KINNISVARA

[y SRSy [y S Wy SYSpE N S

[
00BeDid

£
==

Aadress: Rapla maakond, Marjamaa vald, Paardu kula, Uuepikani
Hinnatav vara: Katastritiksusest nr. 88402:001:0304 (kinnistu reg. osa nr. 2304437)
teostatav araldige suurusega 533 m2
Vaartuse kuupéaev: 26.03.2024
Hindamisaruande kuupaev: 16.04.2024
Huvitusvaartus AralGike harilik Kaasnev Saamata
(Umardatud) vaartus kahju jaav tulu
Katastrillksusest nr. 460 € ehk 0,86 313 € ehk 0,59 Ei teki 142 €
88402:001:0304 (kinnistu reg. €/m? €/m?

osa nr. 2304437) teostatav
aralbige suurusega 533 m?

Vastavalt KAHOS § 11 Ig 6 Tasu maaratakse alates 1-eurosest
vaartusest Uhe euro tapsusega ja alates 100-eurosest vaartusest
kiimne euro tapsusega.

Koostaja: Taavo Vainomaa
Kutseline hindaja 163384
Vara hindaja, tase 7
Eesti Kinnisvara Hindajate Uhingu liige
Tel: +372 5062838

Lahe Kinnisvara Hindamine OU /HH\

],ahekinnisva ra.ee Peterburi tee 2, Tallinn L

E KINNISVARA
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HINNATAVA VARA KOONDANDMED

Hinnatav vara

Katastriliksusest nr. 88402:001:0304 (kinnistu reg. osa nr. 2304437)
teostatav draldige suurusega 533 m?

Aadress Rapla maakond, Marjamaa vald, Paardu kila, Uuepikani
Omanik METSAELU OU (registrikood 11546529)
Katastritunnus 88402:001:0304

Kinnistu registriosa nr

2304437

Omandivorm

Katastriiiksus kinnisasjast

Kinnistu pindala

Hinnatav katastriiiksus 18708 mz2, millest on planeeritud teostada
araldige suurusega 533 m2

Planeeringud / ehitusdigus

Hinnangu eesmark

Marjamaa Vallavolikogu 20.06.2000.a maéarusega nr 11 kehtestatud
Mérjamaa valla tldplaneeringu jargselt ei ole hinnatavale katastriliksusele
juhtotstarvet maaratud. Detailplaneering / projekteerimistingimused
puuduvad.

HINDAMISARUANDE KOONDANDMED

Kinnisasja hindamine hivitamise eesmargil kinnisasja avalikes huvides
omandamise seaduse (KAHOS) § 4 I6ike 1 punkti 7 alusel

Vaartuse liik Turuvéartus, harilik vaartus, hivitusvaartus
Ulevaatuse kuupéev 26.03.2024
Vaartuse kuupaev 26.03.2024
Hindamisaruande kuupéev 16.04.2024

Tellija

Transpordiamet

Tellimusleping

07.02.2024 sélmitud TOOVOTULEPING nr 3.2-2/24/196-1

Hindamise eeldused

Puuduvad

Hinnang likviidsusele

Aralige on ebalikviidne, kinnistu miitigiperiood on kuni 12 kuud.

Hindamistulemuse tapsus

Keskmine vOi keskmisest monevorra madalam +20%

Kéaibemaks
KOMMENTAARID
Puuduvad
HINDAMISTULEMUS

Vara

Katastriliksusest nr.
88402:001:0304 (kinnistu reg.
osa nr. 2304437) teostatav
araldige suurusega 533 m?

Hinnatud turuvaartus ja hivitusvaartus ei sisalda kaibemaksu.

Huvitusvaartus AralGike harilik Kaasnev Saamata jaav
(Umardatud) VEEUS kahju tulu

460 € ehk 0,86 313 € ehk 0,59 Ei teki 142 €

€/m? €/m?

Koostaja:

Taavo Vainomaa

Kutseline hindaja 163384

Vara hindaja, tase 7, EKHU liige

Eksperthinnang nr. 0286-24
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1 HINDAMISE ALUSED

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

Huvitusvéaartus (compensation) tldmaoiste, mis on seotud kahjude hiivitamisega kinnisvara omandidiguse
ja muude varaliste diguste kitsendamisel, sundvédrandamisel ja muudel sarnastel eesmarkidel (EVS 875-
12).

Harilik vaartus on eseme kohalik keskmine mutgihind (turuhind) (tsiviilseadustiku tildosa seadus)

Harilik vaartus viitab kitsalt toimunud multgitehingute statistilisele analliisile, kuid kasitlemist ei leia
vaartuse kuupaev, tehingu poolte vaba tahte avaldus, milgitegevuse nduetekohasus jms tingimused, mis
on loetletud turuvaértuse definitsioonis.

Hindamise praktikas mdistetakse hariliku vaartuse mdiste all turuvaartust. Kui tellja on hindamise
eesmargiks seadnud hariliku vaartuse leidmise, tuleb hindamisel lahtuda turuvaartuse hindamise néuetest.

Turuvaartus on hinnangul péhinev summa, mille eest vara peaks vaartuse kuupaeval minema Ule tehingut
sooritada soovivalt midjalt tehingut sooritada soovivale ostjale sdltumatus ja vordsetel alustel toimuvas
tehingus pérast kd&igile nBuetele vastavat mudgitegevust, kusjuures osapooled on tegutsenud teadlikult,
kaalutletult ning ilma sunduseta. (EVS 875-1).

Ulevaatuse kuupaev on kuupaev, millal on tehtud vara iilevaatus (EVS 875-1).
Vaartuse kuupaev on kuupéev, mille seisuga hindamistulemus (vaartus) on esitatud. See peab kokku
langema hindamise kuupé&eva voi Ulevaatuse kuupdevaga vdi eelnema Uhele v8i mblemale neist, st

hindamine peab olema tehtud kas oleviku v8i mineviku kuupdeva seisuga (EVS 875-1).

Hindamisaruande kuupaev on kuupéaev, millal hindamisaruanne on allkirjastatud. (EVS 875-1).

1.1 Hinnatava vara llevaatus ja hindamise eesmaérk

Ulevaatuse kuupéev 26.03.2024

Ulevaatuse teostanud hindaja Kutseline hindaja Taavo Vainomaa

Ulevaatuse juures viibinud isikud Hindaja teostas vara Ulevaatuse iseseisvalt, kinnistu omaniku
esindaja andis info 25.03.2024 e-maili teel, et ei soovi Ulevaatusel

osaleda.
Ulevaatuse ulatus Kogu &raldike ulatuses
Ulevaatuse p&hjalikkus Visuaalne Ulevaatus, erivahendeid ei kasutatud
Hindamise eesmark Kinnisasja hindamine hivitamise eesmargil kinnisasja avalikes

huvides omandamise seaduse (KAHOS) § 4 I6ike 1 punkti 7 alusel

1.2 Hindamise algandmed

Allikas: | Kuupéev:

EVS Standardiseeria 875

Kinnistusraamatu valjavéte 27.03.2024
Kinnisvaraportaal www.kv.ee 27.03.2024

Maa-ameti kodulehekiilg www.maaamet.ee ja kaardirakendus 27.03.2024

Lahe Kinnisvara ja Maa-ameti tehingute andmebaas 27.03.2024
Metsaportaal 27.03.2024
Kohapealne ilevaatus 26.03.2024
Tellimusleping koos projektmaterjalide ja tehnilise kirjeldusega S6Imitud 07.02.2024
Méarjamaa valla lGldplaneering Kehtestatud 20.06.2000

Eksperthinnang nr. 0286-24
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Rapla maakonnaplaneeringu teemaplaneering ,Pohimaantee nr 4 (E67) | Kehtestatud 23.05.2016
Tallinn-Parnu-Ikla (Via Baltica) trassi asukoha tapsustamine km 44,0-
92,0"
Kinnistu omaniku esindaja Urmas Vahur vastuskirjad e-maili teel 26.02 ja 25.03.2024
Allhanked Jah, Metsaeksperdi
Metsakorralduse OU poolt
koostatud kinnistu aral6ikel
kasvava metsa vaartuse ja
hivitusvaartuse arvutus
15.04.2024
Hindaja peab andmeallikaid usaldusvaarseteks Jah

1.3 Hindamisel tehtavad eeldused ja piiravad tingimused

Eeldused:

Hindamisel oleme eeldanud, et esitatud andmed ja informatsioon on korrektsed. Hindaja ei vastuta
hinnangus olevate valeandmete eest, mille digsuse kontrollimiseks eksperthinnangu koostamise kaigus
puudub hindajal v6imalus vdi p&hjendatud vajadus.

Hindajal ei ole padevust saastatuse ja saastuse ohu uurimiseks ega avamiseks, mistdttu ei ole hindaja
vastavaid uuringuid teostanud, samuti ei ole hindajale esitatud andmeid vastavate ohtude olemasolust.
Seega oleme eeldanud, et mingit saastatust vdi saastuse ohtu ei ole vdi et saaste/saastusohu
kdrvaldamistodde maksumus ei ole vaartuse jaoks oluline. Kui parast hindamist ilmneb, et hinnataval varal
vOi selle laheduses paiknevaid varasid on kasutatud viisil, mis vfib kaasa tuua saastumise, vOib see
vahendada hindamisaruandes esitatud vaartust®. (EVS 875-4).

Piiravad tingimused:

Kaesolev hindamisaruanne on esitatud konfidentsiaalselt tellijale ainult eespool avaldatud ja selleks
ettendhtud eesmargil. Hindaja ei saa vétta endale mingit vastutust juhul, kui seda kasutab keegi kolmas
isik vBi kui seda tehakse selleks mitte ettendhtud eesmargil. (EVS 875-4).

2 HINNATAVA VARA KIRJELDUS

2.1  Kinnistusraamatu andmed ja diguslik maaratlus

Aadress Rapla maakond, Marjamaa vald, Paardu kila, Uuepikani
Registriosa nr 2304437

Vara liik, omandivorm Katastritiksus kinnisasjast

Omanik METSAELU OU (registrikood 11546529)

Katastritunnus 88402:001:0304

Kinnistu pindala (hinnatav 18708 m?
katastriliksus)

Sihtotstarve Maatulundusmaa maa 100%
Kanded registriosa | jaos e Taiendavad kanded puuduvad
Kanded registriosa Il jaos e Kasutusvaldus téhtajaga 10 aastat Jorh OU (registrikood

12749329) kasuks. Kasutusvaldus tédhtajaga 10 aastat alates
kasutusvalduse kinnistusraamatusse kandmisest vastavalt
28.12.2023 lepingu punktidele 2.1, 2.2.4, 2.5 kuni 2.13 ning
28.12.2023 lepingu lisaks nr 4 olevale plaanile. Hindaja on
vastavate dokumentidega tutvunud ning vastav
kasutusvaldus ei ole seotud hinnatava katastriiilksusega,
mistdttu see ei mbjuta hinnatava katastriiksuse turu- ega
hivitusvaartust

Kanded registriosa IV jaos o Kaks kustutuskannet — ei mgjuta turu- ega hivitusvaartust

Eksperthinnang nr. 0286-24
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Maa-ameti kitsenduste
kaardi
jargsed kitsendused

Otsi bjekti kitsend djuala (kma) andmed

Legend | Kitsenduste majuala WID (kma)* Nimetus Ulatus | Seotud kitsendusi Seotud VID (kpo)
nihtus (m2) pohjustava objekti nihtus
[ T | Avalikult kasutatava tee 47121153 4 3378.06 | Maantee 4

|| itsevoona

Eesvoolu kaitsevbdnd S1112300100100021M S1T12300100100021M | 994.44 it 511123 2IM
17033158 cesvool kuni 10km?
Ranna vii kalda STH12300100100021M S1112300100100021M | 39.23 F dussil i 511123 21M
veckaitsevind 7033159 eesvool kuni 10km?*
Masparandushoiu-ala S111230010010002 511123001001 00602 56.37 F dussii imaa- | 511123 2
h (15482974 ala

* VID (kma) - Kitsenduste mijuala identifikaator

Allikas: Maa-ameti kitsenduste kaardirakendus

Katastritiksus paikneb vaiksemas osas avalikult kasutatava tee
kaitsevoondis ning osaliselt eesvoolu kaitsealal, ranna vdi kalda
veekaitsevdondis ning maaparanduse hoiualal. Hindaja hinnangul
vastavad kitsendused vara hivitusvaartuse kujunemist ei mdjuta.

Utirilepingud

Kinnistu omanik ei ole hindajale edastanud infot kehtivate tri- voi
rendilepingute kohta.

2.2 Asukoht

Makroasukoht

Paiknemine Hinnatav vara paikneb Rapla maakonnas, Marjamaa vallas, P&aéardu
kilas, Mérjamaa alevi keskusest ca 12,5 km kaugusel

Konkureerivad Eelk8ige Raplamaa Teised piirkonnad.

turupiirkonnad

Eksperthinnang nr. 0286-24
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Allikas: kaart.regio.ee
Mikroasukoht
Iseloomustus Hinnatav vara piirneb Tallinn-Parnu-lkla p6himaanteega. Lahiimbruses
valdavalt hoonestamata maatulundusmaad (valdavalt metsamaad).
Haljastus Piirkonnas valdavalt kdrghaljastus, vahemal maaral ka madalhaljastust
Juurdepaas Vara piirneb avalikult kasutatava teega, kuid eraldi mahasdit puudub
Parkimisvdimalus piirkonnas | Puudub, vdi lahendatud kinnistute siseselt
Kaugused Teeninduspunktid Uhistransport
Lahimad ja suuremad | Ca 1,5 km kaugusel
teeninduspunkti Méarjamaa
alevis
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Kilgl soo

Kitsesop

Allikas: Maa-ameti kaardirakendus

2.3 Maakasutus

Kaardirakenduse plaan
(hinnatav katastriiiksus on
Umbritsetud jameda sinise
joonega)

Allikas: Maa-ameti kaardirakendus
Pikliku kujuga, neli nurgapunkti, reljeef valdavalt tasane, kuid iseloomulik

metsamaale, katastriliksust labivad kraavid

Kuju, reljeef

Eksperthinnang nr. 0286-24
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Kolvikuline koosseis

Maatiikk 88402:001:0304

Pohiandmestik

Moodustamise ja piiripunkti info

Kdlvikute info

Allikas: https://minu.kataster.ee/

Pria registreering

Puudub
Allikas: https://Kls.pria.ee/kaart/

Mullastik

Gl

Mullastikunaitajate tdpsem selgitus leitav lisas nr. 5

Kasvukoha tuip ja
boniteediklass

Metsaportaalis margitud Jénesekapsa-mustika, vaiksemas osas
janesekapsa, boniteediklass II.
Allikas: https://register.metsad.ee/

Metsaeksperdi metsakorralduse OU 28.03.2024 vilitoode kaigus
margitud araldike ala kasvukohatiitibiks angervaksa, boniteediklass 1.

Hindamisel Ilahtume varskete vaélitééde kaigus margitud
kasvukohatilbist ja boniteediklassist.

Kuivendus Metsa registri jargselt eraldisel nr. 1 (kus ka araldige paikneb) kuivendus
olemas
Parkimine Puudub

Hooned ja rajatised

Katastrilksuse maanteepoolses osas paiknevad hoone vundamendi
varemed

Haljastus Metsamaale iseloomulik haljastus, aralGikel kasvavate puude
iseloomustus on esitatud punktis 4.4
Piirded Puuduvad

Maakonnaplaneering

Hinnatav vara jadb Rapla maakonnaplaneeringu teemaplaneeringu
.,Pohimaantee nr 4 (E67) Tallinn-Parnu-Ikla (Via Baltica) trassi asukoha
tpsustamine km 44,0-92,0" jargselt maantee trassi koridori alale.

Eksperthinnang nr. 0286-24
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KAHOS § 12 I6ike 3 kohaselt arvestatakse hindamisel olukorraga,

kus omandamise asjaolu puudub, mistéttu vastava planeeringuga
hindamisel ei arvestata.

Uldplaneering

Mérjamaa Vallavolikogu 20.06.2000.a maarusega nr 11 kehtestatud
Mérjamaa valla Uldplaneeringu jargselt ei ole hinnatavale

katastrillksusele juhtotstarvet maéaratud.
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Detailplaneering / Puuduvad
projekteerimistingimused /
ehitusbigus

2.4 Kommunikatsioonid

Veevarustus Puudub
Kanalisatsioon Puudub
Elektrivarustus Puudub
Gaasivarustus Puudub

11
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Pindala

| 533 m2 ehk ca 2,96% kogu katastriiilksuse pindalast

KATASTRIUKSUSE ANDMED

Positsiooni_number:

73

Katastriiiksuze tunnus:

BEL02-0010304

Katastriilksuse lahizadrass:

Uuegikani

Omandi liik:

Eraomand

Maziikzuze pindala (ha/m):

19708 m*

Araldige 1 (=)

533

FAraldige 2 (m*):

Kinnistul kavandatud

tegewuste kirjeldus:

2+2 pihitee |asiendamine.
Matsize kaitzeks
miravallile maz-ala

rezerveeriming

T T

14 "&ﬂ

=

||\|I|I‘I|I|\|I|I']I|I|I|I|I|.L| |I‘J.|J_l_7

L

Tin margid
Katastrilksuse/kinnistu piir

Projekteeritud teemaa piiri

Projekteeritud soidutee asfaltbetoonkate
fuup 1

Projekteeritud sdidutee asfaltbefoenkate
(tiop 2/3)

Projekteeritud soidutee/ristmiku/rambi
asfaltbetoonkate (tuidp 4/5)

Projekteeritud kogujatee tolmuvaba
kate/mahasdidu asfaltbetoonkate (tUdp 6/7)

Projekteeritud kruuskate (tudp 7.1/9)

Projekteeritud jalgtee asfaltbetoonkate
(thop 8/10)

Projekteeritud betoonkivisillutis (tGip 12 /
klompkivikate (tUdp 1)

Projekteeritud metsa ja vosa raadamine
Projekteeritud nalv
Projekteeritud araldige (TRAM /7 KOV

Projekteeritud truup (voolu suunaga)

R RN |H_“gl I.l“\ J||l4‘|rl"l.\flm_|i‘ il L [ J‘

T g TP T A R e e

|||||EJ|||‘|I1|\|I|I\+-1I '|']'I"]Tl'|'|-1|J1U||l“|||‘J|||||||_*|||r‘||||[‘||||||||||J‘

[ e P AT T L TR 1

Projekteeritud ulukifara
Projekteeritud teekaitsevoond

(pohiteel 50m, ilejdganud teedel 30m)
Projekteeritud fee felg

Projekteeritud asfaltkatte serv
Projekteeritud fugipeenra serv
Projekteeritud soidutee 33rekivi (h = 0 cm)
Projekteeritud murasein

Projekteeritud soidutee tamavavalgusti mastil
Projekteeritud jalgtee tanavavalgusti mastil

Likvideeritav objekt

Kinnistu positsiconi number

AralBige

on ebalikviidne.

AralBige on pikliku ebakorraparase kujuga.

Tulenevalt oma suurusest ja kujust ei ole turuosaliste seas atraktiivne ning

AralBige on planeeritud teha kavandatava tee rajamise tarbeks.
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Paiknemine Araldige paikneb katastriliksuse laédnepoolses osas ning piirneb Tallinn-
Parnu-lkla teega. Aralige ei poolita ega jaga katastriiiksust erinevateks
osadeks.

Haljastus, piirded, Araldike ala n&ol on tegemist katastriiksuse metsamaa osaga, kus
hoonestus paikneb osaline korghaljastus. Lisaks paiknevad &raldikel osaliselt
vanema vundamendi varemed, piirded puuduvad. Vundamendi varemete
paiknemine &raldikel ei mdjuta hindaja hinnangul havitus- ega ka
turuvaartuse kujunemist.

2.6 Vara kestlikkus

Kestlikkus ehk jatkusuutlikkus on ressursside kasutamise viis inimeste vajaduste rahuldamiseks,
sdilitades keskkonda sellisel moel, et vajaduste rahuldamine oleks vdimalik mitte ainult praegu, vaid ka
maaramatus tulevikus. Kogu kestlikkuse valdkond koosneb kolmest osast: keskkonna, majanduse ja
sotsiaalpoliitiline kestlikkus (EVS 875-10).

Kinnisvara kestlikkus on seotud kinnisvaraarendusega ja sellel puudub otsene seos nende
kinnisvaradega, mille puhul arendustegevust ei ole toimunud ja seda ei ole Iahemal ajal kavandatud. Sellest
tulenevalt tuleb kestlikkust kasitleda vaid nende kinnisvarade puhul, millel on otsene seos
arendustegevusega. Tavaliselt on tegemist hoonestatud v8i hoonestamiseks kavandatud maadega. (EVS
875-10)

Kuna vaartuse kuupaeva seisuga ei ole hinnataval varal arenduslikku potentsiaali, siis ei ole antud juhul
kinnisvara kestlikkust kasitletud.

3 TURUULEVAADE

3.1 Majandusiilevaade?!

Eesti Panga varske prognoosi kohaselt on kahe langusaasta jarel paranenud tingimused
majanduse kasvule pddrdumiseks. Energia ja muu toorme hinnad on langenud, hinnatdus on
aeglustunud ning inimeste ostujéud Eestis ja Euroopas on paranemas. Lisaks on Eesti ettevtted
aktiivselt tegelemas konkurentsivBime parandamisega. Selle aasta jooksul on oodata majanduse
elavnemist, kuigi aasta koondtulemus jddab mdodunule veel alla. Jargmiseks kaheks aastaks
prognoosib keskpank umbes 3% suurust majanduskasvu.

Tingimused majanduse kasvule podrdumiseks on paranenud. Eesti majandus on kahanenud kaks
jarjestikust aastat, mis on varasemate langustega vorreldes pikem ja vinduvam. Selle on tinginud Uksteist
voimendanud takistuste kuhjumine, mille osas on praeguseks siiski juba naha leevenemist vbi on
leevenemine lahiajal suure tdendosusega juhtumas. Majandusaktiivsuse tdusule aitavad kaasa toormete
ja energiakandjate hinnalangus varasematelt kdrgtasemetelt, tarneprobleemide vahenemine, euro
soodsam vahetuskurss, aeglaseks muutunud hinnatdus ning oodatav Euroopa Keskpanga intressimaarade
alanemine. Paranemise kursil jatkab ka inimeste ostujdud, mis ergutab tarbimiskulutusi ja majanduskasvu.
Tooturu tugev vastupanuv@ime senistele raskustele on majanduskasvu tekkele heaks pinnaseks, sest
suure hdive ja madala t66tuse korral jaguneb ostujéu tdus ja tarbimisv8ime thiskonnas Ghtlasemalt.

Majandusaktiivsus suureneb, kuid aegamisi. Energiakriisi mdjude haabumine ja inflatsiooni aeglustumine
suurendab inimeste ostujudu Eestis. Samad tegurid parandavad tarbijate ostujdudu ka valisturgudel, mis
annab olulise panuse tugevalt kannatada saanud ekspordivdimaluste paranemisse. Samas oodatakse Euroopa
majanduse joulisemat kasvu alates jargmisest aastast. Eestit mdjutab lisaks ka see, et meie traditsioonilistel
eksporditurgudel on seis keerukam kui Euroopas tervikuna, seda ennekdike Skandinaavias ja Saksamaal. Suur
osa Eesti ettevdtete tootmisvdimsusest on nérga ndudluse tbttu seisnud jdude, s.t majandusel on olemas
potentsiaal ka vaga tugevaks kasvukiirenduseks. Kuna see eeldaks hupet ekspordis ndrga valiskeskkonna
kiuste, on siiski tdenaolisem, et uus kasvutsikkel areneb vaoshoitult ja tugevamat majanduskasvu vdib Eestis

1 Allikas Eesti pank seisuga 26.03.2024
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oodata alates 2025. aastast. EkspordivBimalusi suurendab uutele turgudele sisenemine, millele ettevétted on
jarjest enam rdhku panemas, kuid ka need vbimalused avanevad ajapikku.

Eesti ettevbtted tegelevad aktiivselt konkurentsivbime parandamisega. Ettevftete hinnap&hine
konkurentsivbime pole enam sama suure 166gi all kui aasta-kaks tagasi, ent ettevotete kulubaas on siiski
varasemaga vorreldes kérgem. See nigib tootmist Eestis suurema t6hususe, aga ka innovatsiooni suunas,
millega kbik ettevotteid iimselt kaasa minna ei suuda ja seet6ttu jatkub tootmisressursside tmber paigutumine
valdkondade ja ettevdtete vahel. Jatkunud on trend, kus inimesed vahetavad vaga aktiivselt téokohti ja likumine
on toimunud valdkondadesse, millel 1&aheb suhteliselt paremini. See néitab, et ettevdtjad on kohanenud ning
suudavad luua uusi ja ahvatlevaid tookohti. Uhtlasi on see olnud iiks p&hjustest, mis on hdivel lasknud piisida
majanduslangusest hoolimata. Lisaks sellele on hdivet sdastnud ka téétundide vahenemine, mis on toimunud
valdavalt tootajate omal soovil ja to6andjatel tuleb ka edaspidi hakkama saada muutunud td6aja eelistustega.

Riik on majanduslangust pehmendanud, kuid see on suurendanud eelarvepuudujéaki. Valitsemissektor
on eelarve puudujaégi suurendamisega lisanud majandusse tdiendavalt raha, millest osa on ergutanud ka
ndudlust ja piranud majanduslanguse ulatust. Kui valitsuskoalitsioon jatkab praeguseks seadustatud
maksumuudatustega varasemalt valja kujunenud kulutaseme juures, siis slveneb eelarvepuudujaék ja
stimuleerimise ulatus tuleval aastal veelgi. Seejuures kujuneb 2025. aasta majanduskasv eeldatavalt juba Usna
kiireks ja sestap pole riigi tdiendavat eelarvetuge majandusele enam vaja. Arvestades seni majanduskasvu
takistanud pdhiprobleemide olemust — raskustes eksporditurud, tarneraskused, kallis energia, osade arimudelite
IB6ppemine sdjaga seonduvalt, hinnapdhise konkurentsivime kadu — siis neid probleeme tdiendav riigipoolne
kulutamine olulisel maaral ei leevenda. Jéarjest enam tduseb aga paevakorda vajadus kahandada struktuurset
ehk pulsivaks kujunenud eelarvepuudujaéki. Jargmistel aastatel on valjakutseks mitte Uletada 3% puudujaagi
piiri, mis lisaks riigirahanduse jatkusuutlikule rajale suunamise vajadusele l&heks vastuollu ka Euroopa Liidu
Uhiste reeglitega. Fiskaaldistsipliini taastamine on oluline vdla kuhjumise véltimiseks ja oluline on ka, et
puudujaégist valjumine ehk fiskaalstimuli eemaldamine toimuks viisil, mis ei kahjustaks majanduse
kasvuvdimalusi.

Eesti Panga majandusprognoosi pdhinaitajad

6 03 2024

2022 2023  2024" 2025 2026"

majanduse maht jooksevhindades (mld eurodes) 35,98 37,68 39,38 41,48 43,43
majanduskasv pusihindades (%) -0,5 -3.1 -0,6 3,2 3,1
hinnatdus (%) 19,4 9,2 3,2 24 1,9
tootus (%) 56 6.4 7.6 I 6,8
keskmine brutopalk (eurodes) 1645 1832 1959 2049 2147
keskmise palga muutus (%) 11,7 11,4 6,9 4,6 4,8
eelarvetasakaal (% SKPst) -0,8 -3,4 -3,2 -4.4 -3,5

3.2 Raplamaa hoonestamata maatulundusmaade turuililevaade

Valdav osa hoonestamata maatulundusmaade tehingutest on teostatud kinnistutega, mis sobivad maa
harimiseks, karjamaana vdi rohumaana kasutamiseks. Sellised tehingud jaavad valdavalt suurusjarku
3000-10000 €/ha (odavama hinnaga on rohumaaks vdi karjamaaks sobivad kinnistud ning k&rgema
hinnaga maa harimiseks sobivad kinnistud). Tehinguid tehakse ka metsamaadega, kuid nende hinnad on
vaga erinevad ning séltuvad peamiselt vGimalikest raiemahtudest.
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Uha enam ostetakse maatulundusmaid ka eesmargiga piistitada neile iksikelamu. Selliste kinnistute
thikhinnad voéivad olla markimisvaarselt kbérgemad (eelkdige suuremate asulate lahistel) kui
maatulunduslikel eesmarkidel ostetud kinnistute hinnad.

Suuremate maatulundusmaade hinnad, kus on ka arenduslik potentsiaal (kruntide arendus), on jaanud
valdavalt suurusjarku 1-5 €/m? (kdik séltub tdpsest asukohast ja arenduslikust perspektiivist).

Jargnevalt toome vélja hoonestamata maatulundusmaade tehingute statistika Raplamaal:
Tehingu summa

Pindala(m?) (€ Pinnalhiku hind (€/m?)

Keskmine Maksimaalne VELSIMEEE Mediaan Keskmine

99 588,00 439 950
533 112 657,10 216 000 2,71 0,22 0,27
452 101 663,70 210 000 3,14 0,27 0,33
508 98 387,60 402 000 12,22 0,31 0,41
686 89 576,70 240 000 42,14 0,34 0,57
832 96 225,70 355 000 6,12 0,39 0,48
459 89 927,40 470 000 15,66 0,59 0,87
358 79 269,00 419 055 689,28 0,60 2,89

Allikas: maaamet.ee

Tehingute arv on viimasel kahel aastal olnud mdéningases languses, samas on margata kasvu
mediaanhindades. Prognoosime, et turg pisib ka kaesoleval aastal pigem passiivne ning tehingute
mediaanhinnad jaavad sarnasele tasemele vorreldes eelneva kahe aastaga.

3.3

Metsamaa kinnistute tehingute hinnad on aasta aastalt kasvanud ning metsamaade tehingute keskmised
hinnad on Eestis jaanud viimaste aastate jooksul valdavalt vahemikku 8000 — 10000 €/ha ning Raplamaal
vahemikku 7000 — 9000 €/ha. Turul enam hinnatud on kiipse metsaga kinnistud, millede tehinguhinnad
vBivad Uletada 25000 €/ha. Samas tehakse tehinguid ka lageraie lankidega, kus tehingute hinnad
varieeruvad valdavalt vahemikus 2000 — 4000 €/ha. Seega voivad kinnistute hinnad tugevalt erineda
olenevalt metsa tagavarast ning vBimalikust raiemahust.

Eesti ja Raplamaa metsamaade tehingute statistika

Tehingute mahud on viimastel aastatel markimisvaarselt langenud. 2023. aastal teostati Eestis tervikuna
vaid 1316 ning Raplamaal 93 metsamaa muiki. Kasvava metsata metsamaade tehingute arv on viimaste
aastate jooksul pusinud vahemikus 20-59 tehingut aastas.

Eesti metsamaa (valdavalt koos kasvava metsaga) kinnistute tehingustatistikat kirjeldab jargnev tabel:
‘ Pindala(ha) Tehingu summa (eur) Pinnathiku hind(eur /ha)

\ \ Keskmine Kokku Maksimaalne Maksimaalne Mediaan Keskmine
UG 2675 9,00 53 397 061 306 515 12 619 1726 2 356
2017 PR 8,80 61 339 315 505 000 14 482 2 000 2771
2018 [ 8,00 68 361 866 431 000 16 610 2916 3784
2019 [EEREG 8,50 67 568 523 502 559 17 000 3110 3879
2020 [EIYES 8,90 109 061 140 2 000 000 19797 3478 4 306
2021 L 8,90 122 628 536 703 600 24 096 4168 5170
2022 [FEEl 7,80 115 116 070 800 000 33 422 6 151 7 790
2023 FEG 7,80 80 969 283 691 470 33824 6 400 7 984

Allikas: maaamet.ee

Raplamaa metsamaa (valdavalt koos kasvava metsaga) kinnistute tehingustatistikat kirjeldab jargnev tabel:
Pindala(ha) Pinnadhiku hind(eur /ha)

Tehingu summa (eur)
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Arv Keskmine Kokku Maksimaalne Maksimaalne Mediaan Keskmine
207 8,90 3802 089 147 000 8 000 1846 2208
180 11,40 5429 920 194 538 11 377 2152 2876
162 9,20 5273 668 175 000 16 247 3010 3688
181 9,90 5867 755 190 000 16 308 2976 3530
220 10,00 8 464 640 240 000 15 397 3319 3901
326 10,70 15976 359 355 000 18 970 4044 4 680
132 9,7 9 699 456 470 000 25714 6 008 7 532
93 8,2 5073 064 419 055 26 501 6 459 7 168

Allikas: maaamet.ee

Kasvava metsata metsamaa tehingustatistika Eestis:

Arv pﬁ%%llja Kgiﬂgg;ge Tehingute Kgskmine Mediaan Minimaalne maksimaalne
(ha) (ha) summa (€) hind (€/ha  (€/ha) (€/ha) (€/ha)
2020 50 335 6,80 428 718 1295 1272 600 2091
2021 20 79,6 4,3 151 322 1859 1960 711 2836
2022 36 179,2 5,0 478 640 2617 2636 990 4157
2023 59 224,2 4,7 786 505 3718 3471 811 7141

Allikas: Maa-ameti poolt koostatud Eesti kinnisvaraturu tlevaade

Prognoos
Toendoliselt pisivad metsa ja metsa aluste maade hinnad ning tehingute arv [ahematel perioodidel pigem
stabiilsed.

3.4 Puiduturu lUlevaade 2023.a IV kvartali seisuga

Majanduslangus kestab ja ehitusturgu suruvad alla jatkuvalt kérged intressid. Kdik see peegeldub vastu
Umarpuiduhindadelt, eelkdige palgiturul. Aastaga on hinnad langenud koigil sortimentidel. Okaspuupalkide
hinnad on stabiilselt madalad, kasejamesortimendi hind on langevas trendis, aga piisavalt kbrge, haava- ja
lepapalgi hind stabiilselt rahuldav, paberipuidu hind kergelt kasvav ja metsaomaniku vaatevinklist hea ning
kittepuidu hind stabiilne ja piisavalt kdrge, et ka natuke keerulisematest kohtadest varuda.
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Aastate keskmised puiduhinnad on vélja toodud alljargneval graafikul:
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—mannipalk —— mannipeenpalk =——kuusepalk ——kuusepeenpalk ——kasepakk kasepalk ——haavapalk

Lepapalk = mannipaberipuit kuusepaberipuit kasepaberipuit haavapaberipuit =—k{ittepuit

*Erametsa puidu hinnad €/tm ilma kaibemaksuta suuremate ettevotete I6pplachindade alusel

Allikas: eramets.ee
Puidu keskmised hinnad 2023. aasta I6pu seisuga:

Hind | Hinnamuut vorreldes | Hinnamuut vorreldes aasta

Sort euro eelmise kvartali hinnaga taguse hinnaga

ménnipalk 84,40 -0,4% -16,2%
ménnipeenpalk 74,08 -2,1% -21,5%
kuusepalk 77,58 -0,5% -16,7%
kuusepeenpalk 77,17 -0,6% -12,1%
kasepakk 167,30 -4,2% -11,0%
kasepalk 119,23 1,4% -14,9%
haavapalk 56,83 -7,7% -36,5%
lepapalk 57,79 -15,8% -30,7%
ménnipaberipuit | 58,61 11,1% -25.7%
kuusepaberipuit | 58,61 11,1% -24,9%
kasepaberipuit 55,58 0,4% -48,5%
haavapaberipuit | 50,53 15,3% -32,7%
kiittepuit 42,43 -1,0% -36,8%

Allikas: eramets.ee

Puidu varumis- ja transpordikulud

Erametsa hinnastatistika tugineb I8pplachindadel. Kui metsaomanik soovib vélja arvutada k&nnuraha
(kasvava metsa muugi hinda), siis tuleks I6pplachinnast maha lahutada puidu varumiskulud (raiumine ja
kokkuvedu) ning autotransport I6pplattu (tarbija juurde) ehk véljaveokulud. Varumiskulud séltuvad paljudest
aspektidest nagu néiteks: raielangist (sh kasvukohatlubist), raieviisist, valitud tehnoloogiast, asukohast
metsatee suhtes jne (vt tabel 6). Seega on iga langi varumiskulud unikaalsed.
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Transpordikulu s6ltub eelkdige I6pplao kaugusest (teekonna pikkusest), eeldusel, et sdidetakse
taiskoormaga. Nii v8ib tekkida olukord, kus 2-3 eurot odavama I6pplachinna aga vaiksema veokaugusega,
on ké&nnuraha, mis metsaomanikule 18puks jaéb, suurem. Koorma suuruse roll tuleb hasti esile RMK
kuttepuidu miuugihindades, kus vaiksema kohale toodud koguse eest tuleb tarbijal maksta tihumeetri kohta
rohkem.

Varumis- ja transpordikulu maaramiseks on kasutatud ekspertarvamusi. Nii vdib praegu hinnata
varumiskulude suuruseks keskmiste lageraielankide korral 15-19 €/tm (kasv 1 €/tm), millele tuleks lisada
keskmine transpordikulu 6,5-8,5 €/tm (langus 0,5/tm). Harvendusraiel (eriti esimesel harvendusraiel) on
raiekulu kindlasti suurem. Keskmine hind esimesel harvendusraiel algab 26 €/tm ja teisel harvendusraiel
vahemikus 19-22 €/tm. Hind séltub siin tugevalt puistu iseloomust ja rakendatavast tehnoloogiast ja vdib
olla vaga erinev.

Vérdlustabel mdnedest aspektidest, mis mdjutavad varumis- ja transpordikulu:

Odavam varumis- ja transpordikulu Kallim varumis- ja transpordikulu
Suur raielank Viiike raielank

Kuiv kasvukoht Miirg kasvukoht

Uuendusraie (lageraie, turberaie) Hooldusraie (harvendusraie, sanitaarraie)
Lageraie Turberaie, harvendusraie, sanitaarraie
Harvesteriraie Raie saemeestega

Jime mets Peenike mets

Raie alusmetsa raiumata Raie koos alusmetsa raiega

Tugev kokkuveotee Pehme kokkuveotee

Lank asub metsatee liheduses (lithike kokkuvedu) | Lank asub metsateest kaugel (pikk kokkuvedu)
Lopptarbija asub lihedal Lopptarbija asub kaugel

Autokoorem on tiis Autokoorem on poolik

Keskmise kannuraha tabelist (I16igu all) v6ib néha, et Gihegi sortimendi hind ei ole lageraie korral negatiivne.
Siiski tuleks hakata suuremat tahelepanu pddrama seal, kus varumis- ja transpordikulud osutuvad
keskmisest kérgemaks (naiteks vaga peenike mets, harvendusraie, pikk kokkuvedu vdi |8pptarbija on
kaugel) ja pdhiline varutav sortiment on kittepuit. Selliste raielankide hetke kasumlikkus vdib osutuda
killaltki madalaks, kui jatta kérvale metsamajanduslike todde tegemise vajadus tulevikumetsa jaoks.

Keskmine kannuraha seisuga september 2023:

Keskmine kdnnuraha vahemik €/tm
Sortiment miinimum maksimum
ménnipalk 56,9 62,9
ménnipeenpalk 46,6 52,6
kuusepalk 50,1 56,1
kuusepeenpalk 49,7 55,7
kasepakk 139.8 145.8
kasepalk 91,7 97,7
haavapalk 29,3 35,3
Lepapalk 30,3 36,3
ménnipaberipuit 31,1 37,1
kuusepaberipuit 31,1 37,1
kasepaberipuit 28,1 34,1
haavapaberipuit 23,0 29,0
kiittepuit 14,9 20,9
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Kokkuvéte

Keerulises majandusolukorras vBib osutuda otsustavaks faktoriks kindlustunne voi selle puudumine
tuleviku ees. Investeeringuid puidutddstusesse tehes vaadatakse véahemalt kolmkiimmend aastat ette,
metsa istutades moeldakse kaks-kolm korda pikemale perioodile. Kui kaob kindlustunne, jaavad
investeeringud puidu t66tlemiseks tegemata. Eesti Metsa- ja Puiduttdstuse Liidu juhatuse esimees Jaano
Haidla ttleb otse, et niikaua investeeringuid teha ei julgeta, kuni plsib ebakindel poliitiline olukord, kus pole
teada, mis hakkab toimuma raiemahtudega ja metsapoliitikaga Eestis Uldiselt. Investeeringute tegemata
jatmine mdjutab majandust mitte ainult makrotasemel (netoeksport, SKP, tddtusemaéar jne) vaid ka
mikrotasemel - otseselt metsaomanikele makstavat hinda Umarpuidu eest. Habe on jdudnud juba ette
kasvada sellele loole, mis radgib puidurafineerimise jdulisemast edendamise vajadusest. Aga kindlustunnet
vajavad ka metsaomanikud. Demoniseerides metsamajandust ja luues ebakindlust metsaomanike hulgas
vahendame investeeringuid uude metsapdlve ja hilisemaid kulutusi sellest kvaliteetpuidu kasvatamiseks.
Ja I18puks on kaotajaks kogu uhiskond. Kindlustunde loomine, arusaadava ja ettendgeva metsapoliitika
kujundamine on vdimalik ilma suuremate kulutusteta, kui Vabariigi Valitsusel selleks ainult head tahet oleks.
Kuidas nad oma 68igusi ja kohustusi 2024. aastal kasutavad, naitab aeg.

Kui aga teha mdningaid prognoose puiduturu osas, siis okaspuupalkide ja lepa- ning haavapalgi hind
lahikuudel ilmselt ei oluliselt muutu. Kasepaku ja -palgi hind on kill hea, kuid ilmselt langeb veelgi.
Paberipuidu hind v8iks ahvatleda metsaomanikke harvendusraieid tegema ja varasemate aastate praktika
on naidanud, et aastaalguse hind ei ole enne kevadet lldjuhul oluliselt langenud. Kittepuidu hind on hasti
vastu pidanud gaasi hinna langusele ja killaltki pehmele talvele ning nii nagu paberipuidu korral statistika
suurt hinnalangust enne kevadet reeglina ei ennusta.

Allikas: https://erametsaliit.ee/

3.5 Turustatavuse analiilis

Araldige tulenevalt oma suurusest ja kujust ei ole turul atraktivne ja on ebalikviidne ning ei rahulda
turusegmendi ndudeid, mistttu on jargnevalt esitatud turustatavuse anallilis kogu katastriksuse
kontekstis.

Vara l6ppkasutajad ja neid Metsa majandamisega tegelevad isikud ja ettevdtted.

iseloomustavad tunnused

Kas hinnatav vara rahuldab Osalliselt rahuldab, kuna katastriliksuse suurus on piisav, et olla

turusegmendi ndudeid atraktiivne metsa majandamiseks, samuti paikneb avalikult
kasutatava tee dares.

Kui suur osa soovib ja on Keskmine osa soovib ja keskmisest suurem osa on véimeline

vBimeline hinnatavat vara hinnatavat katastriliksust (tervikuna) soetama

soetama

Mutgiperiood Kuni 12 kuud, kuid Gldjoontes miliakse sarnaseid varasid oksjoni
korras, kus oksjonite tédhtajad varieeruvad mdnest nadalast méne
kuuni.

Missugused on oodatavad Kinnisvaraturg uldisemalt on hindamise hetkel vérdlemisi passiivne,

mutgihinnad pikenenud on muugiperioodid ja mérgata on survet hindade
alanemisele. Maatulunduslikel eesmarkidel ostetud maade hinnad
pisivad lahitulevikus pigem stabiilsetena.

Alternatiivsed kasutused Alternatiivsed kasutused pigem puuduvad

3.6 Pakkumisinfo

Pakkumiste arv Eestis tervikuna on mulgis 968 hoonestamata maatulundusmaad,
millest 24 asuvad Raplamaal. Metsamaasid on Eestis pakkumisel
kokku 193, millest 3 asuvad Raplamaal.

Pakkumishinnad Metsamaade, kus raied valdavalt teostatud, pakkumishinnad jaavad
valdavalt vahemikku 3000-5000 €/ha. Kasvava metsaga metsamaade
pakkumishinnad on vaga erinevad séltudes metsa tagavarast.

Allikas: www.kv.ee
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Toome vaja www.kv.ee protaalist mdned pakkumised sarnaste kinnistutega (millede néol ei ole tegemist
oksjonitega):

Aadress Lisainfo Pakkumishind, €, /€/ha
Remniku,
Alutaguse vald, 100% maatulundusmaa, 41 900 m?, millest 31 400
Ida-Virumaa m2 metsamaa, ligipaas olemas, raied tehtud 15 000 € ehk 3600 €/ha

100% maatulundusmaa, 139 600 m2, millest 77 400
m2 metsamaa ja 52 900 muu maa, ligipaas olemas,
Joepera, Réapina | kasvava metsa tagavara 1067 tm, | jargu raiemaht

vald, Pélvamaa 408 tm. 54 000 € ehk 3900 €/ha
100% maatulundusmaa, 49 100 m?, mis valdavalt
Sepa, Samma, looduslik rohumaa, kuid alternatiiv véib olla
Viru-Nigula vald, metsastamine, ligipads modda mitte avalikke
Laane-Virumaa pinnasteid 16 000 € ehk 3300 €/ha

Réhutame, et eelpool toodud varade puhul on tegemist pakkumishindadega, mitte miigihindadega. On
olemas vdimalus, et pakkumishinnad avaliku mitgi kaigus oluliselt langevad vdi enampakkumise
tingimustes tdusevad. Seepérast leiame, et hinnatud hariliku vaartuse/turuvaértuse ning pakkumishindade
otsene vBrdlemine ei suurenda hinnatud tulemuse tépsust.

Erinevates oksjonikeskkondades (timber.ee ja tehingukeskus.ee) on pakkumisel metsamaasid, kus raied
valdavalt teostatud, alghindadega 2000-3000 €/ha. L8pphinnad sarnastel oksjonitel on valdavalt jaanud
vahemikku 2500-4000 €/ha.

Tehingukeskus.ee ja timber.ee (kuupéeva seisuga 27.03.2024) kdimas olevad oksjonid, kus metsa
tagavara vahene:

N A
~ | s ‘e

Metsakondimaa 5,89 ha 14 700€

Laanemaa, Laane-Nigula vald, Keedika kiila ind Alghind

12576450 55201:001:0532
01.04.2024 14:00

Oksjoni l6pp

Marukse 4,97 ha 15 000€

Harjumaa, Kose vald, Laane kula ind Alghind

7939202  36302:001:0109
01.04.2024 14:00

Oksjoni l6pp

Kopli 9,65 ha 30 000€

Raplamaa, Marjamaa vald, Paisumaa kila & A Alghind

23046650 50404:001:1621
01.04.2024 14:00

Oksjoni lopp
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Alghind — © epozhism  [RCARY

6200 € 12500 € s SR

. Lambimetsa
Allika 2 g Parnu Maakond. Parnu Linn, Kavaru Kiila, J?agu so :
Viljandi Maakond. Viljandi Vald, Mahma Kila Lambimetsa Parnu Maakond. Laaneranna Vald. Nurmsi Kila
(89201:007:0362) t (19502:002:0004

I 1] Y
i
s “ A 2.38ha Kuusk, Kask, 180 tm i @ v
1.80 ha Hall lepp 31tm Hall lepp 5.42ha Kask 197 tm

Timber.ee ja tehingukeskus.ee keskkonnas ja on néhtavad jargnevad I6ppenud hanked metsamaa
kinnistutega, kus raied valdavalt teostatud / metsa tagavara vahene:

Muru-Mardi 2,26 ha 5000€
Laane-Virumaa, Tapa vald, Kuie kila Findala Alghind
281931 78702:002:0422 9600€

Lopphind

01.02.2024 14:00

Lepikumetsa 515 ha 12 800€
Laanemaa, Laane-Nigula vald, Piirsalu kila Findata Alghind
2972432 43601:001:0300 16 111€

Lépphind

01.02.2024 14:00

Vene 6,91 ha 14 000€
Saaremaa, Saaremaa vald, P3hkla kila Pindala Alghind
1880534  34801:004:0146 14 102€

Lépohind

05.01.2024 14:00

Jurirahva 2,75 ha 9700€
Laane-Virumaa, Kadrina vald, Pariisi kila ndata Alghind

brises e ans )
z 5069431  71601:002:0422 10 501€
Lopphind

02.10.2023 14:00

Poksi 5,99 ha 18 000€
Tartumaa, Peipsidare vald, Tahemaa kila ndala Alghind
2322750  86102:003:0208 21 000€

Lépphind

01.08.2023 14:00
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14201 001: 00219

Lopphind 3 — Lopphind Lopphind

5100 € 76% lle alghinna

Vissi lImari Karjametsa
Pélva Maakond, Pélva Vald, Mammaste Kila Saare Maakond. Saaremaa Vald, Ratla Kiila Véru Maakond, Antsla Vald, Kraavi Kiila

1:0302 |

(62 [14201:001:0021

i % »
| 6.51ha Kask, Haab, 524tm 3 N
- “ Tamm, Teised il “ /
0.57 ha Kask lehtpuud 0.70 ha Kask 3tm

Lopphind — 3

12500 € 26%-i]le alghinna

Lopphind Lopphind

10 300 € 1% lile alghinna

N
Jaani Karjatse Sillaotsa
Véru Maakond, Antsla Vald. Savildovi Kila, Jaani Harju Maakond, Laane-harju Vald, Veskikila Viljandi Maakond, Viljandi Vald. Villa Kla.

2090 | B Sillaotsa

[79701:002:0012]

L i » . % » . %
3.16ha Kask 4tm 2.27ha Kuusk, Haab 5tm 3.28 ha Haab, Hall lepp

3.7 Muiugitehingud

Muugitehingute valimile esitatud kriteeriumid:
e Kinnistu on hoonestamata
Kinnistul puudub ehitus8igus
Teostatud lageraie v8i metsa tagavara véhene
Tehingu toimumise aeg 2022-2024 veebruar

Hindajale on teada jargnevad ost-miuiigi tehingud sarnaste kinnistutega:

Nr Asukoht Aeg Kinnistu, ha Hind, € | Hind, €/ha Lisainfo
Maatulundusmaa,
Harju kdlvikuline koosseis
maakond, metsamaa, teostatud
1 Rae vald, 09.2023 4,68 11900 2543 lageraie, juurdepaas
Vaidasoo avalikult kasutatavalt teelt
kila puudub, kinnistu
kompaktne, kasvukoha
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tiup naadi, vaheses osas
janesekapsa-kddusoo,
boniteediklass valdavalt |
jall, vaiksemas osas I,
kuivendus olemas

Laane
maakond,
Laéne-
Nigula vald,
Kuijoe kila

02.2024

5,15

16 111

3128

Maatulundusmaa,
kb6lvikuline koosseis
metsamaa, teostatud
lageraie, juurdepaas

avalikult kasutatavalt teelt
puudub, kuid v@imalik labi
naaberkinnistuid labivalt
teelt, kompaktne kuju,
kasvukoha tuiip-valdavalt
angervaksa, vaiksemas
osas janesekapsa-
mustika, boniteediklass II,
kuivendus olemas

Parnu
maakond,
Pdhja-
Parnumaa
vald, Lehu
kila

12.2023

8,06

23100

2866

Maatulundusmaa,
kdlvikuline koosseis
valdavalt metsamaa,

valdavas osas teostatud
lageraie, kuid ca 15-20%
ulatuses jédnud mets
(noorendik) kasvama,
juurdepéas avalikult
kasutatavalt teelt puudub
vdimalik l&abi
naaberkinnistute, kinnistu
kuju piklik, kuid
kompaktne, kasvukoha
tilp-osja, sinilille,
boniteediklass valdavalt Il
vaiksemas osas |V,
kuivendus olemas

Jarva
maakond,
Jarvavald,
Reinavere
kila

08.2023

4,4455

22 000

4948

Maatulundusmaa,
kdlvikuline koosseis
metsamaa, teostatud
lageraie, koosneb kahest
katastritiksusest, mis
paiknevad lahestiku,
juurdepéas avalikult
kasutatavalt teelt puudub,

katastriksused
kompaktsed, mélemal
juhul kasvukoha tiitip
sinilille, boniteediklass I,
kuivendus olemas

La&ne
maakond,
Laane-
Nigula vald,
Kuijoe kila

05.2023

Tartu

4,17

10200

2446

Maatulundusmaa,
kélvikuline koosseis
metsamaa, teostatud
lageraie, muu maa,
juurdepaas avalikult
kasutatavalt teelt, kinnistu
kuju piklik, kuid kompaktne,
kasvukoha tuup-

maakond,
Peipsiaare
vald,
Tahemaa
killa

08.2023

5,99

21000

3506

mustika/mustika kédusoo
Maatulundusmaa,
kélvikuline koosseis
valdavalt metsamaa,
valdavas osas teostatud
lageraie, kuid ca 5-10%
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kasvama (raie polnud
vdimalik, kuna kinnistul
hiireviu), juurdepaas
avalikult kasutatavalt teelt
puudub véimalik
pinnaskattega teelt labi
naaberkinnistute, kinnistu
kuju piklik, kuid kompaktne,
kasvukoha tiitip-valdavalt
angervaksa, vaiksemas
osas naadi

Rapla
maakond,
Méarjamaa

vald, Orgita
kila

10.2023

1,9223

10 800

5618

Maatulundusmaa,
kélvikuline koosseis
metsamaa, osaliselt haritav
ja rohumaa, tagavara 322
tm (kuusk, kask),
juurdepaés avalikult
kasutatavalt teelt, kinnistut
labib tee, kasvukoha tiiup-
sinilille

Laane
maakond,
Laane-
Nigula vald,
Kokre kila

01.2023

6,28

18 000

2866

Maatulundusmaa,
kélvikuline koosseis
valdavalt metsamaa,

valdavalt lageraie,
juurdepaés avalikult

kasutatavalt teelt puudub,
kinnistu kuju piklik, kuid
kompaktne, kasvukoha

tilp-angervaksa/sinilille

Laane
maakond,
Laane-
Nigula vald,
Vidruka kila

02.2023

4,6895

11 940

2546

Maatulundusmaa, koosneb
kahest katastriliksusest,
kélvikuline koosseis
valdavalt metsamaa,
teostatud lageraie,
juurdepaas avalikult
kasutatavalt teelt Ghele
katastritiksusele puudub,
teine avaliku tee aares,
katastritiksused pikliku
kujuga, kuid kompaktsed,
kasvukoha tliip-angervaksa

10

Rapla
maakond,
Rapla vald,
Loe kila

05.2022

3,96

13143

3344

100% maatulundusmaa, mis
valdavas osas metsamaa,
valdavalt lageraie,
vaiksemas osas jaetud mets
kasvama + seemnepuud,
kasvukoha tiilip valdavalt
angervaksa, vaiksemas
osas tarna-angervaksa,
ligipdé&s naaberpdllu &érest

*tehingute hinnad ei sisaldanud k&ibemaksu

Allikas: Maa-ameti ja LAHE kinnisvara tehingute andmebaas

4

4.1

HINDAMINE

Vara parim kasutus

Vara parim kasutus: hindamisstandard defineerib vara parimat kasutust kui vara kdige t6endolisemat
kasutust, mis on fuusiliselt vdimalik, vajalikult pdhjendatud, diguslikult lubatav, finantsmajanduslikult
otstarbekas ja mille tulemusena hinnatav vara omandab kdrgeima vaartuse (EVS 875-1).
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Eksperthinnangu koostaja on seisukohal, et arvestades hinnatava vara asukohta, &iguslikult lubatud ning
tegelikku kasutust, fuusilist vimalikkust ja finantsmajanduslikku otstarbekust, on hinnatava vara parimaks
kasutuseks olemasolev kasutus metsamaana.

Muud kasutused on hindaja hinnangul véhe t6endolised. Kinnistu omanik on viidanud ka katastritiksuse
vdimalikule kasutusele endise talukoha rajamise eesmargil. Hindaja hinnangul on maantee aarde talukoha
rajamine pigem vahe tdenaoline, kuna puudub mahas®git, samuti on mirafoon ebamadistlikult kdrge, mistéttu
ei saa seda pidada vara parimaks kasutuseks.

AralGike puhul on tegemist pikliku maa-alaga, mis asub valdavalt teekaitsevoondis. Tulenevalt aralGike
suurusest, kujust ja paiknemisest, ei vasta araldige turul vabalt kaubeldavate kinnisasjade kriteeriumitele,
mist6ttu muud kasutust kui praegune kasutus araldikel vaartuse kuupéeva seisuga ei ole.

4.2 Hindamismeetodi valik

Hindamisel on rakendatavad peamiselt kolm meetodit: vérdlusmeetod, tulumeetod ja kulumeetod. Meetodi
valik sdltub peamiselt hinnatavast varast ning olemasolevast turuinformatsioonist.

Hinnatava vara turuvaartuse hindamisel kasutame vérdlusmeetodit (sobivaim meetod sarnaste varade
hindamisel).

Vordlusmeetod:

Kinnisvara hindamisel vordlusmeetodil lahtutakse eeldusest, et Ukski informeeritud ostja ei ole ndus
maksma omandatava vara eest rohkem, kui teine ostja hiljuti toimunud analoogse tehingu korral. Hinnatav
vara peab olema vorreldav teiste analoogsetega nii fuusiliste tunnuste, asukoha, majandusliku otstarbe kui
ka ajafaktori naitajate poolest. Turuvaartuse maaramisel on aluseks seos, et turusituatsioon on hindamise
hetkel vastav, st. turul olevate Uksteist asendavate kaupade hinnad on vdrdsed. Vordlusmeetodi eelised
seisnevad selles, et ta p6hineb piirkonna tegelikel hindadel, votab arvesse tegelikku ndudlust ja pakkumist
ning on lihtsalt moistetav ja p6hjendatav.

Antud meetodi puhul hinnatakse turuvaartus hinnatava vara ja hiljuti miidud sarnaste varade vérdlemise
alusel.

Araldike hivitusvaartuse hindamisel oleme lahtunud KAHOS § 12 I6ikest 4, EVS875-12 punktist 6.3.4 ja
punktist 6.7.2.

KAHOS § 12 Idikest 4:

Kui omandamisele kuuluv kinnisasjast tehtav araldige on iseseisvalt kasutatav, hinnatakse araldiget kui
voimalikku muadgiobjekti. Kui araldige ei ole iseseisvalt kasutatav, on hindamise aluseks kinnisasja kui
terviku turuvaartuse vahenemine, mis on pdhjustatud kinnisasjast tehtavast aralGikest ja Umbritseva
keskkonna muutusest

EVS875-12 punkt 6.7.2: Kui araldige puudutab ainult kinnisasja hoonestamata osa, antakse hinnang
Uksnes maale ilma hoonestuseta, seda nii kinnisasja kui terviku, aga ka aralSike vaartuse kohta. Olukorras,
kus araldige puudutab hoonestatud kinnisasja hoonestamata osa, peab hindaja veenduma, et araldike
vaartus iseloomustab piisava adekvaatsusega kinnisasja hoonestatud osa vaartuse vahenemist.

Kuna hindaja hinnangul on &ralbige eraldiseisvana pigem vahe likviidne, siis oleme hindamisel lahtunud
EVS875-12 punktist 6.3.4:

AralGike korral, mis oma suuruse, kuju jms naitajate poolest ei vasta kriteeriumitele, mis on omased turul
vabalt kaubeldavatele kinnisasjadele, v6ib alusena kasutada tUhikuvaartust, mis on omane kinnisasjadele,
millega antud piirkonnas kaubeldakse.

Hindamiskaigu kirjeldus:

1. Hindame katastriiiksuse kui terviku (kasvava metsata metsama) turuvaartuse thikhinna (tulenevalt
asjaoust, et araldige ei ole eraldiseisvalt vodrandatav)

2. Hindame araldike hariliku vaartuse

3. Hindame saamata jaavad tulud ja kaasnevad kahjud
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4. Hindame hivitamisele kuuluva summa liites &raldike hariliku vaartuse, kaasnevad kahjud ja
saamata jaavad tulud

4.3 Katastriiksuse turuvaartuse hindamine

Vordluseks valitud varad?

1, 2, 3ja4, mis sobivad eelkdige ajaliselt ja teada oleva info poolest.

Kaibemaksu info

Varade vordlemisel oleme kasutanud ilma kdibemaksuta sisendeid

Vordlusiuhik

Hektari hind, sest sarnaste maade sektoris kaubeldakse hektari hinna
alusel.

Vordluselemendid:
Ajaline kohandus

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

Vordluselemendi selgitus:
Alates 2023. aasta augustist kuni vaartuse kuupéevani ei ole me antud
turusektoris hindade muutusi tdheldanud

Asukoha kohandus

Metsa aluste maade puhul on makro asukoht vahem tahtis, kuid huvi
tuntakse enam linnade lahistel asuvate vdi suurte metsamassiivide vahel
asuvate lankide vastu.

Ligipaas

Metsamajandamise kontekstis on oluline kinnistule juurdepééasu
olemasolu teelt (véhem oluline on asjaolu, kas tee on avalik v&i mitte, kuid
eelistatum on ligipaas avalikult teelt). Vahem hinnatud on kinnistud, milleni
puudub ligipdasutee ning metsa majandamise tarbeks on vajalik l&abida
mitmeid naaberkinnistuid ja saada erinvaid ndusolekuid. Samuti tuleb
arvestada, et piirnemine pdhimaanteega tihtilugu ei taga ligipaasu
kinnistuni (naiteks kui puudub mahasait ja kinnistu piirneb kraaviga voib
see tdhendada, et metsamaterjali ladustamine maantee laheduses ja selle
aravedu maanteepoolse osa kaudu ei ole vBimalik ning laheneda tuleb
siiski l1abi naaberkinnistute).

Kinnistu pindala

Lageraielankide puhul, mida ostetakse metsastamise eesmargil,
mastaabiefekti turul Uldjoontes ei rakendu.

Kuju Kompaktse kujuga kinnistud on enam hinnatud
Kasvukoha tuip ja Viljakama mulla ja k8rgema boniteediga kasvukohatlibid on enam
boniteet hinnatud (head kasvukohatiiiibid on ndaiteks naadi, janesekapsa, mustika,

angervaksa jt ning vahem hinnatud kasvukohattiubid raba, osja, siirdesoo
vms on Uldiselt seotud liigniiskete piirkondadega. Lisaks on enim hinnatud
boniteediklass la, 1b ja | ning k8ige vahem hinnatud boniteediklass on V)

Teostatud raied

Turuvaartuselt on kérgemad kinnistud, kus osa metsast on kasvama
jdetud, mju sdltub alles jAdnud kasvava metsa osakaalust ja kvaliteedist.

Muid parameetreid ei ole kohandatud, kuna hinnatav vara on vrdlustehingutega samavaarne voi
erinevuse mdju harilikule véaartusele/turuvaartusele on marginaalne.

2 Mulgitehingute tabel, p.3.7.
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Kohandustabel:
Vérreldavad varad
HINNATAV VARA 1 5 3 7
. N Hindamisel lahtuti
Tehinguhind: hektari hinnast 11900 € 16 111 € 23100 € 22 000 €
Hektari hind: 2543 € 3128 € 2866 € 4949 €
Tehingu aeg: 03.2024 sept.23 veebr.24 dets.23 aug.23
Ajaldamine: ) 0% 0% 0% 0%
Ajaldatud hind: 2543 €
Rapla maakond Harju maakond, Rae Laane maakond, Parnu maakond, | Jarva maakond,
Asukoht: Mérjamaa vald ’ vald Vaidasoo’kUIa Léén_e_:-Nigula vald, | Pdhja-Parnumaa J_érva vald,
PaArdu killa ’ ' Piirsalu killa vald, Lehu kila Reinavere kila
Kohandus 0% 0% 0% 0%
. . juurdepéaas avalikult juurdepéas juurdepéaés
Parpnil!(lﬂgba;ﬂlsnnlgui d juurdepéaas avalikult kasutatavallt teqlt avalikult avalikult
mahasait puu d’ub kasutatavalf[ teelt puudub, vf)lmallk kasutatava!t teglt kasutatava!t teglt
Juurdepaas: tenaoliselt vdimalik put_Jdub, paikneb Ié‘\_bl _ puudub v@nmahk puudub v§|maI|k
’ ligipads teiste metsaga naat_)erklnnlstutel |e'1_b| _ Iabl _
metsamajandamiseks kaetud kinnistute pe}lkneva tee, ne}aperklnnlstute, nqaperklnnlstute,
\ibi riigi omandis vahel ligipaésetavus Ilglp:'aiasetavus Ilglpiaiésetavus
oleva kinnistu parem varreldav vorreldav
Kohandus 0% -5% 0% 0%
Pindala (ha) 18708 4,68 5,15 8,06 4,4455
Kohandus ' 0% 0% 0% 0%
koosneb kahest
eraldiseisvast
Kuju kompaktne kompaktne kompaktne kompaktne katastriliksusest,
mis mdlemad on
kompaktsed
Kohandus 0% 0% 0% 0%
kasvukoha titp osja ja sinilille,
naadi, véheses osas valdavalt boniteediklass
Kasvukoha tiiiip jane~sekapsa- _angervaksa, _valdavalt Il sinilille
ja boniteet angervaksa, kddusoo, janesekapsa- vaiksemas osas boniteedikléss |
boniteediklass Il boniteediklass mustika, IV, kehvem
valdavalt | ja Il boniteediklass Il kasvukohatuip ja
vaiksemas osas Il boniteet
Kohandus 0% 0% 20% -10%
valdavas osas .
teostatud lageraie, Ia?tatrale, ;..5.720?
Teostatud raied eelduslikult lageraie lageraie kuid ca 10-15% ;;;?ﬁig?:r?c;:k) lageraie
ulatuses jaanud K
asvama
mets kasvama
Kohandus 0% -10% -15% 0%
Eg?ar:gj;”e 0% -15% 5% -10%
Egl‘gr‘idﬁit;‘g: 2543 € ‘ 2659 € 3009 € 4454 €
Kohanduste
absoluutvaartuste 0% 15% 35% 10%

summa

Kaalutud hektari
hind, (€):

Osakaal
16pphinnas:

763 €

665 €

602 €

1113 €

Hariliku vaartuse/turuvaartuse hindamiseks on sobivaim kaalutud keskmine, kuna varasid on kohandatud
erineval maaral ning kaalumisel saab arvesse vétta kohandamisel tekkinud ebatapsust. Kéige vahem

kohandatud varale antakse suurem kaal ja kdige rohkem kohandatud varale kdige vaiksem kaal.

Kinnistu turuvdartuse dhikhinnaks hindame 3143 €/ha ehk 0,3143 €/m2 ning kinnistu kui terviku
turuvaartuseks hindame: 3143 €/ha * 1,8708 ha = 5880 €.

Hinnatud tulemus ei sisalda kaibemaksu.
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4.4 Araldike ja sellel paikneva kasvava metsa hariliku ja hiivitusvaartuse hindamine

1) Metsamaa vaartuse hindamine (ilma kasvava metsata)
KAHOS § 12 Idige 4

Kui omandamisele kuuluv kinnisasjast tehtav araldige on iseseisvalt kasutatav, hinnatakse araldiget kui
vdimalikku muugiobjekti. Kui araldige ei ole iseseisvalt kasutatav, on hindamise aluseks kinnisasja kui
terviku turuvaartuse vahenemine, mis on pdéhjustatud kinnisasjast tehtavast araldikest ja Umbritseva
keskkonna muutusest.

Araldige ei ole vabal turul eraldi kaubeldav (eelkdige oma suuruse téttu), mistéttu pole vdimalik hinnata
araldike turuvaartust.

Katastritiksuse kui terviku vaartuse vahenemise hindamise tiheks vdimaluseks on katastriiksuse kui terviku
vaartuse hindamine enne araldike teostamist ja peale araldike teostamist ning tulemuste vahe voiks anda
infot vaartuse vahenemise kohta. Kahjuks ei ole suurematest katastriliksustest teostatavate vaikemate
araldigete korral vastav metoodika tihtilugu rakendatav.

Seega oleme lahtunud EVS875-12 6.3.4:

Araldike korral, mis oma suuruse, kuju jms naitajate poolest ei vasta kriteeriumitele, mis on omased turul
vabalt kaubeldavatele kinnisasjadele, v8ib alusena kasutada Uhikuv&artust, mis on omane kinnisasjadele,
millega antud piirkonnas kaubeldakse.

Seega antakse sarnastel puhkudel hinnang &ralGike harilikule vaartusele (definitsioon esitatud hinnangus
Ik 4) jalgides maksimaalselt turuvaartuse hindamise pdhimétteid ja ndudeid. Antud juhul on &ralbike harilik

vaartus (kasvava metsata) tuletatud kinnisasja (kasvava metsata) turuvaartusest thikuvaartuse 3143 €/ha
ehk 0,3143 €/m? kaudu.

Seega oleme araldike hariliku vaartuse (ilma kasvava metsata) hinnanud jargnevalt:
0,3143 €/m?* 533 m2 =~ 168 €.
Hindaja hinnangul iseloomustab é&ralGike harilik véaartus (ilma kasvava metsata) piisava
adekvaatsusega kinnisasja kui terviku vaartuse vahenemist (ilma kasvava metsata).
2) AralGikel paikneva kasvava metsa vaartuse ja huvitusvaartuse hindamine

Aralbikel paikneva kasvava metsa hiivitusvaartusele on allhanke korras metsa vaartuse ja hiivitusvaartuse
arvutused Metsaeksperdi Metsakorralduse OU:
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Kinnistu draldikel kasvava metsa vaartuse arvutus vastavalt Vabariigi Valitsuse m&drus nr 22/18.03.2023 "Kinnisasja erakorralise
hindamise kord"”

Kinnistu nimi: Uuepikani kinnistust kavandatav ralfige
Kinnistu reg nr: 2304437
Katastritunnus: B88402:001:0304
Maakond: Raplamaa
Omavalitsus: Marjamaa vald
Asustusiksus: Paardu kiila
Araldike
Metsamaa pindala: 0,05 ha Arenguklassid
Tagawvara: 5 tm Himetus Pindala, ha "
HR tagavara: 0 tm Valmiv mets 0,05 100
LR tagavara: 7 tm Kokku 0,05 100
Boniteedi kaalutud keskmine: 2,00
Kokkoveokaugus: 25 m
Puuliigid
Puuliik Tagavara, tm .
Lv 1 22
PP 1 23
KLU 1 21
K% 1 15
HB 1 15
Kokku 5 100]
Vddrtused EUR:
Metsa vadrtused: Metsakasvukohatiilibid
1. hiivitusvaartus: 287,08 EUR KET Pindala, ha %
5741,60 EUR/ha AN 0,05 100|
2. harilik vaartus: 144,60 EUR Kokku 0,05 100
2852,00 EUR/ha
Metsa hiivitusvdartuse maaramiseks kasutatud - RMK vahelaohinnad * ja kuluhinnad ***
hind, eur/tm
Puuliik spoonipakk palk peenpalk paberipuit kiittepuit raidmed kulu raiele
LV 72,52 72,52 55,43 61,26 12 54
FP 72,52 | 72,52 55,43 61,26 12 54
EU 92,71 79,52 65,77 55,43 61,26 12 54
K5 303,66 207,92 118,10 79,54 55,43 61,26 12 54
HB 72,52 72,52 55,43 55,43 61,26 12 54
Metsa hariliku viartuse madramiseks kasutatud - RMK vahelachinnad ** ja kuluhinnad ***
hind, eur/tm
Puuliik spoonipakk palk peenpalk paberipuit kiittepuit raidmed kulu raiele
LV 41,37 41,57 38,38 57,52 1445
PP 41,97 41,57 38,38 57,52 14 45
KU 77,55 | ©8,49 51,26 38,39 5752 14,45
KS 221,63 120,35 | 56,22 49,15 38,39 57,52 14,45
HB 41,37 41,57 41,50 38,38 57,52 14 45

* - RME viimase 12 kuu hindadest 2 kirgema keskmisega kuu hindade keskmised. (marts - mai 2023, aasta)

** - BME viimase avaldatud kuu (veebruar 2024) hinnad.
*** _RMEK 2023 Il poolaasta kuluhinnad.
Kaik arvutused on tehtud VW mEdmus 22/2023 metoodika ja valemitega.

Takseerimise kuupdev: 28.03.2024
Arvutuse kuupdev: 15.04.2024

Kuna éaralbike aluse kasvava metsata maa vaartuse on hindaja hinnanud vérdlusmeetodil, siis tdiendavalt
oleme kasvava metsa hindamisel lahtunud Metsakorralduse OU poolt koostatud arvutustest, mille jargselt:

e kasvava metsa harilik vaartus: = 145 €
e kasvava metsa hivitusvaartus: = 287 €.
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Seega on hindaja hinnangul &@ralbike harlikuks vaartuseks kokku 168 € + 145 € = 313 € ehk 0,59 €/m2.

Saamata jaéva tuluna on kéasitletav kasvava metsa hivitusvadartuse ja hariliku vaartuse vahe ehk 142 €.

4.5 Analuus araldike teostamisest tuleneva moju kohta alles jdavale katastriiiksusele

KAHOS § 12 1g 3

Kinnisasja omandamisel viiakse hindamine labi hivitamise eesmargil. Kahju hiivitamine on tegevus, mille
eesmark on kahju kannatava isiku asetamine olukorda, mis on v8imalikult Iahedane olukorrale, milles ta
oleks olnud, kui omandamise asjaolu ei oleks esinenud.

Anallis:

Araldige teostatakse katastriiiksuse la&dnepoolsest osast, mis piirneb Tallinna-Parnu-lkla pdhimaanteega,
kusjuures aralbige ei jaga ega poolita katastriilksust erinvateks osadeks. AralGike teostamise tulemusel
vaheneb katastriiiksuse pindala 2,96% ning see ei oma mdju alles jadva katastriliksuse osa thikvaartusele.
Seoses éralbike teostamisega ning sOidutee laiendamisega, nihkub monevdrra edasi ka avalikult
kasutatava tee kaitsevoond. Arvestades araldike suurust ja paiknemist, siis aralbike teostamisega ei
kaasne olulist negatiivset mdju alles jadva katastriiiksuse funktsionaalsusele ega ka kasutamisele.

4.6 Kaasnevate kahjude ja saamata jaavate tulude hindamine

Kinnistu omaniku esindaja Urmas Vahur kiri e-maili teel 26.02.2024 seoses kaasnevate kahjude ja saamata
jaavate tuludega:

~1ere hr Vainomaa

Helistasin asja.

Edastan Teile 07.02.2024 Transpordiametile sadetud ja siiani vastuseta kirja.

Johtuvalt sellest ei soovi ma araldiget, selle hindamist vms vaid soovin konkreetset vastust
Transpordiametilt oma kirjale.

Lugupidamisega

Urmas Vahur
50 87 763

Saadetud 07.02.2024 kl 14.31

To: dhs@transpordiamet.ee
Cc: lembit.tuimets@transpordiamet.ee

Tere

Oleme véga ndus sellega, et Parnu maantee vajab laiendamist ja 4 realiseks tegemist - hetkel suurte
veoautode vaheline liiklus tippajal on ohtlik.

Vastuseks Transpordiameti poolt allpool lisatud Farad Group OU’le ja Metsaelu OU’le saadetud kirjale on
teatada jargmist:

1) ANNUSE 88402:001:0314 (5,08 ha) ja UUEPIKANI 88402:001:0304 (1,8708 ha) omanikfirmad on
omavahel seotud, st kasitleks mélemat kinnistut koos

2) ANNUSE kinnistule on kogu ulatuses tehtud maapinna ettevalmistus, istutatud 2013 korralikult
kasvama lainud kuusekultuur, mis vajab (ja on ka tehtud 2 korda) lle paari aastasta hooldust

3) UUEPIKANI kinnistul on vana talukoht séilinud vundamendiga
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4) UUEPIKANI kinnistul on tehtud valgustusraiet
5) metsanduslikult on mélemad kinnistud hea boniteediga ja viljakate kasvukohtadega
6) mdlemad kinnistud said soetatud metsa kasvatamise ja talukoha vdimaliku taastamise eesmargiga

Lisatud eelprojektide jargi ja suheldes Transpordiameti td0tajatega saime aru, et seoses tee
laiendamisega plaanitakse nn aralbikele ilma varavateta traataeda loomade tdkestamiseks + 5 m laiust
miratdkkevalli. See muudab seni olemas olnud omanike juurdepaddsu mélemale kinnistule v8imatuks.

Eeltoodust johtuvalt soovin tervenisti mélemat kinnistut vastavalt KAHOS § 10 Ig 1 satestatule kas riigile
muida vOi vahetada samavaarse kinnistu(te) vastu.

M@6lemal juhul on vastavalt KAHOS 8 12-le vajalik kinnistute hindamise tellimine.

Palun kirjalikku seisukohta ja ca ajagraafikut.

Lugupidamisega

Urmas Vahur

50 87 763

Farad Group OU
Metsaelu OU

Taiendavalt on omaniku esindaja kirjutanud hindajale jargenvalt 25.03.2024 (péarast éaralGike
suuruse muutust)

Llere

Kohale ma ei tule.

Hinnata ju vdib, aga araldikega ndusolek sdltub sellest, milline lahendus kinnistutele maantee poolt
ligipaésuks projektis on.

Lugupidamisega

Urmas Vahur

50 87 763

Hindaja on analiilsinud olukorda ja kinnistu omaniku véiteid, teostanud kohapealse paikvaatluse ning on
seisukohal, et oluline negatiivne mdju lisaks &raldike aluse maa ja sellel kasvava metsa vaartusele puudub.
Seega eelnevast tulenevalt ei teki hindaja hinnangul tdiendavaid kahjusid ega saamata jaévaid tulusid

(kasvava metsaga seotud saamata jadvaid tuleviku tulusid on arvestatud metsa hindaja poolt kasvava
metsa hivitusvaartuse arvutamisel ning see on valja toodud punktis 4.4).

4.7 Huvitusvaartuse hindamine

Hindame hivitamisele kuuluva summa liites &ralGike hariliku vaartuse, kaasnevad kahjud ja saamata
jadvad tulud.

Aral®ike harlik vaartus: 313 €.
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Kaasnevad kahjud: puuduvad
Saamata jaavad tulud: 142 €
313 € + 142 € = 455 € = 460 € (nelisada kuuskiimmend eurot) ehk 0,86 €/m? &ralbike pindala kohta.

Vastavalt KAHOS § 11 Ig 6 Tasu maéaratakse alates 1-eurosest vaartusest Uihe euro tapsusega ja alates
100-eurosest vaartusest kiimne euro tapsusega.

Hinnatud hivitusvaartus ei sisalda kaibemaksu.

Hinnatud tulemus on keskmine voi keskmisest mdnevorra madalam +20%.
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Aerofoto:

Allikas: https://fotoladu.amet.ee/ (Pildistuse aeg: 2023-05-19)
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LISA 2 KINNISTUSRAAMATU VALJAVOTE

Registricsa number 2304437

Kinnistusosakond Tartu Maakohtu kinnistusosakond

Kinnistu nirmi Uuepikani

I jagu - KINNISTU KOOSSEIS Sulge @

Katastripidaja markeid vaata maakatastrist

Kande Katastritunnus Sihtotstarve ja asukoht Pindala Info Kande
Mr. kehtivus
1 88402:001:0171 Maatulundusmaa 100%, Rapla 6,76 ha 1.11.2022 kinnistamisavalduse alusel kehtiv

88402:001:0172 maakond, Marjamaa vald, Kurevere 32ha  siit osa eraldatud ja avatud kinnistu

88402:001:0177 kiila, Uuepikani. KatastriGksus on 412ha 22347550 2.11.2022. Kohtunikuabi

88402:001:0304 moocdustatud plaani ja kaardimaterjali 18708,0  Anneli Luur

88402:001:0308 alusel. 2

88402:001:0310 Maatulundusmaa 100%, Rapla 572ha

maakond, Marjamaa vald, Paardu killa,  2,05ha

Uuepikani. Katastritksus on
moodustatud plaani ja kaardimaterjali
alusel.

Maatulundusmaa 100%, Rapla
maakond, Marjamaa vald, Paardu kila,
Uuepikani. Katastritksus on
moocdustatud plaani ja kaardimaterjali
alusel.

Maatulundusmaa 100%, Rapla
maakond, Marjamaa vald, Paardu killa,
Uuepikani.

Maatulundusmaa 100%, Rapla
maakond, Marjamaa vald, Paardu killa,
Uuepikani.

Maatulundusmaa 100%, Rapla
maakond, Mérjamaa vald, Paardu kila,

Uuepikani.

Il jagu - OMANIK Sulge @
Kande Omanik Kande alus Kande
Mr. kehtivus
5 METSAELU Ol {registrikood 11546529) 14.05.2012 asjadiguslepingu alusel sisse kantud 21.05.2012. kehtiv
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Il jagu - KOORMATISED JA KITSENDUSED Sulge @
Kande Kinnistut koormavad piiratud asjadigused (v.a. hipoteegid) Marked piiratud asjadiguste kohta, kande alus, kannete Kande
Nr. ja marked; kasutusdiguse kitsendused muudatused ja kustutamised kehtivus
1 Kasutusvaldus tahtajaga 10 aastat Jorh OU (registrikood 28.12.2023 kinnistamisavalduse alusel sisse kantud 8.01.2024.  kehtiv

12749329) kasuks. Kasutusvaldus tahtajaga 10 aastat alates Kohtunikuabi Sigrid Orumets
kasutusvalduse kinnistusraamatusse kandmisest vastavalt

28.12.2023 lepingu punktidele 2.1, 2.2.4, 2.5 kuni 2.13 ning

28.12.2023 lepingu lisaks nr 4 olevale plaanile.

IV jagu - HUPOTEEGID Sulge @
Kande Hupoteegid Hipoteegi  Marked hipoteekide kohta, kande alus, kannete Kande
Nr. summa muudatused ja kustutamised kehtivus
1 Kustutatud 16.09.2022 kinnistamisavalduse alusel kehtiv

26.09.2022. Kohtunikuabi Mare Tomingas
2 Kustutatud 16.09.2022 kinnistamisavalduse alusel kehtiv

26.09.2022. Kohtunikuabi Mare Tomingas

Asutus: LAHE KINNISVARA HINDAMINE OU
Nimi: Taavo Vainomaa
Kuupaev: 27.03.2024 13:11:10
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LISA 3 KINNISASJA HUVITUSVAARTUSE HINDAMISE TABEL

Kirjeldus ja moju

Huivitusvaartus=turuvaartus Jah (araldike aluse maa osas)
Huvitusvaartus=asendusmaksumus | Ei
Kaasnevad kahjud:
1. Ebhitise likvideerimine voi Ei
kasutuks muutumine,
samuti muude parenduste
kasutuks muutumine
2. Detailplaneeringu Ei
elluviimise vBimaluse
kaotamine vodi
ehitusvbimaluse
vahenemine vbdi kaotamine
3. Metsa, muu taimestiku ja Ei Kasvavat metsa on arvesse
istanduse havimine voetud araldike hariliku
vaartuse arvutamisel, mistottu
seda pole arvestatud kaasneva
kahjuna.

4. Kinnisasjalt avalikult Ei
kasutatavale teele
juurdepéasu likvideerimine
vOi pikenemine

5. Muu kahju Ei
Saamata jaav tulu:
1. Tegutseva ettevitte Ei
tegevuse peatamine
2. Piiratud asjadiguse voi Ei

rendi- ja UUrilepingust

tulenev saamata jaav tulu
3. Muu tulu Jah Kasvava metsaga seonduv
saamata jaav tulu. Vt punkt 4.4
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LISA 4 KASVAVA METSA VAARTUSE JA HUVITUSVAARTUSE ARVUTUSED

Kasvava metsa vaartuse ja huvitusvaartuse arvutused on teostanud allhanke korras Metsaeksperdi
Metsakorralduse OU ning see on lisatud eraldi failina digikonteinerisse.
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Mulla Mulla
ﬁi: :;:; nimetus {E:; I:F} nimetus
Kh' Viga dhuke pacpealne muld Tz Maetud muld
Kh" Ohuke paepealne muld Tz Crletstunud maetud muld
Kr Koreserikas rahkmuld Gor Koreserikas leostunud gleimuld
K Riéihkmuld Go Leostunud gleimuld
Kk Klibumuld Gl Leetfas gleimuld
Kor Koreserikas leostunud muld LPG [Kahkjas leetunud gleimuld
Ko Leostunud muld LG Leetunud gleimuld
K1 Leetjas muld LG Leede-gleimuld
LP Kahkjas leetunud muld Ghil Paepealne turvastunud muld
LkI Nérgalt leetunud muld Gal Kiillastunud turvastunud muld
LEIT Keskmiselt leetumud muld G Kiillastumata turvastunud muld
LEITT Tugevasti leetunud muld LGI Leede-turvastunud muld
Lk} Nargalt leetunud huumuslik leedemuld M ja M™ Viiga dhuke ja dhuke madalsoomuld
L(k)IT Keskmiselt leetunud huumuslik leedemuld M Stigav madalsoomuld
Lik)MIT Tugevasti leetunud huumuslik leedemuld 5" ja S Viga dhuke ja dhuke siirdesoomuld
Lo Primititvme leedemuld (firvmuld) A Stigav sifrdesoomuld
LI Nargalt leetunud leedemuld R'ja R" Viiga dhuke ja dhuke rabamuld
LI Keskmiselt leetunud leedemuld R"' Stigav rabamuld
LIIT Tugevasti leetunud leedemuld E2k Keskmiselt erodeeritud rahkmuld
Ls Sekundaarne leedemuld E2o Keskmiselt erodeeritud leostunud ja leetias muld
Kh'g Gleistunud viga Shuke paepeaine muld E21 i;ijim iselt erodeeritud kahkjas leetunud ja leetunud
Kh'"g Gileistunud ohuke paepealne muld E3k Tugevasti erodeeritud rahkmuld
Krg Grleistunud koreserikas rahkmuld E3o Tugevasti erodeeritud leostunud ja leetjas muld
Ke Gleistunud rahkmuld E31 ﬁ:‘ﬁ;msrr erodeeritud kahkfas leetunu ja feetunud
Kkg Cileistunud kitbumuld D Deluviaalmuld
Korg Gleistunud koreserikas leostunud muld Dy Gleistunud delunviaalmuld
Kog Crleistunud leostumud muld DG Deluviaal-gleimuld
Kig CGrleistunud leetjas muld |4z Crleistunud fammimuld
LPg Gleistunud kahkjas leetunud muld 4G Lammi-gleimuld
Lilg Gleistunud norgalt leetunud muld Eler Lammi-turvastunud muld
Lkllg Crleistunud keskmiselt leetunud muld lAM" Viiga dhuke lammi-madalsoomuld
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Mulia Mufia

‘I:‘:: :;:; nimetns T::; I:r} nimetus
LEkIlIg Crleistunud tugevasti leetunud muld JAM "™ ke lammi-madalsoomuld
Lik)g Crleistunud nargalt leetunud huumuslik leedemuld | |JAM™ Stigav lammi-madalsoomuld
LIl :’;ie{;::::;;a‘ keskmiselt leetunud huumuslik s Sooldunud primitiivne muld
LkIITg :’;ie‘;::::;:‘ tugevasti leetunud humusiik Lir Sooldunud gleimuld
Lig Gleistunud nargalt leetunud leedemuld |ArG 1 Sooldunud twrvastunud muld
Lilg Cileistunud keskmiselt leetunud leedemuld | Ary Sooldunud veealune muld
Lillg Cileistunud tugevasti leetunud leedemuld Gr [Ranniku - gleimuld
Lsg Grleistunud sekundaarne leedemul Gri [Ranniku - furvastunud muld
Gh' Viga ohuke paepealne gleimuld Mr [Ranniku - madalsoomuld
Gh" Ohuke paepealine gleimuld iy Veealune muld
Gkr Koreserikas rihkne gleimuld G Maetud gleimuld
Gk Rihkne gleimuld oM (Muaetud madalsoomuld
B Rusukaldemuld Tu FPuistangumuld
Bg Cileistunud rusukaldemuld Tug Gleistunud puistangumuld
BG Rusukalde gleimuld TuG [Puistangu gleimuld
Ix Eemaldatud muld TuM [Puistangu madalsoomuld
Txg Crleistunud eemaldatud muld Pu [Puistangupinnas
IxG Eemaldatud gleimuld Pug Gleistunud puistangupinnas
IxM Eemaldatud madalsoomuld PuG Glei-puistangupinnas
IxR Eemaldatud rabamuld FPp [Paljandpinnas
Iy Segatud muld Ppg Gleistunud paljandpinnas
Tye Crleistunud segatud muld PpG Glei-paljandpinnas
yG Segatud gleimuld C Tehispinnas
TyM Segatud madalseomuld

Mirkus: Mdnedel mullastiku kaardi osadel voivad olla leetunud litvmullad ja nende gleistunud analoogid leetumisastmete

Lk
Lg

Lkg

Jdrgt eraldamata:

leedemuld
leetunud muld

gleistunud
leedemuld
gleistunud leetunud
mutld

40

Eksperthinnang nr. 0286-24



A- HEAD POLLUTUUBILISED HARITAVAD MAAD

/7

KINNISVARA

AGRORUHM | SIFER BONITEET LOIMIS MULDADE ISELOOMUSTUS
Parasniisked ja ndrkade liigniiskuse
A21 LP, LP(g) 48-60 sl, Is, sl/ls tunnustega kahkjad keskmise
raskusega mullad
Ko;Kor; sl; slils; Is Parasniisked ja ndrkade liigniiskuse
A22 Ko(g); 41-50 tunnustega leostunud ja leetjad
Kor(g) keskmise raskusega mullad
KI; KI(9)
Kuivendatud keskmise raskusega
A4l Kg, Kog, 41-50 sl, Is, sl/ls gleistunud kamarmullad.
Korg, Klg
A42 LPg 48-60 sl, Is, sll/ls Kuivendatud keskmise raskusega

gleistunud kahkjad mullad

B- KESKMISED POLLUTUUBI

LISED HARITAVAD MAAD

B51 Kg, Kog, sl, Is, sl/ls, | Kuivendamata gleistunud keskmise
Korg, Gk, | 38-45 S raskusega ja rasked kamarmullad,
Go, Gor, rahuldavalt kuivendatud keskmise
Gkr raskusega ja rasked kamargleimullad
C- ROHUMAATUUBILISED HARITAVAD MAAD
C6 Go, M’, 21-38 Kdik Hasti kuivendatud turvastunud ja hasti
M7, M I6imised lagunenud turvasmullad
L&imised: Kivisus:
Is — liivsavi Il 1 vi° — maht 5-20 m3/ha, raudkiviveeris 1-10cm
sl — saviliiv II'1 vi° — maht 5-20 m3/ha, raudkiviveeris 1-10cm
s —savi I - maht 5-20 m%ha
Il 1 v2°— maht 5-20 m3/ha, raudkiviveeris 1-10cm
IIk°21 - maht 5-20 m3/ha, raudkivid
Markus:

A21, A41, A42 —teravilja kasvatamiseks parimad mullad
B51 — keskmine pdllumaa
A+B — pdllutidbiline haritav maa
C — rohumaadeks sobiv maa
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VASTAVUSKINNITUS STANDARDI NOUETELE

Kéesoleva hindamisaruande koostanud ja kogu hindamistoimingu labi viinud hindaja kutseline
padevus on piisav hindamistellimuse taitmiseks.

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

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

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

¢ Hindaja on tegutsenud sdltumatu hindajana.

¢ Hindaja on tegutsenud erapooletult ilma mingite isiklike huvideta hindamistoimingu suhtes.

e Hindaja poolt hindamistoimingu eest saadav tasu ei ole seotud hindamistulemusega.

e Hindamistoimingus kasutatud ja hindamisaruandes esitatud andmed on hindajale teadaolevalt
tesed ja korrektsed.

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

Koostaja: /allkirjastatud digitaalselt/

Taavo Vainomaa

Kutseline hindaja 163384

Vara hindaja, tase 7

Eesti Kinnisvara Hindajate Uhingu liige
Tel: +372 5062838
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