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Kaanon

Kokkuvote

Hinnatava vara koondandmed

Hinnatav vara

Aadress

Omanik

Omandivorm

MaaUksuse andmed

Lahtellesanne ja vara
kirjeldus

Kinnisasja osa (vahetusmaa) hoonestamata kinnisasjast registriosa
numbriga 14873450. Riigi kinnisvararegistris on kinnistu arvel koodiga
KV5731.

Véru maakond, Setomaa vald, Ulitina kila, Orava metskond 22

Eesti Vabariik (valitseja Klimaministeerium ning volitatud asutus
Riigimetsa Majandamise Keskus)

Kinnisasi (KAHOS § 1 (6) kohaselt kdasitatakse kinnisasjona ka
kinnisasja osa)

Katastritunnus Pindala Sihtotstarve
93401:008:0579 221,58 ha 100% maatulundusmaa

Hindamise Iéhtellesandeks on K&osoo kinnisasjast tehtava draldike
hariliku vadartuse summale vastava vahetusmaa pindala leidmine
Orava metskond 22 kinnisasjast. K&osoo kinnistu osas on Kaanon
kinnisvaraburoo  OU  poolt koostatud —eksperthinnang  (2401-
18291/HH) araldike (vahetusmaa) vadrtuse valjaselgitamiseks, mille
kohaselt on hinnatud K&osoo vahetusmaa harilikuks véadartuseks
18 900 €.

Orava metskond 22 kinnistu koosseisus on Uks katastritksus, mis on
hoonestamata ja valdavalt kasutuses metsamaana.

Orava metskond 22 kinnisasjast eraldatav ja  siinhinnatav
vahetusmaa paikneb kinnisasja laéneosas, piirnedes kdrvalkinnistu
kooseisus oleva Kingu katastritiksuse Idunapiiriga (vt hinnangu punkti
3.4 hinnatud ala skeemi)

Hindamisaruande koondandmed

Hinnangu eesmark

Ulevaatuse kuupdev

Vaartuse kuupdev

Kinnisasja osa vahetamine kinnisasja avalikes huvides omandamise
seaduse (KAHOS) § 22 I6ike 1 punkti 3 alusel. Hindamise labiviimisel
lahtutakse KAHOS-es ning madruses Kinnisasja erakorralise
hindamise kord" s&testatust.

14.01.2024

10.11.2023

Markus: l&hteulesandest tulenevalt on hinnang koostatud sama
vadrtuse kuupdeva seisuga, kui Kdosoo eksperthinnang. Lisaks on
lahtutud Tellija Utlustest, et vadrtuse kuupdeva ja Ulevaatuse
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kuup&eva vahelisel ajal ei ole toimunud hinnatava vara suhtes olulisi
muutusi, mis mdjutaks vara vadartust.

Hindamisaruande kuupdev 26.01.2024

Tellija Politsei- ja Piirivalveamet

Tellimusleping Tellimus e-kirja teel 10.01.2024 (raamleping nr 16-86/930-9)
Hindamise eeldused Hindamise tavapraktikast valjuvad eeldused puuduvad
Vahetusmaa pindala 1,21 ha

Hindamiskdigus kasutatud enimvérreldavate varade puhul on

Hinnang likviidsusele senised mulgiperioodid olnud kuni 6 kuud

Hindamistulemuste Vastava turusegmendi jaoks tavapdrasest mdnevorra madalam
tdpsused (tapsusklass £10-20%)

Hindamiskaigus hinnatud hariliku vadrtuse Uhikuvadrtus ei sisalda
Kaibemaks ning sellele ei lisandu ka&ibemaksu (hinnatava turusegmendi tehingud
ei ole reeglina kaibemaksuga maksustatavad)

Kommentaarid

Puuduvad

Hindamistulemused

Véru maakonnas, Setomaa vallas, Uliitina kulas asuva Kéosoo kinnisasjast tehtava draldike
harilikule vaartusele vastav pindala Véru maakond, Setomaa vald, Ulitina kidla, Orava metskond
22 kinnisasjast on vadartuse kuupdeval 1,2 ha.

Koostaja: Vara Ulevaatuse teostaja:
/Allkirjastatud digitaalselt/ /Allkirjastatud digitaalselt/

H&rmo Haljaste RUnno Sarapson

Kutseline hindaja Kutseline hindaja

(7. kutsetase, tunnistus nr 17;’3332) (5. kutsetase, tunnistus nr 292928)
Eesti Kinnisvara Hindajate Uhingu liige Eesti Kinnisvara Hindajate Uhingu liige
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Kaanon °

Kinnisasja osa (vahetusmaa) hoonestamata  kinnisasjast  registriosa
Hinnatavad varad numbriga 14873450. Riigi kinnisvararegistris on kinnistu arvel koodiga
KV5731.

Kinnistu koosseisus on Uks katastrilksus, mis on hoonestamata ning
maatulundusmaa  sihtotstarbega ja  valdavalt metsamajanduslikus
Hinnatava vara kasutuses. Orava metskond 22 kinnisasjast eraldatav ja siinhinnatav
iseloomustus vahetusmaa paikneb kinnisasja lddneosas, piirnedes kdrvalkinnistu
kooseisus oleva Kingu katastritiksuse I6unapiiriga (vt hinnangu punkti 3.4
hinnatud ala skeemi)

Kinnisasja osa vahetamine kinnisasja avalikes huvides omandamise
seaduse (KAHOS) § 22 Idike 1 punkti 3 alusel. Hindamise labiviimisel
lahtutakse KAHOS-es ning madruses Kinnisasja erakorralise hindamise
kord" sGtestatust.

Hinnangu eesmark

Hindamise eeldused  Hindamise tavapraktikast valjuvad eeldused puuduvad

Harilik vaartus on eseme kohalik keskmine mutgihind (Tsiviilseadustiku Uldosa seadus).

Nimetatud vadartuseliigi hindamist kasitleb lisaks seaduses sdtestatule Vabariigi Valitsuse madrus
.Kinnisasja erakorralise hindamise kord" ning Eesti vara hindamise standardiseeria EVS 875.
Eelnevalt nimetatud madruse § 12 (1) kohaselt hariliku vadartuse hindamiseks tellitakse uldjuhul
turuvadrtuse hindamine kutseliselt hindajalt, lahtudes §-s 14 satestatust (§14 turuvadrtus).

EVS 875 kohaselt viitab harilik vadrtus mdistena kitsalt toimunud mudlgitehingute statistilisele
analtusile, kuid kasitlemist ei leia vadrtuse kuupdev, tehingu osapoolte vaba tahte avaldus,
mulgitegevuse nduetekohasus jms tingimused, mis on Ules loetud turuvadrtuse definitsioonis
(esitatud allpool). EVS 875 kohaselt tuleb hariliku vadrtuse hindamisel lahtuda turuvadrtuse
hindamise nduetest ning hindamise praktikas mdistetakse hariliku vadrtuse mdiste all turuvadrtust.
Hindamistulemuse juures nimetatakse hinnatud vadartusena nii harilik vaartus kui ka turuvaartus (EVS
875-3).

Turuvdadrtus on hinnangul pdhinev summa, mille eest vara peaks vadrtuse kuupdeval minema ule
tehingut sooritada soovivalt mudjalt tehingut sooritada soovivale ostjale séltumatus ja vérdsetel
alustel toimuvas tehingus pdarast kdigile nduetele vastavat mulgitegevust, kusjuures osapooled on
tegutsenud teadlikult, kaalutletult ning ilma sunduseta. (EVS 875-3)

Ulevaatuse kuupdev on kuupdev, millal teostati hinnatava vara Ulevaatus. Ulevaatuse kuupdev
peab alati eelnema vaartuse kuupdevale. (EVS 875-1)

Vadrtuse kuupdev on kuupdev, mille seisuga hindamistulemus (vadrtus) on esitatud. (EVS 875-1)

Hindamisaruande kuupdev on kuupdev, millal hindamisaruanne on allkirjastatud. (EVS 875-1)
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Hinnang kehtib eeldusel, et hindajale esitatud andmed ja informatsioon on tdesed ning on taidetud
kdiki hinnangu kehtivuse tingimusi. Hindaja ei vastuta nende hinnangus olevate valeandmete eest,
mis on hindajale esitatud ja mille digsuse kontrollimiseks eksperthinnangu koostamise kdaigus
hindajal puudub véimalus véi pdhjendatud vajadus.

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

See hindamisaruanne on esitatud konfidentsiaalselt tellijale ainult eelpool avaldatud ja selleks
ettenéhtud eesmargil. Hindaja ei saa vétta endale mingit vastutust juhul, kui seda kasutab keegi
kolmas isik voi kui seda tehakse selleks mitte ettenahtud eesmargil. (EVS 875-4)

Hindaja ei ole teinud mingeid uuringuid saastatuse voi saastuse ohu kohta ning seega ei saa
esitada mingit kindlat seisukohta, missugune voiks olla nende véimalik mdju hindamistulemusele.
Hindamisel on lahtutud eeldusest, et hinnataval varal ja selle IGheduses ei ole saastatust ega
saastuse ohtu. Igasugune saastatuse ja saastuse ohu avastamine vbib vara vadrtust margatavalt
mdjutada. (EVS 875-4)

Tellija Politsei- ja Piirivalveamet
Tellimusleping Tellimus e-kirja teel 10.01.2024 (raamleping nr 16-86/930-9)
Ulevaatus Hinnatava vara Ulevaatuse teostas hindaja Runno Sarapson 14.01.2024

Ulevaatuse juures Ulevaatus tehti juuresolijateta
viibinud isikud
Teostatud ulevaatus hélmas vahetusmaaks eraldatavat osa ning selle

Ulevaatuse ulatus I&hidmbrust

Ulevaatuse pdhjalikkus  Teostatud on vara visuaalne Ulevaatus

Kuna hindajal  puudub pddevus hinnata kasvavat metsa  on
Esitatud dokumendid ~ Metsakorralduse Buroo OU-It tellitud vahetusmaa alale jaéva kasvava
metsa hindamise akt (vt. lisa 3)

Eesti vara hindamise standardiseeria EVS 875
Riigiteataja: https://www.riigiteataja.ee
Kinnistusregistri andmebaas:
Kasutatud allikad https://kinnistusraamat.rik.ee/detailparing
Ehitisregistri andmebaas: www.ehr.ee
Maa-ameti geoportaal: http://xgis.maaamet.ee/xGIS/XGis
Maa-ameti tehingute andmebaas
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Vastuolud andmetes ja
hinnang andmete
usaldusvadrsusele

Maa-ameti veebileht: www.maaamet.ee

Statistikaameti andmebaas: www.stat.ee

Eesti Panga veebileht: www.eestipank.ee
Kinnisvaraportaalid: www.city24.ee ja www kv.ee
Kaardirakendus: kaart.delfi.ee

Kohaliku omavalitsuse veebileht: http://setomaa.kovtp.ee

Vastuolusid ei tuvastatud

3. Hinnatava vara kirjeldus
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Allikas: kaart.delfi.ee

Aadress

Makro-

[seloomustus
asukoht

Véru maaokond, Setomaa vald, Ulitina kula, Orava metskond 22

Setomaa vald tekkis 2017. aasta haldusreformi k&igus Meremae vallg,
Mikitamae valla ja Varska valla thinemise teel. Samuti liideti Setomaa
vallaga Misso valla Luhamaa nulk ehk setu kulad Hindsa, Koorla, Kossa,
Kriiva, Leimani, Lutd, Mokra, Madsi, Napi, Pruntova, Porstd, Saagri,
Tiast®, Tillige, Toodsi ja Tserebi. Vald paikneb Eesti kaguosas ning
maakonna idaosas, piirinaabriteks on Rapina vald, Véru vald ja Rduge
vald ning Venemaa Foderatsioon. Vald koosneb Uhest alevikust
(Varska, elanikke 405) ja 156-st kulast, sealhulgas on valla veebilehe
andmetel elanike arvult suurimad Mikitamae (264), Meremdae (155),
Obinitsa (153), Vaike-Rdsna (93), Treski (78), Voopsu (80), Lutbnitsa (69),
Saatse (61), Matsuri (63), Lobotka (62), Karisilla (62) ja Résna (46). Valla
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Kaanon 8

rahvaarv kokku oli 2023. aasta seisuga 3201. Valjaspool alevikku ja
suuremaid kulasid on asustustinedus Statistikaometi andmetel
vordlemisi Uhtlaselt vaike.

Kaugus Suurematest asulatest on ldhimad Varska alevik (15 km), Rapina linn (38
keskustest km), Pélva linn (55 km) ning Véru linn (60 km)

Hinnatav vara paikneb valla idaosas hajaasustusega piirkonnas ning
Mikro- Iseloomustus  on Umbritsetud valdavalt metsadega ning lddnepool ka pdldude ning

asukoht eluhoonetega kinnisasjadega.

Juurdepddls  Hea — juurdepdads avalikult teel, mis on riigiomandis

63401006 (228 "ol 08 (913
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3.2. Omandisuhe’

Kinnistu registriosa nr 14873450

Omandivorm Kinnisasi
Omanikud Eesti Vabariik

Kinnistu kasuks seatud

piratud asjadigused Kehtivad kanded puuduvad

'Tuginetakse elektroonilise kinnistusraamatu registriosa valjavottele (lisa 2) ning tellija poolt esitatud andmetele
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Kaanon 7

Koormatised jo

kitsendused Kehtivad kanded puuduvad

HUpoteegid Kinnistusraamatu neljandas jaos kehtivad kanded puuduvad

i} Uurilepinguid hélmavaid kandeid kinnistusregistris ei ole, tellija esindaja
Uarilepingud Ranno Talvik poolt hindajale esitatud informatsiooni  kohaselt
Garilepingud puuduvad

3.3. Maakasutus

Allikas: Maa-ameti kaardirakendus (lennuaeg 14.05.2023)

Katastritunnus 93401:008:0579
Sihtotstarve Maatulundusmaa 100%
Pindala 221,58 ha

Metsamaa 175,26 ha, muu maa 45,62 ha, looduslik rohumaa 0,58 ha,
haritav maa 0,12 ha.

Kélvikuline koosseis Maa-ameti geoportaali ruumiandmete rakendusest leitava kdlvikute
paringu valjavétte kohaselt on muu maa puhul tegemist osaliselt
metsateedegaq, liinikoridori ning soise alaga

Kaanon kinnisvarabiroo OU
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Kirjeldus

Mullad

10

- Katastriliksuse kolvikud

Katastritunnus: 93401:008:0579 | Kuupdev: 22.01.2024

Varu wvald, Ulitina kiila, Orava metskond 22
- o rns

K&lvik Pindala (m'] Pindala [ha]

Haritay mas 1200 012 —— Katastripiir || Metsamaa

Looduslik rohumaa 5800 0.58

Metsamaa 1752600 175.268 .

Suemas N e Haritav maa || Guemaa

Muu mas 456200 45.62

ks 221800 22158 Leodusiik rohumaa -Muu maa
W81 _Pindala on eaitatud loutaviss buvides mardated viiseastens

Kinnisasi on ebakorrapdrase hulknurga kujuga, kinnisasja pdhja osa on
valdavalt tasase pinnamoega ja osaliselt soine, Ibunaossa on reljeefne.
Kinnisasi on metsamajanduslikus kasutuses.

Tulenevalt suurusest on kinnisasja piires vaga erinev mullastik.
Vahetusmaa piires valdavalt nérgalt leetunud muld (Lkl), gleistunud
nérgalt leetunud muld (Lklg), ndrgalt leetunud huumuslik leedemuld
(L(K)I(2)) ning paljandpinnas (Pp).

Kaanon kinnisvarabiroo OU
Riia 24, Tartu / Tartu mnt 80, Tallinn
Eksperthinnang nr 2401-18291/HH www.kaanon.ee



Kaanon

Kasvukohatutp

Ehitised

Tehnovérgud

Uldplaneering

11

140lss”_3)s” B/ o >~ 7% ( A i WU,:;’,'M - (= —z;’;; PG
1433013501 34013307 \ 7 , N~ * M’ s V01515l
110015075, ) 7 - 1330-50A LG1
,345/y LG1 x P LR ) 3 18071,
L(k)lig=J 130 | w,ww,ls,"’”””"f Lkl \ 7 LGTLKG . P
@ GH LP 1110-1200s; % ng\%kz
Lklg Lkig 'sizodsy) | kilig ) ! > LG1 > L
Lkl LP.LKI PpIBOAS;<> sI50/1 N ) g Lkl(3)
\1301s, SI700s2 LORL Lkl
NI o z 1150 ‘3”"” )
1200— L;;G 1lsy 7 o %G Lk,guk)/(z) ”,(”{2) 15801 /L(k)l Wy
LILIL(k)! S’ Lkiiig z 1130 /L{i1563)
(2) 9! 300 tp400 /) i ady R b2 1150) 5C -
v(kll(3) L(K)Iig ';gg pr L t3015 T 1 {1 igusy LR
/ e Lklg SR 1150 Lk':’ 1507 [KI Lkl( 2}~
',','3‘3 ng A i i oA, 17120 LO9I1)- s\ L(k)lL(k)l{Z) I’ Lklg ) 1150—AG LKI(1)
- 1 Kl
! (4B ERk 7 1Py (;/y(\) (3150 1007, LG "75" 5oL ¢ 20" 1p
(k)lg LKG/ 113¢/1500s51 L(kl/(U 1470055 L(k) (3) LH/(%) L(k)’(” 1150\ =7 1150 yer sl40/s; Lkl(2) 5150157 LPg;LKI
g 130 anf |, ; N/ Lkl siisy Lkl 10,5080°10041
1 s Lkl Lkig oD b ” Lkl LK) L(K)(2 L(KIi3) ! /LP LP(}) 1 1ls2
13751 1Klg”~ 90152 /mwv 114075 B o™ (= i 1150 6\ (( (P
L(K)LLI ) 1 1140753 b Ky
Lgie i 2 ) e | Wiekutel (N | LN AT
Lkl 1100, Z 190/s2 50— / B
A (,;),, L] 007 fafl, 1130 - %ﬁ‘)faﬁﬂ? o szl sigansy ’ @ me j,':g? ) LkG L(k)llg
(kil(3)" oy /4 Ig L(k)l(2) A k)llg
16 Uiy L tkie [ ipg b LkG sum:, 1130 LK e 113055 LkI(2) LG1
1501150, Lki~ @lpisins;=— A Ns? L“’”) 1998 e “’%; l70130ﬂs’2 -
Lk{lﬂm CESS 1 py ) 116 e S A ws
9P 50715 4013 L L"‘)"LQ " N L/(g%f) #2RR
wfsnw.lsz ¢ 1150 560l ; =87 315 il
e J o —~LkG 2 LK) L(K)Ig:LKG\t;3015
sits by wsonsadt /L iiiig (LGT LR 1a401 150-100s; - Uk 1130
2:1130 . w0 / LA9I3) LS 3 LKGM
Mi(4) LG E2| 18013 11504s3 12 sI55/s7 1601s7 7, oy 160-1407s; )
LkIL@! RN /(s R fvbilen— e 160751 I e A MEAERG

Tulenevalt  suurusest on  kinnisasja  pires  vaga  erinevad
kasvukohatuubid.  Vahetusmaa piires  jénesekapsa-pohla  ning
j@nesekapsa-mustika.

Ulevaatuse pdhjal paiknevad vahetusmaa alal abihoone (kuur) ja
haagissuvila. Ehitisregistris antud ehitised registreeritud ei ole. Tellija
ladhteulesande kohaselt pole antud ehitistega hindamisel arvestatud.

Puuduvad

Setomaa valla Uldplaneering (kehtestatud 24.11.2022 otsusega nr 28)
hinnatava kinnisasja valdavas osas maakasutus juhtotstarvet ei
t@psusta ning rohelise varvi puhul on tegemist puittaimestikuga.

Valiavdte valla tldplaneeringu maakasutuse jooniselt
T

. / Pattina kula
Lilitina lvila : )

Puittaimestik T Rohevorgustiku tugiala

Valiavétted UP seletuskirjast:

Juhtotstarbed on md&dratud keskmisest tihedamini  asustatud
piirkondades, nt Varska alevikus ja suuremates kulakeskustes. Maalises
piirkonnas Uldjuhul elamumaa maakasutuse juhtotstarbeid madaratud
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ei ole, va tihedamates ja suuremates kulakeskustes. Muud
juntotstarbed (tootmine, ari, Uhiskondlikud hooned, mdaetodostus,
riigikaitse jm) on valjapoole suuremaid keskusi madratud, kus see on
otstarbekas.

Maa-alale, kuhu Uldplaneeringuga ei ole juhtotstarvet madratud, on
perspektiivis voimalik kavandada erinevaid uusi otstarbeid vastavalt
omavalitsuse kaalutlusotsusele ning soovitud otstarbega ette nahtud
tingimustele (ptk 3.61. - 3.610) ning asukohast tulenevatele
kohaspetsiifilistele tingimustele.

Juhtotstarbe madramisel on tegemist perspektiivse maakasutusega,
millega ei kaasne kohest katastritiksuse sihtotstarbe muutust.
Olemasolevat maakasutust saab jatkata seni, kuni omanik olulisi
ehituslikke v&i ruumilisi muudatusi ellu viia ei soovi.

Rohevdrgustik

Rohevdrgustik on eri tUlpi Okosusteemide ja maastike sdilimist tagav
ning asustuse ja majandustegevuse mojusid  tasakaalustav
looduslikest ja poollooduslikest kooslustest koosnev sUsteem, mis
koosneb tugialadest ning neid Uhendavatest rohekoridoridest.
Laiemalt moeldakse rohevérgustiku all nii  looduslike kui  ka
poollooduslike alade jm keskkonnaelementide ©koloogiliselt toimivat
vorgustikku, mis on loodud ja mida hallatakse eesmdrgiga tagada
looduslike  protsesside  toimimine, pakkuda mitmesuguseid
okosusteemiteenuseid ning leevendada kliimamuutuste méju.

Mdbéned uldised tingimused:

= Asustuse planeerimisel peab tasakaalustatult kdasitlema
tehiskeskkonda ja looduskeskkonda, arvestades olemasolevat
olustikku ning asukohast tulenevaid asjaolusid

* Rohevérgustiku aladel (v.a vadartuslikud margalad, veekogude
kaldaalad, Natura 2000 looduslikud elupaigad, kaitsealad, | ja
Il kategooria kaitsealuste likide elupaigad ja teised seadustest
tulenevate piirangutega alad) voéib arendada tavapdrast,
rohevérgustikuga arvestavat majandustegevust
(metsamajondus, ehitustegevus jm.), arvestades muudest
digusaktidest tulenevaid tingimusi ja piiranguid, mis alale on
kehtestatud

= Maalises piirkonnas on lubatud kavandada ehitisi, mis jargivad
hajaasustuse podhimbtteid, kui sellega sdailio rohevdrgustiku
terviklikkus ning toimimine.

Tingimused tugialal:
=  sgilitada tuleb tugialade terviklikkus ja valtida tuleb terviklike
loodusalade killustumist

» tugialadel ei vahendata looduskaitseseadusest tulenevat
ranna voi kalda ulatust véi selle ehituskeeluvoondit

Hinnatava varaga seotud algatatud ning kehtestatud
Detailplaneering detailplaneeringute kohta info kohaliku omavalitsuse veebilehel
puudub.
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Vastavalt avalikule Maa-ameti kitsenduste kaardile piiravad kinnisasja
kasutamist tdies ulatuses riigipiir ning piirivodnd ja  piiriveekogu,
osaliselt avalikult kasutatava tee kaitsevoond, sideehitise kaitsevoodnd,
maaparandushoiuala, vadriselupaigad ning lll kategooria kaitsealused
ligid ja kivistised.

Koormatised jo
kitsendused

Otsinguobjekti kitsenduste méjuala (kma) ruumiliselt lidetud andmed

Legend Kitsenduste mijuala nihtus Ulatus (m2)
\ Elektripaigaldise kaitsevbnd 125949.57
/ Sidechitise kaitseviiénd 803.52
4
AT ) Vaarisclupaik 1876.97
\'\_,_,_z
V4 Avalikult kasutatava tee kaitseviind 12658.3
Piiriviond ja piiriveckogu 221576657
‘ L‘/ Manparandushaiu-ala 1046.11
\

Mdarkus: kitsenduste olemust, paiknemist ja ulatust arvestades vdib
vdita, et need ei piira oluliselt hinnatava vara hetkekasutust, antud
piirkonnas on selliste kitsenduste talumine sisuliselt paratamatu.
Seniste ostu-muugitehingute pdhjal ei mojuta selliste maakasutuse
kitsenduste olemasolu turusegmendi varade ostu-muugihindasid,
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mist&ttu voib vaita, et olemasolevate kitsenduste mdju hinnatava vara
vadartusele puudub.

Vabariigi Valitsuse mddruse ,PiirireZiimi eeskirja kinnitamine” kohaselt asub hinnatav
kinnisasi piirireZiimi alal ehk piirkonnas, kus voidakse piirata riigipiiri valvamist takistavat
VoI piirirahu - hdirivat tegevust nagu tulirelvade ja I6hkematerjalide kasutamine,
todtamine  piiririba  vahetus Idheduses, jahjpidamine ja kalopdldk, kariloomade
karjatamine ning valgustuse ja lahtise tule kasutamine.

3.4.Vahetusmaa

Vahetusmaa ala paikneb kinnisasja ldanenurgas, (alligrgneval joonisel punasega piiritletud
ligikaudne pakkumus maakorralduseks) ning on valdavas ulatuses metsamaa kdlvikuga ning
véheses osas muu maa kélvikuga. Ala lddnenurgas on teostatud lageraie, pdhjaserva keskosas on
mbnevorra lagedam ala ning muus osas ala kaetud kasvava metsaga. Maa-ameti kitsenduste
kaardi kohaselt jadvad vahetusmaa alale piirangu- ja kaitsevoodnditest ala IGénenurka avalikult
kasutatava tee kaitsevdoodnd ning koguulatuses piirivodnd ja piiriveekogu.

¢ R R A

Markus — vahetusmaa piiride aluseks on RMK kvartali piir, mis on ka eraldiste piiriks
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3.5. Vara kestlikkus

Kestlikkus ehk jatkusuutlikkus on ressursside kasutamise viis inimeste vajaduste rahuldamiseks,
sailitades keskkonda sellisel moel, et vajaduste rahuldamine oleks véimalik mitte ainult praegu, vaid
ka madaramatus tulevikus. Eristatakse keskkonna, majanduse ja sotsiaal-poliitilist kestlikkust. Nende
moju tuleb arvesse votta kdigil kinnisvara elutsukli etappidel: looduslik ehk arendamata maa,
planeering, ehitus, kasutamine (ja parendamine) ning lammutamine. (EVS 875-10)

Kinnisvara kestlikkus on seotud kinnisvaraarendusega ja sellel puudub otsene seos nende
kinnisvaradega, mille puhul arendustegevust ei ole toimunud ja seda ei ole ldhemal ajal
kavandatud. Sellest tulenevalt tuleb kestlikkust kasitleda vaid nende kinnisvarade puhul, millel on
otsene seos arendustegevusega. Tavaliselt on tegemist hoonestatud voi hoonestamiseks
kavandatud maadega. (EVS 875-10)

Antud juhul on tegemist varaga, millel arendustegevust pole Idhiminevikus toimunud ning seda ei
ole t&endoliselt planeeritud ka tulevikku, mistdttu ei ole kestlikkust kasitletud.

4. Turutlevaade

4.1. Majanduse pohinditajad

= Té&navu langeb majandus 2,2% ning pdodrdub pdrast kaheaastast
langusperioodi tagasi kasvule 2024. aastal. Majanduse vilb kasvule
ostujéu paranemine nii Eestis kui ka eksporditurgudel, kuid ostujbéu visa
taastumine véimaldalb jérgmisel aastal saavutada Uksnes 1,4% suuruse
majanduskasvu. Erinevalt Eestist, kus intressitdusude moju jdualb ujuva
intressi tottu  laenuklientideni  véiga  kiiresti, kandub  rahapoliitika
karmistumise t&ismdju euroalale tervikuna mdarksa pikema aja jooksul.
See raskendab ndudluse taastumist Eesti eksportijate jaoks olulistel
valisturgudel. Néudluse kasvu piirav méju on ka sellel, et riigid on pdérast
kriise votnud suuna eelarvetoe véhendamisele. Ménevorra kiremat, 4%

Uldine info? suurust majanduskasvu voib Eestis oodata 2025. aastal.

= Suuremad tagasiléogid on tabanud téodstussektorit, millel on tulnud ka
to6tajate hulka véhendada. Samas piirab hdive langust endiselt
suhteliselt heas seisus pusiv teenustesektor ja toojdupuudus avalikus
sektoris. Pikaajaline struktuurne toojdbupuudus teeb tédandjad
korgelt kvalifitseeritud  t60j6u  koondamise o©0sas varasemast
ettevaatlikumaks, kuid mitte lihttéojdéu osas. Raskused eksportivas
sektoris kanduvad edaspidi Ule majanduse tervikpilti ning tdodtus
suureneb senise majanduslanguse tagajdrjel jargmisel aastal 8%ni.
Todotsijate arvu kasv toob omakorda kaasa palgakasvu aeglustumise.
Palgakasv jadb kahel jargmisel aastal 6% Iahedusse.

2 Allikas: Eesti Panga majandusprognoos 26.09.2023
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Aastane hinnakasv pusib 4-5% vahemikus kuni k&esoleva aasta
I6puni. 2024. aastal aeglustub hinnakasv 3,4%ni ning valdava osa
hinnakasvust pdhjustavad jargmisel aastal maksutdusud. Suurima
panuse annab kdibemaksumadra tdus 20%It 22%ni. 2025. aastaks
aeglustub inflatsioon 1,9%ni.

SKP ja THI m&dara muutus ning téétuse madar, %

_g 1999 2001 2003

Allikad: Eesti Pank, Statistikaamet

Ehitus?®

2005 20M 2013 2015 20717

e SKP em—TH| To6tuse madr

Statistikaameti andmetel ehitasid ehitusettevotted 2023. aasta |l
kvartalis Eestis ja valisrikides pusivhindades kokku 5% v&hem kui
aasta varem samal perioodil. Ainult kohalikku ehitusturgu arvestades
véhenes ehitusmaht 7%. Ehitusettevdtted ehitasid kokku 1,2 miljardi
euro eest, sellest hooneid 706 miljoni ja rajatisi 462 miljoni euro
eest. Eelmise aasta kolmanda kvartaliga vérreldes ehitati hooneid
kimnendiku vorra vahem ning rajatisi 4% rohkem.

Kohalikku ehitusturgu mdjutas enim hoonete ehitusmahtude
vahenemine, peamiselt hoonete uusehituse vdhenemise tottu.
Rajatiste puhul  uusehituse maht suurenes, remondi- ja
rekonstrueerimistdédde maht jai mullusega samale tasemele.

Vdalismaal tegutsevate Eesti ehitusettevdtete ehitusmaht suurenes
eelmise aasta sama kvartaliga vorreldes ligi kolmandiku vérra.
Vdalismaal ehitati rohkem nii hooneid kui rajatisi. Vdalisriikides tehtud
ehitustdbdde osatdhtsus kogu ehitusmahus oli 7%, aasta varem 5%.

Ehitisregistri andmetel lubati 2023. aasta lll kvartalis kasutusse 1599
uut eluruumi ehk 2% rohkem kui casta varem. Noudlus uute
eluruumide jarele Il kvartalis pisut suurenes, kuid tagasihoidliku |
poolaasta téttu valjastati ehituslube kolme kvartali kokkuvdttes ligi
neljondiku vérra vahem kui eelmise aasta samas ajavahemikus.

3 Allikas: Statistikaameti Ulevaade 27.11.2023
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Laenud

17

Kolmandas kvartalis valjastati ehituslulbba 1555 eluruumi ehitamiseks,
mida on 2% rohkem kui aasta varem.

= 2023. aasta lll kvartalis lubati kasutusse 253 mitteelamut kasuliku
pinnaga 260 900 ruutmeetrit. Enim lisandus uut lao-, té6stus- ja
kaubandushoonete pinda. Voérreldes mullusega suurenes  nii
kasutusse lubatud mitteelamute pind suurenes kui ka maht.

Ehitusmahuindeksi aastane muutus, %

2012 2013 = 2014 2015 2016 2017 2018 @ 2019 2020 2021 2022 2023

e HOONEd em===Rajatised

Kodumajapidamiste laenudest moodustavad suurima 0osa
eluasemelaenud, mida 2023. a. oktoobri 1&pu seisuga on véetud 10,91
miljardi euro vadrtuses. Aastaga on eluasemelaenude jadk kasvanud
6,4%. 2023. aasta oktoobri jooksul valjastatud eluasemelaenude maht oli
147,5 miljonit eurot. Seda on 1 miljon eurot rohkem kui eelmisel kuul ja 27
miljonit eurot véhem kui eelmisel aastal samal ajal. Kodumajapidamistele
antud uute tagatisega eluasemelaenude keskmine intressim&dr ol
oktoolbris 5,76%. See on 0,08 protsendipunkti k&drgem kui eelneval kuul ja
1,85 protsendipunkti kdrgem kui aasta tagasi samal gjal.
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Residentidest kodumajapidamiste laenud, miljon €
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Allikas: Eesti Pank

4.2. Kinnisvaraturg

Maa-ameti andmetel toimus 2023 kolme kvartali jooksul ca 30 000 ostu-
mulgitehingut, koguvdadartuses ligi 3,3 miljardit eurot. Sealjuures toimus
Harjumaal tle 40% ostu-muugitehingutest, moodustades ca 65% koikide
tehingute koguvadrtusest. Korteriomandite muugitehingud moodustasid
58% mulgitehingute arvust ning 60% tehingute kogusummast.
Hoonestamata maa muugitehingute osakaal oli  24% tehingute arvust
(15% kogusummast) ja hoonestatud maa mulgitehingute osakaal 17%
tehingute arvust (25% kogusummast).

2023. aasta I kvartalis tehti kokku 10 373 ostu-mudgitehingut
koguvadrtuses 1,13 miljardit eurot. Tehingute arv oli17% ja koguvadrtus 17%
madalam kui aasta tagasi samal ajal. Eelmise kvartaliga vérdluses oli
tehinguaktiivsus 7% ja koguvadartus 10% madalam.

Uldine statistika®

Aastases vordluses vahenes 2023 aasta Il kvartalis tehinguaktiivsus
kdikides segmentides: hoonestamata maaga tehti 13%, hoonestatud
maaga 17% ning eluruumina muddud korteriomanditega 18% vahem
tehinguid. Vérdluses eelmise kvartaliga tehti lll kvartalis hoonestatud
maadega ligi 5% rohkem tehinguid ning korteritega ja hoonestamata
maaga tehti ligi 8% vahem tehinguid. 2023. aasta lll kvartalis moodustasid
ostu-muugitehingute koguarvust 52% eluruumina muudud
korteriomandid, 23% hoonestamata maa ja 19% hoonestatud maa.

“ Allikas: Maa-amet ning Maa-ameti kinnisvaraturu tlevaade 2023. a il kvartalis (21.10.2023)
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Aastases vordluses kasvas hoonestamata maa tehingute koguvadrtus
2%, hoonestatud maa ning korteriomandite koguvadrtus langes vastavalt
27% ja 16%. Eelnenud kvartaliga vordluses kasvas hoonestamata ja
hoonestatud maade tehingute kaive vastavalt ligi 1% ja 6,5%. Korteritega
toimunud tehingute koguvdadrtus langes kvartali vordluses 18%. 2023.
aasta Il kvartalis moodustasid ostu-muudgitehingute kogukdibest 53%
eluruumina muaddud  korteriomandid, 28% hoonestatud maa ja 16%
hoonestamata maa.

Kinnisvara hinnaindeks® langes eelmise kvartaliga vérdluses 4,5% ning
kasvas aastaga ligi 5%. Vordluses eelmise kvartaliga langes
hoonestamata maa hinnaindeks 13%, korteriomandite hinnaindeks langes
1% vorra ja hoonestatud elamumaa hinnaindeks kasvas  13%.
Aastatagusega vordluses langes korteriomandite indeks 1% vorraq,
hoonestatud elamumaa indeks langes 20% ning hoonestamata maa
indeks kasvas 25%.

Ostu-muugitehingute arv ja maht aastas
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E’ 20000 2000 3
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0 0

m tehingute vadartus, milj €  mTehingute arv

Allikas: Maa-amet
Markus: 2023 aasta andmed on Il kvartali seisuga

> Maa-ameti avaldatav kinnisvara hinnaindeksi nditaja, mida arvutatakse alates 2003. aasta Il kvartalist, on kokku
pandud korteriomandite, hoonestatud elamumaa ning hoonestamata maa hinnaindeksitest — eesmadrgiga kirjeldada
terviklikumalt kogu kinnisvaraturu hinnadtnaamikat.
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4.3. Hoonestamata kinnisasjade turg Voru maakonnas

Noéudluse kinnisvaraturul moodustavad  kindlat  tuupi maugi- Vol
rendiobjekti otsivad eri hinnasoovidega potentsiaalsed ostjad voi
rentnikud. Eeldus on, et muud tegurid, nagu elanike arv, sissetulekud,
tarbijate eelistused jm, puUsivad muutumatutena. Noéudluse teguriteks
voib pidada soovi (vajadus vdi tahe) ning ostujdudu. Hindajale
kattesaadavate andmedallikate I6ikes annavad udlevaate ndudlusest nii
seniste tehingute arvu dunaamika kui ka enim vorreldavate varade
senistest tehingutest tuletatud Uldised eelistused varade |&ikes.

Maa-ameti hinnastatistika kohaselt muudi Véru maakonnas eelmisel
aastal (2022) kokku 619 hoonestamata kinnisasja. Tehingud jagunesid
maa sihtotstarvete jargi j@rgmiselt: 467 tehingu puhul maatulundusmaa,
52 elamumaad, 11 tootmismaad, 13 segaotstarbega maad, 4 arimaad
ning 72 muu sihtotstarbega, vimaste puhul olid ostjateks enamasti riik voi
kohalik omavalitsus ning tegemist oli peamiselt tee-ehituse voi riigipiiri
valja ehitomisega seotud araldigete omandamisega.

Kaesoleval aastal on novembri I&pu seisuga proportsionaalne tehingute
arv hoonestamata maadega maakonnas mdénevdrra madalam ehk 392
tehingut, sealhulgas 337 maatulundusmaad, 35 elamumaad, 13 muu
maad, 2 segamaad, 4 tootmismaad ning 1 arimaad.

Maatulundusmaa (tldine)

Véru  maakonnas  on  vimastel  aastatel  maatulundusmaa
tehinguaktiivsus olnud  kd&ikuv — perioodil 2012-2016 muudi 620-720
kinnistut igal aastal, mis on ligikaudu 1,5 korda rohkem aastate 2004-2010
tasemest, 2017. aastal muudi 787 kinnistut, 2018. aastal 563 ja 2019. aastal
489 ning 2020. aastal taas 723 kinnistut.

2021. aastal hakkas maatulundusmaade tehingute arv taas langema, kui
aastas tehti 599 tehingut ning langus jatkus ka eelmisel 2022. aastal, kui
tehinguid tehti 467 ning k&esoleva aasta Uheteistkimne kuuga 337
tehingut. Languse peamisteks podhjusteks voib pidada muaugiks
saadaolevate varade vdahesust, sealhulgas nii muugipakkumiste
vahesust kui ka mudjate valmidust mada vara, ning tldisest hinnatdusust
turusegmendis.

Valdava  kélvikuliigi jargi  jootusid 2023. aasta maatulundusmaa
sihtotstarbega  kinnisasjade ostu-mualgitehingud metsamaadeks ja
haritavaks maaks. Ulejaidinud juhtudel olid muddud kinnisasjad rohkemal
voi vahemal madral segakdlvikulised véi muu maa kdlvikuga. Lisaks
maatulundusliku  kasutusega varadele eelistatakse suurematest
asulatest eemal perspektiivsest elukondlikust aspektist tulenevalt
privaatseid ja looduslikult atraktiivseid (kuplid, orud, vanad pdlispuud,
veepiir) maatksuseid, kuhu on hea juurdepdds.

Noéudluse anallis ja
prognoos

Metsamaa

Metsaga tehakse tehinguid peamiselt kahel viisii - v&&randades
metsaga kinnistu(osa) voi vodrandades ainult raiedigust, s.t raiejargselt
jé@db metsamaa senisele omanikule. Maa-ameti hinnastatistika kohaselt
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on Véru maakonnas tervikkinnistutena viimastel aastatel muudud
keskmiselt 120-145 metsamaad aastas ning selline aktiivsus on olnud
sarnane alates 2011, aostast, erandiks 2016. aasta 186 ostu-
muugitehinguga. Eelnevalt esitatud vahemiku kérgeim tehingute arv tehti
2020 aastal, peale mida tehingute arvud langesid oluliselt, kui 2021.
aastal mutdi maa-ameti tehingu statistika kohaselt 78 metsamaad ning
eelmisel, 2022. aastal oli tehinguid 71 ning k&esoleval aastal on tehinguid
hindamise pdeva seisuga 61. Viimaste aastate tehingute vdhesus on
pdhjendatav muugiks saadaolevate varade vdhesusega ning sarnase
uldisele maatulundusmaade turule, puudub muutjatel ka valmidus muta
oma vara tulenevalt Uldisest majandusolukorrast ning seda  ka
vaatamata Utldisele hinnatdusule turusegmendis. Naaber maakondades
(Polva, Valga) on metsakinnistute tehingu arvud mdnevdrra vaiksemad,
kui Voru maakonnas, olles viimastel aastatel Valga maakonnas 22-56
tehingu vahemikus ja Pélva maakonnas 33-50 tehingu vahemikus aastas.

Tegelik tehingute arv metsamajanduslike varadega on maakonnas siiski
monevorra  suurem, kuna Maa-ameti  hinnastatistikas el kajastu
metsamaana alla 2 ha suurused kinnisasjad, lisaks on statistikasse
tehingustatistika juhendi jargi kaasatud ainult nende tehingute andmed,
mis hélmavad ainult maatulundusmaa sihtotstarbega kinnisasju ning
mille pinnadhiku hinnad jadvad valdava hinnavahemiku piiridesse, s.t
tegemist kdarbitud valimiga. Lisaks statistilistes andmetes kajastatud
varade tehingutele tehakse tehinguid ka rahuldavas/halvas seisukorras
hooneid hélmavate kinnistutega, kinnistuosadega ning raiedigusega, mis
jadvad samuti statistilistest andmetest valja. Turusegmendis on ndudlus
suur, mistoéttu ostjate jaoks ei piirdu turupiirkond valla véi maakonnaga,
vaid hélmab tihtipeale Usna suurt piirkonda. Ostusoove ja -kuulutusi on
rohkelt erinevates meediakanalites ning suurest ndudlusest tulenevalt on
turusegmendi iseloomulikuks omaduseks ostjaskonna suur aktiivsus
muuddavate varade otsimisel. Lisaks ainult voi valdavalt metsamaa
kélvikuga kinnisasjadele soetatakse ka arvestatava metsaga talusid ja
segakdlvikulisi kinnisasju, millest eraldatakse metsaga kinnistuosa véi
teostatakse lubatud raied ning véérandatakse ettevdtte pdhitegevusest
ule jaav kinnisasi voi selle osa teiste turusegmentide ostjatele.
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Markus 1 - 2023. aasta andmed on esitatud lll kvartali seisuga.
Mdarkus 2 — maatulundusmaa tehingud hdélmavad haritavat maad, metsamaad, rohumaad ja segakdlvikulisi

kinnisasju.

Konkureeriv
pakkumine

Maatulunduslike varade avalikke muugipakkumisi on enamasti vahe ning
vastavalt eespool margitule tehakse suur osa tehingutest otsekontakti
teel iIma avaliku mudgipakkumiseta. Avalikus mudgipakkumises olevad
varad on peamiselt esindatud kolmes suuremas kinnisvaraportaalis -
www.kv.ee, www.city24.ee ning www.kinnisvara24.ee ja alljégrgnevalt on
analtusitud nimetatud mudgikanalite pakkumisi.

K&esoleva hindamisaruande koostamise hetkel on Véru maakonnas
www.kv.ee andmetel 87 mutgipakkumist hoonestamata kinnisasjadega,
sealhulgas 36 on margitud maatulundusmaa sintotstarbega ning 28
elomumaa sihtotstarbega. Ulejadnud pakkumised on, kas ari- ja/voi
tootmismaad vdi mitme otstarbega ja mdnel juhul on ka sihtotstarbed
markimata. Tegelik jaotus sihtotstarvete 16ikes on mdnevdrra erinev, kuna
mitmed maatulundusmaa sihtotstarbega  kinnisasjad on portaalis
margitud elamumaadena, aga ka ari- ja/vdi tootmismaadena, lisaks
eelnevale esinelb muugis olevate varade hulgas hoonestatud kinnisasju
ja Uksikutel juhtudel ka korduvaid pakkumisi, mistdéttu on unikaalseid
hoonestamata kinnisasju mudgipakkumises ligikaudu 70. Portaalis leitava
statistika kohaselt on mutgipakkumiste arv kéikunud alates 2023 aasta
(esitatud varasem statistika on ebatdendoline) aprillist 76 - 91 pakkumise
vahemikus, sealhulgas k&esoleva aasta novemboris oli pakkumisi 84.

Metsamaa I&ikes on kinnisvaraportaalis ostjaskonna jaoks sobivaid
pakkumisi kolm-neli (kui arvestada ka segakdlvikulisi maid). Ménede
pakkumiste puhul on olemas ka looduslik atraktiivsus (piirnemine jarvega)
ning lahtuvalt pakkumise hinnast kasitletakse neid pigem elukondlikute
varadena. Hinnad pakkumistel on vaga erinevad kuna metsamaa puhul
on oluline raiektpse metsa olemasolu voi selle puudumine. Lageraiutud
metsakinnistuid on pakkumises Uks, kuid hinnast tulenevalt (10 300 €/ha)
on see pakkumises pigem elukondlikust aspektist kuna paikneb Véru linna
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ja Tamula jarve Iahedal.
Alljigrgnevalt on esitatud piirkonna hoonestamata metsamaade
pakkumiste lUhiinfo:

Aadress Krunt, ha Soovitud Kirjeldus
hind, € (€/ha)

Kasvava metsa hinnanguline

Tukiniidu, ) 10 000 tagavara 285 tm. Kinnistule puudub

Roosisaare, Voru 145 I ;

vald (6900) ligipadas avalikult kasutatavalt teelt
www.kv.ee/3596454

Valja, Vana- 1,2261 6 900 Kasvava metsa hinnanguline

Vastseliina, Voéru (5600) tagavara 40 tm. Kinnistule puudub

vald ligipads avalikult kasutatavalt teelt
www.kv.ee/3598580

Teeveere, 8,2 42 000 Hinnanguline metsatagavara ca

Vastseliina, Voru (5100) 240 tihumeetrit.

vald www.kv.ee/3586894

Allikas: kinnisvaraportaal www.kv.ee. 05.12.2023

Maa-ameti hinnastatistika kohaselt oli Véru maakonnas 2022. aastal
mutdud hoonestamata maatulundusmaade keskmine tehinguhind ca
44000 € (keskmine pindala ca 6,7 ha) ning mediaanhind Ghikhinnana
5600 €/ha.

Kaesoleval aastal on hindamispdeva seisuga keskmine tehinguhind ca
43 000 € ning mediaanhind thikhinnana 6400 €/ha.

Maatulundusmaa puhul muudi valdava koélvikuliigi 16ikes k&rgeima
hektarihinnaga enamasti metsamaad, hinnatasemelt jargnesid haritav
maa, rohumaa ning viimasena muu maa. Raiutud metsamaa hinnatase
oli vérreldav halvemate muldadega rohumaa hinnatasemega, samas oli
rohnumaade puhul osa tehingutest vérreldavad haritava maa
hinnatasemega ning tegelikkuses olid varad kasutusel haritava maana,
s.t maaregistris margitud kdlvikud ei vastanud tegelikule kasutusele.
Segakdlvikuliste varade puhul séltusid hinnad ennekdike kélvikute
proportsionaalsest jaotusest.

Hinnatasemed

Metsamaag

Maa-ameti hinnastatistika kohaselt oli Véru maakonnas 2022. aastal
muudud metsamaa kdélvikuga kinnisasjade mediaanhind 5920 €/ha.
2021. aastal oli vastav naitaja 5481 €/ha ning sellele eelneval viiel aastal
2000-4800 €/ha. Kaesoleval aastal on mediaanhinnaks 9691 €/ha.
Mediaanhind ei ole metsamaa tehingute puhul siiski parim nditaja ja
vordlusuhik, v.a raiutud metsamaa puhul, tulenevalt asjaolust, et
primaarse vadrtusega on kinnisasjal kasvav mets ning maa moodustab
tintipeale vaikese osa vadrtusest. Osadel juhtudel védrandatakse
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kinnisasja asemel raiedigus, lisaks esineb turusegmendi varade puhul
endiselt kokkuleppeid, kus notariaalses ostu-muugilepingus margitud
tehinguhind  erineb  tegelikust  kokkuleppest  olulisel  madaral.
Sellegipoolest voib vaita, et Uldiselt on hinnatase viimase viie aasta
jooksul tdusnud, seda ennekdike kasvava metsa osas, aga ka metsata
metsamaa osas - varasematel aastatel on hinnatase olnud 900-
2000 €/ha ning hindamise hetkel ca 1500-5000 €/ha. Kui on istutatud
puid ja/vdi teostatud hooldustdid, ulatuvad raiutud metsamaa
tehinguhinnad moéningatel juhtudel ka tle 6000 €/ha, seejuures ei oma
toimunud tehingute podhjal olulist t&htsust ei mullatttp, kinnisasja
pindala ega muud maatulundusmaade puhul olulised karakteristikud,
kuid kuna selliste varadega tehakse tehinguid harva, on tdpsemate
jérelduste tegemine raskendatud. Hindajale teadaolevalt hindavad
turuosaliselt siiski mingil madral juurdepddsutee olemasolu véi selle
|&hedus ning liigniisked alad on oluliselt véihemsoositud, kuid kuna ainult
lageraieala hélmavate kinnisasjade tehinguid tehakse eraldi harva
(peamiselt plokktehingute raames), siis on statistiliste jarelduste
tegemine raskendatud. Maksimaalsed statistilised hektarihinnad
metsamaa kélvikuga kinnisasjadel on Vérumaal vimase kahe aasta
olnud 20 000 - 29000 €/ha vahemikus. Kérval maakondades (Polva,
Valga) on hinnatasemed sarnased Véru maakonnaga.

Metsakinnistute turusegmendi eripdraks on vaga Uhtse hinnataseme
puudumine, mis tuleneb (sarnaselt ndudlusega) ostjaskonna kaitumisest
— otsekontakti teel tehtavad pakkumised on tihtipeale turu keskmisest
tasemest madalamal, eriti esimesed pakkumised (hiljem vdidakse
pakutavat hinda suurendada) ning kuna turusegmendiis ei ole hinnainfo
kergesti kattesaadav vdi Uheselt ja lihtsalt madratletav  ilma
metsahindaja vms osapoole abita, on muudjatel keeruline otsustada
pakkumiste turutasemele vastavuse osas. Viimastel aastatel on olukord
paranemas ning metsaomanikud on aktiivsemalt hakanud kasutama
valdkonna spetsialistide abi mudgihinna kujundamisel, samuti toimulb
Uha rohkem tehinguid enampakkumise vormis.

Ulevaade hinnastava varaga sarnaste varade ostu-muugi tehingutest
on esitatud k&esoleva hinnangu p. 5.4.

4.4. Puiduturg

Uldine statistika®

Erametsalidu hinnastatistika jargi novembris okaspuupalkide hinnad
sisuliselt ei muutunud. Mdnnipalgid odavnesid 0,2% ja kuusepalgid
kallinesid samas suurusastmes. Kolme kuu taguse ajaga vorreldes on koik
sortimendid kergelt odavnenud: mdannipalk 1,9%, mdannipeenpalk 2,6%,
kuusepalk 1,6% ja kuusepeenpalk 0,4%. Aastaga on aga hinnad oluliselt

¢ Ulevaade 2023. november seisuga (allikas: Erametsaliit)
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langenud, kusjuures mdannipalgid selgelt rohkem kui kuusepalgid. Nii
maksis tanavu mannipalk 25% (28,1 €/tm) ja mannipeenpalk 28,4% (29,4
€/tm) vahem kui 2022. aasta novembris. Kuusepalgi hind langes samal
0jal 19,8% (19,2 €/tm) ja kuusepeenpalgil 14,6% (13,1 €/tm).

Lehtpuu jamesortimentide hinnatrendid olid  erisuunalised ja
hinnamuutused haava- jalepapalgil arvestatavalt suured. Kui kasepakk
odavnes kuuga 0,7%, siis kasepalk kallines 1,8%. Haavapalk odavnes
kuuga 8,7%, lepapalk aga kallines 4,8%. Kvartalitaguse ajaga vorreldes
on ainsana hind tdéusnud lepapalgil (3,6%). Kasepakk odavnes kolme
kuuga 3,5%, kasepalk 0,8% ja haavapalk 3,7%. Kéige vahem on hind
kukkunud kasepakul (9.3% ehk 175 €/tm). Kasepalk on aastaga
odavnenud 16,2% (22,7 €/tm), lepapalk 20% (17,7 €/tm) ja haavapalk
koguni 41,4% (39,8 €/tm).

Ka novembris oli paberipuit ainuke sortimentide grupp, kus hinnad ei
langenud. Tési, kasepuidu hind kuuga ei muutunud, aga tlejadnud sordid
kallinesid t&itsa arvestatavalt: kuusepuit 7,3%, mdannipuit 5,7% ja
haavapuit 5,2%. Kallimaks sordiks on tdusnud Ule paljude kuude
okaspuupuit. Viimati oli see nii 2019. acasta veebruaris. Odavaim
paberipuidu sort on traditsiooniliselt haavapuit. Kolme kuuga on
okaspuupuit kallinenud 21,3%. Haavapuidu hind on samal ajavahemikul
kasvanud 7,5% ja kasepuidul 0,8%. Aastaga on aga koik paberipuidu
sordid teinud labi véiga suure kukkumise. Ménnipuit on odavnenud 33,5%
(29 €/tm), kuusepuit 33,8% (29.4 €/tm), haavapuit 49,6% (454 €/tm) ja
kasepuit koguni 55% (67,9 €/tm)! Vaatamata vaga suurele hindade
odavnemisele on té&nane hind metsaomaniku vaatevinklist vaga hea.
Eelmisel aastal olid hinnad lihtsalt ténu vaga suurele ebastabiilsusele
ebanormaalselt kérged.

KUttepuidu hind on novembris kergelt kasvanud (1,6%) ja tihumeeter 3-
meetrist segakUttepuitu maksis 43,54 eurot. Kodutarbijale lisandub veel
kaibemaks, mis tdstab hinna tasemele 52,25 €/tm. Kui vimase kolme
kuuga on hind téusnud 3,8%, siis vimase 12 kuuga ehk aastaga on hind
langenud ikka vaga palju (42,9% ehk 32,8 €/tm). Eelmise aasta rekordiliste
hindade taga oli Venemaa laiaulatuslik sdéda Ukraina vastu, mis
omakorda pdhjustas terves Euroopas suure energiakriisi ja  tdstis
kUttepuidu hinna meeletult kdrgele.

Puidu hinnainfot koostab Eesti Erametsaliidu tellimusel Heiki Hepner ja OU
Tark Mets. Erametsaliidu hinnastatistika tugineb Keskuhistule Eramets ja
Eesti Puidumulgikeskusele ettevdtete poolt pakutud 16pplao
kokkuostuhindadele. Muutunud on okaspuupalkide hinnastatistika
koostamise metoodika. Kui varem nditas hinnastatistika okaspuupalkide
hinnalage ehk kallima pikkusega (enamasti 5,2 véi 6,1 m) sortimendi hinda,
siis ntud kasutatakse enamraiutavate pikkustega (4,3 ja 5,2 m) palkide
keskmist hinda. Ka eelmiste kuude palkide hinnad on Umber arvutatud
uue metoodika alusel. Hinnad iima k&ibemaksuta.
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5. Hindamine

5.1. Parim kasutus

Hinnatava vahetusmaa hindamisel |&htutaokse standardiseeria EVS 875 kohaselt hinnatava vara
parimast kasutusest.

Parim kasutus on vara kdige tdendolisem kasutus, mis on fluusiliselt véimalik, vajalikult pdhjendatud,
oiguslikult lubatav, finantsmajanduslikult otstarbekas ning mille tulemusena hinnatav vara
omandab kérgeima vaartuse. (EVS 875-1)

Kehtiva Uldplaneeringu kohaselt paikneb vahetusmaa alal, kus maakasutuse juhotstarvet
tépsustatud ei ole. Parima kasutuse analtus tugineb muuhulgas kérgeima vadrtuse saavutamisel
ning vadartus eeldab kasulikkust teatavale grupile turuosalistest, s.t tuleb analUusida turupdhiselt
kaubeldavaid kasutus- ja sihtotstarbeid, milleks kinnisvaraturul on peamiselt elamumaa,
maatulundusmaa, arimaa ja tootmismaa. Teiste sihtotstarvetega reeglina turupdhiseid tehinguid ei
tehta.

Hindamise hetkel on vahetusmaa ala maatulundusmaa (valdavalt metsamajandusliku kasutusega)
sintotstarbega. Muude kasutusotstarvete (nt. driotstarbeline, tootmisotstarbeline) vajalikkus antud
asukohas turuosaliste vadartushinnangutele tuginedes pole pdhjendatav ning sellisel juhul ei Uletaks
kinnisasja koosseisu kuuluva maa turuvadrtus turuanalddsi kohaselt olemasoleva  kinnisasja
kasutuse (maatulundusmaa) turuvadrtust. Sarnastes piirkondades on ka elukondlik kasutus
suhteliselt vahetdendoline, kuna kinnisasjal puudub oluline looduslik atraktiivsus (nt. veekogu), lisaks
kinnisasjast eraldatav vahetusmaa jadb liga kaugele l&himast alojoamast ampripdhiseks
litumiseks ning ka suuremad keskused jadvad liga kaugele.

Eelnevat arvestades on hindaja hinnangul vahetusmaa ala hetkekasutus maatulundusmaana
(metsamajonduslik), kooskdlas parima kasutusega kuna sellisel kasitlusel omandalb vara kérgeima
vadartuse.

5.2. Turustatavuse analliis

Turupdhiste vadartushinnangute andmisel tuleb analuusida ka vara turustatavust. Vahetusmaa on
oma suuruse poolest vahe likviidne, kuid sellise suurusega kinnisasjadega siiski kaubeldakse. Selliste
kinnisasjade omandajateks on peamiselt metsamaa ostu ning vahendamisega tegelevad
ettevdtted, aga ka naaberkinnistute omanikud sooviga laiendada oma valdusi. Samas metsata
metsamaa, aga ka sarnase suurusega metsakinnistute ostjateks on Uha enam ka eraisikud, kes
paigutavad vabu vahendeid metsamaa ostu investeerimise eesmdargil. Hinnatav vara rahuldab
turusegmendi ostjaskonna ndudeid ennekdike kasvava metsa olemasolu poolest, sest selline
asjoolu modjutab varade vadrtust kdige rohkem. Turusegmendile omase karakteristikuna ei jGua
sellised kinnisasjad v&i nende osad tihtipeale avalikku muuki — ostuhuvilised otsivad enamasti
kontakti otse maaomanikuga. Tulenevalt jatkuvast ndudlusest ja piiratud hulgast avalikest
pakkumistest on sellise vara osas ostjaskonna poolt ostusoov tdéendoline ning selliseid varasid on
vbimeline soetama  suurem osa  ostjaskonnast.  Hindaja hinnangul  sellistel  varadel
finantsmajanduslikult  otstarbekad alternatiivsed kasutused puuduvad - muud kasutused
(elukondlik, ari- ja/vdi tootmisotstarbeline) ei ole tdendolised vai finantsmajanduslikult otstarbekad
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ning arvestades piirkonna Uldist hinnataset teistes kinnisvaraturu segmentides, omandalb vara
kdrgeima vadartuse ja likviidsuse olemasolevast (metsamajanduslikust) aspektist tulenevalt.

Kokku on Véru maakonnas hindajale teadaolevalt alla viie metsakinnistutega mudgipakkumise ning
on tdendoline, et teistes (hindojale teadmata) mudgikanalites on tdiendavate unikaalsete
pakkumiste arv sarnane. Naaber maakondades on pakkumiste arv sarnane Véru maakonnaga.
Keskmise muugiperioodi pikkust on keeruline valja tuua tulenevalt turusegmendi eriparast (avalikku
mUlki enamasti ei toimu), kuid turuvadrtusele vastava mudgihinna puhul voib selleks prognoosida
kuni 6 kuud, turuvadrtusest oluliselt kdrgema mudgipakkumise hinna juures ulatuvad muugiperioodid
téendoliselt Ule aasta, mida kinnitavad ka osad muugipakkumised. Jargneva kuue kuu jooksul
metsamaa turusegmendis tdendoliselt olulisi hinnamuutusi ei toimu.

5.3. Hindamise metoodilised alused ja pohimotted

Kaesoleva hinnangu koostamise lahtetlesandeks on riigile kuuluva vahetusmaa pindala leidmine,
mis vastaks eraomandis oleva kinnisasja harilikule vadrtusele, eesmargiga maa vahetamine riigivara
vastu vastavalt kinnisasja avalikes huvides omandamise seadusele. Sellist toimingut kasitlevad
kinnisasja avalikes huvides omandamise seadus (KAHOS), riigivaraseadus (RVS) ning madrusena
kinnisasja erakorralise hindamise kord (KEHK).

Kinnisasja avalikes huvides omandamise seaduse (KAHOS) § 1(6) kohaselt kasitatakse kinnisasjana
ka kinnisasja osa. Samas seaduse § 24 kohaselt:

(1) Kinnisasja vdib vahetada kinnisasja omandajale kuuluva teise kinnisasja vastu.
(2) Kinnisasja vahetamisel motivatsioonitasu ei maksta.
(3) Kinnisasja vahetamisel lahtutakse jargmistest kriteeriumidest:

» vahetatakse Uhesuguse sihtotstarbega katastritksusi, kuid erandina véib vahetada erineva
sintotstarbega katastritksusi, kui vahetusmaa maa-ala Uldplaneeringus kavandatud
perspektiivne maakasutuse juhtotstarve vastab vahetatava katastritksuse sihtotstarbele;

= vahetatavad kinnisasjad peavad paiknema sarnases turupiirkonnas.

(4) Kinnisasja omanikule hivitatakse vahetatavate kinnisasjade vadrtuste vahe rahas, kui kinnisasi
omandatakse vahetamise teel. Vahetatavate kinnisasjade harilik véidrtus ei tohi erineda rohkem kui
30 protsenti, kui kinnisasjade vahetamisel tekib huvitamiskohustus kinnisasja omanikul, kes
omandalb vahetuse teel riigile kuuluva kinnisasja.

Riigile kuuluvast Orava metskond 22 kinnisasjast (Ulitina kula) on kavas eraldada vahetusmaa,
kaesoleva hinnangu kokkuvdttes esitatud Kdosoo (Uliitina kula) kinnisasja hariliku vadrtuse (18 900 €)
vastu. Hinnangu punktis 3.4 on esitatud joonis potentsiaalseks maakorralduseks K&osoo kinnisasja
omaniku poolt huvitatud alale. Vastavalt esitatud joonisele on véimaliku vahetusmaa ala valdavalt
metsamaa  kdlvikuga, mis on osaliselt lageraiutud ja osaliselt kaetud kasvava metsaga.
Metsakorralduse Buroo OU poolt on antud ala jagatud eraldisteks ning on koostatud hinnang
eraldistel kasvava metsa vadrtuse kohta.

Hindamiskaigus on leitud metsamaa (ilma kasvava metsata) thikuvaartus, mille kaudu on eraldiste
pindalasid ja nendel kasvava metsa vadrtuseid kombineerides leitud vahetusmaa pindala.

Metsata maa Uhikuvadrtuse hindamisel on aluseks turupdhine IGhenemine ning selliselt hinnatud
vadartuse puhul on tegemist hariliku vaartusega, mille hindamisel tulelb KEHK-i ja hindamisstandardi
EVS 875 kohaselt ladhtuda turuvadrtuse hindamise pdhimdtetest.
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Vérdlusmeetod pdhinelb analtusil, mille alus on hinnatava vara vérdlus sarnaste muddud varadega.
Vérdluse kaigus korrigeeritakse muudud varade hindu, pidades silmas tehingust ja varast tulenevaid
erisusi, ning leitakse hinnatava vara vadrtus. Turuvadrtuse hindamisel on meetodi aluseks
asenduspdhimdte: véimalik ostja ei ole valmis maksma vara eest rohkem kui sarnaste varade eest
tavaliselt turul makstakse. Turuvadrtuseni joutakse vordlusmeetodi rakendamisel juhul, kui
vordlemisel aluseks olevad tehingud on tehtud vaba turu tingimustes ja vérdluse kaigus toimuv
erisuste arvesse votmine tugineb turuinformatsioonile. (EVS 875-11)

5.4. Hindamiskaik

Alljargnevasse valimis on esitatud perioodi 01.05.2022-30.11.2023 Véru,
Pélva ja Valga maakondade tehinguinfo. Kuna kasvava metsa
hindamine ei ole hindaja pédevuses, on alljdrgnevalt esitatud eespool
margitud perioodil toimunud ostu-muutgitehingute info hoonestamata
kinnisasjadega, mis hélmasid kolvikuliselt tle 80% metsamaad ning
millel puudus hindajale teadaolevalt arvestatav mets. Tdiendavate
kriteeriumite alusel on valimist eemaldatud:

= tehingud, mille kohta Maa-ameti andmebaasis olid marked
osapoolte seotuse kohta;

= tehingud, kus ostjaks oli riik v&i kohalik omavalitsus;

= eemaldatud on nende kinnistute tehingud, mis védrandati
pakett-tehingute raames koos metsaga kinnistutega;

* tehingud, kus hektarihind oli Ule 6000 €/ha, sest sellise
hinnataseme juures vdérandatakse ilma kasvava metsata
kinnistuid ainult erihuvides (nt naaberkinnistute omanikele),
suuremate asulate ldheduses voi looduslikult  vaga
atraktiivsetes piirkondades ning sellistel tehingutel puudub
otsene seos metsamaa turusegmendiga.

Vérdlustehingute valik

Lisaks, kuna hindaja tuginebb muuhulgas Maa-ameti ortofotodele, siis
on vdlistatud tehingud, mille puhul ei ole selge, kas lageraie toimus voi
mitte. Eelnevast tulenevalt vdib viimastel kuudel olla tehinguid, mis
tegelikult hélmasid raiutud metsamaad, kuid mis Maa-ameti
kaardirakenduses olid aerofotode tegemise ajal metsaga.

Antud valimist on vdrreldavateks tehinguteks valitud hinnatava
varaga voimalikult sarmased (lagedad véi/ja taasmetsastuva osa
osakaal vaga vaike) ja ajaliselt vadrtuse kuupdevale vdimalikult
ldhedal olevad tehingud ning mille kohta on hindajal piisavalt
taustainformatsiooni (valitud on tehingud, mille kohandamise vajadus
on kdéige vaiksem ning need on alljargnevas tabelis markeeritud).
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Pélva maakond, mai.2022 14915 3445 4,33 lage, raied teostatud lahiajal, piirneb avaliku teega,

Kanepi vald kasvukohatillp janesekapsa

Véru maakond, juuni.2022 7300 3120 2,34 lage, raied teostatud lahiajal, piirneb avaliku teega,

Setomaa vald kasvukohattup ida osas karusambla-mustika, siirdesoo
ja laaneosas kanarbiku, pohla

Poélva maakond, sept.2022 10300 3340 3,084 lage, raied teostatud I&hiajal, kinnisasi koosneb kahest

Kanepi vald katastritksusest ning neid eraldab avaliktee,
kasvukohatllp janesekapsa-mustika

Véru maakond, veebr.2023 10002 3985 2,51 lage (raiutud vahemikus2019-20), piirneb avaliku teeg,

Véru vald kasvukohatutbid jénesekapsa-mustika, jdnesekapsa,
angervaksa, jdnesekapsa-k&ddusoo

Valga maakond,  apr.2023 12000 2797 4,29 lage (raiutud2022 ja 18/19), véiheses osas raiutud varem

Valga vald ja see taasmetsastumas, piirneb avaliku teeg,

kasvukohatutbid jdnesekapsa-mustika, jdnesekapsa,
angervaksa, janesekapsa-k&dusoo

Véru maakond, juuni.2023 20000 5236 3,82 valdavalt lage (raided 2017/19), kinnisasja nurgas vdike

Véru vald tukake, juurdepdads I&bi naaberkinnisasjade,
kasvukohatllp janesekapsa-kddusoo

V&ru maakond, juuli2023 30000 4695 6,39 lage (2021/22),0saliselt raiutud varem ja see

Antsla vald taasmetsastumas, juurdepdds labi naaberkinnisasjade,
kasvukohattup valdavalt naadi

Pélva maakond, sept.2023 2200 3336 0,6594 raideteostatud aastaid tagasi (2014), taasmetsastumas,

Polva vald juurdepdads labi naaberkinnisasjade, kasvukohatulp

naadi, jddb metsamassiividest eemale

Pélva maakond, sept.2023 19700 5846 3,37 raideteostatud aastaid tagasi, taasmetsastumas,

Kanepi vald juurdepdads labi naaber kinnisasjade, kasvukohatutp
jénesekapsa, naadi

Voéru maakond, sept.2023 41700 4002 10,42 lage, raided teostatud alates 2015, suur osa

Réuge vald 2021/22aastal, juurdepads labi naaberkinnisasjade

P&lva maakond, sept.2023 1700 4916 2,38 lage (raided 2016/17), taasmetsastuimas kinnisasja

Rapina vald nurgas vaike tukake, juurdepdads I&bi naaberkinnisasja,
kasvukohatitp janesekapsa mustika

Véru maakond, nov.2023 6600 5781 11416 lage, raied teostatud 2016/17, piirneb avalikult

Setomaa vald kasutatava teega kasvukohatulp janesekapsa- pohla.

Asuas tihedama asustusega kula servas ehk
ostueesmdark vois olla muu, kui metsasmajanduslik

Valga maakond, nov.2023 mMo9 3925 2,83 lage, raied teostatud I&hiajal, juurdepads Iabi
Otepdad vald naaberkinnisasjade, kasvukohatlup janesekapsa,
angervaksa jénesekapsa-kddusoo

Allikas: Maa-ameti tehingute andmebaas
Markus 1 - tulenevalt tehinguandmete konfidentsiaalsusest on asukohad esitatud valla tapsusega
Markus 2 — Ukski tehinguhind ei sisaldanud Maa-ameti tehingute andmebaasi kohaselt kaibemaksu.

Hinnatava vara koosseisu kuuluva metsamaa uthikuvédrtuse hindamine

Eelnevas tabelis on esitatud hindajale teadaolev tehinguinformatsioon ilma  olulise
metsatagavaradega metsamaadega. Nii varasemate aastate kui ka viimase aasta tehingutest
nahtub, et ilma metsata metsamaa hind voi vadrtus ei séltu otseselt kinnisasja pindalast,
mullatudbist ega muudest teiste turusegmentide varade olulistest teguritest (valjaarvatud varad,
mis paiknevad soistel aladel vai ligniisketel aladel) ning metsamaa turusegmendi eripdrast
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tulenevalt esinevad tehinguhindades suured kdikumised ka omavahel véiga sarnaste omaduste ja
asukohaga varadel. Eelnevat arvestades on hindaja arvamusel, et antud juhul ei ole erinevate
tegurite 16ikes kohandamine pdhjendatud véi vajalik ning hinnatava vara koosseisu kuuluva maa
Uhikuvadrtus on hinnatav tdpsusklassi piires ka tehinguhindade keskmist kasutades, kuna see
arvestab juba ka juurdepddsu ning ajalise faktoriga vara vadrtusele. Turusegmendi varade puhul
on voérdlemisi levinud maksukoormuse valtimise eesmargil voi erikokkulepetest tulenevalt madalama
tehinguhinna markimine notariaalses lepingus, kuid selliste tehingute hulk v&i osakaal ei ole
hindajale teada. Eelpool nimetatud valimist on valja jéetud kinnisasjad, millel metsaraided on
toimunud aastaid tagasi. Kuna Ulejéénud tehingute hinnad erinevad Uksteisest mdéningal madral
ning muudud kinnisasjad on erineva pindalaga, on otstarbekas raiutud metsamaa Uhikuvadrtus
(€/ha) avaldada Ulejadnud tehingute (eelnevas tabelis tahistatud tumedalt) pdhjal kaalutud
keskmisena ehk tehinguhindade summa jagatuna kinnisasjade pindalade summaga.

Valga maakond, 12000 4,29
Valga vald

Véru maakond, 7300 2,34
Setomaa vald

Pélva maakond, 10300 3,084
Kanepi vald

Polva maakond, 14915 4,33
Kanepi vald

Valga maakond, M09 2,83
Otepada vald

Véru maakond, 10002 2,51
Véru vald

V&ru maakond, 41700 10,42
Réuge vald

Kokku 107326 29,804
Kaalutud keskmine, 3601

€/ha

Eespool esitatud tehingud hdélmasid kinnistuid, millel raided on teostatud |&higjal ning puudus
arvestatav taas metsastuv véi istikutega ala. Ulevaatuse pdhjal on tulevase vahetusmaa osas ala
osaliselt (ligikaudu viiendik) lahiajal lageraiutud, ning seal kasvasid manniistikud. Nii varasema kui ka
lahiaja tehingute info pdhjal on sarnased kinnisasjad (mis on taas metsastunud véi tagasi istutatud)
ligikaudu 15-25% k&érgemalt vadrtustatud, mistdttu on eelnevalt leitud metsata metsamaa
Uhikuvadrtust tagasi istutatud ala osas kohandatud vahemiku keskmise, ehk 20% vorra kdrgemaks.

Hinnatava vara koosseisu kuuluva metsamaa Uhikuvadrtus avaldub seega jargmiselt
(3601 €/ha x 0,2)+20%) + (3601 €/ha x 0,8) = 3745 €/ha

Vahetusmaa pindala hindamine

Telljapoolt esitatud informatsiooni kohaselt on K&osoo kinnisasja omanik huvitatud Orava
metskond 22 kinnisasja ladnenurgast (Kingu katastritksusega piirnevast osast), mistdttu on
metsahindaja poolt kombineeritud eraldisi (vt lisa 3) antud alal. Metsakorralduse Buroo OU poolt
koostatud hinnangus on antud alal kasvava metsa harilikuks vadrtuseks arvestades Ulestodtamis
kulusid Umardatult 12 566 €. Kaanon kinnisvaraburoo OU poolt on koostatud eksperthinnang (2401-
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18291/HH) Uliitina kulas asuva Kéosoo kinnisasja harilik vadrtuse valjaselgitamiseks, mille kohaselt on
kinnistu harilikuks vaartuseks 18 900 €.

Alljargnevasse, vahetusmaa avaldamiseks koostatud arvutustabelisse on lisatud Metsakorralduse
Buroo OU poolt esitatud eraldiste pindalad ja nendel kasvava metsa summaarne vadrtus
arvestades Ulestdvdtamise kulusid, Kaanon kinnisvarabiroo OU poolt hinnatud vahetatava maa
(Kdosoo) harilikku vadrtust ning eelnevalt hinnatud vahetusmaa (Orava metskond 22) kasvava
metsata metsamaa Uhikuvadrtusest tulenev maavadrtus. Téiendavalt on vahetusmaa pindalale
lidetud metsaeraldiste vahele jadv lagedama ala pind, mille suuruseks on metsaregistrist
modddetuna ca 0,2 ha.

Eelnevast tulenevalt avaldub vahetusmaa pindala jargmiselt:

Eraldise nr Eraldise | K&osoo harilik | V&imaliku vahetusmaa | Eraldistel (Orava | Vahetusmaa Vahetusmaa K&éosoo ja vastu
pindala, ha| vaartus, € |[(Orava metkond 22) maa| metskond 22) |Orava metskond| pindala, ha | antava vahetusmaa
vaartus, € (3745 €/ha) kasvava metsa 22 vadartus vadrtuste vahe, €
va&dartust, € kokku, €
6 0,22 18200 4531 12 566 17 097 1,21 -1803
7 0,13
8 0,04
20 on
21 0,51
Lagedam ala 0,20
Kokku: 1,21

Seega on Kaanon kinnisvarabtroo poolt koostatud vahetusmaa (Kdosoo) kinnisasja hinnangus
hinnatud hariliku vaartusele vastav pindala Orava metskond 22 kinnisasjast 1,21 ha.
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Lisa 1 Fotod hinnatavast varast
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Vaated vahetusmaa alale

Vaated vahetusmaa alale
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Lisa2 Elektroonilise kinnistusraamatu reg-osa nr 14873450 véljavote

Registriosa:

Registriosa number 14873450

Kinnistusosakond Tartu Maakohtu kinnistusosakond
Oigsuse marge

Digitoimik

I jagu - KINNISTU KOOSSEIS

Katastripidaja markeid vaata maakatastrist

Elektrooniline registriosa omab diguslikku t3hendust: 04.06.2019

Kinnistustoimiku kdik dokumendid on digitaalsed alates 04.06.2019

Kande Katastrtunnus Sihtotstarve ja asukoht Pindala Info Kande
Nr. kehtivus
1 93401:008:0579 Maatulundusmaa 100%, Viru maakond, 221,58 Maakatastri andmed ile vietud kehtiv
Setomaa vald, Ulitina kiila, Orava ha 27.11.2020.
metskond 22.
Il jagu - OMANIK
Kande Omanik Kande alus Kande
Nr. kehtivus
1 Eesti Vabariik 3.05.2019 kinnistamisavalduse alusel sisse kantud 4.06.2019. kehtiv
Kohtunikuabi Tiiu Karu
Il jagu - KOORMATISED JA KITSENDUSED
Kande Kinnistut koormavad piiratud asjadigused (v.a. Marked piiratud asjadiguste kohta, kande alus, Kande
Nr. hipoteegid) ja marked; kasutusdiguse kannete muudatused ja kustutamised kehtivus
kitsendused
IV jagu - HUPOTEEGID
Kande Hipoteegid Hipoteegi Marked hipoteekide kohta, kande alus, Kande
r. summa kannete muudatused ja kustutamised kehtivus
Asutus: Kaanon kinnisvarabiiroo OU
MNimi: Terje Kriisk
Kuupdev: 12.01.2024 11:08:17
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Lisa 3 Valjavotted esitatud dokumentidest

s,

METSAKORRALDUSE
BUROO

Kasvava metsa vahetuse hindamise akt.

Kdesolev akt on koostatud 25.01.2024 a. VBru maakonnas, Setomaa vallas paikneva ORAVA METSKOND 22
(katastritunnus 93401:008:0579) kasvava metsa vahetuse hindamiseks.

Algandmetena on kasutatud RMK metsa inventeerimisandmeid 2015-2022 a.
Lisatud plaan

Kinnistu Uldpindala on 221,6 ha

Metsamaa pindala on 1,01 ha

Kasvava metsa (ildtagavara on 223 tm

Kogu kasvava metsa sortimentide vddrtus vahelao hindades:

Sortiment kogus (tm) hind summa

HB jamepalk 0,07 55,09 3,86
HB peenpalk 0,01 55,09 0,55
HB paber 0,67 3424 22,94
KU jamepalk 1.71 88,71 151,69
KU peenpalk 0,6 76,03 4562
KU paber 0,6 47,17 283
TA peenpalk 0,09 36,14 3,25
KS palk 32,64 146,51 4782,09
KS paber 37,74 47,61 1795,37
MA jdmepalk 63,9 92,4 5904,36
MA peenpalk 9,58 76,31 731,05
MA paber 6,49 46,5 301,79
Kiite 34,47 36,14 124575

Kokku 188,54 15016,62

raidmed: 34.50 tm

*kasutatud on Rilgimetsa Majandamise Keskuse (RMK) avaldatud viimast hinnastatistikat 2023 november
sortimentide keskmised vahelaohinnad (eur/tm ilma kiibemaksuta).

*hall-lepp on kogumahus arvestatud kiittepuuks
*sortimentide jaotuse arvutuse aluseks on Vabariigi Valitsuse 09. mérts 2023 a. mddrus nr 22 Llisa 5

Kogu kasvava metsa vddrtus metsamaterjalina on 15016,62 EUR
Hilpoteetiline metsamateralide vddrtus, arvestades llestdétamiskuluks 2 451 EUR (13 EUR/tm), on 12 565,6 EUR.

Metsakorralduse Biiroo 00 (tegevusiuba nr. 4)
juhataja

Lembit Maamets

Metsakorralduse Biiroo OU tel. 3220833 IBAN:EE021010220029455011
Puiestee 2 Someru Reg.or.: 10905669 BIC:EEUHEE2X
Laane-Virumaa EMEKR:EE100726780 Pank: AS SEB Kood: 401

44201
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ORAVA METSKOND 22 Setomaa vald
M_ETSAKORFIALDUSE
KINNISTU KATASTRIUKSUSED JA ERALDISED BUROO
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ORAVA METSKOND 22 Setomaa vald

METSAKORRALDUSE
TAKSEERKIRIELDUS  93401:008:0579 BUROO
Eraldis 6
Pindala: 0,22 ha Mz = 0 tm Me=0tm
Lage ala jinesckapsa-pohla kaasik: Tbon; Huww=30,0; Keskmine tuleoht (IIT)
Tagavara Arvatuslik
Rinne %o Puuliik Vanus o 2 Piiritolu punde arv R;nle
(m) (em) tm/ha tm/er (tk/ha) (%)
- 100 KS
L] 0
Eraldis 7
Pindala: 0,13 ha M =197 tm Me = 26 tm
Keskealine jinesekapsa-pohla hall-lepik; Mbon; Hiw=274; Viike tuleoht (TV)
Rime: T=72% G=18 n?/ha Mia =135 tm
Uksikpuude rinne: puude arv 50 tk/ha M =62 tm
Alusmetsa littus 40 %
Jooksev juurdekasv: 9.0 tmha‘a Tagavara 198 tm'ha, prognoositay tagavara |0a. pirast 289 tm'ha
Tagavara Arvatuslik
Rinne Yo Puuliik Vanus o D Piiritolu puude arv Rabe
(m) (em) tm/ha | tmfer (tk/ha) (%)
1 56 LV 30 15,0 14 - 76 10 6ER
1 41 K5 30 18,0 16 5 o5 7 321
1 3 KU 30 12,0 12 4 1 51
A 50 PK 3,0
A 50 IR 3.0
¥ 60 MA S0 270 36 37 5 30
Y 40 KS o0 28,0 36 25 3 20
197 26
Isedrasused: Kasvukohatiifip varieerub
Vanus ebaiihtlane
Koosseis ebaiihtlane
METSAKORRALDUSE BUROO OU tel.372 322 0833 ¢-mail metsakomaldus@metsakormaldus.ce 2024
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ORAVA METSKOND 22 Setomaa vald
9 versakorraLouse
TAKSEERKIRJELDUS  93401:008:0579 BUROO
Eraldis 8
Pindala: 0,04 ha M. =416 tm Me=17 tm
Keskealine jinesekapsa-pohla minnik; labon; Hw=337; Suur tuleoht (II)
Rime: T=88% G=32m?ha Mia =416 tm Ax=T2 An=189 D,=29 D, =28
Alusmetsa Intus 40 %
Jooksev juurdekasv: 7.6 tm'ha/a Tagavara 417 tm'ha, prognoositav tagavara | Oa. parast 461 tm'ha
Tagavara Arvutuslik
Rinne Yo Puuliik Vanus (2] {c]::} Piiritolu punde arv ]::;I:
tm/ha tmer (tk/ha) !
1 B4 MA 70 9.0 29 5 350 15 411
1 14 KS T0 290 27 8 58 2 78
1 1 HB T0 30,0 36 8 4 F
1 1 KU T0 24.0 24 s 4 8
A 60 PK 3.0
A 30 Pl 4.0
A 10 P 6,0
416 17
Isedirasused: Tiius voi litus ebaiihtlane
Vanus ebaiihtlane
Eraldis 20
Pindala: 0,11 ha Mi: =243 tm M==27tm
Valmiv jinesekapsa-mustika minnik; Tbon; Hmw=29.3; Suur tuleoht (IT)
Rimne:T=54%  G=20m?ha Mw=243tm  Ac=92  Aw=87 D=32  D.=28
Jooksev juurdekasv: 3.4 tm'ha/a Tagavara 243 tm'ha, prognoositav tagavara | Oa. parast 254 tm'ha
Tagavara Arvutuslik
Rinne Yo Puuliik Vanus (;:] ( {1:::. Piiritolu Ppuude arv 1::;1;
tm/ha tmier (tk/ha) o
1 75 MA 3 27,0 32 s 182 20 186
1 25 KS 83 30,0 30 ] 61 7 64
243 27
METSAKORRALDUSE BUROO OU el 372 322 0833 c-mail metsakomeldusi@metsakorraldus.ce 2024
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ORAVA METSKOND 22 Setomaa vald

TAKSEERKIRJELDUS  93401:008:0579

Eraldis 21

Pindala: 0,51 ha M = 354 tm M= =181 tm

Kiips jinesekapsa-pohla kaasik; Thon; Hw=310; Viike tuleoht (TV)
Rinne I: T=75 % G=2Tm*/ha Mia = 348 tm Ax=92 Aw=T1
Rimne [T: T=5 % G=1m*ha Mt =6 tm

Alusmetsa hitus 50 %

BUROO

D, =31

D, =26

Jooksev juurdekasv: 3.9 tmha/a Tagavara 354 tm'ha, prognoositav tagavara 10a. pirast 367 tm'ha

& METSAKORRALDUSE

Tagavara Arvutuslik
Rinne Yo Puuliik Vanus H b Piiritolu puunde arv R::le
(m) (cm) tm/ha tm/er {tk/ha) (%)
1 55 KS 87 30,0 31 ] 192 97 190
1 42 MA -1 2590 34 ] 146 T4 125
1 2 KU 87 26,0 28 5 7 4 B
1 1 HB 87 30,0 33 ] 5 2 3
2 50 LV 37 12,0 10 35 3 2 al
2 40 TA 37 10,0 10 5 2 1 a3
2 10 RE 37 12,0 12 5 1 1 9
A T0 PK 3.0
A 30 ™ 30
354 181
Isedrasused: Kuusk osaliselt teises rindes
Kasvukohatiiiip varieerub
Koosseis ehatihtlane
METSAKORRALDUSE BUROO OU  tel 372 322 0833 c-muil metsakomaldusi@metsakormaldus. ce 2024
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ORAVA METSKOND 22 Setomaa vald
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Lisa 4 Vastavuskinnitus

K&esoleva hindamisaruande koostanud ja kogu hindamistoimingu I&bi viinud hindaja kutsealane
pdadevus on piisav hindamistellimuse t&itmiseks.

K&esolev hindamisaruanne ja kogu hindamistoiming vastab 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 k&igus kogutud informatsiooni ja hindamistulemusi mitte
kellelegi peale kliendiga kokkulepitud isikute, va juhud kui seadus seda nduab voi kui see on vajalik
kindlateks hindamise kutsealaga seotud toiminguteks.

Hindajal puudub seos hinnatava varaga ja kliendiga, st tegemist on valishindajaga.
Hindaja on tegutsenud erapooletult iima mingite isiklike huvideta hindamistoimingu suhtes.
Hindaja poolt hindamistoimingu eest saadav tasu ei ole seotud hindamistulemusega.

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

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

Koostaja: Vara Ulevaatuse teostaja:
/Allkirjastatud digitaalselt/ /Allkirjastatud digitaalselt/

Harmo Haljaste Runno Sarapson

Kutseline hindaja Kutseline hindaja

(7. kutsetase, tunnistus nr 176332) (5. kutsetase, tunnistus nr 202928)
Eesti Kinnisvara Hindajate Uhingu lige Eesti Kinnisvara Hindajate Uhingu lige

Kaanon kinnisvarabiroo OU
Riia 24, Tartu / Tartu mnt 80, Tallinn
Eksperthinnang nr 2401-18291/HH www.kaanon.ee
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