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Kokkuvote

HINNATAVATE VARADE KOONDANDMED

Hinnatav vara

Aadress

Omanik

Omandivorm
Katastritunnus
Katastritiksuse pindala
Araldike pindalal
Maakasutuse sihtotstarve
Kinnistu hoonestus

Uldplaneering

Detailplaneering

Hoonestamata kinnistu (reg osa nr 14574150)

Kondi-Tonise, Kodesmaa kila, P6hja-Parnumaa vald, Parnu maakond
aktsiaselts Roger Puit (registrikood 10106076)

Kinnisasi

18802:002:0114

139 946 m?

6 173 m2

Maatulundusmaa 100%

Puudub

31.10.2012 kehtestatud endise Halinga valla tldplaneeringu kohaselt on
maaiksuse olemasolevaks maakasutuseks maaratud metsamaa. Osaliselt
jadb maailksuse rohevdrgustiku alale

Puudub

HINDAMISARUANDE KOONDANDMED

Hinnangu eesmark

Ulevaatuse kuupéev
Vaartuse kuupéaev
Hindamisaruande
kuupéaev

Tellija
Tellimusleping

Hindamise eeldused

Hinnang likviidsusele

Hindamistulemuse tapsus
Kaibemaks

Kinnisasja hindamine hlvitamise eesmargil kinnisasja avalikes huvides
omandamise seaduse (KAHOS) § 4 I6ige 1 punkt 7 alusel

23.03.2024
15.06.2024

09.08.2024

Transpordiamet
Toodvdtuleping nr 3.2-2/24/139-1

Hindamise tavapraktikast valjuvad eeldused puuduvad

Mulgiperioodi pikkuseks kinnistu kui terviku puhul vdib vaértuse kuupéeva
turusituatsioonis prognoosida hinnatud turuvaartuse juures hetkeseisukorras
kuni 1 aasta. Kuna é&raldige ei ole oma pindalalt ja kujult eraldiseisvalt
kasutatav, siis araldike likviidsus on vdga madal

+20%

Hinnatud turuvaartus ja hivitusvaartus ei sisalda kaibemaksu

VASTUOLUD ALGANDMETES
Hinnangu koostamisel kasutatud algandmetes ei esine vastuolusid.

KOMMENTAARID

Araldige moodustab katastriiiksuse pindalast 4% ning mdju kinnisasja vaartusele on vahene.

HINDAMISTULEMUS

Aadressil Kondi-Tonise, Kodesmaa kiila, P6hja-Parnumaa vald, Parnu maakond asuvast katastritiksusest
tehtava aralGike (6 173 m?2) huvitusvaartus on vaartuse kuupaeval 2 161 € (0,35 €/m?).

Kaasnevat kahju hindaja hinnangul ei esine

Vastavalt tellija poolt esitatud t6dde tehnilisele kirjeldusele ei ole hlvitusvaartust tmardatud.

Koostaja:

Kinnitaja:

! Kuna uued katastriilksused &raldigetest ei ole veel moodustatud, siis on &raldike pindala ligikaudne.

Kinnisvaraekspert OU (reg nr 10708639) Hoonestamata kinnistu (reg osa nr 14574150)

Jarve tn 2-3, 11314 Tallinn

Triinu Kroon, +372 626 4250

Kondi-Tdnise, Kodesmaa kiila, Pdhja-Parnumaa vald, Parnu
maakond
Eksperthinnang nr.: 2406-9928-47/TRK
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/ Allkirjastatud digitaalselt /

Triinu Kroon

Kinnisvaraekspert OU

hindaja 3

Eesti Kinnisvara Hindajate Uhingu liige
Kutseline hindaja, vara hindaja, 7. tase

/ Allkirjastatud digitaalselt /
Aivar Tomson, MRICS

Kinnisvaraekspert OU
hindamisosakonna juhataja

Eesti Kinnisvara Hindajate Uhingu liige
Kutseline hindaja, vara hindaja, 7. tase

(kutsetunnistus nr. 189563) (kutsetunnistus nr. 151718)
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1. Hinnatav kinnisvara, hindamise eesmark ja
eeldused

1.1. Hinnatav kinnisvara ja hindamise eesmark

Hinnatavaks varaks on aadressil Kondi-Tonise, Kodesmaa kila, P6hja-Parnumaa vald, Parnu maakonnas
asuvast katastrillksustest tehtav 6 173 m2 suurune &raldige.

Hindamise eesmark on kinnisasja hindamine hlvitamise eesmaérgil kinnisasja avalikes huvides
omandamise seaduse (KAHOS) § 4 I6ige 1 punkt 7 alusel.

Hinnangu andmisel on lahtutud Eesti varahindamise standarditest EVS 875, Eesti Kinnisvara Hindajate
Uhingu heade tavade koodeksist, Kinnisasja avalikes huvides omandamise seadusest (KAHOS) ning
kinnisasja erakorralise hindamise korrast.

Turuvaartus (market value) on hinnangul p&hinev summa, mille eest vara peaks vaartuse kuupaeval
minema Ule tehingut sooritada soovivalt midjalt tehingut sooritada soovivale ostjale sdltumatus ja vdrdsetel
alustel toimuvas tehingus péarast kdikidele nduetele vastavat midgitegevust, kusjuures osapooled on
tegutsenud teadlikult, kaalutletult ja ilma sunduseta. (EVS 875-1:2015, p. 3.1.11)

Vaartuse kuupéaev onkuupdaev, mille seisuga hindamistulemus (vaartus) on esitatud. (EVS 875-1:2015, p.
3.2.4)

Hlvitusvaartus on tldmdiste, mis on seotud kahjude hivitamisega kinnisvara omandidiguse ja muude
varaliste diguste kitsendamisel, sundv6drandamisel ja muudel sarnastel eesmarkidel. (EVS 875-12:2016,
p. 3.2.1) Hindamisel on lahtekohaks pdhimdte, et araldike vaartus koos saamata jadva tulu ja kaasnevate
kahjudega moodustavad hilvitusvaartuse. Araldike vaartus vdib, aga ei pruugi, iseloomustada kinnisasja
vaartuse vahenemist. (EVS 875-12:2016, p. 6.3.1)

Kinnisasja avalikes huvides omandamise seaduse (KAHOS) 811 I6ike 1 kohaselt peab kinnisasja omandaja
kinnisasja omandamise korral maksma kinnisasja omanikule tasu. Vastavalt sama seaduse 811 Idikele 2
koosneb tasu kinnisasja vaartusest ja hivitisest kinnisasja omandamisega otseselt kaasneva varalise kahju
ja saamata jadva tulu eest. KAHOS-e 812 I6ike 3 kohaselt viiakse kinnisasja omandamisel 1&bi hindamine
huvitamise eesmargil, kusjuures kahju hlvitamisena kéasitletakse tegevust, mille eesméark on kahju
kannatava isiku asetamine olukorda, mis on v@imalikult [dhedane olukorrale, milles ta oleks olnud, kui
omandamise asjaolu ei oleks esinenud. Vastavalt KAHOS-e §-le 12 on hinnatavaks vaartuseks dldjuhul
turuvaartus.

1.2. Hindamise eeldused

Hindamise tavapraktikast valjuvad eeldused puuduvad.

Hinnang kehtib eeldusel, et hindajale esitatud andmed ja informatsioon on téesed ning on taidetud koiki
hinnangu kehtivuse tingimusi. Hindaja ei vastuta nende hinnangus olevate valeandmete eest, mis on
hindajale esitatud ja mille digsuse kontrollimiseks eksperthinnangu koostamise kaigus hindajal puudub
vBimalus v8i pdhjendatud vajadus.

Kinnisvaraekspert OU (reg nr 10708639) Hoonestamata kinnistu (reg osa nr 14574150)
Jarve tn 2-3, 11314 Tallinn Kondi-Tdnise, Kodesmaa kiila, Pdhja-Parnumaa vald, Parnu
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Hindaja ei ole teinud mingeid uuringuid saastatuse v8i saastuse ohu kohta ega saa seega esitada mingit
kindlat seisukohta, missugune vdiks olla nende vdimalik m&ju hindamistulemusele. Hindamisel on lahtutud
eeldusest, et hinnataval varal ja selle laheduses ei ole saastatust ega saastuse ohtu. Igasugune saastatuse
ja saastuse ohu avastamine v8ib vara vaartust margatavalt mdjutada. (EVS 875-13:2015, p.9.2.5)

1.3. Algandmed ja kinnisvara ulevaatus

Hindamist puudutavad algandmed on saadud:

e e-kinnistusraamatust 11.06.2024;

e Maa-ameti kaardirakendusest 11.06.2024 ning Maa-ameti tehingute andmebaasist seisuga
11.03.2024;

e Kkinnisvaraportaalist kv.ee 10.04.2024;
Pdhja-Parnumaa valla kodulehekiljelt 11.06.2024;
Transpordiametilt 19.01.2024;

e Turullevaadetes kasutatud algallikad on esitatud turutilevaadete juures.

Hindaja Triinu Kroon tegi hinnatava vara Ulevaatuse 23.03.2024. Tehti visuaalne Ulevaatus, juuresolijaid ei
olnud. Omanikule pakuti 08.05.2024 vdimalust Ulevaatuse juures viibida, kuid omanik selleks soovi ei
avaldanud ning seega uut Ulevaatust ei tehud.

Hinnangu koostamisel kasutatud algandmetes ei ole vastuolusid ning need on hindamise eesmarki ja
tapsust silmas pidades piisava usaldusvaarsusega.
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2. Hinnatava vara kirjeldus

2.1. Asukoht

Aadress

Maakond Parnu maakond

Omavalitsus Pdhja-Parnumaa vald

Asustusiksus Kodesmaa kula

Lahiaadress Kondi-Tnise

Makroasukoht

Kirjeldus Hinnatav katastritiksus asub Pdhja-Parnumaa vallas Kodesmaa kiilas

Kaugus keskusest Parnu-Jaagupi alevist ca 2 km kaugusel, Parnu linnast ca 29 km kaugusel

a raba

Allikas: Maa-ameti kaardirakendus; hinnatav vara on téhistatud punase tédhisega

Mikroasukoht

Kirjeldus Umbruses valdavalt metsamaa, haritav maa ning Uksikud hajali paiknevad

Uksikelamud
Juurdepéas Riigiomandis olevalt kdvakattega Tallinn-Parnu-lkla teelt
Puuduvad. Maa-ameti kitsenduste kaardi pd&hjal tsentraalne vee- ja
Kommunikatsioonid kanalisatsioonitrass kinnistu laheduses puudub, elektrialajaam ca 300 m
kaugusel
Kinnisvaraekspert OU (reg nr 10708639) Hoonestamata kinnistu (reg osa nr 14574150)
Jarve tn 2-3, 11314 Tallinn Kondi-Tonise, Kodesmaa kiila, P&hja-Parnumaa vald, Péarnu

maakond
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Kaugused Oluline taristu Parnu-Jaagupi alevis, so ca 2 km kaugusel

Allikas: Maa-ameti kaardirakendus; hinnatav katastritiksus on piiritletud sinise joonega

2.2. Omandisuhted ja vara dokumentatsioon?

Omandisuhted
Kinnistu registriosa

nr 14574150

Omandivorm Kinnisasi

Omanik aktsiaselts Roger Puit (registrikood 10106076)
Kanded ja

mérkused

. Kinnistusraamatu kolmandas jaos kehtivad kanded puuduvad.
kinnistusraamatu

kolmandas osas

FEVZ IS, o

Kinnisvaraekspert OU (reg nr 10708639) Hoonestamata kinnistu (reg osa nr 14574150)
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Maa-ameti kaardirakenduse kitsenduste kaardil on katastritiksuse kui terviku kohta
margitud:

o avalikult kasutatava tee kaitsevoond 7 963 m? ulatuses;

e elektripaigaldise kaitsevéond 4 031 m? ulatuses;

e veekogu kallasrada 1 014 m? ulatuses;

e ranna voi kalda veekaitsevoond 2 572 m? ulatuses.

Kitsendused

Araldike alale jaab avalikult kasutatava tee kitsendus.

Eelnimetatud kitsendused ei m&juta hinnatava vara vaartust. Kitsenduste kaart on
esitatud lisas 3.

Hipoteek summas 2 800 000,00 eurot Swedbank AS (registrikood 10060701)
kasuks. Kinnistu igakordne omanik on kohustatud alluma kohesele sundtaitmisele
hipoteegiga tagatud ndude rahuldamiseks. Kaaskoormatud kinnistud: 25036;
46735; 65039; 65239; 88437; 90739; 158436; 158536; 164636; 310039; 411135;
433639; 505139; 577137; 647639; 652939; 653439; 679506; 998035; 1463936;
1638536; 1715436; 1756039; 1768035; 1769135; 1769235; 1814336; 2099835;
2237839; 2351136; 2524406; 2531650; 2562139; 2580939; 2687606; 2738139;

Hupoteegid? 2836039; 2855039; 2881639; 2983835; 3053539; 3094939; 3530139; 3919339;
4061739; 4133539; 4232506; 4343906; 5257150; 8238250; 12347450; 13106550;
14498150; 14621050; 14621150; 14747850; 14752850; 14766650; 14768050;
14803250; 14837950; 14838150; 14943950; 14952150; 15003150; 15053950;
15161950; 15240750; 15381450; 15385050; 15450550; 15493750; 15509650;
15560150; 15576250; 15611750; 15627350; 15658250; 15704650; 15733350;
15752350; 15944850; 16024650; 16037950; 16218650; 16218850; 16404150;
16444250.

Kinnisvaraekspert OU (reg nr 10708639) Hoonestamata kinnistu (reg osa nr 14574150)
Jarve tn 2-3, 11314 Tallinn Kondi-Tonise, Kodesmaa kiila, P&hja-Parnumaa vald, Péarnu
maakond

Triinu Kroon, +372 626 4250 Eksperthinnang nr.: 2406-9928-47/TRK
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Maaomaniku Hindaja on 08.05.2024 e-kirja teel maaomaniku esindajat teavitanud hindamise
teavitamine ja tema | labiviimisest. Omaniku vastus oli alljargnev:

seisukohad From: Mirkko Koppel <Mirkko@rogerpuit.ee>

Sent: 20 May 2024 14:56
To: triinu.kroon@kinnisvaraekspert.ee
Subject: RE: Kondi-T8nise hindamine hlvitamise eesméargil

Tere,

Sellel kinnistul ei ole liitumisi ega rendilepinguid.
Mirkko Koppel

Tegevjuht

Roger Puit AS

Tel: 33466077

mirkko@rogerpuit.ee
Parnu mnt. 24b

71020 Viljandi
www.rogerpuit.ee

Roger puit |

FOREK®

GRUPP

2.3. Maakasutus

Maakasutuse peamised nditajad

Allikas: Maa-ameti avalik teenus; hinnatavad katastritksused on piiritletud sinise joonega

Aadress Kondi-T6nise, Kodesmaa kiila, P6hja-Parnumaa vald, Parnu maakond

Katastritunnus 18802:002:0114

Kinnisvaraekspert OU (reg nr 10708639) Hoonestamata kinnistu (reg osa nr 14574150)

Jarve tn 2-3, 11314 Tallinn Kondi-Tonise, Kodesmaa kiila, P&hja-Parnumaa vald, Péarnu
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Pindala 139 946 m?2

R

i

IRSNIRRRIR

Aralbike plaan

———— (OLEMASOLEY KATASTRIDKSUSE PIR
—— — — —— OLEMASOLEY TRANSFORDIMAA FIR

— e UUS TRANSPORDMAL PIR

——o—s—s—  ULUKITARA

———————— RIGITEE TEEXAITSE vOEND 30M
———————— POHMAANTEE TEEKAITSE VOBND 50M
POHIMAANTEE E67,

LBKLUSSELH J& SELLE RAMBID

ASFKALT KATE

TOLMUVABAKATTEGA TEE

KOV-lle PAREMDATAV TOLMUVABAKATTEGA TEE
(KSIKUTE KIMMSTUTE KRUUSKATTEGA JUURDEPABSUTEE
JALG-JA JALGRATTATEE

HOOLDUSRIEA

VODRANDATAY MAA-ALA [TRANSFORDIAMET)
VODRANDATAY MAA-ALA KOV

VARAV

ThGASIHIPPEKOHT

TRINIE

M 1:1000

IR

Allikas: Transpordiamet
Aralbike pindala | 6 173 m?

Araldige tehakse maailksuse idapoolsest osast. AralGige tehakse 4 415 m2 ulatuses

ﬁ‘.ral?c;ke metsamaa, 900 m?2 ulatuses muu maa kdlvikutelt ja 858 m? ulatuses loodusliku
Inelaus rohumaa kélvikutelt
Maakasutuse

0,
sihtotstarve Maatulundusmaa 100%

Kdlvikud Metsamaa 13,19 ha, muu maa 0,72 ha, looduslik rohumaa 0,09 ha
Kirjeldus Hulknurkne
Hooned ja
ooned | Puuduvad
rajatised
Kinnisvaraekspert OU (reg nr 10708639) Hoonestamata kinnistu (reg osa nr 14574150)
Jérve tn 2-3, 11314 Tallinn Kondi-Tonise, Kodesmaa kiila, P8hja-Parnumaa vald, Péarnu
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31.10.2012 kehtestatud endise Halinga valla Gldplaneeringu kohaselt on maaiksuse
olemasolevaks maakasutuseks maaratud metsamaa. Osaliselt jadb maailksuse
rohevdrgustiku alale

Uldplaneering

METS, NOOR METS, =)
POGSASTIK \ ROHEVORGUSTIKU ALA

Allikas: P6hja-Parnumaa valla kodulehekdlg
Detailplaneering | Puudub

Mullastik Valdavalt leostunud gleimuld (Go); vahesemal maéral siigav madalsoomuld
Kasvukohatiiip | Araldike alal angervaksa, Il boniteediklass

Kinnisvaraekspert OU (reg nr 10708639) Hoonestamata kinnistu (reg osa nr 14574150)
Jarve tn 2-3, 11314 Tallinn Kondi-Tonise, Kodesmaa kiila, P&hja-Parnumaa vald, Péarnu
maakond
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3. Turuulevaade

3.1. Majandus ja kinnisvaraturg

Ulevaade majanduslikust taustsiisteemist
Aastatel 2020-2021 oli majandus oluliselt mdjutatud koroonapandeemiast,
alates 2022. aasta veebruarist on suurimaks valiseks mdjutajaks Venemaa
sOjaline agressioon Ukrainas. Statistikaameti andmetel langes Eesti
sisemajanduse koguprodukt (SKP) 2023. aastal 2022. aastaga v@rreldes 3,0%.
Majandus langes 2023. aasta IV kvartalis 2,7% 2022. aasta IV kvartaliga

SKP vorreldes. Eesti Panga majandusprognoosi kohaselt (avalikustatud 26.03.2024)
prognoositakse 2024. aastal majanduslanguseks 0,6%, 2025. aastast
prognoositakse taas tdusu 3,2% ning 2026. aastal 3,1%. 04.04.2024
avalikustatud Rahandusministeeriumi kohaselt on 2024. aastal majanduskasv
0%. 2025. aasta ja 2026. aasta majanduskasvu prognoos on sarnane Eesti
Panga prognoosile.

SKP kasv Eestis

15

10

/

010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2Q20 2021 202220 354 2025 2026

2006 2007 3008 2009 2

-10

-15

-20

2024.-2026. aasta andmete puhul on tegemist Eesti Panga majandusprognoosiga (avalikustatud 26.03.2024).

Allikad: Statistikaamet, Eesti Pank
Statistikaameti andmetel tdusis tarbijahinnaindeks 2023. aastal 2022. aasta
keskmisega varreldes 9,2%. Tarbijahinnaindeksi muutust mdjutasid 2023. aastal
kdige rohkem toidu ja mittealkohoolsete jookidega seotud hinnatdusud, mis kokku
andsid kogutdusust ligi kaks viiendikku. Bensiin oli 7,4% ja diislikitus 10,7%

THI odavam. Tarbijahinnaindeks tdusis 2024. aasta martsis vdrreldes 2024. aasta
veebruariga 0,4% ning vorreldes eelmise aasta martsiga 3,9%. VOrreldes 2023.
aasta martsiga olid kaubad 1,9% ja teenused 7,1% kallimad. Eesti Panga
majandusprognoosi (avalikustatud 26.03.2024) kohaselt on tarbijahinnaindeksi
muutus 2024. aastal 3,2%, 2025. aastal 2,4% ja 2026. aastal 1,9%.

Kinnisvaraekspert OU (reg nr 10708639) Hoonestamata kinnistu (reg osa nr 14574150)
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2024.-2026. aasta andmete puhul on tegemist Eesti Panga majandusprognoosiga (avalikustatud 26.03.2024).
Allikad: Statistikaamet, Eesti Pank

To6Oturg

Kinnisvaraturg

Uldinfo

2023. aastal oli to6tuse maar 6,4%, to6hdive maar 69,2% ja to6jous
osalemise maar 73,9%. TOoOturg sai koroonaviirusega seonduvas Kriisis
tugeva tagasilodgi. 2020. aasta martsis algas kiire to6tuse kasv, 2021. aasta
aprilliks oli td6tuse maar saavutanud viimaste aastate kdrgeima taseme ning
oli 8,8%, misjarel hakkas tasapisi langema, kuid alates 2023. aasta Il
kvartalist on t6otus taas kasvanud. Eesti Panga majandusprognoosi
(avalikustatud 26.03.2024) kohaselt on t66tuse maar 2024. aastal 7,6%,
2025. aastal 7,2% ning 2026. aastal 6,8%.

Eesti kinnisvaraturg on selgelt Tallinna ja Harjumaa keskne — sinna on
koondunud ca 2/3 kogu kinnisvaraturu mahust.

Kinnisvaraekspert OU (reg nr 10708639) Hoonestamata kinnistu (reg osa nr 14574150)

Jarve tn 2-3, 11314 Tallinn

Triinu Kroon, +372 626 4250

Kondi-Tonise, Kodesmaa kiila, P&hja-Parnumaa vald, Péarnu
maakond
Eksperthinnang nr.: 2406-9928-47/TRK



KINNISVARA
EKSPERT

15

Kinnisvaraturu dinaamika Eestis
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Allikas: Statistikaamet, Maa-amet

Kinnisvaraturu
aktiivsus ja
maht

Sarnaselt makromajandusega kandus koroonapandeemia mdju ka kinnisvaraturule.
Otsene moju piirdus siiski eelkdige madalama tehinguaktiivsuse ja ajutiste
rendialandustega 2020. aasta kevadel ja suvel. Tulenevalt nii sdjast Ukrainas ja selle
mdjust majandusele kui Euribori kiirest tdusust, millel samuti on seos s6jaga, on turu
aktiivsus oluliselt langenud. Viimaste kuude Euribori langus pole seni turu aktiivsust
kasvatanud. 2022. aastal tehti 49 807 mudgitehingut koguvaartusega 5,3 miljardit €,
mis nditas tehinguaktiivsuse langust 2020. aasta tasemele. Samal ajal tehingute
koguvaartus tdusis 2020. aastaga vorreldes 43%. 2023. aastal tehti ca 20% vahem
tehinguid kui 2022. aastal (kokku 40 580 tehingut), mille koguvaartus oli ca 17%
madalam kui 2022. aastal (4,4 miljardit €). Viimati toimus nii vahe tehinguid 2013.
aastal.

Kinnisvaratehingute arv Eestis
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Allikas: Maa-amet

Laenuturg

Eluaseme-
laenud ja
pikaajalised
laenud
ettevdtetele

Eluasemelaenude kaive hakkas hoogsalt tdusma 2020. a IV kvartalist alates ning oli
kdrge kuni 2022. aasta IV kvartalini. 2023. aasta | kvartalis langes laenukéive 2019.
aastaga sarnasele tasemele. Ettevdtete pikaajaliste laenude kaive tdusis 2021. aasta
IV kvartalis tavaparasest kdrgemale ning jai kdrgemaks 2022. aasta IV kvartalini. 2023.
aasta | kvartalis langes sarnaselt eluasemelaenudele ka ettevbtete laenukaive. 2023.
aasta Il kvartalis tdusis laenude kéive taas 2022. aastaga sarnasele tasemele ning oli

suhteliselt stabiilselt sarnasel tasemel 2023. aasta IV kvartalini.

Laenude keskmine intressimaar hakkas tdusma 2022. aasta lll kvartalist ning tdusis
2023. aasta lll kvartaliks 5-6% tasemele. Viimati oli laenude keskmine intressiméaar le
5% 2007. aasta | kvartalist kuni 2008. aasta IV kvartalini.

Intresside tdus on pidurdunud, kuid intressid on jatkuvalt kérged ning laenukaibed
pusivad madalad nii eluasemelaenude kui ettevdtetele antavate laenude osas.

Laenude kéive jaintress
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Allikas: Eesti pank

3.2. Eesti metsamaa turg*

Metsamaad mulakse uldjuhul koos sellel kasvava metsaga. Kasvava metsata
metsamaa (raielankide) tehingud on pigem harvad. Maahind.ee andmetel metsamaa
ehk metsakinnistu hinda mdjutavad erinevad tegurid. Metsamaa muuk tdhendab
kogu metsakinnistu muiidki koos sellel kasvava puiduvaruga. Sellisest tehingust
saadav tulu on Uhekordne ja k&rgem kui raiediguse mudlgitulu, sest metsamaa uus
omanik saab peale raie teostamist metsa majandamisega edasi tegeleda.

Uldist

4 Allikas: Maa-amet, 2022 ja 2023. aasta turuillevaade, MTU Eesti Erametsaliit www.erametsaliit.ee, Estonian Land Experts OU
www.maahind.ee
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e Asukoht (sh juurdepaas)

o Geograafilise asukoha poolest on metsamaa hinnad koos kasvava
metsaga kdrgeimad LOuna- Eestis. See on suuresti seotud kasvava
metsa parema kvaliteediga. llma kasvava metsata metsamaa tehinguid
toimub aastate 16ikes kogu Eestis ca 100 (ilma puittamestikuta, middud
Uhekaupa ja teadaolevalt sdltumatute osapoolte vahel valjaspool
plokktehinguid). Niivérd vaikese tehingute arvu alusel ei ole v&imalik
valja tuua hindade erinevust piirkonniti ehk tegemist on (Uleriigilise
turuga. Kdige hinnalisemad on hea ligipadsetavusega metsakinnistud,
kus saab raieid teha aastaringselt — see tdhendab, et metsa aluspind
suudab metsatehnikat kanda ka vihmasel silgisel ja kevadisel
sulaperioodil. Teede olemasolu muudab lihtsamaks nii raietegevuse,
maaparanduse, véaljaveo kui ka uue metsa istutamise ja majandamise —
mis tBstab ostjatel silmis kinnistu atraktiivsust.

e Pindala

o Hindaja hinnangul, mis tugineb Timber.ee statistikal, on vabalt turul
kaubeldava metsamaad pindalaga alates 0,5 ha (selliseid tehinguid
tehakse, kuid nende osakaal on v@rdlemisi vaike ja margatavalt suurem
on tehingute arv pindalaga alates 1,0 ha). Sellest vaiksemal alal puidu
Ulesté6tamise kulud on tihti ebam@istlikud. Kui tavaliselt kehtib reegel,
mida suurem Kinnistu seda k&rgem hind, siis metsakinnistute puhul see
ei kehti. Vaiksemad Kkinnistud on ostjatele kattesaadavamad ehk
likvidsemad, kuna metsa soovivad lisaks suurfirmadele osta ka
eraisikud, kes on valmis ostma kéttesaadavuse tottu just vaiksemaid
kinnistuid. Suuremad metsakinnistud on atraktiivsed just suuremate
metsafirmade jaoks, sest metsa majandades on suuremaid
metsakinnistuid korraga kergem hallata — metsato6de kaigus tahendab
see vahem metsatehnika Umber paigutamist ja lihtsamat logistikat.

e Metsamaa viljakus ja kasvukohatlip

o Puistu kasvu kiirus ja puidu kvaliteet sdltub mullastiku viljakusest ehk
boniteedist. Kdrgemat hinda v8ib oodata metsamaadelt, mille mullastiku
boniteet on kdrgem. Parimat hinda saab | ja Il klassi boniteediga
metsamaadelt, madalaimat V boniteediklassiga maadelt. Siinkohal
tasub silmas pidada, et 6ige hooldusega on vdimalik boniteeti isegi kuni
3 klassi vOrra tdsta. Maaparandust saab teha peale raiet. Enimlevinud
probleem ja mulla viljakuse alandaja meie metsades on liigne niiskus,
mida saab tavaliselt reguleerida kraavide rajamisega. Metsamaa puhul
tasub jalgida ka kasvukohatttpi ehk kindlaks teha, milline puuliik sobib
metsamaadele kdige paremini. Puistu liigi ja kasvukohattlbi
omavahelisel sobivusel kasvab tervem, kvaliteetsem ja elujfulisem
mets.

e Metsa liigiline ja vanuseline koosseis

o Eesti oludes on kdige kBrgemas hinnas raiekiipsuse saavutanud
okaspuudega metsamaa. See tdhendab tavaliselt 80-100 aasta vanust
kuusikut v8i 100-120 aastast méannikut.

e Looduskaitselised piirangud ja majandamispiirangud

o Metsa majandamise piirangud vO@i looduskaitselised piirangud on
metsamaa hinna kujundamisel vaga oluline tegur. Erinevatest
looduskaitselistest piirangutest on mdjutatud tervelt 4 kogu Eesti
metsamaast. Piiranguvodndites on metsa majandamine tavaliselt
piiratud, kuid siiski vdimalik. Kui tegemist on metsaga sihtkaitsevédndis,
on igasugune tegevus metsaga keelatud. Siinkohal vdib metsamaa
mitgil arvestada, et iga lisanduv piirang toob mutgihinda allapoole.

Metsamaa vaartust
mdjutavad tegurid
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Metsata metsamaa @ 2023. aastal toimus 59 metsata metsamaa tehingut, kogupindalaga 224,2 ha.

tehingute arv, Keskmine pindala oli4,7 ha. Tehingute kogusumma oli 786 505 €. Selge piir metsata
pindala ja metsamaa maaratlemiseks puudub ja seetbttu pikaajalist dinaamikat anallitsitud ei
koguvaartus ole.

2023. aastal oli aritmeetiline keskmine tehinguhind 3 718 €/ha. Maa-ameti 2023.
aasta IV kvartali turutilevaate kohaselt on metsata metsamaa mediaankeskmine hind
viimase nelja kvartali jooksul 3 471 €/ha.

Metsata metsamaa
keskmised hinnad

Tehingud kasvava metsaga

Tehinguaktiivsuse poolest oli 2023. aastal esirinnas Saare ja Parnu maakond, kus tehti 2023. aastal
vastavalt 191 ja 133 tehingut.
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Kasvava metsaga metsamaa mudgitehingute arv maakonniti
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Allikas: Kinnisvaraekspert, Maa-ameti paringukeskkond

Kasvava metsaga metsamaa keskmine hind (mediaan) olikdige kdrgem Véru maakonnas 9857 €/ha. Rapla
maakonna keskmine 6459 €/ha oli Eesti keskmisest 6381 €/ha ca 1% kérgem.

Kasvava metsaga metsamaa miulgitehingute mediaanhinnad maakonniti
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Erametsade puiduhindade statistika, €/tm
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Allikas: MTU Eesti Erametsaliit, www.erametsaliit.ee
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3.3. Parnu maakonna metsamaa turg

Esitatud hinnastatistika sisaldab metsamaa tehinguid kasvava metsaga. Viimastel
aastatel on metsamaa mediaanhind teinud l&bi kiire kasvu. Parnu maakonnas on
aastate jooksul metsamaa mediaanhind olnud volatiilne, mis tuleneb tehingute
arvu suurtest erinevustest ja sellest milliste konkreetse maatiikkidega mingil
perioodil mulgitehingud on toimunud.

Metsamaa
mitgitehingud

Pindala, ha Tehingu summa, € Pinnaiihiku hind, €/ha

Arv Keskm Kokku Min Maks Min Maks Mediaan Keskm
2016 244 9,8 4 747 615 810 171 752 201 8 674 1510 2138
2017 153 10,6 3867 831 930 225 200 141 13 701 2 000 2713
2018 190 8,4 5787 714 500 431 000 100 15 859 3048 3603
2019 195 10,3 6 969 008 800 230 400 224 13 934 2 964 3592
2020 332 10,3 12 488 602 500 221 220 120 18 269 2 525 3848
2021 302 9,1 12 902 701 2 304 269 000 209 21 231 4 228 5029
2022 170 8,8 11 928 234 1150 800 000 455 24 205 6 269 7 456
2023 133 8,2 9649 678 4500 555 272 617 28 875 6 343 8 823
20245 20 7,5 1198 348 5000 417 487 1126 30 743 4812 8 050

Allikas: Maa-ameti tehingute andmebaas

Metsamaa tehingute arv ja mediaanhind (€/ha) P&rnu maakonnas
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Allikas: Kinnisvaraekspert, Maa-ameti tehingute andmebaas
513.02.2024 seisuga.
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Tehingute Jargnevalt on esitatud valim hindajale teada olevatest 2023. aastal metsamajanduslike

valik maadega tehtud tehingutest. Valja on toodud tehingud, mis ei ole riigi ega kohaliku
omavalitsuse enampakkumistehingud ja komplekstehingud. Enam ikel vélja toodud
tehingutel puudub juurdepaas avalikult kasutatavalt teelt. Tehinguobjektide mullastik on
samavaarne voi halvem kui hinnataval varal ning metsamaa osakaal on lle 90%. Kuna
metsata metsamaa turg on volatiilne, tehinguid tehakse terves Eestis aastas
monikimmend, siis valitud tehingute hinnavahemik on tavaparasest laiem.

Asukoht Tehingu aeg Hind, Pindala, Hind, Kirjeldus
€ ha €/ha
Harju maakond, Rae 14.09.2023 11900 4,68 2543 metsamaa 98%,lageraie, iksikud
vald, Vaidasoo kila puud, juurdepéas ule
naaberkinnistute, Kog muld
Harju maakond, Saue |02.06.2023 | 9220 2,71 3402 metsamaa
vald, Allika kila 100%,lageraie,uksikud puud,

juurdepaas Ule
naaberkinnistute, Kg, Gk
muld, sinilille kasvukohatltp

Jarva maakond, Jarva 02.06.2023 21750 4,75 4579 metsamaa 96%, lageraie,

vald, Vdrevere kila Uksikud puud, juurdepéaas Ule
naaberkinnistute, M" muld

Parnu maakond, P8hja- | 09.03.2023 | 14100 3,19 4420 metsamaa 97%,lageraie,

Parnumaa vald, juurdepdaas Ule

Naartse kula naaberkinnistute, Go muld,
angervaksa kasvukohattlp

Parnu maakond, Parnu | 05.10.2023 | 16000 4,49 3563 metsamaa 99%,0saline

linn, Kavaru kila lageraie, juurdepéas lle

naaberkinnistute, GO muld
tarna-angervaksa

kasvukohatlp
Parnu maakond, Parmu | 16.02.2023 | 40000 | 10,09 3964 metsamaa 100%,0saline
linn, Parakula lageraie, juurdepaas ule

naaberkinnistute, Lklg, GO muld
naadi kasvukohattip

Rapla maakond, 06.10.2023 10500 4,47 2349 metsamaa 99%,
Marjamaa vald, Kilgi lageraie,Uksikud puud,
kila juurdepdaas Ule

naaberkinnistute, Go, GI1
muld, tarna-angervaksa

kasvukohatttp
Tartu maakond, Elva 15.08.2023 | 17000 4,64 3664 metsamaa 98%, lageraie,
vald, Lapetukme kila juurdepdas Ule

naaberkinnistute, Go, Ko
muld, naadi kasvukohatuip

Tartu maakond, Tartu 07.12.2023 | 50000 |10,72 4664 metsamaa 93%,lageraie,

vald, Nigula kila juurdepaéasutee korval, LkI
kmuld

Viljandi maakond, 31.03.2023 | 14000 5,56 2518 metsamaa 94%,lageraie, iksikud

Viljandi vald, Oiu kila puud, juurdepaéasutee kdrval,
elamumaad naabruses, Go
muld

Parnu maakonnas asuvate metsamaade muulgipakkumised (12.02.2024 seisuga)
Vald/linn Kila/ alevik Miiiigihind, € Maaliksuse Hind, €/ha Kommentaarid

pindala, ha
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Tori vald Kilksama 81 000
Tori vald Elbi 31 000
Haademees |, 185 000
te vald

Allikas: kv.ee

26,18 3 100
591 5200
23,64 7 800

6,79 ha metsamaa,
valdavalt muu maa ja
looduslik rohumaa.
AS Timber poolt
korraldatud
enampakkumine
5,71 ha ulatuses
metsamaa

17,98 ha ulatuses
metsamaa.
Tehingukeskus OU
poolt korraldatud
enampakkumine

Kinnisvaraekspert OU (reg nr 10708639)
Jarve tn 2-3, 11314 Tallinn

Triinu Kroon, +372 626 4250

Hoonestamata kinnistu (reg osa nr 14574150)
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3.4. Turustatavuse anallilis®

Vara |ldppkasutaja

LOppkasutajaid iseloomustavad
tunnused

Vastavus turusegmendi
nduetele

Léppkasutajate hulk, kes
soovivad ja saavad hinnatavat
vara soetada

Konkureeriv pakkumine

Mutgiperiood (likviidsus)

Alternatiivsed kasutused

Vara I16ppkasutajaks on metsamajandusettevotted.

Vara |dppkasutajad on erineva suurusega metsamajandusettevotted.

Tulenevalt hinnatava vara pindalast ja Kkujust, on tegemist
metsamajandusturu kontekstis atraktiivse varaga.

Keeruline tapsemalt méaératleda, t6endoliselt ei paku see huvi nendele,
kellel varasemalt piirkonnas tegevus puudub.

Avalikes kinnisvaraportaalides hinnatava varaga samavaarseid
metsamaa pakkumisi sisuliselt ei ole. Uldjuhul on miiiigis
maatulundusmaa sihtotstarbega kinnistud vahese metsamaa osaga voi
mulakse maad kui ehituspotentsiaaliga krunti. Parnu maakonnas
leidub dksikuid pakkumisi, mis on esitatud pt 3.3.

Piiratud pakkumise tingimustes on tegemist likviidse varaga. Eeldatav
mulgiperiood kuni 1 aasta.

Hindaja hinnangul alternatiivsed kasutused puuduvad.

® Turustatavuse analiiiis on esitatud kinnisasja kui terviku kohta, sest raldige pole kujust tulenevalt eraldiseisvalt kasutatav.
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Hoonestamata kinnistu (reg osa nr 14574150)
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4. Hulvitusvaartuse hindamine

4.1. Parim kasutus

Vara parim kasutus — vara kdige tdenaolisem kasutus, mis on flusiliselt véimalik, vajalikult pdhjendatud,
Giguslikult lubatav, finantsmajanduslikult teostatav ning mille tulemusena hinnatav vara omandab k&rgeima
vaartuse. (EVS 875-1:2015, p. 7.1.2.)

Hindamisele kuuluv katastrilksus on maakatastris registreeritud sihtotstarbega maatulundusmaa 100%.
Katastrillksus on hoonestamata. Katastrillksuse pindala on 13,99 ha ning sellest tehtav araldige 6 173 mZ.

31.10.2012 kehtestatud endise Halinga valla Uldplaneeringu kohaselt on maalksuse olemasolevaks
maakasutuseks maaratud metsamaa. Kolvikulisest koosseisust on maatksusel valdavalt metsamaa,
vahemal méaaral muu maa ja looduslik rohumaa.

Umbruses on metsamaa, p&llumaa ja iiksikud hajali asetsevad iiksikelamud.

Tulenevalt hinnatava vara asukohast, Uldplaneeringust ning olemasolevast kasutusest on kinnisasja kui
terviku ning tehtava araldike parimaks kasutuseks kasutus metsamaana.

4.2. Hindamise metoodiline alus ja pohimotted

Maa turuvaartuse hindamiseks kasutatakse vordlusmeetodit, kuna vordlusmeetod on soosituim
turuvaartuse hindamisel ja turul on piisavalt palju tehinguid, mille kohta on usaldusvaarne info.

Vastavalt KAHOS-e § 12 |dikele 4 hinnatakse é&raldiget kui v8imalikku mudgiobjekti, kui omandamisele
kuuluv Kinnisasjast tehtav araldige on iseseisvalt kasutatav. Kui araldige ei ole iseseisvalt kasutatav, on
hindamise aluseks kinnisasja kui terviku turuvaartuse vahenemine, mis on pdhjustatud kinnisasjast
tehtavast araldikest ja Gimbritseva keskkonna muutusest. Araldige on kompaktne ning seega on seda
vBimalik kasitleda metsamaa kontekstis eraldiseisva miiligiobjektina. Araldike turuvaartus valjendabki
omanikule allesjgdva osa vaartuse vahenemist.

Vordlusmeetodi ehk turupdhise kasitluse korral vdrreldakse hinnatavat vara sarnaste muiddud varade
hindadega, kasutades selleks erinevaid vdtteid. Turuvaartuse hindamisel on meetodi aluseks
asendusp0Ohimdte: potentsiaalne ostja ei ole valmis maksma vara eest rohkem, kui sarnaste varade
eest tavaliselt turul makstakse. Vordlusmeetodil leitakse hinnatava objekti vaartus sarnaste objektidega
toimunud tehingute anallisimisel. Piisavalt aktiivse turu olemasolul v8ib seda meetodit pidada
turuvdartuse hindamiseks sobivaimaks ja tépseimaks. Turuvaartuseni joutakse vordlusmeetodi
rakendamisel juhul, kui kdik hindamisel aluseks olevad vdrdlustehingud on tehtud vaba turu
tingimustes. (EVS 875-1:2015, p. 9.4.2)

Hindamisel kasutatakse vdrdluskdlbulike kinnistutega tehtud tehinguid. Vdrreldavate tehingute ja varade
erisuste arvesse votmiseks kasutatakse vordluselementide kohandamist.

Kinnisvaraekspert OU (reg nr 10708639) Hoonestamata kinnistu (reg osa nr 14574150)
Jarve tn 2-3, 11314 Tallinn Kondi-Tdnise, Kodesmaa kiila, Pdhja-Parnumaa vald, Parnu
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4.3. Metsata metsamaa turuvaartuse hindamine
vordlusmeetodil

Vordlustehingute ja vordluselementide valik ning kohandamise pdhimadtted
Punktis 3.3 esitatud tehingutest on vérdlustehinguteks valitud hinnatava varaga
v@imalikult sarnaste varadega toimunud tehingud. Kohandamisel kasutatavate
v8rdlustehingute valikul onarvestatud eelkdige maailksuse olemust (raiesmik), tehingu
toimumise aega ning kdlvikulist koosseisu. Kdigi kohandamisel kasutatavate
maatksuste puhul on kontrollitud miugitehingute tausta.

) Tehingu- Pindala, Tehingu- N
Asukoht Kuupéaev summa, ha summa, Kirjeldus
€ €/ha
metsamaa
100%,lageraie,
Harju Uksikud puud,
maakond, 45 46 2003 9 220 2,71 3402 juurdepads ule
Saue vald, naaberkinnistute,
Allika kula Kg, Gk muld,
sinilille
kasvukohatuip
Parnu metsamaa
Vérdius- m:aa_kond, 97%,Iag_e__rai(?,
hinaut lik Pdhja- juurdepaas ule
tehingute va Parnumaa 09.03.2023 14 100 3,19 4420 naaberkinnistute,
vald, Go muld,
Naartse angervaksa
kila kasvukohattip
metsamaa 99%,
Rapla Iagerai_e,Uksiklfq
maakond, PIUUd’ juurdepéaas
Méarjamaa 06.10.2023 10 500 4,47 2349 ule I
vald, Kilgi naaberkinnistute,
. Go, GI1 muld,
kila
tarna-angervaksa
kasvukohatuip
Tartu metsa_maa 98%,
lageraie,
maakond, : M
Elvavald,  15.08.2023 17 000 4,64 3664 juurdepads Ule
Lapetukme naaberkinnistute, _
M Go, Ko muld, naadi
kila
kasvukohatulp
Vordlusihiku Kuna taoliste varade puhul teevad turuosalised oma otsuseid lahtuvalt Uhikuhinnast,
valik siis on vordlusihikuks valitud tehinguhind taandatuna maaiksuse pindalale (€/ha).
Tehingute Tehingute toimumise ajast vaartuse kuupéevani ei saa vdlja tuua olulist muutust
ajaldamine turusituatsioonis ning sellest tulenevalt tehinguhindu ajaldatud ei ole.
Kinnisvaraekspert OU (reg nr 10708639) Hoonestamata kinnistu (reg osa nr 14574150)
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Vordluselementideks onvalitud tulenevalt hinnatava vara isedrasustest jargmised
enim vara vaartust méjutavad tegurid:
e Makroasukoht
o Kuna hinnad on lle Eesti pigem Uhtlustumas, siis makroasukoha mdju
on vahenemas. Kui tegemist on ménekimne kilomeetri raadiuses
paiknevate Uksustega, siis erisused tavaliselt puuduvad. Erisusena saab
vélja tuua siiski oluliste keskuste laheduse, mis avaldab Uldisele
hinnatasemele mdju ja mis seeldbi mdjutab ka kohandamist.
e Mikroasukoht ja juurdepaas
o Analuisitakse paiknemist eelkdige suuremate teede suhtes ja
juurdepééasu. Enamjaolt suuri erinevusi ei esine ja kohandused on sellest
tulenevalt pigem véaikesed.

Vordlus- e Maatiki suurus

elementide o Kui enamjaolt mdjutab kinnisvara hindu mastaabiefekt, siis metsamaa
valik ja puhul see ei kehti. Uksikjuhtumi tasandil v&ib pindala oluline olla, kuid
kohandamise statistlise tldistuse puhul maattiki suuruse mdju thikuhinnale puudub ja
p&himatted seetdttu sellega kohandmisel ka ei arvestata.

e Kdlvikuline koosseis ja kasvava metsa olemasolu
o Kui haritava maa ja metsamaa keskmised hinnad on tavaliselt samas
suurusjargus, siis looduslik rohumaa ja muu maa on haritava maaga
vorreldes tavaliselt odavamad. Tervet Eestit hélmavale statistikale
tuginedes on hinnaerinevus 40% suurusjargus. Raiesmikud on
madalamalt hinnatud kui kasvava metsaga maaiksused.
e Kasvukohatlup ja boniteet
o Enimhinnatud kasvukohattuibid on janesekapsa-pohla, janesekapsa-
mustika, jAnesekapsa ja naadi kasvualad, vdhem hinnatud on soisemad
kasvualad nagu madalsoo, siirdesoo, raba, leesikaloo, labikaloo,
sambliku, kanarbiku, sinika, osja ja tarna alad. Boniteet s6ltub peamiselt
mullaliigist, veerezZiimist (kuivenduse olemasolust) ja reljeefist. Metsi
vOrreldakse boniteetide alusel nende jagamisel boniteediklassidesse |-V,
kus kiireima kasvu ja suurema tootlikkusega on I klass ning kdige kehvem
V.
e Kuju, kitsendused ja reljeef
o Kuju, kiitsendused ja reljeef on olulised vaartust mdjutavad tegurid, kuid
mdjutavad vaartust eelkdige siiski vaid olukorras, kui tegemist on oluliste
kdrvalekalletega. Tavaliselt on maatikid suhteliselt kompaktsed ja reljeefilt
tasased ning vajadus kohanduste jargi puudub. Vara sihiparast kasutust
takistavatel kitsendustel on negatiivne mdju vara vaartusele.

Vorreldav vara Vorreldav vara Vorreldav vara Vorreldav vara
1 2 3 4

Parnu maakond  Péarnu maakond Harju maakond Tartu maakond Rapla maakond
Pdhja-Parnumaa Poéhja-Parnumaa

Hinnatav vara

Saue vald Elva vald Marjamaa vald
vald vald
Kodesmaa killa = Naartse kila Allika kiila Lapetukme kiula Kilgi kula
Kondi-Ténise
Tehinguhind, € 14100 9220 17000 10500
Tehinguhind, 4420 2890 3664 2349
€/ha
Tehingu aeg 09.03.2023 02.06.2023 15.08.2023 06.10.2023
Kinnisvaraekspert OU (reg nr 10708639) Hoonestamata kinnistu (reg osa nr 14574150)
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Kohandus

Ajaldatud
tehinguhind,
€/ha

Makroasukoht

Kommentaar

Kohandus

Mikroasukoht ja
juurdepaéas

Kommentaar

Kohandus

Maatiki suurus,
ha

Kommentaar

Kohandus

Kaolvikuline
koosseis ja
kasvava metsa
olemasolu

Kommentaar

Kohandus

Asub Péhja-

Parnumaa vallas,
Kodesmaa kilas.

Péarnu-Jaagupi
alevistca 2 km
kaugusel, Parnu
linnast ca 29 km
kaugusel

Umbruses
valdavalt
metsamaa,
haritav maa ning
Uksikud hajali
paiknevad
elamud.
Juurdepéés
riigiomandis
olevalt
kdvakattega teelt

0,6173

Valdavalt
metsamaa
(valdavalt
raiesmik, Uksikud
puud), vdhemal
maaral looduslik
rohumaa ja muu
maa

0%

4420

Asub Pdhja-

Parnumaavallas,

Naartse kiilas.
Parnu-Jaagupi

alevistca 13 km

kaugusel

Sarnane
0%

Valdavalt on
Umbruskonnas

mets. P6llumaa

ning uksikud
hajali paiknead
elamud.

Juurdepééasutee
puudub, kaugus

lahimast
riigiomandis
olevalt teelt ca
200 m

Pisut halvem

5%
3,19

M&ju puudub
0%

Metsamaa 98%
(raiesmik),
duemaa 2%

Pisut halvem
5%

0%

2890

Asub Saue
vallas, Allika
kilas. Tallinnast
ca 40 km
kaugusel

Sarnane
0%

Valdavalt on
Umbruskonnas
mets ja
pollumaa.
Juurdepéaéasutee
puudub, kaugus
lahimast
munitsipaal-
omandis olevalt
teeltca 1,5 km

Pisut halvem

5%
3,19

M&ju puudub
0%

Metsamaa 100%
(valdavalt
raiesmik,
Uksikud puud)

Sarnane
0%

0%

3664

Asub Elva
vallas,
Lapetukme
kiillas. RGngu
alevikust ca 8
km kaugusel

Sarnane
0%

Valdavalt on
Umbruskonnas
mets ja Uksikud
hajali paiknevad
hooned.
Juurdepééasutee
puudub, kaugus
lahimast
riigiomandis
olevaltteeltca
200 m

Pisut halvem
5%
4,64

Mdju puudub
0%

Metsamaa 98%
(raiesmik), muu
maa 2%

Pisut halvem
5%

0%

2349

Asub Méarjamaa
vallas, Kilgi
killas. Marjamaa
alevikustca 17
km kaugusel

Sarnane

0%

Valdavalt on
Umbruskonnas
mets.
Juurdepéaéasutee
puudub, kaugus
lahimast
riigiomandis
olevalt teelt ca
600 m

Pisut halvem

5%
4,47

M@6ju puudub
0%

Metsamaa 99%
(valdavalt
raiesmik, tksikud
puud), muu maa
1%

Sarnane
0%
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Naadi 67%, Tarna-
Kasvukohatiip ﬁ(r)lg;)rv&ksa ,ikggti)rvl?ksa Sinilille 100%, Il | sinilille 30%, angervaksa
ja boniteet bonitelediklass bonite,ediklass boniteediklass angervaksa 3%. 100%, Il
| boniteediklass | boniteediklass
Kommentaar Sarnane Parem Parem Halvem
Kohandus 0% -5% -5% 5%
Vaartust Vaartust Vaartust Vaartust Vaartust
mojutavad mdjutavad mojutavad mojutavad mojutavad
Kuju, kitsendused kitsendused kitsendused kitsendused kitsendused
kitsendused ja  puuduvad, puuduvad, puuduvad, puuduvad, puuduvad,
reljeef ebakorraparane, | hulknurkne, hulknurkne, hulknurkne, hulknurkne,
hulknurkne, kompaktne, kompaktne, ebakorraparane, ebakorrapérane,

Kommentaar

Kohandus

Summaarne
kohandus

Summaarne
kohandus, €/ha
Kohandatud
tehinguhind,
€/ha

Kohanduste
absoluutvaartuste
summa

Kaalud

Kaalutud
keskmine
tehinguhind,
€/ha
Kaalutud
keskmine
tehinguhind,
€/m?

Araldike
pindala, m?
6173

tasane reljeef

3486

0,35

Araldike

turuvaartus, €

2161

tasane reljeef

Sarnane
0%

10%

442

4862

10%

0,30

1459

tasane reljeef

Sarnane
0%

0%

0

2890

10%

0,30

867

tasane reljeef

Sarnane
0%

5%

183

3847

15%

0,10

385

tasane reljeef

Sarnane
0%

10%

235

2584

10%

0,30

775

Tehinguhinnad erinevad ka parast kohandamist olulisel maaral, tuleb arvestada, et maaturul on tegemist
suurte hinnaerinevustega, mille pdhjused ei ole tihti otseselt arusaadavad.

Aralbike metsamaa turuvaartus on vaartuse kuupéeval 2 161 € (0,35 €/m?2). Hinnatud turuvaartus ei sisalda

kaibemaksu.
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4.4. Kinnisasjast avalikes huvides tehtava aralOike
omandamise moju omanikule alles jaavale
Kinnisasjale

Vastavalt KAHOS § 12 Ig 3 viiakse kinnisasja omandamisel hindamine labi hivitamise eesmargil. Kahju
hivitamine on tegevus, mille eesmark on kahju kannatava isiku asetamine olukorda, mis on v@&imalikult
lahedane olukorrale, milles ta oleks olnud, kui omandamise asjaolu ei oleks esinenud. Hivitusvaartus
iseloomustabki omanikule tekitatavat kahju.

4.5. Kaasneva kahju, saamata jaava tulu ja
hlvitusvaartuse hindamine

Kaasneva kahju ja saamata jaava tulu hindamine on vajalik, kui kinnisasja (turu)vaartuse vahenemine ei
iseloomusta kogu varalist kahju, mida kahju kandev isik saab. (EVS 875-12:2016, p. 7.1.1)

Saamata jaava tuluna kasitletakse eelkdige tegutseva ettevdtte tegevuse peatamise kaudu tekkivat kahju,
aga ka ilma majandustegevust silmas pidamata saamata jaavat tulu, mis tuleneb Kkinnisasja
tulupotentsiaalist seonduvalt kasvava metsa, maaomanikule kuuluvate maavaradega jms. (EVS 875-
12:2016, p. 7.4.1)

Pisiv kahju on alati seotud juhtumitega, kui tegemist on araldikega ja mingi osa kinnisasjast jaab omanikule
alles, pusiv kahju eeldab, et omandidigus kinnisasja mingile osale sailib. (EVS 875-12:2016, p. 7.3.1)

Uhekordne kahju véib esineda nii kinnisasja kui terviku kui ka draldigete vodrandamise puhul, peale selle
vBib Uhekordne kahju esineda ka kolmandate isikute suhtes (litrnike kolimine jms). (EVS 875-12:2016, p.
7.2.1)

KAHOS 8§ 13 kasitleb otseselt kaasneva varalise kahjuna eelkdige kinnisasja omanikule alles jaava
kinnisasjaga seonduvat jargmist kahju:

1) ehitise likvideerimine v&i kasutuks muutumine, samuti muude parenduste kasutuks muutumine;

2) detailplaneeringu elluviimise vdimaluse kaotamine v&i ehitusvdimaluse vahenemine v8i kaotamine;

3) metsa, muu taimestiku ja istanduse havimine;

4) kinnisasjalt avalikult kasutatavale teele juurdepaasu likvideerimine vdi pikenemine.

1) Ehitiste likvideerimist vdi kasutuks muutumist araldike tottu ei esine ning Ulevaatuse kaigus kinnisasjale
tehtud parendusi ei tuvastatud.

2) Detailplaneeringu elluviimise vBimalus ja ehitusvdimalus ei kao.
3) Tegemist on raiesmikuga ning seega metsa, muu taimestiku ja istanduse havinemist ei esine.
4) Kinnisasjalt avalikult kasutatavale teele juurdepaasutee ei pikene ning seda ei likvideerita.

Transpordiameti tarbeks tehtava araldike hivitusvaartus on vaartuse kuupaeval seega 2 161 € (0,35 €/m?).
Turuvaartus ega hivitusvaartus ei sisalda kaibemaksu.

Kaasnevat kahju hindaja hinnangul ei esine.

Kinnisvaraekspert OU (reg nr 10708639) Hoonestamata kinnistu (reg osa nr 14574150)
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Vastavalt tellija poolt esitatud td6de tehnilisele kirjeldusele ei ole hivitusvaartust imardatud.
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Lisa 2. Kinnistusregistri valjavote

Registriosa:
Registrioss rumber 14574160
Kinnistusasakond Tartu Maskahiu kinnistuseeskard

| jagu - KINNISTL KOOSSEIS

Katastripidaja mérkeid vaala maakatasirist

Kanda Katastritunnus Sihtotstarve JF.'! asukakit Pindala Irifo Kande
Mr. kehtivus
1 18802:0020114 Maaluundusmas 100%, Pamu 131.8% ha 2404 2019 kinrisLamisavalouse alase| kehiliv
maakord, Pahja-Pérrumaa vald, registiriosa svalud knnishe 122606 osa
Kodesmaa kuka, Bondi-Tanise. eraldamisel 10562019, Kahlunikuabi
Eslir Bhrtner
Il jagu - OMANIK
Kandsa Omanik Kande alus Kanda
Nr. kehtivus
3 akbsiaseks Roger Puil registikeod 10106076) 22082079 kinnislarmisavalduss slusel sEse kanbud 1006, 2019, kefiliv

Kohtunikibi fru Kuus

Il jagu - KOORMATISED JA KITSENDUSED

Kande  Kinnistut koormavad piratud asjacigusad (va.  Marked piratud asjdiguste kohta, kande alus,  Kande
Nr. hupoteegid) ja marked: kasutusdiguse kannete muudatused ja kushtamisad kehtivus
ilsenduse

IV jagu - HUPOTEEGID

Kanda Hl'.'lpﬂl-EEgiﬂ Hﬂpﬂte-egi Miairked hl'.]pﬂl-EEkiﬂE kobita, kande alus, Kanda
Mr. SUImIma kannete muudatused ja kustutamised kehtivus
1 Hipalesk surmas 2 800 000,00 eurol Swedbank A5 2 000 000,00 Sisse kantod 3602 2020 21122021 kefiliv
fregistikood 10060701) kasuks Knnisie igakordrs EUR kinrmstamisavalduse ahosel moudehsd 3712 2021,
ornanik an kohustatud allums kebesele sundaitmisels Hahlwnikuabs Tiiu Bau

hlpotesgioa gstud noude rah ol dsmiseks.
Eaaskoormalud kinnisiud: 25006, 467 35; 65005,
G5239; BA4AT; S0739; 1604306 158636, 1645 36;
T10035; 4111356 4T38TY; S06138; BTT13T; B4TERG;
G52935; 653439; BT9506; 98035 1463936;
16IBAE; 1716438 17560%9; 17E0008E; 1760125;
ATBL2AS; 1814336; 2099836; 223TA3S; 2361136;

Kinnisvaraekspert OU (reg nr 10708639) Hoonestamata kinnistu (reg osa nr 14574150)
Jarve tn 2-3, 11314 Tallinn Kondi-Tonise, Kodesmaa kiila, P&hja-Parnumaa vald, Péarnu
maakond

Triinu Kroon, +372 626 4250 Eksperthinnang nr.: 2406-9928-47/TRK
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Kande Hipoteagid
Nr.

Hipoteed Mirked hilpoleekide kohta, kande alus, Kanda
Summa kannete muudatused ja kustutamised kehtivus

2524406; 2511660; 2662139; 2580539, EETE0E;
2738139 JBIR0A5; 205503Y; 2081639, FIE30IS;
IEXE39; A094938; I630739; 3919139, 4081719,
4133530 4292508 4243906; 5257150, B2IA260;

1234 7450; 11106550; 14498150; 14E21060;
T4EX1T60; 14T4TA50; 14T52850; 14 TREEE0;
T4 TGAREN; T4R03250; 14837950; 1483871 560;
14543580, 1485621 50; 15003150; 1605396(0;
151E1850; 152407 50; 15381 450; 16308060,
15450550; 154937 50; 155086560; 165607 60;
15ETEAE0; 15811T60; 1562T360; 15658260,
T5TDABE0; 15733350, 15752 350; 15944850;
VG0FABE0; 160 TRED, 16218650; 162108860,
16404150; 16444250

Asulus: Kinnssarseksper) OU
Mimi: Triirw Kroan
Kuupden: 11.06.2024 11:11:35

Kinristusraamatu kehlivabe andmetegs utvumssks kasutsge a-kinnistusraamatul

Kinnisvaraekspert OU (reg nr 10708639)
Jarve tn 2-3, 11314 Tallinn

Triinu Kroon, +372 626 4250

Hoonestamata kinnistu (reg osa nr 14574150)

Kondi-Tonise, Kodesmaa kiila, P&hja-Parnumaa vald, Péarnu
maakond

Eksperthinnang nr.: 2406-9928-47/TRK
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Lisa 3. Kitsendused

18802:002:0182

:002:0114

&  18802:002:0092

Otsinguobjekti kitsenduste majuala (kma) ruumiliselt liidetud andmed

Legend Kitsenduste mojuala nihtus Ulatus (m2)
% Avalikult kasutatava tee kaitsevoind 7963.01
AV Elektripaigaldise kaitsevodnd 4031.48

/5 Veekogu kallasrada 1014.15

== Ranna voi kalda veekaitsevoond 2572.42

=

Kinnisvaraekspert OU (reg nr 10708639) Hoonestamata kinnistu (reg osa nr 14574150)

Jarve tn 2-3, 11314 Tallinn Kondi-Tonise, Kodesmaa kiila, P&hja-Parnumaa vald, Péarnu

maakond
Triinu Kroon, +372 626 4250 Eksperthinnang nr.: 2406-9928-47/TRK
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Lisa 4. Vastavuskinnitus Eesti varahindamise
standardite EVS 875 nduetele

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

See hindamisaruanne ja kogu hindamistoiming vastab Eesti kinnisvara hindamise standardite seeria EVS
875 nduetele, sh hindamise headele tavadele.

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

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

Hindaja on tegutsenud sdltumatu hindajana erapooletult ilma mingite isiklike huvideta hindamistoimingu
suhtes ning hindaja poolt hindamistoimingu eest saadav tasu ei ole seotud hindamistulemusega.

Hindamistoimingus kasutatud ja hindamisaruandes esitatud andmed on hindajale teadaolevalt tesed ja
korrektsed. Hindamistoimingus kasutatud ja hindamisaruandes esitatud anallilsid ja jareldused on
kitsendatud ainult hindamisaruandes esitatud eelduste ja piiravate tingimustega.

Koostaja: Kinnitaja:
/ Allkirjastatud digitaalselt/ / Allkirjastatud digitaalselt/
Triinu Kroon Aivar Tomson, MRICS
Kinnisvaraekspert OU Kinnisvaraekspert OU
hindaja hindamisosakonna juhataja
Eesti Kinnisvara Hindajate Uhingu liige Eesti Kinnisvara Hindajate Uhingu liige
Kutseline hindaja, vara hindaja, 7. tase Kutseline hindaja, vara hindaja, 7. tase
(kutsetunnistus nr. 189563) (kutsetunnistus nr. 151718)
Kinnisvaraekspert OU (reg nr 10708639) Hoonestamata kinnistu (reg osa nr 14574150)
Jarve tn 2-3, 11314 Tallinn Kondi-Tdnise, Kodesmaa kiila, Pdhja-Parnumaa vald, Parnu
maakond

Triinu Kroon, +372 626 4250 Eksperthinnang nr.: 2406-9928-47/TRK
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