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Kokkuvote

HINNATAVA VARA KOONDANDMED

Hinnatav vara

Aadress

Omanik

Omandivorm
Katastritunnus
Katastriliksuse pindala
Araldike pindala
Maakasutuse sihtotstarve
Kinnistu hoonestus

Uldplaneering

Detailplaneering

Hoonestamata kinnistu (reg osa nr 3216804)
Sepalaane, Tahtvere kila, Tartu linn, Tartu maakond
Waram OU (registrikood 14509871)

Kinnisasi

83101:003:0003

47 186 m?

4 543 m?

Maatulundusmaa 100%

Puudub

07.10.2021 kehtestatud Tartu linna Gldplaneeringu kohaselt on maalksuse
olemasolevaks maakasutuseks maaratud osaliselt tee ja tdanava maa-ala,
osaliselt ettevdtluse maa-ala, osaliselt metsamaa-ala ja osaliselt vaikeelamu
maa-ala. Aralbige tehakse valdavalt ettevotluse maa-alalt ja metsamaa-alalt.
Véahesel maaral tehakse dralbige ka tee ja tanava juhtotstarbega maa-alalt,
kuid seda Kkasitletakse hindamisel &arimaa koosseisus oleva alana, sest
Uldplaneeringu kohaselt on tapsema teemaa vajaduse selgumisel v&imalik
kaaluda osaliselt v6i taielikult senise vOi planeeringuga hoonestatavana
kavandatud otstarbe sailimist ja tdiendava hoonestuse véimalusi

Vaartuse kuupaeva seisuga detailplaneering puudus. 05.03.2024 algatatud
detailplaneering, mille eesmark on kaaluda v@imalusi arihoonetele ja
vaikeelamutele ehitusdiguse maaramiseks

HINDAMISARUANDE KOONDANDMED

Hinnangu eesmark

Ulevaatuse kuupéev

Vaartuse kuupaev
Hindamisaruande
kuupéev

Tellija
Tellimusleping

Hindamise eeldused

Hinnang likviidsusele

Hindamistulemuse tapsus
Kéibemaks

Kinnisasja hindamine hivitamise eesmargil kinnisasja avalikes huvides
omandamise seaduse (KAHOS) § 4 I6ige 1 punkt 7 alusel
21.12.2024

11.08.2023!
14.01.2025

Transpordiamet

ToH6vGtuleping nr 3.2-2/24/1903-1

Hindamisel eeldatakse, et vaartuse kuupédeva ja Ulevaatuse kuupéeva
vahelisel ajal ei ole toimunud hinnatava vara seisukorra osas selliseid
muutuseid, mis vdiks mgjutada turuvaartust

Mulgiperioodi pikkuseks kinnistu kui terviku puhul vdib vaartuse kuupaeva
turusituatsioonis prognoosida hinnatud turuvaértuse juures hetkeseisukorras
kuni 1 aasta. Kuna &raldige ei ole oma kujult eraldiseisvalt kasutatav, siis
araldike likviidsus on vaga madal

+30%
Hinnatud turuvaartus ei sisalda kaibemaksu.

VASTUOLUD ALGANDMETES
Hinnangu koostamisel kasutatud algandmetes ei esine vastuolusid.

KOMMENTAARID

AralBige moodustab katastriiiksuse pindalast ca 10% ning m&jutab mdnevdrra kinnisasja vaartust.

HINDAMISTULEMUS

1 vaartuse kuupdev eelneb ilevaatuse kuupdevale, sest tellija soovil hinnatakse maaiiksust mineviku ehk 11.08.2023 vé&artuse

kuupéeva seisuga.
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Aadressil Sepalaane, Tahtvere kila, Tartu linn, Tartu maakond asuvast katastriliksusest tehtava aralGike
vaartus on:

. Saamata jaav
Metsamaa (ilma
. tulu metsa
Arimaa kasvava Kasvav mets Kokku
kohese
metsata) . ~
raadamise tottu
Araldike 59 990 € 365 € 5815 € 5910 € 73200 €
turuvaartus:
Uhikuhind: 17,46 €/m2 0,35 €/m? 1,28 €/m?2

Kaasnevat kahju hindaja hinnangul ei esine.

Vastavalt tellija poolt esitatud t6dde tehnilisele kirjeldusele ei ole hindamistulemust Umardatud.

Koostaja:

/ Allkirjastatud digitaalselt /
Triinu Kroon

Kinnisvaraekspert OU

hindaja

Eesti Kinnisvara Hindajate Uhingu liige
Kutseline hindaja, vara hindaja, 7. tase
(kutsetunnistus nr. 189563)

Kinnitaja:

I Allkirjastatud digitaalselt /
Aivar Tomson, MRICS

Kinnisvaraekspert OU
hindamisosakonna juhataja

Eesti Kinnisvara Hindajate Uhingu liige
Kutseline hindaja, vara hindaja, 7. tase
(kutsetunnistus nr. 218863)

Kinnisvaraekspert OU (reg nr 10708639)
Jéarve tn 2-3, 11314 Tallinn
Triinu Kroon, +372 626 4250

Hoonestamata kinnistu (reg osa nr 3216804)
Sepalaane, Tahtvere kila, Tartu linn, Tartu maakond
Eksperthinnang nr.: 2412-10268-01/TRK



KINNISVARA 5
EKSPERT

1. Hinnatav kinnisvara, hindamise eesmark ja
eeldused

1.1. Hinnatav kinnisvara ja hindamise eesmark

Hinnatavaks varaks on aadressil Sepalaane, Tahtvere kila, Tartu linn, Tartu maakond asuvast
katastriliksusest tehtav 4 543 m2 suurune &araldige.

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

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

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

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

Kinnisasja avalikes huvides omandamise seaduse (KAHOS) 8§11 I8ike 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 eesmargil, kusjuures kahju hivitamisena kasitletakse tegevust, mille eesmark on kahju
kannatava isiku asetamine olukorda, mis on v8imalikult l1ahedane olukorrale, milles ta oleks olnud, kui
omandamise asjaolu ei oleks esinenud. Vastavalt KAHOS-e 8-le 12 on hinnatavaks vaartuseks uldjuhul
turuvaartus.

Vastavalt EVS 875-12:2024 punktile 6.4.1 hinnatakse kinnisasja kui terviku turuvaartuse vahenemist, kui
araldige ei ole iseseisvalt kasutatav ja vabal turul kaubeldav, Vastavalt EVS 875-12:2024 punktile 6.4.3 on
olukordades, kus kinnisasja ja aralGike olemusest ning turuinformatsioonist tulenevalt ei ole kinnisasja kui
terviku turuvaartuse vahenemist vdimalik eraldi esitada (st hindamistulemus oleks eeldatavalt samasugune
hinnates kinnisasja turuvaartust nii enne kui ka peale araldike teostamist), on séltuvalt kinnisasja ja araldike
olemusest lubatud kasutada &raldike hindamisel kinnisasja kui terviku vdi araldikega enim seotud
kasutusotstarbe kdlviku Uhikuvaartust, sealjuures tuleb arvestada, et eriti suuremate varade puhul véivad
nende eri osad olla turu kontekstis eri vaartusega ja nimetatud asjaolu tuleb hindamisel ka arvesse vétta.?

2 Siinkohal on lahtutud EVS 875-12:2024 hindamisaruande kuup&eval kehtivast versioonist. See erineb
EVS 875-12:2016-st, mis kehtis vaartuse kuupéeva seisuga. Samas EVS 875-12:2016 ei olnud kooskdlas
KAHOS-ega, kuna parines ajast, mil kehtis KAHOS-e nd eelkéijana kinnisasja sundvddrandamise seadus.

Kinnisvaraekspert OU (reg nr 10708639) Hoonestamata kinnistu (reg osa nr 3216804)
Jarve tn 2-3, 11314 Tallinn Sepalaane, Tahtvere kila, Tartu linn, Tartu maakond
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1.2. Hindamise eeldused

Hindamisel eeldatakse, et vaartuse kuupéeva ja Ulevaatuse kuupéeva vahelisel ajal ei ole toimunud
hinnatava vara seisukorra osas selliseid muutuseid, mis v8iks mdjutada turuvaartust.

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

Hindaja ei ole teinud mingeid uuringuid saastatuse v0i saastuse ohu kohta ega saa seega esitada mingit
kindlat seisukohta, missugune vdiks olla nende vBimalik m&ju hindamistulemusele. Hindamisel on léhtutud
eeldusest, et hinnataval varal ja selle lAheduses ei ole saastatust ega saastuse ohtu. Igasugune saastatuse
ja saastuse ohu avastamine vdib vara vaartust margatavalt méjutada. (EVS 875-13:2015, p.9.2.5)

1.3. Algandmed ja kinnisvara tlevaatus

Hindamist puudutavad algandmed on saadud:

e e-kinnistusraamatust 19.12.2024;

e Maa-ameti kaardirakendusest 20.12.2024 ning Maa-ameti tehingute andmebaasist seisuga
11.08.2023;

e kinnisvaraportaalist kv.ee 20.12.2024;

e Tartu linna kodulehekdljelt 20.12.2024;

e turullevaadetes kasutatud algallikad ja nendega seonduvad kuupdevad on esitatud turutilevaadete
juures.

Hindaja Triinu Kroon tegi hinnatava vara llevaatuse 21.12.2024. Tehti aralGike ala ulevaatus. Ulevaatus
tehti juuresolijateta. Omaniku esindajale pakuti 09.12.2024 saadetud e-kirjas vBimalust viibida Ulevaatuse
juures, kuid omaniku esindaja selleks soovi ei avaldanud. Metsa valité6d tegi Peep Pdntson 27.12.2024.

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

Kinnisvaraekspert OU (reg nr 10708639) Hoonestamata kinnistu (reg osa nr 3216804)
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2. Hinnatava vara kirjeldus

2.1. Asukoht

Aadress

Maakond Tartu maakond

Omavalitsus Tartu linn

Asustusiiksus Téhtvere kila

Lahiaadress Sepalaane

Makroasukoht

Kirjeldus Hinnatav katastriiiksus asub Tartu linnas Téhtvere kilas
Kaugus keskusest Tartu linnast ca 6 km kaugusel

B

Kérveku;/f}w-

Y
“rn.

-
153 u'!ce%*

A'l.];\q
9,

—
Allikas: Maa-ameti kaardirakendus; hinnatav vara on tahistatud oranzi tahisega

Mikroasukoht
Umbruses valdavalt metsamaa ning korterelamud. Paikneb Tartu-Tiksoja tee

Kirjel o s

jeldus aares

Juurdepaés Munitsipaalomandis olevalt kruuskattega Tiksoja teelt (tee nr 8310202)
Kinnisvaraekspert OU (reg nr 10708639) Hoonestamata kinnistu (reg osa nr 3216804)
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Kommunikatsioonid

Kaugused

Puuduvad. Tsentraalne vee- ja kanalisatsioonitrass paiknevad kinnistu piiril, kuid
nendega liitumise maksumus on Tartu Veevark AS-It saadud info kohaselt
suurusjargus 400 000 € (vt lisa 3). Tartu linnavalitsuse linnainsenerilt Mati
Raamatult saadud info kohaselt lubab Gldplaneering hinnatava vara piirkonda
rajada lokaalse vee ja kanalisatsiooni, kuid 18plik otsus lokaalse v6i tsentraalse
lahenduse osas tehakse menetluse kaigus (vt lisa 3). Elektrilitumine puudub,
alajaam 400 m raadiuses

Oluline taristu Tartu linnas, so ca 6 km kaugusel

£\

\aanijuri

Allikas: Maa-ameti kaardirakendus; hinnatav katastriliksus on piiritletud sinise joonega ja tahistatud oranzi tahisega

2.2. Omandisuhted ja vara dokumentatsioon?®

Omandisuhted
Kinnistu

registriosa nr 3216804

Omandivorm Kinnisasi

Omanik Waram OU (registrikood 14509871)
Kanded ja

markused Puuduvad

kinnistusraamat
u esimeses osas

3 Kinnisasja registriosa véljavote on esitatud lisas 2.
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Kinnistusraamatu kolmandas jaos on jargmised kehtivad kanded:

Kanded ja
markused
Kinnistusraama- | e
tu kolmandas

osas

Isiklik kasutus®igus Elering AS (registrikood 11022625) kasuks. Tahtajatu isiklik
kasutusBigus talumiskohustusega vastavalt asjadigusseaduse § 158.1
elektripaigaldise ehitamiseks, ja majandamiseks elektripaigaldise kaitsevoondi
ulatuses vastavalt 17.08.2022.a. lepingu punktidele 2.1, 2.2, 3.1, 3.2 ja 3.3 ning
lisaks olevale plaanile;

Isiklik kasutusbigus Elektrilevi OU (registrikood 11050857) kasuks. Avalikes
huvides asjafigusseaduse § 158! jargne elektripaigaldiste tahtajatu isiklik
kasutusBigus. Muus osas on kasutusfiguse ese ja sisu maaratud vastavalt
04.10.2022.a s6Imitud kasutus8iguse seadmise aluseks oleva lepingu punktides
kolm (3) ja neli (4) ning plaanil (lisa).;

Eelnimetatud kanded on seotud elektripaigaldise kaitsevoondiga ning see mdjutab
hinnatava vara vaartust negatiivselt.

Maa-ameti kaardirakenduse kitsenduste kaardil on katastritiksuse kui terviku kohta
margitud:

~

83101:003:0399

Kitsendused

Al
80224305

/l

v
il
k a
/ 83101:003:0530 }\‘j_x

Kinnisvaraekspert OU (reg
Jéarve tn 2-3, 11314 Tallinn
Triinu Kroon, +372 626 4250

nr 10708639) Hoonestamata kinnistu (reg osa nr 3216804)
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Hupoteegid*

Maaomaniku
teavitamine ja
tema
seisukohad

Legend Kitsenduste mjuala nihrus Ulatus (m2)
) \ Sidechitise kaitsevind 214,68
Veehaarde sanitaarkaitseala 4226.64
‘ Elektripaigaldise kaitsevidnd 3975.44
I
\ Avalikult kasutatava tee kaitsevasnd 578351
\ Uhisveeviirgi ja -kanalisatsiooni visénd 70.72
A
I{f’“’]\ Maaparandusiihistu tegevuspiirkond 38498.14
=—
=
{f‘”“‘ Maaparandushoiu-ala 38408.14
—
=
Planeeringu ala 32875.01

Araldike alale jaab osaliselt elektripaigaldise kaitsevoond, avalikult kasutatava tee
kaitsevoon, planeeringu ala, maaparandushoiuala.

Elektripaigaldise kaitsevéond md&jutab metsata metsamaa vaartust, sest seal ei saa
metsa majandada ning veehaarde sanitaarkaitseala mojutab &ri- ja tootmismaa
vaartust, sest seda osa ei saa hoonestada.

e Hilpoteek summas 2 500 000,00 eurot AS LHV Pank (registrikood 10539549)
kasuks. Kinnistu igakordne omanik on kohustatud alluma kohesele
sundtéitmisele hipoteegiga tagatud ndude rahuldamiseks. Kaaskoormatud
kinnistud: 288134; 482904; 714104; 714504; 714604; 817306; 912041; 1298231,
1507406; 1508406; 1848734; 1864306; 2861531; 2861631; 12275802;

e Hilpoteek summas 2 500 000,00 eurot AS LHV Pank (registrikood 10539549)
kasuks. Kinnistu igakordne omanik on kohustatud alluma kohesele
sundtaitmisele hipoteegiga tagatud ndude rahuldamiseks. Kaaskoormatud
kinnistud: 288134; 482904; 714104; 714504; 714604; 817306; 912041; 1298231,
1507406; 1508406; 1848734; 1864306; 2861531; 2861631; 12275802. Oigus on
jarjekohalt IV jakku kande nr 1 all sisse kantud diguse taga.

Hindaja teavitas 08.05.2024 e-kirja teel maaomaniku esindajat hindamise labi
viimisest. Omaniku esindaja e-kirjale hindamisaruande kuupéeva seisuga vastanud
ei ole. Sellest tulenevalt pole teada kasutuslepingute info, lahimineviku parenduste
info jms ning parema alternatiivi puudumisel on Ilahtutud seisukohast, et
kasutuslepinguid pole ning parendusi aral6ike alale tehtud ei ole.

4 Hindamisel ei arvestata kehtivate hiipoteekidega.

Kinnisvaraekspert OU (reg nr 10708639) Hoonestamata kinnistu (reg osa nr 3216804)
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2.3. Maakasutus

Maakasutuse peamised néaitajad

Allikas: Maa-ameti kaardirakendus; hinnatav katastriliksus on piiritletud sinise joonega ja tahistatud oranzi tahisega

Aadress Sepalaane, Tahtvere kila, Tartu linn, Tartu maakond
Katastritunnus 83101:003:0003

Pindala 47 186 m?
Kinnisvaraekspert OU (reg nr 10708639) Hoonestamata kinnistu (reg osa nr 3216804)
Jéarve tn 2-3, 11314 Tallinn Sepalaane, Téhtvere kila, Tartu linn, Tartu maakond
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Araldike plaan

Katastridksuse piir

Projektesariud lee sarvajoonad

Projekteariud lugpeanas - Konstrukisicon 9

Projektearitud tee talgjoon

Tearnaa piir ellepanak

Projekieariiud Pohimaantee nr 2 katend - Konstruktsioon 1

Projektesritud Taru Pohapoalse Gmbersbidy ja Tikso sdlme rambid rampide kaland - Konstruktsioon 2
Projektesriiud susremate kiralmaamesds [ koguatesdatinavate plsikatend - Konstruktsioon 3
Projekteariud viiksemale kirvalmaanteads ja kogqujaleede/Bnavate plskatand - Konstruktsicon 4
Projekteariiud mahasiitude kalend - Konstruktsioon 5

Projektesriud Kogujatee 1 ja 2 kalend - Konstrukisioon 6

Projektearitud jalgralta- ja jalgtes [Pohistugivirk) kalend - Kenstrukisioon 7

Projektesriiud mahasiidu kexkuviiming - Konstruktsioon B

Projektesriiud haljasalage murskale - Konstruktsioon 10

Projektearibud rajatis

Projaktesaribud bussipaatus
Projekieariiud ndly

Projaktesribud kraay
Projekteariud clemasclava kraavi puhaslaming

Projekteariiud parkaplire
Projaktesritud pdrkeplire koos prmeslamisvaslasie ekraandega

Projaktesritud kahepoolme pérkaplire
Projaktesaribud truug

Raadatav ala (mals |a wisa)
Projektearibud véray

Projektearitud ulukirast

Kinnisvaraekspert OU (reg nr 10708639)
Jarve tn 2-3, 11314 Tallinn
Triinu Kroon, +372 626 4250

Hoonestamata kinnistu (reg osa nr 3216804)
Sepalaane, Tahtvere kila, Tartu linn, Tartu maakond
Eksperthinnang nr.: 2412-10268-01/TRK
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Projektesritud ulukitara

——b——o——o——  Projekteseritud ulukitara koos kahepaiksatdkkega

Teaga kilgreva vaba raumi giir
Teakaitsevadnd

Detailplaneering

Varem projexleeriud objeklid

Eelnevaltjdsgnevalt projekteariud I3k (Roadglan 00 158 nr 20085)

Eesli lnoduse infosdstesmi (EELIS) pihised kilsendused
Projektearitud mirasein

Projoktesariud catagaviljon dhistranspordipealuses
Leira kiigus kogulud leidude asukohad (. OU Arheox W6ad)

o

Allikas: Transpordiamet

Araldike pindala 4 543 m?2

AralGike Araldige tehakse maaiksuse pdhjapoolsest osast
kirjeldus 9 ponjap
Maakasutuse

sihtotstarve

Maatulundusmaa 100%

K®olvikud

001:1551

£3101:001:0396

Q

By Ii aa

[ ¥ A\
B3101:003:0530 || 83101:003:0884
' ‘ o \J
AB = L
Looduslik rohumaa 1314 m?
. Metsamaa 41105 m?
. Muu maa 4767 m?

Allikas: minu.kataster.ee

Aralgike alale jaab metsamaa, looduslik rohumaa ja muu maa

793010

{ r
83101:003:0485°  79301:001:1430

793(
\

\

|
7'
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Kirjeldus Ebakorrapéarane, hulknurkne
H‘.’Of‘ed 1a Puuduvad
rajatised

07.10.2021 kehtestatud Tartu linna Gldplaneeringu kohaselt on maailksuse
olemasolevaks maakasutuseks maaratud osaliselt tee ja tAnava maa-ala, osaliselt
ettevotluse maa-ala, osaliselt metsamaa-ala ja osaliselt vaikeelamu maa-ala. Araldige
tehakse valdavalt ettevétluse maa-alalt ja metsamaa-alalt. Vahesel maaral tehakse
araldige ka tee ja tdnava juhtotstarbega maa-alalt, kuid mida kasitletakse hindamisel
arimaa koosseisus oleva alana, sest Uldplaneeringu kohaselt on tdpsema teemaa
vajaduse selgumisel vBimalik kaaluda osaliselt voi taielikult senise vdi planeeringuga
hoonestatavana kavandatud otstarbe sailimist ja tdiendava hoonestuse vdimalusi

M
TA

Av
TAH6 or

Uldplaneering

TAHs

EV - viikeelamu maa-ala

AV - ettevotluse maa-ala

MM - metsa maa-ala

Allikas: Tartu linna kodulehekiilg

Vaartuse kuupdeva seisuga detailplaneering puudus. 05.03.2024 on algatatud
Detailplaneering = detailplaneering, mille eesmérk on kaaluda vdimalusi @rihoonetele ja vaikeelamutele

ehitusdiguse maaramiseks

Kinnisvaraekspert OU (reg nr 10708639) Hoonestamata kinnistu (reg osa nr 3216804)
Jarve tn 2-3, 11314 Tallinn Sepalaane, Tahtvere kila, Tartu linn, Tartu maakond
Triinu Kroon, +372 626 4250 Eksperthinnang nr.: 2412-10268-01/TRK
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Mullastik
Li
k0 4s135-
[Lkl Lkll LIl Leetunud rmullad |
[LPg  Gleistunud kahkjad leetunud mullad |
Lklg Lkllg Lkiflg  Gleistunud leetunud mullad
Lik)lg L{k)lig L{k)Ill  Gleistunud leetunud huumuslikud leedemullad
Lig Lilg Lillg Lsg  Gleistunud leetunud ja sekundaarsed leedemullad
Metsa )
kasvukohattiip  Araldike alal naadi kasvukohatiiip, la ja | boniteediklass
ja boniteet
Kinnisvaraekspert OU (reg nr 10708639) Hoonestamata kinnistu (reg osa nr 3216804)
Jarve tn 2-3, 11314 Tallinn Sepalaane, Tahtvere kila, Tartu linn, Tartu maakond
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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 olnud
Venemaa sojaline agressioon Ukrainas. Statistikaameti andmetel langes Eesti
sisemajanduse koguprodukt (SKP) 2022. aastal 2021. aastaga vorreldes 1,3%.
SKP langes Statistikaameti esmase hinnangu pohjal 2023. aasta Il kvartalis
3,0% 2022. aasta Il kvartaliga vorreldes. Eesti Panga suvise majandusprognoosi
kohaselt (avalikustatud  20.06.2023) prognoositakse 2023. aastal
majanduslanguseks 1,0%, 2024. aastast prognoositakse taas téusu 2,4% ning
2025. aastal 3,5%.

15

10

(3]

2006 2007
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2023.-2025. aasta andmete puhul on tegemist Eesti Panga suvise majandusprognoosiga (avalikustatud 20.06.2023).
Allikad: Statistikaamet, Eesti Pank

THI

Statistikaameti andmetel tdusis tarbijahinnaindeks 2022. aastal 2021. aasta
keskmisega vorreldes 19,4%. Tarbijahinnaindeksi muutust mdjutas 2022. aastal
kdige rohkem 94,4% kallinenud elekter ning 123,8% kallinenud gaas. 73,5% kallim
tahkekitus ning 49,1% kallim soojusenergia andsid samuti olulise panuse
tarbijahinnaindeksi tdusule. Tarbijahinnaindeks langes 2023. juulis vdrreldes 2023.
aasta juuliga 0,6% ning tBusis vorreldes eelmise aasta juuliga 6,4%. Vorreldes
2022. aasta juuliga olid kaubad 8,1% ja teenused 3,1% kallimad. Enne mullust kiiret
hinnakasvu oli tarbijahinnaindeks viimati aastases vordluses ule 10% 2008. aasta
algusest kuni kolmanda kvartali I6puni. Eesti Panga suvise majandusprognoosi
(avalikustatud 20.06.2023) kohaselt on tarbijahinnaindeksi muutus 2023. aastal
9,1%, 2024. aastal 3,9% ning 2025. aastal 2,5%.

Kinnisvaraekspert OU (reg nr 10708639) Hoonestamata kinnistu (reg osa nr 3216804)

Jarve tn 2-3, 11314 Tallinn

Sepalaane, Tahtvere kila, Tartu linn, Tartu maakond

Triinu Kroon, +372 626 4250 Eksperthinnang nr.: 2412-10268-01/TRK
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Tarbijahinnaindeks Eestis
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2023.-2025. aasta andmete puhul on tegemist Eesti Panga suvise majandusprognoosiga (avalikustatud 20.06.2023).
Allikad: Statistikaamet, Eesti Pank

To6tuse maar oli 2022. aastal 5,6%, t66jous osalemise méaar 73,3% ning
t66hdive méar 69,2%. 2023. aasta | kvartalis oli td6tuse méaar 5,3%, t66hdive
maar 69,4% ja to6jdus osalemise maar 73,3%. To6turg sai koroonaviirusega
seonduvas kriisis tugeva tagasilodgi. 2020. aasta martsis algas kiire té6tuse
kasv, 2021. aasta aprilliks oli t66tuse méaéar saavutanud viimaste aastate
kdrgeima taseme ning oli 8,8%, misjarel hakkas tasapisi langema. Eesti
Panga suvise majandusprognoosi (avalikustatud 20.06.2023) kohaselt on
2023. aastal to6tuse maar 6,5%, 2024. aastal 7,1% ning 2025. aastal 6,2%.

Too6turg

Kinnisvaraturg
Eesti kinnisvaraturg on selgelt Tallinna ja Harjumaa keskne — sinna on

Uldinfo s

koondunud ca 2/3 kogu kinnisvaraturu mahust.
Kinnisvaraekspert OU (reg nr 10708639) Hoonestamata kinnistu (reg osa nr 3216804)
Jarve tn 2-3, 11314 Tallinn Sepalaane, Tahtvere kila, Tartu linn, Tartu maakond

Triinu Kroon, +372 626 4250 Eksperthinnang nr.: 2412-10268-01/TRK
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Kinnisvaraturu dinaamika Eestis
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EEWTehingute arv, vasak skaala —Tehingute koguvaartus miljonit€, parem skaala

Allikas: Statistikaamet, Maa-amet

Kinnisvaraturu
aktiivsus ja
maht

Sarnaselt makromajandusega kandus koroonapandeemia mdju ka kinnisvaraturule.
Otsene mdju piirdus siiski eelkBige madalama tehinguaktiivsuse ja ajutiste
rendialandustega 2020. aasta kevadel ja suvel. Tulenevalt nii sGjast Ukrainas ja selle
mojust majandusele kui ka Euribori kiirest tdusust, millel samuti on seos sbjaga, on
turu aktiivsus hakanud langema. 2022. aastal tehti 49 807 muugitehingut
koguvéaartusega 5,3 miljardit €, mis naitab tehinguaktiivsuse langust 2020. aasta
tasemele. Seejuures tehingute koguvéaartus tbusis 2020. aastaga vorreldes 43%.
Tehingute arv langes 2022. aastal 18% vdrreldes 2021. aastaga, mil toimus 60 498
mulgitehingut koguvaartusega 5,5 miljardit €. 2022. aasta algusest kuni maini langes
tehingute arv moAnevodrra vorreldes aastataguse ajaga. Juunis, juulis ja augustis oli
tehingute arv viimasel neljal aastal suhteliselt sarnane nii kuude kui erinevate aastate
I6ikes. 2022. aasta septembris, oktoobris, novembris ja detsembris ning 2023. aasta
jaanuaris ja veebruaris langes tehingute arv ca 30% vdrreldes aasta varasema ajaga
ning oli vimase kiimne aasta madalaimal tasemel. 2023. aasta martsis, aprillis ja mais
tehinguaktiivsus ménevdrra tdusis, kuid oli jatkuvalt vastavalt 17%, 23% ning 22%
madalam kui aasta varasemalt samal ajal. 2023. aasta juunis ja juulis langes tehingute
arv 18% vdrreldes eelmise aasta sama perioodiga. Eelmiste aastate sama perioodiga
vorreldes madalamat tehinguaktiivsust v6ib prognoosida ka lahikuudel.

Kinnisvaratehingute arv Eestis

Kinnisvaraekspert OU (reg nr 10708639) Hoonestamata kinnistu (reg osa nr 3216804)
Jarve tn 2-3, 11314 Tallinn Sepalaane, Tahtvere kila, Tartu linn, Tartu maakond
Triinu Kroon, +372 626 4250 Eksperthinnang nr.: 2412-10268-01/TRK
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Allikas: Maa-amet

Laenuturg

Eluaseme-
laenud ja
pikaajalised
laenud
ettevotetele

Eluasemelaenude kaive hakkas hoogsalt tdusma 2020. a IV kvartalist alates ning oli
kérgel tasemel kuni 2022. aasta IV kvartalini. 2023. aasta | kvartalis langes laenukaive
2019. aastaga sarnasele tasemele. Viimati lletas eluasemelaenude kvartali kdive 600
miljoni piiri 2006. aasta Il ja IV kvartalis. Ettevétete pikaajaliste laenude kéive tdusis
2021. aasta IV kvartalis tavapérasest kdrgemale ning jai kdrgemaks 2022. aasta IV
kvartalini. 2023. aasta | kvartalis langes sarnaselt eluasemelaenudele ka ettevotete
laenukaive. 2023. aasta Il kvartalis tdusis laenude kéive taas 2022. aastaga sarnasele
tasemele.

Laenude keskmine intressimaar hakkas tdusma 2022. aasta Il kvartalist. Viimati oli
laenude keskmine intressimaar lUle 5% 2007. aasta | kvartalist kuni 2008. aasta IV
kvartalini.

Lahemal ajal jatkub intresside tbus ning laenukaibed pisivad madalad nii
eluasemelaenude kui ettevGtetele antavate laenude osas.

Kinnisvaraekspert OU (reg nr 10708639) Hoonestamata kinnistu (reg osa nr 3216804)
Jarve tn 2-3, 11314 Tallinn Sepalaane, Tahtvere kila, Tartu linn, Tartu maakond
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Allikas: Eesti pank

3.2. Hoonestamata &ri-ja tootmismaa segmendi tlevaade®

Parnu piirkonnas domineerivad tootmismaa tehingud, kui &ri- ja tootmismaa hinnatase on varasematel
perioodidel olnud sarnane ja need on eelistatud sarnaste omaduste osas (eelistatakse elamumaadest
suuremaid kinnisasju, eelistatud on tehnovarustusega ja hea juurdepaéasuga kinnisasjad). Arimaadena
enam on hinnatud suuremate maanteede dares ariliselt atraktiivses liiklusvoogudele nahtavas asukohas
asuvad kinnistud. Need on kasitletavad konkureerivate varadena, sest lisaks 100% &rimaa ja tootmismaa
sihtotstarbega kinnisasjadele mitiakse ka osalise segasihtotstarbega arimaa+tootmismaa hoonestamata
kinnisasju (Uldjuhul sellised, kus kontoriruumid on tootmisega samal kinnisasjal), kuid need ei kajastu
statistikas, s.t tegelik tehingute arv ariotstarbeliste varadega vdib olla suurem esitatust.

5 Lahtutud on Maa-ameti 2023. aasta turullevaatest.

Kinnisvaraekspert OU (reg nr 10708639) Hoonestamata kinnistu (reg osa nr 3216804)
Jarve tn 2-3, 11314 Tallinn Sepalaane, Tahtvere kila, Tartu linn, Tartu maakond
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Hoonestamata arimaadega tehti 2023. aastal Eestis kokku 93 tehingut, mis on 18% vahem kui eelneval
aastal. Tehingute koguvaartus kahanes 26% (vt alljargnev tabel).

Arv Koguviirtus (£) Arv Koguvaartus (€) Arvu Koguviidrtuse
2022 2023 2023 muutus (%) muutus (%)
Terve kinnisasi 105 24 461 610 B 20115 386 18% 18%
Dsa kinnisasjast g 4383 947 7 1113903 2% -75%
Kakku 114 28 B45 566 93 21229 289 -18% -26%

Allikas: Maa-ameti 2023. aasta turutilevaade

Eelnev tabel kajastab kdiki Eestis toimunud ostu-muigitehinguid hoonestamata arimaaga. Jargnev joonis
ja tabel kajastab vaid vabaturutehingute statistikat.

Hoonestamata arimaa tehingute arv kvartalite loikes
35
30
25
20
15
10

Allikas: Maa-ameti 2023. aasta turutilevaade

Kinnisvaraekspert OU (reg nr 10708639)
Jarve tn 2-3, 11314 Tallinn
Triinu Kroon, +372 626 4250

Hoonestamata kinnistu (reg osa nr 3216804)
Sepalaane, Tahtvere kila, Tartu linn, Tartu maakond
Eksperthinnang nr.: 2412-10268-01/TRK
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Hoonestamata drimaa tehin
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uid maakondades
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(€/m?)
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Maksimaalne
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31,2
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370,0
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13198

sh Tallinn
Ida-Viru maakond

o

2783
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13196
a0,0

Jarva maakond
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Eesti kokku

(8]
(]

3 607

95,1

38,5

233,5

1,5

1319,8

Allikas: Maa-ameti 2023

. aasta turutilevaade

Hoonestamata tootmismaaga tehti 2023. aastal Eestis kokku 260 tehingut, mis on 8% rohkem kui eelneval

aastal. Tehingute koguvaartus kahanes 12%.

Arv
2022

Koguviirtus (£)
2022

Arv

Koguvidartus (£€)
2023

Arvu
muutus (%)

Koguviirtuse
muutus (%)

Terve kinnisasi 128 10169 656 233 9467 388 18% 7%
Osa kinnisasjast 43 1197 698 7 516 393 -37% -57%
Kokku 241 11 367 354 260 9983781 i% “12%

Allikas: Maa-ameti 2023. aasta turutilevaade

Eelnev tabel kajastab kdiki ostu-mulgitehinguid hoonestamata tootmismaaga. Jargnev joonis ja tabel
kajastab vaid vabaturutehingute statistikat.

Kinnisvaraekspert OU (reg nr 10708639)
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Hoonestamata tootmismaa tehingute arv kvartalite loikes

Allikas: Maa-ameti 2023. aasta turutilevaade

Hoonestamata tootmismaa tehingud maakondades

Keskmine Keskmine [ IEET Standard- Minimaalne - Maksimaalne

o pindala (m?) hind (€m?)  (&/m?)  hilve (€/m?) {Ej"m'i] {:;“m",]

Harju maakond 19 9108 347 218 40,8 09 1778

sh Harku vald 7 5425 297 n7 134 205 53,0
Hiiw maakond 1 - - -
Ida-Yiru maakond 3 - - -
Jégeva maakond 1 - - -
Lééne maakond 3 - - -
Liisne-Viru maakend 5 25 449 41 15 5,6 02 133
Pélva maakond 1 - - -
Pamu maakond 7 8030 224 20,0 215 08 ETA
Rapla maakond 5 8446 4.8 33 3,7 1,1 10,0
Saare maakond B 19 698 57 3.9 6.3 09 174
Tartu maakond 7 3 897 13,1 16,7 129 09 36,2
Valga maakond 2 - - -
Yiljandi maakond 2 - -
Voru maakond 1 - - -
Eesti kokku 63 11090 16,8 59 27,0 0,2 177.8

Allikas: Maa-ameti 2023. aasta turutilevaade

Kinnisvaraekspert OU (reg nr 10708639) Hoonestamata kinnistu (reg osa nr 3216804)
Jarve tn 2-3, 11314 Tallinn Sepalaane, Tahtvere kila, Tartu linn, Tartu maakond
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Jargnev tabel kajastab kdiki ostu-muilgitehinguid hoonestamata &ri- ja tootmismaaga. Hoonestamata
arimaa ruutmeetri mediaanhind oli 2023. aastal kdrgemal tasemel Harju maakonnas, kus 2022. aastal
tootmismaal oli 18,00 €/m? ja arimaal oli 63,01 €/m2. Tartu maakonnas hoonestamata arimaaga 2023.
aastal tehtud tehingute mediaan oli 45,54 €/m? ja tootmismaa mediaan oli 14,29 €/m?

Pindala(m2) Tehingu summa (eur) Pinnaiihiku hind(eur /m2)
Arv | Keskmine Kokku Minimaalne | Maksimaalne | Minimaalne | Maksimaalne | Mediaan
Harju maakond tootmismaa 84 3 477.60 4377 745 1 1500 000 0.00 1 000.00 18.00
drimaa 35 4862.60| 15898930 18 000 3 000 000 5.38 1321.14 63.01
H”u maakond tootmismaa WO AW WO LR WO LR ¥k
arimaa 2 WK £33 WK LR WK LR * oKk
Ida-Viru maakond tootmismaa 9 10 865.20 312711 1 189 370 0.01 16.08 1.89
arimaa 12 3198.10 1027110 100 498 000 0.81 79.95 17.20
18geva maakond tootmismaa 1 Ho ok Ho Ak Ho Ak ok
arimaa 1 WK £33 WK LR WK LR * oKk
Jarva maakond tootmismaa 11 67 323.90 428 968 200 197 425 0.53 2.59 1.67
arimaa 2 Ok e ke Ok Ak ok Ok Ak ko
Ladne maakond tootmismaa 7 4 488.40 102 052 3250 30 000 1.32 69.00 4.80
arimaa 3 Ok e ke Ok Ak ok Ok Ak ko
Ladne-Viru maakond |tootmismaa 9 26093.80 171 251 1000 99 400 0.20 13.33 1.40
arimaa 7 5703.70 489 276 3076 330 000 1.01 17.66 14.81
P&lva maakond tootmismaa 4 o o o ok o ok .
a”maa 1 WO AW WO LR WO LR ¥k
P&rnu maakond tootmismaa 22 7009.20 1510906 1 443 000 0.00 57.14 3.89
drimaa 7 6228.60 220 330 2000 109 240 1.46 9.33 2.79
Rapla maakond tootmismaa 23 6225.00 468 039 67 63 000 0.03 31.25 3.33
Saare maakond tootmismaa 11 12 865.80 678 879 1 000 405 600 0.49 17.41 6.25
arimaa 6 3802.20 301 240 270 138 470 0.91 27.56 7.68
Tartu maakond tootmismaa 31 2922.70 861 241 100 360 000 0.03 235.00 14.29
arimaa 7 4 886.00 1635900 2500 660 000 22.27 64.49 45.54
Valga maakond tootmismaa 6 4908.00 101 597 7900 26 697 0.92 27.40 5.71
arimaa 1 WK £33 WK LR WK LR * oKk
Viljandi maakond tootmismaa 7 3419.00 38430 2220 11 300 0.21 32.17 4.75
arimaa 1 Ok e ke Ok Ak ok Ok Ak ko
Varu maakond tootmismaa 7 9471.30 253 820 1000 126 000 1.27 15.00 4.10
arimaa 1 Ok e ke Ok Ak ok Ok Ak ko

Hoonestamata &ri- ja tootmismaa tehingud maakondades 2023. aastal
Allikas: Maa-amet, Tehingute andmebaas
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Tartu maakonna hoonestamata &ri- ja tootmismaa segment

Hoonestamata éri- ja tootmismaade osas 2023 k8ige aktiivsem oli turg Luunja vallas, kus tootmismaadega
tehti 11 tehingut ja arimaadega 1, millele jargnes Tartu vald, kus tootmismaadega tehti 7 tehingut ja
arimaadega 1. Kuna tehingute arv on vaike, siis antud statistika pdhjal ei ole v8imalik jareldusi teha.
Statistikas ei kajastu tehingud, mis on tehtud liitsihtotstarbega katastritiksustega ari-ja tootmismaa.

Tartu maakonnas Tartu vallas, Kambja vallas ja Tartu linnas toimiunud muugitehingud

Tehinguinfo péarineb Maa-ameti tehingute andmebaasist. Valimisse on v8etud hoonestamata éari- ja
tootmismaa sihtotstarbega ari- ja tootmismaa mudgitehingud Tartu maakonnas Tartu vallas, Tartu linnas ja
Kambja vallas, mille pindala on vahemalt 1 000 m2. Valimist on valja jaetud tehingud, mille puhul hindajale
teadaolevalt ei ole tegemist vabaturutehinguga voi mille hinnatase vastab maatulundusmaale. Esitatud
tehingute tausta ei ole siiski detailsemalt kontrollitud ja tehingute hulgas voib olla selliseid, mida ei saa
kasitleda vabaturutehingutena. Kohandamisel kasutatavad tehingud on esitatud paksus kirjas.

Muugitehingud 2023. aastal (11.08.2023 seisuga)
Vald/linn Kila/ alevik  Tehingu Tehingu- Maauksuse Hind, Sihtots- KM

kuupaev hind, € pindala, m? €/m? tarve sisaldu-
mine
tehingu-
hinnas
A 0
Tartuvald ~ Vahialevik  11.01.2023 270000 6505 42 PoveT g
A 0,
Tartuvald  Vahi alevik  31.01.2023 402000 12341 33 Qoﬁ/g/‘" T 7

. A 0,
Kambja Soinaste killa  20.01.2023 180738 3347 54 AS0%, T ¢
vald 50%

. A 0,
Kambja Soinaste killa  31.01.2023 197100 3650 54 A S0%, T
vald 50%
Tartulinn  Vorbuse killa  10.02.2023 385000 5970 64 A 100%
\'f:lg‘b’a Soinaste killa  16.02.2023 660000 10563 62 A 100%

. A 0,

Kambja Soinaste killa  07.03.2023 197064 3570 55 AS0%, T ¢
vald 50%

. A 0,

Kambja Soinaste killa  07.03.2023 168636 3055 55 AS0%, T ¢
vald 50%
Tartu vald ;:\t/’i'll’ere 24.03.2023 33600 8966 4 T100% T

. A 0,

Kambja Soinaste killa  30.03.2023 339420 5657 60 AS0%, T+
vald 50%

, ) 0%
Kambja  Ulenurme 17.04.2023 552000 11792 47 A50%, T |\
vald alevik 50%

. A 0,

Kambja  paialevik  30.05.2023 330000 4158 79 AS0%, T+
vald 50%
\'f;‘lr(;‘ bja Reolakila  30.05.2023 360000 9941 36 T100% T
o -
Tartuvald | KOrvekila 05.06.2023 231372 3274 71 AS0%, T |+
alevik 50%
O U A 0,
Tartuvald | Korvekula 17.07.2023 183770 3058 60 AS0%, T
alevik 50%
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Tartu maakonnas asuvate suuremate (al 5000 m?) &ri- ja tootmispotentsiaaliga maade
mutgipakkumised (31.12.2024 seisuga)®

Vald/linn Kila/ alevik Miitigihind, € Maauksuse Hind, €/m? Kommentaarid
pindala, m?
Detailplaneering
olemas.
Tehnovdrkudega

litumistasud makstud,
asub 5 km kaugusel
Tartu linna piirist, 500
m kaugusel Tartu-Voru,
Luhamaa maanteest.
Hinnale lisandub
kaibemaks
Detailplaneering
olemas. Asub Tallinn-
Tartu-Voru-Luhamaa
tee aares.
Detailplaneering
olemas. Asub Tallinn-
Tartu-Voéru-Luhamaa
tee aares. Hinnas
sisalduvad
Kambja Ulenurme 453 500 9070 50,0 elektrilitumine ning
vee- ja
kanalisatsioonitrassi
litumine Kinnistu piirini.
Hinnale lisandub
kaibemaks

Kambja Torvandi 255 000 5914 43,2

Tartu Rahinge 395 000 11 850 33,3

Allikas: kv.ee

3.3. Eesti metsamaa turg’

Metsamaad mduulakse wldjuhul koos sellel kasvava metsaga. Kasvava metsata
metsamaa (raielankide) tehingud on pigem harvad. Maahind.ee andmetel metsamaa
ehk metsakinnistu hinda mdjutavad erinevad tegurid. Metsamaa muik tahendab
kogu metsakinnistu mutki koos sellel kasvava puiduvaruga. Sellisest tehingust
saadav tulu on Ghekordne ja k8rgem kui raiediguse muugitulu, sest metsamaa uus
omanik saab peale raie teostamist metsa majandamisega edasi tegeleda.

Uldist

6 Vaartuse kuupdev on minevikus ning hindamise hetkel pole vdimalik ajaloolisi mulgipakkumisi esitada. Esitatud on 31.12.2024
seisuga muigipakkumised. Kuna vaartuse kuupéeva ja hinnangu koostamise vahepealsel ajal ei ole olulisi muutuseid turusituatsioonis
toimunud, siis annavad esitatud tehingud sarnase ettekujutuse midgis olevatest alternatiivsetest varadest.

7 Allikas: Maa-amet, 2022 ja 2023. aasta turuiilevaade, 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 kérgeimad Lduna- Eestis. See on suuresti seotud kasvava
metsa parema kvaliteediga. llma kasvava metsata metsamaa tehinguid
toimub aastate I6ikes kogu Eestis ca 100 (ilma puittamestikuta, middud
Uhekaupa ja teadaolevalt sdéltumatute osapoolte vahel valjaspool
plokktehinguid). Niivord vaikese tehingute arvu alusel ei ole vdimalik
vélja tuua hindade erinevust piirkonniti ehk tegemist on uleriigilise
turuga. Kdige hinnalisemad on hea ligipdasetavusega metsakinnistud,
kus saab raieid teha aastaringselt — see téhendab, et metsa aluspind
suudab metsatehnikat kanda ka vihmasel sugisel 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 véike ja margatavalt suurem
on tehingute arv pindalaga alates 1,0 ha). Sellest vaiksemal alal puidu
Ulestodtamise kulud on tihti ebamadistlikud. Kui tavaliselt kehtib reegel,
mida suurem kinnistu seda kdrgem 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 t6ttu just vaiksemaid
kinnistuid. Suuremad metsakinnistud on atraktiivsed just suuremate
metsafirmade jaoks, sest metsa majandades on suuremaid
metsakinnistuid korraga kergem hallata — metsatddde kaigus tdhendab
see vdhem metsatehnika Umber paigutamist ja lihtsamat logistikat.

e Metsamaa viljakus ja kasvukohatlup

o Puistu kasvu kiirus ja puidu kvaliteet s6ltub mullastiku viljakusest ehk
boniteedist. Kérgemat 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 6ige hooldusega on vdimalik boniteeti isegi kuni
3 klassi vOrra tdsta. Maaparandust saab teha peale raiet. Enimlevinud
probleem ja mulla viljakuse alandaja meie metsades on liigne niiskus,
mida saab tavaliselt reguleerida kraavide rajamisega. Metsamaa puhul
tasub jalgida ka kasvukohatlipi ehk kindlaks teha, milline puuliik sobib
metsamaadele kdige paremini. Puistu liigi ja kasvukohatlubi
omavahelisel sobivusel kasvab tervem, kvaliteetsem ja elujéulisem
mets.

e Metsa liigiline ja vanuseline koosseis

o Eesti oludes on k8ige kdrgemas hinnas raiekipsuse saavutanud
okaspuudega metsamaa. See tahendab tavaliselt 80-100 aasta vanust
kuusikut vdi 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 s kogu Eesti
metsamaast. Piiranguvdondites on metsa majandamine tavaliselt
piiratud, kuid siiski vdimalik. Kui tegemist on metsaga sihtkaitsevoondis,
on igasugune tegevus metsaga keelatud. Siinkohal v6ib metsamaa
miigil arvestada, et iga lisanduv piirang toob muigihinda allapoole.

Metsamaa vaartust
mojutavad 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 analldsitud ei
koguvaartus ole.

2023. aastal oli aritmeetiline keskmine tehinguhind 3 718 €/ha. Maa-ameti 2023.
aasta IV kvartali turulilevaate 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.

Kinnisvaraekspert OU (reg nr 10708639) Hoonestamata kinnistu (reg osa nr 3216804)
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Kasvava metsaga metsamaa muugitehingute arv maakonniti
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Allikas: Kinnisvaraekspert, Maa-ameti paringukeskkond

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

Kasvava metsaga metsamaa mulgitehingute mediaanhinnad maakonniti
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Allikas: Kinnisvaraekspert, Maa-ameti paringukeskkond

Erametsade puiduhindade statistika, €/tm
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Allikas: MTU Eesti Erametsaliit, www.erametsaliit.ee

3.4. Tartu maakonna metsamaa turg

Tartu Viimastel aastatel on Tartu maakonna metsamaa mediaanhind teinud labi kiire kasvu.
maakonna Neil aastatel toimus uletldine kiire hinnakasv, mis puudutas k&iki turusektoreid. Tartu
metsamaa maakonnas on aastate jooksul metsamaa mediaanhinnad hiippeliselt kasvanud, mis
muugi- on omane kogu Eestile.
tehingud
Pindala,
ha Tehingu summa, € Pinnaiihiku hind, €/ha
Arv  Keskm Kokku Min Maks Min Maks Mediaan Keskm
2019 175 5,7 4762258 1000 155000 270 16686 3802 4830
2020 194 6,3 5154113 1000 135200 314 19608 3710 4 426
2021 153 6,2 5666046 1000 211600 206 21716 5348 6 189
2022 129 6,0 7115360 1500 291101 314 32037 7278 9339
2023 63 6,7 3935609 5000 500000 1264 27778 7 483 8 996
Allikas: Maa-ameti paringukeskkond
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Metsamaa tehingute arv ja mediaanhind (€/ha) Tartu maakonnas
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Allikas: Kinnisvaraekspert, Maa-ameti paringukeskkond
Tartu maakonna metsata metsamaa muugitehingud 2023. aastal®
Tl pengic Meshonse  ngena  etanes
Tartu maakond
Tartu vald Sojamaa kiila 17.01.2023 12000 4,41 2721 90%
Peipsigare  sudemae kila  07.09.2023 32000 3,36 9524 71%
N&o vald Meeri killa 14.06.2023 27000 3,09 8738 90%
Pelbsi@are  sudemze kila  31.07.2023 28100 3,36 8363 71%
Kambja vald Raanitsa kila 02.02.2023 16000 2,95 5424 84%
Luunja vald Poksi kiila 03.05.2023 34000 7,12 4775 98%
Elva vald Teedla kila 15.05.2023 33000 8,32 3966 80%
Elva vald I';Sf’aet“kme 11.08.2023 15000 4,64 3233 98%
Luunja vald Poksi kiila 03.05.2023 22100 7,12 3104 98%
Tartu maakonnas asuvate metsamaade muigipakkumised (31.12.2024 seisuga)®
Aadress Miiligihind, € Maaiiksuse pindala, ha Hind, €/ha Kommentaarid
Noo vald, Jariste 9900 24 4100 Ca Y2 metsast raiutud
Tartu vald, Valgma 10 300 2,0573 5000 Valmiv lehtpuumets
Allikas: kv.ee

8 Tehinguinfo parineb Maa-ameti tehingute andmebaasist. Valimisse on vdetud hoonestamata maatulundusmaa midgitehingud Tartu
maakonnas, mille pindala on véhemalt 1 ha ning mille kdlvikuks on véhemalt 70% ulatuses metsamaa ja tehtud on metsa raiet. Valimist
on valja jaetud tehingud, mille puhul hindajale teadaolevalt ei ole tegemist vabaturutehinguga. Esitatud tehingute tausta ei ole siiski
detailsemalt kontrollitud ja tehingute hulgas v6ib olla selliseid, mida ei saa kéasitleda vabaturutehingutena. Kohandamisel kasutatavad
tehingud on esitatud paksus kirjas. 2023. aasta tehingud on esitatud seisuga 11.08.2023. Valimis on méned Eesti keskmisest metsata
metsamaa hinnast kdrgemad tehinguhinnad, mida pole vérdlemiseks kasutatud, sest need sisaldavad olulisel méaaral kasvavat metsa
ja/véi omavad mdningast ehituslikku perspektiivi.

9 Vaartuse kuupéev on minevikus ning hindamise hetkel pole vimalik ajaloolisi mutigipakkumisi esitada. Esitatud on 31.12.2024
seisuga muilgipakkumised. Kuna vaartuse kuupéeva ja hinnangu koostamise vahepealsel ajal ei ole olulisi muutuseid turusituatsioonis
toimunud, siis annavad esitatud tehingud sarnase ettekujutuse miligis olevatest alternatiivsetest varadest.
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3.5. Turustatavuse analutst©

Vara I6ppkasutaja

Loppkasutajaid iseloomustavad
tunnused

Vastavus turusegmendi
nduetele

Léppkasutajate hulk, kes
soovivad ja saavad hinnatavat
vara soetada

Konkureeriv pakkumine

Mudgiperiood (likviidsus)

Alternatiivsed kasutused

Vara I6ppkasutajaks on ari- ja tootmisettevotted.

Vara I6ppkasutajad on erineva suurusega ari- ja tootmisettevétted.

Tulenevalt hinnatava vara asukohast on maatiksus ndutud enim nende
seas, kelle jaoks on oluline suurlinna lahedus ja hea ligipdéasetavus.
Vara I6ppkasutajad on erineva suurusega ari-ja tootmisettevétted, kes
vajavad suurt maaiksust ja suurt hoonet ning kelle tegevuse jaoks
suurte keskuste lahedus ei ole oluline.

Kinnisvaraportaalis kv on hindamise hetkel méned mutgipakkumised
kinnisvaraportaalis kv.ee.

Tulenevalt hinnatava vara asukohast on tegemist likviidse varaga.
Eeldatav muugiperiood kuni 1 aasta.

Hindaja hinnangul alternatiivsed kasutused puuduvad.

10 Turustatavuse analiitis on esitatud kinnisasja kui terviku kohta, sest draldige pole kujust tulenevalt eraldiseisvalt kasutatav.

Kinnisvaraekspert OU (reg nr 10708639)
Jéarve tn 2-3, 11314 Tallinn
Triinu Kroon, +372 626 4250

Hoonestamata kinnistu (reg osa nr 3216804)
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4. Hindamine hlvitamise eesmargil

4.1. Parim kasutus

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

Hindamisele kuuluv hoonestamata katastriliksus on maakatastris registreeritud kui maatulundusmaa, selle
pindala on 47 186 m?, ning sellest tehtav araldige 4 543 m?2.

07.10.2021 kehtestatud Tartu linna Gldplaneeringu kohaselt on maalksuse olemasolevaks maakasutuseks
madratud osaliselt tee ja tdnava maa-ala, osaliselt ettevdtluse maa-ala, osaliselt metsamaa-ala ja osaliselt
vaikeelamu maa-ala. Aralbige tehakse valdavalt ettevdtluse maa-alalt ja metsamaa-alalt. Vahesel maaral
tehakse aralbige ka tee ja tanava juhtotstarbega maa-alalt, kuid mida kasitletakse hindamisel arimaa
koosseisus oleva alana, sest Uldplaneeringu kohaselt on tdpsema teemaa vajaduse selgumisel vdimalik
kaaluda osaliselt voi taielikult senise vdi planeeringuga hoonestatavana kavandatud otstarbe sdilimist ja
taiendava hoonestuse v8imalusi.

Vaartuse kuupaeva seisuga detailplaneering puudus. 05.03.2024 algatatud detailplaneering, mille eesmark
on kaaluda v8imalusi drihoonetele ja vaikeelamutele ehitusdiguse méaaramiseks.

Umbruses on metsamaa ning ning korterelamud. Paikneb Tallinn-Tartu maantee vahetus laheduses Tartu-
Tiksoja tee aares. Tartu linnast 6 km kaugusel.

Tulenevalt hinnatava vara asukohast ning Uldplaneeringust on maaulksuse parimaks kasutuseks osaliselt
arimaa ja transpordimaa (ca 30 800 m? ulatuses, mdddetud Tartu linna lldplaneeringult, vt allolev joonis)
ning osaliselt metsamaa (ca 16 386 m?2 ulatuses). Ari- ja transpordimaad on hinnatud koos, sest
Uldplaneering ei keela otseselt transpordimaale ehitamist ning tavaliselt ei ehitata ehitusliku potentsiaaliga
maad &arest aareni tais ning tdpne hoonestatav ala selgub detailplaneeringu menetluse kaigus.

"" €3
|& | @& | Sq Meters ¥

Measurement Result

30,792.6 Sq Meters
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A \\)‘
=
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Ca 3 500 m2 suurune ala (méddetud Tartu linna Gldplaneeringult, vt allolev joonis) araldikest jaab ari- ja
transpordimaa juhtotstarbega alale ning 1 043 m? suurune ala metsamaa juhtotstarbega alale.

— T w1 e TRetero

Measurement Result

3,505.8 Sg Meters
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|
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4.2. Hindamise metoodiline alus ja pohimatted

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

Vastavalt KAHOS-e § 12 |dikele 4 hinnatakse éaralbiget kui vBimalikku mitgiobjekti, kui omandamisele
kuuluv kinnisasjast tehtav aralGige on iseseisvalt kasutatav. Kui dralige ei ole iseseisvalt kasutatav, on
hindamise aluseks kinnisasja kui terviku turuvaartuse vahenemine, mis on pdhjustatud kinnisasjast
tehtavast araldikest ja imbritseva keskkonna muutusest. Araldige on véljavenitatud kujuga, seega seda ei
ole vBimalik kasitleda ei tootmismaa ega metsamaa kontekstis eraldiseisva mulgiobjektina. Sellest
tulenevalt lahtutakse &raldike hindamisel omanikule allesjidva osa véartuse vahenemisest. AralGike
turuvaartus leitakse kinnisasja kui terviku &ri- ja tootmismaa juhtotstarbega ala ning metsamaa
juhtotstarbega ala Uhikuvaartuse péhjal, millele liidetakse kasvava metsa turuvaartus ning saadud tulemus
iseloomustabki vaartuse vahenemist.

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

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

Kasvava metsa turuvaartuse hindamiseks kasutatakse tulumeetodit.
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Tulumeetodi ehk tulupbhise kasitluse korral hinnatakse vara vaartust, arvutades oodatava tulu
niddisvaartuse. Tulup8hised kasitlused on - tulu kapitaliseerimine, - diskonteeritud rahavoo analiiis.
(EVS 875-1:2015, p. 9.4.3.1).

Diskonteeritud rahavoo analtiisil hinnatakse eeldatavat rahavoogu iga tulevikuperioodi (tavaliselt aasta)
kohta eraldi. Need rahavood arvestatakse diskontomééra kasutades uUmber nlldisvaartuseks. (EVS
875-1:2015, p. 9.4.3.3).

Saamata jaava tuluna kasitletakse raiekiipse metsa nildisvaartuse (péhineb teoreetiliselt raieklipsuseni
kasvatud metsa vaartuse kuupaeva diskonteeritud puhastulul) ja metsa tanase turuvaartuse vahet. Metsa
hindamisel hiivitamise eesmargil on lahtutud viimase aasta 3 k6rgema kuu RMK avaldatud hindadest.

Huvitamise eesmargil hinnatav araldike vaartus saadakse araldike turuvdartuse ja saamata jaava tulu
summeerimise teel.

4.3. Kinnisasja hindamine hivitamise eesmargil
vordlusmeetodil

Arimaa juhtotstarbega alalt tehtava &raldike hindamine

Vordlustehingute ja vérdluselementide valik ning kohandamise péhimdtted

Punktis 3.2 esitatud tehingutest on vdrdlustehinguteks valitud hinnatava varaga
vBimalikult sarnaste varadega toimunud tehingud. Kohandamisel kasutatavate
vordlustehingute valikul on arvestatud maaiksuse asukohta (Tartu linna lahiimbrus),
potentsiaali ning tehingu toimumise aega. K®&igi kohandamisel kasutatavate
maauksuste puhul on kontrollitud midgitehingute tausta.

Vald/linn  Kula/ Tehingu Tehingu- Maa- Tehingu- KM
alevik kuupaev hind, € Uksuse hind, sisaldu-
Vordlus- (ilma KM) pindala, €/m? mine
tehingute valik m? tehingu
-hinnas
Tartu vald a\g:;( 31.01.2023 335000 12341 27,10 Jah
Kambja Ulenurme 7 o4 5023 552000 11792 46,81 Ei
vald alevik
Kambja Reola 5052023 300000 9941 30,18 Jah
vald kiula
Vordlusuhiku Kuna taoliste varade puhul teevad turuosalised oma otsuseid léhtuvalt thikuhinnast,
valik siis on vordlusiihikuks valitud tehinguhind taandatuna kinnistu pindalale, €/m?
Tehingute Tehingute toimumise ajast vaartuse kuupéevani ei saa valja tuua olulist muutust
ajaldamine turusituatsioonis ning sellest tulenevalt tehinguhindu ajaldatud ei ole.
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Vordluselementideks on valitud tulenevalt hinnatava kinnisvara iseérasustest
jargmised enim vara vaartust mdjutavad tegurid:

e Makroasukoht
o Parema asukoha eest ollakse ndus enam maksma. Kuna vdrreldavad
tehingud paiknevad tavaparaselt samas makroasukohas, siis tldjuhul ei
ole kohandamine vajalik. Kui tegemist on erinevate makroasukohtadega,
siis tavaliselt on sellise valiku p&hjuseks asjaolu, et samas makroasukohas
vordluskadlbulikud tehingud puuduvad. See tdhendab, et asukoha erisuste
tunnetamiseks tuleb kasutada kaudseid andmeid, mis omakorda
vahendab hinnangu tapsust. Suurte linnade ja keskuste ldhedus ning hea
infrastruktuur méjutab positiivselt vara vaartust.
o Mikroasukoht ja juurdepaas
o Enamhinnatud on kinnistud, mis paiknevad ariliselt atraktiivsetes
asukohtades (maanteede &éres, linnades vbi nende &érealadel) ja millele
kulgeb juurdepédés avaliku kasutusega teedelt v8i on erateede
kasutamiseks seatud servituudid.

e Pindala
Vordlus- o Suurema pindalaga kinnistute ruutmeetri hind on uldjuhul madalam kui
elementide vaiksematel. Maastaabiefekti ulatus v&ib olla kuni 50% kinnistu vaartusest.
\Iglrllg\%amise ¢ Kommunikatsioonid
p&himétted o Kommunikatsioonide puudumine v8ib langetada hinnatava objekti vaartust

negatiivselt soltuvalt sellest, kui kulukaks nende rajamine kujuneb.
Tegemist on kulupdhise teguriga. Kui nn toormaa vaartus on madal, vdib
kommunikatsioonide rajamisega seonduv kulu lUletada toormaa vaartust.
Hajaasustuse puhul on olulisim ampripdhise liitumise olemasolu.
Hinnatava vara puhul on tsentraalse vee- ja kanalisatsioonitrassiga
litumise maksumus ca 400 000 €, lokaalse vee- ja kanalisatsiooni
maksumus minimaalselt (sdltub tegelikest vajadustest) ca 25 000 €
(Hange.ee keskkonna pakkumiste pdhjal on eramaja puurkaevu rajamise
hind keskmiselt ca 12 000 € + km ja kogumismahuti/biopuhasti/imbvaljaku
rajamise hind ca 7 000 € + km), kuid lokaalsete lahenduste rajamise
vOimalikkus selgub detailplaneeringu menetluse kaigus. Lokaalsete
lahenduste rajamine soltub suuresti planeeritavast hoonestusmahust
(sellele viitab ka Tartu linnainsener oma kirjas, vt lisa 3). Mida suurem on
planeeritav hoonestusmaht, seda vaiksem on téendosus lokaalse vee ja
kanalisatsiooni rajamiseks. Kuna tsentraalse vee- ja kanalisatsiooni
rajamise puhul on tegemist suurte summadega ja seetdttu oleksid
kohandused ebaproportsionaalselt suured, on liitumisi arvesse vdetud
kulupdhiselt vrdlustabeli all ning vdrdlustabelis on eeldatud, et hinnatava
vara puhul on vee- ja kanalisatsiooniliitumine sarnane vorreldavatega (st
kinnistu piiril). Elektriliitumist on vordlustabelis arvesse vdetud, kuid need
olid muugitehingute hetkel hinnatavaga selles mdttes sarnased, et
litumiste rahaline maksumus ei moodustanud 5% (mis on kohandamisel
kasutatav minimaalne samm) kinnistu hinnast ning seega kohandamiseks
pdhjus puudub.
¢ Kinnistu kuju ja kitsendused

o Kuju ja kitsendused, mis raskendavad krundi hoonestamist ja kasutamist
avaldavad kinnistu vaartusele negatiivset mdju soltuvalt sellest kui suurt
osa krundist ei saa efektiivselt kasutada.
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Tehinguhind, €
Tehinguhind, €/m?
Tehingu aeg
Kohandus

Kohandatud
tehinguhind, €

Makroasukoht

Kommentaar
Kohandus

Mikroasukoht ja
juurdepaas

Kommentaar
Kohandus
Pindala, m?
Kommentaar
Kohandus

Kommunikatsioonid

Sihtotstarve, Uld- ja detailplaneering ning potentsiaal

o Ari- ja tootmismaa on hinnatavas asukohas hinnatasemelt sarnased.
Samas maatulundusmaa on oluliselt madalama véaértustasemega.

Detailplaneeringu

jalvoi

projekteerimistingimuste olemasolu

kinnistu vaartust, sest annab ehitusdiguse.

Hinnatav vara
Tartu maakond
Tartu linn
Tahtvere kila
Sepalaane

Asub Tartu linnas
Tahtvere kiilas. Tartu
linnast ca 6 km
kaugusel

Umbruses valdavalt
metsamaa ning
korterelamud.
Paikneb Tartu-
Tiksoja tee &ares.
Juurdepéas
munitsipaalomandis
olevalt kruuskattega
Tiksoja teel

30800

Elektriliitumine
puudub, 1&him
elektrialajaam kuni
400 m kaugusel

Vorreldav vara 1
Tartu maakond
Tartu vald

Vahi alevik

335000
27,15
31.01.2023
0%

27,1

Asub Tartu vallas
Vabhi alevikus. Tartu
linnast ca 6 km
kaugusel

Sarnane
0%

Umbruses péllumaa
ja tihedalt paiknevad
ari- ja
tootmishooned.
Nahtavus suurtelt

maanteedelt puudub.

Juurdepaas
munitsipaalomandis
olevalt kdvakattega
teelt

Halvem
20%
12341
Vaiksem
-15%

Olemas
elektrilitumine 25A

Vorreldav vara 2
Tartu maakond
Kambja vald
Ulenurme alevik

552000
46,81
17.04.2023
0%

46,8

Asub Kambja vallas
Ulenurme alevikus.
Tartu linnast ca 10
km kaugusel
Sarnane

0%

Umbruses
hoonestamata ari- ja
tootmismaad,
Uksikud
tootmishooned ja
Uksikelamud.
Paikneb Tallinn-Tartu
maantee aares,
nahtavus véga hea.
Peale- ja mahasoit
eraomandis olevalt
kdvakattega teelt,
millele on seatud
vorreldava vara
kasuks servituut

Sarnane
0%
11792
Vaiksem
-15%

Olemas
elektrilitumine 6A

tdstab

Vorreldav vara 3
Tartu maakond
Kambja vald
Reola kila

300000
30,18
30.05.2023
0%

30,2

Asub Kambja vallas
Reola killas. Tartu
linnast ca 11 km
kaugusel

Sarnane
0%

Umbruses
hoonestamata ari- ja
tootmismaad, tksikud
tootmishooned ja
Uksikelamud. Paikneb
Tallinn-Tartu
maanteest ca 150 m
kaugusel, ndhtavus
hea. Juurdepaas
munitsipaalomandis
olevalt kdvakattega
teelt

Sarnane
0%
9941
Vaiksem
-15%

Olemas
elektrilitumine 25A
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Kommentaar
Kohandus

Ebakorraparane,
hulknurkne. Ca 1000
m? ulatuses jaab
maadiksus
veehaarde
sanitaarkaitsealale

Kinnistu kuju ja
kitsendused

Kommentaar

Kohandus

Maatulundusmaa.
UP kohaselt on
maaliksuse
olemasolevaks
maakasutuseks
maaratud valdavalt
ari- ja tootmismaa,
vahemal maaral
transpordimaa. DP
puudub

Sihtotstarve, uld- ja
detailplaneering
ning potentsiaal

Kommentaar

Kohandus
Summaarne
kohandus
Summaarne
kohandus, €
Kohandatud
tehinguhind, €
Kohanduste

absoluutvaartuste
summa

Kaalud

Kaalutud keskmine

tehinguhind, €/m? 24,36

Sarnane
0%

Hulknurkne,
kompaktne. Vaartust
maojutavad
kitsendused
puuduvad

Pisut parem

-5%

Tootmismaa 80%,
arimaa 20%. 2007. a
kehtestatud DP
kohaselt &ri- ja
tootmismaa. Max
ehitisealune pindala
4 685 m2.

Taisehituse protsent
38%

Parem, olemas
ehitusbigus

-20%

-20%
-5,43

21,72

60%

0,20

4,34

Sarnane
0%

Hulknurkne,
kompaktne. Asub
tervikuna lennuvalja
kaitsevodondis ja ca
1700 m? ulatuses
avalikult kasutatava
tee kaitsevoondis,
mis vdivad seada
piiranguid
hoonestamisele
Sarnane

0%

Tootmismaa 50%,
arimaa 50%. 2011. a
kehtestatud DP
kohaselt &ri- ja
tootmismaa. Max
ehitisealune pindala
3365 m2
Téisehituse protsent
29%

Parem, olemas
ehitusdigus

-20%

-35%
-16,38

30,43

35%

0,40

12,17

Sarnane
0%

Hulknurkne,
kompaktne. Asub ca
2700 m? ulatuses
elektripaigaldise
kaitsevoondis, mis
vOib seada
hoonestamisele
piirangud

Sarnane
0%

Tootmismaa 100%.
DP kohaselt
tootmismaa. Max
ehitisealune pind 3
512 mZ2. Taisehituse
protsent 35%

Parem, olemas
ehitusdigus

-20%

-35%
-10,56

19,62

35%

0,40

7,85

Hinnatava vara puhul paiknevad tsentraalne vee- ja kanalisatsioonitrass kinnistu piiril, kuid nendega
litumise maksumus on Tartu Veevéark AS-It saadud info kohaselt suurusjargus 400 000 € (vt lisa 3). Tartu
Linnavalitsuse linnainsenerilt Mati Raamatult saadud info kohaselt lubab Uldplaneering hinnatava vara
piirkonda rajada lokaalse vee- ja kanalisatsioonisiisteemi, kuid 16plik otsus lokaalse vOi tsentraalse
lahenduse osas tehakse menetluse kaigus (vt lisa 3). Kuna tépset tdendosust tsentraalsete vai lokaalsete
kommunikatsioonide osas pole vBimalik hinnata, on hindamisel aluseks vfetud nende kahe aritmeetiline
keskmine, st mélema lahenduse t6endosust on hinnatud v&rdselt. Kinnistu turuvaartusest (mis sisaldab
eeldust, et kommunikatsioonid on vérreldavatega sarnased, st litumine vBimalik krundi piiril) lahutatakse
Uhel juhul tsentraalsete kommunikatsioonide rajamise maksumus ning teisel juhul lokaalsete
kommunikatsioonide rajamise maksumus. Seejarel leitakse mdlema turuvaartuse thikuhind ning araldike
hindamisel on aluseks vBetud nende kahe Uhikuhinna aritmeetiline keskmine.
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Turuvaartus,
=lpelkels, @I Turuvaartus vottes
et kommuni- katsioonide Aritmeetiline
. ; L arvesse 2 ; 2
katsioonid rajamise : . . €/m keskmine m
on maksumus kommunikatsioonide hind
vorreldavate € | [EENTSE
sarnased)
Tsentraalne vesi
ja 750 303 400000 350303 11,37
kanalisatsioon 17,46
BORE SN 50 303 25000 725303 23,55

kanalisatsioon

Kinnistu drimaa juhtotstarbega alalt tehtava araldike turuvaartus on seega 17,46 €/m2 x 3 500 m2 = 61 110
€.

Hinnatud turuvaartus ei sisalda kaibemaksu.

Metsamaa juhtotstarbega ala hindamine

Vordlustehingute ja vordluselementide valik ning kohandamise pdhimdtted

Punktis 3.3 esitatud tehingutest on vdrdlustehinguteks valitud hinnatava varaga
vBimalikult sarnaste varadega toimunud tehingud. Kohandamisel kasutatavate
vordlustehingute valikul on arvestatud eelkdige maaiksuse olemust (raiesmik), tehingu
toimumise aega ning kolvikulist koosseisu. Koigi kohandamisel kasutatavate
maaduksuste puhul on kontrollitud madgitehingute tausta.

Tehingu- Pindala Tehingu-
Asukoht Kuupaev summa, ' summa, Kirjeldus
ha
€ €/ha
metsamaa
97%,lageraie,
Tartu vald, juurdepdaas ule
Sojamaa 17.01.2023 12 000 3,19 2721 naaberkinnistute,
kila Go muld,
Vérdlus- angervaksa
tehingute valik kasvukohatuitp
metsamaa 99%,
lageraie,tksikud
puud, juurdepaas
Elva vald, ule
Teedla kila 15.05.2023 33000 832 3966 naaberkinnistute,
Go, GI1 muld,
tarna-angervaksa
kasvukohattitp
metsamaa 98%,
Elva vald, !agedralelf 45 il
Lapetukme  11.08.2023 15 000 4,64 3233 juurdepaas ule
Kiila naaberkinnistute, _
Go, Ko muld, naadi
kasvukohattitp
Voérdlusthiku Kuna taoliste varade puhul teevad turuosalised oma otsuseid lahtuvalt Ghikuhinnast,
valik siis on vdrdlusihikuks valitud tehinguhind taandatuna maatiiksuse pindalale (€/ha).
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Tehingute Tehingute toimumise ajast vaartuse kuupéevani ei saa valja tuua olulist muutust
ajaldamine turusituatsioonis ning sellest tulenevalt tehinguhindu ajaldatud ei ole.
Vordluselementideks on valitud tulenevalt hinnatava vara isedrasustest jargmised
enim vara vaartust méjutavad tegurid:
e Makroasukoht
o Kuna hinnad on ule Eesti pigem Uhtlustumas, siis makroasukoha moju
on vahenemas. Kui tegemist on mdnekiimne kilomeetri raadiuses
paiknevate Uksustega, siis erisused tavaliselt puuduvad. Erisusena saab
valja tuua siiski oluliste keskuste laheduse, mis avaldab lldisele
hinnatasemele mdju ja mis seeldbi mdjutab ka kohandamist.
o Mikroasukoht ja juurdepaas
o AnalliUsitakse paiknemist eelkbige suuremate teede suhtes ja
juurdepadasu. Enamjaolt suuri erinevusi ei esine ja kohandused on sellest
tulenevalt pigem vaikesed.
Vordlus- Maatuki suurus
elementide o Kui enamjaolt majutab kinnisvara hindu mastaabiefekt, siis metsamaa
valik ja _ puhul see ei kehti. Uksikjuhtumi tasandil v6ib pindala oluline olla, kuid
kohandamise statistlise Uldistuse puhul maatiiki suuruse méju Ghikuhinnale puudub ja
pShimatted seetdttu sellega kohandmisel ka ei arvestata.

Kdlvikuline koosseis ja kasvava metsa olemasolu
o Kui haritava maa ja metsamaa keskmised hinnad on tavaliselt samas
suurusjargus, siis looduslik rohnumaa ja muu maa on haritava maaga
vOrreldes tavaliselt odavamad. Tervet Eestit hdlmavale statistikale
tuginedes on hinnaerinevus 40% suurusjargus. Raiesmikud on
madalamalt hinnatud kui kasvava metsaga maatksused.

Kasvukohattitip ja boniteet

o Enimhinnatud kasvukohatlilbid on janesekapsa-pohla, janesekapsa-
mustika, janesekapsa ja naadi kasvualad, véhem hinnatud on soisemad
kasvualad nagu madalsoo, siirdesoo, raba, leesikaloo, labikaloo,
sambliku, kanarbiku, sinika, osja ja tarna alad. Boniteet sGltub peamiselt
mullaliigist, veereZiimist (kuivenduse olemasolust) ja reljeefist. Metsi
vorreldakse boniteetide alusel nende jagamisel boniteediklassidesse I-V,
kus kiireima kasvu ja suurema tootlikkusega on | klass ning kdige kehvem
V.

Kuju, kitsendused ja reljeef

o Kuju, kiitsendused ja reljeef on olulised vaartust méjutavad tegurid, kuid
mojutavad vaartust eelkdige siiski vaid olukorras, kui tegemist on oluliste
kérvalekalletega. Tavaliselt on maatikid suhteliselt kompaktsed ja reljeefilt
tasased ning vajadus kohanduste jargi puudub. Vara sihiparast kasutust
takistavatel kitsendustel on negatiivne mdéju vara vaartusele.

Hinnatav vara Vorreldav vara 1 Vorreldav vara 2 Vorreldav vara 3

Tartu maakond Tartu maakond Tartu maakond Tartu maakond

Tartu linn Tartu vald Elva vald Elva vald
Tahtvere kila Sojamaa kila Teedla kiila Lapetukme kila
Sepalaane
Tehinguhind, € 12000 33000 15000
Tehinguhind, €/ha 2721 3966 3233

Kinnisvaraekspert OU (reg nr 10708639)
Jarve tn 2-3, 11314 Tallinn
Triinu Kroon, +372 626 4250

Hoonestamata kinnistu (reg osa nr 3216804)
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Tehingu aeg
Kohandus

Ajaldatud
tehinguhind, €/ha

Makroasukoht

Kommentaar

Kohandus

Mikroasukoht ja
juurdepéaas

Kommentaar

Kohandus
Maatiki suurus, ha

Kommentaar

Kohandus

Kolvikuline
koosseis ja
kasvava metsa
olemasolu

Kommentaar

Kohandus

Asub Tartu linnas
Tahtvere kiilas. Tartu
linnast ca 6 km
kaugusel

Umbruses valdavalt
metsamaa ning
korterelamud. Paikneb
Tartu-Tiksoja tee
aares. Juurdepaas
munitsipaalomandis
olevalt kruuskattega
Tiksoja teel

0,92

Metsamaa
(eeldatakse, et
raiesmik)

17.01.2023
0%

2721

Asub Tartu vallas
Sojamaa kiilas. Tartu
linnast ca 15 km
kaugusel

Sarnane
0%

Valdavalt on
Umbruskonnas
pdllumaa ning
Uksikud hajali
paiknevad elamud.
Juurdepéasutee
puudub, kaugus
l&himast riigiomandis
olevalt teelt ca 200 m

Pisut halvem
5%

4,41

M®6ju puudub
0%

Metsamaa 90%
(valdavalt raiesmik
ca 400 tm valmivat
okaspuumetsa), muu
maa 6%, looduslik
rohumaa 4%

Pisut parem
-5%

15.05.2023
0%

3966

Asub Elva vallas
Teedla kiilas. Elva
linnast ca 14 km
kaugusel

Sarnane
0%

Valdavalt on
Umbruskonnas
péllumaa ning
Uksikud hajali
paiknevad elamud.
Juurdepéaasutee
puudub, kaugus
l&himast riigiomandis
olevalt teelt ca 200 m

Pisut halvem
5%

8,32

M@&ju puudub
0%

Metsamaa 80%
(raiesmik), muu maa
11%, looduslik
rohumaa 8%, haritav
maa 1%

Sarnane
0%

11.08.2023
0%

3233

Asub Elva vallas,
Lapetukme kiilas.
Rd&ngu alevikust ca 5
km kaugusel

Sarnane
0%

Valdavalt on
Umbruskonnas mets
ja tksikud hajali
paiknevad hooned.
Juurdepéasutee
puudub, kaugus
l&himast riigiomandis
olevalt teelt ca 200 m

Pisut halvem
5%

4,64

M@&ju puudub
0%

Metsamaa 100%
(raiesmik)

Sarnane
0%

Kinnisvaraekspert OU (reg nr 10708639)
Jéarve tn 2-3, 11314 Tallinn
Triinu Kroon, +372 626 4250
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Kasvukohatiip ja
boniteet

Kommentaar

Kohandus

Kuju, kitsendused
jareljeef

Kommentaar

Kohandus

Summaarne
kohandus

Summaarne
kohandus, €/ha

Kohandatud
tehinguhind, €/ha

Kohanduste
absoluutvaartuste
summa

Kaalud

Kaalutud keskmine
tehinguhind, €/ha

Kaalutud keskmine
tehinguhind, €/m?

Araldike pindala,
m2
1043

Naadi 100%, laja |
boniteediklass

Vaartust mdjutavad
kitsendused
puuduvad,
ebakorraparane,
hulknurkne, tasane
reljeef

3549

0,35

AralGike turuvaartus,

€
365

Naadi 100%, la ja |
boniteediklass

Sarnane
0%

Vaartust mojutavad
kitsendused
puuduvad,
hulknurkne,
kompaktne, tasane
reljeef

Sarnane
0%

0%
0

2721

10%

0,30

816

Naadi 100%, |
boniteediklass

Sarnane
0%

Vaartust mojutavad
kitsendused
puuduvad,
hulknurkne,
kompaktne, tasane
reljeef

Sarnane
0%

5%
198

4165

5%

0,40

1666

Naadi 67%, sinilille
30%, angervaksa
2%. | boniteediklass

Pisut halvem
5%

Vaartust mojutavad
kitsendused
puuduvad,
hulknurkne,
ebakorrapérane,
tasane reljeef

Sarnane
0%

10%
323

3556

10%

0,30

1067

Metsamaa (ilma kasvava metsata) juhtotstarbega alalt tehtava aral6ike turuvaartus vaartuse kuupéeval on

365 €.

Kinnisvaraekspert OU (reg nr 10708639)
Jéarve tn 2-3, 11314 Tallinn
Triinu Kroon, +372 626 4250

Hoonestamata kinnistu (reg osa nr 3216804)
Sepalaane, Tahtvere kila, Tartu linn, Tartu maakond
Eksperthinnang nr.: 2412-10268-01/TRK
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Metsamaa juhtotstarbega alalt tehtava araldike kasvava metsa turuvaartus

Kasvava metsa hindamise ja takseeriseloomustuse tegi Metsaekspert OU 11.08.2023 sortimentide hindade
seisuga. Valitéod tegi Peep Pdntson 27.12.2024.

Takseeriseloomustus
v pe Dia- i i Taga vara Bﬁ:',-s- Vé{_{a— Kff;ﬂ?- L,:R
. an- ar mee- Innas- aius | o raie =110 eaiineg
Koosseis us gus ter pindala F‘.’r/r:;sE L;gv Lapm? gus > | R [ =3 1\ puud | alates
ER:1, 0.22 ha, la bon (H100=32.4) kuivendatud naadi haavik, kiips mets
Tootlik metsamaa, juurdekasv 8.0 tm/(ha=a), 4. tulechuklass
nnne . % . puulitk . a . m . cm . m 21'!13 . % - im/ha - tmfer . tmiha . H100 . % . % a
Kokku: 67 42.0 113 524 115 3z2.4 2010
1 55 haab 65 29 ia 38.0 a8 271 &0
1 43 ménd 70 31 28 212 47
1 2 kuusk 70 24 28 10 2
2 70 kuusk a0 14 14 4.0 15 22 5
2 20 kask &0 18 20 <] 1
2 10 hall-lepp is 14 14 3 1
Isedrasused: kasvukohatiilp varieerub, koosseis grupiline, tdius vdi liitus ebailhtlane
Mirkused: W-osa vdlksema tagavaraga
ER:2, 0.12 ha, | bon (H100=27.5) kuivendatud naadi haavik, kiips mets
Tootlik metsamaa, juurdekasv 8.6 tm/{haxa), 4. tulechuklass
ninne . % . puuliik . a . m . cim . m’/ha . % - tm/ha - tmser . tmiha . H100 . o . % . a
Kokku: 52 33.0 111 310 37 27.5 2026l
1 30 haab 55 22 iz 33.0 111 Q3 11
1 30 kuusk 50 18 20 a3 11
1 25 kask 50 20 24 T8 Q
1 15 hall-lepp 50 149 20 47 &
Isedrasused: kasvukehatiilp varieerub, tdius véi liitus ebathtlane, vanus ebaihtlane
ER:3, 0.11 ha, | bon (H100=30.0) kuivendatud naadi lage ala (eelistatav peapuuliik: KS)
Tootlik metsamaa, juurdekasv 0.0 tm/{haxa), 3. tulechuklass
nnne ' oy ' puuliik ' a ' m ' cm ' mZtha ' % . tm/ha . tmier ' tmsha ' H100 ' Yo ' % ' a
Kokku: 0.0
Kinnisvaraekspert OU (reg nr 10708639) Hoonestamata kinnistu (reg osa nr 3216804)
Jarve tn 2-3, 11314 Tallinn Sepalaane, Tahtvere kila, Tartu linn, Tartu maakond

Triinu Kroon, +372 626 4250 Eksperthinnang nr.: 2412-10268-01/TRK
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Metsaplaan 1: 10 000

S
83101:003:0003

—— rligiptir kranv trassiga kuni 12 m —
————— maakonnapiir ——— pinnastes =
—————— valls- v8i linnapiir e metsstee !
kntastrifiksuse piir krmsates P
S keitseala piir kivakatiega tee m
r————— kitsenduse piir - raudice r
______ - kblvikupdir =====i giht, trass 6...10 m =
Adinepis S elektriliin uln
kreav lnjusega 0.6m 0 ceeereees bekk vii punderida
e kraav laiusega 6,1...10 m s eraldis jitkub teisel pool krasvi

EELIS (Eesti Looduse Infostisteenn - Keskkonnaregister): Keskkonnsagentuur

Allaart: Movamet 2004 [Nl METSAEKSPERT 2024.
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Kinnistu nimi: ~ Sepalaane (&ralbige)
Katastritunnus: 83101:003:0003
Omanik:
Maakond: Tartumaa Vald: Tartu linn Kila:  Tahtvere kila
Arvutustes on kasutatud diskontomiiira 3%. vO7
Sepalaans (arallipe) 831010030003 1D: X-634125
TAKSEERTUNNUSED Raie Raiest saadavad sortimendid Bruto-
Pind- |Kaitse| | Koos- Va- |Kér-| Dia- | T G Taga- " pind- vika- Paan- | Paberi- | Kitte- b
E: ala |pbhjus ‘::2' seis F:ILI'": nus | gus | meet. vara viis, | prot rai Palk | palk puit puit Kokku kokku
ha % a | m| em | % |mahal tmier ! k] k] triver trler tmier tmder e tmier EUR
1| 0,22 1| 55| HB| 65|29| 36 | 98| 38 59,6 LR1 | 100[100 | S96| 221 226 02 44 8 2344 4
1] 43| MA| 70|31| 28 466 100 | 466| 266 63 34 03 363 33182
1 2| KU| 70|24| 28 22 100 22 13 02 02 17 1525
2| TO0| KU 40|14] 14 48 100 48 1.0 20 02 33 2369
2| 20| KS|60|18| 20 1.4 100 1.4 01 01 0.8 10 66,2
2| 10| LV | 35|14| 14 0.7 100 07 05 05 189
Kokku: 152" 1152 876 6137.1
2| 012 1] 30| HB| §5|22( 32 [111| 33 11,2 LR 1 | 100100 1.2 3.0 53 0.1 83 404,2
1| 30| KU| 50|18| 20 11,2 100 1.2 41 21 1.9 02 83 T13.6
1| 25| KS| 50|20] 24 9.3 100 93 27 0.4 36 0.1 68 580.3
1] 18| LV | 50| 19| 20 56 100 56 4.1 41 160,0
Kokku: 373" 373 276 18761
I O T 1 [
Kokku:
Kokku: 045 152.4° 1524 59,9 10,2 6.4 &7 1151 80132
* gurmma sisaltab ktki rndeid, mis on ki i 1 dir; ** valjaraiop it on i il i 54
OMETSAEKSPERT QU Leht 1/3
Raiest lavad sortimendid, | iliksuste ja raiejérjekordade kaupa
Raie Palk Peen- | Paberi- | Kitte- Kokku

Katastritunnus | Jdrie- palk puit puit
kord trmfer tmer tmer tmler trmer

831010030003 | 599 10,2 394 57 1151
Kokku 55,9 10,2 39,4 57 1151
Kokku Kiire 0.0 0.0 00 00 00

1 594 10.2 304 57 1154
I 00 0.0 00 0.0 0,0
Kokku 599 10.2 304 57 1151

Kinnisvaraekspert OU (reg nr 10708639) Hoonestamata kinnistu (reg osa nr 3216804)
Jarve tn 2-3, 11314 Tallinn Sepalaane, Tahtvere kila, Tartu linn, Tartu maakond
Triinu Kroon, +372 626 4250 Eksperthinnang nr.: 2412-10268-01/TRK
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Kokkuvéate:
Tulud (diskonteeritud)
1. Sortimentide midgist 7 589 EUR
Kulud (diskonteeritud):
1. Raied (7,00 EURAm) 806 EUR
2. Kokkuvedu (7,00 EURAm) 806 EUR
3. Autotransport 840 EUR
Kasum (diskonteeritud):
5146 EUR
Valitood tehti: 27.12.2024.
Arvutustes on kasutatud:
1. Sortimentide minimaalne pikkus on 3 m.
2. Sortimentide minimaalsed labim&ddud.
p Sortimentide min diameetrid {cm) Sortimentide kogused (tm) Mudgi hinnad (EUR/m)
ik | Palk  Peen-  Paber- Kutte- | Palk  Peen-  Paber- Kutte- | Palk Peen- Paber Kute
palk puit puit palk puit puit palk
MA 18 13 [:] 3 26,6 6.3 31 0.3 89 a0 55 42
KU 18 13 ] 3 55 34 4.0 0.4 a5 a3 51 42
HB 18 [ 3 25,1 278 03 63 40 40
KS 18 16 [ 3 28 a5 4.4 a1 || 134 122 55 42
LV 3 4.6 42

o Raiemahu maaramisel on vietud aluseks suurim digusaktidega lubatud raiemaht, mitte kavas projekteeritud raiemaht

o Arvutuses on kasutatud suuremate puidu kokkuestjate hinnakirju.

o Arvutuses on kasutatud 11.08.2023 kehtinud sortimentide hindu.

o HE paberipuit on hindamises kunepuidu hinnaga, sest sadamasse transpaordi korral on omanikutulu valksem kul kunepuiduna moumisel
o Kasvava metsa turuvaartus 11.08.2023 hindadega on 5 815 €, sealhulgas raidmed vaartusega 669 €

Markused:
Arvutustes on kasutatud diskontomaara 3%.
Hindamine on koostatud 27.12. 2024

Metsamaa juhtotstarbega alalt tehtava araldike kasvava metsa turuvaartus on 5 815 €.

Araldike turuvaartus on 61 110 € (&rimaa juhtotstarbega ala turuvaartus) + 365 € (kasvava metsata maa
turuvaartus) + 5 815 € (kasvava metsa turuvaartus) = 67 290 € (14,81 €/m? taandatuna aralGike pindalale).

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

Vastavalt KAHOS 8 12 Ig 3 viiakse kinnisasja omandamisel hindamine |abi hivitamise eesmargil. Kahju
hdvitamine on tegevus, mille eesmérk on kahju kannatava isiku asetamine olukorda, mis on v8imalikult
lahedane olukorrale, milles ta oleks olnud, kui omandamise asjaolu ei oleks esinenud. Hivitamise eesmargil
hinnatud vaartus, mis muuhulgas sisaldab saamata jadvat tulu metsa kohesest raadamisest, iseloomustabki
omanikule tekitatavat kahju.

4.5. Kaasneva kahju ja saamata jaava tulu hindamine ning
hindamine hivitamise eesmargil

Kaasneva kahju ja saamata jadva tulu hindamine on vajalik, kui kinnisasja (turu)vaartuse vahenemine ei
iseloomusta kogu varalist kahju, mida kahju kandev isik saab. (EVS 875-12:2016, p. 7.1.1)
Kinnisvaraekspert OU (reg nr 10708639) Hoonestamata kinnistu (reg osa nr 3216804)

Jarve tn 2-3, 11314 Tallinn Sepalaane, Tahtvere kila, Tartu linn, Tartu maakond
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Saamata jaadva 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 &ralbigete véérandamise 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 v6imaluse kaotamine voi ehitusvdimaluse vahenemine v8i kaotamine;

3) metsa, muu taimestiku ja istanduse havimine;

4) kinnisasjalt avalikult kasutatavale teele juurdepaasu likvideerimine vdi pikenemine.

1) Ehitiste likvideerimist voi kasutuks muutumist, sh parenduste kasutuks muutumist &aralGike tottu ei esine.
2) Detailplaneeringu elluviimise vBimalus ja ehitusvdimalus ei kao.

3) Omanikule alles jaava osa metsa vdi muu taimestiku havinemist ei esine, araldike alal paikneva metsa
vaartust on hindamisel arvesse véetud.

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

Saamata jadv tulu metsa kohese raadamise t6ttu

Vaartuse kuupaeval 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 hivitamisena kasitletakse tegevust, mille eesmark on kahju kannatava isiku
asetamine olukorda, mis on v@imalikult lahedane olukorrale, milles ta oleks olnud, kui omandamise asjaolu
ei oleks esinenud. Seet6ttu on kasvavat metsa kasitletud raieklipsena ning arvesse votmaks aega, mis
kulub raiektpsuseni, on tulusid ja kulusid diskonteeritud.

Alljargnevalt on hinnatud &ralGike alale jaava kasvava metsa vaartus hivitamise eesmargil.

Kinnisvaraekspert OU (reg nr 10708639) Hoonestamata kinnistu (reg osa nr 3216804)
Jarve tn 2-3, 11314 Tallinn Sepalaane, Tahtvere kila, Tartu linn, Tartu maakond
Triinu Kroon, +372 626 4250 Eksperthinnang nr.: 2412-10268-01/TRK
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Kinnistu dralBikel kasvava metsa hilvitusvddrtuse arvutus vastavalt Vabariigi Valitsuse mé&drus nr 22/18.03.2023 "Kinnisasja
erakorralise hindamise kord"

Kinnistu nimi: Sepalaane kinnistust kavandatav araldige
Kinnistu reg nr: 3216804
Katastritunnus: 23101:003:0003
Maakond: Tartumaa
Omavalitsus: Tartu linn
Asustusiksus: Tihtvere kiila
Araldike
Metsamaa pindala: 0,45 ha Arenguklassid
Tagawara: 153 tm Nimetus Pindala, ha %
HR tagavara: 0tm Lage ala 0,11: 24:
LR tagavara: 153 tm Kidps mets 0,34 76
Boniteedi kaalutud keskmine: 0,51 Kokku 0,45/ 100
Kokkoveokaugus: 25m |
Puuliigid
Puuliik Tagavara, tm %
HE 71 46
WA 47 31
KL 18] 12
KS 11] 7
LW B 4
Kaokku 153 100
Vadrtused EUR:
Metsa hivitusvasrtus: 11724,57 EUR Metsakasvukohatiibid
26054,60 EUR/ha KKT Pindala, ha %
MO 0,45 100
Kaokku 0,45 100_
Metsa hiivitusvidrtuse mddramiseks kasutatud - RMK vahelachinnad * ja kuluhinnad ***
hind, eur/tm
Puuliik spoonipakk palk |peenpalk paberipuit kittepuit raidmed kulu raiele
HB 91,36 91,36 65,83 60,19 61,30 10,99
MA 131,29 | 94,16 72,13 60,19 61,30 10,99
KU 90,12 | 82,71 79,63 0,19 61,30 10,99
KS 220,84 1976 | 116,23 113,06 80,19 61,30 10,99
LV 54,97 | 64,97 60,19 61,30 10,99

¥ . RMK enne 11.08.2023 kehtinud viimase 12 kuu hindadest 3 kdrgema keskmisega kuu hindade keskmised. (oktoober, november,
detsember 2022. aasta)

=% . RMK 2023 1l poolaasta kuluhinnad.
Koik arvutused on tehtud WV maidrus 22/2023 metoodika ja valemitega.

27.12.2024
27.12.2024

Takseerimise kuupdev:
Arvutuse kuupdev:

Metsa hindamine koostati 11.08.2023 seisuga, mille kohaselt on kiipse metsa vaartus hivitamise eesmargil
11 725 €. Tegemist on nlilidisvaartusega ehk tuleviku rahavoogude diskonteeritud tulemiga. Kasvava metsa
harilik vaartus hetkeolukorras 5 815 € (vt pt 4.3). Saamata jaav tulu on seega 11 725 € — 5 815 € =5 910
€.

Araldike vaartus hivitamise eesmargil on 73 200 € (16,1 €/m?), millest maa turuvaartus on 67 290 € ning
saamata jadv tulu metsa kohese raadamise t6ttu 5 910 €. Kaasnevat kahju hindaja hinnangul ei esine.

Vastavalt tellija poolt esitatud t6dde tehnilisele kirjeldusele ei ole huvitamise eesmargil hinnatud vaartust
Umardatud.

Kinnisvaraekspert OU (reg nr 10708639)
Jéarve tn 2-3, 11314 Tallinn
Triinu Kroon, +372 626 4250

Hoonestamata kinnistu (reg osa nr 3216804)
Sepalaane, Tahtvere kila, Tartu linn, Tartu maakond
Eksperthinnang nr.: 2412-10268-01/TRK



KINNISVARA

EKSPERT

Lisa 1. Fotod

Kinnisvaraekspert OU (reg nr 10708639)
Jéarve tn 2-3, 11314 Tallinn
Triinu Kroon, +372 626 4250

Hoonestamata kinnistu (reg osa nr 3216804)
Sepalaane, Tahtvere kila, Tartu linn, Tartu maakond
Eksperthinnang nr.: 2412-10268-01/TRK

49



KINNISVARA

50

Kinnisvaraekspert OU (reg nr 10708639)
Jéarve tn 2-3, 11314 Tallinn
Triinu Kroon, +372 626 4250

Hoonestamata kinnistu (reg osa nr 3216804)
Sepalaane, Tahtvere kila, Tartu linn, Tartu maakond
Eksperthinnang nr.: 2412-10268-01/TRK



KINNISVARA ot

EKSPERT

Lisa 2. Kinnistusregistri valjavote

Registriosa number 3216804

Kinnistusosakond Tartu Maakohiu kinnistusosakond

I jagu - KINNISTU KOOSSEIS

Katastripidaja markeid vaata maakatastrist

Kande Katastritunnus Sihtotstarve ja asukoht Pindala Info Kande
[ kehtivus
1 83101:003:0003 Maatulundusmaa 100%, Tartu maakond, 47186 Maakatastri andmed Gle voelud kehitiv
Tartu hinn, Tahtvere kila, Sapalaana. m2 31.07.2024.
Il jagu - OMANIK
Kande Omanik Kande alus Kande
Nr. kehtivus
3 Waram OU (registrikood 14509871) 12.04.2021 kinnistamisavalduse alusel sisse kantwd 14.04.2021. ke hiting

Kahwrikuabi Kariing O

liljagu - KOORMATISED JA KITSENDUSED

Kande  Kinnistut koormavad piiratud asjadigused (v.a. Mérked piiratud asjaciguste kohta, kande alus, Kande
r. hilpoteeqid) ja marked; kdsUtustiguse kannete muudatused ja kustutamised kehtivus
kitsendused
1 Isiklik kasutusoigus Elering AS (registrikood 11022625) 17.08.2022 kinnistamisavalduse alusel sisse kantud kehtiv
kasuks. Tahtajat isiklik kasutustigus talumiskohustusega 26.08.2022. Kohtunikuabi Tiu Karu

vastavall asjadigusseaduse § 158.1 elekiripaigaldise
ahitamiseks, ja majandamiseks elekiripaigaldise kaitsevoondi
ulatuses vastavalt 17.08.2022.4. lepingu punktidele 2.1, 2.2,
3.1, 3.2 ja 3.3 ning lisaks olevale plaanile.

2 Isiklik kasutusdigus Elekiribevi OU (registrikood 11050857) 4.10.2022 kinnistamisavalduse alusel sisse kantud kehitiv
kasuks. Avalikes huvides asjadigusseaduse § 158" jargne 12.10.2022. Kohtunikuabi Sigrid Orumets
elekirpaigaldiste tahtajatu isikik kasutusoigus. Muus osas on
kasutusdiguse ese ja sisu madratud vastavalt 04.10.2022.a
s0lmitud kasutusoiguse seadmise aluseks oleva lepingu
punktides kolm (3) ja nell (4) ning plaanil (isa).

IV jagu - HUPOTEEGID

Kinnisvaraekspert OU (reg nr 10708639) Hoonestamata kinnistu (reg osa nr 3216804)
Jarve tn 2-3, 11314 Tallinn Sepalaane, Tahtvere kila, Tartu linn, Tartu maakond

Triinu Kroon, +372 626 4250 Eksperthinnang nr.: 2412-10268-01/TRK
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Kande Hipoteegid Hilpoteegi Mérked hipoteekide kohta, kande alus, Kande
Nr. = summa!;I kannete muudatused ja kustutamised kehtivus

Asutws: Kinnisvaraekspert 00
Mimiz Triinu Kroon

Kuupiey: 09.12.2024 14:30:02
Kinnistusraamaty kehtivate andmetega tutvumiseks kasutage e-kinnistusraamatut.
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Lisa 3. Tartu Veevark AS ja Tartu linnavalitsuse
seisukohad

From: Liisa Unt <liisa.unt@tartuvesi.eu=

Sent: 16 December 2024 10:37

To: triinu.kroon@kinnisvaraekspert.ee

Cc: Hille Piho <hille@tartuvesi.eu>; Peeter Pindma <peeter@tartuvesi.eu>
Subject: Vs: Sepalaane kinnistu vee- ja kanalisatsiooniliitumise vBimalused

Tere.
Teame, et maauksusele on algatatud detailplaneering - kuid selle lahenduse valja tootamiseks litumistingimusi veel taotletud ei ole.

Sepalaane maalksuse vahetus laheduses kull asuvad vee- ja kanalisatsioonitorustikud kuid arvestades arenguala terviklikult ja piirkenda koostatud
eelprojekti tuleb maatiksuse liitmiseks siiski ehitada valja isevoolne kanalisatsioon labi Laeva metskond 17 maauksuse, rajada pumpla ja loik
survekanalisatsiooni. Lisaks tuleb projekteerida veevarustuse ringistamine.

Sellise lihtsa 5 minuti arvutusega saime litumismaksumuseks ca 400 000 eurot — seda hinda ei tohi votta ametlikku ehitusmaksumusena vaid pigem see
naitab suurusjarku.

Kui vajate taiendavaid selgitusi siis pltame vastata.

Lugupidamisega

Liisa Unt

& Tartu Veevdrk
Arendusjuhi asetaitja

Téhe 118, 50107, Tartu

Tel: +372730 6236

E-mail: liisa.unt@tartuvesi.eu
www.tartuvesi.ee

From: Mati Raamat <Mati.Raamat@tartu.ee>

Sent: 17 December 2024 14:31

To: Triinu Kroon <triinu.kroon@kinnisvaraekspert.ee>

Subject: Re: Sepalaane kinnistu vee- ja kanalisatsiooni vBimalused

Tere.

See nii lihtne kiisimus ei ole.

Justkui oleks Gldplaneeringu jargi lokaalsed lahendused lubatud, aga kui vaadata seda Glratud &rimaad, mida siia on planeeritud, tuleb
siiski planeerimisel kindlasti kaalumisele linna vorkudega (hendamine.

Sepalaane korval asuvad olemasolevad elamud olid aastakiimned lokaalse veevarustusel ja see ei ole hea variant olnud nii et praeguseks
on nad tihendatud linna vorku.

Ehk siis minu vastus on, et lildplaneeringuga ei ole lokaalsed lahendused keelatud, aga edasises planeerimis- poojekteerimisprotsessis
tuleb see kiisimus lahendada ja lahendus soltub paljuski realiseeritavast hoonestusest.

Heade soovidega
Mati Raamat
Tartu linnavalitsus | linnainsener | 5079650 | tartu.ce

Kinnisvaraekspert OU (reg nr 10708639) Hoonestamata kinnistu (reg osa nr 3216804)
Jarve tn 2-3, 11314 Tallinn Sepalaane, Tahtvere kila, Tartu linn, Tartu maakond
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Lisa 4. Vastavuskinnitus Eesti varahindamise
standardite EVS 875 nouetele

Selle hindamisaruande koostanud ja kogu hindamistoimingu l&bi viinud hindaja kutsealane padevus on
piisav hindamistellimuse taitmiseks.

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

Mitte keegi peale hindamisaruandes nimetatud isikute ei ole hindajat hindamistoimingus abistanud.
Hindaja ei avalda hindamistoimingu kaigus kogutud infot ja hindamistulemusi mitte kellelegi peale tellijaga
kokkulepitud isikute, v.a juhud, kui seadus seda nduab 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 tdesed ja

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

Koostaja: Kinnitaja:

/ Allkirjastatud digitaalselt /
Triinu Kroon

Kinnisvaraekspert OU

hindaja

Eesti Kinnisvara Hindajate Uhingu liige
Kutseline hindaja, vara hindaja, 7. tase
(kutsetunnistus nr. 189563)

/ Allkirjastatud digitaalselt /
Aivar Tomson, MRICS

Kinnisvaraekspert OU
hindamisosakonna juhataja

Eesti Kinnisvara Hindajate Uhingu liige
Kutseline hindaja, vara hindaja, 7. tase
(kutsetunnistus nr. 218863)
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