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Kokkuvote

HINNATAVA VARA KOONDANDMED

Hinnatav vara Hoonestamata maatulundusmaa (reg osa nr 10660041)

Aadress Lohu, Karevere kiila, Tartu vald, Tartu maakond

Omanik Osaltihing Elbrus (reg.kood 10666668, Tartu)

Katastritunnus 38301:003:0367

Sihtotstarve Maatulundusmaa 100%

Omandivorm Kinnisasi

Katastriksuse pindala 5,09 ha

Araldike pindala 3717 m?

Uldplaneering 15062022 vallavolikogu otsus nr 43 Igehtestatud__Tarpu valla Gldplaneeringu jargi
jadb maailksus metsamaa maa-alale ja korduva Uleujutusega alala

Detailplaneering Puudub

HINDAMISARUANDE KOONDANDMED

Hinnangu eesmérk Kinnistu kui terviku turuvaértuse ja &ralbike huvitusvaartuse hindamine

Ulevaatuse kuupéaev 05.04.2024

Vaartuse kuupaev 05.04.2024

Hindamisaruande kuupdev @ 23.05.2024

Tellija Transpordiamet

Tellimusleping Toovdtuleping nr 3.2-2/24/273-1

Hindamise eeldused Eeldame, et metsa valitddde tegemise ja vaartuse kuupdeva vahelisel ajal ei ole
toimunud selliseid muutuseid hinnatava vara seisukorra osas, mis mdjutaksid
turuvaartust

Hinnang likviidsusele Muugiperioodi pikkuseks vaartuse kuupdeva turusituatsioonis v8ib prognoosida

hinnatud turuvaartuse juures kuni 1 aasta
Hindamistulemuse tapsus +20%
Kaibemaks Hinnatud turuvaartus ja hivitusvaartus ei sisalda kaibemaksu ja sellele ei lisandu see
VASTUOLUD ALGANDMETES
Hinnangu koostamisel kasutatud algandmetes ei ole vastuolusid ning need on hindamise eesmaérki ja tapsust silmas
pidades piisava usaldusvaarsusega.
KOMMENTAARID
Kinnistu aral6ike hlvitusvaartus on leitud hoonestamata maatulundusmaa (metsamaa) kasutusest lahtuvalt.
Hindamisel on analiiisitud lisaks kaasnevaid kahjusid ja saamata j&dvat tulu. AralGige tehakse Kkinnistu
pdhjapoolsest kiiliest. Araldike tegemine ei takista hinnatava vara praegust kasutust, kui maaiiksusele tagatakse
juurdep&as. Araldige moodustab kinnisasja kui terviku pindalast ca 7% ning mdju kinnisasja vaartusele on seega
suhteliselt vaike. Araldige ei mdjuta otseselt alles jd4va osa vaartust.

Metsa hindamine on tehtud allhankija Metsaeksperdi Metsakorralduse OU poolt 13.05.2024

HINDAMISTULEMUS

Aadressil Lohu, Karevere kula, Tartu vald, Tartu maakond maaiiksusest tehtava araldike (3 717 m?) hlvitusvaartus
koos kasvava metsaga on vaartuse kuupdeval 1 325 (ks tuhat kolmsada kakskiimmend viis) € (0,36 €/m?),
millest aralike turuvaartus on 1 176 € (0,32 €/m?) ja metsa kohesest miiligist saamata jaav tulu 149 € (0,04 €/m?).
Turuvaartus ega huvitusvaartus ei sisalda kdibemaksu.

Kaasnevat kahju hindaja hinnangul ei esine

Vastavalt tellija poolt esitatud t6dde tehnilisele kirjeldusele ei ole huvitusvaartust umardatud.

1 Lohu kinnistu koosneb kolmest katastritiksusest: Lohu (kii 38301:001:0034), Lohu (ki 38301:001:0034) ja Lohu (ki
38301:003:0367). Araldige tehakse Lohu (kii 38301:003:0367) katastriiiksusest. Seega Lohu (kii 38301:001:0034), Lohu (kii
38301:001:0034) katastritiksusi hindamisel ei kasitleta.

Kinnisvaraekspert OU (10708639) Hoonestamata maatulundusmaa (reg osa nr 1066004)
Jarve tn 2-3, 11314 Tallinn Lohu, Kérevere kila, Tartu vald, Tartu maakond
Aivar Tomson, +372 626 4250 Eksperthinnang nr.: 2404-10001-15/AT



KINNISVARA

EKSPERT

Koostaja:

/ Allkirjastatud digitaalselt /
Aivar Tomson, MRICS

Kinnisvaraekspert OU
hindamisosakonna juhataja

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

1.1. Hinnatav kinnisvara ja hindamise eesmark

Hinnatavaks varaks on Tartu maakonnas Tartu vallas Kérevere kilas asuva Lohu hoonestamata maatksus.
ToO0 koostatakse kasutamiseks Transpordiametile. Hindamise eesmark on leida riigitee 2 (E263) Tallinn—
Tartu—Véru—-Luhamaa km 162,6-167,3 Karevere mooddasdidu |6igu ehitamiseks vajaliku &ralbike
hlvitusvaartus, et sellele tuginedes pidada labirdédkimisi maaomanikuga.

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

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

Ka hlvitusvaartus on defineeritud EVS 875-s:

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

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

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

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

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

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

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

1.2. Hindamise eeldused

Eeldame, et metsa valitbode tegemise ja vaartuse kuupéeva vahelisel ajal ei ole toimunud selliseid
muutuseid hinnatava vara seisukorra osas, mis mojutaksid turuvaartust.

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

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

1.3. Algandmed ja kinnisvara llevaatus

Hindamist puudutavad algandmed on saadud:

e-kinnistusraamatust 08.04.2024;

Maa-ameti avalikust teenusest (15.05.2024) ning Maa-ameti tehingute andmebaasist 11.05.2024;
Tartu valla kodulehelt 15.05.2024;

Metsaeksperdilt 13.05.2024;

Transpordiametilt 07.02.2024;

kinnisvaraportaalist kv.ee 15.04.2024.

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

Metsa valitdod tegi Metsaeksperdi Metsakorralduse OU tdotaja Peep Pontson 24.04.2024. Vlitdod tehti
ilma juuresolijateta.

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

2.1. Asukoht

Aadress

Maakond Tartu maakond

Omavalitsus Tartu vald

Asustusiiksus Kérevere kila

Lahiaadress Lohu

Makroasukoht

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

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

Mikroasukoht

Kirjeldus Valdavalt on imbruskonnas metsamaa
. Maaduksus piirneb avaliku kdvakattega teega (2 Tallinn-Tartu-V6ru-Luhamaa
Juurdepaés s
tee; rilgiomand)
Kommunikatsioonid Kommunikatsioonid laheduses puuduvad
Kinnisvaraekspert OU (10708639) Hoonestamata maatulundusmaa (reg osa nr 1066004)
Jéarve tn 2-3, 11314 Tallinn Lohu, Karevere kila, Tartu vald, Tartu maakond

Aivar Tomson, +372 626 4250 Eksperthinnang nr.: 2404-10001-15/AT



KINNISVARA
EKSPERT

N

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

2.2. Omandisuhted ja vara dokumentatsioon

Omandisuhted

Kinnistu registriosa nr. 1066004
Omandivorm Kinnisasi
Omanik Osauthing Elbrus (reg.kood 10666668, Tartu)

Kinnistusraamatu esimeses ja kolmandas jaos kehtivad kanded
puuduvad.

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

e avalikult kasutatava tee kaitsevoond 170 m?;
e maardla 50 464 m?;

Piirangud ja kitsendused e ranna voi kalda veekaitsevéond 1 485 m?;

e ranna v0i kalda ehituskeeluvodnd 2 060 m?;
e ranna vGi kalda piiranguvéénd 2 060 m?;

o korgvee ala 48 888 m2.

Maakasutuse kitsendus kérgvee ala takistab hinnatava vara sihipérast
(metsamaa) kasutust, seega mgju vara vaartusele on negatiivne (lisas 3
on esitatud kitsenduste kaart)

Kinnisvaraekspert OU (10708639) Hoonestamata maatulundusmaa (reg osa nr 1066004)
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Hipoteek summas 3 200 000,00 krooni Avari Pakk (isikukood
37403112726) kasuks. Kinnistu igakordne omanik on kohustatud alluma
kohesele sundtaitmisele hiipoteegiga tagatud ndude rahuldamiseks.
Kaaskoormatud kinnistud: 100304; 100938; 110135; 124204; 144004;
152804; 159038; 185704; 192338; 206804; 210204; 262038; osalihing
Hupoteegid? Elbrus (registrikood 10666668) kaasomandiosa kinnistust nr 381704;
604138; 630439; 696238; 913704; 995204; 1130938; 1293240;
1368638; 1391938; 1547040; 1579904; 1684538; 1713841; 1845935;
1876635; 1883438; 2276904; 2409904; 2469804; 2968404; 3037904
3045204; 3045604; 3175804; 4062404; 4062504; 4062604. ; 645031;
180602; 7021902; 6810502; 3410108; 2536908.

Hindaja on 19.03.2024.a. e-kirja teel kinnisasja omanikku teavitanud
hindamise tegemisest ja kiisinud informatsiooni kinnisasjaga seotud Gdri-
vdi rendilepingute, samuti vBimaliku kaasneva kahju ja saamata jaéava tulu
kohta. Omaniku esindaja Avari Pakk teavitas e-maili teel 21.03.2024, et
soovib Ulevaatusel viibida, kuid sobiliku aja leidmine osutus keerukaks ja
sellest tulenevalt omanik Ulevaatuse juures ei viibinud. Omanik on
tagasisides esitanud, et soovib kinnistule ehitada metsamaja. Samuti
leidis ta, et raldikel asuv mets vajab veel kasvamist, mille tulemusel oleks
see rohkem vaart.

Omaniku teavitamine ja
tema seisukohad

2.3. Maakasutus

Maakasutuse peamised néaitajad

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

Aadress Lohu, Karevere kila, Tartu vald, Tartu maakond
Katastritunnus 38301:003:0367
Pindala 5,09 ha

2 Hindamisel ei arvestata kehtivate hiipoteekidega
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Maakasutuse
sihtotstarve

Maatulundusmaa 100%

Eolwku_llne Metsamaa 5,09 ha (100%)
oosseis
Kompaktne nelinurkne kuju. Valdavalt tasane reljeef
Kirjeldus Vastavalt Metsaeksperdi Metsakorralduse OU koostatud takseeriseloomustuse
andmetele on &aralbikel tegemist 45 aasta vanuse kaasikuga, puude kérgus on 8
meetrit ja tiive diameeter 8 cm. Kasvava metsa tagavara on 5,1 tm.
15.06.2022 vallavolikogu otsus nr 43 kehtestatud Tartu valla tldplaneeringu jargi
jadb maaiksus metsamaa maa-alale ja korduva uleujutussga alala
’\.~\ Y ) . . ) o o,
S i
Uldplaneering

1 | aa _e* ¢
Allikas: Tartu valla kodulehekiilg; Tartu valla tldplaneeringu p

Shijoonis

Detailplaneering

Puudub

Hooned ja
rajatised

Puudub

Mullastik

Valdavalt stigav lammi-madalsoomuld (AM’’), vahemal mé&éral ka 6huke
madalsoomuld (M”) ja 6huke lammi-madalsoomuld (AM”)

Kinnisvaraekspert OU (10708639) Hoonestamata maatulundusmaa (reg osa nr 1066004)
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3. Turuulevaade

3.1. Majandus ja kinnisvaraturg

Ulevaade majanduslikust taustsiisteemist

SKP

SKP kasv Eestis

Aastatel 2020-2021 oli majandus oluliselt mdjutatud koroonapandeemiast,
alates 2022. aasta veebruarist on suurimaks valiseks mdjutajaks Venemaa
sOjaline agressioon Ukrainas. Statistikaameti andmetel langes Eesti
sisemajanduse koguprodukt (SKP) 2023. aastal 2022. aastaga vorreldes 3,0%.
Majandus langes 2023. aasta IV kvartalis 2,7% 2022. aasta IV kvartaliga
vorreldes. Eesti Panga majandusprognoosi kohaselt (avalikustatud 26.03.2024)
prognoositakse 2024. aastal majanduslanguseks 0,6%, 2025. aastast
prognoositakse taas tdusu 3,2% ning 2026. aastal 3,1%. 04.04.2024
avalikustatud Rahandusministeeriumi kohaselt on 2024. aastal majanduskasv
0%. 2025. aasta ja 2026. aasta majanduskasvu prognoos on sarnane Eesti
Panga prognoosile.
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2024.-2026. aasta andmete puhul on tegemist Eesti Panga majandusprognoosiga (avalikustatud 26.03.2024).

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

koi

ge rohkem toidu ja mittealkohoolsete jookidega seotud hinnatGusud, mis kokku

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

THI odavam. Tarbijahinnaindeks tdusis 2024. aasta martsis vorreldes 2024. aasta
veebruariga 0,4% ning vOrreldes eelmise aasta martsiga 3,9%. Vorreldes 2023.
aasta martsiga olid kaubad 1,9% ja teenused 7,1% kallimad. Eesti Panga
majandusprognoosi (avalikustatud 26.03.2024) kohaselt on tarbijahinnaindeksi
muutus 2024. aastal 3,2%, 2025. aastal 2,4% ja 2026. aastal 1,9%.
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2024.-2026. aasta andmete puhul on tegemist Eesti Panga majandusprognoosiga (avalikustatud 26.03.2024).
Allikad: Statistikaamet, Eesti Pank

Too6turg

Kinnisvaraturg

Uldinfo

2023. aastal oli tootuse maar 6,4%, to6ohdive maar 69,2% ja toojous
osalemise maar 73,9%. Tooturg sai koroonaviirusega seonduvas Kriisis
tugeva tagasiloogi. 2020. aasta martsis algas Kiire tootuse kasv, 2021. aasta
aprilliks oli todtuse maar saavutanud viimaste aastate kdrgeima taseme ning
oli 8,8%, misjarel hakkas tasapisi langema, kuid alates 2023. aasta Il
kvartalist on tootus taas kasvanud. Eesti Panga majandusprognoosi
(avalikustatud 26.03.2024) kohaselt on t66tuse maar 2024. aastal 7,6%,
2025. aastal 7,2% ning 2026. aastal 6,8%.

Eesti kinnisvaraturg on selgelt Tallinna ja Harjumaa keskne — sinna on
koondunud ca 2/3 kogu kinnisvaraturu mahust.
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100 000

80 000

60 000

40 000

20000

0

6000

5000
4000
3000
2000
1000
0

20032004 2005 2006 2007 2008 20092010 2011 201220132014 20152016 2017 2018 20192020 202120222023

I Tehingute arv, vasak skaala == Tehingute koguvaartus miljonit €, parem skaala

Allikas: Statistikaamet, Maa-amet

Kinnisvaraturu

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

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

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

Laenuturg

Eluasemelaenud
ja pikaajalised
laenud
ettevotetele

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

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

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

3.2. Eesti metsamaa turg?

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

Uldist

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

o Geograafilise asukoha poolest on metsamaa hinnad koos kasvava
metsaga kdrgeimad LBuna- Eestis. See on suuresti seotud kasvava
metsa parema kvaliteediga. llma kasvava metsata metsamaa tehinguid
toimub aastate I6ikes kogu Eestis ca 100 (ilma puittamestikuta, maddud
Uhekaupa ja teadaolevalt séltumatute osapoolte vahel véljaspool
plokktehinguid). Niivord véaikese tehingute arvu alusel ei ole v8imalik
valja tuua hindade erinevust piirkonniti ehk tegemist on (dleriigilise
turuga. Kdige hinnalisemad on hea ligipadsetavusega metsakinnistud,
kus saab raieid teha aastaringselt — see tahendab, et metsa aluspind
suudab metsatehnikat kanda ka vihmasel sigisel ja kevadisel
sulaperioodil. Teede olemasolu muudab lihntsamaks nii raietegevuse,
maaparanduse, valjaveo kui ka uue metsa istutamise ja majandamise —
mis tdstab ostjatel silmis kinnistu atraktiivsust.

e Pindala

o Hindaja hinnangul, mis tugineb Timber.ee statistikal, on vabalt turul
kaubeldava metsamaad pindalaga alates 0,5 ha (selliseid tehinguid
tehakse, kuid nende osakaal on vordlemisi vaike ja margatavalt suurem
on tehingute arv pindalaga alates 1,0 ha). Sellest vaiksemal alal puidu
Ulestootamise kulud on tihti ebamadistlikud. Kui tavaliselt kehtib reegel,
mida suurem kinnistu seda kérgem hind, siis metsakinnistute puhul see
ei kehti. Vaiksemad kinnistud on ostjatele kattesaadavamad ehk
likviidsemad, kuna metsa soovivad lisaks suurfirmadele osta ka
eraisikud, kes on valmis ostma kattesaadavuse tdttu just vaiksemaid
kinnistuid. Suuremad metsakinnistud on atraktiivsed just suuremate
metsafirmade jaoks, sest metsa majandades on suuremaid
metsakinnistuid korraga kergem hallata — metsatédde kadigus tdhendab
see vihem metsatehnika imber paigutamist ja lihtsamat logistikat.

e Metsamaa viljakus ja kasvukohatttp

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

e Metsa liigiline ja vanuseline koosseis

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

e Looduskaitselised piirangud ja majandamispiirangud

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

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

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

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

Metsata metsamaa
keskmised hinnad

Tehingud kasvava metsaga
Tehinguaktiivsuse poolest oli 2023. aastal esirinnas Saare ja Parnu maakond, kus tehti 2023. aastal

vastavalt 191 ja 133 tehingut.

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

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

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

Allikas: Maa-ameti paringukeskkond

Metsamaa tehingute arv ja mediaanhind (€/ha) Tartu maakonnas

10000 200
8000
150
6000
100
4000
50
2000
. l
2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 (seisuga
14.04)
mmmm Tehingute arv, parem skaala Mediaan, vasak skaala

Allikas: Kinnisvaraekspert, Maa-ameti paringukeskkond
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Tartu ja J6geva maakonna metsamaa muligitehingud 2023.-2024. aastal*
vald/linn Kiila T Ueifngn- | MERIEUEE | e g WEEIIED

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

Tartu maakonnas asuvate metsamaa muugipakkumised (15.04.2024 seisuga)

Aadress Miiligihind, € Maaltiksuse Hind, €/ha Kommentaarid
pindala, ha
. _— Maatulundusmaa.
Kulbimetsa, Taabri kila, Tartu 51 000 6.01 8 486 Metsamaa 90%.

vald Tegemist on AS Timber

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

Kinnisvaraekspert OU (10708639)
Jarve tn 2-3, 11314 Tallinn
Aivar Tomson, +372 626 4250
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Kogre, Teedla kiila, Elva vald

Kaasiku, Puhaste kila, Elva vald

Tedreturba, Mollatsi kiila, Tartu
vald

Allikas: kv.ee

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

65 000 24,66 2636

3.4. Turustatavuse anallis®

Vara |6ppkasutaja

Loppkasutajaid iseloomustavad
tunnused

Vastavus turusegmendi
nduetele

Loppkasutajate hulk, kes
soovivad ja saavad hinnatavat
vara soetada

Konkureeriv pakkumine

Muugiperiood (likviidsus)

Alternatiivsed kasutused

Vara l6ppkasutajaks on metsamajandusettevétted.

Vara I6ppkasutajad on vaiksemad kohalikud metsamajandusettevotted.

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

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

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

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

Hindaja hinnangul alternatiivsed kasutused puuduvad.

® Turustatavuse analiiiis on esitatud kinnisasja kui varasema terviku kohta, sest draldige pole kujust tulenevalt eraldiseisvalt kasutatav.
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4. Turu- ja hdvitusvaartuse hindamine

4.1. Parim kasutus

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

Maa-ameti avaliku teenuse jargselt on maaiksuse sihtotstarbeks maatulundusmaa, mis koosneb
metsamaa kdlvikust. Hinnatava vara imbruses on metsamaa. 15.06.2022 vallavolikogu otsus nr 43
kehtestatud Tartu valla Gldplaneeringu jargi jAdb maaiksus metsamaa maa-alale ja korduva uleujutusega
alala. Detailplaneering puudub. Turu kontekstis ehituslik potentsiaal puudub ja seda ei née ette ka
Uldplaneering. Leiame, et maaiksuse kasutus metsamaana on Giguslikult lubatud, fudsiliselt vdimalik,
vajalikult pdhjendatud ja finantsmajanduslikult teostatav ning selle tulemusena omandab vara kdrgeima
vaartuse.

4.2. Hindamise metoodiline alus ja pohimdotted

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

Vastavalt KAHOS-e § 12 Idikele 4 hinnatakse éaralBiget kui vdimalikku muugiobjekti, kui omandamisele
kuuluv kinnisasjast tehtav aralBige on iseseisvalt kasutatav. Kui aralBige ei ole iseseisvalt kasutatav, on
hindamise aluseks kinnisasja kui terviku turuvaartuse vahenemine, mis on pdhjustatud kinnisasjast
tehtavast &draldikest ja Umbritseva keskkonna muutusest. Araldige on pindalalt véike, seega seda ei ole
vOimalik késitleda metsamaa kontekstis eraldiseisva miudlgiobjektina. Sellest tulenevalt |&htutakse
araldigete hindamisel omanikule allesjadva osa véartuse vahenemisest. Aralbike turuvaartus leitakse
kinnisasja kui terviku Ghikuvaartuse podhjal ning see iseloomustabki omanikule alles jaava osa vaartuse
vahenemist.

Vordlusmeetodi ehk turupdhise kasitluse korral vOrreldakse hinnatavat vara sarnaste miiddud varade
hindadega, kasutades selleks erinevaid voétteid. Turuvaartuse hindamisel on meetodi aluseks
asendusp8himbte: potentsiaalne ostja ei ole valmis maksma vara eest rohkem, kui sarnaste varade
eest tavaliselt turul makstakse. Vérdlusmeetodil leitakse hinnatava objekti vaartus sarnaste objektidega
toimunud tehingute analldsimisel. Piisavalt aktiivse turu olemasolul vdib seda meetodit pidada
turuvaartuse hindamiseks sobivaimaks ja tapseimaks. Turuvaartuseni jéutakse voérdlusmeetodi
rakendamisel juhul, kui kdik hindamisel aluseks olevad vérdlustehingud on tehtud vaba turu
tingimustes. (EVS 875-1:2015, p. 9.4.2)

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

Kasvava metsa turuvaartuse hindamiseks kasutatakse tulumeetodit.
Tulumeetodi ehk tulupdhise kasitluse korral hinnatakse vara vaartust, arvutades oodatava tulu

niddisvaartuse. Tulup8hised kasitlused on - tulu kapitaliseerimine, - diskonteeritud rahavoo analids.
(EVS 875-1:2015, p. 9.4.3.1).
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Diskonteeritud rahavoo analiiiisil hinnatakse eeldatavat rahavoogu iga tulevikuperioodi (tavaliselt aasta)
kohta eraldi. Need rahavood arvestatakse diskontomaédra kasutades Umber nlddisvaartuseks. (EVS
875-1:2015, p. 9.4.3.3).

4.3. Kestlikkus

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

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

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

4.4. Metsata metsamaa hindamine vordlusmeetodil

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

Vérdlustehing 1 Vordlustehing 2 Voérdlustehing 3

Tartu maakond, J6geva maakond, Jdgeva maakond,

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

Tehingu kuupaev 15.05.2023 27.12.2023 15.02.2024

Tehingusumma, € 33 000 22 000 16 000

Tehingusumma, 3 966 3165 2488

€/ha

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

Metsamaa 80% 79% 90%

osakaal,%

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

kddusoo kGdusoo

Vordlusihiku valik | Vérdlusuhikuks on valitud tehinguhind taandatuna kinnistu pindalale (€/ha)

6 Hinnatase Tartu maakonna suhtes suhteliselt sarnane.
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Tehingute toimumise ajast vaartuse kuupéevani ei saa valja tuua olulist muutust
turusituatsioonis ning sellest tulenevalt tehinguhindu ajaldatud ei ole.

Tehingute
ajaldamine

Vordluselementideks on valitud tulenevalt hinnatava vara isearasustest

jargmised enim vara vaartust mdjutavad tegurid:
Makroasukoht

Kuna hinnad on ule Eesti pigem uhtlustumas, siis makroasukoha
mdju on vahenemas. Kui tegemist on mdénekimne kilomeetri
raadiuses paiknevate Uksustega, siis erisused tavaliselt puuduvad.

Mikroasukoht ja juurdepaas
Analiitsitakse paiknemist eelk8ige suuremate teede suhtes ja

juurdepéasu.
e Maatuki suurus
o Kui enamjaolt mojutab kinnisvara hindu mastaabiefekt, siis

metsamaa puhul see ei kehti. Metsa majandades on suuremaid
metsakinnistuid korraga kergem hallata — metsatbédde kaigus
tdhendab see vahem metsatehnika Gimber paigutamist ja lintsamat
logistikat. Seetdttu on suuremad metsakinnistud reeglina kérgemalt
hinnatud. M&ju suurus ei Uleta tavaliselt 5-10% piiri.

K&lvikuline koosseis
Vordluselementide

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

on kélvikuline koosseis tehingu kuupaeva seisuga.

Kasvukohatllp ja boniteet

Kasvukohatttp on mullastikult ja kasvutingimustelt Ghtlane metsala,
millest s&ltub milline puuliik sinna paremini sobib. Taimede kasv
sBltub mullastikust, mille viljakuse néitajaks on boniteet. Lisaks mulla
viljakusele mdjutavad puude ja muude taimede kasvu mulla liik,
relieef ja veereziim. Boniteet s6ltub peamiselt mullaliigist,
veereziimist ja reljeefist. Kdige kiirema kasvuga on la boniteedi, kdige
aeglasema kasvuga Va boniteedi puistud. Maa-amet on teinud
statistika metsa kasvukohatllbile vastavate maade hindade kohta ja
toonud vdlja konfitsendid, millest tulenevalt oleme teinud kohandusi.

O

e Kuju jareljeef

Kuju ja reljeef on oluline vaartust mdjutav tegur, kuid méjutab
vaartust eelkdige siiski vaid olukorras, kui tegemist on oluliste
kérvalekalletega. Tavaliselt on maatiikid suhteliselt reljeefilt tasased

ja kujult kompaktsed ning vajadus kohanduste jargi puudub.

o

Alljargnevates tabelites on toodud vrdlustehingute detailsemad andmed ning tehtud Uhtlasi ka
vordlustehingute kohandamine.

Hinnatav vara Vorreldav vara 1 Vorreldav vara 2 Vorreldav vara 3

Tartu maakond Tartu maakond Jégeva maakond J6geva maakond

Tartu vald Elva vald Jdgeva vald Jbégeva vald

Karevere kila Teedla kila Vaimastvere kiila Visusti kila
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Lohu
Tehinguhind, € 33 000 22 000 16 000
Tehinguhind, €/ha 3 966,35 3 165,47 2488,34
Tehingu aeg 15.05.2023 27.12.2023 15.02.2024
Kohandus 0% 0% 0%

Ajaldatud

tehinguhind, €/ha 3 966,35 3 165,47 2 488,34

Asub Jbgeva vallas
Asub Tartu vallas Asub Elva vallas Vaimastvere kilas.
Karevere kiilas. Tartu | Teedla kilas. Tartu | Tartu linna keskusest

Asub Jdgeva vallas
Visusti killas. Tartu

el linna keskusest ca 17 | linna keskusestca | ca 59 km ja J6geva ggnlfni(?:l\(]lésis\'/tacﬁnn
km kaugusel 40 km kaugusel linn ca 11 km J 9
K ca 19 km kaugusel
augusel
Kommentaar Sarnane Sarnane Sarnane
Kohandus 0% 0% 0%
Valdavalt on Valdavalt on
Umbruskonnas Umbruskonnas
metsamaa, r_larltav Valdavalt on metsamaa, harltav
Valdavalt on maa ja hajali - maa ja hajali
N . Uimbruskonnas .
Mikroasukoht ja Umbruskonnas paiknevad elamud. metsamaaja hajali paiknevad elamud.
iuurdepass metsamaa. Juurdepéas lle aiknevad elamud Juurdepaas ule
! P Juurdepéas avalikult | eraomandis kinnistu P 2 x S eraomandis kinnistu
~ . o .| Juurdepaas avalikult | . o .
kbvakattega teelt (juurdepéésuteed ei kruuskatteaa teelt (juurdepéésuteed ei
ole rajatud). Avalik 9 ole rajatud). Avalik
tee linnulennult ca tee linnulennult ca
200 m kaugusel 120 m kaugusel
Kommentaar Halvem Sarnane Halvem
Kohandus 10% 0% 10%
Maatiiki suurus, ha 5,09 8,32 6,95 6,43
Kommentaar Pisut suurem Sarnane Sarnane
Kohandus -5% 0% 0%
Metsamaa 80%,
Kalvikuline haritav maa 2%, Metsamaa 79%, Metsamaa 90% ,
KOOSSEIS Metsamaa 100% looduslik rohumaa ja ' looduslik rohumaaja ' looduslik rohumaa ja
muu maa kokku muu maa kokku 21% | muu maa kokku 10%
18%
Pisut halvem Pisut halvem
Kommentaar o o Sarnane
kdlvikuline jaotus kdlvikuline jaotus
Kohandus 5% 5% 0%
0, i 0,
100% naadi 60% naadi ja 40%
janesekapsa- 100% janesekapsa-
madalsoo (metsamaa | (metsamaa | ~ ~
L . . kédusoo (metsamaa | k8dusoo (metsamaa
Kasvukohatiitip ja |V boniteet), boniteet), : . .
. . . | ja Il boniteet), Il boniteet),
boniteet kuivendatud kuivendatud . -
. ; kuivendatud kuivendatud
(madalsoomullad) (gleimullad ja . .
(gleimullad ja (madalsoomullad)
madalsoomullad)
madalsoomullad)
Kommentaar Parem, parem Parem, parem Pisut parem, parem
kasvukohatuip kasvukohatiitip kasvukohatlip
Kohandus -35% -25% -10%
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Kompaktne kuju,
valdavalt tasane
reljeef

Reljeef ja kuju

Kommentaar
Kohandus

Summaarne
kohandus

Summaarne
kohandus, €/ha

Kohandatud
tehinguhind, €/ha

Kohanduste
absoluutvaartuste
summa

Kaalud

Kaalutud keskmine

tehinguhind, €/ha 2 625,36

Transpordiameti tarbeks tehtava araldike metsata metsamaa turuvaartus on 2 625,36 €/ha * 0,3717 ha

Kompaktne kuju,

valdavalt tasane
reljeef

Sarnane
0%

-25%

-991,59

2 974,76

55%

0,25

743,69

Kompaktne kuju,

valdavalt tasane
reljeef

Sarnane
0%

-20%

-633,09

2532,37

30%

0,35

886,33

Kompaktne kuju,
valdavalt tasane
reljeef

Sarnane
0%

0%

0,00

2 488,34

20%

0,40

995,33

26

(metsata metsamaa araldike pindala) = 976 € (0,26 €/m?). Hinnatud turuvaartus ei sisalda kaibemaksu.

4.5. Kasvava metsa hariliku vaartuse hindamine

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

Metsa hindamine koostati 13.05.2024 seisuga, mille kohaselt on draldike alal kasvava metsa harilik vaartus

200 €.
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Metsa takseeriseloomustus

Dia- Tagavara Baas- Valja- Kahjus-| UR
. Van- | Kdr | mee- | Rinnas- | Téius kdir- raie tatud | eafine
Koosseis . Kasvav Lama-
us Us h ndala ; wd lates
¢ il ks mets puit | 9 'y Rz [R3| P"° |®
ER:1, 0.37 ha, Kallas, rand 0.37 ha, V bon (H100=13.6) kuivendatud madalsoo kaasik, keskealine mets
Tootlik metsamaa, juurdekasv 1.5 tm/(haxa), 4. tulechuklass
n'nml % | puiLiliik I a I m I om I mj,n'ha I 14 | tmha I tmer I tmvha IHmal 4 | a | &
Kokku: 45 5.6 40 27 10 13.6 100 2049
1 100 kask 45 B.O g 5.6 40 27 10 100 1
KAHJUSTUSED SOOVITATUD TOOD
kahjustus puu—- d % puude kahjustusze t8&liik Jarjekord pindala
liik em arvust wvlatus m aste lageraie 1 a.37
kdvarus KS g 1 0...8 keskmine
Metsa hindamine
Kinnistu rimi: Lohu (d@raldige)
Katastritunnus: 38301.003:0387
Omanik:
Maakond: Tartumaa Vald: Tartu vald Kila: Kérevare kiila
Arvutustes on kasutatud diskontomaara 3%. w7
Lohy (4ralfige] 383010030367 ID: X-625724
TAKSEERTUNNUSED Raie Raies! saadavad sortimendid Bruto-
- - " . -~ N - tulu
e | Pl Vo [soc | T[] [ [ e o] v e [T [T e | o | o
| Tha Y : a | m| om | % [mamal tmier ! W % | tmiar trmiar tmier trmiar frmer tmier EUR
1037 K | 1| 100| KS| 45| 8| 8| 40| 6 9.9 LR1 | 1000100 9.9 6 15 5,1 2937
Kokku: 99" 9.9 51 2937
Kokku: 0,37 9,9 9,9 3,6 1,5 5,1 2937
Raiest saadavad sortimendid, katastriliksuste ja raigjarjekordade kaupa
Rai FPeen- | Paberi- | Kitle-
_ DA bk Ik - = | Kokku
Katastritunnus jarje- Fa puit puit
kord imier tmier tmer tmJer fmier
38301:003:0367 0,0
Kokku Kiire 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
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Kokkuvéte:
Tulud {diskonteeritud).
1. Sortimentide midgist 294 EUR
Kulud (diskonteeritud):
1. Raied (7,00 EURAm) 36 EUR
2. Kokkuvedu (7,00 EURAm) 36 EUR
3. Autolransport 67 EUR
Kasum (diskonteeritud):
156 EUR
Valittod tehti: 24.04.2024.
_Arvulustes on kasutatud:
1. Sortimentide minimaalne pikkus on 3 m.
2. Sortimentide minimaalsed |abimaddud.
Puu Sortimentide min diameetrid {cm) Sortimentide kogused (im}) Nudgi hinnad (EUR/tm)
Iiik_ Palk Peen- Paberi- Kltte- Palk Peen- Paber- Kifte- | Palk Peen- Paber Kiiteg
palk puit puit palk puit puit palk
KS 18 16 5 3 0,0 0,0 3,6 15 | 123 113 54 42|

o Raiemahu masramisel on vistud aluseks suurim digusaktidega lubatud raiemaht, mitte kavas projektesritud raismaht.
o Arvutuees on kasutatud suuramate puidu kokkuoetjate hinnakirju.
& Kasvava metsa vaartus on hindamise koostamise kuupaeval 200 €, sealhulgas raidmed vaartusega 44 €

Markused:
Arvutustes on kasutatud diskontomaara 3%.

Hindamine on koostatud 13.05.2024

Seega on kasvava metsa harilik vaartus on 200 €.

Araldike turuvairtuse hindamine

Koos kasvava metsaga maa turuvaartuse hindamiseks liidetakse metsata maa ja sellel kasvava metsa
vaartused. 976 € (metsata metsamaa) + 200 € (kasvav mets) = 1 176 € (0,32 €/m?).

4.6. Kinnisasjast avalikes huvides tehtava araldike
omandamise moju omanikule alles jaavale
kinnisasjale

Vastavalt KAHOS 8 12 Ig 3 viiakse kinnisasja omandamisel hindamine |abi hivitamise eesmargil. Kahju
hivitamine on tegevus, mille eesmark on kahju kannatava isiku asetamine olukorda, mis on v8imalikult
lahedane olukorrale, milles ta oleks olnud, kui omandamise asjaolu ei oleks esinenud. Huvitusvaartus, mis
muuhulgas sisaldab saamata jaavat tulu, iseloomustab omanikule tekitatavat kahju.

4.7. Kaasneva kahju, saamata jaava tulu ja
hlvitusvaartuse hindamine

Kaasneva kahju ja saamata jddva tulu hindamine on vajalik, kui kinnisasja (turu)véaartuse vahenemine ei
iseloomusta kogu varalist kahju, mida kahju kandev isik saab. (EVS 875-12:2016, p. 7.1.1)
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Saamata jdadva tuluna kasitletakse eelkdige tegutseva ettevétte tegevuse peatamise kaudu tekkivat kahju,
aga ka ilma majandustegevust silmas pidamata saamata jddvat tulu, mis tuleneb kinnisasja
tulupotentsiaalist seonduvalt kasvava metsa, maaomanikule kuuluvate maavaradega jms. (EVS 875-
12:2016, p. 7.4.1)

Pusiv kahju on alati seotud juhtumitega, kui tegemist on &ral6ikega ja mingi osa kinnisasjast jaéb omanikule
alles, pusiv kahju eeldab, et omandidigus kinnisasja mingile osale séilib. (EVS 875-12:2016, p. 7.3.1)

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

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

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

2) detailplaneeringu elluviimise v8imaluse kaotamine vdi ehitusvdimaluse vahenemine v8i kaotamine;

3) metsa, muu taimestiku ja istanduse havimine;

4) kinnisasjalt avalikult kasutatavale teele juurdepaasu likvideerimine vdi pikenemine.

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

2) Detailplaneeringu elluviimise vBimalus ja ehitusvdimalus ei kao.

3) Vaartuse kuupéaeval on tegemist osaliselt noore metsaga ning kasvav mets kohe raiudes maksimaalset
vaartust ei oma. KAHOS-e 812 I6ike 3 kohaselt viiakse kinnisasja omandamisel I&bi hindamine htvitamise
eesmargil, kusjuures kahju hlivitamisena késitletakse tegevust, mille eesmark on kahju kannatava isiku
asetamine olukorda, mis on vBimalikult lahedane olukorrale, milles ta oleks olnud, kui omandamise asjaolu
ei oleks esinenud. Seetdttu on kasvavat metsa kasitletud raiekiipsena ning arvesse vdtmaks aega, mis
kulub raiekiipsuseni, on tulusid ja kulusid diskonteeritud.

Alljargnevalt on hinnatud aralBike alale jadva kasvava metsa hivitusvaartus.
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Kinnistu Graldikel kasvava metsa hilvitusviSrtuse arvutus vastavalt Vabariigi Valitsuse m33rus nr 22/18.03.2023 "Kinnisasja
erakorralise hindamise kord"

Kinnistu nimi: Lohu kinnistust kavandatav draldige
Kinnistu reg nr: 1066004

Katastritunnus: 38301:003:0367

Maakond: Tartumaa

Omavalitsus: Tartu vald

Asustusiiksus: Kirevere kiila
AralBike
Metsamaa pindala: 0,37 ha Arenguklassid
Tagavara: 10 tm Mimetus Pindala, ha %
HR tagavara: 0 tm Keskealine mets 0,37 100
LR tagavara: 10 tm Kokku 0,37 100
Baniteedi kaalutwd keskmine: 500
Kokkoveokaugus: 100 m
Puuliigid
Puubiik Tagavara, tm %
KS 10 100
Kokku 10 100
V&drtused EUR:
Metsa hivitusvadrtus: 349,12 EUR Metsakasvukohatiiibid
943,57 EUR/ha KET Pindala, ha %
MDD 0,37 100
Kokku 0,37 100
Metsa hivitusvadrtuse m3dramiseks kasutatud - RME vahelaohinnad * ja kuluhinnad ***
hind, eur/tm
Puuliik spoonipakk palk peenpalk paberipuit kiittepuit raidmed kulu raiele
K5 30141 21093 | 10734 70,37 50,65 59,35 20,30

- RMIK viimase 12 kuw hindadest 3 kirgema keskmisega kuu hindade keskmised. (aprill, mai, september 2023. aasta)
FEY - RME 2023 |l poolaasta kuluhinnad.
Kdik arvutused on tehtud VV madrus 22/2023 metoodika ja valemitega.

24.04.2024
11.05.2024

Takseerimise kuupdev:
Arvutuse kuupdey:

Metsa hindamine koostati 11.05.2024 seisuga, mille kohaselt on kipse metsa hivitusvaartus 349 €.
Tegemist on nutdisvaartusega ehk tuleviku rahavoogude diskonteeritud tulemiga. Kasvava metsa harilik
vaartus hetkeolukorras on 200 € (vt pt 4.5). Saamata jaav tulu on seega 349 € — 200 € = 149 €.

4) Kinnisasjalt avalikult kasutatavale teele juurdepaasutee ei pikene ning seda ei likvideerita.

Omanik esitas hindajale tagasisidena, et soovib maatksusele ehitada metsamaja. Hindaja leiab, et raldike
tegemine ei takista ehitamist, kuna aral6ike n&ol on tegemist suhtelieslt viikese osaga kinnistust. Kinnistu
ehituslik potentsiaal ei ole siiski markimisvaarne (hindaja ei anna siinkohal hinnangut ehitamise digusliku
lubatavuse kohta) ning seetdttu ei ole sellega vaartuse kujunemisel arvestatud.

Transpordiameti tarbeks tehtava aral6ike hivitusvaartus on vaartuse kuupéeval seega 1 325 € (0,36 €/m?),
millest aralGike turuvaartus on 1 176 € (0,32 €/m?) ja metsa kohesest milgist saamata jaav tulu 149 € (0,04
€/m?). Turuvaartus ega hivitusvaartus ei sisalda kaibemaksu.

Kaasnevat kahju hindaja hinnangul ei esine. Vastavalt tellija poolt esitatud t66de tehnilisele kirjeldusele ei
ole hivitusvaartust imardatud.

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

Registriosa:

Registriosa number
Kinnistusosakond

Kinnistu nimi Lohu

I jagu - KINNISTU KOOSSEIS

Katastripidaja markeid vaata maakatastrist

1066004

Tartu Maakohtu kinnistusosakond

Kande Katastritunnus Sihtotstarve ja asukoht Pindala Info Kande
Nr. kehtivus
1 38301:001:0034 Maatulundusmaa 100%, Tartu maskond,  5,17ha  Maakatasti andmed ole vaetud kehtiv
38301:003:0365 Tartu vald, Karevere killa, Lohu_ 469ha 28122018
38301:003:0367 Maatulundusmaa 100%, Tartu maskond, 5,08 ha
Tartu vald, Karevere killa, Lohu_
Maatulundusmaa 100%, Tartu maakond,
Tartu vaid, Karevere kiila, Lohu.
Il jagu - OMANIK
Kande Omanik Kande alus Kande
Nr. kehtivus
2 Osalihing Elbrus (reg.kood 10666668, Tartu) 17.10.2001 kinnistamisavalduse alusel sissa kantud 23.10 2001 kehtiv
Kohtunikusbi A Pary
Il jagu - KOORMATISED JA KITSENDUSED
Kande  Kinnistut koormavad piiratud asjadigused (v.a. Mérked piiratud a:]aéigusle kohta, kande alus, Kande
Nr. hipoteegid) ja marked; kasutusdiguse kannete muudatused ja kustutamised kehtivus
kitsendused
1 Kustutatud 24.09.2015 kinnistamisavalduse alusel kehtiv
30.08.2015. Kohtunikuabi Jaan Unt
IV jagu - HOPOTEEGID
Kande Hipoteegid Hilpoteegi  Mérked hilpoteekide kohta, kande alus, Kande
Nr. summa kannete muudatused ja kustutamised kehtivus
1 Hipateek summas 3 200 000,00 krooni Avari Pakk 3200000.00 Sisse kantud 23.00.2010. 21.08.2022 kehtiv
Kande Hiipoteegid Hipoteegi Marked hiipoteekide kohta, kande alus, Kande
Nr. summa kannete muudatused ja kustutamised kehtivus
(isikukood 37403112726) kasuks. Kinnistu igakordne ~ EEK. kinnistamisavalduse alusel muudetud 26.08 2022

omanik on kohustatud alluma kohesele sundtditmisele
hilpoteegiga tagatud ndude rahuldamiseks.
Kaaskoormatud kinnistud: 100304; 100938; 110135;
124204; 144004; 152804; 159038; 185704; 192338;
206804; 210204; 262038; osalhing Elbrus

nr
381704; B04138; 630430; BO6238; 013704; D95204;
1130838; 1293240; 1368638; 1391938 1547040;
1579904; 1684538; 1713841; 1845035; 1876635;
1883438; 2276004; 2400904; 2460804; 2068404;
3037004; 3045204; 3045604; 3175804; 4062404;
4062504; 4062604 ; 645031, 180602; T021902;
6810502; 2410108; 2536908,

Kaohtunikuabi Tiiu Karu

Asutus: Kinnisvaraekspert 00
Nimi: Aivar Tomson

Kuupéev: 08.04.2024 13:24:22
inni kehtivate

kasutage e-kKinnistusraamatut.

Hoonestamata maatulundusmaa (reg osa nr 1066004)
Lohu, Karevere kila, Tartu vald, Tartu maakond
Eksperthinnang nr.: 2404-10001-15/AT
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Lisa 3. Kitsenduste kaart

Maa-amet

\VEE 1023600,

HMaa-ams=t

Otsinguobjekti kitsenduste mdjuala (kma) ruumiliselt liidetud andmed

(38301 008 02}

Mag-arn=t

Legend Kitsenduste mdjuala niihtus Ulatus (m2)
y S Maardla 50464.32
\ Avalikult kasutatava tee kaitsevioond 169.57
/ Ranna vo1 kalda veekaitsevétnd 1485.0

/ Ranna v&i kalda piiranguvéénd 2059.71
yd

/ Ranna voi kalda ehituskeeluvédnd 2059.71
A
‘ O Korgvee ala 48888.15

Kinnisvaraekspert OU (10708639)
Jarve tn 2-3, 11314 Tallinn
Aivar Tomson, +372 626 4250
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Lisa 4. Aral6ike asendiplaan
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Allikas: Tellija poolt esitatud &araldike joonis.

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

Saatja: avari pakk@mail ee <avar pakk@mail ee>
Saadetud: neljapsev, 21 mans 2024 11:26

Adressaat: < >
Teema: Re: Lohu maailksuse hindamine teeprojektiga seonduvalt

Tere

Soovin osaleda Glevaatuse juures . Mida tahendab ca 3717m2 kéigepealt tuleb kinnistu jagada kaheks katastridksuseks, siis tépselt teada piirid. Meil oli plaanis rajada metsamaa ja ligipaés olemas. Kinnistul metsamaterjal ja vajab veel kasvamist. Loomulikult kaasneb varaline kahj ja saamata jav tulu
kui ariplaan rikutakse ara.

Lugupidamisega

osaiihing Elbrus.

Avari Pakk

- Reply to message -——

Subject: Lohu maaiksuse hindamin seonduvalt

Date: T, 19, marts 2024, 15:27

Fror
To: Avari Pakk@mail.ee <Avari Pakk@mail ee>

Osaiihing Elorus

OUenT (E263) Tallnn-Tartu-Voru-Luhamaa kim 162,6-167,3 Karevere maodaséi

Hindamisele kuulub ka Osailhing Elbrus (registriood 10666668) omandis olev kinnisasi aalressil Lohu (reg osa nr 1066004, kil 33301-003 0367), mis paikneb Karevere Kilas Tartu vallas Tartu maakonnas. Hivitami hinnatay ala Gige pir ca3TiTme

on kinnisasia Kinnisasja avalik (KAHOS) § 11,12, 13, 14, 18 [a 20 alusel
aluseks
Olevaatuse juures i ol vajalik. Kui soovite Juures vibida, palun 7 dest OU levastus on planeertud 3 21.03.- 28.03.2024, Kui Teile sobilik aeg i ole nendes ajaraamides, sis andke teada,

milline acg Teile sobib. Palun informeerige ka sellest, kui Te ei soovi tlevaatuse juures viioida.

Omades infot, mis Teie arvates on hindamisel oluine, andke sellest teada. Mh puudutab see lisaks kinnisasjade vaartusele ka ofseselt kaasnevat varalist kahju ja saamata aavat tulu, kui Teie arvates viks neid esineda
Andke teada ka sellest, kas E

mis e kajastu ki

Vajadusel vtk ihendust e-kira teel 78573, Véimalusel saatke info hijemait 28 03 2024 v5i andke teada,

, kui vaj: rohkem aega.

Lugupidamisega,

Aivar Tomson
Findamise osakonna junataja | Kinnisvaraskspert OU

Jarve tn. 23 | Tallinn, 11314 | Eesti
Tel: +372626 4250

Mob: +372 5178573

v kinnisvaraekspert.ee
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Lisa 6. Metsa plaan
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Lisa 7. Vastavuskinnitus Eesti varahindamise
standardite EVS 875 nouetele

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

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

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

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

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

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

Koostaja:

/ Allkirjastatud digitaalselt /
Aivar Tomson, MRICS

Kinnisvaraekspert OU
hindamisosakonna juhataja

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

Kinnisvaraekspert OU (10708639) Hoonestamata maatulundusmaa (reg osa nr 1066004)
Jéarve tn 2-3, 11314 Tallinn Lohu, Karevere kila, Tartu vald, Tartu maakond
Aivar Tomson, +372 626 4250 Eksperthinnang nr.: 2404-10001-15/AT
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Tallinn

Jarve tn 2-3
Tallinn, 11314
+372 626 4266

Parnu

Pikk tn 12
Parnu, 80010
+372 442 0700




