KINNISVARA

EKSPERT

EKSPERTHINNANG

Hinnatav kinnisvara: Hoonestamata kinnistu (reg osa nr 1275737)
Aadress: Remmelga, Varbola kila, Marjamaa vald, Rapla maakond

Eksperthinnang nr:  2605-10676-21/AT
Vaartuse kuupdev: 02.05.2026

Hindamisaruande

kuupéev: 25.05.2026

Tellija: Transpordiamet



KINNlSVARA 5
EKSPERT

Sisukord

Kokkuvéte 3
1.  Hinnatav kinnisvara, hindamise eesmark ja eeldused 5
1.1. Hinnatav kinnisvara ja hindamise eesmark 5
1.2. Hindamise eeldused 5
1.3. Algandmed ja kinnisvara tlevaatus 6
2. Hinnatava vara kirjeldus 7
2.1. Asukoht 7
2.2. Omandisuhted ja vara dokumentatsioon 8
2.3. Maakasutus 10
3. Turuiilevaade 1
3.1. Majandus ja kinnisvaraturg 11
3.2. Eesti metsamaa turg 15
3.3. Marjamaa valla metsamaa turg 18
3.4. Turustatavuse anallls 20
4. Hindamine hiivitamise eesmargil 21
4.1. Parim kasutus 21
4.2. Hindamise metoodiline alus ja pdhimdtted 21
4.3. Metsata metsamaa ja kasvava metsa hindamine 22
4.4. Kaasneva kahju, saamata jaava tulu ja hivitamisel kasutatava vaartuse leidmine 31
Lisa 1. Fotod 33
Lisa 2. Kinnistusregistri véljavote 34
Lisa 3. Metsa plaan 35
Lisa 4. P66rdumine omaniku poole 36
Lisa 5. Vastavuskinnitus Eesti varahindamise standardite EVS 875 nouetele 38
Kinnisvaraekspert OU (reg nr 10708639) Hoonestamata kinnistu (reg osa nr 1275737)
Jarve tn 2-3, 11314 Tallinn Remmelga, Varbola kiila, Marjamaa vald, Rapla maakond

Aivar Tomson, +372 5178573 Eksperthinnang nr: 2605-10675-21/AT



KINNISVARA
EKSPERT

Kokkuvote

HINNATAVATE VARADE KOONDANDMED

Hinnatav vara
Aadress

Katastritunnus
Katastriliksuse pindala
Omanik

Omandivorm
Maakasutuse sihtotstarve
Kinnistu hoonestus

Uldplaneering
Detailplaneering

Hoonestamata kinnistu (reg osa nr 1275737)
Remmelga, Varbola kila, Marjamaa vald, Rapla maakond
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Puudub

HINDAMISARUANDE KOONDANDMED

Hinnangu eesmark

Ulevaatuse kuupaev
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HINDAMISTULEMUS

Remmelga, Varbola kiila, Marjamaa vald, Rapla maakond kinnisasja eest makstav tasu KAHOS-e § 11 1g 2
mdistes on vaartuse kuupdeval 26 174 € (kaksiimmend kuus tuhat likssada seitsekiimmend neli) eurot
ja 51 eurosenti.

Tasu KAHOS-e § 11 Ig 2 mdistes koosneb jargnevatest komponentidest:
- tasu maa eest kasvava metsata (aralbike harilik vaartus) 16059,90 eurot ehk 0,30 €/m?taandatuna
maatuki araldike pinnale,
- tasu kasvava metsa eest (araldikel kasvava metsa harilik vaartus) 8129,18 eurot,
- saamata jaav tulu araldike teostamisel 1985,43 eurot.

Otseselt kaasnevat varalist kahju ei esine.

Koostaja:

/ Allkirjastatud digitaalselt /
Aivar Tomson, MRICS

Kinnisvaraekspert OU
hindamisosakonna juhataja

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

Kinnisvaraekspert OU (reg nr 10708639) Hoonestamata kinnistu (reg osa nr 1275737)
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1. Hinnatav kinnisvara, hindamise eesmark ja
eeldused

1.1. Hinnatav kinnisvara ja hindamise eesmark

Hinnatavaks varaks on aadressil Remmelga, Varbola kila, Marjamaa vald, Rapla maakond.

Hindamise eesmark on kinnisasja hindamine hivitamise eesmargil kinnisasja avalikes huvides
omandamise seaduse (KAHOS) § 4 16ige 1 punkt 7 alusel.

Hindamisel lahtutakse tellijalt saadud informatsioonist, et juurdepaas kinnisasjale teeprojektiga seonduvalt
ei halvene.

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

Kinnisasja avalikes huvides omandamise seaduse (KAHOS) §11 I16ike 1 kohaselt peab kinnisasja omandaja
kinnisasja omandamise korral maksma kinnisasja omanikule tasu. Vastavalt sama seaduse §11 Idikele 2
koosneb tasu kinnisasja vaartusest ja hivitisest kinnisasja omandamisega otseselt kaasneva varalise kahju
ja saamata jaava tulu eest. KAHOS-e §12 I6ike 3 kohaselt viiakse kinnisasja omandamisel 1abi hindamine
hivitamise eesmargil, kusjuures kahju huvitamisena k&sitletakse tegevust, mille eesmark on kahju
kannatava isiku asetamine olukorda, mis on vdimalikult l1ahedane olukorrale, milles ta oleks olnud, kui
omandamise asjaolu ei oleks esinenud. Vastavalt KAHOS-e §-le 12 on hinnatavaks vaartuseks uldjuhul
turuvaartus.

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 mulgitegevust, kusjuures osapooled on
tegutsenud teadlikult, kaalutletult ja ilma sunduseta. (EVS 875-1:2015, p. 3.1.11)

Vaartuse kuupéaev on kuupaev, mille seisuga hindamistulemus (vaartus) on esitatud. (EVS 875-1:2015, p.
3.24)

1.2. Hindamise eeldused

Tavapraktikast valjuvad eeldused puuduvad.

Hinnang kehtib eeldusel, et hindajale esitatud andmed ja informatsioon on tdesed ning on taidetud kéiki
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 véi pdhjendatud vajadus.

Hindaja ei ole teinud mingeid uuringuid saastatuse v6i saastuse ohu kohta ega saa seega esitada kindlat
seisukohta, missugune vdiks olla nende véimalik méju 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 méjutada. (EVS 875-4:2024, p. 7.4.10)

Kinnisvaraekspert OU (reg nr 10708639) Hoonestamata kinnistu (reg osa nr 1275737)
Jarve tn 2-3, 11314 Tallinn Remmelga, Varbola kiila, Marjamaa vald, Rapla maakond
Aivar Tomson, +372 5178573 Eksperthinnang nr: 2605-10675-21/AT
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1.3. Algandmed ja kinnisvara ulevaatus

Hindamist puudutavad algandmed on saadud:

e-kinnistusraamatust 17.05.2026;

metsaportaalist 15.01.2026;

Maa- ja Ruumiameti kaardirakendusest 25.05.2026, minukataster.ee-st 25.05.2026 ning Maa- ja
Ruumiameti tehingute andmebaasist seisuga 10.05.2026;

kinnisvaraportaalist kv.ee 25.05.2026;

Méarjamaa valla kodulehekiiljelt 25.05.2026.

Turullevaates kasutatud algallikad on esitatud jooksvalt turullevaate juures.

Hindaja Aivar Tomson tegi hinnatava vara ilevaatuse 02.05.2026. Tehti visuaalne iilevaatus. Ulevaatus
tehti juuresolijateta. Omaniku volitatud isikutele pakuti 18.05.2026 e-maili teel saadetud pé6rdumises (vt
lisa 3) Ulevaatuse juures viibimise véimalust, kuid sellele p66rdumisele ei vastatud.

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

Kinnisvaraekspert OU (reg nr 10708639) Hoonestamata kinnistu (reg osa nr 1275737)
Jarve tn 2-3, 11314 Tallinn Remmelga, Varbola kiila, Marjamaa vald, Rapla maakond
Aivar Tomson, +372 5178573 Eksperthinnang nr: 2605-10675-21/AT
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2. Hinnatava vara kirjeldus

2.1. Asukoht

Aadress

Maakond Rapla maakond

Omavalitsus Méarjamaa vald

Asustusiksus Varbola kila

Lahiaadress Remmelga

Makroasukoht

Kirjeldus Hinnatav katastriliksus asub Marjamaa vallas Varbola kilas

Kaugus keskusest Parnu linnast 79 km, Tallinnast ca 51 km, Marjamaa alevist ca 17 km

Allikas: Maa- ja Ruumiameti kaardirakendus; hinnatav vara on tahistatud oranzi tahisega

Mikroasukoht
Kirjeldus Umbruses valdavalt péllu- ja metsamaa

v Kinnistu piirneb riigiomandis oleva Tallinna-Parnu-lkla teega (tee nr 4), mahasait
Juurdepaas

Varbola-Ruunavere kdvakattega munitsipaalteelt
Kommunikatsioonid Puuduvad

Kinnisvaraekspert OU (reg nr 10708639) Hoonestamata kinnistu (reg osa nr 1275737)
Jarve tn 2-3, 11314 Tallinn Remmelga, Varbola kiila, Marjamaa vald, Rapla maakond
Aivar Tomson, +372 5178573 Eksperthinnang nr: 2605-10675-21/AT



KINNISVARA
EKSPERT

Allikas: Maa- ja Ruumiameti kaardirakendus; hinnatav katastritiksus on piiritletud sinise joonega ja viidatud oranzi tahisega

2.2. Omandisuhted ja vara dokumentatsioon’

Omandisuhted

Kinnistu
registriosa nr

Omandivorm
Omanik

Kanded ja
markused
kinnistusraamatu
Il jaos

1275737

Kinnisasi
OU Priimo Mets (Kohila vald, reg.kood 10359883)

Kinnistusraamatu Il jaos kanded puuduvad

" Kinnisasja registriosa véljavate on lisatud eksperthinnangu lisasse nr 2.

Kinnisvaraekspert OU (reg nr 10708639) Hoonestamata kinnistu (reg osa nr 1275737)
Jarve tn 2-3, 11314 Tallinn Remmelga, Varbola kiila, Marjamaa vald, Rapla maakond
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Maa- ja Ruumiameti kaardirakenduse kitsenduste kaardil on katastritiksuse kohta
margitud:

Kitsendused
"\.J‘ n‘. 24 Lé 1 -‘n 1. m] I.’ llﬂll " l '
‘i Lageent Kitsmibante mOjusda mibius Liksten (m2}
“ r' Rissraa vOl Kaba wwebkssinevisienl 11090
L™ Fesvuuks kattwrvannl SR Ar
R
‘ \,’7‘ Maaparansushiy al IR
| e
‘ Usetege ala 5353268
| &7 Avwbku hawitatava o katteesnond ET552
Eelnimetatud kitsendused ei mdjuta hinnatava vara vaartust, kuivord ei takista
katastriliksuse sihiparast kasutamist metsamaana.
Hupoteegid Puuduvad
Maaomaniku Omaniku volitatud isikutele saadeti 18.05.2026 e-maili teel info hindamise kohta (vt

teavitamine ja

lisa 3). Omaniku volitatud isik hr Aivo Mindel andis juba varasemalt (12.01.2026, vt

tema seisukohad | lisa 4) e-maili teel teada, et ettevote soovib maa vahetada.

Kinnisvaraekspert OU (reg nr 10708639)
Jarve tn 2-3, 11314 Tallinn
Aivar Tomson, +372 5178573

Hoonestamata kinnistu (reg osa nr 1275737)
Remmelga, Varbola kiila, Marjamaa vald, Rapla maakond
Eksperthinnang nr: 2605-10675-21/AT
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2.3. Maakasutus

Maakasutuse peamised naitajad

.
“,‘, 007 9793 T Lt 26 TR SO0\ 00 615 RS
040 GDI 1'“ e ] ;" SO0 001 :23%5%

Qag 901 L

£ . S SR g Mmm)- m

: / . A & <0401 001 1
50931 061 0o I {f n Y PR

0401 D01 M

.
: [ 504310517551 |
! 1 100 ) S0 PR
l | :
i
{

Allikas: Maa- ja Ruumiameti avalik teenus; hinnatav katastriliksus on piiritletud sinise joonega

Aadress Remmelga, Varbola klla, Marjamaa vald, Rapla maakond
Katastritunnus 50401:001:1552

Pindala 53 533 m?

Maakasutuse

. Maatulundusmaa 100%
sihtotstarve

loodusiik rohumaa 5243 m?
2
Kdlvikud Metsamaa 43274 m
Muu maa 5016 m?
Allikas: minukataster.ee
Kirjeldus Hulknurkne, liigendatud, suurust arvestades kompaktne, tasane reljeef
- . Kehtiv Varbola kila hélmav uldplaneering puudub, uus Marjamaa uldplaneering on
Uldplaneering .
koostamisel
Detailplaneering = Puudub
Kasvukohatltp @ Valdavalt angervaksa lI- lll, vihesel maaral jAnesekaps-mustika |
Kinnisvaraekspert OU (reg nr 10708639) Hoonestamata kinnistu (reg osa nr 1275737)
Jarve tn 2-3, 11314 Tallinn Remmelga, Varbola kiila, Marjamaa vald, Rapla maakond

Aivar Tomson, +372 5178573 Eksperthinnang nr: 2605-10675-21/AT
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3. Turuulevaade

3.1. Majandus ja kinnisvaraturg

Ulevaade majanduslikust taustsiisteemist

SKP

SKP kasv Eestis

Statistikaameti andmetel kasvas sisemajanduse koguprodukt (SKP) 2025. aasta
neljandas kvartalis vorreldes 2024. aasta sama ajaga 0,7% ja 2025. aastal kokku
vorreldes aasta varasemaga 0,6%. Jooksevhindades moodustas SKP eelmise
aasta viimases kvartalis 11 miljardit eurot ja 2025. aastal kokku 41,6 miljardit
eurot. 2025. aasta oli Eesti majanduses viimase kolme aasta parim.
Statistikaameti esialgsel hinnangul suurenes sisemajanduse koguprodukt (SKP)
2026. aasta esimeses kvartalis vorreldes eelmise aasta sama ajaga 1,3%. Eesti
Panga majandusprognoosi kohaselt (avalikustatud 31.03.2026) prognoositakse
2026. aastal majanduskasvuks 2,8%, 2027. aastal 2,5% ja 2028. aastal 2,8%.

2026.- 2028. aasta andmete puhul on tegemist Eesti Panga majandusprognoosiga (avalikustatud 31.03.2026)
Allikad: Statistikaamet, Eesti Pank

THI

Statistikaameti andmetel tdusis tarbijahinnaindeks 2025. aastal 2024. aasta
keskmisega vorreldes 4,8%. Tarbijahinnaindeksi muutust méjutasid 2025. aastal
kdige rohkem toidu ja mittealkohoolsete jookidega seotud hinnatbusud, mis
kallinesid aastaga 6,9%. Toidukaupadest kallinesid enim Sokolaad (31,5%), kohv
(31%), linnuliha (15,2%) ning varsked puuviljad ja marjad (12,7%). Samas
odavnesid suhkur (17,1%), kartul (5,7%), varske v&i jahutatud kala (3,9%) ning
téodeldud puuvili (3,9%). Bensiin oli 6,8% ja diislikitus 6,6% odavam.
Statistikaameti andmetel tdusis tarbijahinnaindeks aprillis vorreldes martsiga 0,8%
ja vorreldes 2025. aasta sama ajaga 3,4%. Eelmise aasta aprilliga vorreldes olid
kaubad 3,8% ja teenused 2,8% kallimad. Eesti Panga majandusprognoosi
(avalikustatud 31.03.2026) kohaselt on tarbijahinnaindeksi muutus 2026. aastal
3,8%, 2027. aastal 2,2% ja 2028. aastal 2,2%.

Kinnisvaraekspert OU (reg nr 10708639) Hoonestamata kinnistu (reg osa nr 1275737)

Jarve tn 2-3, 11314 Tallinn

Remmelga, Varbola kiila, Marjamaa vald, Rapla maakond

Aivar Tomson, +372 5178573 Eksperthinnang nr: 2605-10675-21/AT
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Tarbijahinnaindeks Eestis

\
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2026.- 2028. aasta andmete puhul on tegemist Eesti Panga majandusprognoosiga (avalikustatud 31.03.2026)

Allikad: Statistikaamet, Eesti Pank
Statistikaameti andmetel oli viimaste aastate kérgeim tootuse tase 2021.
aasta aprillis ulatudes 8,8%-ni. Seejarel hakkas t66tus tasapisi langema, kuid
alates 2023. aasta Il kvartalist podrdus taas kasvule. 2025. aastal oli t66tuse
maar 7,5%, t66hdive maar 68,5% ja to6jous osalemise maar 74,1%. Toodtuse

Too6turg maar (7,5%), mis naitab, kui suur osa t66jéust on t66tud, oli médédunud aastal
vaid 0,1 protsendipunkti madalam kui aasta varem. 2025. aasta keskmine
t66tute arv oli 56 200, mida on 900 inimese vérra vahem kui 2024. aastal.
Eesti Panga majandusprognoosi (avalikustatud 31.03.2026) kohaselt on
to6tuse maar 2026. aastal 6,8%, 2027. aastal 6,7% ja 2028. aastal 6,6%.

Kinnisvaraturg

Eesti kinnisvaraturg on selgelt Tallinna ja Harjumaa keskne — sinna on

Uldinfo A
koondunud ca 2/3 kogu kinnisvaraturu mahust.
Kinnisvaraekspert OU (reg nr 10708639) Hoonestamata kinnistu (reg osa nr 1275737)
Jarve tn 2-3, 11314 Tallinn Remmelga, Varbola kiila, Marjamaa vald, Rapla maakond

Aivar Tomson, +372 5178573 Eksperthinnang nr: 2605-10675-21/AT
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Kinnisvaraturu diilnaamika Eestis
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Allikas: Statistikaamet, Maa- ja Ruumiamet

Kolme viimase aasta kinnisvaratehingute arv on pisinud sarnasel tasemel. Samas on
Kinnisvaraturu ~ see olnud olulisetl vaiksem vorreldes pikaajalise keskmisega (ca 41 000 tehingut
aktiivsus ja aastas vorreldes ca 49 000 tehinguga sellele eelneval 10-aastasel perioodil (2013-
maht 2022). Tehingute koguvaartus on kahel vimasel aastal siiski kasvanud. Sellest ei saa
jareldada dldist hinnatdusu, vaid areng on olnud turusektorite kaupa erinev.

Kinnisvaratehingute arv Eestis
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Allikas: Maa- ja Ruumiamet

Kinnisvaraekspert OU (reg nr 10708639) Hoonestamata kinnistu (reg osa nr 1275737)
Jarve tn 2-3, 11314 Tallinn Remmelga, Varbola kiila, Marjamaa vald, Rapla maakond
Aivar Tomson, +372 5178573 Eksperthinnang nr: 2605-10675-21/AT
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Laenuturg
Eluasemelaenude kaive hakkas hoogsalt tdusma 2020. a IV kvartalist alates ning oli
korge kuni 2022. aasta IV kvartalini. 2023. aasta | kvartalis langes laenukaive 2019.
aastaga sarnasele tasemele. Ettevotete pikaajaliste laenude kaive tdusis 2021. aasta
IV kvartalis tavaparasest kdrgemale ning jai kdrgemaks 2022. aasta |V kvartalini. 2023.
aasta | kvartalis langes sarnaselt eluasemelaenudele ka ettevotete laenukaive. 2023.
aasta Il kvartalis tdusis laenude kaive taas 2022. aastaga sarnasele tasemele ning oli
suhteliselt stabiilselt sarnasel tasemel 2023. aasta IV kvartalini. 2024. aasta | kvartalis
El langes laenude kaive taas monevdrra, kuid 2024. aasta Il kvartalist alates on
uaseme- s A
laenud ja eluasemelafenuqe osas Iaepukalve téusnud. Seg oli viimati nii I<_9rge 2022. aasta lll
L kvartalis kui euribor alles tdusma hakkas. Ettevotete laenude kaive oli 2025. aastal
gZiijsl'sed kdrge, kuid nagu tavaparaselt, oli | kvartali puhul tegemist mdénevérra vaiksema

- kaibega. Eluasemelaenude kaive on samuti vimaste aastate kdrgeimaid.
ettevotetele

Laenude keskmine intressimaar hakkas tdusma 2022. aasta Il kvartalist ning tdusis
2023. aasta lll kvartaliks eluasemelaenude osas 5-6% tasemele ja ettevotete laenude
osas 6-7% tasemele. Viimati enne seda oli laenude keskmine intressimaar ule 5%
2007. aasta | kvartalist kuni 2008. aasta IV kvartalini. Intressid on 2024. aastast alates
hakanud vahehaaval langema nii eluasemelaenude kui ka ettevdtete laenude osas.
Eluasemelaenude intressimaar oli 2026. aasta martsis 3,75% ja ettevotete pikaajaliste
laenude summaga Ule 1 miljoni euro intressimaar 4,39%.

Laenude kaive ja intress
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Allikas: Eesti Pank

Ettevitete pikaajaliste laenude kaive, min €
Ettevotete pikaajakste laenude intress, %
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3.2. Eesti metsamaa turg?

Metsamaad mulakse uldjuhul koos sellel kasvava metsaga. Kasvava metsata
metsamaa (raielankide) tehingud on pigem harvad. Metsamaa muuk tdhendab

Uldist kogu metsakinnistu muaudki koos sellel kasvava puiduvaruga. Sellisest tehingust
saadav tulu on Uhekordne ja kérgem kui raiediguse muugitulu, sest metsamaa
uus omanik saab peale raie teostamist metsa majandamisega edasi tegeleda.
Asukoht (sh juurdepaas)

o Geograafilise asukoha poolest on metsamaa hinnad koos kasvava
metsaga korgeimad Louna- Eestis. See on suuresti seotud kasvava
metsa parema kvaliteediga. llma kasvava metsata metsamaa tehinguid
toimub aastate 16ikes kogu Eestis ca 100 (ilma puittamestikuta, mitdud
Uhekaupa ja teadaolevalt sdltumatute osapoolte vahel valjaspool
plokktehinguid). Niivérd vaikese tehingute arvu alusel ei ole véimalik vélja
tuua hindade erinevust piirkonniti ehk tegemist on (Uleriigilise turuga.
Kdige hinnalisemad on hea ligipaasetavusega metsakinnistud, kus saab
raieid teha aastaringselt — see tdhendab, et metsa aluspind suudab
metsatehnikat kanda ka vihmasel sugisel ja kevadisel sulaperioodil.
Teede olemasolu muudab lihntsamaks nii raietegevuse, maaparanduse,
valjaveo kui ka uue metsa istutamise ja majandamise — mis tdstab ostjatel
silmis kinnistu atraktiivsust.

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 vérdlemisi vaike ja margatavalt suurem
on tehingute arv pindalaga alates 1,0 ha). Sellest vaiksemal alal puidu

Metsamaa vaartust Ulestootamise kulud on tihti ebaméistlikud. Kui tavaliselt kehtib

mdjutavad tegurid maatulundusmaa puhul reegel, mida suurem kinnistu, seda kdrgem hind,
siis metsakinnistute puhul see ei kehti. Vaiksemad kinnistud on ostjatele
kattesaadavamad ehk likvidsemad, kuna metsa soovivad lisaks
suurfirmadele osta ka eraisikud, kes on valmis ostma kattesaadavuse
tottu just vaiksemaid kinnistuid. Suuremad metsakinnistud on atraktiivsed
just suuremate metsafirmade jaoks, sest metsa majandades on
suuremaid metsakinnistuid korraga kergem hallata — metsatdédde kaigus
tdhendab see vdhem metsatehnika Umber paigutamist ja lihtsamat
logistikat.

Metsamaa viljakus ja kasvukohatlip

o Puistu kasvu kiirus ja puidu kvaliteet séltub mullastiku viljakusest ehk
boniteedist. Kérgemat hinda voib oodata metsamaadelt, mille mullastiku
boniteet on kdérgem. 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
vdrra tdsta. Maaparandust saab teha parast raiet. Enimlevinud probleem
ja mulla viljakuse alandaja meie metsades on liigne niiskus, mida saab
tavaliselt reguleerida kraavide rajamisega. Metsamaa puhul tasub jalgida
ka kasvukohatllpi ehk kindlaks teha, milline puuliik sobib metsamaadele
kdige paremini. Puistu liigi ja kasvukohatlibi omavahelisel sobivusel
kasvab tervem, kvaliteetsem ja elujéulisem mets.

2 Lahtutud on Maa- ja Ruumiameti 2022.- 2024. aasta turuiilevaadetest
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Metsa liigiline ja vanuseline koosseis
o Eesti oludes on kbdige kdrgemas hinnas raiekipsuse saavutanud
okaspuudega metsamaa.
Looduskaitselised piirangud ja majandamispiirangud
Metsamaa vaartust o Metsa majandamise piirangud voi looduskaitselised piirangud on
mojutavad tegurid metsamaa hinna kujundamisel vaga oluline tegur. Erinevatest
looduskaitselistest piirangutest on mojutatud tervelt %: kogu Eesti
metsamaast. Piiranguvdondites on metsa majandamine tavaliselt
piiratud, kuid siiski véimalik. Kui tegemist on metsaga sihtkaitsevddndis,
on igasugune tegevus metsaga keelatud. Siinkohal vdib metsamaa
muudgil arvestada, et iga lisanduv piirang toob mudgihinda allapoole.
Maa- ja Ruumiameti 2024. aasta turutilevaate kohaselt oli metsata metsamaa
mediaankeskmine hind 3 000 €/ha, 2025. aaasta | kvartali seisuga oli vimase
nelja kvartali osas mediaankeskmine hind 2 984 €/ha ja Il kvartali seisuga 2 839
€/ha ning Il ja IV kvartali seisuga 2 739 €/ha. Samas 2026. aasta | kvartali seisuga
oli mediaankeskmine 2 831 €/ha, mis viitab hinnalanguse peatumisele véi isegi
vaikesele tdusule. Tuleb siiski silmas pidada, et tegemist on vaikese tehingute
hulgaga ning iga vaike muutus ei pruugi tdhendada uut suundumust.

Metsata metsamaa
keskmised hinnad

Tehingud metsakinnistutega

Tehingute arvult olid 2025. aastal aktiivseimad Saare ja Parnu maakond, kus tehti vastavalt 154 ja 151
muugitehingut.

Metsakinnistute miiigitehingute arv maakonniti
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Allikas: Maa- ja Ruumiameti paringukeskkond

Kasvava metsaga metsamaa mediaanhind oli 2025. aastal kdrgeim Hiiu maakonnas, olles 6 984 €/ha.
Eestis tervikuna oli mediaanhind 5 376 €/ha. 2024. aastaga vorreldes langes hind ca 6% vérra.
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Kasvava metsaga metsamaa miiiigitehingute mediaanhinnad (€/ha) maakonniti
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Allikas: Maa- ja Ruumiameti paringukeskkond

Kasvava metsaga kinnistute miiigitehingute arv ja keskmine hind (€/ha) Eestis
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Allikas: Maa- ja Ruumiameti paringukeskkond
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Metsata metsamaa keskmine hind (€/ha) Eestis
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Allikas: Maa- ja Ruumiameti paringukeskkond

Metsakinnistute hinnad viimase 2-3 aasta jooksul langenud. See puudutab
Prognoos erinevas raieklpsuses metsi kui ka kinnistuid, kus on hiljuti lageraie tehtud. 2026.
aastal on prognoosida hindade pusimist sarnasel tasemel.

3.3. Marjamaa valla metsamaa turg

Kuni 2021. aastani iseloomustas Marjamaa valla metsamaa mediaanhinna
stabiilne kasv. 2022. aastal tdusis metsamaa mediaalhind oluliselt, kuid
asjaolu vdib pidada pigem erakorraliseks. 2021. aastaga vdrreldes on alates
2023. aastast toimunud stabiiine mediaanhinna kasv, mis 2024.a. langes
tasemele 4 000 €/ha ja on pusinud sellel tasemel.

Metsamaa
mutgitehingud

Pindala, ha Tehingu summa, € Pinnaiihiku hind, €/ha

Arv Keskm Kokku Min Maks Min Maks Mediaan Keskm
2018 92 9,2 2706996 2300 100000 381 16247 2901 3600
2019 78 9,4 2139721 1750 190 000 500 11445 2452 3108
2020 108 10,5 4203862 1912 204 747 331 15397 3011 3905
2021 151 12,0 8875712 1000 355000 136 18970 3792 4934
2022 43 8,6 2981271 1500 323511 267 20177 7862 8 252
2023 48 8,3 2279007 6600 130860 398 18333 5358 6 183
2024 83 7,8 3700781 3000 190000 188 14248 4099 5379
2025 54 11,0 3264756 1666 473000 314 22520 4370 5754

Allikas: Maa- ja Ruumiameti paringukeskkond
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Metsamaa tehingute arv ja mediaanhind (€/ha) Marjamaa vallas
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Allikas: Kinnisvaraekspert, Maa- ja Ruumiameti paringukeskkond®

Marjamaa vallas asuva metsamaa miiiigitehingud 2024. ja 2025. aastal
Tehingu- Metsa-

Tehingu- Pindala, hind ha maa

Kiila Kuupdev hind, € ha kohta, € osakaal Kommentaar
Korvetaguse killa  18.03.2024 28 239 6,97 4052 100,0% Korgemate puude osas raiet tehtud,
madalam puistu on alles
Korvetaguse killa  18.03.2024 15 761 3,89 4052 959% Kérgemate puude osas raiet tehtud,
madalam puistu on alles
Manni kiila 29.02.2024 18 500 5,83 3173 97,4% Raiet tehtud
Manniku kila 15.03.2024 10 000 3,2 3125 100,0% Enamuses metsaga kaetud
Teenuse kiila 24.05.2024 7 891 2,63 3000 95,1% Raiet tehtud
Rassiotsa kiila 08.08.2024 10 500 3,8433 2732 100,0% Cnamuses raiet tehtud, lounapoolses osas
hdredamalt osa metsa alles jaetud
Kohtru kiila 28.08.2024 4100 3,2003 1281 97,7% Enamuses metsaga kaetud
Lokuta kiila 08.10.2024 5000 1,9899 2513 92,0% Metsaga kinnistu
Luiste killa 20.10.2024 28 000 9,2038 3013  955%  Raettentud kuid horedalt ca pool metsa
alles jaetud
Sipa kila 06.11.2024 | 57 000 14,0683 4 052 94,3% Osaliselt metsaga kinnistu
. . Raiet tehtud, kuid Idunapoolses osas osa

0, )

Tiduvere kiila 19.12.2024 12 000 4,4615 2690 86,8% metsa alles jaetud
Tiduvere kiila 07.01.2025 15000 4,4615 3362 86,8% Osaliselt teostatud raiet
Velisemdisa kiila 18.02.2025 30 000 8,8473 3391 84,9% Metsaga metsamaa
Pélli kiila 21.02.2025 100 000 34,9635 2 860 96,9% Ca 80% ulatuses teostatud raiet
Kangru kila 26.03.2025 22 000 5,8013 3792 95,7% Metsaga metsamaa
V.glgu-Vanaméisa 27.03.2025 15 000 4,7247 3175 89,5% Teostatud raiet, vahesel mééira_l__puid
kiila alles jaetud
Maidla kila 10.07.2025 55 000 15,438 3563 93,4% Ca 2/3 ulatuses raiet tehtud

3 Tehinguinfo parineb Maa- ja Ruumiameti tehingute andmebaasist. Valimisse on véetud hoonestamata maatulundusmaa
muugitehingud Marjamaa vallas, mille pindala on vahemalt 2 ha ning mille kdlvikuks on vahemalt 80% ulatuses metsamaa. Valimist
on valja jaetud tehingud, mille puhul hindajale teadaolevalt ei ole tegemist vabaturutehinguga. Esitatud tehingute tausta ei ole siiski
detailsemalt kontrollitud ja tehingute hulgas voib olla selliseid, mida ei saa kasitleda vabaturutehingutena. Kohandamisel kasutatavad
tehingud on esitatud paksus kirjas. Tabelis toodud tehingute hinnad ei sisalda kaibemaksu.
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Teenuse kila 09.09.2025 38 150 16,2011 2 355 98,3% Ca poole ulatuses raiet tehtud

Marjamaa vallas asuva metsamaa miiligipakkumised (22.05.2026 seisuga)

Vald/linn Kiila/ alevik Miuiigihind, € Maaiiksuse Hind, €/ha Kommentaarid
pindala, ha
Hinnanguliselt | jarjekorra
raiet ca 260 tm kava alusel.
Kogutagavara kinnistul on
hinnaguliselt 800 tm.
Puuliikidest kask, haab,
lepp, mand. Lligikaudu 1,8
hektaril paikneb vana
kraavitatud heinamaaniit,
mida puhastati viimati 2021.
aastal.
Sinilille, naadi ja
angervaksa
kasvukohatulp, valdavalt |
boniteet. Kasvava metsa
kogutagavara ca 400 tm.
Valdavalt keskealised
puistud, kus domineerivad
kask, kuusk ja haab.
Marjamaa vald | Ringuta 47 000 8,36 5600 2024. aastal on teostatud
lageraie 1,32 ha ulatuses,
mille jargselt lank on jaetud
looduslikule uuenemisele.
Lisaks kasvab 5,65 hektaril
noorendik, mille puuliigiline
koosseis koosneb
peamiselt lepast, haavast ja

Méarjamaa vald | Vigala-Vanamdisa 48 000 6,91 6 900

kasest.

Allikas: kv.ee
3.4. Turustatavuse anallus

Vara |6ppkasutaja Vara I8ppkasutajaks on metsandusettevétted.

Léppkasutajaid iseloomustavad  Vara |6ppkasutajad on erineva suurusega ja asukohaga
tunnused metsandusettevdtted.

Vastavus turusegmendi Tulenevalt hinnatava vara olemusest ja raieklipse metsa olemasolust,
nduetele on tegemist pigem atraktiivse varaga.

Léppkasutajate hulk, kes

soovivad ja saavad hinnatavat

vara soetada

Konkureeriv pakkumine Kinnisvaraportaalis kv on vaartuse kuupdeva seisuga konkureerivaid
metsamaa pakkumisi Marjamaa vallas pigem vahemal hulgal, teostatud
raiega metsamaid pole aga Uldse pakkumisel.

Ldppkasutajate hulk on tulenevalt vara olemusest ja vaartusklassist
keskmine.

Muugiperiood (likviidsus) Piiratud pakkumise tingimustes on tegemist likviidse varaga. Eeldatav
muugiperiood kuni 1 aasta.

Alternatiivsed kasutused Hindaja hinnangul alternatiivsed kasutused puuduvad.
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4. Hindamine huvitamise eesmargil

4.1. Parim kasutus

Vara parim kasutus — vara kodige tdenaolisem kasutus, mis on fuusiliselt voimalik, vajalikult pdhjendatud,
Oiguslikult lubatav, finantsmajanduslikult teostatav ning mille tulemusena hinnatav vara omandab kdrgeima
vaartuse. (EVS 875-1:2015, p. 7.1.2.)

Hindamisele kuuluv katastrilksus on maakatastris registreeritud kui maatulundusmaa, selle pindala on
53 533 m?. Katastriliksuse kolvikuline koosseis on peamiselt metsamaa, vahesel maaral looduslik rohumaa
ja muu maa.

Kehtiv Varbola kila hdlmav uldplaneering puudub, uus Marjamaa valla Uldplaneering on koostamisel.
Kehtiv detailplaneering samuti puudub.

Umbruses on péllumaa ja metsamaa.

Tulenevalt hinnatava vara asukohast ja olemasolevast kasutusest ning ndudlusest olemasolevas kasutuses
oleva maa jarele, on katastrillksuse parimaks kasutuseks metsamaa.

4.2. Hindamise metoodiline alus ja pohimotted

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

Vérdlusmeetodi ehk turupbhise kasitluse korral vorreldakse hinnatavat vara sarnaste mulidud varade
hindadega, kasutades selleks erinevaid vdtteid. Turuvaartuse hindamisel on meetodi aluseks
asenduspbhimbte: potentsiaalne ostja ei ole valmis maksma vara eest rohkem, kui sarnaste varade
eest tavaliselt turul makstakse. Vordlusmeetodil leitakse hinnatava objekti vaartus sarnaste objektidega
toimunud tehingute analtuusimisel. Piisavalt aktiivse turu olemasolul vdib seda meetodit pidada
turuvdartuse hindamiseks sobivaimaks ja tapseimaks. Turuvaartuseni joutakse vordlusmeetodi
rakendamisel juhul, kui kéik hindamisel aluseks olevad vdrdlustehingud on tehtud vaba turu
tingimustes. (EVS 875-1:2015, p. 9.4.2)

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

Kasvava metsa turuvaartuse hindamiseks kasutatakse tulumeetodit.

Tulumeetodi ehk tulupbhise kasitluse korral hinnatakse vara vaartust, arvutades oodatava tulu
nlldisvaartuse. Tulupbhised kasitlused on - tulu kapitaliseerimine, - diskonteeritud rahavoo analliUs.
(EVS 875-1:2015, p. 9.4.3.1).

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

Kasvavale metsale leitakse harilik vaartus ja hivitamise eesmargil hinnatud vaartus. Kinnisasja erakorralise
hindamise korra § 36 16ige 8 satestab, et kui metsaga kinnisasja harilik vaartus on kdrgem kui hivitamise
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eesmargil hinnatud vaartus, kasutatakse hivitamisel harilikku vaartust. Kui hlvitamise eesmargil hinnatud
kasvava metsa vaartus on kdrgem kui harilik vaartus, kasitletakse vaartuste vahe saamata jaava tuluna.

Metsamaa turuvaartus saadakse metsata maa ning kasvava metsa turuvaartuste summeerimise teel.

Saamata jaava tuluna kasitletakse raieklipse metsa niidisvaartuse (pohineb teoreetiliselt raiekiipsuseni
kasvatud metsa vaartuse kuupaeva diskonteeritud puhastulul) ja metsa tdnase turuvaartuse vahet.

4.3. Metsata metsamaa ja kasvava metsa hindamine

Metsata metsamaa hindamine

Vordlustehingute ja vordluselementide valik ning kohandamise péhimétted

Vordlus-
tehingute valik

Vordlusithiku
valik

Tehingute
ajaldamine

Vordluselemen
tide valik ja
kohandamine

Punktis 3.3 esitatud tehingutest on vérdlustehinguteks valitud vdimalikult hiljuti
hinnatava varaga sarnaste varadega toimunud tehingud. Kohandamisel kasutatavate
vordlustehingute valikul on arvestatud maaiiksuse asukohta (Marjamaa vald), tehingu
toimumise aega ning kélvikulist koosseisu, aga ka tehingu poolte omavahelise seose
puudumist ja plokktehingus osalemise valistust. Kdigi kohandamisel kasutatavate
maauksuste puhul on kontrollitud madgitehingute tausta.

Hind, Kaibemaksu

Asukoht Kuupédev Hind, € €/ha Pindala, ha sisaldumine
hinnas

Marjamaa

vald, Manni 29.02.2024 18 500 3173 5,83 Ei

kila

Marjamaa

vald, Tiduvere 07.01.2025 15000 3362 4,4615 Ei

kila

Marjamaa

vald, Valgu- 27.03.2025 15 000 3175 4,7247 Ei

Vanamoisa

kila

Kuna taoliste varade puhul teevad turuosalised oma otsuseid lahtuvalt Ghikuhinnast,
siis on vordlusuhikuks valitud tehinguhind taandatuna maaiksuse pindalale (€/ha).

Kuna metsata metsamaa hinnad 2024- 2025 langesid (vt 3.2.), siis on esimest
vordlustehingut ajaldatud -10% (mediaanhind 2024 | kv 3 140 €/ha ja 2026 | kv 2 831
€/ha) ja teist ja kolmandat -5% (mediaanhind 2025 | kv 2 984 €/ha ja 2026 | kv 2 831
€/ha).

Vordluselementideks on valitud tulenevalt hinnatava vara isedrasustest jargmised
enim vara vaartust mojutavad tegurid:
e Makroasukoht

o Kui korvale jatta saared ja muud raskesti ligipdasetavad asukohad, siis
enamjaolt olukisi erinevusi ei ole. Maaravaks on veokaugused, mis omakorda
on seotud kaugustega eelkdige puidutddstustest ja sadamatest.

Kinnisvaraekspert OU (reg nr 10708639)
Jarve tn 2-3, 11314 Tallinn
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Vordluselementide
valik ja
kohandamine

Tehinguhind, €
Tehinguhind, €/ha
Tehingu aeg

Kohandus

Ajaldatud
tehinguhind, €/ha

Makroasukoht

Kommentaar

Kohandus

Mikroasukoht ja juurdepaas
o AnalliUsitakse paiknemist eelkdige suuremate teede suhtes ja
juurdepaasu. Enamjaolt suuri erinevusi ei esine ja kohandused on
sellest tulenevalt pigem vaikesed. Kui tegemist on asustuse laheduses
paikneva maaga, voib sellel ka ehitusdiguse puudumise korral olla
lisavaartus seeldbi, et seda ostetakse nn lisamaaks olemasoleva
hoonestuse juurde.
Maatulki suurus
o Kui enamjaolt mdjutab kinnisvara hindu mastaabiefekt, siis metsamaa
puhul see ei kehti.
Kélvikuline koosseis ja kasvava metsa olemasolu

o Kui haritava maa ja metsamaa keskmised hinnad on tavaliselt samas
suurusjargus, siis looduslik rohumaa ja muu maa on haritava maaga
vorreldes tavaliselt odavamad. Tervet Eestit hdlmavale statistikale
tuginedes on hinnaerinevus 40% suurusjargus. Raiesmikud on
madalamalt hinnatud kui kasvava metsaga maalksused.

Kasvukohatulp ja boniteet

o Maa tulupotentsiaal kasvukohatilipide ja boniteetide 16ikes on erinev.
Lahtutakse korralise hindamise metoodikas rakendatavatest
koefitsientidest, mis iseloomustavad erinevusi tulupotentsiaalis.

Kuju, kitsendused ja reljeef

o  Kuju, kitsendused ja reljeef on olulised vaartust mdjutavad tegurid,
kuid mdjutavad vaartust eelkdige siiski vaid olukorras, kui tegemist on
oluliste kdrvalekalletega. Tavaliselt on maatikid suhteliselt
kompaktsed ja reljeefilt tasased ning vajadus kohanduste jargi
puudub. Vara sihiparast kasutust takistavatel kitsendustel on

negatiivne moju vara vaartusele.

Hinnatav vara
Rapla maakond

Mérjamaa vald
Varbola kila

Remmelga

Varbola kiila, Parnu
linnast ca 79 km,
Tallinnast 51 km ja
Méarjamaa alevist ca
17 km kaugusel

Vorreldav vara 1
Rapla maakond

Marjamaa vald

Manni kiila

18500,00

3173,24

29.02.2024

-10%

2855,92
Manni kula, Parnu
linnast ca 40 km ja

Méarjamaa alevist ca
17 km kaugusel

Sarnane
0%

Vorreldav vara 2
Rapla maakond

Mérjamaa vald

Tiduvere kila

15000,00
3362,10
7.01.2025
-5%
3193,99

Tiduvere kiila,
Parnu linnast ca 57
km ja Méarjamaa
alevist ca 19 km
kaugusel

Sarnane
0%

Vorreldav vara 3
Rapla maakond

Méarjamaa vald

Valgu-Vanamdisa
kila

15000,00
3174,80
27.03.2025
-5%
3016,06

Valgu-Vanamaisa
kila, Parnu linnast
ca 55 km ja
Mérjamaa alevist ca
15 km kaugusel

Sarnane
0%
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Mikroasukoht ja
juurdepaas

Kommentaar
Kohandus

Maatiiki suurus, ha
Kommentaar

Kohandus

Kolvikuline
koosseis ja kasvava
metsa olemasolu

Kommentaar

Kohandus

Kasvukohatiiiip ja
boniteet

Kommentaar

Kohandus

Kuju, kitsendused ja
reljeef

Kommentaar

Kohandus

Summaarne
kohandus
Summaarne
kohandus, €/ha
Kohandatud
tehinguhind, €/ha

Umbruses valdavalt
metsamaa, piirneb
|danest Tallinn-Parnu-
Ikla teega,
juurdepaas
kdvakattega
munitsipaalteelt

5,3533

Metsamaa 94%, muu
maa 6%

Angervaksa Il 80,7%,
angervaksa Il 10,7%,
janesekapsa-mustika
8,6%

Hulknurkne,
liigendatud, vaartust
mdjutavad
kitsendused
puuduvad, tasane
reljeef

Umbruses valdavalt
metsamaa,
pdllumaad ja hajali
paiknevad elamud,
juurdepaasutee
puudub, kaugus
lahimast
munitsipaalteest
(kruuskattega) Iabi
2 kinnistu ca 300 m

Halvem
5%
5,83
Sarnane
0%

Metsamaa 98%
(raiesmik), muu
maa 2%

Sarnane

0%
Janesekapsa-
mustika la- 8,1%,
janesekapsa-
mustika |- 50,9%,
janesekapsa-
mustika Il- 20,4%,
tarna-angervaksa
M- 11,7%,
angervaksa ll-
4,6%, sinilille 11-
4,3%

Parem

0%
Hulknurkne,
kompaktne, vaartust
mdjutavad
kitsendused

puuduvad, tasane
reljeef

Parem
-5%
0%
0,00

2855,92

Umbruses valdavalt
mets ja hajali
paiknevad elamud,
juurdepadasutee
puudub, kaugus
Idhimast
munitsipaalteest
(kruuskattega) labi
riigiomandis kinnistu
ca400 m

Halvem
5%
4,4615
Sarnane
0%

Metsamaa 87%,
looduslik rohumaa
9%, muu maa 4%
(tle 80% raiesmik,
Uksikud puud, alla
20% keskealine
kaasik)

Parem, osaliselt
keskealine mets

-10%

Angervaksa II-
82,4%, janesekapsa
117,6%

Parem

-5%
Ebakorraparane
hulknurk,
kompaktne, vaartust
mdjutavad
kitsendused
puuduvad, tasane
reljeef

Parem
-5%
-15%
-479,10

2714,89

Umbruses valdavalt
mets, pdllumaad ja
Uksikud hajali
paiknevad hooned,
juurdepaasutee on
pinnaskattega tee,
Kaugus lahimast
munitsipaalteest
(kruuskattega) labi
2 eraomandis
kinnistu ca 350 m

Halvem
5%
4,72
Sarnane
0%

Metsamaa 90%
(raiesmik), haritav
maa 7%, muu maa
2%, looduslik
rohumaa 1%

Sarnane

0%

Sinilille 1- 59,0%,
sinilille 1I- 41,0%

Halvem

10%
Hulknurkne,
ebakorraparane,
kompaktne, vaartust
mdjutavad
kitsendused
puuduvad, tasane
reljeef

Parem
-5%
10%
301,61

3317,67
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Kohanduste
absoluutvaartuste 20% 30% 25%
summa

Kaalud 0,40 0,25 0,35

Kaalutud keskmine
tehinguhind, €/ha

Kaalutud keskmine
tehinguhind, €/m?

2982,28 1142,37 678,72 1161,18

0,30

Enam kohandatud tehingutele on antud vaiksem ja vdhem kohandatud tehingutele suurem kaal.
Kinnistu kui terviku metsamaa vaartus on:
53 533 m? x 0,30 €/m? = 16 059,90 €

Seda kui harilikku vaartust saab kasutada kinnisasjade vahetamisel. Hinnatud vaartus ei sisalda
kaibemaksu.
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Kasvava metsa hindamine

Metsa takseeriseloomustus ning hindamine on tehtud 05.05.2026 Metsaekspert OU poolt. Valitééd tegi
01.05.2026 Peep Pontson.

v K Dia- - Tagavara Baas- Valja- Kahjus-| UR |
an- Or | mee- | Rinnas- | Téius =~ .. ¥ | kor- raie falud | ealine
Koosseis : Kasvav Lama- 1 ‘ |

us gus ter | pindala mits puit gus i— I R-2~I R3 puud | alates |

ER:1, 2.17 ha, Il bon (H100=26.0) kuivendatud angervaksa haavik, noorendik
Tootlik metsamaa, juurdekasv 0.3 tm/(haxa), 4. tuleohuklass

(e | 9% | pusik | a [ m [ om [mma | % [ mma wer | wmma (w00 % | % [ a
Kokku: 3 6 12 26.0 2065
1 40 haab 3 2.0 1 1600 tk/ha i i 25
1 35 hall-lepp 3 2.0 1 1400 tk/kha 1 1 1
1 25 kask 3 2.0 1 1000 tk/ha 1 1
Y 55 kask 75 22 24 5 tk/ha 2 5 1
Y 30 mand 85 24 26 2 tk/ha 1 3 1
Y 15 hall-lepp 55 17 17 3 tk/ha 1 1 1
KAHJUSTUSED
kahjustus puu- d § puude kahjustuse
liik cm arvust ulatus m aste
pdder HB 1 25 tugev
teized XS 24 1 keskmine
teised LV 17 1 keskmina
teised MA 26 1 keskmine
taised KSs 1 1 keskmine
teised LV 1 I keskmine

Isedrasused: koossels ebalhrlane, koosseis grupiline, tdius vdil lilrus ebauvhrtlane
Tehtud tébdd: lageraie 2023

ER:2, 0.65 ha, Il bon (H100=26.0) kuivendatud angervaksa haavik, noorendik
Tootlik metsamaa, juurdekasv 1.4 tm/(haxa), 4. tuleohuklass

e | % | puuik | a | m | em | mPma | % | tmha| wmer | tmma [H10o] % | % | a |
Kokku: 3 19 12 26.0 2083
1 80 haab 3 2.0 1 16000.. 7 4 25
1 10 hall-lepp 3 2.0 1 2000 tk/ha 1 1 1
1 10 kask 3 2:0 1 2000 tk/ha 1 1 1
Y 100 mand 50 23 26 18 tk/ha 10 7 1
KAHJUSTUSED
kahjustus puu- d § puude kahjustuse
liik cm arvust ulatus m aste
pdder HB 1 25 tugev
teised MA 26 1 keskmine
teised Ks 1 1 keskmine
teised LV 1 1 keskmine
Tehtud t&bdd: lageraie 2023
Kinnisvaraekspert OU (reg nr 10708639) Hoonestamata kinnistu (reg osa nr 1275737)
Jarve tn 2-3, 11314 Tallinn Remmelga, Varbola kiila, Marjamaa vald, Rapla maakond
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Dia- Tagavara Baas- Vaija- Kahjus-| UR
Van- | Kdér | mee- | Rinnas- | Taius | X o | kbr- rale tatud | ealine
Koosseis Kasvav Lama- |
us us indala — 1 !
g ter | pi mats puit qus R’l R2 l R3 puud | alates

[ER:3, 0.14 ha, lll bon (H100=23.5) kuivendatud angervaksa mannik, kiips mets
Tootlik metsamaa, juurdekasv 3.9 tm/(haxa), 3. tuleohuklass

rnne | % | puuik | a | m | em | m'ma | % | tmha| tmier | tmma | H100| % | % | a
| Kokku: 91 ' 26.0 74 281 39 23.5 ) ' 2032
1 45 mand 105 24 34 26.0 T4 126 18 1
1 37 mand 75 22 24 104 15 1
1 15 haab 70 28 36 4z 6 50
1 3 kask 55 16 16 8 1 1
KAHJUSTUSED
kahjustus puu- d § puude kahjustuse
liik em arvust ulatus m aste
| teised MA 34 1 keskmine
| teised MA 24 1 keskmine
teised XS 16 1 keskmine
haavataelik HB 36 50 nérk
ER:4, 0.30 ha, Il bon (H100=26.0) kuivendatud angervaksa haavik, noorendik
Tootlik metsamaa, juurdekasv 0.3 tm/(haxa), 4. tuleohukiass
rinne | % ' bud)’lk la | m | em .m?/'ha [ %Htm/rha. tmier | tm/ha H1oo % . % | a
. Kokk;l: A A jA A A ' - lDA 3‘ ‘26.(}‘ . . 206.:{
1 65 haab 3 2.0 1 2600 tk/ha 1 25
1 20 hall-lepp 3 2.0 1 800 tk/ha 1
1 13 kask 3 2.0 1 520 tk/ha 1
1 2 vaher 3 2.0 1 80 tk/kha -
Y 95 mand 85 24 34 8 tk/ha 8 2 1
Y 5 kuusk 45 10 140 3 tk/ha 1
KAHJUSTUSED
kahjustus puu- d § puude kahjustuse
liik cm arvust ulatus m aste
| poder HB 1 25 tugev
teised MAa 34 1 keskmine
| teized KU 10 1 keskmine
teised XS 1 1 keskmine
| teised LV 1 1 keskmine
| teised VA 1 il keskmine
Isedrasused: kasvukohatidp varieerub, tdius voéi liitus ebaithtlane
Tehtud todd: lageraie 2023
Kinnisvaraekspert OU (reg nr 10708639) Hoonestamata kinnistu (reg osa nr 1275737)
Jarve tn 2-3, 11314 Tallinn Remmelga, Varbola kiila, Marjamaa vald, Rapla maakond
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i oy Dia- & | Tagavara | Baas- V:llfa- Kahjus-| UR
Koosseis i sur | fog pﬁﬁifa - K;se'gv L:Z? 'fu's' Ri] ’R: [73] ?'uzg ‘ :z;g:
ER:5, 0.11 ha, lll bon (H100=21.1) kuivendatud angervaksa kaasik, kiips mets
Tootlik metsamaa, juurdekasv 4.7 tm/(haxa), 4. tuleohukiass
’nnna-‘ % puuditk a m | cm ‘m>2/haT % fumha' tmfer rm/ha‘moo: % % a"
| Kokku: 70 ’ 31.0 128 266 29 21.1 2026
1 95 kask 70 18 18 31.0 128 252 28 1 '
1 5 mand 70 18 18 13 1 1
KAHJUSTUSED
kahjustus puu- d § puude kahjustuse
liik cm arvust ulatus m aste
teised MA 18 1 keskmine
teised KS 18 1 keskmine
Isedrasused: t3ius vol liitus ebauhtlane
ER:6, 0.43 ha, | bon (H100=30.0) kuivendatud janesekapsa-mustika haavik, noorendik
Tootlik metsamaa, juurdekasv 0.5 tm/(haxa), 3. tuleohuklass
'n'nne. % [ puuitk i a | m [ cm vm"/ha [ % | tm/ha' tmder [ tm/ha 7H1007 % % a
‘ Kokkc-/: - - 3- - - - - 10. 4- -30.0- A 206;?;
1 70 haab 3 2.0 1 3500 tk/ha 1 1 25
1 18 hall-lepp 3 2.0 1 800 tk/ha 1
1 10 kask 3 2.0 1 500 tk/ha 1
1 1 mand 7 1.0 50 tk/ha 1
1 1 kuusk T 1.0 50 tk/ha 1
Y 80 mand 85 5 28 9 tk/ha 6 3 1
¥ 20 kask 45 12 12 24 tk/ha 2 1 B
KAHJUSTUSED
kahjustus puu- d % puude kahjustuse
liik cm arvust ulatus m aste
pdder HB 1 25 tugev
teised LV 1 1 keskmine
teised KS 1 1 keskmine
teised KU 1 keskmine
teised MA 1 keskmine
teised MA 28 1 keskmine
teised Ks 12 1 keskmine
Isedrasused: tdius vol liitus ebathtlane
Tehtud todd: lageraie 2023
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" e Dia- - Tagavara Baas-| Véallja- Kahjus-| UR
‘an- mee- | Rinnas- | Taius = 3 | ' kbr- raie tatud | ealine
Koossels ‘ Kasvav Lama-

us Qus ter | pindala Tiats puit gus R1"] B2 I R3| puud | alates

ER:7, 0.29 ha, Ill bon (H100=21.4) kuivendatud angervaksa kaasik, keskealine mets
Tootlik metsamaa, juurdekasv 3.3 tm/(haxa), 4. tuleohuklass

nnne % | pulik \ a \ m em :m?)ha % tm/ha Im/er tm/ha iH100'i % ‘ % a |
Kokku: 55 12.3 55 95 28 21.4 2041
1 95 kask 55 16 14 12.3 55 a0 26 1 '
1 5 mand 65 18 26 5 1 1
KAHJUSTUSED
kahjustus puu- d § puude kahjustuse
liik em arvust ulatus m aste
teised MA 26 1 keskmine
teised KS 14 1 keskmine

Isedrasused: tdius voi liitus ebathtlane, vanus ebaiuhtlane

ER:8, 0.94 ha, Il bon (H100=26.0) kuivendatud angervaksa hall-lepik, noorendik
ootk metsainas, iurdekasy.0.4 1(ha ), 4. hasohtiass

| rinne -% 7 b;MiIk } a \ m em | m°/ha % | tmha | Imfer | tm/ha | H100 | % % a
Kokku: 3 £ 3 26.0 26235
1 70 hall-lepp 3 2.0 1 3500 tk/ha 1 1 1
1 20 kask 3 2.0 1 1000 tk/ha 1
1 % haab 3 2.0 1 450 tk/ha 1
1 1 saar 3 2.0 1 50 tk/ha 1
¥ 93 mand 75 19 20 12 tk/ha 3 3 1
% 7 kuusk 35 8.0 8 11 tk/ha 1
KAHJUSTUSED
kahjustus puu- d § puude kahjustuse
liik em arvust ulatus m aste
teised MA 20 1 keskmine
teised KU & 1 keskmine
teised Ks 1 1 keskmine
teised v 1 1 keskmine
teised HB 1 1 keskmine
teised SA 1 1 keskmine
Isedrasused: tdius vdi liitus ebaihtlane
Kinnisvaraekspert OU (reg nr 10708639) Hoonestamata kinnistu (reg osa nr 1275737)
Jarve tn 2-3, 11314 Tallinn Remmelga, Varbola kiila, Marjamaa vald, Rapla maakond
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Metsa hindamine

Kinnistu nimi: Remmelga
Kinnistu reg nr: 1275737
Katastritunnus: 50401:001:1552
Mazkond: Raplamaa
Omavalitsus: Mairjamaa vald
Asustusiiksus: Varbola kiila
Kinnistu:
Metsamaa pindala: 5,03 ha [ Arenguklassid
Tagavara: 133tm Nimetus Pindala, ha %
HR tagavara: Otm |Noarendik [ 4,49 89
LR tagavara: 139tm Keskealine mets | 0.29. 6l
Boniteedi kaalutud keskmine: 2,02 Valmiv mets [ 0,14 3
Kokkoveokaugus: 100 m Kiips mets | 011 2
[Kokku | 503 100
Puuliigid
Puulik | Tagavara, tm | %
Ks | 62 a6
MA [ 52 39
HB | 13 10
w [ 6 3
KU | a o
SA [ 0 o
teised [ 0 0
Vaartused EUR: Kokku 133, 100
Metsa hiivitusvaartus (RMK |
vahelaohinnad): 10114,61 EUR
2010,86 EUR/ha Metsakasvukohatiiibid
' KT | Pindala, ha %
aN [ ) 4,60 91
Metsa harilik vidrtus (RMK [ [ ] '
vahelachinnad): 8129,18 EUR M | 043 9
1616,14 EUR/ha | 'Kokku [ 5,03 100

Metsa hivitusvddrtuse madramiseks kasutatud - RMK vahelaohinnad * ja kuluhinnad ****

[ hind, eur/tm
Puuliik | spoonipakk | palk | peenpalk | paberipuit | kiittepuit | raidmed | kulu raiele
KS [ 26569 | 13868 | 60,83 | 43,34 [ 35,63 _ 31,44 | 1Bn
MA 103,36 = 90,44 44,06 35,63 31,44 13,11
HB | 7626 | 76,26 | 39,32 [ 35,63 [ 31,44 o131
LV | | 5308 | 5308 | | 35,63 | 31,44 1311
KU | 105,54 | 90,01 | 43,63 [ 35,63 [ 31,44 131
teised | [ [ | [ 35,63 [ 31,44 1

Metsa hariliku vdartuse maaramiseks kasutatud - RMK vahelaohinnad ** ja kuluhinnad ****

[ hind, eur/tm
Puuliik spoonipakk palk | peenpalk paberipuit kittepuit raidmed kulu raiele
KS | 298,77 159,86 @ 54,97 | 44,01 [ 36,15 [ 31,31 12,29
MA | 110578 | 91,1 | 42,93 | 36,15 [ 31,31 12,29
HB | 17672 | 7672 | 39,32 [ 36,15 [ 31,31 1229
v [ 49,12 | 49,12 | [ 36,15 [ 31,31 1229
KU | 1"105,15 | 87,79 | 43,19 [ 36,15 [ 31,31 12,29
SA | 151,73 | | | 36,15 [ 31,31 12,29
teised | 749,12 | 49,12 | [ 36,15 [ 31,31 1229

* - RMKviimase 12 kuu hindadest 3 kdrgema keskmisega kuu hindade keskmised. {oktoober, november 2025 ning marts 2026)
** - RMK viimase avaldatud kuu (marts 2026) hinnad.

**** _RMK 2025 Il poolaasta kuluhinnad.

Kaik arvutused on tehtud VV midarus 22/2023 metoodika ja valemitega.

Takseerimise kuupdev: 1.05.2026
Arvutuse kuupdev: 5.05.2026

Kasvava metsa harilik vaartus on 8129,18 € ja huvitamisel kasutatav vaartus 10114,61 €.
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Kinnistu vaartus koos kasvava metsaga

Araldike vaartus koos kasvava metsaga on:

16059,90 € + 8129,18 € = 24189,08 € (0,45 €/m?).

4.4. Kaasneva kahju, saamata jaava tulu ja huvitamisel
kasutatava vaartuse leidmine

Otseselt kaasneva varalise kahjuna hinnatakse kahju, mis ei sisaldu omandatava kinnisasja vdi sellest
tehtava araldike vaartuses, kinnisasja kui terviku vaartuse vahenemises ega saamata jaavas tulus.
Hinnatakse selgelt tuvastatud ja tdendatud otseselt kaasnevat varalist kahju, kusjuures tulenevalt olukorrast
voib tdendamise kohustus lasuda maaomanikul véi kolmandal isikul. (EVS 875-12:2024, p. 7.1.1)

Kinnisasjast araldike tegemisega kaasneva kahju hindamisel analllsitakse kinnisasja tiukeldumisest,
suuruse vahenemisest, kuju ebaotstarbekamaks muutumisest, senise kasutusotstarbe muutmisest,
kitsenduste suurenemisest ja muust sellisest tagajarjest tulenevat mdju allesjaava kinnisasja turuvaartusele.
(EVS 875-12:2024, p. 7.3.2)

Saamata jaava tuluna hinnatakse kasu, mis ei sisaldu omandatava kinnisasja voi sellest tehtava aralbike
vaartuses ega kaasnevas kahjus ning mida isik oleks enda tehtud ettevalmistuste t6ttu téenaoliselt saanud,
kui kahju hivitamise aluseks olevat asjaolu poleks ilmnenud. (EVS 875-12:2024, p. 8.1.1)

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

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

2) detailplaneeringu elluviimise vdimaluse kaotamine vdi ehitusvéimaluse vdhenemine voi kaotamine;

3) metsa, muu taimestiku ja istanduse havimine;

4) kinnisasjalt avalikult kasutatavale teele juurdepaasu likvideerimine vdi pikenemine.

1) Ehitiste likvideerimist voi kasutuks muutumist araldike téttu ei esine ning Ulevaatuse kaigus kinnisasjale
tehtud parendusi ei tuvastatud.

2) Detailplaneeringu elluviimise véimalus ja ehitusvdimalus ei kao.

3) Vaartuse kuupaeval on tegemist noore metsaga ning kasvav mets kohe raiudes maksimaalset vaartust
ei oma. KAHOS-e § 12 16ike 3 kohaselt viiakse kinnisasja omandamisel 18bi hindamine hivitamise
eesmargil, kusjuures kahju hivitamisena kasitletakse tegevust, mille eesmark on kahju kannatava isiku
asetamine olukorda, mis on véimalikult lAhedane olukorrale, milles ta oleks olnud, kui omandamise asjaolu
ei oleks esinenud. Seetdttu on kasvavat metsa kasitletud raiekiipsena ning arvesse vdotmaks aega, mis
kulub raiekiipsuseni, on tulusid ja kulusid diskonteeritud.

Metsa hindamine koostati 05.05.2026 seisuga, mille kohaselt oli kiipse metsa hiivitamisel kasutatav vaartus
10114,61 €. Tegemist on nlddisvaartusega ehk tuleviku rahavoogude diskonteeritud tulemiga. Kasvava
metsa harilik vaartus hetkeolukorras 8129,18 €. Saamata jaav tulu on seega:

10114,61 € —8129,18 € = 1985,43 €

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

Kinnisvaraekspert OU (reg nr 10708639) Hoonestamata kinnistu (reg osa nr 1275737)
Jarve tn 2-3, 11314 Tallinn Remmelga, Varbola kiila, Marjamaa vald, Rapla maakond
Aivar Tomson, +372 5178573 Eksperthinnang nr: 2605-10675-21/AT
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Kinnisasja eest makstav tasu KAHOS-e § 11 Ig 2 mdistes on kinnisasja vaartuse ja saamata jaava tulu
summa:

24189,08 € + 1985,43 € = 26174,51 €
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Hoonestamata kinnistu (reg osa nr 1275737)
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Lisa 1. Fotod

Vaade kinnisasja Ibunaosale
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Lisa 2. Kinnistusregistri valjavote

Registriosa number 1275737

Kinnistusosakond Tartu Maakakitu kinnistusosakond

Kinmistu nimi Remmelga
| jagu - KINNISTU KOOSSEIS
Katastripidaja markeid vaata maakatastrist
Kande Katastritunnus Sihtotstarve ja asukoht Pindala Info Kande
M. kehtivus
1 50407:001:1552 Maatulundusmaa 100%, Rapla 53533 Maakatastri andmed ke voetud kahtiv
maakond, Midrjamaa vald, Varbola kila, m2 28.04.2024.
Remmelga.
Il jagu - OMANIK
Kande Omanik Kande alus Kande
M. kehtivus
4 osalihing Priima Mets (registrikood 10359283) 16.05.2023 kinmistamisavalduse alusel sisse kantud 24.05.2023. kahtiv
Il jagu - KOORMATISED JA KITSENDUSED
Kande Kinnistut koormavad piiratud asjatigused (v.a. Marked piiratud asjadiguste kohta, kande alus, Kande
M. hilpoteeqid) ja marked; kasutusoiguse kannete muudatused ja kustutamised kehtivus
kitsendused
IV jagu - HUPOTEEGID
Kande Hipoteeqgid Hupoteeqi Marked hipoteekide kohta, kande alus, Kande
INr. summa kannete muudatused ja kustutamised kehtivus
1 Fustulatud 16.08.2021 kinnistamisavalduse alusel kahtiv
23.08.2021.
2 Fustulatud 22.06.2022 kinnistamisavalduse alusel kahliv

29.06.2022.

Asutus: Kinnisvaraekspert OU

Nimi: Aivar Tomson

Kuupaev: 17.05.2026 22:19:54

Kinnistusraamatu kehtivate andmetega tutvumiseks kasutage e-Kinnistusraamatul

Kinnisvaraekspert OU (reg nr 10708639)
Jarve tn 2-3, 11314 Tallinn
Aivar Tomson, +372 5178573

Hoonestamata kinnistu (reg osa nr 1275737)

Eksperthinnang nr: 2605-10675-21/AT

Remmelga, Varbola kiila, Marjamaa vald, Rapla maakond
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Lisa 3. Metsa plaan
Remmelga
50401:001:1552

i riigipiir —_— Xrasv trassiga kuni 12 m - voolusuund
———— mankoonaplic ——— pinnastoe = hoone
————— valle- v3i linaspiir —_— metasice I loodualik robumas
S— Intastrifikcsuse piir s krunsatee P polinmaa
—_—— Kkitsenduse piir - . randtee Y madalsoo
e — Milvikupiir ——— sib, tress 6...10 m = siirdesoo
e eraldisepiir —— clekiriliin aln raba
—_— kruav minsege 0.6m =000 ceieeeens bekk voi punderida
— kraay Ininsega 6,1..10 m B —— eraldis jatkub teisel pool krasvi

EELIS (Besti Looduse Infostisteem - Keskkonnarogister): Keskkonnsagentuar

Al METSAEKSPERT 20260

Alusknart: Mae- ja Rummiamet 2026

Kinnisvaraekspert OU (reg nr 10708639)
Jarve tn 2-3, 11314 Tallinn
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Hoonestamata kinnistu (reg osa nr 1275737)
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Lisa 4. POordumine omaniku poole
Remmelga kinnisasja hindamine teeprojektiga seonduvalt
aivartomson@kinnisvaraekspert.ee ‘ © Reply | € ReplyAll | = Forward J _
To E 18.05.2026 15:47

Cc 'Harri Mdndel; 'Teet Kaalma'

Terea!

Viidates varasemale kirjavahetusele (vt allpool) informeerin Teid, et Transpordiamet on Kinnisvaraekspert OU-1t tellinud
Remmelga kinnisasja (ki 50401:001:1552) hindamise. Kinnisasi hinnatakse tervikuna.

Eksperthinnangu esitame Transpordiametile ning hindamistulemus véetakse aluseks hiivitise maaratlemisel vai kinnisasjade
vahetamisel.

Kinnisasjaga seonduvate kasutuslepingute (maa rendileping vms) andke neist teada. Omades muud infot, mis Teie arvates on

hindamisel oluline ja viéiks mdjutada hindamistulemust, andke sellest samuti teada. Hindamine h@lmab lisaks kinnisasja vaariusele
nende esinemsel ka otseselt kaasnevat varalist kahju ja saamata jdavat tulu.

Olen vara dlevaatuse seonduvalt muude sama piirkonna téddega juba teinud. Kui soovite siiski seda koos teha, andke sellest
teada.

Lugupidamisega,

Aivar Tomson, MRICS B
hindaja | Kinnisvaraekspert OU

Jarve tn. 2-3 | Tallinn, 11314 | Eesti
Mob: +372 5178573
www.kinnisvaraekspert.ee

From: aivo.myndel@priimo.ee <aivo.myndel@priimo.ee>
Sent: Monday, January 12, 2026 3:11 PM

To: aivar.tomson@kinnisvaraekspert.ee

Cc: "Elle Tamm' <Elle.Tamm@transpordiamet.ee>;

Subject: RE: Maistemetsa kinnisasja draldike hindamine teeprojektiga seonduvalt

Tere, QU Priimo Mets on andnud varasemalt teada, et kiiki kinnisasju, mis on puudutatud Tallinn—P&rnu—lkla maantee laendamise
projektist, kisitletaks koos. Hetkel on vilja jadnud Remmelga kil (katastritunnusega 50401:001:1552). Samas on OU Priimo Mets
kui metsamajandusettevte, teatanud, et ta nBustub ainult kinnisasjde vahetamisega. Palun vaadata varasemat kirjavahetust
Transpordiametiga ning jargida seal toodud tingimusi.

Lugupidamisega

Aivo Miindel
m O Priimo Mets

Juhatuse liige
PRUMO METS 101 4372 506 99 66

Kinnisvaraekspert OU (reg nr 10708639) Hoonestamata kinnistu (reg osa nr 1275737)
Jarve tn 2-3, 11314 Tallinn Remmelga, Varbola kiila, Marjamaa vald, Rapla maakond
Aivar Tomson, +372 5178573 Eksperthinnang nr: 2605-10675-21/AT
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From: aivar.tomson@kinnisvaraekspert.ee <aivartomson@kinnisvaraekspert.ee>
Sent: Monday, January 12, 2026 2:47 PM

To:

Subject: Maistemetsa kinnisasja &ralGike hindamine teeprojektiga seonduvalt

Lp Aivo Mandel
Lp Harri Mindel
Lp Teet Kaalma

Kinnisvaraekspert OU on Transpordiameti tellimusel tegelemas riigitee 4 (E67) Tallinn—Parnu—lkla km 78,6-99.0 Konuvere—Parnu-
Jaagupi l6ik projekti raames kinnisasjade hindamisega.

Hindamisele kuulub ka OU Priimo Mets omandis olevast Marjamaa vallas Paardu kiilas paiknevast Maistemetsa kinnisasjast (reg
osa nr 179737, ki 88402:001:0293) tehtav #raldige suurusega ca 5 506 m? (vt manusena lisatud joonis).

Hindamise &iguslikuks aluseks on kinnisasja avalikes huvides omandamise seaduse (KAHOS) § 11 lgige 2.
Eksperthinnangu esitame Transpordiametile ning hindamistulemus vbetakse aluseks hiivitise maaratlemisel.

Kinnisasjaga seonduvate kasutuslepingute (maa rendileping vms) andke neist teada. Omades muud infot, mis Teie arvates on
hindamisel oluline ja vBiks mdjutada hindamistulemust, andke sellest teada. Hindamine hélmab lisaks kinnisasja vaartusele ka
otseselt kaasnevat varalist kahju ja saamata jaavat tulu.

Vara dlevaatus toimub ajavahemikus 19.- 23. jaanuar ning kui soovite selle juures viibida, andke sellest teada hiljemalt 16.
jaanuariks. Ulevaatuse juures viibimine ei ole otseselt vajalik, aga kui leiate, et see on Teie jaoks oluline, siis loomulikult on see
vomalik. Kui pakutud ajaperiood ei ole Teile sobilik, andke teada ajast, mis on sobilik.

Lugupidamisega,

Aivar Tomson, MRICS i
hindaja | Kinnisvaraekspert OU

Jarve tn. 2-3 | Tallinn, 11314 | Eesti
Mob: +372 5178573
www kinnisvaraekspert ee

Kinnisvaraekspert OU (reg nr 10708639) Hoonestamata kinnistu (reg osa nr 1275737)
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Lisa 5. Vastavuskinnitus Eesti varahindamise
standardite EVS 875 noduetele

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

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

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

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

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

Hindamistoimingus kasutatud ja hindamisaruandes esitatud andmed on hindajale teadaolevalt tdesed ja
korrektsed. Hindamistoimingus kasutatud ja hindamisaruandes esitatud anallisid 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 lige
Kutseline hindaja, vara hindaja, 7. tase
(kutsetunnistus nr. 218863)
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