikku kasutamist- kasutatud kohalikke puid, taimi; omavaheliste proportsioonide méaratlemisel llahtutakse
kastmiskulud vaikesed), heakord vaga hea nende tahtsusest ja tegurile vastav hinnang antakse
+1- hea; kérghaljastus, heakord hea vastavalt sellele.
0- vastuvdetav; haljastus vahemalt rahuldaval tasemel, keskmine
heakord
-1- méningad puudused; kesine haljastus, ei arvesta saastlikku
kasutust, heakord vastab kehtivatele néuetele
-2- olulised puudused; haljastus puudub véi on halvas seisukorras
ja/vei heakord ei vasta nbuetele
8 |Ehitusgeoloogia |Maatikk +2- vaga hea; puuduvad markimisvaarsed ehitusgeoloogilised Kuna tegemist on nii ehitusgeoloogia kui veereziimiga,

ja veereziim

takistused, lUleujutusohtu ei ole

+1- hea; ehitusgeoloogilised tingimused vaheste takistustega ja/
voi Uleujutused on voimalikud erakorraliste klimaatiliste tingimuste
korral

0- vastuvdetav; ehitusgeoloogilised tingimused vahemalt
rahuldavad ja/ voi Uleujutused on voimalikud erakorraliste
klimaatiliste tingimuste korral

-1- méningad puudused; keerukad ehitusgeoloogilised tingimused
ja/ voi Uleujutused on voimalikud ka siis, kui tegemist ei ole
erakorraliste klimaatiliste tingimustega

-2- olulised puudused; halvad ehitusgeoloogilised tingimused ja/ voi
Uleujutuste oht

siis nende omavaheliste proportsioonide maératlemisel
lahtutakse nende tahtsusest ja tegurile vastav hinnang
antakse vastavalt sellele. Ehitusgeoloogia ja veereziimi
moju kasutaja jaoks voib erineda sellest, kuidas turg
seda tavaliselt hindab.
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Nr_ | Tegur | Tasand | Hindepallid koos selgitustega Kommentaar |
9 [Turvalisus Maatikk ja | +2- vdga hea; véga hea ligipdasetavus (mh alternatiivne voimalus) |Kuna tegemist on ligipdasetavuse (mh alternatiivsed
mikro ja muud turvameetmete rakendamise véimalused voimalused) kui ka muude turvameetmete loomise
+1- hea; hea ligipdésetavus (mh alternatiivne véimalus) ja muud  [vdimalustega, siis nende omavaheliste proportsioonide
turvameetmete rakendamise véimalused maératlemisel I&htutakse nende téhtsusest ja tegurile
0- vastuvdetav; vastuvoetav ligipadsetavus (mh alternatiivhe vastav hinnang antakse vastavalt sellele.
voimalus) ja muud turvameetmete rakendamise véimalused
-1- méningad puudused; moéningate puudustega ligipadsetavus
(mh alternatiivne vdimalus) ja muud turvameetmete rakendamise
vOimalused
-2- olulised puudused; oluliste puudustega ligipaasetavus (mh
alternatiivne vimalus) ja muud turvameetmete rakendamise
voimalused
10 [Mo6oduv Maatiikk ja | +2- vdga hea; intensiivne mddduv liiklusvoog, vaga hea nahtavus |Kuna tegemist on nii médduva liiklusvoo, néhtavuse kui
liiklusvoog, mikro ja juurdepédds ka juurdepaasuga, siis nende omavaheliste
nahtavus ja +1- hea; vdhemintensiivne mdéduv liiklusvoog, hea nahtavus ja proportsioonide maaratlemisel lahtutakse nende
juurdepaas juurdepaas tahtsusest ja tegurile vastav hinnang antakse vastavalt
0- vastuvdetav; moddukas mddduv liiklusvoog, néhtavus ja sellele.
juurdepaas
-1- méningad puudused; vahene mdédduv liklusvoog, kesine
nahtavus ja juurdepaés
-2- olulised puudused; vaike mé6duv liiklusvoog, halb ndhtavus ja
juurdepaas
11 |Vaade Maatiikk +2- vaga hea; ilus vaade linnale v6i maastikule (mh veekogudele) [Vaade on tihtipeale seotud ka hoone Ulemiste
+1- hea; vaade linnale v6i maastikule (mh veekogudele) korrustega. Antud juhul peetakse silmas vaadet laiemas
0- vastuvdetav; vaade puudub mottes, st ka seda osa, mis ei ole seotud hoone Ulemiste
-1- mdningad puudused; vaade, mis on risustatud objektidega, mis |korrustega.
omavad kinnisvara vaértusele negatiivset moju
-2- olulised puudused; vaade, mis on risustatud objektidega, mis
omavad kinnisvara vaartusele suurt negatiivset moju
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LISA 3. NAIDIS

Rahandusministeeriumi peahoone aadressil Parnu mnt Suur-Ameerika 1, Tallinn 15006

Kasutaja koondhinnang: A
Kinnisvaraturu koondhinnang: A
Kasutaja Kinnisvaraturg
Nr Tegur Hinnang, [ Hinnang, | Kaal, 0,1 Irfia:r:::‘ugd Tegurite riihma Nr Tegur Hinnang,  Hinnang,| Kaal, I;ia:r:::‘ugd Tegurite rithma
10/ » 10/ ’
-2..+42 | 0..100% 1,0 0..100% kaal, 0,0 ...1,0 -2..+2 | 0...100% | 0,0-1,0 0..100% kaal, 0,2 ... 0,8
Maatiiki vélised tegurid
1 _[Kohalik majanduskeskkond 0 50 0,1 1_|Paiknemine Eesti si It 2 100 0,7
2_|Infrastruktuur
3_|Teeninduspiirkond
4 |T66joud 2 100 0,3
5 |Logistika
6 |[Sinergia ja teenuste kattesaadavus 2 100 0.1 90,0 0,7 2 |Sunergia ja teenuste kéttesaadavus 2 100 0.1 1 00,0 0,8
7_|Umbruskond 3 |Umbruskond
8 |Teed ja tdnavad 2 100 0,1 4 |Teed ja tdnavad
9 |Parkimine 0 50 0,1 5 |Parkimine 2 100 0,1
10 |Uhistransport 2 100 0.1 6 |Uhistransport 2 100 0.1
| 11 |M&ju kasutaja kuvandile 2 100 0,2
1,0 1,0
Maatiikk
1_|Keskkonnariskid 1__|Keskkonnariskid
2 |Kasutust piiravate kitsenduste moju 2 |Kasutust piiravate kitsenduste moju
3 _|Kasutuskulud 2 100 0,1 3 __|Kasutuskulud 2 100 0,1
4 |Vorguteenused 2 100 0,1 4 |Vorguteenused 2 100 0,2
Vastavus ehitusoiguse ulatusele, laienemise Vastavus ehitusoiguse ulatusele, laienemise
5 |véimalused 2 100 0.1 5 |véimalused 0 50 0.1
6 _|Kuju ja suurus 0 50 0,1 92’5 0’3 6 |Kuju ja suurus 0 50 0,1 87’5 0’2
| 7 [Haljastus ja heakord 1 75 01 7 _|Haljastus ja heakord 1 75 01
| 8 |Ehitusgeoloogia ja veereziim 8 [Ehitusgeoloogia ja veereziim
9 [Turvalisus 2 100 0,2 9 |Turvalisus
| 10 |M&6duv liiklusvoog ja néhtavus 2 100 0,2 10_[Mo66duv liiklusvoog ja ndhtavus 2 100 0,3
11 |Vaade 2 100 0,1 11 _[Vaade 2 100 0,1

1,0 1,0 1,0 1,0



