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KOKKUVOTE

HINNATAVA VARA KOONDANDMED |

Hinnatav vara Araldige kinnistu registriosa numbriga 2465135 koosseisu kuuluvast
katastrilksusest tunnusega 57801:002:0144 (maatulundusmaa 100%)

Aadress Andre, Pikkjarve kiila, J6geva vald, Jdgeva maakond

Omanik 0OU Alanther (registrikood 11951135)

Katastritunnused 57801:002:0144

Omandivorm Kinnisasi

Katastriliksuste pindala 5,12 ha

Katastriliksuste sihtotstarve | Maatulundusmaa 100%

Katastriliksuse ehitised Puuduvad

Aral8ike pindala 0,95 ha sh avalikes huvides omandatava osa 1 (Tapa-Tartu raudtee
R3) 0,73 ha

Aral8ike hoonestus ja Puuduvad

rajatised

Hinnangu eesmark Kinnisasja avalikes huvides omandamise seaduse (KAHOS) § 4 10ike 1
punkti 7 alusel.

Eksperthinnang on esitamiseks Maa-ametile

Seos Kinnitame, et OU Inseneribiiroo Steiger ei ole seotud hinnatava vara
tehingu ega omandisuhtega

Ulevaatuse kuupdev 07.12.2022

Vaartuse kuupaev 07.12.2022

Hindamisaruande kuupaev 25.01.2023

Tellija Maa-amet

Tellimusleping 28.09.2022 raamlepingu nr 4-2/22/163 t66de tellimus nr 2-1 e-kirja
teel 24.11.2022

Hindamise eeldused Hindamise tavapraktikast valjuvad eeldused puuduvad.

Hinnang likviidsusele Kinnistu  mudgiperioodi pikkuseks vaartuse kuupdeva
turusituatsioonis voib hinnatud turuvaartuse juures prognoosida 6-12
kuud. Likviidsuse hindame keskmiseks. Araldike likviidsuse hindame
madalaks (midgiperioodi ei ole vdimalik prognoosida).

Hindamistulemuse tapsus Kinnistu ja araldike hindamistulemuse tépsus on +£20%, mis on selle
turusegmendi jaoks tavaparane.

Hinnatava kinnisasjaga sarnaste kinnisasjade tehinguhinnad vdivad
margitud protsentide piires erineda.

Kaibemaks Hinnatud vaartused ei sisalda kdibemaksu ja neile ei lisandu kdibemaksu

VASTUOLUD ANDMETES JA MUUD KOMMENTAARID

puuduvad

HINDAMISTULEMUS

Tuginedes hindajale teadaolevatele lahteandmetele, kinnisvaraturu hetkesituatsioonile ja
vordlusandmetele, on OU Inseneribiiroo STEIGER hinnangul, aadressil Andre, Pikkjarve kiila, J6geva
vald, J6geva maakond maakond asuva hoonestamata katastriliksuse &raldike hindamistulemused
jérgmised:

araldike hivitusvaartus vaartuse kuupdeval on 12 550 (kaksteist tuhat viissada viiskiimmend) eurot.
Kaasnevat kahju ja saamata jaavat tulu ei esine. Avalikes huvides omandatava osa 1 (Tapa-Tartu
raudtee R3) hivitusvaartus vaartuse kuupadeval on 10400 (kimme tuhat nelisada) eurot. Kaasnevat
kahju ja saamata jaavat tulu ei esine.

/allkirjastatud digitaalselt/

Andres Juss

Kutseline hindaja

Vara hindaja, tase 7
Kutsetunnistuse nr 177142
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Hoonestamata maatksus kinnistust registriosa nr 2465135
Eksperthinnang nr 22/4155-6

1. Hinnatav vara, hindamise eesmark ja klauslid

1.1. Hinnatav vara ja hindamise eesmark

Aadress Andre, Pikkjarve kiila, J0geva vald, J6geva maakond

Registriosa nr 2465135

Kinnistu nimi Andre

Vara liik Araldige hoonestamata maatulundusmaa sihtotstarbega
katastritksusest

Hindamise eesmark Kinnisasja avalikes huvides omandamise seaduse (KAHOS) § 4 |0ike
1 punkti 7 alusel. Eksperthinnang on esitamiseks Maa-ametile.

Vaartuse liik Kasvava metsaga hoonestamata kinnisasjast tehtava tihe vdi mitme
aralGike hivitusvaartus.

1.2. Hindamise alused ning hindamisaruande avaldamine

Hindamisel on lahtutud Eesti varahindamise standarditest EVS 875, kehtivast seadusandlusest ja Eesti
Kinnisvara Hindajate Uhingu heade tavade koodeksist.

Hiivitusvaartus (compensation) on seotud kahjude hivitamisega omandidiguse ja muude varaliste
Oiguste kitsendamisel, sundvddrandamisel ja muudel sarnastel eesmarkidel. Hlivitamise eesmark on
kahju kannatava isiku asetamine olukorda, mis on vdimalikult I&hedane olukorrale, milles ta oleks
olnud, kui kahju hilvitamise kohustuse aluseks olevat asjaolu ei oleks esinenud, siis tugineb
huvitusvaartus just sellel vaartuse liigil, mis kahju suurust kdige parimini iseloomustab (EVS 875-12).

Araldige (/and taken) - v&drandamisele kuuluv piiritletud osa maatiikist (EVS 875-12).

Harilik vaartus - eseme kohalik keskmine mutgihind (turuhind) (tsiviilseadustiku lldosa seadus)
(EVS 875-3). Hindamise praktikas mdistetakse hariliku vaartuse mdiste all turuvaartust. Kui tellija on
hindamise eesmargiks seadnud hariliku vaartuse leidmise, tuleb hindamisel lahtuda turuvaartuse
hindamise nduetest (EVS 875-3).

Turuvaartus (market value) on hinnangul pdhinev summa, mille eest vara peaks vaartuse kuupdeval
minema Ule tehingut sooritada soovivalt miljalt tehingut sooritada soovivale ostjale séltumatus ja
vordsetel alustel toimuvas tehingus pérast koigile nduetele vastavat mulgitegevust, kusjuures
osapooled on tegutsenud teadlikult, kaalutletult ning ilma sunduseta (EVS 875-1).

Ulevaatuse kuupéev (date of inspection) - kuup&ev, millal tehti hinnatava vara (ilevaatus (EVS 875-
1).

Vaartuse kuupdev (date of valuation) - kuupdev, mille seisuga hindamistulemus (vaartus) on
esitatud (EVS 875-1).

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

Kaesolev hindamisaruanne on avalik.

1.3. Hinnangu kehtivuse eeldused ja klauslid piiratud vastutuse kohta

Hindaja on tegutsenud hinnangut andes séltumatult ning kdik hindamisaruandes sisalduvad andmed
on tdesed ning esitatud kolmandate isikute huvidest séltumatult.

Hinnang kehtib jargmistel eeldustel:
- hindajale esitatud andmed ja informatsioon on tdesed ning on tdidetud kodiki hinnangu
kehtivuse tingimusi;
- hinnataval varal ei esine varjatud puudusi, mille tuvastamine valjuks hindaja padevusest.

Hindaja ei vastuta nende hinnangus olevate valeandmete eest, mis on hindajale esitatud ja mille
Oigsuse kontrollimiseks hindamisaruande koostamise kdigus hindajal puudub v&imalus voi
pOhjendatud vajadus.

Hindaja ei ole teostanud mingeid uuringuid saastatuse voi saastuse ohu kohta ning seega ei saa esitada
mingit kindlat seisukohta kiisimuses, missugune vdiks olla nende vdimalik mdju hindamistulemusele.
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Hoonestamata maaliksus kinnistust registriosa nr 2465135
Eksperthinnang nr 22/4155-6

Hindamisel on léhtutud eeldusest, et hinnataval varal ja selle Idheduses ei ole saastatust ega saastuse
ohtu. Igasugune saastatuse ja saastuse ohu avastamine voib vara vaartust oluliselt mdjutada (EVS
875-4).

2. Hindamise algandmed ja hinnatava vara lilevaatus

2.1. Hindamise ldhteandmed ja hinnatava vara dokumentatsioon
Hindamist puudutavad algandmed on saadud jargmistest allikatest:

Allikas Kuupaev
Andre katastrillksuse omaniku esindaja juhatuse liige Alar R&hn suuline | 07.12.2022
infovahetus
Kohapealne ulevaatus 07.12.2022
Elektrilevi infotelefon 28.11.2022
Maa-ameti geoportaal, https://geoportaal.maaamet.ee 07.12.2022
Ehitisregister, https://www.ehr.ee 07.12.2022
Maa-ameti tehingute andmebaas 07.12.2022
Kinnistusraamatu registriosa valjavote, https://kinnistusraamat.rik.ee 07.12.2022
Jogeva valla kodulehekiilg https://www.jdgeva.ee/ 05.12.2022
Kinnisvaraportaalid, https://kinnisvara24.delfi.ee, https://www.kv.ee 07.12.2022
Majandusinfo www.eestipank.ee Eesti Pank publikatsioon Rahapoliitika ja 12.01.2023
majandus 4/2022, 20.12.2022
Turuinfo ja statistika www.maaamet.ee Turuilevaated turusektorite kaupa, 03.01.2023
Kinnisvara hinnastatistika paring
Kaarepere-Tabivere km 394,00-402,100 Raudteeldigu dgvendamine, Eesti 24.11.2022
Raudtee AS, t66 nr 09-2022
Allhange Kasvava metsa hindamisel OU Metsaekspert, Eksperthinnangu lisad
nr 3-5

2.2. Hinnatava vara iilevaatus

Ulevaatuse kuupdev 07.12.2022
Ulevaatuse teostanud Kutseline hindaja Andres Juss
hindaja

Ulevaatuse juures viibinud Omaniku esindaja juhatuse liige Alar Rahn. Alar Réahni vend Ahto
isikud Réhn.

Ulevaatuse ulatus Katastriliksuse Ulevaatus teostati osas, mis oli vaadeldav
katastriliksuse servast Planeeritava araldike llevaatus teostati kogu
ulatuses.

Ulevaatuse p&hjalikkus Visuaalne Ulevaatus, erivahendeid ei kasutatud.
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Hoonestamata maaliksus kinnistust registriosa nr 2465135
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3. Hinnatava vara kirjeldus
3.1. Asukoht

Makroasukoht
Paiknemine Hinnatav vara asub Jogeva maakond Jogeva vald, Pikkjarve kula
.
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Allikas: Maa-ameti eoortaal (maainfo kaardirakendus

Mikroasukoht

Iseloomustus Katastriliksus paikneb Tapa-Tartu raudteest ca 150 m kaugusel
(raudtee ja katastritksuse vahele jaab katastritksus
57801:002:0130). Umbruses hoonestamata maatulundusmaad.
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OU Inseneribiiroo STEIGER

Hoonestamata maaliksus kinnistust registriosa nr 2465135

Eksperthinnang nr 22/4155-6

Asukohaskeem:

57801:002:0130

TB01:002:0670

57801:002.0213

57801.02:0108 gL

Allikas: Maa-ameti geoportaal (maainfo kaardirakendus)

Konkureerivad
turupiirkonnad

Kesk-Eesti maakonnad, kuid peamiselt Jdgeva vald

Juurdepdaas Juurdepaas maaiksusele on lle naaberkinnistute kulgeva raudtee
hooldusteelt (pinnastee), mis viib Pikkjarve-Torve teele.
Kaugused Lahim kauplus Kaarepere ca 4 km, J6geva ca 15 km

Ohu saastatus ja mura

Koondhinnang asukohale
Maatulundusmaa (metsamaa) seisukohalt on asukoht hea - metsamaana on tegemist aktiivses
metsamajanduslikus piirkonnas asuva varaga.

Keskmisest madalam

3.2. Omandisuhted
Registriosa number 2465135
Omandivorm Kinnisasi
Omanik OU Alanther (registrikood 11951135)
Vara kasuks seatud Puuduvad

piiratud asjadiguse
kanded registriosa I jaos

Vara koormavate
koormatiste ja
kitsenduste kanded
registriosa III jaos

Omandamise eelmarge Eesti Vabariik kasuks KAHOS § 9 alusel.
19.09.2022 kinnistamisavalduse alusel sisse kantud 20.09.2022.
Kohtunikuabi Helle Eduvald

Kandel puudub méju hindamistulemusele, sest eelmarge on otseses
seoses hindamist tingiva asjaolu ehk avalikes huvides omandamisega.

Vara koormavate
hipoteekide kanded
registriosa IV jaos

Puuduvad

Maa-ameti kitsenduste
kaardi jargsed
kitsendused

Geoloogilise uuringu ala, maaparandushoiuala

Kitsendused, arvestades nende olemuse, asendi ja ulatusega, ei
mdojuta katastriliksuse turuvaartust, kuna ei takista selle sihipdrast
kasutust.
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Hoonestamata maaliksus kinnistust registriosa nr 2465135

Eksperthinnang nr 22/4155-6

Kitsenduste kaart ja
loetelu:

Allikas: Maa-ameti
geoportaal (kitsenduste
kaardirakendus)

Legend | Kitsendustemijuala | VID (lana)® Nimenus Ulatss | Seotud kitsendsi pabjustava Seorud VID (kpo)
s (m) objekti nibus
Uhringu ala 3563620/5611214 3563520 5121687 | Uiwinga ala (gecloogiline) 1225

_'. u-als 2103960020640001 | 1060.84 | Maaparandussitstesmd maa-ala 2103960020540001
4 16634172

+VID (k) - Ki PRp—

Kasutuslepingud

Omaniku esindaja Utlustele tuginedes puuduvad

Muud olulised vaartust
mdjutavad diguslikud
tegurid ja piirangud

Hindajale teadaolevatel andmetel ei lasu hinnataval varal muid
seadustest ja lepingutest tulenevaid kinnistusraamatusse mittekantud
Oigusi ja kohustusi, mis voiksid mojutada selle vaartust. Selliste
asjaolude ilmnemine vdib muuta kdesolevas eksperthinnangus
hinnatud vara hlvitusvaartust.
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Hoonestamata maaliksus kinnistust registriosa nr 2465135

Eksperthinnang nr 22/4155-6

3.3. Maakasutus

57801:002:0144

Tunnus

Aadress Andre
Asustusiksus Pikkjarve kila
Omavalitsus Jogeva vald
Maakond Jogeva maakond

Sihtotstarve 1

Maatulundusmaa 100%

Sihtotstarve 2

Sihtotstarve 3

5,12 ha

Pindala

Metsamaa 3,02 ha
Looduslik rohumaa 0,50 ha
Muu maa 1,60 ha
Registriosa 2465135

2022. aasta maa
korralise hindamise
maa maksustamishind
(maa vaartus)

6942 € - arvutamise kuupdev 11.01.2023. Tegemist on masshindamise
pohimdtetel arvestatud tulemusega ja ei ole samastatav
turuvaartusega, mis tugineb detailanalldsil.

Uldplaneering

Jogeva valla Uldplaneeringu (vastu voetud Jogeva Vallavolikogu
25.08.2022 otsusega nr 75) jargi jaab Andre kinnisasja Idunaosa
rohevorgu koridori alasse ning kinnisasja pdhjaosale ei ole
juhtotstarvet m&aratud. Vastavalt Jogeva valla lldplaneeringu
seletuskirjas on toodud:
e rohevorgustikus  paiknevat maakasutuse otstarvet ja
Uldplaneeringu kohast otstarvet ei ole soovitatav muuta. Juhul
kui on vajadus otstarvet muuta, peab kavandatav tegevus

sobituma rohevorgustikku ning selle toimimist mitte
kahjustama;
e maa-alale, kuhu Uldplaneeringuga ei ole juhtotstarvet

maaratud, on perspektiivis voimalik kavandada erinevaid uusi
otstarbeid vastavalt omavalitsuse kaalutlusotsusele ning
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OU Inseneribiiroo STEIGER

Hoonestamata maaliksus kinnistust registriosa nr 2465135
Eksperthinnang nr 22/4155-6

soovitud otstarbega ette nahtud tingimustele ning asukohast
tulenevatele kohaspetsiifilistele tingimustele.

Allikas: V;'a'ljavdte Jﬁgevé valla lUldplaneeringust

i BE

Detailplaneering

Puudub

Miljodvaartuslik
planeering

Puudub

Kuju, reljeef

Korraparase kujuga, tasane reljeef

Haljastus, haritava
maa kolvikul
kasvatatavad
kultuurid, maa
seisukord

Metsamaa osas on valdavalt tegemist keskealise metsaga.

P&llumassiivi nr ja
deklareeritud
maakasutus

Puudub

Mullastik

Leostunud gleimuld (Go), Ohuke madalsoomuld (M)

Mullastiku kaart

M (GOJ
t350/1s3;s Go

M
1350-80/s;1s7

Go
V0415270540115

Klg
Is170/rqls2

M
13301,

:Allikas: Maa-ameti geoportaal (mullastiku kaardirakendus)
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Maaparandussisteemid

Ladne servad ja edela nurgas ca 1000 m2 Maaparandusehitise
reguleeriv vork Maaparandusslst. kood 2103960020640

Hooned ja rajatised Puuduvad
Piirded Puuduvad
3.4. Tehnosiisteemid
Elekter Puudub
Veevarustus Puuduvad
Kanalisatsioon Puuduvad
3.5. Araldige
Asukoht AralBige teostatakse maaiiksuse kirde nurgast

Araldike kirjeldus ja
kélvikuline jaotus

Kasutuses metsamaana

Araldike joonis

Aral8ike pindala

Tellija esitatud andmetel 0,95 ha sh avalikes huvides omandatava
osa 1 (Tapa-Tartu raudtee R3) 0,73 ha. Araldige moodustab
katastrillksuse pindalast ca 19 %, mis on metsamaa.

Araldike mullastik

Ohuke madalsoomuld (M)

Araldike ehitised

Puuduvad

Araldike tehnosiisteemid

Puuduvad

Araldike mdju

Arvestades araldike pindala, kuju ja paiknemisega ning allesjaéava
maailksuse nimetatud parameetrite ja olemusega, on hindaja
seisukohal, et &raldike vddrandamisel on allesjadva maalksuse
senisel otstarbel kasutamine vdimalik, vara omanikule ei kaasne
olulise tahtsusega pisiv kahju, sh negatiivne mdju omanikule alles
jaava vara turuvaartusele.

3.6.

Hinnang hinnatava vara kestlikkuse vairtusele

Kestlikkus ehk jatkusuutlikkus on ressursside kasutamise viis inimeste vajaduste rahuldamiseks,
sailitades keskkonda sellisel moel, et vajaduste rahuldamine oleks vdimalik mitte ainult praegu, vaid
ka maaramatus tulevikus. Kogu kestlikkuse valdkond koosneb kolmest osast: keskkonna, majanduse

ja sotsiaalpoliitiline kestlikkus. (EVS 875-10)

Hinnang kinnistu kestlikkuse vaartusele

Kestlikkuse vaartus

Hindaja hinnangul on hinnataval katastriliksusel jargitud kinnisvara kestliku

arengu tagamise pohimotteid ja hindaja hinnangul on vara kestlikkuse
vaartus positiivne.
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4. Turuiilevaade

4.1. Ulevaade majanduslikust taustsiisteemist!

Eesti majanduse seis on seni olnud keskmisest parem. Vaatamata elukalliduse kiirele tdusule on
sdilinud vaga tugev noudluskeskkond. Kuni sligiseni reageerisid tarbijad korgetele hindadele
tagasihoidlikult ning tarbimine suurenes nii jooksevhinnas kui ka koguseliselt. Inimeste soov ja
valmisolek hinnatdusuga kaasa minna hoolimata kindlustunde mérkimisvaarsest védhenemisest sai
voimalikuks tanu pandeemia ajal kogunenud sddstude ja II pensionisambast vélja vdetud raha
kulutamisele, millest enamus on praeguseks juba kasutust leidnud. Tarbimiskulutuste vahene
reaktsioon on vdimaldanud ettevotetel ka kasumlikkust suurendada kiirelt kasvanud kuludest
hoolimata.

Hoogsa hinnatdusu mdju majanduskasvule on (iha tugevamalt kohale joudmas. M6dduva aasta 16pus
ja uue aasta esimeses pooles viivad vahenenud ostujdud ja kahanenud saastud tarbimismahu
languseni ja ka ettevotete kasumid satuvad 166gi alla. Tanavuselt 0,5% languselt viivad majanduse
0,4% kasvuni tuleval aastal peamiselt valitsemissektori kasvavad kulutused. 2024.-2025. aastal vdib
oodata majanduskasvu kiirenemist 3-4%ni, kuid geopoliitilise ebastabiilsuse téttu Gmbritseb nii
majanduskasvu kui ka inflatsiooni valjavaadet tavapdrasest suurem ebakindlus.

Eesti majandus on joudnud tehniliselt netoeksport pp

surutisse, kuna SKP on kahanenud kaks statistiline vahe ja varud pp

kvartalit jérjest. Eesti SKP vahenes I investeeringud pp

kolmandas  kvartalis 2021. aasta I alitsuse tarbimine pp

. ~ I eratarbimiskulutused pp

kolmanda kvartaliga vorreldes 2,4% — SKP kasv %

(SKP  muutust ja kasvu allikaid 30

iseloomustab  jargnev  joonis) ning

vorreldes kvartal varasemaga sesoonselt 20

ja todpaevade arvuga korrigeerituna

1,8%. See tahendab, et kvartalivordluses 10

langes SKP teist kvartalit jarjest Usna

jarsult, kusjuures  viimati kasvas 0

majandus kvartalivordluses 2021. aasta

neljandas kvartalis. -10
-20
-30 1 1 I ]

2018 2019 2020 2021 2022

Allikas: statistikaamet.

! Allikas: Eesti Pank publikatsioon Rahapoliitika ja majandus 4/2022 20.12.2022
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Hinnakasv on pusinud kiire ja (0 toit pp

laiapbhjaline, kuid on alates augustist I energia pp
alusinflatsioon pp

kokku %

monevdrra aeglustunud. Novembris ulatus
tarbijakorvi kallinemine aastavordluses
21,3%ni. Hinnakasvu labiv p&hjus on
olnud korged energiahinnad. Osade
toodstuskaupade ja turismiteenuste
pakkumine on ndudlusest maha jaanud,
mis samuti soosib hinnakasvu.

2018 2019 2020 2021 2022

Allikad: statistikaamet, Eesti Pank.

T66puudus kahanes 2022. aasta — registreeritud todtuse maar (hooajaliselt tasandatud)*
kolmandas kvartalis statistikaameti loomuliku téépuuduse masr

andmete jargi 5,6%ni, kuid hooajalisi tétuse madr (hooajaliselt tasandatud)

tegureid arvesse vottes oli see veidi - ==~ v.aajutise kaitse saajad*

kdrgem. Registreeritud tdédtus on 2022. 10% -

aasta jooksul kasvanud kiiremini kui

to6jou-uuringu tulemused naitavad, sest NA o
téotuna saavad end arvele votta ka o |7, e O \ -

Ukraina sGjapogenikud. Detsembri

alguses oli neid té6tukassas arvel 6300 6% 2\
ehk ligikaudu 12,6% registreeritud \_/_‘_/_____,
tootutest. :

4%

2%

0% '

-

2013
2014
2015
2016
2017
2018
2019
2020
2022

o™

* 2022. aasta IV kvartal eeldusel, et alates 6.12 t6dtute arv el muutu.
Allikad: statistikaamet, t66tukassa, Eesti Pank.

Eesti majanduskasvu parsib kiire hinnatdus, mis vahendab inimeste ostujou kaudu ndudlust nii Eestis
kui ka eksporditurgudel. Majandusaktiivsuse madalseis jatkub 2023. aasta esimeses pooles, kuna
hinnakasv kuill aeglustub, ent see toimub visalt ning tarbimisvdoimalusi hakkavad lahiettevaates
kahandama nii intressimadrade tdus kui ka saastude vahenev tugi. Kiiremat kasvu ja taastumist on
oodata alates 2024. aastast (prognoosi pohinditajad on jargnevas tabelis).
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Eesti Panga majandusprognoosi pohinditajad

2021 2022 2023 2024 2025
SKP jooksevhindades mid eurodes 31,36 36,13 38,36 40,22 42,82
SKP pusivhindades™ 8,1 -0,5 0,4 3.1 4.4
eratarbimine™* 6.9 2.8 -11 21 4,4
valitsemissektori tarbimine 3.9 0,4 3.9 -2,8 -0,2
kapitali kogumahutus pohivarasse 7.0 -15,9 -0,5 51 56
eksport 20,0 41 -01 28 3,4
import 21,3 4,2 -5,4 1.5 26
SKP Iohe (% potentsiaalsest SKPst) 3.9 0.5 -2 -2,1 -0,8
tarbijahinnaindeks 4.6 19.4 9.3 2.8 P2
Uhtlustatud tarbijahinnaindeks 4.5 19,4 9,3 2,8 2.1
SKP deflaator 5,8 15,8 5,8 1,7 2,0
toOtuse maar (% toojoust) 6,2 5,7 8,5 8,7 7.6
hoive™™™ 0 4.3 1,3 1,0 1.0
keskmine brutokuupalk (EUR) 1547 1682 1828 1969 2102
keskmine brutokuupalk 6,8 8,7 8,7 77 6.8
SKP tootaja kohta plusivhindades 8,0 -4.6 1.7 21 3.3
jooksevkonto saldo (% SKPst) -1,8 0.3 1,4 01 0.6
valitsemissektori eelarvetasakaal (% SKPst) 2.4 -1,9 -4.6 -3,8 -31

* Naitajad on esitatud aastase muutusena protsentides, juhul kui pole mérgitud teisiti. ™ SKP ja selle komponendid on esitatud
aheldatud vaartustena. ™~ Sisaldab kodumajapidamisi teenindavaid kasumitaotluseta institutsioone. **** Holmab residendist
tootmistksusi.

Allikad: statistikaamet, Eesti Pank.

4.2. Metsamaade segmendi iillevaade?

Metsamaid mulutakse uldjuhul koos sellel kasvava metsaga. Kasvava metsata metsamaa (raielenkide)
tehingud on pigem harvad. Maahind.ee andmetel metsamaa ehk metsakinnistu hinda mdjutavad
erinevad tegurid. Metsamaa miuidk tdhendab kogu metsakinnistu muuiki koos sellel kasvava
puiduvaruga. Sellisest tehingust saadav tulu on Ghekordne ja kdrgem kui raiediguse mudgitulu, sest
metsamaa uus omanik saab peale raie teostamist metsa majandamisega edasi tegeleda.

Metsamaa milgihinda md&jutavad metsakinnistu asukoht ja ligipddsetavus. Kdige hinnalisemad on hea
ligipdasetavusega metsakinnistud, kus saab raieid teha aastaringselt - see tdhendab, et metsa
aluspind suudab metsatehnikat kanda ka vihmasel sligisel ja kevadisel sulaperioodil. Teede olemasolu
muudab lihtsamaks nii raietegevuse, maaparanduse, valjaveo kui ka uue metsa istutamise ja
majandamise - mis tdstab ostjatel silmis kinnistu atraktiivsust.

Geograafilise asukoha poolest on metsamaa hinnad koos kasvava metsaga kdrgeimad Lduna- Eestis.
Ilma kasvava metsata metsamaa tehinguid toimub aastate I|0ikes kogu Eestis ca 100 (ilma
puittaimestikuta, muitdud {hekaupa ja teadaolevalt sdltumatute osapoolte vahel valjaspool
plokktehinguid). Niivord vaikese tehingute arvu alusel ei ole vbimalik vélja tuua hindade erinevust
piirkonniti ehk tegemist on Uleriigilise turuga. Hindaja hinnangul, mis tugineb kogemustel, on vabalt
turul kaubeldava metsamaad pindalaga alates 1 ha. Sellest vdiksemal alal puidu Ulesté6tamise kulud
on tihti ebamdistlikud. Timber.ee oksjonikeskkonnas on alla 1 ha pindalaga metsamajanduslikke
kinnisasju mudgipakkumises olnud 35. See moodustab koigist 953 kinnistu oksjonist ca 3,7%.
Pindalaga 1-2 ha on olnud kinnistuid mitgipakkumises 83.

Metsakinnistu suurus. Tavaliselt kehtib reegel, mida suurem kinnistu seda kdrgem hind. Pindala kérval
omab modju ka puistu Uhetaolisus (arenguklass, liigiline koosseis jne), looduslikud takistused jms
tegurid. Metsa majandades on suuremaid metsakinnistuid korraga kergem hallata - metsatédde
kdigus tahendab see vahem metsatehnika Umber paigutamist ja lihtsamat logistikat. Seetdttu on
suuremad metsakinnistud reeglina kdrgemas hinnas. Kuna vaiksemad kinnistud on ostjatele

2 Allikas: Maa-amet, 2021. aasta turuiilevaade, Erametsakeskus www.eramets.ee, Estonian Land Experts OU
www.maahind.ee
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kattesaadavamad ehk likviidsemad, siis pindalast alates 2 ha mastaabiefekti ei teki. Kui pindala on lle
2 ha, siis Uhikuvaéartus suureneb 5% vdrreldes maatiikkidega, mille pindala on alla 2 ha.

Metsamaa viljakus ja kasvukohatlilp. Puistu kasvu kiirus ja puidu kvaliteet soltub mullastiku
viljakusest ehk boniteedist. Kdrgemat hinda vdib oodata metsamaadelt, mille mullastiku boniteet on
kdrgem. Parimat hinda saab I ja II klassi boniteediga metsamaadelt, madalaimat V boniteediklassiga
maadelt. Siinkohal tasub silmas pidada, et dige hooldusega on vdimalik boniteeti isegi kuni 3 klassi
vorra tosta. 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 kasvukohatlipi ehk kindlaks teha, milline puuliik sobib
metsamaadele kdige paremini. Puistu liigi ja kasvukohatiiiibi omavahelisel sobivusel kasvab tervem,
kvaliteetsem ja elujoulisem mets.

Metsa liigiline ja vanuseline koosseis Eesti oludes on kdige kérgemas hinnas raieklipsuse saavutanud
okaspuudega metsamaa. See tahendab tavaliselt 80-100 aasta vanust kuusikut voi 100-120 aastast
mannikut.

Looduskaitselised piirangud ja majandamispiirangud. Metsa majandamise piirangud VvOoi
looduskaitselised piirangud on metsamaa hinna kujundamisel vaga oluline tegur. Erinevatest
looduskaitselistest piirangutest on mdjutatud tervelt ¥ kogu Eesti metsamaast. Piiranguvééndites on
metsa majandamine tavaliselt piiratud, kuid siiski vOimalik. Kui tegemist on metsaga
sihtkaitsevoondis, on igasugune tegevus metsaga keelatud. Siinkohal vdib metsamaa miudgil
arvestada, et iga lisanduv piirang toob mutgihinda allapoole.

Kasvava metsata metsamaa tehingud 2021. aastal

(eihey  tind (ha)  hind (€/)
Eesti kokku | 20 796 43 151322 1859 1960 602 711 2836

Allikas: Maa-amet

B T T

Erametsakeskuse 2022. aasta III kvartali puiduturu Ulevaate andmetel Kolmandas kvartalis jatkasid
okaspuupalkide hinnad vorreldes teise kvartaliga langustrendis. Samal ajal lehtpuupalkide hinnad
jatkuvalt kasvasid. Uskumatult kdrged paberipuidu ja kittepuidu hinnad kallinesid margatavalt veelgi
vaatamata oma niigi erakordselt kdrgele hinnatasemele, selgub Erametsakeskuse kvartaalsest
puiduhindade statistikast.

Euroopas kestev sdda ja Venemaa poolt tekitatud energiakriis on kaasa toonud ebanormaalsed
arengud puiduturul. Pikaaegselt valja kujunenud proportsioonid puidusortimentide hindade vahel on
oluliselt muutunud. Mannipalkide hinnad langesid kolmandas kvartalis ligi 5%, kuusepalk ligi 9% ja
kuusepeenpalk 11,5%. Kindlasti on hinnalanguses oma osa ka kuni kolmanda kvartali alguseni
toimunud kdllaltki intensiivsel palkide impordil Venemaalt ja kuuse-kooreliraski riiiste jatkumisel, aga
jarjest ronkem hakkab moju avaldama ka majanduse jahtumine.

KGikide erametsast mildavate lehtpuu jamesortimentide hinnad on kvartaliga kallinenud - kasepakk
12,6%, haavapalk 17,2% ja kasepalk 17,6%. Kdige rohkem tdusis kdige odavama sortimendi ehk
lepapalgi hind (19,1%). M66dunud aastaga vorreldes on kasepakk on kallinenud juba 47%, kasepalk
67,3%, haavapalk 73,6% ja lepapalk 73,7 %!

Ka paberipuiduturul on jatkunud pddrane hinnakasv. Sealhulgas on lehtpuupuidu hinnatdus on olnud
ca kaks korda kiirem kui okaspuupuidul. Tuleb aga markida, et kdikide sortide hinnad on labi aegade
kdrgeimad. Nii on mannipuit aastaga kallinenud 138,2%, kuusepuit 145,7%, kasepuit 171,6% ja
haavapuit koguni 182,9%! Sellise pddrase hinnakasvu taga on lisaks Venemaa puidu ara langemisele
ka Euroopat vallutanud energiakriis ja energiapuidu suurem ndudlus ning sellest tulenev energiapuidu
erakordselt suur hinnakasv.

Tegelikult ongi just kittepuidu hind olnud puiduturul hinnatdusu vedaja ning alates eelmise aasta
augustist igakuiselt kasvanud. Nimelt on kittepuidu hind aastaga tdusnud enam kui kolm korda. Kolme
kuu taguse ajaga vorreldes on hind tdusnud 42,7% ja aastaga 209,8%. Kokkuvdtteks voib delda, et
kui energiapuidu hinnad peaksid Uhel hetkel hakkama langema, siis toob see kaasa paberipuidu
hinnalanguse ja véahendab survet ka palgihindadele, kuid hetkel veel neid marke naha ei ole.
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Umarpuidu Idpplaohinnad

September 2022 Hinnamuutus % vdrreldes Hinnamuutus % virreldes
Sortiment [ hind €/tm B4 eclmise kvartali hinnaga  [fj aastataguse hinnaga B
mannipalk 128.43 -4.88 17.77
mannipeenpalk 109.82 -4.70 12.59
kuusepalk 100.19 -8.83 -4.28
kuusepeenpalk 93.41 -11.52 -4.47
kasepakk 181.60 12.62 46.99
kasepalk 135.24 17.61 67.25
haavapalk 94.28 17.24 73.56
lepapalk 89.11 19.14 73.67
mannipaberipuit 87.18 18.35 138.20
kuusepaberipuit 87.96 21.04 145.69
kasepaberipuit 124.39 40.50 171.59
haavapaberipuit 92.31 40.00 182.91
kiittepuit 7779 42.68 209.76

Allikas: Erametsakeskuse 2022. aasta III kvartali puiduturu levaade

Tehinguaktiivsuse poolest oli 2021. aastal esirinnas Saare ja Harju maakond, kus tehti 2021. aastal
vastavalt 81 ja 80 tehingut. Kasvava metsaga metsamaa keskmine hind (mediaan) oli kdige kdrgem
Pdlva maakonnas 7534 €/ha. Ladane-Viru maakonna keskmine 5145 €/ha oli Eesti keskmisest ca 10%
madalam.

Kasvava metsaga metsamaa tehingud maakondades 2021. aastal

Kogu- Keskmine Tehingute Keskmine

Piirkond pindala pindala summa hind M[;d;:n ri'::??h:; N:::;'EE;:T
(ha) (ha) () (€/ha)

Harju maakond 80| 5823 73| 3867614 711 6732 3356 1481 16031
Hiiu maakond 41| 2513 6,1| 1297416 5662 4906 3095 1527 15042
Ida-Viru maakond 27| 2267 84| 1419825 5952 4847 3685 1202 13 453
Jogeva maakond 56| 4587 82| 3115251 7497 6831 3654 1151 19 386
Jarva maakond 46| 4028 88| 2370033 6 534 6220 2612 1823 14 813
Laéne maakond 40| 2921 73| 1724022 5415 4429 3411 1103 14 544
Ladne-Viru maakond | 69| 4579 6,6 | 2714273 6149 5145 3884 1036 16742
Pélva maakond 21 1123 53| 1073590 9728 7534 6777 2652 24096
Pérnu maakond 77| 6290 82| 3623547 5677 4749 3470 107 2123
Rapla maakond 63| 6272 10,0 | 3806929 6154 6114 2996 1427 11307
Saare maakond 81| 7268 90| 3328529 5040 3719 3 266 1154 14 889
Tartu maakond 58| 3485 6,0 2329264 6733 5401 4030 1309 16 495
Valga maakond 15| 1340 89| 1311699 7 885 6531 4 449 4232 18219
Viljandi maakond 41 3436 8,4 | 2285200 6 647 6 349 3315 1741 15472
Véru maakond 35| 2752 79| 2366700 8340 6288 5645 1101 20 492
Eesti kokku 750 | 5868,3 7,8 | 36 633 892 6 445 5573 3814 1036 24096

Allikas: Maa-amet

Jogeva maakonna metsamaa segment

Jogeva maakonnas on voimalik valja tuua koos metsaga milidud metsamaa tehingute statistika. Kuna
iga mets on unikaalne ja vaartus soltub eelkdige sellest, milline on seal kasvav mets, on keeruline
vélja tuua hindade dinaamikat, kuid koos puidu hinna kasvuga on ka kinnistute keskmised hinnad
tousnud. Kdige aktiivsem on 2022. aastal metsamaade turg Jogeva vallas, kus on tehtud 43 tehingut,
kuid keskmine hind oli omavalitsustest kdige kdorgem Mustvee vallas 9640 €/ha.
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Kasvava metsaga metsamaa tehingud Jogeva maakonna omavalitsustes

Pindala(ha) Tehingu summa (eur) Pinnaihiku hind(eur /ha)
Arv | Keskmine Kokku Minimaalne | Maksimaalne | Minimaalne | Maksimaalne | Mediaan
2016 J&geva vald 73 9.20| 1645855 500 187 700 176.26 8645.16 1792.45
Mustvee vald 60 7.50| 1014428 1200 75 800 406.52 9900.00| 2063.32
P&ltsamaa vald 67 12.70| 1315755 1350 68 000 293.28 7 736.06| 1230.77
2017 Jdgeva vald 103 9.20| 2061291 1500 85 000 319.68 9523.81| 2002.67
Mustvee vald 75 7.00) 1502353 1300 320000 590.91 10 345.91| 1 886.79
P&ltsamaa vald 58 10.80| 1516124 1200 156 000 269.66 9404.39| 1929.21
2018 JBgeva vald 80 7.80| 2172201 1000 155 000 400.00 11 143.06( 2659.18
Mustvee vald 57 7.40| 1163635 1000 115 200 176.06 12 000.00( 2502.50
Pdltsamaa vald 49 9.70| 1791645 1475 117 000 153.97 15492.96( 3548.39
2019 Jdgeva vald 68 8.10| 1882768 1000 120 800 361.01 12 345.68| 3 305.30
Mustvee vald 58 7.20| 1979709 2 000 117 253 178.09 15626.37| 3489.83
P&ltsamaa vald 52 9.10| 2111012 3000 206 000 272.73 15052.26( 3954.26
2020 J8geva vald 92 7.20| 2694151 1000 171 615 172.41 11 711.71( 3453.72
Mustvee vald 89 6.50| 2389734 2400 130 000 308.24 14 666.67| 3 332.03
P&ltsamaa vald 40 12.20| 1566023 3 000 168 000 501.07 13 856.81| 2938.04
2021 18geva vald 43 8.30| 2364210 2 800 250000 275.32 15673.98( 5317.84
Mustvee vald 55 7.00| 2607724 2 000 224 000 336.70 19385.67( 5145.41
P&ltsamaa vald 42 9.20| 2364 106 2500 240 000 525.76 182 098.16( 5435.62
2022 Jdgeva vald 43 8.10| 2707 845 7000 420 000 1280.79 18967.14| 7621.95
Mustvee vald 40 8.30| 3289938 4 000 410 000 222.43 23 892.77| 9639.54
Pé&ltsamaa vald 20 10.10| 1604 086 6 800 230000 2 008.03 18 691.59( 8043.61

Allikas: Maa-amet, tehingute andmebaas

4.2.1. Miiugitehingud

Hindajale on teada jargmised metsamajanduslike maadega tehtud tehingud. Valja on toodud tehingud,
mis ei ole enampakkumistehingud ja komplekstehingud. Enamustel vélja toodud tehingutel puudub
juurdepaas avalikult kasutatavalt teelt. Tehinguobjektide mullastik on samavadarne voi halvem kui
hinnataval varal ning metsamaa osakaal on lle 80%.

Asukoht Tehingu aeg | Hind, € Pindala, Hind, Kirjeldus
ha €/ha

Valga maakond, Torva vald, | 03.03.2022 | 12100 4.49 2695 Lageraie (Uksikud seemnepuud),

Jogeveste kila metsamaa 96%, juurdepaas ule
naaberkinnistute, M’ mullad

P&lva maakond, Kanepi 21.03.2022 | 7000 2.35 2979 Lageraie, metsamaa 86%,

vald, Narapaa kula juurdepaas ule naaberkinnistute, M""”
mullad

Harju maakond, Saue vald, | 14.06.2022 | 5640 5.64 1000 Lageraie, metsamaa 99%,

Aasmae kiila juurdepaas ule naaberkinnistu,
GI,LkG mullad

Laane-Viru maakond, 30.06.2022 | 6000 6.09 985 Lageraie (Uksikud seemnepuud),

Vaike-Maarja vald, metsamaa 99%, juurdepaas ule

Uuemdisa kiila naaberkinnistute, LP,Kor,K mullad

Laane maakond, Laane- 04.07.2022 | 16000 4.55 3516 Lageraie (Uksikud seemnepuud),

Nigula vald, Jalukse kila metsamaa 100%, avaliku tee korval,
Go mullad

Saare maakond, Saaremaa | 19.07.2022 | 10000 5.13 1949 Lageraie (Uksikud seemnepuud),

vald, Sepa kila metsamaa 82%, avaliku tee lle
naaberkinnistu 10 m kaugusel, Korg
mullad

Parnu maakond, Parnu linn, | 01.09.2022 | 8100 3.81 2126 Lageraie (Uksikud seemnepuud),

Kavaru ktla metsamaa 100%, juurdepaas ule
naaberkinnistute, Go mullad

Parnu maakond, 15.09.2022 | 11320 4.13 2741 Lageraie (Uksikud seemnepuud),

Laaneranna vald, Lope kila metsamaa 93%, juurdepaas lle
naaberkinnistu, Go mullad
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4.2.2. Turustatavuse analiiiis3

Hinnatava vara |oppkasutajad Metsamaade ostjaks vdib olla Ule riigi tegutsev voi kohalik metsa-
ja  pollumajandusettevotja, suurima tdendosusega keegi
naaberkinnistute omanike hulgast, kel on eesmark kasutada maad
ise metsamajanduslikul otstarbel (metsa kasvatamiseks). Teine
sihtgrupp on isikud, kes ostavad metsamaid raha paigutamise
eesmargil, mis toob omanikule iga-aastast tulu hinna tdusust. Siia
kuuluvad nii ettevotted kui eraisikud. Kolmas sihtgrupp on isikud,
kes tegelevad metsa- ja pdllumaade vahendamisega - kokkuost
ja vaheltkasuga edasimuuk.

Loppkasutajaid iseloomustavad | Péllumajandusettevotted ja metsamajandusettevotted

tunnused
Kas hinnatav vara rahuldab Metsamajandusettevotjate, pollumajandusettevdtjate,
turusegmendi ndudeid investeerijate, vahendajate vaatest rahuldab vara turusegmendi
noudeid: metsamaal on valdavalt keskealine mets, katastriliksus
on 5,12 ha ning tegemist keskmisest vdiksema maalksusega,
asub suurema metsamassiivi koosseisus, on kompaktse kujuga.
Kui suur osa loppkasutajatest Metsamaade osas valitseb turul suur ndudlus ja pakkumisi on
soovib hinnatavat vara Uksikuid. Metsa ja -pdllumajandusettevdtjad soovivad enim osta
maatikke, kus metsamaa ja haritava maa osakaal maatiki
kogupindalast oleks suurem ega ole valmis maksma osade eest,
mida pole vdimalik metsa- ja pdllumajanduslikul otstarbel
kasutada.

Kui suur osa loppkasutajatest Raske konkreetselt 6elda, kuid soetama on vara vdimelised pigem
on vdimelised hinnatavat vara keskmine hulk potentsiaalsetest |6ppkasutajatest.

soetama
Konkureeriv pakkumine turul Vt p. 4.2.3.

Arendusprojektid Puuduvad
MiUgiperiood 6-12 kuud
Mitgihinnad Jargneva poolaasta jooksul sarnaste varade hinnatasemes, samuti
noudluse ja pakkumise osas muudatusi ei prognoosiks.
Alternatiivsed kasutused Puuduvad
Aralbige

Tulenevalt oma kujust, suuruset ja paiknemisest ei ole araldige vabal turul kaubeldav vara, mistdttu
sarnastele varadele tavaliselt turustatavuse anallilsi ei koostata: turul selliste varade pakkumised
puuduvad ning turuosalistel ei ole ka selliste varade omandamise vastu huvi, st neil varadel puudub
turuvaartus. Turuvaartuse moiste eeldab vara kaubeldavust vabal turul sellele omastel tingimustel ja
valjendab turu poolt tunnustatud kasulikkust. Kuna &raldige ei vasta kriteeriumitele, mis on omased
vabal turul kaubeldavatele varadele, siis selle likviidsust ei ole vdimalik maéaratleda - puudub
turupraktika, mistdttu eeldatakse selle osas vdga madalat likviidsus ja vdga madalat hinda. Araldike
ostmisest voib olla huvitatud Uksnes rajatava raudtee omanik tee laiendamise vdi sinna mingi teega
seotud rajatise ehitamise eesmargil. Mllgiperioodi pikkust hinnata ei ole vdéimalik, varal alternatiivsed
kasutused puuduvad.

4.2.3. Pakkumine

Avalikes kinnisvaraportaalides hinnatava varaga samavaérseid metsamaa pakkumisi sisuliselt ei ole.
Uldjuhul on mitigis maatulundusmaa sihtotstarbega kinnistud vahese metsamaa osaga vdi miiliakse
maad kui ehituspotentsiaaliga krunti. Toome valja valiku olemasolevaid pakkumisi:

Aadress Suurus Pakkumishind
(LE)) (€)/ €/ha
Sepa, Samma 4,91 ha 17 900 € PoOsaste ja Uksikute puudega kaetud kasutusest valjas
kila, Viru-Nigula 3600 €/ha looduslik rohumaa 4,78 ha. Juurdepaas teele lle
vald naaberkinnistu.

3 Turustatavuse analliis on EVS 875 Vara hindamise standardi nr 10 ,Andmete kogumine ja analliis, vara
Ulevaatus" jargi kohustuslik turuanaltlsi osa. Standardi jérgi on turustatavuse anallls protsess, mille kaigus
uuritakse, kuidas konkreetne vara neeldub, st kui pika aja jooksul vara muilakse vOi renditakse oodatavates
turutingimustes. See pdhineb hinnatava vara turusegmendi turu-uuringul. Turustatavuse analiils lisab turuanaltdsi
kasutajale turu dimensiooni, uurides seega ndudluse ja konkureeriva pakkumise vahekorda hinnatava vara
turusegmendis objektiivsemalt.
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Aadress ‘ Suurus Pakkumishind Info
(LE)) (€)/ €/ha

Soome, Maardla 17,95 ha 124 900 € 8,34 ha metsamaa, 9,05 ha haritav maa (PRIA pdllumassiiv

klla, Mustvee 7000 €/ha olemas) ha muu maa. Metsamaal on kasvamas noormets,

vald mis on juba ca. 8-9 a. kasvanud. Juurdepaas mitteavalikult
kohalikult teelt.

Tannisaare, 3,97 ha 39 000 € 2,1 ha metsamaa, 1,62 ha looduslik rohumaa, Juurdepaas

Kaavere kila, 9800 €/ha mitteavalikult teelt. Metsamaal ca 20 m kdrgused puud.

PSltsamaa vald Krunt piirneb Ghest kiljest Veskissaare kraaviga. Kinnistu on
koormatud erinevate kitsendustega - maaparandussiisteemi
maa-ala, maaparandushoiuala, nitraaditundlik ala, ranna voi
kalda veekaitsevoodnd, ranna voi kalda ehituskeeluvéénd.

Réhutame, et tegemist on pakkumishindadega, mitte mulgihindadega. On olemas vdimalus, et
pakkumishinnad avaliku muigi kaigus oluliselt langevad vdi enampakkumise tingimustes tdusevad.
Seepdrast leiame, et hinnatud turuvaartuse ning pakkumishindade otsene vdrdlemine ei suurenda
hinnatud tulemuse tapsust.

5. Hindamine

5.1. Parim kasutus

Vara parim kasutus: hindamisstandard defineerib vara parimat kasutust kui vara kdige
toendolisemat kasutust, mis on flUsiliselt véimalik, vajalikult pdhjendatud, Oiguslikult lubatav,
finantsmajanduslikult otstarbekas ja mille tulemusena hinnatav vara omandab kdrgeima vaartuse
(EVS 875-1).

Oiguslik lubatavus: Katastritiksuse maakasutuse sihtotstarbeks on maatulundusmaa. Vastavalt
Jogeva valla lldplaneeringule Andre kinnisasja Idunaosa jaab rohevdrgu koridori alasse ning
kinnisasja pohjaosale ei ole juhtotstarvet maaratud.

Flusiline voimalikkus: katastriiiksuse asukoht, paiknemine, naabrus, suurus, kuju, haljastus ja
kolvikuline koosseis voimaldab metsamajandusliku maana kasutust. Juurdepaés on kinnistule
raudtee dares kulgevalt hooldusteelt (pinnastee). Alles jadval osal juurdepads projektlahenduse
tulemusel paraneb

Finantsmajanduslik otstarbekus: tegemist on atraktiivses piirkonnas asuva varaga, millel puudub
Elektrilevi andmetel ampripdhine elektriga liitumise vGimalus ja mille vastu on turul ndudlus. Kuna
maatikk asub suurematest keskustest kaugel, puudub avalikult teelt juurdepaas ja elektriga
ampripohine liitumise vdimalus, siis arenduspotentsiaal puudub.

KGike eelnevat arvesse vottes on t66 koostaja seisukohal, et hinnatava vara parim kasutus on selle
olemasolev kasutus maatulundusmaana.

Araldige

AralBige on ca 80 m laiune. Araldike piirides hooneid ja rajatisi ei asu ning sellel nii iseseisva
kinnisasjana kui ka olemasoleva katastriliksuse koosseisus ehitusdigus puudub. Kuna tegemist on ca
0,95 ha maatulundusmaaga (metsamaaga), siis antud juhul &raldike vaartus peegeldab tervikvara
vaartuse vdahenemist.

Lahtudes eeltoodust on hindaja seisukohal, et planeeritud &raldikel on metsamajanduslik
kasutusotstarve. AralGike maa-ala on planeeritud liita raudteemaa koosseisu.

5.2. KAHOS § 12 Ioikes 3 margitud olukorra kirjeldus

Vastavalt KAHOS § 12 I6ikele 3 kahju hiivitamine on tegevus, mille eesmark on kahju kannatava isiku
asetamine olukorda, mis on vdimalikult |&hedane olukorrale, milles ta oleks olnud, kui omandamise
asjaolu ei oleks esinenud. KAHOS seletuskirjas on lisatud, et tuleb arvestada vdoimalusega asendada
kinnisvara teise samavaarsega voi maksta hivitist mahus, mis tagab isikule vdimaluse soetada
asemele samavaarne vara. Lisaks Oiglase kohtlemise korral tuleb rakendada
kompensatsioonimeetmeid, mis tagaksid maaomanikele otseste kaasnevate kahjude ja saamata jaava
tulu hdvitamise.
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Kui omandamise asjaolu ei oleks esinenud oleks 5,12 ha kinnistu 0,95 ha metsamaal kasvanud mets
ja omanikul oleks voimalik saada tulu lisaks maa mulgile kasvava metsa mulgist, kui see kasvaks
raieklipseks.

Omandamise asjaolu tekitab antud juhul 0,95 ha suuruse kinnistu pindala véhenemise ca 5,12 ha
suuruse araldike vorra, mille tulemusena jaéb omanikule alles 4,17 ha suurune kinnistu.

Parast omandamist ja projektlahenduse valja ehitamist kinnisasja juurdepdas muutub paremaks.

Huvitamisel kuulub 0,95 ha ulatuses maa+ kasvava metsa harilikvdartus. Araldike harilik vaartus
valjendab tervikvara vaartuse vahenemist. Sellele lisandub metsa teoreetilisest kasvatamisest saadav
vaartusele lisanduv saamata jaav tulu oodatava tulu ntddisvaartusena, kui selline saamata jaav tulu
esineb.

5.3. Hinnang draldike voorandamisega kaasnevatele méjudele

Hiivitamise ldhteseisukohad

Hluvitusvaartus koosneb araldike vaartusest, otseselt kaasnevast varalisest kahjust ning saamata
jaavast tulust. KAHOS § 13 Ig 1 viitab, et hivitamisele kuulub selgelt tuvastatud ja téendatud otseselt
kaasnev varaline kahju, mis on tekkinud kinnisasja turuvaartuse vdhenemisega aralGike tottu. Loige
2 viitab, et otseselt kaasnev varaline kahju on eelkdige omanikule alles jééva kinnisasjaga seotud
kahju. EVS 875-12 p 7.1.1 margib, et kaasneva kahju ja saamata jadva tulu hindamine on vajalik, kui
vara (turu)vaartuse vdhenemine ei iseloomusta kogu varalist kahju, mida kahju kandev isik saab.

Otseselt kaasneva varalise kahju hindamine:

Ehitise likvideerimine voi kasutuks muutumine, samuti muude parenduste kasutuks muutumine.
Araldike maa-alal ehitised puuduvad, mistdttu nende likvideerimise v&i kasutuks muutumisega
kaasnev kahju puudub.

Detailplaneeringu elluviimise vBimaluse kaotamine v6i ehitusvimaluse vahenemine vdi kaotamine.
Katastriliksus on hoonestamata ja ei ole kehtestatud ega algatatud detailplaneeringut. Araldike maa-
ala Uldplaneeringu kohaselt on maatulundusala, mistottu kaasnev kahju puudub.

Metsa hdvimine
Metsa havimisena kasitatakse metsa likvideerimist. Kaasnev kahju puudub, sest omanikule alles jaaval
osal metsa havinemist ei kaasne

Muu taimestiku ja istanduse hdvimine
Muu taimestiku all peetakse silmas koduaia aiataimi, viljapuid, tootmisaedasid ja dekoratiivtaimi.

Kinnisasjalt avalikult kasutatavale teele juurdepé&asu likvideerimine vdi pikenemine

Kuna projekteeritava hooldustee (tdhistatud lilla joonega) kaudu on tagatud juurdepdds Andre
maaomanikule allesjdévale osale Pikkjérve-Torve teelt, siis kaasnevat kahju ei esine. Alles jddval osal
juurdepaas projektlahenduse tulemusel paraneb.
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Kriiysamae

Muud kahjud
Kaasnev kahju maatiki suuruse vahenemisest, tikeldumisest, kuju muutusest, kasutusotstarbe

kaotamisest, tehisobjektiga kaasneva mdoju, visuaalse hairingu mdju, kitsenduste kaitsevodndi mdju
tottu.

Parast draldike teostamist kujuneb allesjadva maaiksuste pindalaks 4,17 ha, mis on ca 19 % vaiksem
5,12 ha olemasolevast pindalast. Kuna olemasolev 5,12 ha ja allesjaav 4,17 ha kinnistu on sarnase
vaartustasemega €/ha (kui tegemist on lle 2 ha pindalaga metsamaaga, siis Maa-ameti tehingute
andmebaasi hinnastatistika pohjal metsamaa pindala suurenedes Uhikuvaartus ei kasva), siis kaasnev
kahju allesjaava kinnistu pindala vahenemisest puudub.

Allesjdavate maatikkide tlkeldumisest, kuju muutusest, kasutusotstarbe kaotamisest tingitud
kaasnevat kahju ei kaasne. Muud kaasnevad kahjud puuduvad, kuna araldike teostamisega ei kaasne
muutusi katastritiksuse senisele kasutusele, uusi kitsendusi ja piiranguid. Hindaja hinnangul ei kaasne
araloike teostamisega allesjaavatele katastritiksustele ka miirataseme tousu ja tolmu suurenemist.

Hulvitis servituudi, reaalkoormatise ja ostueesdiguse kustutamise korral
Kuna koormatised puuduvad, puudub ka kaasnev kahju.

Huvitis rentnikule ja tGlrnikule lepingu [6ppemise korral
Kuna lepingud puuduvad, siis puudub ka kaasnev kahju.

Saamata jdava tulu hindamine:
Saamata jaava tuluna késitatakse eelkdige pohilisest majandustegevusest saamata jaavat tulu, aga

pohjendatud juhul ka valjaspool pohilist majandustegevust saamata jaavat tulu. Majandustegevusest
saamata jaav tulu leitakse prognoosiperioodi toodangu vaartuse tuluna. Lisaks majandustegevusest
tulenevale tulule on levinumad saamata jaavad tulud seotud pdllumajandustoetustest voi maavara
omandidigusest ilma jaamisega. Saamata jdav tulu on ka piiratud asjadigusest vdi rendi- ja
Gurilepingust tulenev saamata jaav tulu.

Kaasatud metsaeksperdi arvutuste alusel lisandub metsa teoreetilisest kasvatamisest saadav
vaartusele lisanduv saamata jaav tulu oodatava tulu ntidisvaartusena.

Kuna antud katastriliksus on metsamaa osas maa omanikul omakasutuses, siis muud saamata jaavat
tulu ei esine.

Jareldused:
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AralBige on sarnase vaartustasemega €/ha kui olemasolev kinnistu, mistdttu puudub kaasnev kahju
allesjddva maatiiki suuruse vahenemisest. Araldige asub maatiiki servas, mistSttu allesjddva osa
senisel viisil kasutamine on vdimalik ja kuju muutusest kahju ei esine. Hindaja on tuvastanud &raldike
eraldamisega kaasnevat saamata jaavat tulu.

Hindaja on seisukohal, et hinnatava vara omanikele katastriliksusest planeeritud &raldike
eraldamisega kaasneb varaline kahju metsa teoreetilisest kasvatamisest saadav vaartusele lisanduv
saamata jaav tulu oodatava tulu niidisvaartusena, mis lisandub araldike harilikule vaartusele.

Omaniku seisukoht

Hindaja Andres Juss on omaniku esindaja Alar Rahniga suhelnud 07.12.2022 llevaatusel ja selgitanud
hindamise ja hlvitamise asjaolusid. Omaniku esindaja tdi valja, et draldikel on valdavalt keskealine
mets.

5.4. Hindamise metoodiline alus ja pohimotted

Kahju hivitamise aluseks on hivitusvaartus. Hiuvitusvaartus on tldmdiste, mis on seotud kahjude
hivitamisega kinnisasja omandidiguse ja muude varaliste diguste kitsendamisel, sundvddrandamisel
ja muudel sarnastel eesmarkidel. Kuna hiivitamise eesmark on kahju kannatava isiku asetamine
olukorda, mis on vdimalikult I&hedane olukorrale, milles ta oleks olnud, kui kahju hivitamise kohustuse
aluseks olevat asjaolu ei oleks esinenud, tugineb hlivitusvaartus just sellel vaartusel, mis kahju suurust
kdige paremini iseloomustab. Kuigi EVS 875 kasitleb turuvaartust kui kdige sagedamini hindamisel
kasutatavat vaartust, on hivitusvaartuse hindamisel tihti Iahtekohaks vara asendamise, remontimise
voi Ulesehitamise kulud, mis teatud turusituatsiooni ja/voi asukohta silmas pidades vdivad suurel
madral korvale kalduda turuvaartusest. Peale kinnisasja vaartuse vdidakse hlvitamisel arvesse votta
saamata jaava tulu ja kaasnevaid kahjusid, mis vdivad olla plsiva iseloomuga voi Uhekordseid
kahjusid. Hlvitamisele kuuluv saamata jaav tulu ja kaasnevad kahjud on oma olemuselt varaline
kahju. Seda siiski Gksnes juhul, kui kahju on selgelt tuvastatav. Hiivitamine vdib paadida tiksnes vara
vaartuse hivitamisega, kuid sellele vdib lisanduda hlivitis saamata jaava tulu ja kaasnevate kahjude
eest, samuti vOib hlvitamine katkeda ainult viimati nimetatud komponente vdi (hte neist (EVS 875-
12).

Olenevalt hinnatava vara olemusest saab kasutada hindamisel nii eraldi, kui ka kombineeritult kolme
pOhimeetodit: vordlusmeetod, tulumeetod ning kulumeetod. Kasutatava meetodi valik sOltub
hinnatavast varast ning kasutada olevast turuinformatsioonist.

Vordlusmeetod

Vordlusmeetod (sales comparison approach) pohineb analllsil, mille aluseks on hinnatava vara
vordlus sarnaste mildud varadega. Vordluse kaigus korrigeeritakse miidud varade hindu, pidades
silmas tehingust ja varast tulenevaid erisusi, ning leitakse hinnatava vara vaartus. Turuvaartuse
hindamisel on meetodi aluseks asenduspShimdte: voimalik ostja ei ole valmis maksma vara eest
rohkem kui sarnaste varade eest tavaliselt turul makstakse. Turuvaartuseni joutakse vordlusmeetodi
rakendamisel juhul, kui vordlemisel aluseks olevad tehingud on tehtud vaba turu tingimustes ja
vordluse kaigus toimuyv erisuste arvessevotmine tugineb turuinformatsioonile (EVS 875-11).

Tulumeetod

Tulupdhine kasitlus (income approach) ehk tulumeetod pdhineb vara vdimel genereerida tulevikus
tulu. Vaartusena kasitletakse oodatava tulu nuddisvaartust. Rakendades kinnisvara hindamisel
tulumeetodit, on aluseks pdhimote, et ostja ei ole ndus vara eest maksma rohkem, kui on vara
oodatavate rahavoogude nulldisvaartus kogu vara kasutusea voi hoidmisperioodi jooksul (EVS 875-
9).

Kulumeetod

Kulup&hine kasitlus (cost approach) ehk kulumeetod lahtub pShimdsttest, et potentsiaalne ostja ei ole
valmis vara eest maksma rohkem, kui tuleks kulutada sarnase kasulikkusega vara ostmiseks voi
loomiseks, arvestades ka kaasnevaid riske ja ebamugavust. Sageli on hinnatav vara vorreldes
alternatiivse varaga vdhem atraktiivhe tulenevalt vanusest, kulumisest jms. Seega kohandatakse
tulemus kulumi arvessevotmise kaudu (EVS 875-8).

Andre kinnistu kasvavat metsa ja metsata maad on hinnatud eraldi, sest turg kohtleb neid erinevalt.
Kasvavat metsa on hinnatud tulumeetodil, sest kasvava metsa ostja jaoks on oluline raiutava puidu
m3 mudgist saadav tulu. Seetdttu tihti miiliakse kasvavat metsa ka raiediguse kujul. Kuna maad on
enamasti miutgi- (mitte Gdri-) kaibes, on selle turuvdartuse hindamise hindamismeetodiks valitud
vordlusmeetod. Vordlusmeetodi eelised seisnevad selles, et ta pShineb vaba turu tingimustes faktiliselt
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teostatud mdilgitehingute andmete anallisil, piirkonna tegelikel hindadel, votab arvesse tegelikku
noudlust ja pakkumist ning on lihtsalt mdistetav ja pohjendatav.

Kui araldige hinnatavast katastriliksusest oma suuruse, kuju jms naitajate poolest ei vasta
kriteeriumitele, mis on omased turul vabalt kaubeldavatele kinnisasjadele, vOib selle hindamisel
alusena kasutada Uhikuvaartust, mis on omane kinnisasjadele, millega antud piirkonnas kaubeldakse.
Selleks hinnatakse hoonestamata maa turuvaartus koos planeeritava dralGikega, millest &raldike
vaartus kujuneb thikuhinna alusel (EVS 875-12).

Kuna Andre kinnistust tehtav araldige ei ole iseseisvalt kasutatav, on maa hindamise aluseks kogu
kinnistu metsamaa vaartus.

5.5. Maa turuvaartuse hindamine

Hinnatava &ralGike pindala on 0,95 ha, mis on metsamaa. Sedalaadi vdikese pindalaga metsamaade
tehinguid tehakse turul harva ja ndudlus nende vastu on vaike. Praegusel juhul on maatiksusel valdav
keskealine mets. Maa turuvdartuse hindamisel vletakse aluseks kogu katastrilksuse metsamaa
pindalaga 3,02 ha.

Turuvaartust hinnatakse hinnatava vara ja hiljuti middud sarnaste valdavalt metsamaa kdlvikuga
varade vordlemise teel. Seejuures kasutatakse Maa-ameti tehingute andmebaasi tehinguinfot.

Vordlustehingute valikul ldhtutakse sellest, et anallilisitav vara oleks eri vdrdluselementide osas

hinnatava varaga vOimalikult sarnane ja et miuitgitehing oleks teostatud vaba turu tingimustes
vaartuse kuupdeva suhtes vdimalikult hiljuti ja sarnases turusituatsioonis.

Vordlustehingutena kasutatakse jérgmisi tehingud

Asukoht Tehingu aeg | Hind, € Pindala, Hind, Kirjeldus
ha €/ha
Valga maakond, Torva vald, | 03.03.2022 | 12100 4.49 2695 Lageraie (Uksikud seemnepuud),
Jogeveste kiila metsamaa 96%, juurdepaas Ule
naaberkinnistute, M"”" mullad
P&lva maakond, Kanepi 21.03.2022 | 7000 2.35 2979 Lageraie, metsamaa 86%,
vald, Narapaa kiula juurdepdas ule naaberkinnistute, M’
mullad
Parnu maakond, 15.09.2022 | 11320 4.13 2741 Lageraie (Uksikud seemnepuud),
Ladneranna vald, Lope kila metsamaa 93%, juurdepaas lle
naaberkinnistu, Go mullad

Valitud  vordlustehingute  vdrdlemiseks hinnatava varaga korrigeerime  vordlustehinguid
iseloomustavaid parameetreid. Korrigeerimise eesmargiks on anda hinnang, kui palju muudab
hinnatava vara mingi parameetri erinevus vordlustehingu turuvaartust.

Vordlustehingute valik ja kohandamise pohimoétted
Vordlustehingute valik | Hindamisel vordlusmeetodil kasutame hinnatava varaga sarnases
turupiirkonnas sarnaste varadega tehtud tehinguid.

Selgitused e KoOik vordlustehingud on milddud tavapdrase miuugiprotsessi

vordlustehingute osas kaigus.

o Uhegi tehingu hind ei sisaldanud kdibemaksu, samuti ei lisandunud
Uhelegi tehingu hinnale kdaibemaks.

Vordlusthiku valik* Vordlusihikuks valime pinnaiihiku (ha) hinna, kuna antud vara liigi puhul
iseloomustab see turu toimemehhanisme kdige paremini.
Vordluselementide Vordluselementideks on lisaks tehingu ajale valitud jargmised enim vara
valik® vaartust
mdjutavad tegurid:
e Ajaline kohandus ehk ajaldamine® - Ajalist kohandust on

rakendatud vordlustehingutel 1,2, sest vaadeldava ajaperioodi
jooksul maade hinnad on muutunud. Kuigi kasvava metsaga

4 Vardluslhik on thik, mille abil kohandamise votteid kasutades leitakse vara vaartus vordlusmeetodil. Tavaliselt
on vordlusiihikuks Ghik, mida kasutatakse turul kauplemisel, pidades silmas konkreetse toote, turusegmendi ja -
piirkonna eriparasid (EVS 875-11)

5 Vordluselement on vara voi tehingut iseloomustav naitaja, mida kasutatakse kohandamisel ja mille valikul
lahtutakse selle olulisusest vara vaartuse kujunemisel (EVS 875-11)

6 V@rdlustehingu hinna kohandamine, vGttes arvesse hinnatdusu v8i hinnalangust, mis on toimunud vdrreldava
varaga tehingu toimumise ja vaartuse kuupdeva vahelisel ajal (EVS 875-11).
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Vordlustehingute valik ja kohandamise pohimoétted

metsamaade turg on muutunud {le 10% on turu muutus eelkdige
seotud sellega, et kasvanud on kdigi energiaallikate hinnad (puidu
kdrval gaas jne). Hindamisel on arvestatud, et ilma kasvava
metsata metsamaade hinnad on samuti tousnud, kuid vaiksemas
ulatuses ja seetottu rakendatakse antud juhul kohandust 5%.

e Asukoha kohandus - Kodik maaliksused paiknevad vorreldava
aktiivsusega piirkondades (tegemist on Uleriigilise turuga, sest Eesti
vaike tehingute arv ei vdimalda vélja tuua hinnatasemete erinevust
piirkondades), mistottu kohandamise vajadus puudub.

e Juurdepdds - Enamhinnatud on kinnistud, millele kulgeb
juurdepdds avaliku kasutusega teedelt vOi on erateede
kasutamiseks seatud servituudid. Kohandamise vajadus puudub.

e Kinnistu pindala - metsamaade puhul on 2 ha suurema pindalaga
maatlkkidel kdrgem pinnalhiku hind, kuna suurema maatlki
majandamine on seotud vadiksemate kulutustega Uhe pinnalhiku
kohta. Pindala Ule 2 ha t8stab vara hinda 5%. Kuna araldike vaartus
ei valjenda tervikvara vaartuse vahenemist, siis hindamisel on
arvestatud kogu jagamise eelse metsamaa pindalaga 3,02 ha ja
kohandamise vajadus puudub.

e Mullastik - Viljakamate muldadega metsamaad on kdrgema
hinnaga. Kohandust rakendatakse vordlustehingul 3 sest seal on
hinnatavast kdrgem mullaviljakus.

e Kolvikuline koosseis— Kdrgema hinnaga on need metsamaad, kus
metsamaa korval ei ole madalama vaartusega kdlvikuid. Kohandust
rakendatakse vordlustehingul 2, sest seal on vooluveekogu ja
rohumaa.

e Puittaimestiku olemasolu - enam on hinnatud kinnistud, kus on
puittaimestik. Kohandust 5% rakendatakse vordlustehingul 1 ja 3,
sest seal on lageraiest sailinud Uksikud seemnepuud.

Muid parameetreid ei ole eraldi kohandatud, sest nende osas on hinnatav
vara vordlusvaradega samavaarne voi vastav erinevus ei ole kohandamise
tapsust arvestades selleks piisavalt oluline.

Vordlustabel:

Hinnatav Vorreldav vara 1 Vorreldav vara 2 Vérreldav vara 3
Tehingu summa € 12100 7000 11320
Tehingu summa €/ha 2694.9 2978.7 2740.9
Tehingu aeg 07.12.2022 03.03.2022 21.03.2022 15.09.2022

turusituatsioon on turusituatsioon on turusituatsioon ei

vordlus muutunud muutunud ole muutunud
kohandus 5% 5% 0%
Ajaliselt kohandatud
hind 2829.6 3127.7 2740.9
pindala ha 3.02 4.49 2.35 4.13
vordlus samavaarne samavaarne samavaarne
kohandus 0% 0% 0%

Jogeva maakond,

Jdgeva vald, Valga maakond, Pdlva maakond, Parnu maakond,

Pikkjarve kdla, Torva vald, J6geveste | Kanepi vald, Narapaa | Léaneranna vald,
Asukoht Andre kila kila Lope kiila
vordlus samavaarne samavaarne samavaarne
kohandus 0% 0% 0%

juurdepaas ule juurdepaas lle juurdepaas lle juurdepaas Ule
Juurdepaas naaberkinnistu naaberkinnistute naaberkinnistu naaberkinnistu
vordlus samavaarne samavaarne samavaarne
Kohandus 0% 0% 0%
Mullastik M" M M Go
vordlus samavaarne samavaarne parem
kohandus 0% 0% -5%
Metsamaa osakaal 1 0.96 0.86 0.93
vordlus samavaarne halvem samavaarne
kohandus 0% 5% 0%
Puittaimestiku osakaal | lageraie Uksikud puud lageraie Uksikud puud
vordlus parem samavaarne parem
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kohandus -5% 0% -5%
Summaarne kohandus -5% 5% -10%
Kohandatud tehingu

hind 2688.14 3284.04 2466.83
Kohanduste

absoluutvaartuste

summa 10% 10% 10%
Kaalud 1 1/3 1/3 1/3
Kaalutud 896.0 1094.7 822.3
Kaalutud keskmine

kohandatud tehingu

hind, €/ha 2813.0

Turuvaartus € 8495

Kohandatud tehingute hinnad on erinevad ja meie hinnangul see on seotud sellega, et metsata
metsamaa turg on volatiilne ja samavaarseid tehinguid piirkonnas ei ole piisavalt tehtud.

Kogu kinnistu metsamaa turuvaartus vaartuse kuupdeval on 8495 € ehk ~8500 € (kaheksa
tuhat viissada) €, mis taandatud ha kohta on 2815 €/ha. Hindamise tulemus ei sisalda
kdibemaksu. Kuna tegemist on vahem aktiivse sektoriga kui elamispinnad, siis hindamise tépsus on
+/-20% ja likviidsus keskmine (mutgiperiood 6-12 kuud).

5.5.1. Araldike vaartuse hindamine

Tervikvara vaddrtuse vahenemise arvutuse aluseks on see, kui suure osa moodustab 0,95 ha
araldige hinnatud kogu kinnistu metsamaa pindalast 3,02 ha.

Kuna draldige moodustab metsamaa pindalast 95/302 osa, siis draldike koosseisu
kuuluva maa harilik vaartus on 8500 € x 95/302 = 2674 € ehk ~2670 €

Aral8ike hariliku hariliku vaartuse hindamiseks liidetakse &raldike koosseisu kuuluv metsata maa ja
sellel kasvava metsa turuvaartused. Eksperthinnangu lisas nr 4 on toodud kasvava metsa turuvaartus
(Jarvenurga+ Tapa-Tartu raudtee R3) 1537€+8340€= 9877 € ehk ~9880 €. Araldike hariliku vairtuse
arvutuskaik 2670€ + 9880€= 12 550 €

Araldike harilik vadrtus vaiartuse kuupdeval on 12 550 (kaksteist tuhat viissada
viiskiimmend) eurot. Hindamise tulemus ei sisalda kdibemaksu. Kuna tegemist on véahem aktiivse
sektoriga kui elamispinnad, siis hindamise tapsus on +/-20%. Araldike likviidsuse hindame madalaks
(midgiperioodi ei ole véimalik prognoosida).

Avalikes huvides omandatava osa 1 (Tapa-Tartu raudtee R3) hariliku vaartuse arvutuse aluseks
on see, kui suure osa moodustab 0,73 ha araldige hinnatud kogu kinnistu metsamaa pindalast 3,02
ha.

Kuna draldige moodustab metsamaa pindalast 73/302 osa, siis daraloike koosseisu
kuuluva maa harilik vaartus on 8500 € x 73/302 = 2055 € ehk ~2060 €

Aral8ike hariliku hariliku vaartuse hindamiseks liidetakse &raldike koosseisu kuuluv metsata maa ja
sellel kasvava metsa turuvaartused. Eksperthinnangu lisas nr 4 on toodud kasvava metsa turuvaartus
8340 €. Araldike hariliku vaartuse arvutuskaik 2060€ + 8340€= 10400 €

Avalikes huvides omandatava osa 1 (Tapa-Tartu raudtee R3) harilik vaartus vaartuse

kuupdeval on 10 400 (kiimme tuhat nelisada) eurot. Hindamise tulemus ei sisalda kaibemaksu.
Kuna tegemist on vahem aktiivse sektoriga kui elamispinnad, siis hindamise tépsus on +/-20%.
Araldike likviidsuse hindame madalaks (mudgiperioodi ei ole vdimalik prognoosida).

5.5.2. Hiivitusvaartuse hindamine

Hlvitusvaartus on Gldmadiste, mis on seotud kahjude hivitamisega sundvddrandamisel, kinnisvara
omandidiguse ja muude varaliste Oiguste kitsendamisel ning muudel sarnastel eesmarkidel. Peale
kinnisasja vaartuse vdidakse hivitamisel arvesse votta saamata jadvat tulu (nt kasvava metsa
likvideerimisel vOi havimisel), kaasnevaid kahjusid, mis vdivad olla pilsiva iseloomuga (nt mira, tolm
jms) vOi Uhekordseid kahjusid (nt uue tee ehitamise vajadus juurdepddsu havimise téttu). Kuna
hlvitamise eesmark on kahju kannatava isiku asetamine olukord, mis on véimalikult lahedane
olukorrale, milles ta oleks olnud, kui kahju hivitamise kohustuse aluseks olevat asjaolu ei oleks
esinenud, tugineb hlvitusvaartus just sellel vaartusel, mis kahju suurust kdige paremini iseloomustab.
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Araldike teostamisega kaasneb:

Metsa teoreetilisest kasvatamisest saadav vdartusele lisanduv saamata jadv tulu oodatava
tulu niiiidisvaartusena.

Kaasneva kahju arvutamiseks lahutatakse oodatava tulu ntitidisvaartusest kasvava metsa turuvaartus,
sest kogu mets kasvatatakse raieklpseks. Eksperthinnangu lisas nr 5 on toodud kasvava metsa
oodatava tulu niddisvaartused. Kuna Andredadre kasvava metsa oodatava tulu nutdisvaartus 1345 €
on vaiksem kui kasvava metsa turuvaartus 1537€, siis saamata jaavat tulu ei esine. Kuna Tapa-Tartu
raudtee R3 kasvava metsa oodatava tulu nutdisvaartus 7638 € on vaiksem kui kasvava metsa
turuvaartus 8340 €, siis saamata jaavat tulu ei esine. Diskontomaar on seda suurem, mida kaugemal
on raievanus, kuna diskontomaar sisaldab endas ka riske ning kaugem tulevik on selgelt
ebamadrasem, s.t ka riskantsem (naiteks vOivad esineda metsakahjurid, tuulemurd). Nuldisvaartuse
arvutuses lisas 5 on rakendatud muutuvat diskontomaara vahemikus 3 % (euribori
baasintressimaaraga samas suurusjdrgus) - 5 %. Diskontomdadra 3% nendel eraldistel, kus raieni on
kuni 20 aastat, diskontomaara 4% nendel eraldistel, kus raieni on 21 kuni 40 aastat ja diskontomaara
5% eraldistel, kus raie on kaugemas tulevikus.

Araldike teostamisega kaasnevat saamata jiav tulu ei esine.

Avalikes huvides omandatava osa 1 (Tapa-Tartu raudtee R3) draldike teostamisega
kaasnevat saamata jaav tulu ei esine.

6. Hindamistulemus

Hinnatava vara (&raldige kogupindalaga 0,95 ha hoonestamata maatulundusmaa kinnistu
katastritiksusest 57801:002:0144) asukohaga Jdgeva maakond, Jdgeva vald, Pikkjarve kila, Andre
hivitusvaartus vdaartuse kuupdeval 07.12.2022.a on 12 550 (kaksteist tuhat viissada
viiskiimmend) eurot. Kaasnevat kahju ja saamata jadvat tulu ei esine. Avalikes huvides
omandatava osa 1 (Tapa-Tartu raudtee R3) hiivitusvadartus vaartuse kuupaeval on 10 400
(kiimme tuhat nelisada) eurot. Kaasnevat kahju ja saamata jaavat tulu ei esine.

Hlvitusvaartus ei sisalda kdibemaksu ja tavaparaselt sarnaste varade vaartusele ei lisandu
kaibemaksu. Hindaja hindab t8endoliseks vara 16pliku tehinguhinna kdikumist vahemikus +/-20%.

Aral8ike hindamistulemuse tapsuseks hindame +£20% (madalama tapsusega), kuna tegemist ei ole
turupdhise kasitlusega.

Hindamistulemused ei sisalda kaibemaksu.
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Lisa 1. Fotod
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Lisa 2. Kinnistusregistri valjavote

Registriosa:

Registriosa mumber 2465135

Kirnishsceakond Tartu Maakohiu Enristsceakond

Kirnistu nim ANDRE

digeize mame Elekirooniine regisiriosa oman Mgusiiku t3hendust: 09.06.2007
Digiiotmil FInnistustolmiku K3k dokumenid on dighaaised alabes 01.09.2014

| jagu - KINNISTU KOOSSEIS

Katastripidaja markeid vasta maakatastrist

Kande Katastritunnus Sihtotstarve ja asukoht Pindsla Infig Karnde
INr. kehtivus:
1 STt DaxCl4s Mashuunausmas 100%, Jigeve 5.12h3  Maakatssin andmed Oe vistud =
maakond, Jigeva vaid, DRKEne bia, 2412020
Andrs.
Il jagu - OMANIK
Kande Cimanik Kande alus Kande
INr. kehtivus
2 00 Alantrer (registriood 11251135) 5.0 2013 kohhu3h avaiduse akues sisse kantud 31.01 2013, kahity
Faphiumfiuan! ¥artina O
lli jagu - KOORMATISED JA KITSEMDUSE
Kande  Kinnistut koormavad piiratud asjadigused (wa. Marked piiratm.aaigushe kohta, kande alus, Kande
Nr- hiipctesgid) ja marked, k3sutusdiguse kannste atusad ja kustutamised kehtivus
kitsendused
1 Kustutziud 3 112022 kinnisiamisavaliuse ausel 10.11 202 k=it
¥ohburékuail Eha oot
2 Tateas! 171200711828, Kushuatd 7.05.2008 kohmutaiur kehllv
avaduss aluse! 13.05.2003. Kohiuniiuabl LIl Saamis
3 Kusiutaiud 14,12 2010 koharaiun avaiduse ahsel k2hiiy
15122010, Kohuninsnl Eva Nemvals
4 Hustutatud 20001.2012 kohBRaiun avaiduse alusel k2hily

3107 2013, Kohunikuaol Kaning Om
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Kand= Kinnistut koarmavad piiratud asjadigusad (v.a. Mérked piiratud asjadiguste kohia, kande alus, Kands
Nr. hipot=egid) ja marked; kasutusoiguse hannsts mu sad ja hustutamised k=htivus
kitsendused
3 Omandamise esimarge Eesl Vabarlk K3sWKs. Cmandamise 19.09.2022 Einnistamisavalduse alussl sisse kanhud k=hitv
Eatmane KAHOS § 9 ausel X0.09.2002 . KphunikLant Helie Eduvaid

I jagu - HOPOTEEGID

Marked hiipoteskide kohia, kande alus, Kande

Kande Hilpoteegid Hilpoteegi
N SUMMa kanmete muudatused ja kustutarnised kehtivus
AELRUS ANGTES JUSS
MNImi: Andres Juss
Fuupaey. 0712 2022 064548

Klrrisheraamatu kehtvate andmeteqa ftvumiseks kagisge e-Kinnistusraamatt
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Lisa 3. Metsainventeerimise andmed

TAKSEERISELOOMUSTUS
2023 - 2032

Kinnistu nimi: Andreédére
Kinnistu reg nr: 2465135

Katastritunnus: S57801:002:0144

Omanik:
Asustusiiksus: Pikkjirve kiila
Omavalitsus: Jigeva vald
Maakend: Jigevamaa
Uldpindala: 0.22 ha
Metsamaa pindala: 0.22 ha, sellest:

kansikud 0.22 ha

Kasvava metsa iagavars on 26 m, keskmiselt 119 mm/ha.
Tagaviun juusdehasy | riedes o 0.9 Lo wastas,
Sooviaay puldukasutse suurus on 5w, sellest kasvava mesana 5 wn 10 aasta kohta,

Metsa majandamise] kitsendust péhjustavate objektide pindala on 000 ha,

Wialitidd tegi:
Ever Nurme 07.12.2022

Takseeriseloomustua on koostatud 21,12,2022,

BN METSAEKSPERDI METSAKORRALDUSE OSAUHING
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Andredare maaiiksus, katastritunnus: 57T801:002:0144

Takseeriseloomustus
v . DNs- - Tagavar EBass '-"é!;ua- Kahiis-| LR
an- mee- a5 | Talus ~ = k- raie g | eaine
Koos58s Kasvay Lama-
us s fer | pindais mets ot s RT| A | ms| el alares
ER-1, 0.14 ha, Ml bon (H100=22 4) jinesekapsa-hodusoo kaasik, keskealine mets
Toofik metsamaa, juurdekasy 3.2 tmiha=a), 5 lwlcohuklzss
mne] %] pumk | a [ m | em [mims | & [mma] mer | mna | o % w | a
FiokaL 50 5.3 43 i 11 22.4 2023
L 0 1€ 15 s 43 TG il 50
A 3 2:0 1
ER:2, 0.08 ha, N bon (HI00=24 5] jEnesekapsa-kodusoo kaasik, keskealine mers
Toofiik metsamaa, juurdekasy 5.3 Imihaxs), § hleohukizss
mne| %] puk | a2 [ m ] % w | =
Kokier 55 28 EErE
1 100 kask 33 15 38 13
A ! paak=puua s I.7 L
F. 100 kousk 23 2.5 2 1000 tk/ha
lpsmatsa kafwvua 158
k=hjustus puo- pindala
1iik .08
Tarbesorimenfide valstuwek kasvava metsa agavass umbes TI%6
CMETSAEKSPERDI METSAKORRALDUSE 0SA THING 21.12.2022 Leht 2
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Eksperthinnang nr 22/4155-6
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Hoonestamata maaliksus kinnistust registriosa nr 2465135

Eksperthinnang nr 22/4155-6

Kinnistu nimi:
Kinnistu reg nr:

Katastritunnus:

Omaonik:

Asustusiiksus:

Omavalitsus:
Maakeond:

Uldpindala:

Metsamaa pindala:

TAKSEERISELOOMUSTUS
2023 - 2032

Tapa-Tartu raudtee R3
2465135

STRO1:002:0144

Pikkjirve kiila
Jogeva vakd
Jiigevaman

0.73 ha
0.73 ha, selles;
kansikud 0.73 ha

Kesvava mersa igavars on £40 i, keskmisel 192 m'ha.
TH.J:‘H 'r":1!H._.| LIilE LEUF.MI':\' [ I illill?b LR 4.3 LiER s Lifms.

Soovitatoy puidukasutiose suurus on 21 tm, sellest kasvove metsana 21 tm [0 aastn kohia,

Metsa maiandamise] kitsendust pahjustavate ohjckiude pindalz on 0.00 ha,

Vilitiod tegi:

Ever Wurme 07.12.2022

Takseeriseloomustus on koostatud 21,12,2022,

BN METSAEKSPERDI METSAKORRALDUSE OSA(HING
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Hoonestamata maaliksus kinnistust registriosa nr 2465135
Eksperthinnang nr 22/4155-6

Tapa-Tartu raudtee R3 maaiiksus, Katastritunnus: 57801:002:0144

Takseeriseloomustus
g 2 Dia- L Tagavama EBaas- vafs- Kahus-| LR
an- mes- | e | Taius e T | ke raie tatud | eadne
o us | pus | fer | pindai i wr | 25 TR TS puud | aistes
ER:-1. .36 ha, | bon (H100=23.1) naadi kaasik, valmiv mers
Toofik metsamaa, juurdetasy 7.4 mitha=a), 4 twleohuklzss
mre| %] pmw | a | m | on [mima | w [mna] imer | mha | oo % [ = |
Kiokies ) 24. 6 E& 238 BE £8.1 2033
1 45 kask 50 22 18. 24.6 a7 =14 24
1 a0 55 20 15 E7 al a0
1 15 EQ 26 2z 22 12
2 1p0 25 9.0 10 4. 13 23 B
kahjustos
loa ’ pais abh@fhclans, Eirgus ebaill ine
ER:2. 013 ha. I bon (H100=224) janesekapsa-kidusoo kaasik, keskealine mes
Toofik metsamaa, juurdekasy 2.6 imitha=a), 5 huleohuklzss
mne] %[ pumw [ 8 [ m [ com [mms [ % [mma] mer [ mns [ Hoof % [ = ]
Kok 50 T 23 53 g 22.4 50 2042
1 100 Xask 50 16 i5 T.7 25 58 g 20 50
A 100 pajm 5 2.0 L 100
g T [l L8 |
S0OVITATOD TGID
kahjuscos pun— jadrijekord puude arv pindala
ktlmakzhjuscus 1 0.15
1 S000 ckika 0.13
1 @.13
il LTS Tlameate i 1. BT K ha Ghelafne caAlu 1 irnae ebalhr lam
& - aly BT itta A T | d Jeiid 1 walg usrale
Tarbesortimantide valatulek kasvava melsa lagavarsst umbes TOR
OMETSAEKSPERDI METSAKORRALDUSE 0SATHING 21122022 Leht 2
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Hoonestamata maaliksus kinnistust registriosa nr 2465135
Eksperthinnang nr 22/4155-6

Tapa-Tartu raudtee R3 maaiiksus, katastritunnus: 57801:002:0144

; - Dita- o Tagavam Baas- Vaja- Kahjis-| UR
i -
Nectse i gus | ter | pnas — i - ﬁs HT|::|RS m Sotes
ER:-3, 0.24 ha, Il bon (HI00=24.5) jinesckapsa-kodusoo kazsi, keskealine mers
Toofik metsamaa, juurdekasy 5.3 imihaxs), 3 bohuklzss
) N T N N e N N Il ) I S T
ki £5 21.% BT 194 47 Z1.5 38 2037
1 100 kask 55 19 14 Z1-% B7 154 o7 34 13
g 1 Eunsk 2% E.5 2 1060 tk/ka
& r @t 208
FAHJUSTUSED SOOVITATOD TGID
kzhjustos pun- .d § punds Eahjustuse Eaaliik jdrjekord pindala
liik cm arvust oplatus = aste harvendiosrais 1 .24
lebtp. sifd.mdd. B3 15 L5 0.3 nock
A CT-H LTS - baldht lana, dralka e L Edpgues abalhelans
Tarbesortimanfide valatulek kasvava metss fagavasst umbes T0PE
CMETSAEKSPERDI METSAKORRALDUSE 05ATHING 21122022 Leht 3
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Hoonestamata maaliksus kinnistust registriosa nr 2465135
Eksperthinnang nr 22/4155-6
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Hoonestamata maatksus kinnistust registriosa nr 2465135

Eksperthinnang nr 22/4155-6

Lisa 4. Kasvava metsa turuvadartuse hindamine

D: X-602323.
Hindamine tulumeetodil raadamise alusel
Kinnistu nimi: ~ Andreaare
Katastritunnus: 57801:002:0144
Omanik:
Maakond: Jégevamaa Vald: Jogeva vald Kiila:  Pikkjarve kila
Ar ei ole dikor imi: it vO7
Andre 20144 D: X-602323
TAKSEERTUNNUSED Raie Raiest saadavad sortimendid Brute:
" - - - n - T tulu
er | o Tl 5o o [ [l o T[] T [ [ [t il [ e [T [P [0 ] o |
ne il rh
ha % : a | m| em | % |mdhal tmier ? % | % | tmfer | tmier tmier | tmier tmier imier EUR
1| 014 1| 100 | KS | 50| 16| 15 | 45| 10| 107 rRD1 | 100[100 | 107 6.8 04 72 748,0
Aldoo|PA| 5| 2] i | oo
Kokku: 10,7* 10,7 7.2 749,0
2| 0,08 1| 100 | KS | 55|19 15 | 87| 22 15.5 RDA1 | 100[100 15,5 0,3 04 9.4 0,5 10,5 11240
A| 100 | PK| 5| 2 100
J| 100 | KU| 25| 3| 2 0,1 1100 0.1
Kokku: 156" 15,6 10,6 1124,0
Kokku: 0,22 26,3+ 26,3 03 04 162 0.9 177 1873,0
* sumima sisaldab kiiki rindeid, mis on kigeldatud koosseisus elemendina; ** valjaraieprotsent on eraldise esialgsest tagavarast;
@METSAEKSPERT OU Leht 1/3
Andn 576010020444 1D: X-602323
Raiest saadavad sortimendid, katastriiiksuste ja raiejirjekordade kaupa
Raie Peen- | Paberi- | Kitte-
Katastritunnus Jarje- Palk palk puit puit Kokku
kord e tmier | imler | imfer | tmler
57801:002:0144 | 03 0.4 16,2 09 17.7
Kokku 0.3 0.4 16,2 0.9 17,7
Kokku Kiire 0,0 00 0,0 00 00
| 03 04 16,2 09 177
1l 0.0 0,0 0,0 0,0 0,0
Kokku 03 04 16,2 09 177
GMETSAEKSPERT OU Leht 2/3
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Hoonestamata maaliksus kinnistust registriosa nr 2465135

Eksperthinnang nr 22/4155-6

Androadre 57801:002:0144 ID: X-602323
Kokkuvote:
Tulud
1. Sortimentiae midgtst 1873 EUR
Kulud
1. Raied (7,00 EUR/tm) 124 EUR
2. Kokkuvedu (7,00 EUR/m) 124 EUR
3. Aulotransport 218 EUR
Kasum
1408 EUR
Valitosd tehti: 07.12.2022
Arvutustes on kasutatud:
1. Sortimentide minimaalne pikkus on 3 m.
2. Sortimentide minimaalsed Eibim&ddud.
B Sortimentide min diameetrid (cm) Sorimentide kogused (tm) Mudgi hinnad (EUR/tm}
I:: Palk Peen- Faberi-  Kutte- Palk Peen- Paberi-  Kitte- | Palk  Peen-  Paber Kot
palk puit puit palk puit puit palk
KU 18 13 & 3 00 0,0 0,0 00| 9 90 76 B2
KS 18 16 6 3 03 0,4 16.2 08 || 161 151 106 69
PA 3 0.0 52
o Kéikidesse puistutesse on kavandatud raadamine.
o Arvutuses on kasulatud suuremale puidu kokkuostjate hinnakirju.
o Autptranspordi kaugus on keskmiselt 40 60 km
o Kasvava metsa turuvadrtus on hindamise koostamise kuupéeval 1 537 €, sealhulgas raidmeid vaartusega 129 €
Hindamine on koostatud 21.12.2022
C©METSAEKSPERT OU Leht 3/3
1D: X-602423
Hindamine tulumeetodil raadamise alusel
Kinnistu nimi: Tapa-Tartu raudiee R3
Katastritunnus: 57801:002:0144
Omanik:
Maakond: Jigevamaa Vald Jigeva vald Kiila: Pikkjarve kila
Ar i ole dikonteerimi arit Vo7
Tapa-Tartu raudiee B3 57801 ID: X-602423
TAKSEERTUMNUSED Raie Raiest saadavad sortimendid Bruto-
Pind- |Kaitse| | Koos- Va- [Kér-| Dia- | T | 6 | Taga _|pind-[  valja- Peen- | Paberi- | Kitte- tuly
ﬁ; ala |pBhjus| F:"g' seis p‘““:- nue | gus| meet. uﬂgm ‘f“;- prot. raile Pak palk puit puit Kokku keokdu
I L
ha % ' a | m| em [ % |mdhal imier ! % | % | tmler | tmier | tmler | tmfer | tmier {m/er EUR
1( 0,36 1| 40| KU | 85|20| 19 | 67 21 31,56 RD1 | 100100 315 86 57 84 07 234 20483
1| 45| KS | 80|22| 19 34,4 100 34,4 82 17| 158 0.8 24,3 20686,6
1 16 | KU | 80|26 32 116 1100 116 71 09 1.0 01 g1 866,86
Z| 100 | KU| 35| 9| 10 82 1100 82 41 0.9 50 369,8
Kokku: 857 % 85,7 61.9 6251,4
2| 0,13 1] 100 | KS | 50| 16| 15 | 35 8 T RD1 | 100100 7.7 4.9 0.3 52 540,9
A| 100 | PA| 5| 2 100
Kokku: bty 7.7 52 540,9
3| 0,24 1| 100 | KS | 55|19| 14 | &7 22 46,6 RD1 | 100[100 46,6 0.4 1,0/ 276 2,2 21,0 32771
J| 100 | KU| 25| 3| 2 03 100 03
Kokku: 468" 46,8 31,0 32771
Kokku: 0,73 140,14+ 1401 223 83 61,8 47 98,1 10069,4
* summa sisaldab kGiki indetd, mis on kifeldatud koosssisus elemendina; ** valjaraisprotsent on eraldise esialgsest tagavarast;
@METSAEKSPERT OU Leht 1/3
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Hoonestamata maaliksus kinnistust registriosa nr 2465135
Eksperthinnang nr 22/4155-6

Tapa-T. udiea B3 57 144 1D: X-502423
Raiest saadavad sortimendid, katastriliksuste ja raiejdrjekordade kaupa
Raie Peen- | Paberi- | Kitte-
Katastritunnus | Jdrie- Rk palk puit puit | Kokl
kord iler | tmier | tmier | wmier | imler
57801:002:0144 | 223 93 618 47 981
Kokku 22,3 9,3 61,8 4.7 98,1
Kokku Kiire: 0.0 0,0 0.0 0.0 00
| 223 93 618 47  98A
I 0,0 0,0 0,0 0.0 0,0
Kokku 223 9.3 618 47 981
CMETSAEKSPERT QU Leht 2/3
Tapa Tartu raudteo R 87801:002:0144 ID: X-602423
Kokkuvdte:
Tulud
1, Sartimoniide muigist 10069 EUR
Kulud
1. Raied (7,00 EURAm) 687 EUR
2. Kokkuvedu (7,00 EUR/Am) 687 EUR
3. Autotransport 1042 EUR
Kasum
7654 EUR
Valitosd tehti: 07.12.2022
Arv on kasutatud:
1. Sortimentide minimaalne pikkus on 3 m.
2. Sortimentide minimaalsed labimasdud.
P Sortimentide min diameetrid (cm) Sortimentide kogused (tm) MUuUgi hinnad (EUR/m)
I‘\?I‘:- Pak Peen- Paber-  Kiitte- Palk Peen- Paber-  Kitte- | Palk Peen- Paber Kite
palk puit puit palk puit puit palk
KU 18 13 6 3 15.7 6.6 136 17 ] @9 90 6 62
KS 18 16 6 3 86 26 482 31| 161 181 106 &9
PA 3 0,0 62
o Kaikidesse puistutesse on kavandatud raadamine.
o Anvutuses on kasutatud suuremate puidu kokkuostjate hinnakirju.
o Autotranspordi kaugus on keskmiselt 40...80 km
o Kasvava metsa turuvaarius on hindamise koostamise kuup&eval B 340 €, sealhulgas raidmeid vaartusega 686 €
Hindamine on koostatud 21.12 2022
©METSAEKSPERT OU Leht 3/3
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Hoonestamata maatksus kinnistust registriosa nr 2465135
Eksperthinnang nr 22/4155-6

Lisa 5. Metsa teoreectilisest kasvatamisest saadav vaartusele lisanduv saamata

jaav tulu oodatava tulu niiliidisvaartusena arvutus

Metsa kasvatamine, raied ja prognoositavad tulud kuni lageraieni

Kinnistu nimi:  Andredire

katastritunnus: 57801:002:0144
Maakond: Jiogevamaa Wald:  JGgeva vald Kila:  Pikkjarve kiila
leht 111
[ Raesisaadavad sorumendid | Sorimentde tm hinnad Tula Rutud —
Eral- Proj Pind- Puu-| Palk Peen- Paben- Kitte- Kokku Palk Peen- Paberi- Kiitte- Kokku }Elil Aeg | Nuudis- iles- Autotrans-| Kulud | Noidis-
dis TL ala ik pak puit  puit palk  puit  puit magr ] 2N | Va3 todtamine]  port kokku | vaarius
ha tmier | eurtm eurtm eurfim eurftm eur a eur eur eur elr £
T IR OCHAR 78 00 S I 128116 6 B0 120400 70 3 57 114 T 1
2 HR 0,08 K5 03 02 24 0,1 3.0 128 116 96 60| 298] 0,03 [§ 298] Gif 34 100] 100]
2 LR 0,08 KS 21 11 ] 03] 104] 128 118 06 60 1077] 0.03) 15] 691 14 105] 250 161
KOKKU 24 7510 1656 37 252 625 413
Kokkuvéte: diskonteerimata
keskmiselt
Tulu 25 tm sortimentide muugist 2579 eur 104 euritm
Kulud 25 tm sorimentide (lestdotamisele ja kokkuveole 373 eur 15,0 euritm
Kulud 25 tm sorfimentide autotranspordile 252 eur 10,1 eur/tm
Kasum sortimentide midgist: 1954 eur
Tulu 1 tm raidmete midgist 44 eur 49 eurftm
Kasum kokku: 1998 eur
Kokkuvote: diskonteeritud
keskmiselt
Tulu 25 tm sortimentide mudgist 1656 eur 66 eurftm
Kulud 25 tm sorfimentide OlestoStamisele ja kokkuveole 183 eur 7.3 euritm
Kulud 25 tm sorfimentide autotr i 164 eur 6,6 euritm
Kasum sortimentide midgist: 1309 eur
Tulu 1 tm raidmete madgist 36 eur 40 eur/tm
Kasum kokku: 1345 eur

Markused
= Hindamises on kasutatud suuremate puidu kokkuostjate hinnakiju
o Autotranspordi kaugus on keskmiselt 40..60 km

o Hindamises on kasutatud eelneva aasta keskmiseid hindu
Hindamimine on koostatud 21 12 2022

Metsa kasvatamine, raied ja prognoositavad tulud Kuni lageraieni

Kinnistu nimi:  Tapa-Tartu raudtee R3

katastritunnus: 57801:002:0144
Maakond: Jogevamaa Vald:  Jogeva vaid Kila:  Pikkjarve kila
eht 1/2
[~ Wawest saadavad soramendid ] Sorimentde im hinnad Rulud
Eral- Proj Pind- Pgu- Paik Peen- Paberi- Kitte- Kokku Palk Peen- Paberi- Kl’.mp- Kokku A Ulesj Autotrans-] Kulud | Niddis-
dis TL ala ik palk  puit puit palk  puit puit todtamine]  port kokku
ha tmler tmier  tmfer tmier trmer eurfim eurfim eurftm eurftm eur a eur eur eur
T AR 0,3 KU 1418 32 03 of 07 93 71 59 7] G 211 o] 207
KS 13 03 20 04 37 128 116 % 60| 209] oo o a1 33| 115
1 LR 03BKU | 165 107 94 10| 274 107 99 71 8| 3%50] oo o) 525 236|882
KS 95 28 130 04] 257 128 116 o6 60)  2e13] ooadd g 360) 222]  seal
72 IR 013KS 45 03] 57 E | 28] 00 0 iE | 55 139
3 HR_024KS 06 06 74 07 93 128116 965 60| EE I 20 106 310
3[R 0JKS 55 27 216 17 3] 128 116 05 60] 3163 0.0 19 1 22| 754
KOKKU 1223 12216 1895 176 3071 7430
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Hoonestamata maaliksus kinnistust registriosa nr 2465135
Eksperthinnang nr 22/4155-6

Kokkuvote: diskonteerimata leht 22
keskmiselt

Tulu 122 tm sorimentide midgist 12216 eur 100 eur/tm

Kulud 122 tm sortimentide Ulestddtamisele ja kokkuveoie 1895 eur 15,5 euritm

Kulud 122 tm sorlimentide autotranspordile 1176 eur 9,6 eur/tm

Kasum sorimentide muigist: 9145 eur

Tulu 16 im raidmete miiilgist 799 eur 49 eur/tm
Rasum Kokku: T04Z eur

Kokkuvédte: diskonteeritud

keskmiselt

Tulu 122 tm sorimentide matgist 0455 eur T7 euritm
Kulud 122 tm sorfimentide dlestootamisele ja kokkuveole 1512 eur 12,4 euritm
Kulud 122 tm sortimenfide autotranspordile 918 eur 7,5 eur/tm
Kasum sorfimentide migist 7024 eur
Julu 16 tm raidmete miigist 614 eur 38 eur/tm

asum kokku: eur
Markused

o Hindamises on kasutatud suuremate puidu kokkuostjate hinnakiru
o Autofranspordi kaugus on keskmiselt 40...60 km

o Hindamises on kasutatud esineva aasta keskmiseid hindu

1 Hindamimine on koostatud 21.12 2022
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Hoonestamata maaliksus kinnistust registriosa nr 2465135
Eksperthinnang nr 22/4155-6

Lisa 6. Hindamise ldhteiilesanne

Hinnatav vara

Jogeva maakond, J6geva vald, Pikkjarve kila, Andre

Kinnistu registriosa 2465135
Katastritunnus 57801:002:0144
Pindala 5,10 ha

Sihtotstarve

Maatulundusmaa 100%

Koormatised ja
kitsendused

Kinnistusraamatu registriosa nr 2465135 III jakku on sisse kantud omandamise eelméarge
Eesti Vabariik kasuks (KAHOS § 9 alusel).

Hipoteegid

Omanik

OU Alanther (registrikood 11951135)

Hinnatav ala

Hinnatavaks alaks on Andre kinnisasja ca 0,95 ha suurune &raldige.

Tap__a-Té

r’tg._l faudtee R3
¥ q e

Hinnatav ala koosneb avalikes huvides omandatavast osas 1 (Tapa-Tartu raudtee R3)
pindalaga ca 0,73 ha, mis on esitatud krundijaotuskaval (Lisa 1), ja kinnisasja osast 2
(Andreaare) pindalaga ca 0,22 ha, mida ei saa enam otstarbekalt kasutada ning mille
omandamist kinnisasja omanik soovib.

Hindamise eesmark

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

Tellimuse alus

Raamleping nr 4-2/22/163, 28.09.2022

Hindamise
alusdokumendid

KAHOS § 12-14;

Standardiseeria EVS 875 ,Vara hindamine®;

Raamlepingule lisatud "Tédde tehnilisest kirjeldusest";

Vajadusel ja soovituslikult Maa-ameti peadirektori 22.04.2021 kaskkirjast nr 1-1/21/39
LKinnisasja hivitusvaartuse hindamise juhend"’.

Madratav vaartus

Kasvava metsaga hoonestamata kinnisasjast tehtava Uhe draldike hlvitusvaartus

Hindamisaruande
vorm

Eksperthinnang

Kaasatavad isikud

1. Kaasata kinnisasja omanik, teavitada teda hindamisest ja kinnisasja tlevaatusest. Isiku
soovi korral pakkuda voimalust viibida Ulevaatuse juures. Hindamisaruandes esitada info,
millal ja mis vormis esitati isikule kutse viibida Ulevaatuse juures ning isiku vastus.

7 https://maaamet.ee/media/811/download
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Hoonestamata maatksus kinnistust registriosa nr 2465135
Eksperthinnang nr 22/4155-6

Vajadusel anda kinnisasja omanikule selgitusi hivitusvaartuse maaramise pohimotete
kohta.

2. Vajadusel kaasata teiste erialade eksperte. Eksperdi kaasamise tasu tuleb tééde
teostajal endal eraldi kokku leppida ning tasustada.

Isikute kontaktandmed

Selgitus
projektlahenduse
kohta

Juurdepaas kinnisasjale oluliselt ei muutu - projekteeritava hooldustee (tahistatud lilla
joonega) kaudu on tagatud juurdepaas Andre maaomanikule allesjaavale osale Pikkjarve-
Torve teelt.

Knhysamde

Projekti moju
allesjadvale
kinnisasjale

Andre kinnisasjast omandatakse daraldige pindalaga ca 0,95 ha, seega allesjaédva
kinnisasja pindala on ca 4,15 ha.

Kinnisasja omanikult
kogutud info

Omanikult saadud info kohaselt ei ole kinnisasjal kehtivaid Giri- ega rendilepinguid.

Teadaolev info
senise maakasutuse
kohta ning kasvava
metsa andmed

Araldike kdlvikuline koosseis on maakatastri andmete kohaselt metsamaa. Ortofoto
kohaselt on tegemist puittaimestiku alaga. Tellijale teadaolevalt on kinnisasi kasutuses
metsamaana. Juurdepdas kinnisasjale on hetkel olemasoleva raudtee korval paikneva
hooldustee kaudu labi Lodu ja Pikkjarve kinnisasja.

Aralgikele ja&va kasvava metsa inventeerimise on teostanud 24.10.2022 Metsabiiroo OU
(Lisa 2). Kui hindaja léhtub lahtelilesandele lisatud inventeerimis-andmetest, tuleb nii
hindajal kui ka kaasatud eksperdil ilevaatuse pdhjal ja maaomaniku poolt esitatud infole
tuginedes veenduda, et inventeerimisest kuni Ulevaatuse kuupdevani pole toimunud
kahjustusi, raietdid ja uuendustdid, mis vdivad mdjutada inventeerimise andmete
usaldusvadrsust ja kasutuskdlblikkust.

Planeeringute info

Jdgeva valla tldplaneeringu (vastu v8etud J8geva Vallavolikogu 25.08.2022 otsusega nr
75) jargi jaédb Andre kinnisasja Idunaosa rohevdrgu koridori alasse ning kinnisasja
pOhjaosale ei ole juhtotstarvet maaratud. Vastavalt Jdgeva valla Uldplaneeringu
seletuskirjas on toodud:

. rohevdrgustikus paiknevat maakasutuse otstarvet ja Uldplaneeringu kohast
otstarvet ei ole soovitatav muuta. Juhul kui on vajadus otstarvet muuta, peab
kavandatav tegevus sobituma rohevorgustikku ning selle toimimist mitte
kahjustama;
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. maa-alale, kuhu Utldplaneeringuga ei ole juhtotstarvet maaratud, on perspektiivis
voimalik kavandada erinevaid uusi otstarbeid vastavalt omavalitsuse
kaalutlusotsusele ning soovitud otstarbega ette nahtud tingimustele ning
asukohast tulenevatele kohaspetsiifilistele tingimustele.

Kaasnevad kahjud ja
saamata jaanud tulu

Tellija on kooskdlastanud kinnisasja omanikuga vdimalikud kaasnevad kahjud ja/voi
saamata jaava tulu. Palume hindamisaruandes analltisida ja vajadusel hinnata jargmiste
kaasnevate kahjude ja/v0i saamata jadva tulu esinemine ja neile vastav hivitise suurus:
o allesjaava kinnisasja turuvaartuse vahenemine
. kasvava metsa turuvaartus (harilik vaartus) hinnata kohese raadamisest
saadava tulu alusel ning hivitusvaartuse hindamisel hinnata metsa teoreetilisest
kasvatamisest saadav vaartusele lisanduv saamata jaav tulu oodatava tulu
nuutdisvaartusena, kui selline saamata jaav tulu esineb
e hindamise kdigus anda kinnisasja omanikule v8imalus esitada téiendavalt info
kaasnevate kahjude ja/v0i saamata jaava tulu kohta
. hindamisaruande koostaja hinnangul lisanduvad kahjud vGi saamata jaav tulu,
mida eespool olevad punktid ei sisalda

Hindamisaruandes tuleb esitada hinnang omandamisega kaasneva otsese varalise kahju
ja saamata jdava tulu esinemise kohta ning vélja tuua selgitus ja pdhjendus, milliste
asjaoludega arvestati ja milliste asjaoludega jaeti arvestamata.

Hindamisaruandes tuleb eraldi peatiikis kirjeldada KAHOS § 12 Idikes 3 maérgitud
olukorda, mis oleks olnud, kui omandamise asjaolu ei oleks esinenud. Samas peatiikis
tuleb kirjeldada ka olukorda, mis arvestab omandamise asjaoluga. Mdlema olukorra
erinevused tuleb hindamisaruandes selgelt valja tuua.

KAHOS § 15 Ioike 2 kohaselt makstakse motivatsioonitasu iga omandatava kinnisasja
kohta vaid osa eest, mis on vajalik avalikes huvides. Kui kinnisasi omandatakse avalikust
huvist suuremas ulatuses, siis motivatsioonitasu selle osa eest ei maksta.
Hindamisaruandes tuua vélja avalikes huvides omandatava osa 1 (Tapa-Tartu raudtee
R3) hivitusvaartus arvestades asjaolu, et osad 1 ja 2 omandatakse Uhiselt.

Hulvitusvaartus tuleb esitada kujul, mis vdimaldab eristada: 1) araldike vaartust, 2) selgelt
tuvastatud ja t6endatud asjaolu, mis pdhjustavad otseselt kaasnevat varalist kahju ja
sellele vastavat huvitist, 3) saamata jaava tulu ehk eeldatavat tulevikutulu, mida isik oleks
tehtud ettevalmistuste tottu tdendoliselt saanud. Kui saamata jéav tulu ja/vdi otseselt
kaasnev varaline kahju sisaldub &ralGike vaartuses, siis tuleb see hindamisaruandes
selgelt kirjeldada ning pohjendada. Kui hivitusvaartus tugineb tervikvara turuvaartuse
vahenemisel, siis tuleb eristada otseselt kaasnev varaline kahju ning saamata jaav tulu
ainult siis, kui see on vdimalik.

Araldike parima
kasutuse analiiiis

Kinnisasja parima kasutuse anallusil hinnatakse, kas dralSige on iseseisvalt kasutatav voi
mitte ning antakse esialgne hinnang kaasnevate kahjude ja/v6i saamata jdava tulu
esinemise kohta.

Lisatingimused

Hindamisel tuleb arvestada pindala 0,01 ha tapsusega, kuna kinnisasja jagamise kaigus
voivad tekkivate maaliksuste pindalad mdnevdrra erineda kavandatust ning seda pole
vOimalik ette naha. Lahtudes KAHOS § 11 Idikest 6 iimardada hindamistulemus alates 1-
eurosest vaartusest Uhe euro tapsusega ja alates 100-eurosest vaartusest kiimne euro
tapsusega.

Hindamisaruanne on vastavalt avaliku teabe seadusele avalik, valja arvatud sellise teabe
osas, millele on juurdepé&as digusaktidega kehtestatud korras piiratud.

Hindamisaruanne peab olema varustatud logo ja margiga ,Kaasrahastatav ELi Euroopa
Uhendamise rahastust®. Logo on kdttesaadav veebilehel INEA website.

Lisatud dokumendid

1. Eesti Raudtee eelprojekti krundijaotuskava
2. Metsainventeerimise andmed

Tellija

Maa-amet

Tellimuse kuupdev

24.11.2022
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Vastavuskinnitus standardi nouetele:

K&esoleva hindamisaruande koostanud ja kogu hindamistoimingu labi viinud hindaja kutseline
padevus on piisav hindamistellimuse taitmiseks.

Kdesolev hindamisaruanne ja kogu hindamistoiming vastab Eesti kinnisvara hindamise
standardiseeria EVS 875 nduetele, sh hindamise headele tavadele.

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

Hindaja on tegutsenud sodltumatu hindajana.

Hindaja on tegutsenud erapooletult ilma mingite isiklike huvideta hindamistoimingu suhtes.
Hindaja poolt hindamistoimingu eest saadav tasu ei ole seotud hindamistulemusega.
Hindamistoimingus kasutatud ja hindamisaruandes esitatud andmed on hindajale teadaolevalt
tOesed ja korrektsed.

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

Hindamisaruande koostaja
/allkirjastatud digitaalselt/

Andres Juss

Kutseline hindaja

Vara hindaja, tase 7
Kutsetunnistuse nr 177142
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