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Eksperthinnang nr 251126-104-64477

Tellija Transpordiamet.

Aadress Ojasoo, Lutepaa kiila, Setomaa vald, Véru maakond

Hinnatav vara Araldige pindalaga 746 m?2 kinnistust (reg osa nr 1790838), mille koosseisus maatulundusmaa
pindalaga 9814 m2.

Eesmark Hindamine huvitamise eesmargil. Huvitamise eesmargil hindamise all mdéeldakse hinnatava

kinnisasja vaartust, mille korral on arvesse véetud majanduslikku kahju, mida kinnisasja vé6randaja
vddrandamisel kannab vastavalt kinnisasja avalikes huvides omandamise seaduse (edaspidi
KAHOS) §-s 11, 12, 13, 14, 18 ja 20 satestatule.

Tasu hivitamise eesmargil Tasu hivitamise eesmargil koosneb jargnevatest komponentidest:
Tasu maa eest kasvava metsata (araldike harilik vaartus) 238.72 eurot eurot ehk 0,32 €/m?

taandatuna maattiki araldike pinnale.
Tasu kasvava metsa eest (araldikel kasvava metsa harilik vaartus) 25.01 eurot.
Kaasnev kahju aralbike teostamisel 145.09 eurot.

Saamata jaav tulu araldike teostamisel 47.67 eurot.

Hinnatud vaartustele ei lisandu kaibemaksu.

Hindamisaruande kuupaev 07.01.2026
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Hindamisaruande kokkuvote

Hinnatava vara koondandmed

Hinnatav vara

Kinnistu nimi
Aadress
Kinnistu liik

Omanik

Katastritunnus
Maaeraldus (nn araldige)

Detailplaneering/ehitusdigus

Araldige pindalaga 746 m2 kinnistust (reg osa nr 1790838), mille koosseisus
maatulundusmaa pindalaga 9814 m2.

OJASOO 2
Ojasoo, Lutepaa kila, Setomaa vald, Véru maakond.
Hoonestamata kinnisasi

Kagu Eesti Metsad OU (registrikood 16654399)
Markus: OU Kagu-Eesti Metsad (11728957) on ariregistris markega kustutatud.
93401:005:0011.

746 m2.

Kinnistul kehtiv detailplaneering puudub. Uldplaneeringu jéargselt jaab araldike osa
riigitee kaitsevoondisse. Seletuskirja jargselt tulenevad avalikult kasutatava tee
kaitsevoondi tingimused digusaktist sh valla piiresse jaava riigitee kaitsevodénd on
30 m lai. Seda arvestamata ei ole piirkonnas maakasutuse juhtfunktsiooni
maaratud, tegemist on hajaasustusega alaga, kus ei ole otstarbekas
juhtfunktsiooni maarata. Hinnatav vara jaab rohevdrgustiku tugialasse,
Uldplaneeringu jargselt on tugialade tingimused jargmised: sailitada tuleb tugialade
terviklikkus ja valtida tuleb terviklike loodusalade killustumist, tugialadel ei
vahendata looduskaitseseadusest tulenevat ranna vdi kalda ulatust voi selle
ehituskeeluvédndit ja metsamaa sihtotstarbe muutmine tugialal on keelatud.

Hindamisaruande koondandmed

Hinnangu eesmark

Seos

Ulevaatuse kuupéev

Vaartuse kuupaev

Hindamisaruande kuupaev
Tellija

Tellimusleping

Hindamine hivitamise eesmargil. Hivitamise eesmargil hindamise all mdeldakse
hinnatava kinnisasja vaartust, mille korral on arvesse voetud majanduslikku kahju,
mida kinnisasja véorandaja vooérandamisel kannab vastavalt kinnisasja avalikes
huvides omandamise seaduse (edaspidi KAHOS) §-s 11, 12, 13, 14, 18 ja 20
satestatule.

Kinnitame, et Pindi Kinnisvara OU ei ole seotud hinnatava vara tehingu ega
omandisuhtega.

15.11.2025.

15.11.2025.

07.01.2026

Transpordiamet.

Too6votuleping nr 3.2-2/25/1626-1, 04.11.2025.

,Kirjalike hindamisaruannete koostamine riigitee 18178 Varska—Ulitina tee ,vaikese
saapa“ iumbersoidul“

Tellitavaks t66ks on hindamisaruannete koostamine huvitamise eesmargil.
Hivitamise eesmargil hindamise all méeldakse hinnatava kinnisasja vaartust, mille
korral on arvesse vdetud majanduslikku kahju, mida kinnisasja vddrandaja
voorandamisel kannab vastavalt kinnisasja avalikes huvides omandamise seaduse

3



Hindamise eeldused

Tasu hlvitamise eesmargil

Hinnang likviidsusele

Hindamistulemuse tapsus

Kaibemaks

(o] PINDI

Tulenevalt kinnisasja avalikes huvides omandamise seaduse § 11 I6ikest 2 palume
tasu kinnisasja/araldike eest valja tuua jargmiselt:

(edaspidi KAHOS) §-s 11, 12, 13, 14, 18 ja 20 satestatule.

. kinnisasja vaartus (imardamata), (kui omandatakse osa kinnisasjast, tuua
eraldi valja m? vaartus 1 eurosendi tdpsusega);

. kinnisasja turuvaartus kinnisasjade vahetamise eesmargil (m? vaartus 1
eurosendi tapsusega);

. hlvitis kinnisasja omandamisega otseselt kaasneva varalise kahju eest
(Uimardamata), (kui omandatakse osa kinnisasjast, tuua eraldi valja m?2 hivitise
maksumus 1 eurosendi tapsusega);

. havitis kinnisasja omandamisega otseselt kaasneva saamata jaava tulu
eest (Umardamata), (kui omandatakse osa kinnisasjast, tuua eraldi vélja m?2
havitise maksumus 1 eurosendi tapsusega);

. vajadusel hinnata huvitist servituudi, reaalkoormatise eest (KAHOS § 18)
(imardamata), (kui omandatakse osa kinnisasjast, tuua eraldi véalja m2 hivitise
maksumus 1 eurosendi tdpsusega).

Hindamise tavapraktikas valjuvad eeldused puuduvad.

Tasu huvitamise eesmargil koosneb jargnevatest komponentidest:

Tasu maa eest kasvava metsata (araldike harilik vaartus) 238.72 eurot eurot ehk
0,32 €/m? taandatuna maattiki araléike pinnale.

Tasu kasvava metsa eest (éraldikel kasvava metsa harilik vaartus) 25.01 eurot.
Kaasnev kahju araldike teostamisel 145.09 eurot.

Saamata jaav tulu araldike teostamisel 47.67 eurot.

Vara likviidsus tervikuna on sarnaste varade keskmine ja vara muugiperiood leitud
vaartuste ja kdikumise vahemikus on hinnanguliselt kuni 6 kuud

Saadud tulemuse tapsuseks hindame +/-20%.

Vérreldavate varade tehinguhindade anallisimisel tuleb vastavalt Eesti vara
hindamise standarditele silmas pidada, kuidas seesuguste varadega turul tavaliselt
kaubeldakse. Kasutatud voérdlustehingud ei sisaldanud ja neile ei lisandunud
kaibemaksu. Hinnatud vaartusele ei lisandu kaibemaksu.
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Hindamistulemus

Hinnatava vara, araldige pindalaga 746 m?2 kinnistust (reg osa nr 1790838), mille koosseisus maatulundusmaa
pindalaga 9814 m2, vaartuse kuupaeval hinnatud tasu hiivitamise eesmargil on:

Tasu maa eest kasvava metsata (draléike harilik vdartus) 238.72 eurot eurot ehk 0,32 €/m? taandatuna
maatiiki araldike pinnale.

Tasu kasvava metsa eest (araloikel kasvava metsa harilik vaartus) 25.01 eurot.

Kaasnev kahju draloike teostamisel 145.09 eurot.

Saamata jaav tulu araldike teostamisel 47.67 eurot.

Saadud tulemuse tapsuseks hindame +/-20%, tegemist on sarnaste varade keskmise tapsusega.

Hinnatud vaartustele ei lisandu kaibemaksu.

Andres Teder

Koostaja, kutseline hindaja
vara hindaja, tase 7
kutsetunnistuse nr 176331
+372 507 2216
andres.teder@pindi.ee
/allkirjastatud digitaalselt/



mailto:andres.teder@pindi.ee

1 Hinnatav vara,
tingimused

PINDI

KINNISVARA

(o]

hindamise eesmark, alused, eeldused ja piiravad

1.1 Hinnatav vara

Asjadiguslik staatus
Reg osa nr
Katastritunnus
Sihtotstarve
Aadress

Vara liik

Omanik

Koormatised ja kitsendused
Hupoteegid

Seadustest ja lepingutest
tulenevad kinnistus-
raamatusse mittekantud
bigused ja kohustused

Haldusvorm

Kinnisasi, araldige mdtteline osa kinnisasjast
Kinnistu, reg osa nr 1790838.

93401:005:0011.

Maatulundusmaa 100%.

Ojasoo, Lutepaa kila, Setomaa vald, V6ru maakond.
Kinnisasi.

Kagu Eesti Metsad OU (registrikood 16654399)

Markus: OU Kagu-Eesti Metsad (11728957)
alates 11.08.2017.

Kinnistusregistriosa Il jaos kehtivad kanded puuduvad.

on ariregistris markega kustutatud

Kinnistusregistriosa IV jaos kehtivad kanded puuduvad.

Hindajale teadaolevatel andmetel ei lasu hinnataval varal seadustest ja lepingutest
tulenevaid kinnistusraamatusse mittekantud digusi ja kohustusi, mis vdiksid méjutada
selle vaartust. Selliste asjaolude ilmnemine vdib muuta vara k&esolevas
eksperthinnangus toodud turuvaartust.

Kinnistu haldamisega tegeleb omanik ise. Eeldame, et omanik, kes tegeleb ise

juhtimisega, teeb seda parimal véimalikul moel.

1.2 Hindamise eesmark

Hindamine hlvitamise eesmargil. Hivitamise eesmargil hindamise all mdeldakse hinnatava kinnisasja vaartust, mille
korral on arvesse vdetud majanduslikku kahju, mida kinnisasja vdérandaja véérandamisel kannab vastavalt kinnisasja
avalikes huvides omandamise seaduse (edaspidi KAHOS) §-s 11, 12, 13, 14, 18 ja 20 satestatule.

1.3 Hindamise alused

1.3.1 Eesti Vabariigi seadusandlus

1.3.2 Eesti vara hindamise standardisari EVS 875
1.3.3 EKHU Heade Tavade Koodeks

1.4 Hindamisel kasutatavad moisted

1.4.1. Turuvaartus (market value) on hinnangul pdhinev summa, mille eest vara peaks vaartuse kuupdeval minema
Ule tehingut sooritada soovivalt midjalt tehingut sooritada soovivale ostjale séltumatus ja vordsetel alustel toimuvas
tehingus parast kdigile nduetele vastavat mutgitegevust, kusjuures osapooled on tegutsenud teadlikult, kaalutletult
ning ilma sunduseta. (EVS 875:1)

1.4.2. Kinnisasja avalikes huvides omandamine, sealhulgas sundvdédrandamine, on kinnisasja omandamine Uldistes
huvides biglase ja kohese hlvitise eest. Kinnisasi omandatakse kokkuleppel omanikuga voi sundvdérandatakse, kui
omanikuga kokkulepet ei saavutata.

Kinnisasja omandaja peab kinnisasja omandamise korral maksma kinnisasja omanikule tasu.
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Tasu koosneb kinnisasja vaartusest ja hlvitisest kinnisasja omandamisega otseselt kaasneva varalise kahju ja
saamata jaava tulu eest, kui need esinevad (KAHOS § 2, § 11 ). Hilvitamise eesmargil kinnisasja hindamisel leitakse
kinnisasja vaartus. Kui kinnisasja vaartus ei iseloomusta kogu varalist kahju, mis isikule tekib, siis hinnatakse
vaartusele lisanduv otsene varaline kahju ja saamata jaav tulu. Hindamistulemuses eristatakse véimaluse korral

kinnisasja (v0i selle osa) vaartus, otsene varaline kahju ja saamata jaav tulu (Kinnisasja erakorralise hindamise kord §
28).

1.4.3. Aralbige (land taken) on véérandamisele kuuluv piiritletud osa maatiikist (EVS 875-12)

1.4.4. Harilik vaartus. Eseme vaartuseks loetakse selle harilik vaartus, kui seaduse vdi tehinguga ei ole ette nahtud
teisiti. Eseme harilik vaartus on selle kohalik keskmine mudgihind (turuhind).

Hariliku vaartuse hindamisel lahtutakse turuvaartuse hindamise nduetest.

1.4.5 Parim kasutus (highest and best use) on vara kdige tdendolisem kasutus, mis on flusiliselt voimalik, vajalikult
pdhjendatud, &iguslikult lubatav, finantsmajanduslikult otstarbekas ning mille tulemusena hinnatav vara omandab
kérgeima vaartuse. (EVS 875:1)

1.4.6 Hindamisaruande kuupaev (date of valuation report) on kuupaev, millal hindamisaruanne on allkirjastatud. (EVS
875:1)

1.4.7 Vaartuse kuupaev (date of valuation) on kuupaev, mille seisuga hindamistulemus (vaartus) on esitatud. (EVS
875:1)

1.4.8. Ulevaatuse kuupaev (inspection date) on kuupaev, millal tehti hinnatava vara llevaatus. (EVS 875:1)

1.5 Hindamise eeldused ja piiravad tingimused
1.5.1 Hindamise tavapraktikast valjuvad eeldused puuduvad.

1.5.1.1 Hindaja on tegutsenud hinnangut andes soéltumatult ning kdik eksperthinnangus sisalduvad andmed on
tdesed ning esitatud kolmandate isikute huvidest séltumatult. Hinnang kehtib eeldusel, et hindajale esitatud andmed ja
informatsioon on tdesed ning on taidetud kdiki hinnangu kehtivuse tingimusi. Hindaja ei vastuta nende hinnangus
olevate valeandmete eest, mis on hindajale esitatud ja mille digsuse kontrollimiseks eksperthinnangu koostamise
kaigus hindajal puudub vdimalus véi pdhjendatud vajadus.

1.5.1.2 Hinnatava vara turuvaartus on leitud eeldusel, et varal ei lasu hipoteeke ega teisi fuUsiliste ja/vai juriidiliste
isikute digusi (nt Udrileping, eluaegse kasutamise 6igus jms). Nimetatud eeldus on esitatud tuginedes turuosaliste
poolt tehtavatele eeldustele, et vara Ule minemisel mudjalt ostjale hupoteegid on kustutatud voi kustutatakse tehingu
kaigus ja kolmandate isikute digused puuduvad. Kui kolmandate isikute digustega on hindamisel arvestatud, siis on
see kdesolevas eksperthinnangus ka selgelt valja toodud.

1.5.1.3 Hindaja on tegutsenud hinnangut andes séltumatult ning kdik eksperthinnangus sisalduvad andmed on
tdesed ning esitatud kolmandate isikute huvidest séltumatult. Hinnang kehtib eeldusel, et hindajale esitatud andmed ja
informatsioon on tdesed ning on taidetud kdiki hinnangu kehtivuse tingimusi. Hindaja ei vastuta nende hinnangus
olevate valeandmete eest, mis on hindajale esitatud ja mille digsuse kontrollimiseks eksperthinnangu koostamise
kaigus hindajal puudub vdimalus véi pdhjendatud vajadus.

1.5.1.4 Kaesolevat hindamisaruannet ega mingit selle osa, samuti mitte mingeid viiteid kdesolevale aruandele ei tohi
ilma hindaja kirjaliku ndusolekuta avalikustada Uheski dokumendis, kirjas ega avalduses, samuti mitte kirjastada.
Juhul, kui k&esolevat hindamisaruannet soovitakse avaldada, tuleb avaldamise vormis ja kontekstis hindajaga
eelnevalt kirjalikult kokku leppida.

1.5.1.5 Kaesolev eksperthinnang on esitatud konfidentsiaalselt tellijale ainult eespool avaldatud ja selleks ettendhtud
eesmargil. Hindaja ei saa votta endale mingit vastutust juhul, kui seda kasutab keegi kolmas isik vdi kui seda tehakse
selleks mitte ettendhtud eesmargil.

1.5.1.6 Hindaja ei ole teinud ehitiste, rajatiste ja tehnosisteemide pdhjalikku ehitus-tehnilist ekspertiisi ega
inspekteeritud vara neid osasid, mis on kaetud, varjatud voi ligipdasmatud. Andmed on fikseeritud esitatud
informatsiooni, teostatud visuaalse vaatluse ja hindaja to6praktikast tulenevate kogemuste pdhjal. Hindaja ei saa
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avaldada mingit arvamust ehitiste, rajatiste ja tehnoslsteemide kohta, mida ei ole inspekteeritud ja kaesolev
hindamisaruanne ei kinnita ehitiste, rajatiste ja tehnostisteemide kaetud, varjatud voi ligipadsmatute osade laitmatust.

1.5.1.7 Kaesoleva 166 teostamisel on hindajal palutud Iahtuda eeldusest, et mingit saastatust voi saastuse ohtu ei ole
vOi et saaste / saastusohu kdrvaldamistoode maksumus ei ole vaartuse jaoks oluline. Hindajat ei ole teavitatud
mingitest uurimistulemustest, mis viitaksid saastatuse v6i saastusohu olemasolule. Hindaja ei ole uurinud hinnataval
varal ja selle ldheduses paiknevatel varadel tehtud ega tehtavat tegevust, et teha kindlaks, kas need tegevused voi
seal asuv maa voib olla véi on olnud hinnatavale varale saastav. Hindajal ei pea olema saastatuse vbi saastuseohu
avastamiseks vajalikke oskusi ja teadmisi, seega ei vOta hindaja endale mingit vastutust Ukskdik missuguse
saastatuse vOi saastuse ohu olemasolu eest. Kui parast hindamist ilmneb, et hinnatavat vara voi selle |aheduses
paiknevaid varasid on kasutatud viisil, mis vdib kaasa tuua saastumise, vbib see vahendada hindamisaruandes
esitatud vaartust.

1.5.1.8 Hindaja ei ole teinud mingeid uuringuid saastatuse vdi saastuse olemasolu kohta ega saa seega esitada
mingit kindlat seisukohta, missugune vdiks olla nende vdimalik mdju hindamistulemusele. Hindamisel on lahtutud
eeldusest, et hinnataval varal ja selle 1dheduses ei ole saastatust ega saastuse ohtu. Igasugune saastatuse ja
saastuse ohu avastamine voib vara vaartust margatavalt méjutada.

2 Hindamise algandmed ja hinnatava vara ulevaatus

Tellija Transpordiamet

Hindaja Andres Teder
Pindi Kinnisvara OU
Aadress: Tartu mnt. 16, 10117, Tallinn
Reg.nr: 10677258

Tellimusleping Téovotuleping nr 3.2-2/25/1626-1, 04.11.2025.

sKirjalike hindamisaruannete koostamine riigitee 18178 Varska—Ulitina tee ,vaikese
saapa“ Umbersoidul“

Tellitavaks t66ks on hindamisaruannete koostamine hivitamise eesmargil.
Huvitamise eesmargil hindamise all mdeldakse hinnatava kinnisasja vaartust, mille
korral on arvesse vbetud majanduslikku kahju, mida kinnisasja vddrandaja
voéorandamisel kannab vastavalt kinnisasja avalikes huvides omandamise seaduse
(edaspidi KAHOS) §-s 11, 12, 13, 14, 18 ja 20 satestatule.

Tulenevalt kinnisasja avalikes huvides omandamise seaduse § 11 I6ikest 2 palume
tasu kinnisasja/araldike eest valja tuua jargmiselt:

. kinnisasja vaartus (imardamata), (kui omandatakse osa kinnisasjast, tuua
eraldi valja m2 vaartus 1 eurosendi tpsusega)

. kinnisasja turuvaartus kinnisasjade vahetamise eesmargil (m2 vaartus 1
eurosendi tapsusega);

. havitis kinnisasja omandamisega otseselt kaasneva varalise kahju eest
(imardamata), (kui omandatakse osa kinnisasjast, tuua eraldi véalja m2 hivitise
maksumus 1 eurosendi tapsusega);

. havitis kinnisasja omandamisega otseselt kaasneva saamata jdava tulu eest
(imardamata), (kui omandatakse osa kinnisasjast, tuua eraldi véalja m2 hivitise
maksumus 1 eurosendi tdpsusega);

. vajadusel hinnata hdvitist servituudi, reaalkoormatise eest (KAHOS § 18)
(imardamata), (kui omandatakse osa kinnisasjast, tuua eraldi véalja m?2 hivitise
maksumus 1 eurosendi tdpsusega).
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Ulevaatuse kuupaev 15.11.2025.
Ulevaatuse ulatus Teostatud on kinnistu Ulevaatus.
Ulevaatuse p&hjalikkus Visuaalne vaatlus. Teostatud ei ole ehitustehnilist ekspertiisi voi kasutatud
erivahendeid.
Ulevaatusel osalesid OU Pindi Kinnisvara kutseline hindaja Andres Teder ainuisikuliselt.
Andmed esitas Kasutatud on avalikke registreid
Andmeallikad Kinnistusregistri registriosa valjavote (24.11.2025. a.)

Paring Maa- ja Ruumiametist geoportaal.maaamet.ee (24.11.2025. a.)
Pindi Kinnisvara OU tehingute andmebaas (24.11.2025. a.)
Kinnisvaraportaal www.kv.ee (26.11.2025. a.)

Regio Kaardirakendus http://regio.delfi.ee/ (24.11.2025. a.)

Planeeringute info Setomaa valla kodulehekiiljelt https://setomaa.ee/ (24.11.2025. a.)
Té6votuleping nr 3.2-2/25/1626-1, 04.11.2025.

Allhanked Kasvava metsa hindamiseks on hindamisse kaasatud valdkonna spetsialist Kurmet
Kuldnokk, Metsanduse konsulent, tase 6, kutsetunnistus nr 188868 (OU
Metsakorralduskeskus, metsakorraldustddde tegevusluba KMEOQ000055),
takseeringud on teostanud Toivo Sokk, tunnustatud metsakorraldaja, tunnistus nr
113.

3 Hinnatava vara kirjeldus

3.1 Kolmandate isikute digustega seotud andmestik

Hindajal puudub info rendilepingute olemasolu kohta.
3.2 Asukoht ja keskkond

Asukoht piirkonna siseselt Hinnatav vara asub Setomaa vallas, Lutepaa kilas. Lahim linn, Véru linn, on u 53 km
kaugusel. Lahimad teenindusasutused asuvad u 5 km Varska alevikus. Asukoht
piirkonnasiseselt keskmiselt hinnatud.


http://www.kv.ee/
http://regio.delfi.ee/
https://setomaa.ee/

() RIND!

Ojasoo X
Lutepaa kila, Setomaa vald, Vérumaa
Q Alusta teekonda

Sesniki!
/ 11

e |
Y &/ —\\
allikas: http://regio.delfi.ee/
Piirkonna hoonestus Lahinaabruses hoonestus puudub, Iahim hoonestus laadnesuunal, teisel pool orgu
(Mustoja).

https://xgis.maaamet.ee/xgis2/page/app/maainfo

Infrastruktuur Lahimad teenindusasutused asuvad u 5 km kaugusel Varska alevikus. Lahim
Uhistranspordipeatus (Verhulitsa bussipeatus) asub u 1,9 km kaugusel.

Haljastus ja heakord Kinnistul on vahene kdrghaljastus, madalhaljastus. Heakord on keskmine.

Veekogud ja nendega Kinnistu piirneb Mustojaga edelasuunal, araldike osa Mustoja oja ei puuduta, kuid
seotud positiivsed ja muidu moju negatiivne, Mustojaga piirneval madalamal soisemal alal mets ei kasva
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negatiivsed tegurid

Ohu saastatus ja miira

Ohtlikud kaitised

Jaakreostus

Maardlad

Metsatulekahju risk

Juurdepaasu tee

P pohimaantze

A Tugimaantee

M Karvalmaantee
M Ramp, thendustes
Far Muu riigites

M trassi osa

PINDI

KINNISVARA
liigniiskuse tottu.

Mira- ja saastustase vara vahetus imbruses on keskmine. Piirkonnas muirakaardil
andmed puuduvad. Kinnistu piirneb Varska-Ulitina teega. Maa- ja Ruumiameti
andmetel on kinnistuga piirneval teeldigul aasta 66paevane liiklussagedus 333 autot.
Md&6tmised teostatud 2024 .aastal.

Ontlik kaitis on ohtlikku ettevotet voi suurdnnetuse ohuga ettevotet kaitava isiku
kontrolli all olev ala, kus kaideldakse ohtlikku kemikaali Uhes vdi mitmes ehitises,
sealhulgas selle juurde kuuluvad voi sellega seotud infrastruktuurid ja protsessid.

allikas: xgis.maaamet.ee/xgis2/page/app/paasteamet_ohtvesi
Ohtlike kaitiste kaardirakenduse jargi ei paikne vara Uhegi ohtliku kaitise
mdjupiirkonnas.

Jaakreostus on minevikus inimese tegevuse tagajarjel tekkinud maa ja veekeskkonna
(pinnase- voi pbdhjavee) reostunud piirkond vdi keskkonda jaetud kasutuseta ohtlike
ainete kogum, mis ohustab Umbruskonna elanike tervist ja elusloodust.
Jaakreostusobjektid ja -alad on endised @ sdjavaealad, mahajaetud
asfaltbetoonitehased, katlamajad jne.

Vastavalt Keskkonnaportaali andmetele ei asu hinnatav vara jaakreostusalal.
allikas: register.keskkonnaportaal.ee/register

Maa-ameti maardlate kaardirakenduse andmetel ei paikne hinnatav vara maardlate
(sh prognoosvarude) maa-alal ega ka altkaevandatud maa-alal.

allikas: https://xgis.maaamet.ee/xgis2/page/app/maardlad

Hinnatav kinnistu asub piirkonnas, kus on rohkelt kérghaljastust. Metsatulekahju risk
esineb.

Juurdepaas varani koérvalmaanteelt (Varska-Ulitina tee). Juurdepdas on avalikus
kasutuses. Tegemist on mustkattega teega.

W 03401:005:0016

https://xgis.maaamet.ee/xgis2/page/app/teeregister
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3.3 Katastriuksus ja araldige

Katastritunnus

Sihtotstarve

Maatuki suurus ja kélvikuline

koosseis

Maatuki kuju ja reljeef,
kirjeldus

Maksustamishind

Uldplaneering

93401:005:0011

73201:001:0738

allikas: geoportaal.maaamet.ee

100% maatulundusmaa

9814 m2
Kdlvikute info ~ 93401:005:0145
Metsamaa 5795 m? y e
Q >
Muu maa 4019 m?

Metsamaa 98889 m?

Muu maa 18137 m?

Araldige suurusega 746 m2 on planeeritud kinnistu kirdepoolsest, teega piirnevast osast.
Kdlvikuliselt on araldike puhul tegemist metsamaaga, vaikses osas ka muu maa (kraav).

Maalksus on ebakorraparase kujuga, reljeef on tugeva langusega Mustoja suunal.
Kinnistu piirneb kdrvalmaanteega ning Ulejaanud kulgedelt hoonestamata maadega.

Hindamisleht (934071:005:0011) Hetkel kehtiv védrtus [_j
PDF
Aadress Véru maakond, Setomaa vald, Lutep&a kiila, Ojasoo
Maatiiki pindala 9814 m?
Maa véértus 2001 (maksustamishind kuni 31.12.2023) 150 €
Maa vaartus 2022 (maksustamishind alates 01.01.2024) 978 €

Maskustamishind 978 eurot, hinnatud kui inventariseerimata metsamaa.

Setomaa Vallavolikogu 24.11.2022 otsusega nr 28 kehtestati Setomaa valla
Uldplaneering.

Uldplaneeringu jargselt jaab aralbike osa riigitee kaitsevdodndisse. Seletuskirja jargselt
tulenevad avalikult kasutatava tee kaitsevoondi tingimused digusaktist sh valla piiresse
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jaava riigitee kaitsevdoond on 30 m lai. Seda arvestamata ei ole piirkonnas maakasutuse
juhtfunktsiooni maaratud, tegemist on hajaasustusega alaga, kus ei ole otstarbekas
juhtfunktsiooni maarata. Hinnatav vara jaab rohevorgustiku tugialasse, Uldplaneeringu
jargselt on tugialade tingimused jargmised: sailitada tuleb tugialade terviklikkus ja valtida
tuleb terviklike loodusalade killustumist, tugialadel ei vahendata looduskaitseseadusest
tulenevat ranna vai kalda ulatust véi selle ehituskeeluvodndit ja metsamaa sihtotstarbe
muutmine tugialal on keelatud.

e

Valjavote Uldplaneeringu maakasutusplaanist.

Detailplaneering/ehitusdigus  Kinnistul kehtiv detailplaneering puudub.
Kinnisasjal paiknevad Kinnistu on hoonestamata.

ehitised /rajatised

Muud piirangud ja nende

- Maa-ameti kaardiserveri kitsenduste kaardirakenduse andmetel ulatuvad kinnistule
mdju turuvaartusele

jargmised kaitsevoondid:

Otsinguobjekti kil 1 djuala (kma) ruumiliselt liidetud andmed
Legend Kitsenduste mdjuala nihtus Ulatus (m2)
Puiriviond ja puriveekogu 981354
% a Ranna vdi kalda veekaitsevbbnd 1032.91
O Ranna vii kalda piiranguvéénd 7175.19
R\\’(j Ranna vii kalda ehituskeeluvidnd 353723
‘7\ Veekogu kallastada 28828
% Avalikult kasutatava tee kaitseviond 228143

Nimetatud kitsendused ei mdjuta hindamiskdiku ega vara turuvaartust vastavalt vara
parimale kasutusele, araldike osa on teekaitsevoondis.
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Kitsenduste kaart
www.maaamet.ee

Araldike kirjeldus Araldige pindalaga 746 m2 on planeeritud kdrvalmaanteega piirnevast osast.

Araldige moodustab 7,6% maatiiki pinnast

Araldikel on peapuulik mand, kasvukoht janesekapsa.

Teedaarses osas Uherealise hekina natuke kérgemad noored mannid, Ulejaanud osas
manniistikud. Araldike idakulge IébiE ka _krav. A

= 2)

S,

Araldike plaan
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KATASTRIOKSUSE ANDMED:
POSNR 10
Kinnistu nimi Ojasoo
Katastritunnus 93401:005:0011
Regisfriosa nr 1790838
Asustusiiksus Verhulitsa killa
Sihtotstarve Maatulundusmaa
Maddistusviis middistatud LEST
Omandivorm Eraomand
Pindala [m] 9514
VoGrandatav maa
TRAMe [ 46
Ehitustoade kirjeldus killgkraav, pGikkraav ja mahasdit ja truup
TlNGMARGlD Tee Kaitsewdand I:I Projekiseriud haljzsalade munsiate
Tee kaitszwdand (senine] FRaadatav ala [mets @ vosa)
Katastrilksuse piir
G\I K iiksuss posisioani Projekteering t2e teig - - . Projekiseriug pinegine
\-—/ numbsr Projektecsiiug t2e senvajoonsd o o Tara
— —— - ———  Teemaa piri etep
Projekieeriiud sdidules — ¢ e PifiiE
Araliike uiatus
Livigesritay tee (mekalz) Projekisering nilv

— — —— — Teegakligney vaba ruum 4m

Kinnistu osal paiknevad Araldikel puuduvad ehitised.
ehitised

Kokkuvote kirjavahetusest ja Hindaja poolt on omanikku teavitanud hindamise teostamisest ja pakutud vdimalust
vestlusest omanikuga osaleda Ulevaatusel ning anda selgitusi 13.11.2025 e-kirjaga.

3.4 Tehnosusteemid

Veevarustus Puudub
Kanalisatsioon Puudub
Elektrivarustus Puudub

3.5 Huvitamise eesmargil hindamine ja araldike kasitlus hindamisel

(1) Kinnisasja omandaja peab kinnisasja omandamise korral maksma kinnisasja omanikule tasu.
(2) Tasu koosneb kinnisasja véaartusest ja hlivitisest kinnisasja omandamisega otseselt kaasneva varalise kahju ja
Saamata jééva tulu eest, kui need esinevad (KAHOS § 11).

(1) Kinnisasja hinnatakse hiivitamise eesmérgil, kui éigusaktist voi tehingust tulenevalt tuleb kinnisasja voi piiratud
asjabiguse omanik asetada talle hiivitise méédramiseks olukorda, mis on véimalikult I&hedane olukorrale, milles ta
oleks olnud, kui omandamise asjaolu ei oleks esinenud.

(2) Hivitamise eesmérqil kinnisasja hindamisel leitakse kinnisasja vaéartus. Kui kinnisasja vaértus ei iseloomusta
kogu varalist kahju, mis isikule tekib, siis hinnatakse véértusele lisanduv otsene varaline kahju ja saamata jaav tulu.
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(3) Hindamisaruandes kirjeldatakse, mis oleks olnud, kui hiivitamist pbhjustavat asjaolu ei oleks esinenud, ja
olukorda, mis arvestab hlivitamist pbhjustava asjaoluga. Mdlema olukorra erinevused tuuakse hindamisaruandes
selgelt esile.

(4) Hindamistulemuses eristatakse vbéimaluse korral kinnisasja (véi selle osa) véartus, otsene varaline kahju ja
saamata jéav tulu (Kinnisasja erakorralise hindamise kord § 28).

(1) Kui &raldige on iseseisvalt kasutatav, hinnatakse &ralbike véértus eraldi kinnisasja véértusena. Aralbike véértuse
hindamisel eraldi kinnisasjana esitatakse hinnang ka selle kohta, kas &ralbike véartus kajastab allesjédéva kinnisasja
turuvéértuse vahenemist ning kas esineb otsene varaline kahju ja saamata jaav tulu seoses allesjaéva kinnisasjaga.

(2) Kui éraldige ei ole iseseisvalt kasutatav, hinnatakse kinnisasja kui terviku turuvéértuse vdhenemisena esmalt
kinnisasja turuvéértus enne éralbike tegemist ja lahutatakse sellest kinnisasja vééartus pérast &dralbike tegemist. Kui
kinnisasi koosneb mitmest erineva kasutusega osast, hinnatakse ainult nende osade véartust, mille vaértus éralbike
téttu muutub (Kinnisasja erakorralise hindamise kord § 29).

Kui omandamisele kuuluv kinnisasjast tehtav &dralbige on iseseisvalt kasutatav, hinnatakse &raldiget kui véimalikku
mliligiobjekti. Kui &ralbige ei ole iseseisvalt kasutatav, on hindamise aluseks kinnisasja kui terviku turuvaartuse
vdhenemine, mis on pbhjustatud kinnisasjast tehtavast &dralbikest ja (imbritseva keskkonna muutusest. (KAHOS § 12
(4)

Kinnisasja hinnatakse Uldjuhul tervikuna, arvestades kbiki kinnisasja olulisi osi. Kinnisasja vbib hinnata osadena véi
hinnata (ksnes kinnisasja osa kinnisasja kasutusest, hindamise eesmadrgist, hinnatava kinnisasja eripérast lahtudes
vOi bigusaktides sétestatud juhtudel (Kinnisasja erakorralise hindamise kord § 5).

Otsesese varalise kahju hindamine

(1) Otsese varalise kahjuna hinnatakse kahju, mis ei sisaldu omandatava kinnisasja voi sellest tehtava &ralbike
vadrtuses, kinnisasja kui terviku vdartuse vdhenemises ega saamata jaévas tulus. Hinnatakse selgelt tuvastatud ja
téendatud otsene varaline kahju.

(2) Ei hinnata jérgmist kahju:
1) mittevaraline kahju;

2) keskkonnanduetega kooskdlas olevat plisivat mbddetavat kahju keskkonnale, sealhulgas miira, vibratsiooni ja
heitgaase;

3) ehitise likvideerimisest tekkivat kahju, mis projekti kdigus teise sama funktsionaalsusega ehitisega asendamise
kaudu hiivitatakse.

(3) Kinnisasjast dralbike tegemisega kaasneva otsese varalise kahju hindamisel anallilisitakse:

1) kinnisasja tiikeldumisest, suuruse vdhenemisest, kuju ebaotstarbekamakas muutumisest, senise kasutusotstarbe
muutmisest ja muust sellisest tagajérjest tulenevat méju allesjééva kinnisasja vaértusele;

2) privaatsuse vdhenemise méju seoses Umbritsevasse keskkonda uute ehitiste plistitamisega vbi kérghaljastuse
védhenemisega, eelkbige elukondlikel ning éri- véi puhkeotstarbelistel kinnisasjadel;

3) kinnisasja pindala vdhenemise mdju kinnisasja kasutatavusele ja (hikuvéartusele ning sellest tulenevalt kinnisaja
kui terviku turuvéértusele;

4) kuludokumentide alusel kinnisasja omandatavale osale viimase kiimne aasta jooksul tehtud kasulikke kulutusi,
seejuures voib juriidilisest isikust kinnisasja omaniku puhul aluseks votta ehitiste jddkmaksumuse bilansis § 30 I6ikes
3 sétestatud tingimustel (Kinnisasja erakorralise hindamise kord § 31).

Kinnisasja (katastriiiksust) hinnatakse reeglina kui tervikut. Kui vb6érandatakse osa kinnisasjast, tuleb hindajal eraldi
tuua vélja vbérandatava &ralbike vaéartus ruutmeetri hinnaga. Kui &ralbige vastab kriteeriumitele, mis on omased
kinnisasjadele, millega turul vabalt kaubeldakse, késitletakse &ralbiget kui véimalikku muidigiobjekti (EVS875 Osa 12)

Kui araldige ei ole iseseisvalt kasutatav, on hindamise aluseks kinnisasja kui terviku turuvaartuse vdhenemine, mis on
pdhjustatud kinnisasjast tehtavast aralbikest ja Umbritseva keskkonna muutusest.
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3.6 Kestlikkus

Kestlikkus ehk jatkusuutlikkus (sustainability) on ressursside kasutamise viis inimeste vajaduste rahuldamiseks,
sailitades 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).

Kuna kinnisasja osa ei ole hoonestatud ja puuduvad tdendid, mis viitavad vdimalikule hoonestamisele, siis hindamisel
kestlikkust ei kasitleta (EVS 875-10).

4 Turuanaluus

4.1 Makromajanduse Ulevaade

SKP muutus

Statistikaameti andmetel suurenes sisemajanduse koguprodukt (SKP) 2025. aasta teises kvartalis vorreldes eelmise
aasta sama ajaga 0,9%. Jooksevhindades moodustas SKP teises kvartalis 10,5 miljardit eurot. Tegevusaladest
mojutasid majanduskasvu positiivselt umbes pooled, suurima panusega oli energeetikasektor, ka kinnisvaraalase
tegevuse lisandvaartus suurenes. Negatiivseima mdjuga olid ehitussektor ning veondus ja laondus. ! Statistikaameti
esialgsel hinnangul Eesti majandus 2025. aasta kolmandas kvartalis veidi kasvas. Vorreldes 2024. aasta kolmanda
kvartaliga suurenes sisemajanduse koguprodukt (SKP) 0,9%. 2

Ehitus

Statistikaameti andmetel ehitasid Eesti ehitusettevotted 2025. aasta teises kvartalis Eestis ja valisriikides kokku 1,2%
vahem kui aasta varem samal ajal. Kohalikul ehitusturul vdhenes maht 1,4%. Eesti ehitusettevdtted ehitasid teises
kvartalis kokku 9072 miljoni euro eest, sellest hooneid 617 miljoni ja rajatisi 378 miljoni euro eest. Mullu sama ajaga
vorreldes ehitati hooneid 1,2% rohkem ja rajatisi 5% vahem. Kuigi esimeses kvartalis naitasid ehitusmahud korraks
kasvu, siis teises kvartalis jatkus viimastel aastatel tavaparane mahtude vahenemine. Ehitisregistri andmetel lubati
kasutusse 1375 uut eluruumi, mida on 13% rohkem kui 2024. aasta teises kvartalis. Enamik valminud eluruumidest
asub korterelamutes, millest populaarsem on 3-5-korruseline korterelamu. Kéige rohkem valmis uusi eluruume
Tallinnas, jargnesid Tallinna ja Tartu I&himbruse vallad. Ehitusluba valjastati 1567 eluruumi ehitamiseks, mida on 5%
vahem kui aasta varem samal ajal. Endiselt oli eelistatuim elamutttp korterelamu. Kasutusse lubati 291 mitteelamut,
kus kasulikku pinda on 225 000 ruutmeetrit. Kéige enam lisandus uut biroo-, lao- ja tervishoiuhoonete pinda.
Vorreldes 2024. aasta teise kvartaliga suurenes kasutusse lubatud mitteelamute pind, samas maht vahenes. 3
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Joonis 1. Eluruumide ehitus- ja kasutuslubade valjastamise arv (allikas Statistikaamet)
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Keskmine palk, tarbijate kulutused ja t66hdive

Statistikaameti parandatud andmete jargi oli 2025. aasta teises kvartalis keskmine brutokuupalk 2126 eurot, mis on
5,9% kdrgem kui 2024. aastal samal ajal. Keskmine palk oli kérgeim Tallinnas ja Harju ning Tartu maakonnas. Palgad
kasvasid vorreldes eelmise aasta sama perioodiga enim Pdlva ja Rapla maakonnas. Kdige vaiksem palgakasv oli Ida-
Viru maakonnas. Kérgeim keskmine palk oli selle aasta teises kvartalis info ja side, finants- ja kindlustustegevuse ning
elektrienergia, gaasi, auru ja konditsioneeritud 6huga varustamise tegevusalal. Madalaim keskmine palk oli majutuse
ja toitlustuse tegevusalal. 4

Tarbijate kindlustunde indikaatori néitaja oli 2025. aasta oktoobris -31, mis on 14 punkti vérra kérgem madalaimast
tasemest 2022. aasta septembris ning 45 punkti vorra madalam kui 2006.-2007. aasta majandusbuumi ajal. Viimased
14 kuud on naitaja olnud oktoobri tasemest madalam (viimati 2024. aasta juulis -28).

Statistikaameti andmetel jai tarbijahinnaindeks oktoobris vorreldes septembriga samale tasemele ning tdusis 2024.
aasta oktoobriga vorreldes 4,6%. Eelmise aasta oktoobriga vorreldes olid kaubad 2% ja teenused 8,3% kallimad.
Vorreldes septembriga oli oktoobris ndha hinnalangust pea pooltes tooteriihmades. Elekter kallines kuuga 3,1%,
bensiinihind langes oktoobris 0,5% ning diislikiituse hind téusis 0,9%, kulutused eluasemele tdusid 0,9%, sh Gdrikulud
jaid samaks. °

Statistikaameti andmetel oli 2025. aasta teises kvartalis Eesti ettevdtetes, asutustes ja organisatsioonides kokku 10
344 vaba ametikohta, mida on 4,4% vdrra rohkem kui eelmisel aastal samal ajal. Té6andja algatusel lahkus sel
perioodil ametist 5731 inimest. Teises kvartalis oli vabade ja hdivatud ametikohtade koguarv 595 760. Vabu
ametikohti oli enim hariduses ning hulgi- ja jaekaubanduses. Hodivatud ametikohti oli kdige rohkem tddtlevas
toostuses. 6

Kinnisvara hinnatrendid

Kui 2022. aastal olid kinnisvara hinnatrendid kasvutempos — korterite turul Gletasid tehingusummad ja tehinguaktiivsus
suuremates keskustes uusarenduste toel kunagise buumiaja tasemeid —, siis alates 2023. aastast kasv pidurdus ning
2024. aastast on turg stabiliseerunud. 2025. aasta oktoobri seisuga oli Pindi Kinnisvara Eesti 17 linna arvestuse
hinnaindeks 15% madalam viimaste aastate kdrgeimast tasemest (detsember 2023) ning 64% kdrgem kunagise
buumiaja kérgeimast hinnast.

Laenumahud ja intressimaarad

2025. aasta septembri seisuga oli 6 kuu EURIBOR-i maar 2,1%, pankade Uldine intressimaar eraisikutele 3,6% ning
ettevotetele 4,8%.
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Joonis 2. Eluasemelaenude ja mittefinantsettevotete pikaajaliste eurolaenude kaalutud keskmine intressimaar ja kuue kuu EURIBOR (allikas Eesti
Pank)
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2025. aasta septembris olid laenukaive ja laenujaak suuremad kui 2024. aasta septembris.
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Joonis 3. Residentidest mittefinantsettevotetele antud pikaajaliste laenude jaak ja kaive (allikas Eesti Pank)

Eesti Panga majandusprognoosi jargi ulatub Eesti tAnavune majanduskasv 0,6%ni ja kahel jargmisel aastal tle 3%.
Markimisvaarse kasvukiirenduse annab 2026. aastal valitsuse poolt majandusse suunatav taiendav laenuraha.
Majanduse enda kasvutingimused jarjest paranevad 2027. aastani, mil valitsuse poolt majandusse suunatud rahaline
stiimul taandub. Selleks ajaks on valisturud praegusega vorreldes paremas seisus ja Eesti ettevdtted joudnud uue
konkurentsiolukorraga rohkem kohaneda. Hinnatbus plsib Eestis tdnavu tootmiskulude kasvu ja maksutbusude tottu
kiire, ulatudes 5,3%ni. Jargmise aasta jooksul taandub hinnakasv umbes 2% juurde ja pusib selle lahedal ka 2027.
aastal. ’

Allikad:

[1] Statistikaameti pressiteade, 29.08.2025 - Majandus kasvas teises kvartalis 0,9%

[2] Statistikaameti pressiteade, 30.10.2025 - SKP kiirhinnang: majandus kasvas kolmandas kvartalis 0,9%

[3] Statistikaameti pressiteade, 28.08.2025 - Teises kvartalis ehitati 1,2% vahem

[4] Statistikaameti pressiteade, 01.09.2025 - Parandatud andmed: keskmine palk oli teises kvartalis 2126 eurot

[5] Statistikaameti pressiteade, 07.11.2025 - Tarbijahinnaindeks tdusis oktoobris aastaga 4,6% (parandatud)

[6] Statistikaameti pressiteade, 03.09.2025 - Vabade ametikohtade arv tdusis tle 10 000

[7] Eesti Panga pressiteade, 23.09.2025 - PROGNOOS. Jargmise aasta majanduskasv tuleb peamiselt riigi laenuraha toel

4.2 Turusegmendi anallus

4.2.1 Metsamaade turg

TRENDID JA PROGNOOS

e Metsamaade turg, mis naitas vahepeal tehingute osas téusutrendi, on 2020. aastast taas tehingute arvult
languses. Metsamaa keskmine pinnalhiku hind, mis alates 2016. aastast jarjest tdusis, on alates 2023.a
hakanud langema. Samas maksimaalne tehinguhind on stabiliseerunud, kuigi erinevused maakondade
I6ikes on suured.

e Heade metsamaade avalikud tavapakkumised on jarjest vAhenemas. Suur osa tehinguid tehakse endiselt
otsepakkumistega metsaomanikele, kuid jarjest on tdusnud metsaoksjonite osakaal. Palju tehinguid
teostatakse metsafirmade omavaheliste plokk tehingutena.
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o Varasemalt Usna aktiivne raiutud metsamaade turg on tehingute mahult vaike, kuna enam ei tétata raiutud
metsamaad turule pakkuma. Tehinguid ka raiutud metsamaaga siiski tehakse ja selle tGhikuhind mis Kiiresti
tdsusis on praeguseks stabiliseerunud. Hetkel on ebaselge, kas kdik need maad kohe uuesti metsastatakse
vOi on need jaetud n-0 ootele.

e Puidu kokkuostuhinnad on liikkunud erinevalt sortimendist eri suundades, kalleimad ja suurima tbéusuga on
manni ja kuusepalk, kasepalk ja kasepakk ning teised sortimendid on pigem hinda kaotanud.

o Poliitilised ja majanduslikud otsused mdjutavad lisaks puidu kokkuostuhindadele ka metsamaade turgu.
Naiteks mojutaks vahevaartuslikuma metsa hinda otsus kasutada puitu elektrijaamade kateldes. Samuti
vbivad metsamaade turgu mdjutada voimalikud koalitsioonilepped ja riigi tasemel otsused — nt otsus
vahendada raiemahte.

Kdige rohkem metsamaa tehinguid teostati Eestis 2014. aastal, mil see oli rekordiline 3192 tehingut aastas. Sealt
edasi oli tehingute arv langustrendis, tdusis taas 2020. aastal (3019 tehingut), kuid sealt alates on jalle languses.
2024. aastal tehti metsamaaga 1561 tehingut, 2025 | poolaastal 675 tehingut (u 43% 2024. aasta tehingute arvust).
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Joonis 4. Metsamaa tehingute arv Eestis (allikas: Maa- ja Ruumiameti hinnastatistika)

Kogu Eesti metsamaa keskmine pinnalhiku hind, mis alates 2016. aastast jarjest tdusis (jdudes 2016. aasta tasemelt
2356 €/ha 2023. aastal tasemele 7984 €/ha), on alates 2023.a hakanud langema.

Maksimaalne pinnathiku hind on viimastel aastatel jddnud tasemele u 20 000-34 000 €/ha, kuid on olnud
maakondade kaupa véga erinev.
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Joonis 5. Metsamaa pinnaiihiku hind Eestis (allikas: Maa- ja Ruumiameti hinnastatistika)

Kdrgeim maksimaalne tehingu Ghikuhind on valdavalt piirkondades, kus paiknevad suuremad pdlismetsad ja/voi
suuremad keskused. 2025 | poolaastal olid kdrgeimad maksimaalsed tehingu Uhikuhinnad Harju, Tartu ja J6geva
maakonnas.
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Joonis 6. Maksimaalne metsamaa pinnatihiku hind maakondade kaupa 2025 | poolaastal (allikas: Maa- ja Ruumiameti hinnastatistika)

maksimaalne hind, €/ha

Kui teistes kinnisvarasektorites on tugevalt domineeriv Tallinna ja Harjumaa piirkond, siis metsamaade turul tehakse
palju tehinguid ka Saare, Parnu ja Jogeva maakonnas.
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Joonis 7. Metsamaa tehingute arv maakondade kaupa 2025 | poolaastal (allikas: Maa- ja Ruumiameti hinnastatistika)

tehingute arv, tk

Metsamaa hind sdltub peamiselt puistu kvaliteedist, kasvukohast ja juurdepaasu olemasolust. Odavaim on teostatud
raietega metsamaa, mille hinnatase on olnud valdavalt vahemikus 1500-4000 €/ha. Hinnatasemelt kdrgeim, 20 000-
30 000 €/ha on olnud kvaliteetne raieklps mets.

Sortimentide keskmised vahelaohinnad Riigimetsa Majandamise Keskuses 2024. aastal ja 2025 esiemsel kolmel
kvartalil (EXW €/m?3 ilma kaibemaksuta):

SORTIMENTIDE KESKMISED VAHELAOHINNAD RIIGIMETSA MAJANDAMISE KESKUSES 2025
EXW* eur/m3 ilma kiiibemaksuta

Average roadside prices in state forest in 2025

EXW eur/m3 without VAT

Year 2024 |Jan '25 Feb '25 Mar '25 Apr'25 May '25 June 25 |July '25 Aug '25 Sep '25
€/m3 €m3 €m3 €im3 €/m3 €/m3 €/m3 €m3 €m3 €m3

mannilatt pine log 5-9,9cm 57,85 63,21 64,08 65,59 71,72 72,97 69,06 62,88 62,07 62,83
mannipeenpalk pine log 10-17,9cm 7413 77,79 77,13 78,55 95,06 89,00 75,35 82,11 79,90 87,45
mannipalk pine log 18+cm 86,73 86,82 87,22 95,24 110,58 99,72 89,10 85,40 89,85 101,73
kuuselatt spruce log 5-9,9cm 56,79 62,37 62,34 62,01 65,29 67,48 65,11 63,99 59,42 60,19
kuusepeenpalk spruce log 10-17,9cm 70,90 75,48 75,69 78,55 87,63 85,02 81,44 76,92 78,33 87,98
kuusepalk spruce log 18+cm 81,14 84,37 85,39 89,86 96,97 101,43 104,39 89,33 90,69 98,45
kasepeenpalk birch log 12-15,9cm 57,12 64,58 65,38 64,65 73,15 72,53 79,82 59,62 59,61 60,19
kasepalk birch log 16+cm 134,71 138,74 145,81 147,47 154,96 154,28 148,09 116,80 116,80 119,82
kasespoonipakk birch veneer log 24+cm 287 86 277 82 280,98 365,52 383,22 388.13|- 234,75 236,51 237 61
haavapalk aspen log 16+cm 61,56 75,61 75,61 76,12 78,42 76,08 75,00 72,57 74,76 75,05
sanglepapalk black alder log 16+cm 62,54 68,89 68,29 69,18 69,72 66,11 65,97 63,52 69,52 69,81
hall-lepapalk grey alder log 16+cm 46,05 52,91 53,31 53,43 54,15 51,84 52,63 53,51 53,13 53,49
mannipaberipuit pine pulpwood 58,37 52,44 54,25 53,70 54,99 49,60 52,52 51,48 48,33 46,14
kuusepaberipuit spruce pulpwood 58,83 51,87 51,16 51,37 52,83 48,16 51,64 49,94 45,90 45,45
kasepaberipuit birch pulpwood 52,49 51,31 49,31 49,70 50,02 48,99 49,60 47,52 48,14 47,26
haavapaberipuit aspen pulpwood 44 69 47,05 45,48 44 91 4534 44 44 41,66 44 07 44 17 44 38
saarepalk ash log 113,43)- - - - - 177 95|- - -

tammepalk oak log 137.27|- - - - - 160.17]- - -

kittepuit fuelwood 36,87 36,00 36,20 36,21 36,41 36,57 3561 38,52 35,50 35,64
keskmine average 64,98 65,60 64,83 72,67 73,79 72,80 54,43 63,50 65,61 69,75
hakkpuit (DPU)*  wood chip (DPU) 50,82 50,55 50,05 50,00 46,20 46,33 4548 4543 4510 4542

*) Tarneklauslite EXW ja DPU aluseks Incoterms 2020
Allikas: https://rmk.ee/spetsialist/puidu-muuk/puidumuugi-pohimotted/, Metsamaterjali hinnastatistika llevaade.xlsx

Setomaa valla viimaste aastate metsamaade tehingustatistika
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Metsamaa tehingud
V6ru maakond, Setomaa vald

11.12.2025
Pindala(ha) Tehingu summa (eur) Pinnaiihiku hind(eur /ha)
Arv | Keskmine Kokku Minimaalne Maksimaalne Minimaalne Maksimaalne Mediaan | Keskmine | Standardhilve
2022 metsamaa 17 5.50 1,002,477 7,124 325,000 2,648.33 32,697.55 5,773.64 10,313.76 10,005.49
2023 metsamaa 11 5.20 591,000 5,000 90,500 810.95 21,859.90[ 11,952.19 11,606.34 6,437.34
2024 metsamaa 34 6.00] 2,035,922 1,000] 164,000 428.95 21,729.34 8,147.84 9,837.29 6,378.02
2025 metsamaa 16 8.10 1,281,416 600 198,000 196.45 21,343.80[ 10,259.76 11,372.82 7,558.47

Allikas: Maa- ja Ruumiamet, tehingute andmebaas

Tehingute hindasid ja pindala puudutavad andmed kuvatakse vaid juhul, kui on toimunud vahemalt 5 tehingut.

Markus: nimetatud statistika sisaldab kdiki metsamaa tehinguid, nii kasvava metsaga kui ka lageraidega,
vabaturutehinguid ja mitteturu tehinguid. Keskmine Uhikuhind kajastab pigem keskmise kasvava metsaga maa hinda.

4.3 Konkureeriva pakkumise Ulevaade

26.11.2025.a kuupéeva seisuga on VOru maakonnas aktiivses miiligipakkumises 60 maatulundusmaa
sihtotstarbega kinnistut, neist 23 osaliselt v6i tiielikult metsamaad. Pakkumishinnad jadvad 0,36 €/m? — 15,1
€/m?, metsamaadel 0,38 — 6,08€/m? (kallim hoonestamiseks parkmetsa ala). Edaspidi on vilja toodud avalikus
pakkumises olevad varad, mis on hinnatavale sarnaselt maatulundusmaad ning mis on asukohalt
vorreldavad. Andmed portaalist www.kv.ee.

KIRJELDUS OTSTARVE PIND LISATUD HIND
Véru vald, Saaremaa metsamaa 26200 m? 9900 €

2
SAAREMETSA KINNISTU 038€im
Mulgis on Saaremetsa kinnistu, millel on kasvava metsa tagavara ca 23 Vaatan kuumakset
tihumeetrit. ...

100% maatulundusmaa, millest 26070 m? on metsamaa, teostatud lageraie 2021, alles seemnepuud (kuulutuse kaart
ei naita kogu teostatud raiet), osaliselt tehtud metsauuendus.

Véru vald, Répo metsamaa 17534 m? 14900 €

A 2
SODURI KINNISTU VORU LINNAST CA 5 KM KAUGUSEL 0.85€/m

Muitgis on Soduri nime kandev kinnistu, millel on raiet6od teostatud 2021
aastal. ...

Vaatan kuumakset

1,75 ha (17534 m?) suurune kinnistu Voru vallas, Répo kilas. Maa sihtotstarve on maatulundusmaa 100%, millest
100% metsamaa, 2021 mets raiutud, raiutud alad on uuendatud ja seal kasvab noor mets, sobib hoonestamiseks
naabruses eluhooned.
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V6ru vald, Halla metsamaa 25083 m?

15900 €

2
NOORE METSAGA KINNISTU! 0.63 €/m

Mutgis on hea juurdepadsuga ilus noore metsaga maatksus. Kujunda
haljastus kinnistul ...

Vaatan kuumakset

2,5 ha (25083 m?) suurune kinnistu Voéru vallas, Halla kilas. Maa sihtotstarve on maatulundusmaa 100%, millest ca
20 881 m?2 metsamaa, metsamaal 2021 mets raiutud, raiutud alad on uuendatud ja seal kasvab noor mets, sobib
hoonestamiseks naabruses eluhooned.

Rduge vald, Kahru

KAHRUMETSA KINNISTU

Muugis on Kahrumetsa kinnistu. Raiutud alad on korralikult
taasmetsastatud. Kasvava ...

42900 €
0.49 €/m?

metsamaa 86986 m?

Kuumakse 174 €

1,75 ha (17534 m?) suurune kinnistu Rduge vallas, Kahru kiilas. Maa sihtotstarve on maatulundusmaa 100%, millest
ca 74987 m? metsamaa, suuremas osas tehtud lageraie, mis on taasmetsastatud, kasvava metsa tagavara kinnistul

on ca 500 tihumeetrit.

Eelpool toodud hindade osas on toodud pakkumishinnad, mitte reaalsed tehinguhinnad. Praktikast lahtuvalt
on olemas vdimalus, et miiiigiprotsessi kdigus pakkumishinnad erinevad reaalsetest tehinguhindadest.

4.4 Turustatavuse anallis (hoonestamata maatulundusmaa)

turu neelduvus

Loppkasutajaid iseloomustavad | Sarnaste varade ostjaskonnaks on valdavalt metsafirmad ja vaikeinvestorid
tunnused

Kas hinnatav vara rahuldab Hinnatav vara vastab kinnistu suuruselt ja asukohalt keskmisele
turusegmendi néudeid turundudmisele.

Konkureeriv pakkumise maht, Hindamise hetkel on V&6ru maakonnas pakkumises 60 sarnast

maatulundusmaad, neist 23 osaliselt vdi taielikult metsamaad. 2025.aastal on
miidud Setomaa vallas kokku 60 hoonestamata maatulundusmaad,
keskmise Uhikuhinnaga 0,86 €/m? ja mediaanhinnaga 0,62 €/m?, keskmine
kinnistu suurus tehingutes 65 505,3 m2. Metsamaid on Setomaa vallas
mutdud 2024.a 34 Ghikut ja 2025.a hindamise hetke seisuga on 16 teostatud
metsamaa tehingut.

Hinnang
miiligiperiood

likviidsusele,

Turu neelduvus on rahuldav.

Alternatiivse kasutuse voimalus

Sarnaste varade miutgiperiood on kuni 12 kuud, likviidsust vdib hinnata
rahuldavaks
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5 Hindamine

5.1 Parim kasutus (hoonestamata maatulundusmaa)

Fuisiliselt véimalik ja vajalikult | Keskmiselt hinnatud asukoht, Iahimast alevikust ca 5 km kaugusel.
pohjendatud

Oiguslikult lubatav Maatulundusmaa 100%, valdav metsamaa kdolvik, Uldplaneeringu jargselt on
hajaasustusega alaga, tegemist on maaga millel ei ole tulenevalt piirangutest
hoonestamise potentsiaali.

Finantsmajanduslikult Olemasoleva vara kasutuse jatkamisega ei kaasne olulisi lisakulusid ning
otstarbekas see on majanduslikult efektiivseim kasutus

Omandab korgeima vaartuse ja|Hinnatava vara parimaks kasutuseks loeme kasutust maatulundusmaana
on parimaks kasutuseks (metsamaana), kuna see vastab parima kasutuse printsiibile.

5.2 Meetodi valik

Turuvaartuse hindamisel maarab meetodi eelistuse viis, kuidas varaga vabal turul kdige tdenaolisemalt kaubeldakse
ja millisel eesmargil (omakasutus vai renditulu teenimine) vara kbige téenaolisemalt soetatakse.

Kulupébhine késitlus (Cost Approach) ehk kulumeetod lahtub p&himéttest, et potentsiaalne ostja ei ole valmis vara eest
maksma rohkem, kui tuleks kulutada sarnase kasulikkusega vara ostmiseks vdi loomiseks, arvestades ka kaasnevaid
riske ja ebamugavust. Sageli on hinnatav vara vorreldes alternatiivse varaga vahem atraktiivne tulenevalt vanusest,
kulumisest jms. Seega kohandatakse tulemus kulumi arvessevdtmise kaudu.

Tulumeetod (Income Approach) pbhineb vara voimel genereerida tulevikus tulu. Vaartusena kasitletakse oodatava
tulu nGddisvaartust. Tulumeetodi aluseks on asenduspdhimdte, et potentsiaalne ostja ei ole ndus vara eest maksma
rohkem kui on vara oodatavad rahavood kogu vara kasutusea vdi hoidmisperioodi jooksul. Tulumeetodit rakendatakse
tulutoova kinnisvara (rendiobjekt vdi rendiobjektina kasitletav) hindamiseks. Tulupdhised kasitlused on tulu
kapitaliseerimine ja diskonteeritud rahavoo analtus.

Vérdlusmeetod (Sales Comparison Approach) ehk turupdhine kasitlus pdhineb analldsil, mille aluseks on hinnatava
vara vordlus sarnaste miudud varadega. Vordluse kaigus korrigeeritakse miudud varade hindu, pidades silmas
tehingust ja varast tulenevaid erisusi, ning leitakse hinnatava vara vaartus. Turuvaartuse hindamisel on meetodi
aluseks asenduspdhimdte: voimalik ostja ei ole valmis maksma vara eest rohkem, kui sarnaste varade eest tavaliselt
turul makstakse. Turuvaartuseni jdutakse vordlusmeetodi rakendamisel juhul, kui kdik vordlemisel aluseks olevad
mutgitehingud on tehtud vaba turu tingimustes ja vodrdluse kaigus toimuv erisuste arvessevétmine tugineb
turuinformatsioonile.

*Vordlusmeetod leiab laialdast kasutust eri varade hindamisel ja on muu hulgas kasutatav ka turu-rendi leidmisel.
Meetodi rakendamine eeldab piisava hulga sarnaste varade olemasolu, seejuures peavad olema tagatud vabad
turusuhted, turg peab olema aktiivne ja labipaistev. Vaid siis on vdimalik jalgida turutrende, anallUsida vaartust
mdjutavaid tegureid ja luua vaartuse mudeleid. Voérdlusmeetod on eelistatuim nende varade hindamisel, mida
tavaliselt ei osteta tuleviku rahavoo eesmargil. Meetod on sobilik eelkdige selliste varade hindamisel, mida omanik
kasutab ise ning mis tavaliselt ei ole seotud diguste ja kohustustega, mille mdju vaartusele on kohandamise votete
kaudu keerukas iseloomustada. Hindamisel on kasutatud vordlusmeetodit (metsamaa) ja tulumeetodit (kasvav mets).

5.3 Araldike harilik vaartus (turuvaartus)

Kinnisasja (katastriliksust) hinnatakse reeglina kui tervikut. Kui véérandatakse osa kinnisasjast, tuleb hindajal eraldi
tuua valja vbdrandatava araldike vaartus ruutmeetri hinnaga. Kui araldige vastab kriteeriumitele, mis on omased
kinnisasjadele, millega turul vabalt kaubeldakse, kasitletakse araldiget kui véimalikku mutgiobjekti (EVS875 Osa 12)

Kui araldige ei ole iseseisvalt kasutatav, on hindamise aluseks kinnisasja kui terviku turuvaartuse vahenemine, mis on
pdhjustatud kinnisasjast tehtavast araldikest ja Umbritseva keskkonna muutusest.
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Kuivdrd hinnatava vara araldikena on eraldatud teeprojekti tarbeks, ei ta iseseisvalt maatiki vaiksuse, eelkdige aga
kuju tottu (kumerjas kitsenev siil) eraldi kaubeldav ehk iseseisvalt kasutatav.

Araldike korral mis, oma suuruse poolest ei vasta kriteeriumitele mis omased turult vabalt kaubeldavatele
kinnisasjadele voib alusena kasutada Uhikuvaartust, mis on omane Kkinnisasjadele, millega selles piirkonnas
kaubeldakse (EVS 875 osa 12). Antud juhul iseloomustab vara kui terviku turuvaartuse vahenemist araldike vaartus
mis on tuletatud labi tervikkinnistu maatulundusmaa Uhikuhinna, kuid araléike vaartusele lisandub otsene varaline
kahju vbi saamata jadanud tulu, kui seda esineb.

Kaasnevat kahju on kasitletud eraldi alalbigus.

Vastavalt Kinnisasja erakorralise hindamise korrale (Metsaga kinnisasja hindamise alused § 33) hinnatakse metsaga
kinnisasja vaartust kas tervikuna, eristamata maa ja kasvava metsa vaartust vdi osade kaupa maatiki vaartuse ja
sellel kasvava metsa vaartuste summana.

Antud juhul on hinnatud vara osade kaupa ehk on hinnatud &raldike vaartus maatiki vaartuse hikhinna kaudu ja
araldike kasvava metsa vaartus. Aralbike véaartus kujuneb draldike maatiiki vaartuse (kasvava metsata) ja araldikel
kasvava metsa vaartuste summana.

5.3.1 Maatulki vaartus kasvava metsata

Vérdlusinformatsioonina on analiiiisitud OU Pindi Kinnisvara ning Maa- ja Ruumiameti andmebaasi tehinguid.
Vordlemise aluseks olevad muugitehingud on hindajale teadaolevalt tehtud vaba turu tingimustes, vaartuse kuupaeva
suhtes vdimalikult hiljuti ja sarnases turusituatsioonis.

Vérdlusobjektidele esitatud tingimused:
e Sarnane turupiirkond
e Maa on sihtotstarbelt maatulundusmaa;

o Kdlvikuliselt jaotuselt véimalikult sarnane;
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Valik vorreldavaid tehinguid

Kassi kila

muu maa - 0.03 ha

Nr|Aadress Tehingu aeg Hind, € Pindala, m? Kélvikuline koosseis Tehinguhi | Juurdepéaas Lisategurid
nd, €/m?
\oru . v tehtud lageraie, ca ca 10.a noorendik, | ja Il boniteedi
juurdepaas . . ) .
maakond, metsamaa - 3.15 ha olemas. kuid pikk kuivendamata janesekapsa-mustika, Il boniteedi
1 |Setomaa October 2025 10500 33889 ! 0.31 . P kuivendamata mustika, lll boniteedi kuivendamata
. muu maa - 0.23 ha ja labi . ~ . . o .
vald, Pattina - mustika-kddusoo ja V boniteedi kuivendamata siirdesoo
i naaberkinnistute o
kila kasvukohatlip
;a::g ;/(ljru metsamaa - 5.46 ha 2007.a lageraie, praeguseks ala uuenenud, Il boniteedi
2 X ’ September 2025 20500 56937 ! 0.36 puudub kuivendatud janesekapsa (76%), lll boniteedi kuivendatud
Vinni vald, muu maa - 0.23 ha . . R
. .. mustika, | boniteedi kuivendatud janesekapsa
Rasivere kiila
\n:O::;kond haritav maa - 0,0135 ha juurdepaas sefn%i;aﬁj: 2r:1;azt?]ii’e%gﬂigéozg:’szlzs'uuk:”:lejlc'jeef
3 |Mé * March 2025 4650 22554 metsamaa - 1,4340 ha 0.21 Juurdep nhepuud, « ebakorrap juga, rel
Rd&uge vald, puudub peamiselt tasane, | boniteedi kuivendamata janesekapsa-
. muu maa - 0,8079 ha N .
Muraski kula kddusoo kasvukohatlilp
Pdlva teostatud lageraie 2019, jaetud Uksikud seemnepuud
4 m?gkond, October 2024 5000 15897 metsamaa - 1,51 ha 031 otse teelt (kask, hae!.b), 2020..a |stutaFud Iﬁuuselstlkud, .maat.ukk
Réapina vald, muu maa - 0,08 ha korraparase kujuga, reljeef Uhtlane, | boniteedi
Joepera kiila kuivendamata naadi kasvukohatip
ey juurdepaas
maakond, metsamaa - 2.25 ha ole:nas krijid ik lageraie 2011-2015, Uksikud seemnepuud,
5 [Setomaa April 2024 7400 23200 ’ 0.32 A P manninoorendik, | boniteedi kuivendamata janesekapsa-
. muu maa - 0.07 ha ja labi . el
vald, Rokina . mustika kasvukohatlubi (98%)
Kiila naaberkinnistute
Pélva lageraie 2011-2015, noorendik, uhtlaselt kasvanud,
maakond, metsamaa - 2.46 ha maatukk korraparase kujuga, reljeef ebatihtlane, Il
6 Rapina vald, March 2024 15000 26500 muu maa - 0.19 ha 0.57 puudub boniteedi kuivendamata mustika-kédusoo ja | boniteedi
Kikka kila kuivendamata janesekapsa kasvukoht (71%)
Ew?al;ion d metsamaa - 1.57 ha teostatud lageraie 2024.a, maatukk korraparase kujuga,
7 L February 2024 4000 15884 ’ 0.25 otse teelt reljeef Uhtlane, | ja la (71%) boniteedi kuivendamata
Kanepi vald, muu maa - 0,01 ha ...
A janesekapsa kasvukohatlip
Joksi kula
maakond haritav maa 0.04 ha N rgemald pid, | onltoed Kuvendamets nead!
8 Antsla vald, January 2024 14515 36300 metsamaa - 3.56 ha 0.40 avalikult teelt kasvukohatiliip (92%), osaliselt inventariseerimata

metsamaa




Kohandamiseks on valitud tehingud nr 1, 4 ja 5, kuna need on hinnatavaga paremini vorreldavad kinnistu pindala ja
asukoha poolest.

Hinnatava vara positiivsed tegurid Hinnatava vara negatiivsed tegurid
+ juurdepaas ja paiknemine; - puudub otse juurdepaas avalikult teelt

+ maauksuse suurus

Vordlusiihik on Ghik, mille abil kohandamise votteid kasutades leitakse vara vaartus vordlusmeetodil. Kaesolevas
eksperthinnangus valime vordlusiihikuks €/m? kinnistu pindala kohta, kuna seeldbi on erinevad varad kéige
[&bipaistvamalt vérreldavad.

Vordluselementide valikul oleme lahtunud nende olulisusest. Kérvale on jdetud elemendid, mis mdjutavad vara
vaartust ebaoluliselt véi mille mdju on oluliselt vaiksem vorreldes hindamise tapsusega.

Tehinguga seotud voérdluselemendid

Tehingu aeg - turusituatsiooni muutus vorreldavate varade mitgiaja ja hinnatava vara vaartuse
kuupaeva vahel.

Maa- ja Ruumiameti tehinguregistri statistikale tuginedes ei ole vaadeldavas
turupiirkonnas hinnatavas kinnisvarasektoris hinnatava vara vdéartuse kuupéeva
ja Vvérdlustehingute tehingu kuupdeva ajavahemikul hinnad muutunud,
pakkumiste arv on hinnatavas segmendis stabiilne. Koik vérdlustehingud on
piisavalt varsked, mistottu ajalist kohandamist ei ole rakendatud.

Varaga seotud vdrdluselemendid

Asukoht Kdik vorreldavad tehingud asuvad samas regioonis, sarnaselt hinnatud
metsanduspiirkonnas ning on asukoha poolest samavaarsed.
Kohandusi ei ole tehtud

Juurdepaas Reeglina on hea juurdepaasuga kinnistud hinnatumad, vahese mahasbidu teega
kinnistud on hinnatumad kui eraomandis vdi raskendatud juurdepaasuteega
kinnistud.

Otse avalikul teelt kinnistud on enam eelistatud, kinnistud milledel juurdepaasu
tee puudub on kuni 10% véhem eelistatud

Kinnistu pindala Mastaabiefekt, suurema Uldpinnaga kinnistute Uhikuhind on madalam Kkui
vaikesema Uldpinna kinnistu tGhikuhind.

Mastaabiefekti ei ole arvestatud

Kadlvikuline jaotus ja kasutus Enimeelistatud on metsamaade maatiikid kus metsamaa kélvik on 100%, muu
maa suurem osakaal mojutab vaartust negatiivselt.
Tehtud on kohandused.
kasvukohatttp, boniteet, muud vaartust mojutavad olulised tegurid, mille méju vara turuvaartusele on
peapuuliik ja juurdekasv vastavalt oma iseloomule kas turuvaartust tdstavad véi langetavad turuvaartust

Kohandusi ei ole tehtud.

Vaartust mdjutavate tegurite 16ikes kasutame erisuste hindamisel protsentuaalset kohandust, kusjuures vorreldavate
varade kohandamisel arvestatakse hinnatava vara turuvaartust tdstev tegur positiivse margiga ja turuvaartust alandav
tegur negatiivse margiga. Vordluse kadigus toimuv erisuste arvessevétmine tugineb turuinformatsioonile. Kuluanaltitsi
aluseks on asenduspdhimébte: kohandus leitakse mingi elemendi asenduskulude kaudu. Protsentuaalse kohanduse
minimaalne tapsus on 5%, kuna see on vastavuses voérdlusinformatsiooni kvaliteediga.
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Vérdlustabel
5 4 1

Voéru maakond, Setomaa vald, Pdlva maakond, Rapina vald, Voru maakond, Setomaa vald, )
maatulundusmaad . . ~ . ) . hinnatav

Rokina kila Jbepera kula Pattina kila
hind (€) 7400 5000 10500 X
hind (€/m?) 0.32 0.31 0.31 X
tehingu aeg April 2024 October 2024 October 2025 November 2025
aja kohandus 0% 0% 0%
ajaldatud hind (€/m?) 0.32 0.31 0.31

asukoht piirkonna siseselt

keskmine asukoht majanduslikult
aktiivses piirkonnas

keskmine asukoht majanduslikult
vahem aktiivses piirkonnas

keskmine asukoht majanduslikult
aktiivses piirkonnas

keskmine asukoht
majanduslikult keskmise
aktiivsusega piirkonnas

hinnatavaga samavéérne

hinnatavaga samavéérne

hinnatavaga samavéérne

asukoha kohandus 0% 0% 0%

juurdepaasu kirjeldus juurde.r.)é.és olema§, k.Uid pikk ja otse teelt juurde'pélés 0Iema§, KUid pikk ja otse teelt
I&bi naaberkinnistute 1&bi naaberkinnistute
hinnatavast halvem hinnatavaga samavéérne hinnatavast halvem

juurdepaésu kohandus 10% 0% 10%

kinnistu pindala (m?) 23200 15897 33889 9,814

hinnatavaga samavéérne hinnatavaga samavéérne hinnatavaga samavéérne
kinnistu pindala kohandus 0% 0% 0%

kdlvikuline koosseis ja kasutus

metsamaa - 2,25 ha
muu maa - 0.07 ha

metsamaa - 1,51 ha
muu maa - 0,08 ha

metsamaa - 3,15 ha
muu maa - 0.23 ha

metsamaa - 0,5795 ha
muu maa - 0,4019 ha, reljeef
osaliselt langusega

hinnatavast parem

hinnatavast parem

hinnatavast parem

kdlvikulise koosseisu ja
kasutuse kohandus

-5%

-5%

-5%

kasvukohatlip, boniteet,
peapuuliik ja juurdekasv

lageraie 2011-2015, Uksikud
seemnepuud, manninoorendik, |
boniteedi kuivendamata
janesekapsa-mustika
kasvukohatitibi (98%)

teostatud lageraie 2019, jaetud
iksikud seemnepuud (kask,
haab), 2020.a istutatud
kuuseistikud, maatiikk
korraparase kujuga, reljeef
Uhtlane, | boniteedi kuivendamata
naadi kasvukohatulp

tehtud lageraie, ca ca 10.a

noorendik, | ja Il boniteedi

kuivendamata janesekapsa-
mustika, 11 boniteedi kuivendamata

mustika, Il boniteedi

kuivendamata mustika-kddusoo ja

V boniteedi kuivendamata

siirdesoo kasvukohattiip,
peapuuliik méand ja haab, héredam

eelduslikult lageraie,
janesekapsa-pohla
kasvukohatliip, manniistikud

juurdekasv
hinnatavaga samavéérne hinnatavaga samavéérne hinnatavaga samavééarne
lisategurite m6ju kohandus 0% 0% 0%
kohanduste summa 5% -5% 5%
kohandatud hind (€/m?) 0.33 0.30 0.33
kohanduste absoluutsumma 15% 5% 15%
kaal 0.30 0.40 0.30 1.00
kaalutud tehinguhind (€/m?) 0.10 0.12 0.10
kaalutud keskmine ehk turuviirtus (€/m?) 0.32

Ldppvaartuse leidmiseks on sobivaim kaalutud keskmine, kuna varasid on kohandatud erineval maaral ning
kaalumisel saab arvesse voétta kohandamisel tekkinud ebatdpsust. Kaalude andmise aluseks on kohanduste
absoluutvaartuste summa — suurima kohanduste absoluutvaartuste summaga voérdlustehing saab vaikseima kaalu ja
vastupidi — kdige vaiksema kohanduste absoluutvaartuste summaga vordlustehingule antakse suurim kaal.

Uhikuhinnaks saame seega 0,32 €/m2.

Araldike (pindalaga 746 m?) vairtuseks saame 0,32 €/m? x 746 m?2 = 238.72 eurot

Markus: Vastavalt tellimuslepingule tuuakse véadértus vélja limardamata, kinnisasja m? véértus ja véartus 1 eurosendi
tédpsusega.

5.3.1 Araldikel kasvava metsa harilik vaartus ja vaartus hivitamise eesmargil

Kasvava metsa vaartus hinnatakse vastavalt Kinnisasja erakorralise hindamise korrale tulumeetodil

inventeerimisandmetes esitatud metsa eraldiste kaupa jargmiselt:
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1) kasvava metsa harilik vaartus, lahtudes hindamise hetkel olemasolevast kogutagavarast puistut raiekipseks
kasvatamata ja rahavoogusid diskonteerimata;

2) kasvava metsa hivitamise eesmargil hinnatud vaartus, lahtudes metsa tulevikutuludest ehk metsa teoreetilisest
raieklpseks kasvatamisest ja rahavoogude diskonteerimisest.

(4) Vajaduse korral kaasatakse kasvava metsa vaartuse hindamiseks metsakorraldusté6de tegevusloa ja
metsakorraldaja kutsetunnistusega isik.

Kasvava metsa hindamiseks on hindamisse kaasatud valdkonna spetsialist Kurmet Kuldnokk, Metsanduse konsulent,
tase 6, kutsetunnistus nr 188868 (OU Metsakorralduskeskus, metsakorraldustodde tegevusluba KMEO000055),
takseeringud on teostanud Toivo Sokk, tunnustatud metsakorraldaja, tunnistus nr 113.

5.3.1.1 Metsa vaartus hiivitamise eesmargil

Vastavalt Kurmet Kuldnokk esitatud andmetele on Kinnisasja erakorralise hindamise korra lisa 9 jargne andmestik ja
vaartus jargmised:

Metsmaa: 0,08 ha
Takseerimise kuupdev: 08.12.25
Arvutuse kuupaev: 05.01.26

Intress: 2,84%
. Pind- |Kasvu{Aren{ HR Tulud ja kulud harvendusraietest, eur LR Tulud ja kulud lageraietest,
Katastri Kvartal | Eral-
Ir. dis ala, k?tla' gu- | maht, |04 kulud | diskont. | diskont. | ™3Pt | pyjug kulud diskont.
ha tildp | klass| tm tulud kulud tm tulud
93401:005:0011 - 1 0.08] JK 3 72.68 72.68
Kokku iiksus 0.08 72.68 72.68

Kasvava metsa vaartus hivitamisel = 0.00 - 0.00 + 72.68 - 0.00 = 72.68 eurot

5.3.1.2 Kasvava metsa harilik vaartus

Vastavalt Kurmet Kuldnokk esitatud andmetele on Kinnisasja erakorralise hindamise korra lisa 8 jargne andmestik ja
vaartus jargmised:

Find- A = entsde mahud Keskm.
Katastri Kvartal | Eral- _I:u Puud Kahjus- |Vanus, |"IL_.I ortimeniide matud, tm e TUIU KUIU
nr. dis ) ik | ws, % a VA Spooni- | Jime- Peen- Peen- Paberi- | Kitte- | Raid- | o raidest, | raidele,
ha tm pakud palgid palgid | palgid 2 puit prant med tm euwr e
GIA01:005:001 1 = 1 008 [ MA i

MA |11} 0,04 003 25M
Kuokku 0.04 0,03 P
Kokku iiksus 004 003 501

Kasvava metsa harilik vaartus 25.01 eurot

Kui metsaga kinnisasja hariliku vaartuse hindamise tulemus on kérgem kui hlvitamise eesmargil hinnatud vaartus,
kasutatakse huavitamisel harilikku vaartust. Kui hivitamise eesmargil hinnatud kasvava metsa vaartus on kérgem kui
harilik vaartus, kasitletakse vaartuste vahet saamata jdava tuluna (Kinnisasja erakorralise hindamise kord § 36).

Antud juhul on metsa vaartus hivitamise eesmargil kdrgem ja saamata jdanud tuluks on 72,68 — 25,01 = 47.67
eurot.
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5.3.2 Araldike harilik vaartus kokku

Araldike metsamaa vaartus kasvava metsata + kasvava metsa harilik vaartus = draldike harilik vaartus kokku.

Araldike (pindalaga 746 m2) vaartuseks saame 0,32 €/m?2 x 746 m2 = 238.72 eurot
Kasvava metsa harilik vaartus 25.01 eurot
238.72 +25.01 = 263.73 ehk 3535 €/ha (~ 0,35 €/m?) taandatuna maatuki araldike pinnale.

Araldigete vaartus kokku ehk selle Gihikuhind on vélja toodud juhuks kui mdddistamisel ménevdrra araldike pindala
muutub ja vajalik araldike vaartuse korrigeerimine Uhikuhinna kaudu.

5.4 Kaasnev kahju ja saamata jaav tulu, kui riik Transpordiameti isikus vddrandab araldike
pindalaga 746 m?
Otsese varalise kahju hindamine

(1) Otsese varalise kahjuna hinnatakse kahju, mis ei sisaldu omandatava kinnisasja vbi sellest tehtava &ralbike
vadrtuses, kinnisasja kui terviku vaartuse vdhenemises ega saamata jadvas tulus. Hinnatakse selgelt tuvastatud ja
téendatud otsene varaline kahju.

(2) Ei hinnata jadrgmist kahju:
1) mittevaraline kahju;

2) keskkonnanbuetega kooskélas olevat plisivat mébédetavat kahju keskkonnale, sealhulgas miira, vibratsiooni ja
heitgaase;

3) ehitise likvideerimisest tekkivat kahju, mis projekti kdigus teise sama funktsionaalsusega ehitisega asendamise
kaudu hiivitatakse.

(3) Kinnisasjast &ralbike tegemisega kaasneva otsese varalise kahju hindamisel analliiisitakse:

1) kinnisasja tiikeldumisest, suuruse vdhenemisest, kuju ebaotstarbekamakas muutumisest, senise kasutusotstarbe
muutmisest ja muust sellisest tagajérjest tulenevat méju allesjdéva kinnisasja vaartusele;

2) privaatsuse vdhenemise méju seoses Umbritsevasse keskkonda uute ehitiste plistitamisega vbi kérghaljastuse
vdhenemisega, eelkbige elukondlikel ning éri- véi puhkeotstarbelistel kinnisasjadel;

3) kinnisasja pindala véhenemise méju kinnisasja kasutatavusele ja (ihikuvéértusele ning sellest tulenevalt kinnisaja
kui terviku turuvéaartusele;

4) kuludokumentide alusel kinnisasja omandatavale osale viimase kiimne aasta jooksul tehtud kasulikke kulutusi,
seejuures voib juriidilisest isikust kinnisasja omaniku puhul aluseks voétta ehitiste jaddkmaksumuse bilansis § 30 I6ikes
3 sétestatud tingimustel (Kinnisasja erakorralise hindamise kord § 31).

Kui riik Transpordiameti isikus omandab araldike pindalaga 746 m2, siis tekib tdiendab kahju kinnisasja tiikeldumisest
(allesjdav osa on natuke halvem kui kinnisasi tervikuna, tulenevalt peamiselt asjaolust, et allesjddv metsamaa natuke
halvemini majandatav (allesjdav osa on ojadarsem ja suurema kaldega).

Kaasnevaks kahjuks hindab hindaja -5 % allesjadva metsamaa vaartusest ehk 9068 m? * 0,32 €/m? * 5%=
145.09 eurot.

Maatuikile juurdepaas ei halvene, planeeritud on juurdepaas ka uue tee rajamisega.

Saamata jaanud tulu kujunes kasvava metsa hiivitamise eesmargi vaartuse ja hariliku vaartuse vahena ning
on 47.67 eurot.
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6 Hindamistulemus

Hinnatava vara, araldige pindalaga 746 m?2 kinnistust (reg osa nr 1790838), mille koosseisus maatulundusmaa
pindalaga 9814 m2, vaartuse kuupaeval hinnatud tasu hiivitamise eesmargil on:

Tasu maa eest kasvava metsata (draldike harilik vaartus) 238.72 eurot eurot ehk 0,32 €/m? taandatuna maatiiki
araldike pinnale.

Tasu kasvava metsa eest (araloikel kasvava metsa harilik vaartus) 25.01 eurot.

Kaasnev kahju draldike teostamisel 145.09 eurot.

Saamata jaav tulu araloike teostamisel 47.67 eurot.

Saadud tulemuse tapsuseks hindame +/-20%, tegemist on sarnaste varade keskmise tapsusega.

Hinnatud vaartustele ei lisandu kaibemaksu.

Lisad:

Lisa nr 1 Asukoha plaan ja fotod

Lisa nr 2 Kinnistusregistri registriosa valjavote

Lisa nr 3 Valjavéte Riigitee 18178 Véarska-Ulitina ,vaikese saapa“ Umbersdidu projekti plaanist
Lisa nr 4 Vastavuskinnitus EVS 875 Standardiseeriale

Andres Teder

Koostaja, kutseline hindaja
vara hindaja, tase 7
kutsetunnistuse nr 176331
+372 507 2216
andres.teder@pindi.ee
/allkirjastatud digitaalselt/
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Lisa 1 Asukoha plaan ja fotod
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‘ \.Vérsln(‘a,
Lgbg?ka N

Ojasoo X
Lutepaa kiila, Setomaa vald, Vérumaa
@ Alusta teekonda

Kostkova. '

/

Ojasoo

Lutepaa kiila, Setomaa vald. Vérumaa

X

@ Alusta teekonda

73201:001:073:

93401:005:0009
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Lisa 2 Kinnistusregistri registriosa valjavote

Registriosa:

Feglstriosa number 1790838

KInnistuesos akand Tartu Maakonty Bnnistusosakond
KInnEstu nimi CUASDO 2

Ijagu - KINNISTU KOOSSEIS

Katastripidaja médrkeid vaata maakatastrist

Kande Katastritunnus Sihtotstarve ja asukoht Pindala Info Kande
Mr. kehtivus

1 93401:005:0011 Maatulndusmaa 100%, VBrumaakond, 53140  Maakalastn andmed Oie whetug kentiv

Setomaa vald, Lutepds kif, Ojasoo. m2 13.01.2021.
Il jagu - OMANIK

Kande Omanik Kande alus Kande
Mr. kehtivus

5 Kagu Eestl Matsad o0 (reglstrikood 15654300) D204 2024 Knnistamisavaiduse alusel slsse kantud 15.04.2024. kenty

Ill jagu - KOORMATISED JA KITSEMDUSED

Kande Kinnistut koormavad piiratud asjatigused (v.a. Mérked piiratud asjadiguste kohta, kande alus, Kande

Mr. hipotesgid) ja marked; kdsutustiguse kannete muudatused ja ku mised kehtivus
kitsendused

1 Kustutatud 12.11.2018 kinnistamisavalduse alusel efty
24.11.2018.

2 Kustutatud 16.10.2018 KoAtutaltun avaiduse aussl (=
16.10.2014.

3 Kustutabud 15.04.2021 kohtutair avalduse aussl Kentv
20.04.202.

2 Kustutatud 11.01.2022 kohisiie avalduse alusel Kehtv
12.01.2022.

I'V jagu - HOPOTEEGID

Kande Hi id Hipoteeqi Mérked hipoteskide kohta, kande alus, Kande
Nr. poleeg suUmma kannete mpl.?tuda‘tused ja kustutamised kehtivus

Aszutus: Pindl Kinnisvara 00
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Lisa 3 Viljavote Riigitee 18178 Virska-Ulitina ,,vaikese saapa“ Umberséidu
projekti plaanist

KATASTRIUKSUSE ANDMED:
POSNR 10
Kinnisty nimi Ojasco
Katasvitunnus 93401:0050011
Registriosa e 1720838
Asustusiksus Verhulitsa kia
Siotstarve Maatukndusmaa
MEGdstusviis maddistatug L-EST
Omandvom Eraomand
Pindaa (F) eB1L
VEdrandatay maa
TRAMHE ] T4
Enhitustodce krjeidus kiigkraav, pikiraay ja mahasdit ja tnup

TINGMARGID e

e— o Tes wmtevoond arke)
Katmsticsee ol
3 B——
— [T —— S— Tee
— — *wll. LAtroe 240451
é / Fomidke shans =
IR S——— KRUNDLAGTUSKAVA - PG 10 1:1000
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Lisa 4 Vastavuskinnitus standardile EVS 875

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

Kaesolev hindamisaruanne ja kogu hindamistoiming vastab Eesti vara hindamise standardisarja EVS 875 nduetele,
sh hindamise headele tavadele.

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

Hindaja ei avalda hindamistoimingu kaigus kogutud informatsiooni ja hindamistulemusi mitte kellelegi peale tellijaga
kokkulepitud isikute, va juhud, kui seadus seda nduab voi kui see on vajalik kindlateks hindamise kutsealaga seotud
toiminguteks.

Hindaja on tegutsenud sdltumatu valishindajana.

Hindaja on tegutsenud erapooletult iima mingite isiklike huvideta hindamistoimingu suhtes.

Hindaja poolt 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 analllsid ja jareldused on kitsendatud ainult
hindamisaruandes esitatud eelduste ja piiravate tingimustega.

Andres Teder

Koostaja, kutseline hindaja
vara hindaja, tase 7
kutsetunnistuse nr 176331
+372 507 2216
andres.teder@pindi.ee
/allkirjastatud digitaalselt/
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