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Kokkuvote

HINNATAVA VARA KOONDANDMED

Hinnatav vara Hoonestatud maatulundusmaa (reg osa nr 4712804)
Aadress Tartu mnt 18, Karevere kila, Tartu vald, Tartu maakond
Omanik Villa Cartelloni OU (registrikood 12321318)
Katastritunnus 38301:003:0221
Sihtotstarve Maatulundusmaa 100%
Omandivorm Kinnisasi
Katastriksuse pindala 6,53 ha
AralGike pindala 30 407 m?
.. . 15.06.2022 vallavolikogu otsus nr 43 kehtestatud Tartu valla tldplaneeringu jargi
Uldplaneering e s
jaab araldige metsamaa maa-alale.
Detailplaneering Puudub
HINDAMISARUANDE KOONDANDMED
Hinnangu eesmérk Kinnistu kui terviku turuvaértuse ja &ralbike hivitusvaartuse hindamine
Ulevaatuse kuupéaev 05.04.2024
Vaartuse kuupéev 05.04.2024
Hindamisaruande kuupdev = 24.05.2024
Tellija Transpordiamet
Tellimusleping Toovotuleping nr 3.2-2/24/273-1
Hindamise eeldused Hindamisel eeldame, et metsa valitddde tegemise ja vaartuse kuupaeva vahelisel

ajal ei ole toimunud selliseid muutuseid hinnatava vara seisukorra osas, mis
mdojutaksid turuvaartust

Hinnang likviidsusele Muiugiperioodi pikkuseks vaartuse kuupédeva turusituatsioonis v@ib prognoosida
hinnatud turuvaartuse juures kuni 1 aasta

Hindamistulemuse tapsus +20%

Kaibemaks Hinnatud turuvaartus ja hivitusvaartus ei sisalda kaibemaksu ja sellele ei lisandu see

VASTUOLUD ALGANDMETES

Hinnangu koostamisel kasutatud algandmetes ei ole vastuolusid ning need on hindamise eesmaérki ja tapsust silmas

pidades piisava usaldusvaarsusega.

KOMMENTAARID

Kinnistu &raldike tehakse metsamaa k6lvikust, seega huvitusvaartus on leitud hoonestamata maatulundusmaa
(metsamaa) kasutusest lahtuvalt. Hindamisel on anallisitud lisaks kaasnevaid kahjusid ja saamata jaévat tulu.
Araldike tehakse maailksuse keskelt. Araldige moodustab kinnisasja kui terviku pindalast ca 47% ning mdju
kinnisasja vaartusele on seega suur. Araldige mdjutab allesjadva vara vaartust, kuna see poolitab maaiiksuse
kaheks, mille tulemusel jadb omanikule alles kaks eraldiseivat maaiiksust. Seega tekib kaasnev kahju, mida on
hindamisel arvesse vdetud. Lisaks on araldikel vaartuse kuupaeval tegemist osaliselt noore metsaga ning kasvav
mets kohe raiudes maksimaalset vaartust ei oma, seega tekib ka saamata jaav tulu, mida on eraldi kasitletud.

Lisaks aralbikele soovitakse raadata Laeva jéest Idunapoolsem osa, mida on hinnangus eraldi k&sitletud. Raadatava
ala pindala on ca 0,16 ha.

Metsa hindamine on tehtud allhankija Metsaeksperdi Metsakorralduse OU poolt 23.04.2024

HINDAMISTULEMUS

Aadressil Tartu mnt 18, Karevere kiila, Tartu vald, Tartu maakond asuvast katastritiksusest tehtava &raldike (30 407
m?2) hilvitusvaartus on vaartuse kuupaeval alljargnev:

Transpordiameti tarbeks tehtava araldike (30 407 m?) hivitusvaartus on 28 643 € (0,94 €/m?), millest &aralGike
turuvaartus on 15 158 € (0,50 €/m?), kaasnev kahju imbritseva keskkonna muutusest 1 206 € (0,04 €/m?) ja metsa
kohesest miiligist saamata jaav tulu 12 279 € (0,40 €/m?). Turuvaartus ega hiivitusvaartus ei sisalda kaibemaksu.

Transpordiameti tarbeks raadatava ala hivitusvaartus on vaartuse kuupaeval seega 353 € (0,22 €/m?), millest
raadatava ala turuvaéartus on 246 € (0,15 €/m?) ja metsa kohesest muiigist saamata jaav tulu 107 € (0,07 €/m?).
Turuvaartus ega huvitusvaartus ei sisalda kéibemaksu.
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Vastavalt tellija poolt esitatud t66de tehnilisele kirjeldusele ei ole hivitusvaartust imardatud.

Koostaja:

/ Allkirjastatud digitaalselt /
Aivar Tomson, MRICS

Kinnisvaraekspert OU
hindamisosakonna juhataja

Eesti Kinnisvara Hindajate Uhingu liige
Kutseline hindaja, vara hindaja, tase 7
(kutsetunnistus nr. 151718)
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1. Hinnatav kinnisvara, hindamise eesmark ja
eeldused

1.1. Hinnatav kinnisvara ja hindamise eesmark

Hinnatavaks varaks on Tartu maakonnas Tartu vallas Karevere kiilas Tartu mnt 8 hoonestatud kinnistu (reg
osa nr 4712804). Too koostatakse kasutamiseks Transpordiametile. Hindamise eesmark on leida riigitee 2
(E263) Tallinn—Tartu-Véru—-Luhamaa km 162,6—-167,3 Karevere moddasotidu 16igu ehitamiseks vajaliku
araldike hivitusvaartus, et sellele tuginedes pidada labirdakimisi maaomanikuga.

Kinnisasja avalikes huvides omandamise seaduse (KAHOS) 811 I6ike 1 kohaselt peab kinnisasja omandaja
kinnisasja omandamise korral maksma kinnisasja omanikule tasu. Vastavalt sama seaduse §11 I6ikele 2
koosneb tasu kinnisasja vaartusest ja hivitisest kinnisasja omandamisega otseselt kaasneva varalise kahju
ja saamata jaava tulu eest. KAHOS-e 812 Idike 3 kohaselt viiakse kinnisasja omandamisel labi hindamine
hivitamise eesmaérgil, kusjuures kahju hivitamisena kasitletakse tegevust, mille eesméark on kahju
kannatava isiku asetamine olukorda, mis on v8imalikult lahedane olukorrale, milles ta oleks olnud, kui
omandamise asjaolu ei oleks esinenud. Hinnatakse turuvaartust, mis on kasitletav hivitusvaartusena.
Hindaja arvates iseloomustab just turuvaartus parimal viisil kahju, mida maaomanik kannab. Kaasnevaid
kahjusid ja saamata jadvat tulu hindaja arvates ei esine ning sellest tulenevalt neid ei hinnata. Vastavalt
KAHOS-e §-le 12 on hinnatavaks vaartuseks dldjuhul turuvéartus, mis on eesti keeles defineeritud EVS
875-s:

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

Ka hlvitusvaartus on defineeritud EVS 875-s:

Huvitusvaartus on tldmadiste, mis on seotud kahjude hivitamisega kinnisvara omandidiguse ja muude
varaliste Giguste kitsendamisel, sundvdédrandamisel ja muudel sarnastel eesmarkidel (EVS 875-12:2015, p.
3.2.1)

Huvitusvaartuse hindamisel on analuisitud selle kdiki v8imalikke komponente: kinnisasja vaartust,
kaasnevaid kahjusid ja saamata jaavat tulu. Kinnisasja vaartuse leidmine tugineb parima kasutuse
analtisile (vt 4.1.) Kaasnevaid kahjusid ja saamata jaavat tulu hindaja arvates ei esine.

Hinnangu andmisel on lahtutud Eesti varahindamise standarditest EVS 875 ja Eesti Kinnisvara Hindajate
Uhingu heade tavade koodeksist.

Hindamise eesmargiks on leida hinnatava vara turuvaartus ja aralGike hivitusvaartus vaartuse kuupéaeva
seisuga.

Vaartuse kuupéev on kuupéev, mille seisuga hindamistulemus (vaértus) on esitatud. (EVS 875-1:2015, p.
3.2.4)

Seda hindamisaruannet ega mingit selle osa, samuti mitte mingeid viiteid kédesolevale aruandele ei tohi ilma
hindaja kirjaliku nBusolekuta avalikustada Giheski dokumendis, kirjas ega avalduses, samuti mitte kirjastada.
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Juhul, kui kdesolevat hindamisaruannet soovitakse avaldada, tuleb avaldamise vormis ja kontekstis
hindajaga eelnevalt kirjalikult kokku leppida. (EVS 875-4:2015, p. 7.4.5)

See hindamisaruanne on esitatud konfidentsiaalselt tellijale ainult eelpool avaldatud ja selleks ettenahtud
eesmargil. Hindaja ei saa votta endale mingit vastutust juhul, kui seda kasutab keegi kolmas isik, vi kui
seda tehakse selleks mitte ettendhtud eesmargil. (EVS 875-4:2015, p. 7.4.6)

1.2. Hindamise eeldused

Hindamisel eeldame, et metsa vélitdode tegemise ja vaartuse kuupdeva vahelisel ajal ei ole toimunud
selliseid muutuseid hinnatava vara seisukorra osas, mis mojutaksid turuvaartust.

Hinnang kehtib eeldusel, et hindajale esitatud andmed ja informatsioon on tdéesed 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 v8i pdhjendatud vajadus.

Hindaja ei ole teinud mingeid uuringuid saastatuse vdi saastuse ohu kohta ega saa seega esitada mingit
kindlat seisukohta, missugune vdiks olla nende vBimalik m&ju hindamistulemusele. Hindamisel on léhtutud
eeldusest, et hinnataval varal ja selle laheduses ei ole saastatust ega saastuse ohtu. Igasugune saastatuse
ja saastuse ohu avastamine vdib vara vaartust margatavalt mojutada. (EVS 875-13:2015, p.9.2.5)

1.3. Algandmed ja kinnisvara llevaatus

Hindamist puudutavad algandmed on saadud:

e-kinnistusraamatust 08.04.2024;

Maa-ameti avalikust teenusest (21.05.2024) ning Maa-ameti tehingute andmebaasist 11.05.2024;
Tartu valla kodulehelt 12.04.2024;

Metsaeksperdilt 13.05.2024;

Transpordiametilt 07.02.2024;

kinnisvaraportaalist kv.ee 15.04.2024.

Hindaja Aivar Tomson tegi hinnatava vara iilevaatuse 05.04.2024. Ulevaatus tehti juuresolijateta. Tehti
kinnistu visuaalne Ulevaatus hinnatava maauksuse iseloomulikes osades keskendudes eelk8ige &raldikele.

Metsa valitdod tegi Metsaeksperdi Metsakorralduse OU td6taja Peep Pontson 23.04.2024. Vilitdod tehti
ilma juuresolijateta.

Hinnangu koostamisel kasutatud algandmetes ei ole vastuolusid ning need on hindamise eesmarki ja
tépsust silmas pidades piisava usaldusvaarsusega.

Kinnisvaraekspert OU (10708639) Hoonestamata maatulundusmaa (reg osa nr 4712804)
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2. Hinnatava vara kirjeldus

2.1. Asukoht

Aadress

Maakond Tartu maakond

Omavalitsus Tartu vald

Asustusiiksus Kérevere kila

Lahiaadress Tartu mnt 18

Makroasukoht

Kirjeldus Hinnatav vara paikneb Tartu maakonnas Tartu vallas Karevere kiilas
Kaugus keskusest Tartu linna keskusest ca 17 km kaugusel

Allikas: Maa-ameti avalik teenus; hinnatav vara on téhistatud oranzi noolega

Mikroasukoht

Kirjeldus Valdavalt on timbruskonnas metsamaa ja hajali paiknevad elamumaad
Juurdepaés Avalikult kBvakattega teelt (2 Tallinn-Tartu-Voru-Luhamaa tee; riigiomand)
Kommunikatsioonid Kommunikatsioonid olemas

Kinnisvaraekspert OU (10708639) Hoonestamata maatulundusmaa (reg osa nr 4712804)
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Allikas: Maa-ameti avalik teenus; hinnatav vara on piiritletud sinise joonega

2.2. Omandisuhted ja vara dokumentatsioon

Omandisuhted

Kinnistu registriosa nr. 4712804
Omandivorm Kinnisasi
Omanik Villa Cartelloni OU (registrikood 12321318)

Kinnistusraamatu esimeses jaos kehtivad kanded puuduvad.
Kinnistusraamatu kolmandas jaos kehtivad kanded:

o Isiklik kasutusdigus Eesti Vabariik kasuks. Tahtajatu tasuta
Uleantav isiklik kasutusdigus eratee ja selle koosseisu kuuluval
teemaal asuvate rajatiste rekonstrueerimiseks, korrashoiuks,
hooldamiseks ja kasutamiseks. Kasutusdiguse ese ja sisu
kirjeldatud 24.04.2012 lepingu punktides 3.1. kuni 3.4., lepingu
punktis 4 ning lepingu lisaks oleval plaanil. Riigivara valitsejaks
on Riigimetsa Majandamise Keskus. Sisse kantud registriossa
29904 2.05.2012; siia ule kantud. 9.04.2013 kinnistamisavalduse
alusel sisse kantud 15.04.2013. Kohtunikuabi Lii Hallikvee.

Maa-ameti avaliku teenuste kitsenduste kaardil on hinnatava vara kohta
kitsendustena margitud:

e avalikult kasutatava tee kaitsevoond 16 445 m2;
e eesvoolu kaitsevoond 4 067 m?;

e elektripaigaldise kaitsevoénd 921 m?;

e ranna v0i kalda veekaitsevéond 4 315 m?;

e ranna v0i kalda ehituskeeluvoond 14 842 mz;

e ranna v0i kalda piiranguvéond 25 223 m?;

e veekogu kallasrada 1 084 m?;

e veekogu avalik kasutus 1 608 m?2,

Piirangud ja kitsendused

Kinnisvaraekspert OU (10708639) Hoonestamata maatulundusmaa (reg osa nr 4712804)
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Maakasutuse kitsendused ei takista hinnatava vara sihipérast kasutust,
seega moju vara vaartusele puudub (lisas 3 on esitatud kitsenduste kaart)

Hupoteegid?

Hupoteek summas 26 000 000,00 eurot Swedbank AS (registrikood
10060701) kasuks. Kinnistu igakordne omanik on kohustatud alluma
kohesele sundtéitmisele hipoteegiga tagatud ndude rahuldamiseks.
Kaaskoormatud kinnistud on esitatud hinnangu lisas 2. Sisse kantud
3.01.2022. 19.12.2023 avalduse, 19.12.2023 ndusoleku alusel muudetud
4.01.2024. Kohtunikuabi Elle Lumiste

tema seisukohad

Omaniku teavitamine ja

Hindaja on 19.03.2024.a. e-kirja teel kinnisasja omanikku teavitanud
hindamisest ja kisinud informatsiooni kinnisasjaga seotud Udri- v6i
rendilepingute, samuti v8imaliku kaasneva kahju ja saamata jadva tulu
kohta. Omanik ei ole seisuga 23.05.2024 esitanud taiendavat infot ega
vastuvaiteid.

2.3. Maakasutus

Maakasutuse peamised naitajad

Allikas: Maa-ameti avalik teenus; hinnatav vara on piiritletud sinise joonega

Aadress Tartu mnt 18, Kéarevere kila, Tartu vald, Tartu maakond
Katastritunnus 38301:003:0221

Pindala 6,53 ha

Aralike pindala 30 407 m?

Maakasutuse
sihtotstarve

Maatulundusmaa 100%

Kdlvikuline
koosseis

Metsamaa 5,64 ha (86%), looduslik rohumaa 0,59 ha (9%) ja muu maa 0,29 ha
(5%)

1 Hindamisel ei arvestata kehtivate hiipoteekidega.

Kinnisvaraekspert OU (10708639) Hoonestamata maatulundusmaa (reg osa nr 4712804)
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Hulknurkne kuju. Maatiksuse p&hjapoolses osas eraldab maatkuse kaheks Laeva
j6gi. Samuti jookseb kinnistust labi ka kruuskattega tee. Valdavalt tasane reljeef.

Kirjeldus Valdavalt on &raldikel kasvav mets. Vastavalt Metsaeksperdi Metsakorralduse OU
koostatud takseeriseloomustuse andmetele on araldikel tegemist 3- 76 aasta
vanuse segametsaga (puuliikideks hall-lepp, saar, kask, kuusk), puude k8rgus on
1-20 meetrit ja tlive diameeter 1-26 cm. Kasvava metsa tagavara on 150,8 tm.
15.06.2022 vallavolikogu otsus nr 43 kehtestatud Tartu valla tldplaneeringu jargi

Uldplaneering

Allikas: Tartu valla kodulehekilg; Tartu valla tldplaneeringu p&hijoonis

Detailplaneering Puudub

Hooned Jza Maaiiksusele jaab uksikelamu, kdrvalhoone ja 2 kuuri
rajatised
Mullastik Aralbikel on valdavalt leostunud gleimuld (Go) ja vaga 6huke madalsoomuld (M’).

Pisut vdhemal maaral ka gleistunud leostunud muld (Kog),

2.4. Hoonete kirjeldus?®

Uksikelamu

Esmase kasutuselevotu

aasta 1938
Ehitisregistrikood 104004799
Kasutusotstarve Uksikelamu
P&himaterjal Puit
Ehitusalune pind 92,0 m?
Korvalhoone

Esmase kasutuselevotu 1928

aasta

2 Araldige tehakse metsamaa kolvikust, seega hindamisel ei ole hoonestust arvesse véetud. Hindamisel on ldhtutud metsamaa
kdlvikust.
3 Hindamisel eeldame, et tegemist on hoonestamata maaga. Kirjelduse osas tuginetakse ehitisregistri andmetele

Kinnisvaraekspert OU (10708639) Hoonestamata maatulundusmaa (reg osa nr 4712804)
Jarve tn 2-3, 11314 Tallinn Tartu mnt 18, Kérevere kila, Tartu vald, Tartu maakond
Aivar Tomson, +372 626 4250 Eksperthinnang nr.: 2404-10001-12/AT
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Ehitisregistrikood 104004800
Kasutusotstarve Abihoone
Pdhimaterijal Puit
Ehitusalune pind 81,0 m?
Kuur
E;g::se kasutuselevdtu 1969
Ehitisregistrikood 104004801
Kasutusotstarve Abihoone
Pdhimaterjal Puit
Ehitusalune pind 28,0 m?
Kuur
Easgr::se kasutuselevotu 1939
Ehitisregistrikood 104004802
Kasutusotstarve Abihoone
Pdhimaterjal Puit
Ehitusalune pind 33,0 m?
Kinnisvaraekspert OU (10708639) Hoonestamata maatulundusmaa (reg osa nr 4712804)
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3. Turuulevaade

3.1. Majandus ja kinnisvaraturg

Ulevaade majanduslikust taustsiisteemist

SKP

SKP kasv Eestis

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 vorreldes 3,0%.
Majandus langes 2023. aasta IV kvartalis 2,7% 2022. aasta IV kvartaliga
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.

15

10

2006 2007 3008 2009
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-20

/ =

0 244 2025 2026

2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2920 2021 202

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

Allikad: Statistikaamet, Eesti Pank
Statistikaameti andmetel tBusis tarbijahinnaindeks 2023. aastal 2022. aasta
keskmisega vorreldes 9,2%. Tarbijahinnaindeksi muutust méjutasid 2023. aastal

koi

ge rohkem toidu ja mittealkohoolsete jookidega seotud hinnatGusud, mis kokku

andsid kogutBusust ligi kaks viiendikku. Bensiin oli 7,4% ja diislikiitus 10,7%

THI odavam. Tarbijahinnaindeks tdusis 2024. aasta martsis vorreldes 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 (10708639) Hoonestamata maatulundusmaa (reg osa nr 4712804)

Jarve tn 2-3, 11314 Tallinn
Aivar Tomson, +372 626 4250

Tartu mnt 18, Karevere kila, Tartu vald, Tartu maakond
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Tarbijahinnaindeks Eestis
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2024.-2026. aasta andmete puhul on tegemist Eesti Panga majandusprognoosiga (avalikustatud 26.03.2024).
Allikad: Statistikaamet, Eesti Pank

Too6turg

Kinnisvaraturg

Uldinfo

2023. aastal oli tootuse maar 6,4%, to6ohdive maar 69,2% ja toojous
osalemise maar 73,9%. Tooturg sai koroonaviirusega seonduvas Kriisis
tugeva tagasiloogi. 2020. aasta martsis algas Kiire tootuse kasv, 2021. aasta
aprilliks oli todtuse maar saavutanud viimaste aastate kdrgeima taseme ning
oli 8,8%, misjarel hakkas tasapisi langema, kuid alates 2023. aasta Il
kvartalist on tootus 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 (10708639) Hoonestamata maatulundusmaa (reg osa nr 4712804)
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Kinnisvaraturu dinaamika Eestis
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I Tehingute arv, vasak skaala == Tehingute koguvaartus miljonit €, parem skaala

Allikas: Statistikaamet, Maa-amet

Kinnisvaraturu

Sarnaselt makromajandusega kandus koroonapandeemia mgju ka kinnisvaraturule.
Otsene mdju piirdus siiski eelkdige madalama tehinguaktiivsuse ja ajutiste
rendialandustega 2020. aasta kevadel ja suvel. Tulenevalt nii sGjast Ukrainas ja selle
mdjust majandusele kui Euribori kiirest tdusust, millel samuti on seos sdjaga, on turu
aktiivsus oluliselt langenud. Viimaste kuude Euribori langus pole seni turu aktiivsust

aktiivsus ja kasvatanud. 2022. aastal tehti 49 807 milgitehingut koguvaartusega 5,3 miljardit €,

maht mis néaitas tehinguaktiivsuse langust 2020. aasta tasemele. Samal ajal tehingute
koguvéartus tdusis 2020. aastaga vorreldes 43%. 2023. aastal tehti ca 20% vahem
tehinguid kui 2022. aastal (kokku 40 580 tehingut), mille koguvéartus oli ca 17%
madalam kui 2022. aastal (4,4 miljardit €). Viimati toimus nii vahe tehinguid 2013.
aastal.

Kinnisvaraekspert OU (10708639) Hoonestamata maatulundusmaa (reg osa nr 4712804)
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Kinnisvaratehingute arv Eestis
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Allikas: Maa-amet

Laenuturg

Eluaseme-laenud
ja pikaajalised
laenud
ettevotetele

Eluasemelaenude kéaive hakkas hoogsalt tdusma 2020. a IV kvartalist alates ning
oli krge kuni 2022. aasta IV kvartalini. 2023. aasta | kvartalis langes laenukaive
2019. aastaga sarnasele tasemele. Ettevitete pikaajaliste laenude kaive tbusis
2021. aasta IV kvartalis tavaparasest kdrgemale ning jai kdrgemaks 2022. aasta IV
kvartalini. 2023. aasta | kvartalis langes sarnaselt eluasemelaenudele ka ettevitete
laenukaive. 2023. aasta Il kvartalis tdusis laenude kaive taas 2022. aastaga
sarnasele tasemele ning oli suhteliselt stabiilselt sarnasel tasemel 2023. aasta IV
kvartalini.

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

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

Kinnisvaraekspert OU (10708639) Hoonestamata maatulundusmaa (reg osa nr 4712804)
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Allikas: Eesti pank

3.2. Eesti metsamaa turg*

Metsamaad muuakse uldjuhul koos sellel kasvava metsaga. Kasvava metsata
metsamaa (raielankide) tehingud on pigem harvad. Maahind.ee andmetel metsamaa
ehk metsakinnistu hinda mgjutavad erinevad tegurid. Metsamaa mulk tahendab
kogu metsakinnistu mutki koos sellel kasvava puiduvaruga. Sellisest tehingust
saadav tulu on Ghekordne ja k6rgem kui raiediguse muugitulu, 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

Kinnisvaraekspert OU (10708639) Hoonestamata maatulundusmaa (reg osa nr 4712804)
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e Asukoht (sh juurdepéaas)

o Geograafilise asukoha poolest on metsamaa hinnad koos kasvava
metsaga kdrgeimad LBuna- Eestis. See on suuresti seotud kasvava
metsa parema kvaliteediga. llma kasvava metsata metsamaa tehinguid
toimub aastate I6ikes kogu Eestis ca 100 (ilma puittamestikuta, maddud
Uhekaupa ja teadaolevalt séltumatute osapoolte vahel véljaspool
plokktehinguid). Niivord véaikese tehingute arvu alusel ei ole v8imalik
valja tuua hindade erinevust piirkonniti ehk tegemist on (dleriigilise
turuga. Kdige hinnalisemad on hea ligipadsetavusega metsakinnistud,
kus saab raieid teha aastaringselt — see tahendab, et metsa aluspind
suudab metsatehnikat kanda ka vihmasel sigisel ja kevadisel
sulaperioodil. Teede olemasolu muudab lihntsamaks nii raietegevuse,
maaparanduse, valjaveo kui ka uue metsa istutamise ja majandamise —
mis tdstab 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 vordlemisi vaike ja margatavalt suurem
on tehingute arv pindalaga alates 1,0 ha). Sellest vaiksemal alal puidu
Ulestootamise kulud on tihti ebamadistlikud. Kui tavaliselt kehtib reegel,
mida suurem kinnistu seda kérgem hind, siis metsakinnistute puhul see
ei kehti. Vaiksemad kinnistud on ostjatele kattesaadavamad ehk
likviidsemad, kuna metsa soovivad lisaks suurfirmadele osta ka
eraisikud, kes on valmis ostma kattesaadavuse tdttu just vaiksemaid
kinnistuid. Suuremad metsakinnistud on atraktiivsed just suuremate
metsafirmade jaoks, sest metsa majandades on suuremaid
metsakinnistuid korraga kergem hallata — metsatédde kadigus tdhendab
see vihem metsatehnika imber paigutamist ja lihtsamat logistikat.

e Metsamaa viljakus ja kasvukohatttp

o Puistu kasvu kiirus ja puidu kvaliteet sdltub mullastiku viljakusest ehk
boniteedist. Kdrgemat hinda vdib oodata metsamaadelt, mille mullastiku
boniteet on kdrgem. Parimat hinda saab | ja Il klassi boniteediga
metsamaadelt, madalaimat V boniteediklassiga maadelt. Siinkohal
tasub silmas pidada, et dige hooldusega on vdimalik boniteeti isegi kuni
3 klassi v@rra 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 kasvukohatlupi ehk kindlaks teha, milline puuliik sobib
metsamaadele k&ige paremini. Puistu liigi ja kasvukohatitbi
omavahelisel sobivusel kasvab tervem, kvaliteetsem ja elujbulisem
mets.

e Metsa liigiline ja vanuseline koosseis

o Eesti oludes on kdige kdrgemas hinnas raiekiipsuse saavutanud
okaspuudega metsamaa. See tahendab tavaliselt 80-100 aasta vanust
kuusikut v8i 100-120 aastast mannikut.

e Looduskaitselised piirangud ja majandamispiirangud

o Metsa majandamise piirangud vdi looduskaitselised piirangud on
metsamaa hinna kujundamisel vaga oluline tegur. Erinevatest
looduskaitselistest piirangutest on mojutatud tervelt 4 kogu Eesti
metsamaast. Piiranguvéondites on metsa majandamine tavaliselt
piiratud, kuid siiski vdimalik. Kui tegemist on metsaga sihtkaitsevéondis,
on igasugune tegevus metsaga keelatud. Siinkohal v6ib metsamaa
midgil arvestada, et iga lisanduv piirang toob mutgihinda allapoole.

Metsamaa vaartust
mdjutavad tegurid

Kinnisvaraekspert OU (10708639) Hoonestamata maatulundusmaa (reg osa nr 4712804)
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Metsata metsamaa @ 2023. aastal toimus 59 metsata metsamaa tehingut, kogupindalaga 224,2 ha.

tehingute arv, Keskmine pindala oli 4,7 ha. Tehingute kogusumma oli 786 505 €. Selge piir metsata
pindala ja metsamaa maaratlemiseks puudub ja seetbttu pikaajalist dinaamikat analiisitud 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.

Kasvava metsaga metsamaa muugitehingute arv maakonniti
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Allikas: Kinnisvaraekspert, Maa-ameti paringukeskkond

Kasvava metsaga metsamaa keskmine hind (mediaan) oli kdige kdrgem Véru maakonnas 9857 €/ha. Rapla
maakonna keskmine 6459 €/ha oli Eesti keskmisest 6381 €/ha ca 1% kdrgem.
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Kasvava metsaga metsamaa muigitehingute mediaanhinnad maakonniti
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3.3. Tartu maakonna metsamaa turg

Viimastel aastatel on Tartu maakonna metsamaa mediaanhind teinud l&abi
kiire kasvu. Neil aastatel toimus ulelldine kiire hinnakasv, mis puudutas
Tartu maakonna metsamaa k&iki turusektoreid. Tartu maakonnas on aastate jooksul metsamaa
mutgitehingud mediaanhinnad hippeliselt kasvanud, mis on omane kogu Eestile. Sel
aastal on Tartu maakonnas toimunud 18 metsamaa tehingut,
mediaanhinnaks 9 091 €/ha.
Pindala, ha Tehingu summa, € Pinnaiihiku hind, €/ha
Arv Keskm  Kokku Min Maks Min Maks Mediaan Keskm
2019 175 5,7 4762258 1000 155000 270 16 686 3802 4830
2020 194 6,3 5154113 1000 135200 314 19 608 3710 4 426
2021 153 6,2 5666046 1000 211600 206 21716 5348 6 189
2022 129 6,0 7115360 1500 291101 314 32 037 7278 9 339
2023 63 6,7 3935609 5000 500000 1264 27778 7 483 8 996
2024 (seisuga 14.04) 18 59 1179655 8000 500000 2934 18 854 9091 9677

Allikas: Maa-ameti paringukeskkond

Metsamaa tehingute arv ja mediaanhind (€/ha) Tartu maakonnas
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Allikas: Kinnisvaraekspert, Maa-ameti paringukeskkond
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Tartu ja J6geva maakonna metsamaa mulugitehingud 2023.-2024. aastal®
vald/linn Kiila T Ueifngn- | MERIEUEE | e g WEEEITEE

uupéaev hind, € pindala, ha osakaal
Tartu maakond
Peipsidare vald Sudemaée killa 07.09.2023 32000 3,36 9524 71%
Peipsidare vald Kauda kila 22.11.2023 10000 1,0959 9125 90%
N&o vald Meeri killa 14.06.2023 27000 3,09 8738 90%
Peipsidéare vald Sudemaée killa 31.07.2023 28100 3,36 8363 71%
Peipsiaare vald ' Torukila 20.10.2023 9900 1,4149 6997 87%
Peipsiaare vald = Naelavere kila 11.10.2023 48690 7,94 6132 99%
Kastre vald Kdnnu kula 06.10.2023 11500 2,02 5693 93%
Kambja vald Raanitsa kila 02.02.2023 16000 2,95 5424 84%
Tartu linn Vorbuse kiila 15.11.2023 23500 4,69 5011 96%
Luunja vald Poksi kiila 03.05.2023 34000 7,12 4775 98%
Tartu vald Nigula kiila 07.12.2023 50000 10,72 4664 93%
Elva vald Teedla kiila 15.05.2023 33000 8,32 3966 80%
Elva vald Lapetukme kila 15.08.2023 17000 4.64 3664 98%
Elva vald Lapetukme kila 11.08.2023 15000 4,64 3233 98%
Luunja vald Poksi kiila 03.05.2023 22100 7,12 3104 98%
Peipsidéare vald = Torukila 30.04.2024 6900 2,29 3013 96%
N&o vald Illi kila 19.10.2023 3500 1,1948 2929 98%
Joégeva maakond
Mustvee vald Tiheda kila 07.09.2023 30000 541 5545 94%
Mustvee vald Lohusuu alevik 15.01.2024 6500 1,2461 5216 100%
Jbégeva vald Kassinurme kila 15.01.2024 15000 3,29 4559 98%
Péltsamaa vald  Arisvere kiila 15.01.2024 35000 7,73 4528 98%
Mustvee vald Kikita kila 13.02.2023 9000 2,35 3830 97%
Jdgeva vald Pikkjarve kila 11.09.2023 22800 7,03 3243 76%
Jogeva vald Vaimastvere killa | 27.12.2023 22000 6,95 3165 79%
Péltsamaa vald = Pudivere kila 05.09.2023 50000 15,97 3131 98%
Mustvee vald Ruskavere kiila 15.02.2023 20000 6,68 2994 95%
Pdltsamaa vald ' Esku kiila 08.02.2024 5000 1,9867 2517 95%
Jégeva vald Visusti kila 15.02.2024 16000 6,43 2488 90%
Mustvee vald Vilusi kiila 31.01.2024 8000 4,352 1838 82%

Tartu maakonnas asuvate metsamaa muugipakkumised (15.04.2024 seisuga)

Aadress Miiligihind, € Maaltiksuse Hind, €/ha Kommentaarid
pindala, ha
Kulbimetsa, Taabri kila, Tartu 51 000 6.01 8 486 Maatulundusmaa.

vald Metsamaa 90%.

5 Tehinguinfo parineb Maa-ameti tehingute andmebaasist. Valimisse on vdetud hoonestamata maatulundusmaa mudgitehingud Tartu
maakonnas, mille pindala on véhemalt 1 ha ning mille kdlvikuks on véhemalt 70% ulatuses metsamaa ja tehtud on metsa raiet. Valimist
on vélja jaetud tehingud, mille puhul hindajale teadaolevalt ei ole tegemist vabaturutehinguga. Tartu maakonnas ei ole l&hiaastatel
muddud hinnatavaga sarnaseid madalsoo muldadel paiknevaid metsata metsamaid, mist6ttu on valmisse voetud ka J6geva maakonna
tehingud. Esitatud tehingute tausta ei ole siiski detailsemalt kontrollitud ja tehingute hulgas vdib olla selliseid, mida ei saa kasitleda
vabaturutehingutena. Kohandamisel kasutatavad tehingud on esitatud paksus kirjas. 2024. aasta tehingud on esitatud seisuga
11.05.2024.
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Kogre, Teedla kiila, Elva vald

Kaasiku, Puhaste kila, Elva vald

Tedreturba, Mollatsi kiila, Tartu
vald

Allikas: kv.ee

Tegemist on AS Timber
korraldava
enampakkumisega.
Muugihinna puhul on
tegemist alghinnaga.
Juurdepaas avalikult
teelt.
Maatulundusmaa.
Metsamaa 99%. Metsa
46 830 7,87 5950 tagavara ca 390
tihumeetrit. Juurdepaas
avalikult teelt.
Maatulundusmaa.
Metsamaa 100%.
Juurdepaas avalikult
teelt puudub. Tegemist
33900 2,48 13 669 on AS Timber
korraldava
enampakkumisega.
Mulgihinna puhul on
tegemist alghinnaga.
Maatulundusmaa.
Metsamaa 50% ja muu
maa 50%. Tegemist on
soostunud alaga.

65 000 24,66 2636

3.4. Turustatavuse anallus

Vara |6ppkasutaja

Loppkasutajaid iseloomustavad
tunnused

Vastavus turusegmendi
nduetele

Léppkasutajate hulk, kes
soovivad ja saavad hinnatavat
vara soetada

Konkureeriv pakkumine

Muugiperiood (likviidsus)

Alternatiivsed kasutused

Vara l6ppkasutajaks on metsamajandusettevétted.

Vara I6ppkasutajad on vaiksemad kohalikud metsamajandusettevotted.

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

Vaiksemad kohalikud metsamajandusettevétted. Téendoliselt ei paku
see huvi nendele, kellel varasemalt piirkonnas tegevus puudub.

Kinnisvaraportaalis kv on vaartuse kuupéeva seisuga konkureerivad
pakkumised Tartu maakonnas 15 (neli neist on toodud vélja hinnangu
punktis 3.3).

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

Hindaja hinnangul alternatiivsed kasutused puuduvad.
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4. Turu- ja hdvitusvaartuse hindamine

4.1. Parim kasutus

Vara parim kasutus — vara koéige tdendolisem kasutus, mis on flusiliselt vBimalik, vajalikult pdhjendatud,
diguslikult lubatav, finantsmajanduslikult teostatav ning mille tulemusena hinnatav vara omandab kdrgeima
vaartuse. (EVS 875-1:2015, p. 7.1.2))

Maa-ameti avaliku teenuse jargselt on maaiksuse sihtotstarbeks maatulundusmaa, mis koosneb
valdavalt metsamaa kélvikust. Hinnatava vara imbruses on valdavalt mets ja tksikud hajali paiknevad
hooned. 15.06.2022 vallavolikogu otsus nr 43 kehtestatud Tartu valla tldplaneeringu jargi jaab aralbige
metsamaa maa-alale. Detailplaneering puudub. Leiame, et maalksuse kasutus metsamaana on
Biguslikult lubatud, fuusiliselt vBimalik, vajalikult pdhjendatud ja finantsmajanduslikult teostatav ning selle
tulemusena omandab vara kdrgeima vaartuse.

4.2. Hindamise metoodiline alus ja pohimdotted

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 éaralbiget kui vBimalikku muugiobjekti, kui omandamisele
kuuluv kinnisasjast tehtav aralBige on iseseisvalt kasutatav. Kui aralbige ei ole iseseisvalt kasutatav, on
hindamise aluseks kinnisasja kui terviku (metsamaa k&lviku, milleks on 5,64 ha) turuvaartuse véhenemine,
mis on pdhjustatud kinnisasjast tehtavast draldikest ja imbritseva keskkonna muutusest. Araldige on kujult
ebakorraparane, seega seda ei ole vdimalik k&sitleda metsamaa kontekstis eraldiseisva mutgiobjektina.
Sellest tulenevalt lahtutakse &raldike hindamisel omanikule allesjaéva osa vaartuse vahenemisest. Araldike
turuvaartus leitakse metsamaa (5,64 ha) kélviku thikuvaéartuse pbhjal ning see iseloomustabki omanikule
alles jadva osa vaartuse vahenemist.

Vordlusmeetodi ehk turupdhise kasitluse korral vorreldakse hinnatavat vara sarnaste miiddud varade
hindadega, kasutades selleks erinevaid voétteid. Turuvaartuse hindamisel on meetodi aluseks
asenduspdhimdte: potentsiaalne ostja ei ole valmis maksma vara eest rohkem, kui sarnaste varade
eest tavaliselt turul makstakse. Vérdlusmeetodil leitakse hinnatava objekti vaartus sarnaste objektidega
toimunud tehingute analldsimisel. Piisavalt aktiivse turu olemasolul vdib seda meetodit pidada
turuvaartuse hindamiseks sobivaimaks ja tapseimaks. Turuvaartuseni j6utakse voérdlusmeetodi
rakendamisel juhul, kui kdik hindamisel aluseks olevad vérdlustehingud on tehtud vaba turu
tingimustes. (EVS 875-1:2015, p. 9.4.2)

Hindamisel kasutatakse vordluskdlbulike kinnistutega tehtud tehinguid. Vorreldavate tehingute ja varade
erisuste arvesse votmiseks kasutatakse vordluselementide kohandamist.

Kasvava metsa turuvaartuse hindamiseks kasutatakse tulumeetodit.

Tulumeetodi ehk tulupbhise kasitluse korral hinnatakse vara vaartust, arvutades oodatava tulu
niudisvaartuse. Tulupdhised kasitlused on - tulu kapitaliseerimine, - diskonteeritud rahavoo anallds.
(EVS 875-1:2015, p. 9.4.3.1).

Diskonteeritud rahavoo analiisil hinnatakse eeldatavat rahavoogu iga tulevikuperioodi (tavaliselt aasta)
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kohta eraldi. Need rahavood arvestatakse diskontomaédra kasutades Umber nlddisvaartuseks. (EVS
875-1:2015, p. 9.4.3.3).

Lisaks &ralbikele soovitakse raadata Laeva jOest I6unapoolsem osa, mille puhul kasvava metsa
turuvaartuse hindamiseks kasutatakse samuti tulumeetodit.

4.3. Kestlikkus

Kestlikkus ehk jatkusuutlikkus on ressursside kasutamise viis inimeste vajaduste rahuldamiseks, sailitades
keskkonda sellisel moel, et vajaduste rahuldamine oleks v8imalik mitte ainult praegu, vaid ka maaramatus
tulevikus. (EVS 875-10:2013, p. 10.1.1)

Kinnisvara kestlikkuse all mdistetakse sihiparast kinnisvaraarendust, mis tagab kinnisvara kasutamise
kvaliteedi parandamise kooskdlas kestliku arengu pdhimdtetega. Kestlikkuse kontekstis arendatud
kinnisvara eesmarkide oluline tunnus on suund pusivuse ja jatkumise kindlustamisele, kasutades ressursse
saastlikult ning véhendades tegevuskulusid. (EVS 875-10:2013, p. 10.1.2)

Hinnatava vara puhul tuleb arendamisel jargida kinnisvara kestliku arengu tagamise pdhimétteid ja seeldbi
on vBimalik saavutada vara kestlikkus.

4.4. Metsata metsamaa hindamine vordlusmeetodil

Vordlustehingute valik ja kohandamise pdhimétted
Vordlustehinguteks on vBetud punktis 3.3. esitatud tehingutest hinnatava
varaga voimalikult sarnaste (madalsoo muldadel paiknevaid metsata
metsamaid) varadega tehtud tehingud. Vaadeldud on 2023.-2024. (seisuga
11.05.2024) aastal toimunud metsamaa tehinguid Tartu ja Jdgeva maakonnas,
mille puhul on tehtud ulatuslikku raiet. Kuna Tartu maakonnas ei ole l&dhiaastatel
toimunud sarnaseid madalsoo muldadel metsata metsamaid siis kaks
vOrreldavat on valitud J6geva® maakonnast.

Vérdlustehing 1 Vordlustehing 2 Voérdlustehing 3

Tartu maakond, J6geva maakond, Jdgeva maakond,

Vérdlustehinaute Vald, kila Elva vald, Teedla Jbgeva vald, Jdgeva vald, Visusti
valik g kila Vaimastvere kila kila

Tehingu kuupaev 15.05.2023 27.12.2023 15.02.2024

Tehingusumma, € 33 000 22 000 16 000

Tehingusumma, 3 966 3165 2 488

€/ha

Pindala, ha 8,32 6,95 6,43

Metsamaa 80% 79% 90%

osakaal,%

60% naadi ja 40% o i
Kasvukohatuup 100% naadi janesekapsa- 100% janesekapsa-

kddusoo kGdusoo

Vordlusiihiku valik | Vérdlusthikuks on valitud tehinguhind taandatuna kinnistu pindalale (€/ha)

6 Hinnatase Tartu maakonna suhtes suhteliselt sarnane.

Kinnisvaraekspert OU (10708639) Hoonestamata maatulundusmaa (reg osa nr 4712804)
Jarve tn 2-3, 11314 Tallinn Tartu mnt 18, Kérevere kula, Tartu vald, Tartu maakond
Aivar Tomson, +372 626 4250 Eksperthinnang nr.: 2404-10001-12/AT



KINNISVARA ’s
EKSPERT

Tehingute Tehingute toimumise ajast vaartuse kuupaevani ei saa vélja tuua olulist muutust
ajaldamine turusituatsioonis ning sellest tulenevalt tehinguhindu ajaldatud ei ole.

Vordluselementideks on valitud tulenevalt hinnatava vara isedrasustest
jargmised enim vara vaartust mdjutavad tegurid:
e Makroasukoht
¢ Kuna hinnad on Ule Eesti pigem Uhtlustumas, siis makroasukoha
mdju on vahenemas. Kui tegemist on mdénekimne kilomeetri
raadiuses paiknevate Uksustega, siis erisused tavaliselt puuduvad.
e Mikroasukoht ja juurdepaas
e Anallusitakse paiknemist eelkdige suuremate teede suhtes ja
juurdepéasu.
e Maatuki suurus
o Kui enamjaolt mojutab kinnisvara hindu mastaabiefekt, siis
metsamaa puhul see ei kehti. Metsa majandades on suuremaid
metsakinnistuid korraga kergem hallata — metsatbédde kaigus
tdhendab see vahem metsatehnika Gimber paigutamist ja lintsamat
logistikat. Seetdttu on suuremad metsakinnistud reeglina kérgemalt
hinnatud. M&ju suurus ei Uleta tavaliselt 5-10% piiri.

e Kolvikuline koosseis

Vérdluselementide o Kuiharitava maa ja metsamaa keskmised hinnad on tavaliselt samas
valik ja ) suurusjargus, siis looduslik rohumaa ja muu maa on haritava maaga
kohandamise virreldes tavaliselt odavamad. Alates 01.01.2019 hakkas Maa-amet
pShimédtted uuendama kélvikute koosseisu, kuid enne seda toimunud tehingutel

on kélvikuline koosseis tehingu kuupaeva seisuga.
o Kasvukohatitp ja boniteet
o Kasvukohatutip on mullastikult ja kasvutingimustelt Gihtlane metsala,
millest s6ltub milline puuliik sinna paremini sobib. Taimede kasv

sBltub mullastikust, mille viljakuse néitajaks on boniteet. Lisaks mulla
viljakusele mdjutavad puude ja muude taimede kasvu mulla liik,
relieef ja veereziim. Boniteet s6ltub peamiselt mullaliigist,
veereziimist ja reljeefist. Kdige kiirema kasvuga on la boniteedi, kdige
aeglasema kasvuga Va boniteedi puistud. Maa-amet on teinud
statistika metsa kasvukohatllbile vastavate maade hindade kohta ja
toonud vdlja konfitsendid, millest tulenevalt oleme teinud kohandusi.

e Kuju jareljeef
o Kuju ja reljeef on oluline vaartust méjutav tegur, kuid méjutab
vaartust eelkdige siiski vaid olukorras, kui tegemist on oluliste
kérvalekalletega. Tavaliselt on maatiikid suhteliselt reljeefilt tasased
ja kujult kompaktsed ning vajadus kohanduste jargi puudub.

Alljargnevates tabelites on toodud vrdlustehingute detailsemad andmed ning tehtud Uhtlasi ka
vordlustehingute kohandamine.
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Tehinguhind, €
Tehinguhind, €/ha
Tehingu aeg
Kohandus

Ajaldatud
tehinguhind, €/ha

Makroasukoht

Kommentaar

Kohandus

Mikroasukoht ja
juurdepaas

Kommentaar

Kohandus

Maatiiki suurus,
ha

Kommentaar

Kohandus

Kdélvikuline
koosseis

Kommentaar

Kohandus

Hinnatav vara
Tartu maakond
Tartu vald
Kérevere killa

Tartu mnt 18

Asub Tartu vallas
Karevere kilas. Tartu
linna keskusest ca 17
km kaugusel

Valdavalt on
Umbruskonnas
metsamaa ja hajali
paiknevad elamud.
Juurdepéds avalikult
kbvakattega teelt

5,64

Metsamaa 100%

Vorreldav vara 1
Tartu maakond
Elva vald

Teedla kiila

33 000

3 966,35
15.05.2023
0%

3 966,35

Asub Elva vallas
Teedla kiilas. Tartu
linna keskusest ca
40 km kaugusel

Sarnane

0%

Valdavalt on
Umbruskonnas
metsamaa, haritav
maa ja hajali
paiknevad elamud.
Juurdepéaas ulle
eraomandis kinnistu
(juurdepéésuteed ei
ole rajatud). Avalik
tee linnulennult ca
200 m kaugusel

Halvem

10%
8,32

Pisut suurem
-5%

Metsamaa 80%,
haritav maa 2%,
looduslik rohumaa ja
muu maa kokku 18%

Pisut halvem
kdlvikuline jaotus

5%

Vorreldav vara 2
Jogeva maakond
Jogeva vald

Vaimastvere kiila

22 000

3 165,47
27.12.2023
0%

3 165,47

Asub Jbgeva vallas
Vaimastvere kilas.
Tartu linna keskusest
ca 59 km ja J6geva
linnca 11 km
kaugusel

Sarnane

0%

Valdavalt on
Umbruskonnas
metsamaaja hajali
paiknevad elamud.
Juurdepaas avalikult
kruuskattega teelt

Parem

-10%

6,95

Sarnane

0%

Metsamaa 79%,

looduslik rohumaa ja
muu maa kokku 21%

Pisut halvem
kélvikuline jaotus

5%

Vorreldav vara 3
Jogeva maakond
Jogeva vald

Visusti kila

16 000

2 488,34
15.02.2024
0%

2 488,34

Asub Jdgeva vallas
Visusti killas. Tartu
linna keskusest ca
38 km ja Jogeva linn
ca 19 km kaugusel

Sarnane

0%

Valdavalt on
Umbruskonnas
metsamaa, haritav
maa ja hajali
paiknevad elamud.
Juurdepéas lle
eraomandis kinnistu
(juurdepéésuteed ei
ole rajatud). Avalik
tee linnulennult ca
120 m kaugusel

Halvem

10%

6,43

Sarnane

0%

Metsamaa 90% ,

looduslik rohumaa ja
muu maa kokku 10%

Sarnane

0%
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naadi, jAnesekapsa- o . 60% naadi ja 40%
k6dusoo, madalsoo ja (1n22t{§ ann?;igll janesekapsa- 100% janesekapsa-
Kasvukohatiiip ja angervaksa boniteet), kpdusoo (_metsamaa kodus_oo (metsamaa
boniteet (metsamaa I- IV kuivendatud | ja lll boniteet), Il boniteet),
boniteet), kuivendatud . ; kuivendatud kuivendatud
- - (gleimullad ja ; -
(valdavalt gleimuld ja madalsoomullad) (gleimullad ja (madalsoomullad)
madalsoomuld) madalsoomullad)
Kommentaar parem parem Sarnane
kasvukohatiitip kasvukohatiitip
Kohandus -20% -10% 0%

Reljeef ja kuju

Kommentaar
Kohandus

Summaarne
kohandus

Summaarne
kohandus, €/ha

Kohandatud
tehinguhind, €/ha

Kohanduste
absoluutvaartuste
summa

Kaalud

Kaalutud
keskmine
tehinguhind, €/ha

Transpordiameti tarbeks tehtava &raldike metsata metsamaa turuvaértus on 2 929,02 €/ha * 3,0407 ha
(metsata metsamaa araldike pindala) = 8 906 € (0,29 €/m?2)

Kompaktne kuju
(pBhjapoolsest osast
jookseb labi
kruuskattega tee, kuid
see ei mdjuta otseselt
hinnatava vara
vaartust), valdavalt
tasane reljeef

2929,02

Kompaktne kuju,
valdavalt tasane
reljeef

Sarnane

0%

-10%

-396,63

3569,71

40%

0,25

892,43

Kompaktne kuju,
valdavalt tasane
reljeef

Sarnane

0%

-15%
-474,82

2 690,65

25%

0,35

941,73

Kompaktne kuju,
valdavalt tasane
reljeef

Sarnane

0%

10%
248,83

273717

10%

0,40

1094,87

4.5. Kasvava metsa hariliku vaartuse hindamine

Metsa hindamiseks kasutati allhanget. Metsa hindamise teostas Metsaeksperdi Metsakorralduse OU.

Metsa hindamine koostati 08.05.2024 seisuga, mille kohaselt on aralbike alal kasvava metsa harilik vaartus

6 252 €.
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Metsa takseeriseloomustus

v o Dia- . Tagavara Baas- [ Kahjus-| UR
: ‘an- mee- innas- | Tais Kasvav Lama- | kor- raie tatud | ealing
Hocesmia us | gus | ter | pindala pv ‘ put | % [ETRaTRs] el |dates
[ER:1, 0.29 ha, Kallas, rand 0.29 ha, | bon (H100=30.0) kuivendatud naadi hall-lepik, noorendik
Tootlik Ji 2.3 tm/f , 3. tuleohukd:
ame| % | puiik | a | m | om | mima | % | tmha| tmer | tmha | H1oo] % [ % [ =
Kokku: 4 23 7 30.0 2020
1 100 hall-lepp 4 1.5 1 10000.. &8 2 1
¥ 100 kuusk 7L 20 26 29 tk/ha 15 4 1
KAH
kahjustus d & puude kahjustuse
cm  arvust ulatus m aste
teigad Kir 26 1 nark
t ad v 1 1 nark
Tseirasused: kSrgus ebaihtlane, tdius vSi Iiitus ebsihtlane
Tehtud t&&d: lageraie 2020
ER:2, 0.68 ha, Kallas, rand 0.22 ha, I bon (H100=26.0) kuivendatud angervaksa hall-lepik, noorendik
Tootlik Ji 2.9 tm/f , 4. tuleohuki;
e | % | puiik | a [ m [ om [mima | % [imka] tmer | tmhs [Hico] % [% ]
Kokku: 3 1z 8 26.0 2021
1 9% hall-lepp 3 z.oo 1 28700 1z 8 1
1 1 saar 3 1.0 300 tk/ha 1
HAH,
kahjustus puu d & puude kahjustuse
1iik cm arvust ulatus m aste
teised Lv 1 1 nérk
teised 5A 1 nérk
[ER:3, 0.17 ha, Kallas, rand 0.07 ha, Il bon ( o) g hall-lepik, dik
Toatlik Ji 0.3 tm/y .4
rne| % | puwik | a | m | on | miha | % | tmha| tmer | tmha |H100] % [ % [ a
Kokku: 4 8 1 26.0 20240
1 100 hall-lepp 4 1.5 1 2000 tk/ha 2 1
¥ 100 kuusk 48 16 20 24 tk/ha ] 1 1
KAHJUSTUSED
kahjustus pwu- d & puude kahjustuse
1 cm  arvust ulatus m aste
teised KU 20 1 ndrk
teised v 1 1 ndrk
Tehtud t&&d: lageraie 2020
" . Dia- - Tagavara Baas- Valfa- Kahjus-| UR
an- mee- as- | Taius kéir- raie tatud | ealine
foasens us | gus | ter | pindaia = | L:T: % [Ri[ Rz [Ra| Puud |2ates
[ER:4, 0.08 ha, Il bon (H100=22.3, kaasik, kilps mets
Tootlik Ji 2.6 tmif , 4. tulsohukd:
mne| % | puuik [ a [ m | om [mma | % | tmha| tmer | tmma |H100] % % | a
Kakku: 76 14.89 56 133 11 22.31 gg 201 9|
1 B4 kask 76 20 12 13.6 51 105 B ag 1
1 16 kuusk 76 13 24 20 2 100 1
2 100 kuusk 56 1z 1z 1.3 5 k] 1 100 1
KAH SOOVITATUD TOOD
kahjustus puu d & puude kahjustuse tesliik jarjekord pindala
1iik em arvust ulatus m agte lageraie 1 0.08
1 ndrk
2 ndrk
nirk
Isesrasused:
Tehtud tddd: harvendusraie 2020
ER:5, 0.50 ha, | bon (H100=28.9) g kaasik, mets
Tootlik Ji 8.3 tmy{ , 4. tuleohukd:
rne| % [ puik [ a [ m [ om [mma | % | tmha | tmer | tmha [H1oo] % % | a
Kokku: 44 21.3 106 233 117 28.9 27 2041
1 70 kask 44 21 17 22.8 82 148 T4 30 1
1 25 kuusk a4 18 113 53 27 25 1
1 5 hall-lepp 44 17 15 11 5 5a 1
2 100 kuusk 36 B.0 ] 4.5 24 21 11 1
KA SOOVITATUD TOGD
kahjustus puu d & puude kahjustuse tesliik jarjekord pindala
cm arvust ulatus m aste harvendusraie 1 0.50
teiged K5 17 1 ndrk
teised KU 16 1 ndrk
teised v 15 1 ndrk
teised KU & 1 nirk
Isedrasused: di ter ebaiihtlane, koosseis grupiline, vanus ebaiihtlane
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B o | 2% | o Tagavara Baas-|  Vala-  |Kahius-| UR
Kocesws e qus o pvnd:g'a T K:ﬁ:” L:.T:- m ] :,:I £ f:ﬁ :;mo:
[ER:6, 0.50 ha, I bon (H100=21.6] i kaasik, mets
Tootlik ji 5.4 tm/{haxa), 4. tuleohuk
e[ % | puiik | a | m | om | m7ma | % | tmha| tmier | tmha |Hroo] % [ = [ =
Kalu: 44 18.0 88 121 61 21.6 14 2054
1 90 kask 44 14 12 18.0 88 109 54 15 1
110 kuusk 44 14 14 12 3 1
A 100 paju 2.0

Alusmetsa katvus 50%

1iik cm arvust ulatus m aste harvendusraie 1 0.50
teised K§ 1z 1 nark
teised KU 14 1 nark

Isedrasused: koos

ER:7, 0.21 ha, I bon (H100=26.0) ] p kuusik, mets
Tootlik ji 9.3 tm/{haa), 3. tuleohuk

pusiik | & | m | om | m'ma | % | tmha] tmier | tmha [Hroo]

is grupiline, kérgus ebachtlane

1 14 36 ) 40 1
KAHJUSTUSED SOOVITATUD TOOD
kahjustus puu- d 4§ puude kahjustuse tésliik jirjekord pindala
1iik cm arvust ulatus m aste harvendusraie 1 0.21
pdder KU 1z 5 0...3 tugewv
teised K§ 14 1 nark
[ER:8, 0.52 ha, IV bon (H100=16.4) kui kaasik, mets
Tootlik Jt 2.4 tmf , 4. tulechukl:
dme | % ]| puwik | a [ m | om [mina | % [tmha| tmer | tmma [mroo] % [ % [ =
Kokku: 45 8.0 50 43 22 16.4 2049
1 100 kask 45 1o a8 B.0 50 43 22 1
KAHJUSTUSED
kahjustus puu- d # puude kahjustuse
1iik em arvust ulatus m aste
kdéverus K5 g 1 kegkmine

Metsa hindamine

Kinnistu mimi:  Tarty mat 18 (draldige 1)
K astribung s 38301:0030221

Omanik:
Magkand: Tarumas Wald: Taitu wakl Fiika: Karevaia kil
Arnutustes on kasutatud diskontomisna 1. w07
AT 0V 18 (arailion 1 SN0 0030221 ID: %6265+
] TAKSEERTUNHUSED Raie Raiest saadavad sorfimendic Brute-
e BRI I EEE R
[ ha | [ a |m| em | %% |m2nal tmier T | S | bvuer | beer | tmier | tmver | bteoer er EUR
029 K [1] 00] Lw]| 4] 2] 1] gl 1| 2.3 SR 1| 100)
v|wo|wku|m|2o|2e| | | a4 hoo | a4 24 o8 04 3.4 05,1
Fokkl [ i 34 3051
zloed K [1] se|Lv| 3] 2 1|25| 2| B4 } ‘ | | | | ‘
N Y T ] | | |
Kakku: 84*
o K[ we]ov] 2] 17 2 T o3 sri [100fi00 [ 0.3 |
Y‘ 100{ ku | -1-6‘16 20 | | | 1.9 l Fuo | 10 0.4| 0.21 nz| ‘ 0.8 66,9
Kokl i3 i3 0| K|
4| 0,08 1] 84| k5| 75|20] 18 | &1] 4] 84 lR1]100f00 | B4] 12 04 &1 02 5.9] 259,39
1] 16| ku| 78| 19] 24 16 hoo | ts] o8| 03 02 12 108,7
2| 00| ku| s6]1z| 1z 06| hoo | 0.8 0,2 0.4 32,1
Kokl 106 * 0.6 7 5| 01,7
5| 0,50 1 FO| KS| a4 |21] 17 | 82) 23 742 HR 1 | 100( 30 223 2.2 1,8 10,7 0.7 15,4 118249
1| 25| kU | 44|18 18 zs.5| 35| 93| 19 24 =23 o2 67 5748
1] 8| | 44|17 15 53| so0| 27 18 16 7
2| 0| k|| 8| 8 10.5| 5| 18 05 04 0.9 54,5
Kok, 116,5° 358 24,8 13958
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Iamoma! 12 Seiige 1) SER07T003 0231 10 X-R25524
TAXSEERTUNMNUSED Raie Raiesl saadavad sorfimendid E;.ull“u-
e o e e [ [l [ [ e || e ] e [ von [ [ [ [ v | s
ha % L] m | em | % Jm2hal tiar 3 £ brai s v briar [ e EUR
5| 0,50 1| 70| kS| a4|21| 17 | 66| 15| 619 R4 [10ohoo | s518] 52 43 288] 15 359 17866
1 25| KU | 44| 98| 16 172 ] 172 3.4 4.4 437 0.4 12,41 6852
1| s|wv| a4|17| 15 27 oo| 27 1.8 ] 49,3
z| ol k| e 8| 8 8% Fuo 8.9 28] 20 49 1983
Kakleu: 80,7+ 80.7 55,1 2719.8)
& 0,50 1| 90| kS| 44|14 12 | 88| 18] 545 w1 |00 35 | 1801 o2 wms| 13 124 7584
1] 10| k| 44|14 4 6.1 so| 3o o3| o8 o8| on 2.1 177.4
al wo| Pa 2 hoo
Karkleu: 605" 22.1 14,3] 935. 5
6] 050 1 90| kS| 44[ 4] iz | 58] 11 35_4! tRe |100[i00 | 354 041] 0.4 187 24| 225 6726|
1| 10| k| 44|14 4 3,0 hoo | 30| o3| o8| o3| o1 2.1 84,7
Al 00| Pa H |
Koku 334* 38.4 24,5 7573
7| 021 1 so| KU|44‘14 12‘351 23] 30.1| HR 1uo| a0 | so| o2l 17 a.al 0.s| 62 432 6|
1| 20| ks|safa7| | | | 75 40| 30| o0z o1 15 02 20 1424
Kakku! 377 121 8.2 B35,1
8| 0,52 1[0 ks as[0] a]so] 8 223] wRe [100fi00 | 223 [ [ ma] 38 922 3328
Koklu! 223* 22,3 1232 332§
Kok 285 263,9% 276 18,6 183 963 7.7 1508 B154.5
Ratest saadavad sortimendid, katastrifiksuste ja ralejigekordade kaupa
R Feen- | Paberi- | Kilte-
Kotssiunngs | e | FO% § palk |opuil i | MoKk
kord Toar | twer | twier | tmer | e
38301.003.0221 1 9,5 85 354 55  5B.5
8.6 87 320 58  §51
0.4 11 268 G4 36E
Wokku | 1A6 183 963 177 1505
Fakku Kiire 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0/
1 8,5 85 354 55  5B8
I 0.0 0.0 0,0 0,0 0,0/
Kok 186 183  ©63 17,7 1508
Kokkuvote:
Tulud {diskanbaaritud):
1. Sorfimentide midgist i 254 EUR
Kulud {diskonteeritud):
1. Raied (7,13 EURAm) 1075 EUR
2. Kokkuwedu (5 87 ELIRAm) 86 ELUR
3. Avfotransport 1345 EUR
Kasum (diskontesritud:
4943 EUR
WValithod teht: 23.04 2024,
Arvutustes on kasutatud:
1_Sortimentide mmimaalne pikkes on 3 m.
2. Gortimentide minimaalsed abimdddud.
Pue Sortimentide min damestrid (om) Somimertide kagused () MGl Finnad (EURMM]
ik Palk  Peen-  Paber-  Kolte | Palk  Peen-  Paber  Kolle- | Palk Peen-  Paber Kitel
palk il il palk puil il palk
20 iL] 13 & 3 87 111 6.4 LN EEEL T8 42
K5 i 18 & 3 ] 7.2 TEE 10,1 |[ 123 113 EEE
LY 3 3.0 42
FA 3 (2] 4z
SA, 20 3 0,0 00 | &3 42
o Raernahu maaramisel on vistud sussks suurim Sgusaklidega [ubatud rasernabt, mitls kavas prosekisedied raiemabl

o Anutuses on kasuisiud suuremate puidu kokkuostjste himnakiju,
= Kagveve mitharsatavs mates vaarius on 300 &
o Kasvsua metsa vaanus an hindamss kocstamiss kuupasval § 252 € seathulgss reidmed vadriesega 1 (03 €

Markused:

Anutustes on kasutatud diskontomaars 3

Hindarmine en koostabud 08.05.2024

Seega on araldikel kasvava metsa harilik vaartus 6 252 €.
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Araldike turuvaéartuse hindamine

Koos kasvava metsaga maa turuvéartuse hindamiseks liidetakse metsata maa ja sellel kasvava metsa
vaartused. 8 906 € (metsata metsamaa) + 6 252 €(aralbikel kasvav mets) = 15 158 € (0,50 €/m?).

4.6. Kinnisasjast avalikes huvides tehtava aralbike
omandamise moju omanikule alles jaavale
Kinnisasjale

Vastavalt KAHOS § 12 Ig 3 viiakse kinnisasja omandamisel hindamine labi huvitamise eesmargil. Kahju
hivitamine on tegevus, mille eesméark on kahju kannatava isiku asetamine olukorda, mis on v8imalikult
lahedane olukorrale, milles ta oleks olnud, kui omandamise asjaolu ei oleks esinenud. Hivitusvaartus, mis
muuhulgas sisaldab saamata jaavat tulu, iseloomustab omanikule tekitatavat kahju.

4.7. Kaasneva kahju ja saamata jaava tulu 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 jddva tuluna kasitletakse eelkdige tegutseva ettevitte tegevuse peatamise kaudu tekkivat kahju,
aga ka ilma majandustegevust silmas pidamata saamata jdavat tulu, mis tuleneb kinnisasja
tulupotentsiaalist seonduvalt kasvava metsa, maaomanikule kuuluvate maavaradega jms. (EVS 875-
12:2016, p. 7.4.1)

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

Uhekordne kahju vdib esineda nii kinnisasja kui terviku kui ka araldigete védrandamise puhul, peale selle
vOib Uhekordne kahju esineda ka kolmandate isikute suhtes (litirnike kolimine jms). (EVS 875-12:2016, p.
7.2.1)

Kaasneva kahju hindamisel on lahtutud KAHOS-e 8 13 Idike 2 teisest lausest, mille kohaselt otseselt
kaasneva varalise kahjuna késitatakse eelkdige kinnisasja omanikule alles jadva kinnisasjaga seonduvat
kahju, mis on tingitud varasema maauksuse tiikeldamisest. Kaasneva kahju hindamisel

leitakse kdigepealt maaulksuse kui terviku turuvaartus (eelnevalt leitud hinnangu punktis 4.4) arvestades
praegust olukorda (tikeldamata maailksus) ning seejarel lahutatakse sellest maa vaartus, mis on omane
olukorrale péarast tee rajamist.

AralGiked tehakse maaiiksuse keskelt. Araldige moodustab kinnisasja kui terviku pindalast ca 47% ning
mdju kinnisasja vaartusele on seega suur. Araldige mdjutab allesjaava vara vaartust, kuna see poolitab
varasema maaiksuse kaheks, mille tulemusel jadb omanikule alles kaks eraldiseivat maaiksust. Seega
tekib kaasnev kahju, mida on hindamisel arvesse vdetud.
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Juhul, kui riilk omandab &raldike (kokku 30 407 m?), on kaasnev kahju leitud

[argnevalt:

Maatksuse, kui terviku (metsamaa ilma kasvava metsata) turuvaartus arvestades tulevast
olukorda (maantee jaab vahele)

Vordlustehingute valik ja kohandamise p&himdtted

Hindamisel lahtutakse samadest (hinnangu punktis 4.4 aralGike alla jadva maa hindamine)
vordlustehingutest, vordluselementidest ja kohandamise p&himdtetest.

Tehinguhind, €
Tehinguhind, €/ha
Tehingu aeg
Kohandus

Ajaldatud
tehinguhind, €/ha

Makroasukoht

Kommentaar

Kohandus

Mikroasukoht ja
juurdepaas

Kommentaar

Kohandus

Maattiki suurus,
ha

Kommentaar

Kohandus

Hinnatav vara
Tartu maakond
Tartu vald
Kérevere kiila

Tartu mnt 18

Asub Tartu vallas
Karevere kiilas. Tartu
linna keskusest ca 17
km kaugusel

Valdavalt on
Umbruskonnas
metsamaa ja hajali
paiknevad elamud.
Juurdepéas avalikult
kbvakattega teelt

2,59937

Vorreldav vara 1
Tartu maakond
Elva vald

Teedla kila

33 000

3 966,35
15.05.2023
0%

3 966,35

Asub Elva vallas
Teedla kiilas. Tartu
linna keskusest ca
40 km kaugusel

Sarnane
0%

Valdavalt on
Umbruskonnas
metsamaa, haritav
maa ja hajali
paiknevad elamud.
Juurdepéas lle
eraomandis kinnistu
(juurdepéésuteed ei
ole rajatud). Avalik
tee linnulennult ca
200 m kaugusel

Halvem
10%
8,32
Suurem

-10%

75,64 ha (metsamaa kolviku pindala) — 3, 0407 ha (araldike pindala)

Vorreldav vara 2
Jdgeva maakond
Jogeva vald

Vaimastvere kila

22 000

3 165,47
27.12.2023
0%

3 165,47

Asub Jbgeva vallas
Vaimastvere kiilas.
Tartu linna keskusest
ca 59 km ja J6geva
linnca 11l km
kaugusel

Sarnane

0%

Valdavalt on
Umbruskonnas
metsamaaja hajali
paiknevad elamud.
Juurdepads avalikult
kruuskattega teelt

Parem

-10%

6,95

Pisut suurem

-5%

Vorreldav vara 3
Jdgeva maakond
Jogeva vald

Visusti kila

16 000
2488,34
15.02.2024
0%

2488,34

Asub Jbgeva vallas
Visusti kulas. Tartu
linna keskusest ca
38 km ja Jdgeva linn
ca 19 km kaugusel

Sarnane
0%

Valdavalt on
Umbruskonnas
metsamaa, haritav
maa ja hajali
paiknevad elamud.
Juurdepéas ulle
eraomandis kinnistu
(juurdepéésuteed ei
ole rajatud). Avalik
tee linnulennult ca
120 m kaugusel

Halvem

10%

6,43

Pisut suurem

-5%
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Metsamaa 80%,

SO . Metsamaa 79% Metsamaa 90%
o , ,
Ilfgcljvs”s(gilsme Metsamaa 100% ::)e:)rgﬁ\sllir;?(?hir/; 'aa i looduslik rohumaa ja | looduslik rohumaa ja
12 muu maa kokku 21% | muu maa kokku 10%
muu maa kokku 18%
Pisut halvem Pisut halvem
Kommentaar O JO Sarnane
kdlvikuline jaotus kdlvikuline jaotus
Kohandus 5% 5% 0%
naadi, jAnesekapsa- o . 60% naadi ja 40%
kddusoo, madalsoo ja (1r?12t/so ar:;l:gll janesekapsa- 100% janesekapsa-
Kasvukohatiiiio ia angervaksa (metsamaa boniteet) kédusoo (metsamaa | kdusoo (metsamaa
boniteet Pl I- IV boniteet), kuivenda’tud | ja Il boniteet), Il boniteet),
kuivendatud (valdavalt (gleimullad ja kuivendatud kuivendatud
gleimuld ja 9 J (gleimullad ja (madalsoomullad)
madalsoomullad)
madalsoomuld) madalsoomullad)
Kommentaar Parem parem Sarnane
kasvukohattup kasvukohatiuiip
Kohandus -20% -10% 0%
I,:Aa?aeus‘:seu;lz?:eﬁg\?:st Kompaktne kuju, Kompaktne kuju, Kompaktne kuju,
Reljeef ja kuju maaiiksusest. valdavalt valdavalt tasane valdavalt tasane valdavalt tasane
tasane reljeef, reljeef reljeef reljeef
Kommentaar Parem Parem Parem
Kohandus -10% -10% -10%
Eé’r'l‘;’::j‘sme -25% -30% -5%
Eé‘r:gr:gféng ha -991,59 -949,64 -124,42
g%ﬁ‘:;‘gﬁ:sg e/ha 2 974,76 2 215,83 236392
Kohanduste
absoluutvaartuste 55% 40% 25%
summa
Kaalud 0,25 0,35 0,40
Kaalutud
keskmine 2 464,80 743,69 775,54 945,57

tehinguhind, €/ha

Maauksuse turuvaartus arvestades tulevast olukorda (maantee jaab vahele) on 2 464,80 * 2,5993 ha =
6 407 €.

Seega kaasnev kahju on leitud jargnevalt:

2 929,02 €/ha * 2,5993 ha = 7 613 € (turuvaartus arvestades praegust olukorda (maantee puudub)
7 613 €— 6 407 € (turuvaartus arvestades tulevast olukorda (maantee jaab vahele) = 1 206 €

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

1) ehitise likvideerimine v8i kasutuks muutumine, samuti muude parenduste kasutuks muutumine;

2) detailplaneeringu elluviimise vBimaluse kaotamine v8i ehitusvimaluse vahenemine vdi kaotamine;
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3) metsa, muu taimestiku ja istanduse havimine;
4) kinnisasjalt avalikult kasutatavale teele juurdepaasu likvideerimine vdi pikenemine.

1) Ehitiste likvideerimist v8i kasutuks muutumist araldike tdttu ei esine ning lUlevaatuse kaigus kinnisasjale
tehtud parendusi ei tuvastatud.

2) Detailplaneeringu elluviimise vdimalus ja ehitusvéimalus ei kao.

3) Vaartuse kuupéeval on tegemist osaliselt noore metsaga ning kasvav mets kohe raiudes maksimaalset
vaartust ei oma. KAHOS-e 812 Idike 3 kohaselt viiakse kinnisasja omandamisel I&bi hindamine hivitamise
eesmargil, kusjuures kahju hiivitamisena kasitletakse tegevust, mille eesmark on kahju kannatava isiku
asetamine olukorda, mis on v@imalikult lAhedane olukorrale, milles ta oleks olnud, kui omandamise asjaolu
ei oleks esinenud. Seet6ttu on kasvavat metsa kasitletud raieklipsena ning arvesse vdtmaks aega, mis
kulub raiektpsuseni, on tulusid ja kulusid diskonteeritud.

Alljargnevalt on hinnatud aralGike alale jadva kasvava metsa hivitusvaartus.

Kinnistu draldikel kasvava metsa hiivitusviirtuse arvutus vastavalt Vabariigi Valitsuse m3&rus nr 22/18.03.2023 "Kinnisasja
erakorralise hindamise kord”

Kinnistu nimi: Tartu mnt 18 kinnistust kavandatav dralige
Kinnistu reg nr: 4712804
Katastritunnus: 3B301:003:0221
Maakond: Tartumaa
Omavalitsus: Tartu vald
Asustusiikesus: Kirevere killa
Araldike
Metsamaa pindala: 2,95 ha klassid
Tagavara: 275 tm Nimetus Pindala, ha %
HR tagavara: 115 tm Moorendik 1,14 39
LR tagavara: 323 tm Keskealine mets 1,73 58
Baoniteedi kaalutud keskmine: 2,28 Kiips mets 0,08 3
Kokkoveokaugus: 200 m Kokku 295 100
Puuliigid
Puuliik Tagawara, tm ®
K5 167 61
KU &1 29
Lv 16 6
SA [ 3
teised 3 1
Kokku 75 100
Viaidrtused EUR:
Metsa hiivitusvadrtus: 18530,81 EUR Metsakasvukohatiiiibid
B281,63 EUR/ha KKT Pindala, ha %
AN 1,35 45
MD 1,02 35
0 0,29 10
MD 0,29 10
Kokku 2,95 100
Metsa hivitusvadrtuse madramiseks kasutatud - RMK vahelachinnad * ja kuluhinnad ***
hind, eur/tm
Puuliik spoonipakk palk | peenpalk paberipuit kiittepuit raidmed kulu raiele
KS 301,41 210,93 | 10734 70,37 50,65 53,35 13,81
Ku 95,50 84,11 60,71 50,65 58,35 13,81
L J0,49 70,49 50,65 59,35 13,81
SA 132,55 50,65 53,35 13,81
teised 70,49 70,49 50,65 58,35 1381

* - RMEK viimasze 12 kuu hindadest 3 kirgema keskmisega kuu hindade keskmised. (aprill, mai, september 2023. aasta)
#*#% _fME 2023 1l poolaasta kuluhinnad.
Kbik arvutused on tefbed WV madnes 22,2023 metoodika ja valemitega.

Takseerimise kuupaev: 23.04.2024
Arvutuse kuupaev: 08.05.2024
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Metsa hindamine koostati 08.05.2024 seisuga, mille kohaselt on kiipse metsa hlvitusvaartus 18 531 €.
Tegemist on nitdisvaartusega ehk tuleviku rahavoogude diskonteeritud tulemiga. Kasvava metsa harilik
vaartus hetkeolukorras on 6 252 € (vt pt 4.5). Saamata jaav tulu on seega 18 531 € — 6 252 € = 12 279 €.

4) Kinnisasjalt avalikult kasutatavale teele juurdepdasutee ei pikene ning seda ei likvideerita.
Transpordiameti tarbeks tehtava draldike hiivitusvaartus on vaartuse kuupaeval seega 28 643 € (0,94 €/m?),
millest aralGike turuvaartus on 15 158 € (0,50 €/m?), kaasnev kahju Gmbritseva keskkonna muutusest 1 206
€ (0,04 €/m?) ja metsa kohesest miigist saamata jaav tulu 12 279 € (0,40 €/m?). Turuvadartus ega
hivitusvaartus ei sisalda kaibemaksu.

Vastavalt tellija poolt esitatud t66de tehnilisele kirjeldusele ei ole hivitusvaartust tmardatud.

Raadatava ala turuvaartuse hindamine

Lisaks araldikele soovitakse raadada Laeva j6est [dunapoolsem osa. Raadatava ala pindala on ca 0,16 ha.
Metsa hindamiseks kasutati allhanget. Metsa hindamise teostas Metsaeksperdi Metsakorralduse OU.

Metsa hindamine koostati 22.05.2024 seisuga, mille kohaselt on raadataval alal kasvava metsa harilik
vaartus 246 €.

Takseeriseloomustus

Dia- Tagavara Baas- Vilja- Kahjus-| UR
. Van- | Kér | mee- | Rinnas- | Tdius kbr- raie tatud | ealine
Koosseis . Kasvav Lama-
dal; ;
us gus ter | pindala mets puit gus R | "2 | 3 puud | alates

ER:1, 0.15 ha, Kallas, rand 0.15 ha, Il bon (H100=25.5) kuivendatud naadi hall-lepik, kiijps mets
Tootlik metsamas, juurdekasv 5.5 tm/ihaxa), 4. tuleohuklass

rinne | % | puuik | a | m | em [mma | % |tmma| tmer | tmma [H1oo] @ % | % | =
Kokku: 35 12.0 50 g2 12 25.5 100 15889
1 B0 hall-lepp 35 15 14 12.0 50 65 10 100 1
1 20 remmalgas 35 12 10 16 2 100 1
KAHJUSTUSED S0OVITATUD TOOD
kahjustus puu— d % punde kahjustuse ta6liik jarjekord pindala
1iik em arvust wvlatus m aste lageraie 1 .15
teized RE ig 1 nirk
teized LV 14 1 nérk

Igedrasused: kdrgus ebalhtlane, tdius grupiline, wvanus ebaidhtlane

Midrkused: Eraldatud riba asukoht ei ole tdpne, riba on csaliselt Lasva jdes Eraldise S-gerv on
ogsaliselt lage
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Metsa hindamine
Hindamine tulumeetodil raiete alusel
Kinnistu nimi: ~ Tartu mnt 18 (draldige 2)
Katastritunnus: 38301:003:0221
Omanik:
Maakond: Tartumaa Vald: Tartu vald Kila:  Kérevere killa
Arvutustes on kasutatud diskontoméra 3%. voT
Tartu mnt 18 (dralfige 2) 38301.003:0221 ID: X-628224
TAKSEERTUNNUSED Raie Raiest saadavad sortimendid Bruto-
- - - - " r tulu
Pind- |Kaitse| | Koos- Va- |Kér-| Dia- | T G Taga- B pind- wélja- Peen- | Paberi- | Kitte-
E'r ala |pdhju: F:"n' seis FTIL;IIL(J- nus | gus | meet. vara “f'r':- prot. raie Palk palk puit puit Kokku kokku
[ ha % a m | cm | % |ma2mal tmler ! %o %o tmier tmier tmier tmier tmler tm/er EUR
1) 015 K |1 80| LV | 35|15 14 | 50| 12 9.8 LR1 | 100[100 9.8 6,8 6,8 2846
1 20| RE| 35|12| 10 25 100 2,5 1,5 1,5 61,1
Kokku: 12,3* 12,3 8.3 3457
Kokku: 0,15 12,3* 12,3 8,3 83 3457
Raiest saadavad sortimendid, katastriiiksuste ja raiejdrjekordade kaupa
Raie Peen- ;| Paberi- | Kitte-
o Palk ! ; Kokku
Katastritunnus | J8re- palk puit puit
kord tmier tmier tmier tmier tmier
38301:003:0221 1 0,0 0,0 0,0 83 83
Kokku 0.0 0.0 0.0 83 83
Kokku Kiire 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
1 0,0 0,0 0,0 83 83
1 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Kokku 0,0 0,0 0,0 83 83
Kokkuvbte:
Tulud (diskonteeritud):
1. Sortimentide midgist 346 EUR
Kulud {diskonteeritud):
1. Raied (7,00 EURAm) 58 EUR
2. Kokkuvedu (7,00 EURAm) 58 EUR
3. Autotransport 37 EUR
Kasum (diskonteeritud)
193 EUR
Valitsod tehti: 23.04.2024
Arvutustes on kasutatud:
1. Sortimentide minimaalne pikkus on 3 m.
2. Sortimentide minimaalsed |abim&&dud.
P Sortimentide min diameetrid {cm) Sortimentide kogused (im) Mutgi hinnad (EURAM)
"IJ‘E_ Palk Peen- Paberi-  Kitte- Palk Peen- Paberi-  Kifte- | Palk Peen- Paber Kie
palk puit puit palk puit puit palk
Y 3 68 | 42]
RE 3 15 || 41]
o Raismahu méasdramisel on véetud aluseks suurim Sigusaktidega lubatud raiemaht, mitts kavas projekteeritud raiemaht.
o Arvutuses on kasutatud suuremate puidu kokkuostjate hinnakirju.
o Kasvava metsa vaartus on hindamise koostamise kuupdeval 246 €, sealhulgas raidmed vaartusega 53 €
Markused:
Arvutustes on kasutatud diskontomaara 3%.
Hindamine on koostatud 22.06.2024
Seega on raadatava ala kasvava metsa harilik vaartus 246 € (0,15 €/m?)
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Vaartuse kuupaeval on tegemist osaliselt noore metsaga ning kasvav mets kohe raiudes maksimaalset
vaartust ei oma. KAHOS-e 812 Idike 3 kohaselt viiakse kinnisasja omandamisel I&bi hindamine hivitamise
eesmargil, kusjuures kahju hiivitamisena késitletakse tegevust, mille eesmark on kahju kannatava isiku
asetamine olukorda, mis on v8imalikult lahedane olukorrale, milles ta oleks olnud, kui omandamise asjaolu
ei oleks esinenud. Seet6ttu on kasvavat metsa kasitletud raiekiipsena ning arvesse vBtmaks aega, mis
kulub raiekipsuseni, on tulusid ja kulusid diskonteeritud.

Alljargnevalt on hinnatud raadatava alale jaédva kasvava metsa hivitusvaartus.

Kinnistu SralGikel kasvava metsa hilvitusviirtuse arvutus vastavalt Vabariigi Valitsuse ma&rus nr 22/18.03.2023 "Kinnisasja
erakorralise hindamise kord"

Kinnistu nirmi: Tartu mnt 18 kinnistust kavandatav draldige
Kinnistu reg nr: 4712804
Katastritunnus: 38301:003:0221
Maakond: Tartumaa
Omavalitsus: Tartu vald
Asustusitksus: Kirevere kiila
Aralbike
Metsamaa pindala: 0,15 ha Arenguklassid
Tagawvara: 12 tm Mimetus Pindala, ha 4
HR tagavara: 0tm Kips mets 0,15 100
LR tagavara: 12 tm Kokku 0,15 100
Baniteedi kaalutud keskmine: 2,00
Kokkoveokaugus: 25 m
Puuliigid
Puuliik Tagavara, tm 4
v 10 B0
RE 2 20
Kokku 12 100
Va&drtused EUR:
Metsa hiivitusvairtus: 352,62 EUR Metsakasvukohatiidbid
2350,80 EUR/ha KKT Pindala, ha 5%
ND 0,15 100
Kokku 0,15 100

Metsa hilvitusvddrtuse m3dramiseks kasutatud - RMK vahelachinnad ® ja kuluhinnad ***

hind, eur/tm
Puuliik spoonipakk palk peenpalk paberipuit kiittepuit raidmed kulu raiele
LV 62,63 62,63 44,08 58,58 14,68
teised 62,63 62,63 44,08 58,58 14,68
* . RMEK viimase 12 kuu hindadest 3 kirgema keskmisega kuu hindade keskmised. (mai, september, november 2023, aasta)

*E¥ - RMEK 2023 Il poolaasta kuluhinnad.
Koik arvutused an tehtud WV mairus 22/2023 metoodika ja valemitega.

Takseerimise kuupdew: 23.04.2024
Arvutuse kuupdew: 22.05.2024

Metsa hindamine koostati 22.05.2024 seisuga, mille kohaselt on kiipse metsa hivitusvaartus 353 €.
Tegemist on nuudisvaartusega ehk tuleviku rahavoogude diskonteeritud tulemiga. Kasvava metsa harilik
vaartus hetkeolukorras on 246 € (vt pt 4.7). Saamata jaav tulu on seega 353 € — 246 € = 107 €.

Transpordiameti tarbeks vajava raadatava ala hlvitusvaartus on vaartuse kuupéeval seega 353 € (0,22
€/m?), millest raadarava ala turuvaartus on 246 € (0,15 €/m?) ja metsa kohesest miiligist saamata jaav tulu
107 € (0,07 €/m?). Turuvaartus ega hlvitusvaartus ei sisalda kaibemaksu.

Vastavalt tellija poolt esitatud té6de tehnilisele kirjeldusele ei ole hilvitusvaartust imardatud.
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Lisa 2. Kinnistusregistri valjavote

Registriosa:

Regstriosa number 4712804

Kinnistusosakond Tartu Maakohtu kinnistusosakond

| jagu - KINNISTU KOOSSEIS

Katastripidaja mérkeid vaata maakatastrist

Kand Katastritunnus Sihtotstarve ja asukoht Pindala Info Kande
Nr. kehtivus
1 3830120030221 Maatulundusmaa 100%, Tartu maakond, 653 ha  Maakatastri andmed Ole wietud keehiiy
Tartu vald, Kfevere kita, Tartu mnt 18 31122018,
Il jagu - OMANIK
Kande Omanik Kande alus Kande
Nr. kehtivus
3 Villa Carteboni 00 (regatrikood 12321318) 28.09.2020 kinnistamisavalduse alusel sisse kantud 2.10.2020. kehtly

Kohtunikuabd Pile Z5ar

Il jagu - KOORMATISED JA KITSENDUSED

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

Nr. hipoteegid) ja marked; kasulustiguse kannete muudatused ja kustutamised kehtivus
kitsendused
1 Ieiklix kasutusdigus Eestl Vabarik kasuks. Tahtajat tasuta Sizse kantud registriossa 20004 2052012 sia dle kantud. kefitiy
Oeartay isikdk kasuiusBigus eratee |a selle koosseisy kuuleval — 5.04.2013 kinnistamisavalduse alusel sisse kaniud
teemaal asuvate rejabiste rekonstrueenmiseks, korrasholuks, 15.04 201 3. Kohtunilouabi Lii Halllkvee
hooldamiseks ja kasutamiseks. Kasutuadiguse ege & sisy
kirjeddatud 24.04.2012 lepingu punkiides 3.1. kuni 3.4., lepingu
punktis 4 ning lepingu lisaks oleval plasnd Rigivara valtae|aks
on Rilgimetss Majandamise Keskus.
IV jagu - HOPOTEEGID
Kande Hipoteegid Hilpoteeqi Marked hipoteekide kohta, kande alus, Kande
INF. summa kannete muudatused ja kustutamised kehtivus
1 Hipeieek summas 26 000 000,00 eurol Swedbank 26000 000,00 Sisse kanbud 3.01.2022. 19.12.2023 avalduse. kehitiv
AL (regisirikood 10060701 ) kasuks. Kinnistu EUR 18.12.2023 nbuscleku alusel muudeiud 4.01.2024.

Kinnisvaraekspert OU (10708639)
Jarve tn 2-3, 11314 Tallinn
Aivar Tomson, +372 626 4250

Hoonestamata maatulundusmaa (reg osa nr 4712804)
Tartu mnt 18, Karevere killa, Tartu vald, Tartu maakond
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Kande Hilpoteegid Hipoteegi Marked hipoteekide kohta, kande alus, Kande
Nr. summa kannete muudatused ja kustutamised kehtivus
igakordne amanik on kohustatud alluma kohessls Kahtunikuabi EBe Lusmiste

sundiaimisele hipoteegigs tagatud nduds
rahuldamizeks. Kaaskoormabud kKinnstud: 2606, 6306,
T, 1T TH0E;, THISE, T96dL; S83al), DeEuy;
31006, 34835; 64932; 71137, 73706, 77506, TETOE;
TOE41, B3035; B4332; 84432, B6341; BEB33; 88031,
DE440; Villa Cantelionl 00 (registrikood 12321318)
kaasomandicsa kinnistusi nr 104131, 102350;
104106, 107004, 108435; 110E37. 110035 111735,
112008; 114632, 125740; 127206, 127232, 128006,
143006, 145032, 156004, 1586841, 163950; 166535,
168838, 170704, 171202; 171804, 177335; 181304,
183206, 18624 1; 192135; 183831, 194336, 197006,
197340, 202806; 209604 ; 210438, 211902, 218004,
villa Cartelionl O (registrikood 12321318)
kazsomandiosa kinnistust nr 237535, 227006,
279704, 231104, 235304, 251504, 258404, Villa
Cartallond 00 (registrikeod 12321318)
kaasomandiosa kinnistust nr 260235, 2621400
264050, 265638, 267438, 276141, 287406, 289538,
258506, 299408, 320750, 347735, 349836, 351032,
354836, 358508, 363037, 367431, 377241, 388441,
420832, 439738, 446632 447338, 450304, 457450,
458636, 486338, 480404 452050, 521131, 536906,
S38B038, S40737, 550035; 555441, 586631, ST3406,
S82438, 608732, 632541 643004, BATH0E; 655138,
villa Caneboni 00 (registrikood 12321318)
kaasomandiosa kinnisbust nr 858535, 672041
E95606, 698032, TOBZ38. T10135; T12436; 725139,
TiT806, T63604; 817232, B20306; B33832; 836706,
B3I0A0E; 841541; B4BT08; 854135, Villa Caneliani 00
registrikood 12321318) kaasomandiosa kinnlabust nr
ETB304, 882508, 832608. 601238, B35935; 938135,
D57806, 961736, 972130; DBRE36; D92441; 1006341,
1019235, 1023141, 1035206, 1042531, 1042631,
1047404, 1056606, 1052006, 10668032 1063206,
1074540, 1075632, 1096438, 1129306, 1134335,
1138734, 1175637, 1183736; 11838936, 1185232,
1185332, 1220137, 1240632, 1256836, 1272132
1280335, 12BT337; 1315541, 1325606. 1345740,
1389335, 1403634, 1407004, 1412137, 1415206,
1424406, 1434941, 1483435, 140600E. 1500936,
1527132, 1537838, 15510534, 156TE41; 1572436,
1578102; 1570035; Villa Canelioni 00 (regestrikood
12321318) kassomandcsa kinnistust nr 1581632,
1606406, Villa Cartellon 00 {registrikoed 12321318)
kaasomandicsa kinnistusi nr 1807106 1608237,
1612032; 1632134; 1633135, 1646006; 1650332,
1650840, 1687737, 1723506, 1723606, 1728134,
1728135, 1730435, 1730441, 1735032 1752935,
1761506, 1777836, 1783036, 1791032 1m91132;
1791736, 1801206, 1616436, 1817504, 1620137,
1830241, 1833832; 1637236, 1887236 1684732,
1886130, 1886335, 1007704, 1908235 1620132,
1949036, 1950037, 1091206, 1991406; 1097450,
1998306, 1986635, 2000304, 2012506 2015235,
2020037, 2027232, 2027406, 2033640; 2034841,
203664 1; 2040235, 2080341, 2060435; 2DE7035,
2077637, 2084306, 20830932, 2107235 2125406,
2135232, 2136906, 2139940, 2156335, 2158932,
2162606, 2174432, 2181435, 2187635 2204506,
205535, 2210038, 2245435, 2245635 2245735,
2253806, 2261806, 2281 708, Villa Cartelloni 00
registrisood 12321318) kaasomandiosa kinnisbust nr
2204035, 2207535, 2301 035, 2301237, 2331806,
2355231, 2357206, 2373504, Z3TE250; 2379537,
2300506, 2301440, 2392208, 240303 1. 2408306,
2443404, 2462137 Villa Carelioni O (regisirikood
12321318 kassomandsosa Kinmestust nr 2473035,
villa Caredionl O (registrikood 12321318)
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Kande Hilpoteegid Hipoteegi Marked hipoteekide kohta, kande alus, Kande
Nr. summa kannete muudatused ja kustutamised kehtivus

kaasomandioea Kinniatust nr 2473235, 2477106,
248160E; 2500204 2512304, 2531441; 2535335,
2536108, 2536641 2538406, 2553540; Villa
Cartalioni OU {registrikeod 12321318)
kaasomandiosa kinnistust nr 2553635; 2558535,
2584637, 2502706 2609006, 2610339 2619050,
2652436, 2660235, 2683735, 2686 106. 2693436,
2701 TDE; 2703002 2713632, 2715106. 2730638,
2732432, 2TE203T, ZTTTB35, 2TTOT0E, 27739832,
Z730104; 270TE0G; 2604 535, 2810404, ZE1443E6;
281480E; 2822135; 2625035, 2841637, ZB41T3T,
2852635, 2863406, 2691530, 2802132, 2E95206,
2302606, 2922832, 2929832, 293310G; Villa
Cartalloni OU (registrikeod 12321318)
kaasomandsosa Kinnistust nr 2938435, 2047406,
2949332, 28956935, 2060836, 2966035, 2BATIIZ,;
2383431; 2004706, 3003306; Villa Cartelloni 0
strikood 12321318) kaasomandioea kinnistust nr
3005935; Willa Cartelloni OU (registrikood 12321318)
kaasomandiosa kinnistust nr 3011435; 30168135
30191DE; 3038506, 3063206, 3063350, 3066306,
30489841; 3090641, 3098506, 3105534, 3152437,
3152637, 3152737 3152037, 3153537. 3163131,
3163637, 3193037, 3200741, 3203306. 3206806,
3206904, 3208431, 3238734, 3251604; 3280408,
330360E; 3306108, 3325608, 3334208, 3358350,
3360537, 3I36TES0; 343TT3T, I44E206; Villa
Cartelloni OU (registrikood 12321318)
kaasomandiosa Kinnistust nr 3462304, 3466534,
S4E6T50E; 3475304, 3489437, 3509037, 3518304,
3518404; 3526731 3535550, 3545604; 3547350,
3587930, 3505402, 3627850, 3636650, 3639006,
3674804, 3674904 3710150; 3724504, 3735950,
3738631; 3757308; 3750704, 3782450; 3B15504;
3853650, 3865331, 3689450, 3965404, 4003006,
4026950, 4032402, 4040150, 40461530, 4072038,
4077050; 40TE450; 4081302, 4086150: 4093350;
4116350, 4123750, 4124704, 4125950, 4132506.
4136806, 4136806; 4138906, 4130006 4133106,
4188550; 41TB406; 4194050, 4105830 4205404,
4209404 4208504, 4209604, 4200604, 4209904,
4Z210004; 4225106; 4231050, 4242606; 4270550,
4FA090E; 4328450, 4352106, 4367302 4372250,
4393704; 4307406, 4421108, 4430504; 4434550,
4443006; 4456106; 4456706, 4497 506; 4503506,
4511506, 4512204, 4514506, 4521350, 4544050,
4558050; 4563350, 4585250, 4620802, 4650804,
4534450; 4TD3304; 4725150, 4742250; 4747850,
4749050; 4TE1204; 4763050, 4821431 4E54004;
4858204; 4803804, 4813350, 5128430; 5132750,
S252702; 5307302; 5320031, S444050; 5589250,
5728450; 5734350; 5734850, 5805650 5001150;
5911950, 5823250, SBEE350; 684302, 6084450;
BI9A650; 6104450; 6196350, 6286302 E326202;
B436350; 6406250 6539150, 6741850 7230950,
TI54550; T430250; 7434002, 7523630; TEIZI0Z,
T9E5350; 8046250 B4T0D02; B530150; BEZ3050;
BE861902; 8T45750; BTST102; 8772850, BEZ0450;
E332650; 9104302; 8302150, 9360702 84001 50;
B44T0DZ; 95201 50; BE09750; 9646050; BE4G150;
BTT1TDZ; 10145202, 10573430 10777150,
130150, 11358850, 11404650; 11481602;
NS00S0, 11930602, 12008450, 12060750
12069250, 12096050, 12107750; 12512650,
12560250; 12649450, 1267 1850; 12738302,
12929350 12092750, 13044802; 13083050;
13083250; 13128550, 13204902, 13205002, Villa
Cartalloni OU (registrikeod 12321318)
kaasomandiosa kinnistust nr 13287850; 13401350,
13444402, 13465750, 13505502, 15106850,

Kinnisvaraekspert OU (10708639) Hoonestamata maatulundusmaa (reg osa nr 4712804)
Jéarve tn 2-3, 11314 Tallinn Tartu mnt 18, Karevere killa, Tartu vald, Tartu maakond
Aivar Tomson, +372 626 4250 Eksperthinnang nr.: 2404-10001-12/AT
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Kande Hipoteegid Hipotaegi Marked hipoteekide kohta, kande alus, Kande
Nr. summa kannete muudatused ja kustutamised kehtivus

15389350, 15709950, 15736450, 15736650,
15896450, 15984750, 16001050, 16046150,
16065550; 16065650; 16147350; 16205650,
16243550; 16323850, 16373550, 16393750,
16459150, 16794150, 16813050, 16854650,
16999750; 17182450, 17226750, 17260750,
17263750; 17279450, 17262450, 17401650,
17529150; 17545350, 17626050; 17724050,
18021650 16037450, 18110050; 18183350,
18290450; 16230550, 18345750, 16345650,
18463150; 16530350, 18625850, 16649450,
18681350, 10019950, 19263250, 10275650,
18301150; 19308550 18400350; 194 36550,
19518950; 19569150, 19660650, 10680750,
19989750; 20098250, 20174450, 20702650,
20748050, 20837050, 22286750, 22722550, Villa
Cartelioni OU {registrikood 12321318)
kagsomandicea Kinnistust nr 23750350,

Asulus: Kinnisvaraekspert O0
Himi: Avar Tomson
Kuup&ew: 08042024 13:21:59

Kir by kehitivate kasutage &-kinnistusraamatut.
Kinnisvaraekspert OU (10708639) Hoonestamata maatulundusmaa (reg osa nr 4712804)
Jéarve tn 2-3, 11314 Tallinn Tartu mnt 18, Karevere killa, Tartu vald, Tartu maakond

Aivar Tomson, +372 626 4250 Eksperthinnang nr.: 2404-10001-12/AT
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2103960020000001 1M
VEE 1039600
2103960020000001 1M

-
R 1039500

juala (kma) ruumiliselt liidetud andmed

Kitsenduste mdjuala nihtus

Ulatus (m2)
\ Avalikult kasutatava tee kaitsevgond 16445.44

Elektripaigaldise kaitsevoond 921.31

\ Ranna v5i1 kalda veekaitsevond

4315.0
(/

Ranna vai kalda chituskeeluvéond

14842.19
Ranna voi kalda piiranguvssnd 25222.61
Veekogu kallasrada 1083.65
Veekogu avalik kasutus 1608.04
Eesvoolu kaitsevéond 4067.35
Kinnisvaraekspert OU (10708639) Hoonestamata maatulundusmaa (reg osa nr 4712804)
Jéarve tn 2-3, 11314 Tallinn Tartu mnt 18, Karevere killa, Tartu vald, Tartu maakond
Aivar Tomson, +372 626 4250

Eksperthinnang nr.: 2404-10001-12/AT
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Lisa 4. Aral6ike asendiplaan
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Allikas: Tellija poolt esitatud &araldike joonis.

Hoonestamata maatulundusmaa (reg osa nr 4712804)
Tartu mnt 18, Kérevere kila, Tartu vald, Tartu maakond
Eksperthinnang nr.: 2404-10001-12/AT

Kinnisvaraekspert OU (10708639)
Jéarve tn 2-3, 11314 Tallinn
Aivar Tomson, +372 626 4250
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Lisa 5. Omanikule teavituseks saadetud sOnum

Saatja: t.ee <aivar inni teer
Saadetud: teisipaev, 19. marts 2024 15:26

Adressaat: kevin@giga.ee <kevin@giga.ee>

Teema: Tartu mnt 18 maaiiksuse hindamine teeprojektiga seonduvalt

Villa Cartelloni O

OU on jiam eti tellimusel tegelemas rigitee 2 (E263) Tallinn-Tartu-Varu-Luhamaa km 162,6-167,3 Karevere mosdasdidu rajamisega seonduvat kinnisasjade hindamisega.

Hindamisele kuulub ka Villa Cartelloni QU (registrikood 12321318) omandis olev kinnisasi aadressil Tartu mnt 18 (reg osa nr 4712804, ki 38301:003:0221), mis paikneb Karevere killas Tartu vallas Tartu maakonnas. Huvitamise eesmrgil hinnatav ala on raldige pindalaga ca 30 407 m?

i
|

Too eesmargiks on kinnisasja hindamine hivitamise eesmargil kinnisasja avalikes huvides omandamise seaduse (KAHOS) § 11, 12, 13, 14, 18 ja 20 alusel.

esitame Tr iiametile ning hindami vetakse aluseks huvitise maaratiemisel

Eksperthinnangu koostamise kaigus teeme k

pealse tlevaatuse. Ulevaatuse juures vilbimine i ole vajalik. Kui

oovite siiski dlevaatuse juures viibida, palun andke teada sobilikest aegadest. Kinnisvaraekspert OU ulevaatus on planeeritud ajavahemikus 21.03.- 28.03.2024. Kui Teile sobilik aeg ei

ole nendes ajaraamides, siis andke teada, milline aeg Teile sobib. Palun informeerige ka sellest, kui Te ei soovi ilevaatuse juures viibida.
Omades infot, mis Teie arvates on hindamisel oluline, andke teada. Mh puudutab see lisaks kinnisasjade vadrtusele ka olseselt kaasnevat varalist kahju ja saamata jaavat tulu, kui Teie arvates véiks neid esineda
Andke teada ka sellest, kas omandavat araldiget on keormatud lepi mis ei kajastu ki

Vajadusel vatke iihendust e-kirja teel aivar_tomson@kinnisvaraekspert.ee véi telefoni teel 51 78 573. Vaimalusel saatke info hiljemalt 28.03.2024 v3i andke teada, kui vajate selleks rohkem aega.

Lugupidamisega,

Aivar Tomson
hindamise osakonna juhataja |

svaraekspert OU

Jarve tn. 2-3 | Tallinn, 11314 | Eesti
Tel: +372 626 4250

Mob: +372 5178573
www.kinnisvaraekspert.ee

KINNISVARA
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Kinnisvaraekspert OU (10708639) Hoonestamata maatulundusmaa (reg osa nr 4712804)
Jéarve tn 2-3, 11314 Tallinn Tartu mnt 18, Karevere killa, Tartu vald, Tartu maakond
Aivar Tomson, +372 626 4250 Eksperthinnang nr.: 2404-10001-12/AT



KINNISVARA i

EKSPERT

Lisa 6. Metsa plaan

Araldike metsaplaan
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Kinnisvaraekspert OU (10708639) Hoonestamata maatulundusmaa (reg osa nr 4712804)
Jarve tn 2-3, 11314 Tallinn Tartu mnt 18, Karevere kila, Tartu vald, Tartu maakond

Aivar Tomson, +372 626 4250 Eksperthinnang nr.: 2404-10001-12/AT
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Raadatava ala metsaplaan

o o Q | O o 0 G G
i
o o > il o 0 o’ o G
— riigipiir — Keruae trassiga kusi 12 m — voolusuand
- . . maakonnaphir — - pinnidiee =] boone
————— valle- v linnapiir ===== metmtre Il looduslik robumas
Katastrifiksase piir —— kruusates P pollumss
PR ———J T n poloustik
— Kitsenduse plir [ = mudiee r madeleo
[R—— Eblvikupiir — == sibt, trass 6. 10 m. = ardencs
[RE—— eraldivepiir —_— elekeriliin s aba
krany Inhusega 0.6 m L hekk v puoderida
_— kraav Inhusoga 6,1..10m R — ‘eralia jighub teiacl pool kreavi

Kinnisvaraekspert OU (10708639) Hoonestamata maatulundusmaa (reg osa nr 4712804)
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Aivar Tomson, +372 626 4250 Eksperthinnang nr.: 2404-10001-12/AT
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Lisa 7. Vastavuskinnitus Eesti varahindamise
standardite EVS 875 nouetele

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

Kéaesolev 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 informatsiooni ja hindamistulemusi mitte kellelegi peale
kliendiga kokkulepitud isikute, va. 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 anallitsid ja jareldused on
kitsendatud ainult hindamisaruandes esitatud eelduste ja piiravate tingimustega.

Koostaja:

/ Allkirjastatud digitaalselt /
Aivar Tomson, MRICS

Kinnisvaraekspert OU
hindamisosakonna juhataja

Eesti Kinnisvara Hindajate Uhingu liige
Kutseline hindaja, vara hindaja, tase 7
(kutsetunnistus nr. 151718)

Kinnisvaraekspert OU (10708639) Hoonestamata maatulundusmaa (reg osa nr 4712804)
Jéarve tn 2-3, 11314 Tallinn Tartu mnt 18, Karevere killa, Tartu vald, Tartu maakond
Aivar Tomson, +372 626 4250 Eksperthinnang nr.: 2404-10001-12/AT
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Parnu

Pikk tn 12
Parnu, 80010
+372 442 0700




