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Kokkuvote

HINNATAVA VARA KOONDANDMED

Hinnatav vara Hoonestamata maatulundusmaa (reg osa nr 20708750%)
Aadress Matsikaasiku, Karevere kila, Tartu 2 _'_ralIinn-Tqrtu-Vﬁru-Luhamaa tee,
vald, Tartu maakond Kérevere kila, Tartu vald, Tartu maakond
Omanik OU Metsarada (registrikood 10817251)
Katastritunnus 79601:001:2736 79601:001:2737
Sihtotstarve Maatulundusmaa 100% Transpordimaa 100%
Omandivorm Kinnisasi
Katastriksuse pindala 4,50 ha 1 493 m?
Araldike pindala - 1493 m?

15.06.2022 vallavolikogu otsus nr 43 kehtestatud Tartu valla tldplaneeringu jargi

Uldplaneering jadb maailksus metsamaa maa-alale.

Detailplaneering Puudub

HINDAMISARUANDE KOONDANDMED

Hinnangu eesmérk Kinnistu kui terviku turuvaértuse ja aralbike hivitusvaartuse hindamine

Ulevaatuse kuupéaev 05.04.2024

Vaartuse kuupaev 05.04.2024

Hindamisaruande kuupdev = 17.05.2024

Tellija Transpordiamet

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

Hindamise eeldused Hinnang pd&hineb eeldusel, et 2 Tallinn-Tartu-Véru-Luhamaa tee maaulksus on

Matsikaasiku maatiksuse osa. Eeldus tuleneb lahtelilesandest. Lisaks eeldame, et
metsa valitbdde tegemise ja vaartuse kuupdeva vahelisel ajal ei ole toimunud
selliseid muutuseid hinnatava vara seisukorra osas, mis mojutaksid turuvaartust
Hinnang likviidsusele Muiugiperioodi pikkuseks vaartuse kuupédeva turusituatsioonis v6ib 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 eesmarki ja tdpsust silmas
pidades piisava usaldusvaarsusega.
KOMMENTAARID
Kinnistu é&ralBike hlvitusvaartus on leitud hoonestamata maatulundusmaa (metsamaa) kasutusest lahtuvalt.
Hindamisel on analiiisitud lisaks kaasnevaid kahjusid ja saamata jaavat tulu. Aralige tehakse Kkinnistu
pdhjapoolsest kiiliest. Araldike tegemine ei takista hinnatava vara praegust kasutust, kui maaiiksusele tagatakse
juurdepéaés. Aralbige moodustab kinnisasja kui terviku pindalast ca 3% ning mdju kinnisasja vaartusele on seega
vaike. Araldige ei mdjuta otseselt alles jadva osa vaartust.

Metsa hindamine on tehtud allhankija Metsaeksperdi Metsakorralduse OU poolt 13.05.2024
HINDAMISTULEMUS
Aadressil 2 Tallinn-Tartu-Voru-Luhamaa tee, Karevere kila, Tartu vald, Tartu maakond hivitusvaartus koos kasvava

metsaga on vaartuse 1 342 € (0,89 €/m?), millest araldike turuvaartus on 777 € (0,52 €/m?) ja metsa kohesest muligist
saamata jaav tulu 565 € (0,38 €/m?). Turuvaartus ega huvitusvaartus ei sisalda kaibemaksu.

Kaasnevat kahju hindaja hinnangul ei esine

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

Koostaja:

1 Matsikaasiku kinnistu koosneb kolmest katastritiksusest: Matsikuusiku (kii 79601:001:0039), Matsikaasiku (kii 79601:001:2736), ja
2 Tallinn-Tartu-Véru-Luhamaa tee (ki 79601:001:2737). 2 Tallinn-Tartu-Voru-Luhamaa tee katastrilksust kasitletakse &ralbikena,
kuna see on eraldatud Matsikaasiku katastritiksusest riigi poolt omandamise eesmargil.

Kinnisvaraekspert OU (10708639) Hoonestamata maatulundusmaa (reg osa nr 1563204)

Jarve tn 2-3, 11314 Tallinn Matsikaasiku ja 2 Tallinn-Tartu-Véru-Luhamaa tee,
Kéarevere kula, Tartu vald, Tartu maakond

Aivar Tomson, +372 626 4250 Eksperthinnang nr.: 2404-10001-02/AT
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/ 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 kiilas asuva 2 Tallinn-Tartu-Véru-Luhamaa
tee ja Matsikaasiku hoonestamata maaiiksused. T60 koostatakse kasutamiseks Transpordiametile.
Hindamise eesmark on leida riigitee 2 (E263) Tallinn—-Tartu—V&ru-Luhamaa km 162,6—-167,3 Karevere
moodasodidu 16igu ehitamiseks vajaliku araldike (ki 79601:001:2737) hlvitusvaartus, et sellele tuginedes
pidada labirddkimisi maaomanikuga.

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 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 hlvitusvaartusena.
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)

Hovitusvaartuse hindamisel on analtisitud selle kdiki v@imalikke komponente: kinnisasja vaartust,
kaasnevaid kahjusid ja saamata jaavat tulu. Kinnisasja vaartuse leidmine tugineb parima kasutuse
analtisile (vt 4.1.) Kaasnevaid kahjusid ja saamata jaévat 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 kuupéeva
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.

Kinnisvaraekspert OU (10708639) Hoonestamata maatulundusmaa (reg osa nr 1563204)

Jarve tn 2-3, 11314 Tallinn Matsikaasiku ja 2 Tallinn-Tartu-Véru-Luhamaa tee,
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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

Hinnang pdhineb eeldusel, et 2 Tallinn-Tartu-Véru-Luhamaa tee maatiksus on Matsikaasiku maaiksuse
osa. Eeldus tuleneb lahtellesandest. Lisaks eeldame, et metsa valitdode 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 tdesed ning on taidetud koiki
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 v0i saastuse ohu kohta ega saa seega esitada mingit
kindlat seisukohta, missugune voiks olla nende voimalik m&ju hindamistulemusele. Hindamisel on lahtutud
eeldusest, et hinnataval varal ja selle laheduses ei ole saastatust ega saastuse ohtu. Igasugune saastatuse
ja saastuse ohu avastamine vdib vara vaartust margatavalt mdjutada. (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 (14.03.2024) ning Maa-ameti tehingute andmebaasist 11.03.2024;
Tartu valla kodulehelt 12.04.2024;

Metsaeksperdilt 13.05.2024;

Transpordiametilt 07.02.2024;

kinnisvaraportaalist kv.ee 15.04.2024.

Hindaja Aivar Tomson tegi hinnatava vara (levaatuse 05.04.2024. Ulevaatus tehti juuresolijateta. Tehti
kinnistu visuaalne Ulevaatus hinnatava maauiksuse iseloomulikes osades keskendudes eelk8ige araldikele.

Metsa valitdod tegi Metsaeksperdi Metsakorralduse OU td6taja Peep Pontson 24.04.2024. V&litood tehti
ilma juuresolijateta.

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

Kinnisvaraekspert OU (10708639) Hoonestamata maatulundusmaa (reg osa nr 1563204)

Jarve tn 2-3, 11314 Tallinn Matsikaasiku ja 2 Tallinn-Tartu-Véru-Luhamaa tee,
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2. Hinnatava vara kirjeldus

2.1. Asukoht

Aadress

Maakond Tartu maakond
Omavalitsus Tartu vald
Asustusuksus Kérevere kila

Lahiaadress

Matsikaasiku ja 2 Tallinn-Tartu-V6ru-Luhamaa tee

Makroasukoht

Kirjeldus

Hinnatav vara paikneb Tartu maakonnas Tartu vallas Karevere kiilas

Kaugus keskusest

Tartu linna keskusest ca 19 km kaugusel

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

Mikroasukoht

Kirjeldus

Valdavalt on imbruskonnas haritav maa, metsamaa ja hajali paiknevad
elamumaad

Juurdepaas

Avalikult kruuskattega teelt (Hiire tee L5; munitsipaalomand)

Kommunikatsioonid

Kommunikatsioonid laheduses puuduvad

Kinnisvaraekspert OU (10708639) Hoonestamata maatulundusmaa (reg osa nr 1563204)

Jarve tn 2-3, 11314 Tallinn

Aivar Tomson, +372 626 4250

Matsikaasiku ja 2 Tallinn-Tartu-Véru-Luhamaa tee,
Kéarevere kila, Tartu vald, Tartu maakond
Eksperthinnang nr.: 2404-10001-02/AT
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Allikas: Maa-ameti avalik teenus; hinnatav vara on piiritletud sinise joonega

2.2. Omandisuhted ja vara dokumentatsioon

Omandisuhted

Kinnistu registriosa nr. 1563204
Omandivorm Kinnisasi
Omanik OU Metsarada (registrikood 10817251)

Piirangud ja kitsendused

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

o |siklik kasutusdigus tehnovdrgu voi rajatise seadmiseks
Elektrilevi OU (registrikood 11050857) kasuks. Avalikes huvides
téhtajatu kasutusdigus elektripaigaldise majandamiseks
elektrivérgu kaitsevoondi ulatuses tasu eest vastavalt seaduses
ettenahtud suurusele ja korrale vastavalt 22.05.2018 lepingu
punktidele kolm (3) ja neli (4) ning lepingu lisaks olevatele
plaanidele. Kaaskoormatud kinnistud nr 1563204, 13191950,
13192050

Maauksuse koormatised ei mdjuta hinnatava vara vaartust.

Kinnisvaraekspert OU (10708639)
Jarve tn 2-3, 11314 Tallinn

Aivar Tomson, +372 626 4250

Hoonestamata maatulundusmaa (reg osa nr 1563204)
Matsikaasiku ja 2 Tallinn-Tartu-Véru-Luhamaa tee,
Kéarevere kila, Tartu vald, Tartu maakond
Eksperthinnang nr.: 2404-10001-02/AT
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Hupoteegid?

Omaniku teavitamine ja
tema seisukohad

Matsikaasiku (ki1 79601:001:2736)

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

e avalikult kasutatava tee kaitsevéond 2 967 m?;

e maaparandushoiu-ala 5 836 m2.

2 Tallinn-Tartu-V6éru-Luhamaa tee (kii 79601:001:2737)

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

e avalikult kasutatava tee kaitsevoond terve maaiiksuse ulatuses;

o elektripaigaldise kaitsevoénd 187 m?;

e tee avalik kasutus 1 m?;

¢ maaparandushoiu-ala 56 mZ2.

Maakasutuse kitsendused ei takista hinnatava vara sihiparast kasutust,
seega moju vara vaartusele puudub (lisas 3 on esitatud kitsenduste kaart)
Hipoteek summas 140 000,00 eurot AS LHV Pank (registrikood
10539549) kasuks. Kinnistu igakordne omanik on kohustatud alluma
kohesele sundtaitmisele hipoteegiga tagatud ndude rahuldamiseks.
Kaaskoormatud kinnistud: 174804; 2730704; 2732104; 3879204.
27.01.2022 kinnistamisavalduse alusel sisse kantud 10.02.2022.
Kohtunikuabi Sigrid Orumets.

Hindaja on 19.03.2024.a. e-kirja teel kinnisasja omanikku teavitanud
hindamise tegemisest ja kiisinud informatsiooni kinnisasjaga seotud udri-
vOi rendilepingute, samuti vdimaliku kaasneva kahju ja saamata jaava tulu
kohta. Omanik ei ole seisuga 14.05.2024 esitanud taiendavat infot ega
vastuvaiteid.

2 Hindamisel ei arvestata kehtivate hiipoteekidega.

Kinnisvaraekspert OU (10708639)
Jarve tn 2-3, 11314 Tallinn

Aivar Tomson, +372 626 4250

Hoonestamata maatulundusmaa (reg osa nr 1563204)
Matsikaasiku ja 2 Tallinn-Tartu-Véru-Luhamaa tee,
Kéarevere kila, Tartu vald, Tartu maakond
Eksperthinnang nr.: 2404-10001-02/AT
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2.3. Maakasutus

44

142

Maakasutuse peamised néaitajad

Ny

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

Matsikaasiku, Karevere kila, Tartu

2 Tallinn-Tartu-Voru-Luhamaa tee,

sihtotstarve

Maatulundusmaa 100%

Aadress vald, Tartu maakond Kéarevere k_[_lla,:!'artu vald, Tartu
maakond (aralbige)

Katastritunnus 79601:001:2736 79601:001:2737

Pindala 4,50 ha 1493 m?

Maakasutuse

Transpordimaa 100%

K®olvikuline
koosseis

Metsamaa 4,50 ha (100%)

Metsamaa 1493 m? (100%)

Kirjeldus

Kompaktne hulknurkne kuju. Valdavalt
tasane reljeef

Véljavenitatud kuju, valdavalt tasane
reljeef.

Vastavalt Metsaeksperdi
Metsakorralduse OU koostatud
takseeriseloomustuse andmetele on
tegemist 5 ja 70 aasta vanuse metsaga.
I rindes (5 aastane mets) on puuliigiks
hall lepp, haab ja kas, puude kdrgus on
3-4 meetrit ja tive diameeter 3-4 cm. Y
puidu rindes (70 aastane) on puuliigiks
kask, puude kérgus on 23 meetrit ja
tive diameeter 22 cm. Kasvava metsa
tagavara kokku on 2,5 tm.
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Detailplaneering Puudub
HF’O’.‘ed ja Puudub
rajatised
Mullastik Gleistunud leostunud muld (Kog) ja leostunud gleimuld (Go)
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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 véliseks mdjutajaks Venemaa
sbjaline agressioon Ukrainas. Statistikaameti andmetel langes Eesti
sisemajanduse koguprodukt (SKP) 2023. aastal 2022. aastaga vorreldes 3,0%.
Majandus langes 2023. aasta IV kvartalis 2,7% 2022. aasta IV kvartaliga
vorreldes. Eesti Panga majandusprognoosi kohaselt (avalikustatud 26.03.2024)
prognoositakse 2024. aastal majanduslanguseks 0,6%, 2025. aastast
prognoositakse taas tdusu 3,2% ning 2026. aastal 3,1%. 04.04.2024
avalikustatud Rahandusministeeriumi kohaselt on 2024. aastal majanduskasv
0%. 2025. aasta ja 2026. aasta majanduskasvu prognoos on sarnane Eesti
Panga prognoosile.

15
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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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Tarbijahinnaindeks Eestis
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2024.-2026. aasta andmete puhul on tegemist Eesti Panga majandusprognoosiga (avalikustatud 26.03.2024).
Allikad: Statistikaamet, Eesti Pank

Too6turg

Kinnisvaraturg

Uldinfo

2023. aastal oli tootuse maar 6,4%, to66hbive maar 69,2% ja toojous
osalemise maar 73,9%. Tooturg sai koroonaviirusega seonduvas Kriisis
tugeva tagasiloogi. 2020. aasta martsis algas Kiire to6tuse 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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Kinnisvaraturu dinaamika Eestis
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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 mitgitehingut koguvaéartusega 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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Allikas: Maa-amet

Laenuturg

Eluaseme-laenud
ja pikaajalised
laenud
ettevotetele

Eluasemelaenude kéive hakkas hoogsalt tdusma 2020. a IV kvartalist alates ning
oli kérge 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 kbrgemaks 2022. aasta IV
kvartalini. 2023. aasta | kvartalis langes sarnaselt eluasemelaenudele ka ettevitete
laenukaive. 2023. aasta Il kvartalis tdusis laenude kéive 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 laenukéibed
pisivad madalad nii eluasemelaenude kui ettevdtetele antavate laenude osas.
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Laenude kéive jaintress
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Allikas: Eesti pank

3.2. Eesti metsamaa turg?

Metsamaad muiUakse uldjuhul koos sellel kasvava metsaga. Kasvava metsata
metsamaa (raielankide) tehingud on pigem harvad. Maahind.ee andmetel metsamaa
ehk metsakinnistu hinda m@jutavad erinevad tegurid. Metsamaa muuk tdéhendab
kogu metsakinnistu muuki 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

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 lihtsamaks 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 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 tdttu just vaiksemaid
kinnistuid. Suuremad metsakinnistud on atraktiivsed just suuremate
metsafirmade jaoks, sest metsa majandades on suuremaid
metsakinnistuid korraga kergem hallata — metsatddde 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 kasvukohatilpi ehk kindlaks teha, milline puuliik sobib
metsamaadele kOige paremini. Puistu liigi ja kasvukohattibi
omavahelisel sobivusel kasvab tervem, kvaliteetsem ja elujdulisem
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 vdib 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 analldsitud 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 muulgitehingute mediaanhinnad maakonniti
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Allikas: Kinnisvaraekspert, Maa-ameti paringukeskkond

Erametsade puiduhindade statistika, €/tm
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3.3. Tartu maakonna metsamaa turg

Tartu maakonna metsamaa
mutgitehingud

Viimastel aastatel on Tartu maakonna metsamaa mediaanhind teinud labi
kiire kasvu. Neil aastatel toimus ulelldine kiire hinnakasv, mis puudutas

k&iki turusektoreid. Tartu maakonnas on aastate jooksul metsamaa

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 4762 258 1000 155 000 270 16 686 3802 4830
2020 194 6,3 5154113 1000 135200 314 19 608 3710 4426
2021 153 6,2 5666 046 1000 211 600 206 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 5,9 1179655 8000 500000 2934 18 854 9091 9677
Allikas: Maa-ameti paringukeskkond
Metsamaa tehingute arv ja mediaanhind (€/ha) Tartu maakonnas
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Allikas: Kinnisvaraekspert, Maa-ameti paringukeskkond
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Tartu maakonna metsamaa muigitehingud 2023.-2024. aastal*

bl pengu Mesloie una.ena  Melsames
Peipsidare vald = Sudemaée kila 07.09.2023 32000 3,36 9524 71%
Peipsidare vald Kauda kiila 22.11.2023 10000 1,0959 9125 90%
Noo vald Meeri kila 14.06.2023 27000 3,09 8738 90%
Peipsidare vald = Sudemae kila 31.07.2023 28100 3,36 8363 71%
Peipsidare vald = Torukila 20.10.2023 9900 1,4149 6997 87%
Peipsidare vald  Naelavere kila 11.10.2023 48690 7,94 6132 99%
Kastre vald Kdnnu kila 06.10.2023 11500 2,02 5693 93%
Kambja vald Raanitsa kiila 02.02.2023 16000 2,95 5424 84%
Tartu linn Vorbuse kila 15.11.2023 23500 4,69 5011 96%
Luunja vald Poksi kila 03.05.2023 34000 7,12 4775 98%
Tartu vald Nigula kila 07.12.2023 50000 10,72 4664 93%
Elva vald Teedla kula 15.05.2023 33000 8,32 3966 80%
Elva vald Lapetukme kiila 15.08.2023 17000 4.64 3664 98%
Elva vald Lapetukme kiila 11.08.2023 15000 4,64 3233 98%
Luunja vald Poksi kula 03.05.2023 22100 7,12 3104 98%
N6o vald i kila 19.10.2023 3500 1,1948 2929 98%
Peipsidare vald = Alasoo kiila 19.12.2023 5182 1,9446 2665 94%
Peipsidéare vald = Piibumé&e kila 31.07.2023 5000 2,13 2347 97%
Peipsiaare vald = Pusi kiila 17.03.2023 3600 1,8481 1948 96%

Tartu maakonnas asuvate metsamaa muugipakkumised (15.04.2024 seisuga)

Maailksuse Hind, €/ha Kommentaarid

pindala, ha

Aadress Miitigihind, €
Maatulundusmaa.
Metsamaa 90%.
Tegemist on AS Timber
korraldava
enampakkumisega.
Mudgihinna puhul on
tegemist alghinnaga.
Juurdepéas avalikult
teelt.

Maatulundusmaa.
Metsamaa 99%. Metsa
tagavara ca 390
tihumeetrit. Juurdepaas
avalikult teelt.
Maatulundusmaa.
Metsamaa 100%.
Juurdepéas avalikult
teelt puudub. Tegemist
on AS Timber
korraldava

Kulbimetsa, Taabri kiila, Tartu

vald 8 486

51 000 6,01

Kogre, Teedla kila, Elva vald 46 830 7,87 5950

Kaasiku, Puhaste kiila, Elva vald 33900 2,48 13 669

4 Tehinguinfo parineb Maa-ameti tehingute andmebaasist. Valimisse on vdetud hoonestamata maatulundusmaa mugitehingud Tartu
maakonnas, mille pindala on vahemalt 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. Esitatud tehingute tausta ei ole siiski
detailsemalt kontrollitud ja tehingute hulgas v8ib olla selliseid, mida ei saa késitleda vabaturutehingutena. Kohandamisel kasutatavad
tehingud on esitatud paksus kirjas. 2024. aasta seisuga 11.04.2024 ei ole metsata metsamaa tehinguid Tartu maakonnas toimund.
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Tedreturba, Moéllatsi kiila, Tartu
vald

Allikas: kv.ee

enampakkumisega.
Mudgihinna puhul on
tegemist alghinnaga.
Maatulundusmaa.
Metsamaa 50% ja muu
65000 24,66 2636 maa 50%. Tegemist on
soostunud alaga.

3.4. Turustatavuse analliis®

Vara I6ppkasutaja

Loppkasutajaid iseloomustavad
tunnused

Vastavus turusegmendi
nduetele

Loppkasutajate hulk, kes
soovivad ja saavad hinnatavat
vara soetada

Konkureeriv pakkumine

Mudgiperiood (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 metsamajandusettevotted. Tdendoliselt 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
mudgiperiood kuni 1 aasta.

Hindaja hinnangul alternatiivsed kasutused puuduvad.

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

4.1. Parim kasutus

Vara parim kasutus — vara kéige tdenaolisem kasutus, mis on fuusiliselt véimalik, 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 maatksuste sihtotstarbeks maatulundusmaa ja transpordimaaga,
mis koosneb valdavalt metsamaa kdlvikust. Hinnatava vara tmbruses on valdavalt haritav maa, mets ja
Uksikud hajali paiknevad hooned. 15.06.2022 vallavolikogu otsus nr 43 kehtestatud Tartu valla
Uldplaneeringu jargi jadb maatiksus metsamaa maa-alale. Detailplaneering puudub. Turu kontekstis
ehituslik potentsiaal puudub ja seda ei née ette ka tldplaneering. Hinnang p8hineb eeldusel, et 2 Tallinn-
Tartu-Voru-Luhamaa tee maatksus on Matsikaasiku maauksuse osa. Leiame, et maauksuse kasutus
metsamaana on 8iguslikult lubatud, fudsiliselt vdimalik, vajalikult pdhjendatud ja finantsmajanduslikult
teostatav ning selle tulemusena omandab vara kdrgeima véaartuse.

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 &raldikest ja Umbritseva keskkonna muutusest. Araldige on pindalalt véike, seega seda ei ole
vOimalik késitleda metsamaa kontekstis eraldiseisva miudgiobjektina. Sellest tulenevalt |&htutakse
aralbigete hindamisel omanikule allesjadva osa vaartuse véhenemisest. AralBike turuvaartus leitakse
kinnisasja kui terviku Ghikuvaartuse pdhjal ning see iseloomustabki omanikule alles jddva osa vaartuse
vahenemist.

Vordlusmeetodi ehk turupdhise kasitluse korral vorreldakse hinnatavat vara sarnaste miiddud varade
hindadega, kasutades selleks erinevaid votteid. Turuvaartuse hindamisel on meetodi aluseks
asendusp8himbte: 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 anallisimisel. Piisavalt aktiivse turu olemasolul vbib seda meetodit pidada
turuvaartuse hindamiseks sobivaimaks ja tapseimaks. Turuvaartuseni jéutakse voérdlusmeetodi
rakendamisel juhul, kui kdik hindamisel aluseks olevad vdrdlustehingud on tehtud vaba turu
tingimustes. (EVS 875-1:2015, p. 9.4.2)

Hindamisel kasutatakse vérdluskdlbulike kinnistutega tehtud tehinguid. Vorreldavate tehingute ja varade
erisuste arvesse votmiseks kasutatakse vordluselementide kohandamist.
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4.3. Kestlikkus

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

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

Hinnatava vara puhul tuleb arendamisel jargida kinnisvara kestliku arengu tagamise p&himdtteid ja seelabi
on vBimalik saavutada vara kestlikkus.

4.4. Metsata metsamaa hindamine vordlusmeetodil

Vordlustehingute valik ja kohandamise pdhimétted
Vordlustehinguteks on vdetud punktis 3.3. esitatud tehingutest hinnatava
varaga vOimalikult sarnaste varadega tehtud tehingud. Vaadeldud on 2023.-
2024. (seisuga 11.04.2024) aastal toimunud metsamaa tehinguid, mille puhul
on tehtud ulatuslikku raiet.

Vordlustehing 1 Vordlustehing 2 Vérdlustehing 3

Vald, kla Tgrtu vald, Nigula E_I_va vald, Teedla NGO vald, 1l kiila
kila kila
Tehingu kuupéev 07.12.2023 15.05.2023 19.10.2023
Tehingusumma, € 50 000 33 000 3500
Vordlustehingute Tehingusumma, 1822 1547 1185
valik €/ha
Pindala, ha 10,72 8,32 1,1948
Metsamaa 93% 80% 98%
osakaal,%
49% janesekapsa,
17% janesekapsa-
mustika, 21%
- mustika-kddusoo, o . 100% janesekapsa-
Kasvukohatutip 896 mustika, 4% 100% naadi pohla
janesekapsa-
kddusoo ja 1%
angervaksa

Vordlusuhiku valik | V&rdlusuhikuks on valitud tehinguhind taandatuna kinnistu pindalale (€/ha)

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

e KOolvikuline koosseis

Vordluselementide o Kuiharitava maa ja metsamaa keskmised hinnad on tavaliselt samas
valikja suurusjargus, siis looduslik rohumaa ja muu maa on haritava maaga
kohandamise vorreldes tavaliselt odavamad. Alates 01.01.2019 hakkas Maa-amet
pShimétted uuendama kolvikute koosseisu, kuid enne seda toimunud tehingutel

on kdlvikuline koosseis tehingu kuupéaeva seisuga.
e Kasvukohatitp ja boniteet

o Kasvukohatiiip on mullastikult ja kasvutingimustelt Ghtlane metsala,
millest s6ltub milline puuliik sinna paremini sobib. Taimede kasv
s6ltub mullastikust, mille viljakuse naitajaks on boniteet. Lisaks mulla
viljakusele mdjutavad puude ja muude taimede kasvu mulla liik,
relieef ja veereziim. Boniteet s6ltub peamiselt mullaliigist,
veereziimist ja reljeefist. Kbige kiirema kasvuga on la boniteedi, kbige
aeglasema kasvuga Va boniteedi puistud. Maa-amet on teinud
statistika metsa kasvukohattibile vastavate maade hindade kohta ja
toonud vélja konfitsendid, millest tulenevalt oleme teinud kohandusi.

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

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

Ajaldatud
tehinguhind, €/ha

Makroasukoht

Kommentaar

Kohandus

Mikroasukoht ja
juurdepéaas

Kommentaar

Kohandus

Maatliki suurus, ha

Kommentaar

Kohandus

Kdélvikuline
koosseis

Kommentaar

Kohandus

Hinnatav vara

Tartu maakond
Tartu vald
Karevere killa

Matsikaasiku ja 2
Tallinn-Tartu-Voéru-
Luhamaa tee

Asub Tartu vallas
Karevere kilas. Tartu
linna keskusest ca 19
km kaugusel

Valdavalt on
Umbruskonnas
metsamaa ja hajali
paikenvad elamud.
Juurdepéas avalikult
kruuskattega teelt

4,65

Metsamaa 100%

Vorreldav vara 1

Tartu maakond
Tartu vald

Nigula kila

50 000

4 664,18
07.12.2023
0%

4 664,18

Asub Tartu vallas
Nigula kilas. Tartu
linna keskusest ca
22 km kaugusel

Sarnane
0%

Valdavalt on
Umbruskonnas
metsamaa ja hajali
paikenvad elamud.
Juurdepéas
avalikult
kruuskattega teelt

Sarnane

0%

10,72

Suurem

-5%

Metsamaa 93%,
looduslik rohumaa

ja muu maa kokku
7%

Sarnane

0%

Vorreldav vara 2

Tartu maakond
Elva vald

Teedla kiila

33 000

3 966,35
15.05.2023
0%

3 966,35

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

Sarnane

0%

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

Halvem, avalikult
teelt juurdepéas
puudub

10%
8,32
Suurem
-5%

Metsamaa 80%,
haritav maa 2%,

looduslik rohumaa ja
muu maa kokku 18%

Pisut halvem
kdlvikuline jaotus

5%

Vorreldav vara 3

Tartu maakond
Noo vald

i kiila

3500

2 929,36
19.10.2023
0%

2 929,36

Asub Noo vallas Illi
kilas. Tartu linna
keskusest ca 28 km
kaugusel

Sarnane

0%

Valdavalt on
Umbruskonnas
metsamaa, haritav
maa ja hajali
paiknevad elamud.
Juurdepéas lle
eraomandis kinnistu
(juurdepéasuteed ei
ole rajatud). Avalik
tee linnulennult ca 80
m kaugusel

Halvem, avalikult
teelt juurdepéas
puudub

10%
1,1948
Vaiksem
5%

Metsamaa 98% ja
muu maa 2%

Sarnane

0%

Kinnisvaraekspert OU (10708639)
Jarve tn 2-3, 11314 Tallinn

Aivar Tomson, +372 626 4250

Hoonestamata maatulundusmaa (reg osa nr 1563204)
Matsikaasiku ja 2 Tallinn-Tartu-Véru-Luhamaa tee,
Kéarevere kula, Tartu vald, Tartu maakond
Eksperthinnang nr.: 2404-10001-02/AT



KINNISVARA
EKSPERT

27
49% janesekapsa,
17% janesekapsa-
mustika, 21%
mustika-kddusoo,
64% angervaksa, 26% ' 8% mustika, 4% o in i
naadi ja 10% janesekapsa- 100% naadi 12&2 é?nn;:gl:na;as?
Kasvukohatlilip ja  janesekapsa kddusoo ja 1% (metsamaa | Eoniteet)
boniteet (metsamaal l ja ll angervaksa boniteet), '

Kommentaar

Kohandus

Reljeef ja kuju

Kommentaar
Kohandus

Summaarne
kohandus

Summaarne
kohandus, €/ha

Kohandatud
tehinguhind, €/ha

Kohanduste
absoluutvaartuste
summa

Kaalud

Kaalutud keskmine
tehinguhind, €/ha

Transpordiameti tarbeks tehtava aralike metsata metsamaa turuvéértus on 4 098,84 €/ha * 0,1493 ha

boniteet), osaliselt
kuivendatud

Kompaktne kuju,
valdavalt tasane
reljeef

4 098,84

(metsamaal |l ja ll
boniteet), ei ole
kuivendatud
(kuivendamine
vaga vahesel
maaral vajalik)

Sarnane

0%

Kompaktne kuju,
maaiksuse keskelt
lahevad labi
kraavid, mis
otseselt ei takista
metsa
majandamist.
Valdavalt tasane
reljeef

Sarnane
0%

-5%
-233,21

4 430,97

5%

0,50

2215,49

kuivendatud

Pisut parem
kasvukohatuiip

-5%

Kompaktne kuju,
valdavalt tasane
reljeef

Sarnane
0%

5%
198,32

4 164,66

25%

0,25

1041,17

kuivendamata (ei ole
vajalik)

Pisut parem
kasvukohattiup

-5%

Kolmnurkne
véljavenitatud kuju.
Valdavalt tasane
reljeef

Pisut halvem kuju
5%

15%
439,40

3 368,76

25%

0,25

842,19

(metsata metsamaa araldike pindala) = 612 € (0,41 €/m?). Hinnatud turuvaartus ei sisalda kaibemaksu.

4.5. Kasvava metsa hariliku vaartuse hindamine

Metsa hindamiseks kasutati allhanget. Metsa hindamise teostas Metsaeksperdi Metsakorralduse OU.
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Metsa hindamine koostati 13.05.2024 seisuga, mille kohaselt on araldike alal kasvava metsa harilik vaartus
165 €.

Metsa takseeriseloomustus

Dia- Tagavara Baas- Vélja- Kahjus-| UR
. Van- | Kdr | mee- | Rinnas- | Taius kdir- raie tafud | ealine
Koosseis : Kasvav Lama-
us us ter ndala . us ud | alates
¢ P mets put | 9% FpiTRe [R3| P
ER:1, 0.15 ha, | bon (H100=30.0) kuivendatud naadi hall-lepik, ncorendik
Tootlik metsamaa, juurdekasv 6.4 tm/ha=a). 3. tulechuklass
n]'rnel L | puwilifk | a I m I cm I m/ha | % I fmha I tmfer | tmha |Hma| % I % I a
Kocku: 5 34 5 30.0 100 2019
50 hall-lepp 5 4.0 4 2000 tkrsha 7 1 100 1
1 30 haab 5 4.0 1200 tkiha 4 1 100 1
1 20 kask 5 3.0 3 800 tk/ha 2 100 1
Y 100 kask 70 23 22 50 tk/ha 20 3 100 1
KAHJUSTUSED SQOVITATUD TOOD
kahjustus puu— d % puude kahjustuse tosliik Jarjekord pindala
1iik em arvust ulatus m aste lageraie 1 0.15
teizsed LV 4 1
teizsed HE 4 1
teized K35 3 1
teized K5 22 1
Isedrasused: koossels gruplline, kdrgus shailthtlans
Tehtud té&dd: lagerale 2018
Metsa hindamine
Kinnistu nimi: 2 Tallinn-Tartu-Véru-Luhamaa lee
Katastrifunnus: TOE01-001:2737
Omanik:
Mazkond: Tartumaz Wald: Tartu vald Kila:  Karevere kila
Arvutustes on kasutatud diskontomddra 3%. wd7
Z1alinn-Tadu-Vne-luhamss tee TOE0TMH 2737 1D: X-G25824
TAKSEERTUNNUSED Raie Raiest saadavad sortimendid Bruto-
Pind- | Kaitse| | Koos- Va- |Kér| Dia- | T | © | Taga- — [ping- Slja- Peen- | Paberi- | Kotie- twlu
Er ata |pahiue Rin| “seis | Pu-| nus | qus meet vara Vi, vt “aie Pel | “oaw | put | put | Kokku okl
| ha % a |m| cm | % |mama| ftmier ! % % | tmier fmier trier frmiler tmiar tmiar EUR
1| 0,15 1] 50| LV | 5| 4| 4| 40| 5 1.1 LR 1 | 100100 1,1 0,2 02 85
1] 30| HE| 5| 4| 4 07 100 0,7 01 01 54
1] 20| KS| 5| 3| 3 03 100 0,3 0.1
Y| 100 | KS| 70|23 22 30 100 3,0 07 02 1.2 22 1886
Kokku: 51* 5,1 2.5 2037
Kokku: 0,15 51° 51 o7 0,2 1.2 0,4 2,5 2037
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Raiest saadavad sortimendid, katastriiiksuste ja raiejdrjekordade kaupa
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Raia Feen- | Paberi- | Kifte-
katastritunnus | jane- | O palk puit puit | Kokku
kord tmiar trmiar tmler trmiar tmler
TEE01:001:2737 I -~ 0,7 0.2 12 0.4 2.5
Kokku ar 02 12 0.4 25
Kiakku Kiire 0.0 0,0 0,0 0,0 0,0
I 07 0.2 1.2 0.4 2.5
0.0 0,0 0,0 0,0
Ko 0.7 0.2 12 25
Kokkuvote:
Tulud (diskonteeritud):
1. Sortimentide miigist 204 EUR
Kulud (diskonteeritud):
1. Raied (7,00 EURAm) 18 ELR
2. Kokkuvedu (7,00 EURAmM) 18 EUR
3. Autotransport 26 EUR
Kasum (diskonteeritud):
143 EUR
Valitaod tehti. 24.04.2024,
Arvutustes on kasutatud:
1. Sortimentide minimaalne pikkus on 3 m.
2. Sorimentide minimaalsed [abimaddud.
P Sorfimentide min diameetrid (om) Sortimentide kogused (im) Mg hinnad (EURAm)
ﬁf;‘: Falk Peen- Paben-  Kiite- Palk Peen- Paberi-  Kutte- | Palk Peen- Paber Kuig
palk puit puit palk puit puit palk
HE 18 [:] 3 0.0 0,0 0,1 65 53 39]
KS 18 16 [:] 3 o7 02 1.2 0.0 ] 123 113 64 42]
LV 3 0.2 | 42|

o Raiemahu masramisel on voetud aluseks suurim Gigusaktidega lubatud raiemaht, mitte kavas projektesntud raiemaht.

a Arvutuses on kasutatud suuremate puidu kokkuostiate hinnakiru.

o Kasvava metsa vadrtus on hindamise koostamise kuupdeval 185 €, seathulgas raidmed vaartusega 22 €

Markused:
Arvutustas on kasutatud diskontomasra 3%.

Hindamine on koostatud 13.05.2024

Seega on kasvava metsa harilik vaartus on 165 €.

Araldike turuvairtuse hindamine

Koos kasvava metsaga maa turuvaartuse hindamiseks liidetakse metsata maa ja sellel kasvava metsa

vaartused. 612 € (metsata metsamaa) + 165 € (kasvav mets) = 777 € (0,52 €/m?).

Kinnisvaraekspert OU (10708639)
Jarve tn 2-3, 11314 Tallinn

Aivar Tomson, +372 626 4250

Hoonestamata maatulundusmaa (reg osa nr 1563204)
Matsikaasiku ja 2 Tallinn-Tartu-Véru-Luhamaa tee,
Kéarevere kila, Tartu vald, Tartu maakond
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4.6. Kinnisasjast avalikes huvides tehtava aralGike
omandamise moju omanikule alles jaavale
kinnisasjale

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

4.7. Kaasneva kahju, saamata jaava tulu ja
hlvitusvaartuse hindamine

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)

Saamata jddva tuluna kasitletakse eelkdige tegutseva ettevitte 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 aralGikega ja mingi osa kinnisasjast jadb 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
vBib Uhekordne kahju esineda ka kolmandate isikute suhtes (litirnike kolimine jms). (EVS 875-12:2016, p.
7.2.1)

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

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

2) detailplaneeringu elluviimise vBimaluse kaotamine vdi ehitusvdimaluse vahenemine vdi kaotamine;

3) metsa, muu taimestiku ja istanduse havimine;

4) kinnisasjalt avalikult kasutatavale teele juurdepaasu likvideerimine voi pikenemine.

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

2) Detailplaneeringu elluviimise vdimalus ja ehitusvdimalus ei kao.

3) Vaartuse kuupéeval on tegemist osaliselt noore metsaga ning kasvav mets kohe raiudes maksimaalset
vaartust ei oma. KAHOS-e 812 I8ike 3 kohaselt viiakse kinnisasja omandamisel labi hindamine hivitamise
eesmargil, kusjuures kahju hiivitamisena késitletakse tegevust, mille eesmark on kahju kannatava isiku
asetamine olukorda, mis on v8imalikult lahedane olukorrale, milles ta oleks olnud, kui omandamise asjaolu
ei oleks esinenud. 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 hiuvitusvaartus.

Kinnisvaraekspert OU (10708639) Hoonestamata maatulundusmaa (reg osa nr 1563204)

Jarve tn 2-3, 11314 Tallinn Matsikaasiku ja 2 Tallinn-Tartu-Véru-Luhamaa tee,
Kéarevere kula, Tartu vald, Tartu maakond

Aivar Tomson, +372 626 4250 Eksperthinnang nr.: 2404-10001-02/AT



KINNISVARA

EKSPERT

31

Kinnistul kasvava metsa hilvitusviirtuse arvutus vastavalt Vabariigi Valitsuse médrus nr 22/18.03.2023 "Kinnisasja erakorralise
hindamise kord"

Kinnistu nimi:
Kinnistu reg nr:
Katastritunnus:

2 Tallinn-Tartu-Véru-Luhamaa tee

20708750

79601:001:2737

Maakond: Tartumaa
Omavalitsus: Tartu vald
Asustusiiksus: Kirevere kiila
Kinnistu
Metsamaa pindala: 0,15 ha Arenguklassid
Tagavara: 5tm Mimetus Findala, ha %%
HR tagavara: 0 tm Moorendik 0,15 100
LR tagavara: 3 tm Kokku 0,15 100
Boniteedi kaalutud keskmine: 1,00
Kokkoveokaugus: 50 m
Puuliigid
Fuuliik Tagavara, tm %
K5 3 &7
Lv 1 21
HB 1 12
Kokku 5 100
Vidrtused EUR:
Metsa hivitusvadrtus: 730,22 EUR Metsakasvukohatlidbid
4868,13 EUR/ha EKT Pindala, ha %
ND 0,15 100
Kokku 0,15 100
Metsa hilvitusv3drtuse madramiseks kasutatud - RMEK vahelachinnad *® ja kuluhinnad ***
hind, eur/tm
Puuliik spoonipakk palk peenpalk paberipuit kiittepuit raidmed kulu raiele
K5 301,41 210,93 | 107,34 70,37 50,65 59,35 11,45
LV 50,65 59,35 11,45
HB 50,65 59,35 11,45

* . RMEK viimase 12 kuu hindadest 3 kirgema keskmitega kuu hindade keskmised. (aprill, mai, september 2023. aasta)

*E* L RMEK 2023 Il poolaasta kuluhinnad.
Kik arvutused on tehtud VW madrus 22/2023 metoodika ja valemitega.

24.04.2024
11.05.2024

Takseerimise kuupdev:
Arvutuse kuupdew:

Metsa hindamine koostati 11.05.2024 seisuga, mille kohaselt on kiipse metsa hivitusvaartus 730 €.
Tegemist on nutdisvaartusega ehk tuleviku rahavoogude diskonteeritud tulemiga. Kasvava metsa harilik
vaartus hetkeolukorras on 165 € (vt pt 4.5). Saamata jaav tulu on seega 730 € — 165 € = 565 €.

4) Kinnisasjalt avalikult kasutatavale teele juurdepaasutee ei pikene ning seda ei likvideerita.
Transpordiameti tarbeks tehtava aral6ike hlvitusvaartus on vaartuse kuupéeval seega 1 342 € (0,89 €/m?),
millest &raldike turuvaartus on 777 € (0,52 €/m?) ja metsa kohesest muugist saamata jaav tulu 565 € (0,38
€/m?). Turuvaartus ega hiuvitusvaartus 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
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Lisa 2. Kinnistusregistri valjavote

Registriosa:

Registriosa number 20708750

Kinnistusosakond

| jagu - KINNISTU KOOSSEIS

Katastripidaja markeid vaata maakatastrist

Tartu Maakohtu kinnistusosakond

Kande Katastritunnus Sihtotstarve ja asukoht Pindala Info Kande
Nr. kehtivus
1 79601:001:0039 Maatulundusmaa 100%, Tartu maakond, 6,43ha  Maakatastri andmed Gle voetud kehtiv
79601:001:2736 Tartu vald, Karevere kila, Matsikuusiku. 45ha 15.03.2024.
79601:001:2737 Maatulundusmaa 100%, Tartu maakond, 1493,0
Tartu vald, Karevere killa, Matsikaasiku. m2
Transpordimaa 100%, Tartu maakond,
Tartu vald, Karevere kila, 2 Tallinn-
Tartu-Véru-Luhamaa tee.
Il jagu - OMANIK
Kande Omanik Kande alus Kande
Nr. kehtivus
2 OU Metsarada (registrikood 10817251) 7.01.2022 kinnistamisavalduse alusel sisse kantud 18.01.2022. kehtiv
Kohtunikuabi Ulle Juhanson
Il jagu - KOORMATISED JA KITSENDUSED
Kande Kinnistut koormavad piiratud asjadigused (v.a. Marked piiratud asjadiguste kohta, kande alus, Kande
Nr. hiipoteegid) ja marked; kasutusoiguse kannete muudatused ja kustutamised kehtivus
kitsendused
1 Isiklik kasutusbigus tehnovbrgu voi rajatise seadmiseks Sisse kantud registriossa 1563204 24.05.2018; siia (le kantud.  kehtiv

Elektrilevi OU (registrikood 11050857) kasuks. Avalikes
huvides tahtajatu kasutusdigus elektripaigaldise
majandamiseks elektrivorgu kaitsevodndi ulatuses tasu eest
vastavalt seaduses ettendhtud suurusele ja korrale vastavalt
22.05.2018 lepingu punktidele kolm (3) ja neli (4) ning lepingu
lisaks olevatele plaanidele. Kaaskoormatud kinnistud nr
1563204, 13191950, 13192050.

7.01.2022 kinnistamisavalduse alusel sisse kantud 18.01.2022.
Kohtunikuabi Ulle Juhanson

IV jagu - HUPOTEEGID

33
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Kande Hipoteegid Hipoteegi Marked hipoteekide kohta, kande alus, Kande
Nr. summa kannete muudatused ja kustutamised kehtivus
1 Hilpoteek summas 140 000,00 eurof AS LHY Pank 140 000,00 kehtiv
(registrikood 10538549) kasuks. Kinnistu igakordne EUR

omanik on kohustatud alluma kohesele sundtditmisela
hiipoteagiga tagatud ndude rahuldamiseks.
Kaaskoormatud kinnistud: 174804; 2730704; 2732104;
3BTH204. 27.01.2022 kinnistamisavalduse alusel sisse
kantud 10.02.2022. Kohtunikueabi Sigrid Orumets

Asutus: Kinnisvaraskspart 00

Mimi: Aivar Tomson

Kuupaew: 08.04.2024 13:07:29

Kinnistusraamatu kehtivale andmetega tutvumiseks kasutage e-kinnistusraamatut.
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Lisa 3. Kitsenduste kaart

Matsikaasiku
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Lisa 4. Aral6ike asendiplaan
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Allikas: Tellija poolt esitatud araldike joonis. Tegelik draldige on 1493 m?
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Lisa 5. Omanikule teavituseks saadetud sOnum

Saadetud: teisipdey, 19, marts 2024 08:08
A i i i ik e
Teema: il ik, Stteaugu ja Lohu ] hindamine
OO Metsarads
Kinrisvaraskspert OO on Transpardismet telimusel tegelemas rigites 2 (E283) Talinn-TaryV8er-Luhamaa km 162,8-167.3 Kirevers madasaiu mjamissga
Kuulisaad ks O istrikood 10817251) amardis clevad kinnisasjad ascressi Matsiksasiku reg osa ne 20706750, kil , tanaseks dralfige tehtud ja i muttund), Siiteatgu (reg osa ar 1126104, ki 79601:0010186, tnassks araldi
tehiid ja katashitunnus muutbinue) ja Labu (reg osa nr 174804, kil 38301:003:0312), mis paiknevad Kirevere kiles Tary valas Tartu i sl Matsikaasihu aralfige pindalags 3 1452 o, Sitealgu arakipe pindslaga 62 7 414 1 ja Lohu drabiige pncala
3 13435 .

Matsikansiu Sralike jponis

A

!
L - 1 Er | 3
Téii esrnangiks on kinnisasia hindamine hivitamise eesmirgl knnisasj avalikes huvides cmandamise seaduse (KAHOS) § 11, 12, 13, 14, 18 ja 20 ahusel.

esitame T ning etk aluseks hivitise madcatemisel

Kaigus teems evastise. e vilimine e ol vaialik Kud soovite siiski devaatuse juures vibida, palin snike teada sobiikest segadest Kinais O dlevasatus an itud aj j 2100
26032024 Kui Tede sohitk aeg ei oie nendes sjaraamides, siis andke teada, miline sep Teile sabib. Palun iffsrmeerige ka selest, ku Te e soov devastiss juures vibida.

Omades infot, mis Tei arvates on hindamissl olline, andke ssliest teada. Mh puudatab see isaks kinnisasjade vaanusele ka oisesell kaasnevat varalist kshju ja saamata jiavat by, kui Teie arvates wWiks neid esineda,

Andke teada ka salles, k draldibonid on kearmatud lepi is i kajastu kinni

Vatjadusel vitke Ghendust e-kina el aiver tomssn@kinnisvaraeksper e vl leleioni teel 51 7 573 Veimalussl saatke info hilemalt 26002024 voi andke teads, ki vapte selleks robkem segs.

Lugipidamisega,

Aivar Tomson

hindamise csakonaz jubataja | Kinnisvarsekspert 00

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

Mob: +372 5178573
wwwkinnisvaraekspert. 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)
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