KINNISVARA

Eksperthinnang nr. 0278-24

Aadress: Rapla maakond, Marjamaa vald, Arukila, Annimardi
Hinnatav vara: Kinnistust reg. osa nr. 3387537 teostatav araldige suurusega 6568 mz
Vaartuse kuupéaev: 26.03.2024
Hindamisaruande kuupéaev: 10.04.2024
Huvitusvaartus AralGike harilik Kaasnev Saamata
(Umardatud) vaartus kahju jaav tulu
Kinnistust reg. osa nr. 3387537 | 7620 € ehk 1,16 4740 € ehk 0,72 Ei teki 2881 €
teostatav araldige suurusega €/m? €/m?
6568 m2

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\

lahekinnisvara.ee Peterburi tee 2, Tallinn KINNISVARA
Tel: +372 608 0530 L/\E
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HINNATAVA VARA KOONDANDMED

Hinnatav vara

Kinnistust reg. osa nr. 3387537 teostatav araldige suurusega 6568 m?

Aadress Rapla maakond, Marjamaa vald, Arukila, Annimardi
Omanik Osaltihing Orgita Po8ld (registrikood 10078836)
Katastritunnus 50403:002:0024

Kinnistu registriosa nr 3387537

Omandivorm Kinnisasi

Kinnistu pindala

8,76 ha ehk ca 87 600 m?, millest on planeeritud teostada araldige
suurusega 6568 m?2

Planeeringud / ehitusdigus

Hinnangu eesmark

HINDAMISARUANDE KOONDANDMED

Marjamaa Vallavolikogu 20.06.2000.a maarusega nr 11 kehtestatud
Mérjamaa valla Uldplaneeringu jargselt ei ole hinnatavale kinnistule
juhtotstarvet maaratud. Detailplaneering / projekteerimistingimused
puuduvad.

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

Vaartuse liik Turuvaartus, harilik vaartus, hivitusvaartus
Ulevaatuse kuupéev 26.03.2024
Vaartuse kuupaev 26.03.2024
Hindamisaruande kuupaev 10.04.2024

Tellija

Transpordiamet

Tellimusleping

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

Hindamise eeldused

Turuvaartuse hindamisel hiupoteegiga arvestatud ei ole.
Hilvitusvaartuse hindamisel vdib aga ei pruugi kehtiv hipoteek
hivitusvaartust mdjutada. Mdju vOib seisneda eelkfige asjaolus, et
seoses araldike teostamisega on kinnistu omanik sunnitud tellima
kinnistu  vaartuse tdéendamiseks (parast éaraldiget) uue
eksperthinnangu ning vajalikud vdivad olla ka kulutused seoses
laenulepingusse tehtavate muudatustega. Kui vastavad kulud
tdiendavast hindamisest v@i lepingu muudatustest peaksid tekkima
tuleb need hindaja hinnangul kompenseerida.

Hinnang likviidsusele

Araldige on ebalikviidne, kinnistu miiiigiperiood on kuni 12 kuud.

Hindamistulemuse tapsus

Keskmine v0i keskmisest monevorra madalam +£20%

Kaibemaks
KOMMENTAARID
Puuduvad
HINDAMISTULEMUS

Vara

Kinnistust reg. osa nr. 3387537
teostatav araldige suurusega
6568 m?2

Hinnatud turuvaartus ja hivitusvaartus ei sisalda kaibemaksu.

AralGike harilik
vaartus

4740 € ehk 0,72
€/m?2

Kaasnev
kahju
Ei teki

Hivitusvaartus
(Umardatud)
7620 € ehk 1,16
€/m?

SEEINEICREEY
tulu
2881 €

Koostaja:

Taavo Vainomaa

Kutseline hindaja 163384

Vara hindaja, tase 7, EKHU liige

Eksperthinnang nr. 0278-24
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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, sundvé6randamisel ja muudel sarnastel eesmaérkidel (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 ulevaatuse iseseisvalt (hindaja edastas paringu
TRAM-i poolt edastatud kontakt e-mailile, kuid kinnistu omanik ei
ole hindajat Ulevaatuse juures viibimise soovist teavitanud)

Ulevaatuse ulatus Kogu &raldike ulatuses
Ulevaatuse p&hjalikkus Visuaalne llevaatus, 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 valjavte 05.04.2024
Kinnisvaraportaal www.kv.ee 27.03.2024

Maa-ameti kodulehekiilg www.maaamet.ee ja kaardirakendus 05.04.2024

Lahe Kinnisvara ja Maa-ameti tehingute andmebaas 27.03.2024
Metsaportaal 05.04.2024
Kohapealne ilevaatus 26.03.2024
Tellimusleping koos projektmaterjalide ja tehnilise kirjeldusega S6Imitud 07.02.2024
Méarjamaa valla lGldplaneering Kehtestatud 20.06.2000

Eksperthinnang nr. 0278-24
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Rapla maakonnaplaneeringu teemaplaneering ,Péhimaantee nr 4 (E67) | Kehtestatud 23.05.2016

Tallinn-Parnu-Ikla (Via Baltica) trassi asukoha tapsustamine km 44,0-

92,0"

Allhanked Jah, Metsaeksperdi
Metsakorralduse OU poolt
koostatud kinnistu aral6ikel
kasvava metsa vaartuse ja
hivitusvaartuse arvutus
02.04.2024

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, Arukila, Annimardi
Registriosa nr 3387537

Vara liik, omandivorm Kinnisasi

Omanik Osauhing Orgita P8ld (registrikood 10078836)
Katastritunnus 50403:002:0024

Kinnistu pindala (hinnatav 8,76 ha ehk ca 87 600 m?
katastriliksus)

Sihtotstarve Maatulundusmaa 100%
Kanded registriosa | jaos e Taiendavad kanded puuduvad
Kanded registriosa Il jaos o Isiklik kasutusdigus Elektrilevi OU (registrikood 11050857)

kasuks. Téhtajatu isiklik kasutusdigus on sisse kantud vastavalt
19.12.2007.a. lepingu punktile kolm ks (3.1.) ning lepingu lisaks
olevale plaanile. Registriossa 2323237 sisse kantud 7.01.2008,
jagamisel siia Ule kantud. 15.06.2012 asjadiguslepingu alusel
sisse kantud 25.06.2012. Kohtunikuabi Silvia Sauvali — ei ole
seotud hinnatava kii-ga ning ei mdjuta hlvitusvaartust.

Kanded registriosa IV jaos e Hipoteek summas 1 000 000,00 eurot Maaelu Edendamise
Sihtasutus (registrikood 90000245) kasuks. Kinnistu igakordne
omanik on kohustatud alluma kohesele sundtéitmisele
hipoteegiga tagatud ndude rahuldamiseks. Kaaskoormatud
kinnistud: 357237; 818937; 1036006; 1501637; 1784337;

Eksperthinnang nr. 0278-24
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Maa-ameti kitsenduste
kaardi
jargsed kitsendused

Y Ak

Otsing'uol;jeku' kitsenduste mdjuala (kma) ruumiliselt liidetud andmed

2527037; 2737506; 3486737; 3486837; 3526837; 4372006;
6456950; 9045250; 13566150; 13618550; 13944302,
14271002; 18394450. 3.12.2020 kinnistamisavalduse alusel
sisse kantud 4.12.2020. Kohtunikuabi Marika Sander

Turuvaartuse hindamisel hiupoteegiga arvestatud ei ole.
Hivitusvaartuse hindamisel vdéib aga ei pruugi kehtiv
hupoteek hivitusvaartust mdjutada. Mdju vbib seisneda
eelkdige asjaolus, et seoses araldike teostamisega on
kinnistu omanik sunnitud tellima Kkinnistu vaartuse
tdendamiseks (parast araldiget) uue eksperthinnangu ning
vajalikud vdivad olla ka kulutused seoses laenulepingusse
tehtavate muudatustega. Kui vastavad kulud tdiendavast
hindamisest v8i lepingu muudatustest peaksid tekkima tuleb
need hindaja hinnangul kompenseerida.

51111900200000011M

5111190020090001

Legend

Kitsenduste mdjuala nithtus Ulatus (m2)

/

Avalikult kasutatava tee kaitsevoond 13165.8

N\

Ranna voi kalda veekaitseviond 4279.84

N

Veekogu kallasrada 1209.33

AN

Veekogu avalik kasutus 1255.75

Eesvoolu kaitseviond 4505.66

Ranna vai kalda piiranguviénd 30311.03

©
-

r\ &Y
p=

Ranna vi kalda ehituskeeluvadnd 15110.3%

|
=
I—

!
=

Maaparandushoiu-ala 42292.18

Allikas: Maa-ameti kitsenduste kaardirakendus
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Kinnistu paikneb erinevates kaitsevoondites, lisaks ka piirangu ja
ehituskeeluvddndites. Hindaja hinnangul ei mdjuta paiknemine erinevate
kitsenduste mdjualal vara kasutamist maatulunduslikel eesmérkidel,
mist6ttu mdju vaartuse kujunemisele puudub.

Uurilepingud Kinnistu omanik ei ole hindaja paringule vastanud ega edastanud
informatsiooni kehtivate Odri- vdi rendilepingute kohta.
2.2  Asukoht
Makroasukoht
Paiknemine Hinnatav vara paikneb Rapla maakonnas, Marjamaa vallas, Arukiilas,
Marjamaa alevi keskusest ca 9 km kaugusel
Konkureerivad Eelkbige Raplamaa Teised piirkonnad.
turupiirkonnad
Wbyl _ Piirsaly Lehetu S ; ValbO/ao Polli, Kodila | LUgLT
° | ) Kuke = v g o & JKalevi d Toome
Keedika J / e, °Soos.1/u‘ [E67 | Palamulla uo ) lngl:steo r ’ R
= R}sti by Liimanduo P RAPLA °yfskila ‘ ,5‘:‘(7/”(! maaki
wkag T O CRehemae = Kuusiku-Nomme, Tutio’ |, 1 ) VanaK
Jaakna f Vaimbisa o Valu P ana-Ki
aakond Kaerepere Hertu .
Kohatu : O Q
- LS Riidaku Koksto /4 Keava Péllike
oTurvaIepa Riawia,, Piadeva 2 \ /Raikkdila "\ & s I
?({_ / : © ) Kehtna, '\ A
: Lauk o Bi Rapla maakond Y
iedlIG (ESRiee 2 g oy oD MARIAMAA 10 rgita p L AN Kidva, .
. ) Koluvere f 35?-’(90 -~ / Nommkiila RN 1
itru__Kirna / O Purk N ;
06 Kullamaay (A it =0 H"’, e Nglali 1
o - oKull:)‘mersa P‘.‘k"l sy e, = q 3\ Luny
iivi g aekiila SEINE Lelle ..
5 o Jbgisoo id \ 5 — Pl [ /)
. | Valgu-Vanaméisa VERSXO SR Yo | \-;be‘r.uc
o Teeiuse | > Va/QUO Z )\ |
Q / Konuvere ¥ . THakd [ :
Kurey > —~ - Ahekonnu, 4\
oiurevere vl % (, 2 Kilgi K;ma'o OVana-Nunw O Lokuta o I .J(S,e;»kulao
A / o—p= o ;
o Kastja - Vana-Viga ?Q-— / = JARVAKANDL : ',I
- S 20 0B, 4 Lati 4 Pairdu o Velisemdisa Eidapere / '
Laikiila ) P Selia Sl Kullimaa
i gy VSR ©Kohtru= P 5 f 9
serig, Kictie, g™, ©astl V/galo-'Vanamg:s:o ) O Kurevere ‘NU"ﬁeo ; W 'keo”‘,”o
& o KiviVigala ! CELLT { Véidulal{
o o /e Kausi O leibre {Ellamaa | f, Rrauiag
Hilvati Vanamobisa . E — o \ ; J \
A N \ Naravere ""o'a"'\s'7 - o | Pirnu'n
S A ; "y p Kerguo Kaisma RS
Packare Parnu maakond jLibateg Enge ° o ! / O ‘
| o taloninme o Metsavere Viluvere I"VANDRA
‘ _ , ) g
Sookatse E ., ) e Moisakiila, JEametsa / Pérnjseo ( Suurejb'eo
o 6ima PARNU-JAAGUP ,
Oidrema TN > ¢ /7 (4
o 7 e Maima,] A A TOOTSI@ i Unnaste -
b Lspe,: 4 opilr:n/pra At Halmga OTJDIM > 7N ]
Allikas: kaart.regio.ee
Mikroasukoht
Iseloomustus Hinnatav vara piirneb Tallinn-Parnu-Ikla pdhimaanteega. Lahiimbruses
valdavalt hoonestamata maatulundusmaad (valdavalt metsamaad).
Haljastus Piirkonnas valdavalt kérghaljastus, vdhemal maéaral ka madalhaljastust
Juurdepaas Vara piirneb avalikult kasutatava teega, kuid puudub mahasait, ligipaas
vBimalik I&bi riigiomandis oleva maatulundusmaa
Parkimisvdimalus piirkonnas | Puudub, véi lahendatud kinnistute siseselt
Kaugused Teeninduspunktid Uhistransport
Lahimad ja suuremad | Ca 3 km kaugusel
teeninduspunkti Méarjamaa
alevis
7
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2.3 Maakasutus

Kaardirakenduse plaan
(hinnatav kinnistu on
Umbritsetud jameda sinise
joonega)

Allikas: Maa-ameti kaardirakendus

Kuju, reljeef

Trapetsi kujuga, kompaktne, neli nurgapunkti, reljeef iseloomulik
metsamaale ja haritavale maale

Eksperthinnang nr. 0278-24
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Kolvikuline koosseis

Maatiikk 50403:002:0024 X

Pohiandmestik v

Moodustamise ja piiripunkti info v

Maa véértuse info v

Kitsenduste info v

Kolvikute info ~

Haritav maa 40157 m?

Muu maa 3042 m?

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

Pria registreering

Haritava maa osas registreering olemas (pollukultuurid)
Allikas: https://Kls.pria.ee/kaart/

Mullastik

Got
ris

Valdavalt Go (haritava maa kdlvik terves ulatuses), vaiksemas osas Gol
ja M’;M”, reaalboniteet haritava ma osas 26.

Mullastikunaitajate tdpsem selgitus leitav lisas nr. 5

Kasvukoha tlilp

Eraldis, kust planeeritud &raldige on metsaportaalis margitud
kasvukohatiiiibiks KS, boniteediklass Ill. Muus osas on kinnistule
valdavalt margitud kasvukohtattiiibiks angervaksa ja boniteediklass | voi
Il

Metsaeksperdi metsakorralduse OU 27.03.2024 vilitoode kaigus
margitud araldike ala kasvukohatliibiks janesekapsa-kddusoo,
boniteediklass metsamaa aralbike alal la

Hindamisel lahtume vérskete valitédéde kaigus maaratud araldike ala
kasvukohatiibist ja boniteediklassist.

Kuivendused

Kuivendused olemas (valitddde takseeriseloomustuse info)

Parkimine

Puudub

Hooned ja rajatised

Puuduvad

Haljastus

Metsamaale ja haritavale maale iseloomulik haljastus, araldikel kasvava
metsa iseloomustus on esitatud punktis 4.4

Piirded

Puuduvad

Eksperthinnang nr. 0278-24
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Maakonnaplaneering

LEGEND

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

%

W

KAHOS § 12 I6ike 3 kohaselt arvestatakse hindamisel olukorraga,
kus omandamise asjaolu puudub, mistéttu vastava planeeringuga
hindamisel ei arvestata.

Uldplaneering

Marjamaa Vallavolikogu 20.06.2000.a méaarusega nr 11 kehtestatud
Mérjamaa valla Uldplaneeringu jargselt ei ole hinnatavale kinnistule
juhtotstarvet maaratud.

10

Eksperthinnang nr. 0278-24




KINNISVARA
3 ﬂ TeAS T
omeruw

A3y,

Kohuvere

re
=
JJ#F%
INQUSPURKOND 2
,
5 ‘ SULU-KONOVERERURKEPIRKOND
IS 2 P 3
Lo & T
@ & \ 8
o

.
:
=
5
. \ +
=
5

Kiilaspere

GEAEY N Lot

¥

L V ;
= = PERSP POLLUMAJAND

TornE
22D 2 I v
PN + PERSP ALTERNATIIVI A

ALK :
PERSP TOOTMISPIIRKOND

JANDUSPIIRKOND

Vi

\

wa=m=sst PERSP VELORADAY

«1. PERSP VEEMATK

Y Y s

_& = = — PERSP ELEKTRILIIN

{

+—_y

\D&\,/'-'/,T‘* _\ VOIMALIK-MURATSOON .

Detailplaneering / Puuduvad
projekteerimistingimused /
ehitusbigus

2.4 Kommunikatsioonid
Veevarustus Puudub
Kanalisatsioon Puudub
Elektrivarustus Puudub
Gaasivarustus Puudub

11

Eksperthinnang nr. 0278-24




2.5

Araldige

KINNISVARA

Pindala

| 6568 m2 ehk ca 7,50% kogu kinnistu pindalast

=

Tingmargid
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)

KATASTRIOKSUSE ANDMED

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 Araldige on pikliku kujuga.
Tulenevalt oma suurusest ja kujust ei ole turuosaliste seas atraktiivne ning
on ebalikviidne.
Araldige on planeeritud teha kavandatava tee rajamise tarbeks.
Paiknemine AralBige paikneb kinnistu laanepoolses osas ning piirneb Tallinn-Parnu-

Ikla teega. Aralbige ei poolita ega jaga kinnistut erinevateks osadeks.

Haljastus, piirded,

hoonestus

Araldike ala n&ol on tegemist nii kinnistu metsamaa osaga, kus paikneb
osaliselt kérghaljastus (puuliigid ja tagavara esitatud punktis 4.4), kui ka
haritava maa osaga.
Hoonestust ja piirdeid &aralbike alal ei paikne.
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2.6 Vara kestlikkus

Kestlikkus ehk jatkusuutlikkus on ressursside kasutamise viis inimeste vajaduste rahuldamiseks,
séilitades keskkonda sellisel moel, et vajaduste rahuldamine oleks vdimalik mitte ainult praegu, vaid ka
madaramatus 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 lahemal ajal kavandatud. Sellest
tulenevalt tuleb kestlikkust kasitleda vaid nende kinnisvarade puhul, millel on otsene seos
arendustegevusega. Tavaliselt on tegemist hoonestatud vdi hoonestamiseks kavandatud maadega. (EVS
875-10)

Kuna véaartuse kuupéeva 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 pddérdumiseks. Energia ja muu toorme hinnad on langenud, hinnatdus on
aeglustunud ning inimeste ostujoud Eestis ja Euroopas on paranemas. Lisaks on Eesti ettevdtted
aktiivselt tegelemas konkurentsivbime parandamisega. Selle aasta jooksul on oodata majanduse
elavnemist, kuigi aasta koondtulemus jaab moddunule 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 varreldes pikem ja vinduvam. Selle on tinginud Uksteist
vdimendanud takistuste kuhjumine, mille osas on praeguseks siiski juba ndha leevenemist vdi on
leevenemine lahiajal suure tdendosusega juhtumas. Majandusaktiivsuse t6usule 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 ostujoud, mis ergutab tarbimiskulutusi ja majanduskasvu.
Too6turu tugev vastupanuvdime senistele raskustele on majanduskasvu tekkele heaks pinnaseks, sest
suure hoive ja madala toé6tuse korral jaguneb ostujou tdus ja tarbimisvGime Uhiskonnas Uhtlasemalt.

Majandusaktiivsus suureneb, kuid aegamisi. Energiakriisi mdjude hadbumine ja inflatsiooni aeglustumine
suurendab inimeste ostujdudu Eestis. Samad tegurid parandavad tarbijate ostujdudu ka valisturgudel, mis
annab olulise panuse tugevalt kannatada saanud ekspordivBimaluste 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 ettevbtete tootmisvdimsusest on ndrga 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
oodata alates 2025. aastast. EkspordivBimalusi suurendab uutele turgudele sisenemine, millele ettevétted on
jarjest enam rdhku panemas, kuid ka need véimalused avanevad ajapikku.

Eesti ettevOtted tegelevad aktiivselt konkurentsivbime parandamisega. Ettevdtete hinnap&hine
konkurentsivBime pole enam sama suure 166gi all kui aasta-kaks tagasi, ent ettevdtete kulubaas on siiski
varasemaga vorreldes kdrgem. See niigib tootmist Eestis suurema t6hususe, aga ka innovatsiooni suunas,
millega kbik ettevétteid iimselt kaasa minna ei suuda ja seet6ttu jatkub tootmisressursside tmber paigutumine
valdkondade ja ettevdtete vahel. Jatkunud on trend, kus inimesed vahetavad vaga aktiivselt todkohti ja likumine
on toimunud valdkondadesse, millel laheb suhteliselt paremini. See naitab, et ettevdtjad on kohanenud ning
suudavad luua uusi ja ahvatlevaid tookohti. Uhtlasi on see olnud iiks p&hjustest, mis on hdivel lasknud piisida

1 Allikas Eesti pank seisuga 26.03.2024
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majanduslangusest hoolimata. Lisaks sellele on hdivet sdastnud ka té6tundide vahenemine, mis on toimunud
valdavalt tdotajate omal soovil ja tddandjatel tuleb ka edaspidi hakkama saada muutunud t66aja eelistustega.

Riik on majanduslangust pehmendanud, kuid see on suurendanud eelarvepuudujaéki. Valitsemissektor
on eelarve puudujadgi suurendamisega lisanud majandusse téiendavalt raha, millest osa on ergutanud ka
ndudlust ja piiranud majanduslanguse ulatust. Kui valitsuskoalitsioon jatkab praeguseks seadustatud
maksumuudatustega varasemalt vélja kujunenud kulutaseme juures, siis sliveneb eelarvepuudujddk ja
stimuleerimise ulatus tuleval aastal veelgi. Seejuures kujuneb 2025. aasta majanduskasv eeldatavalt juba tsna
kiireks ja sestap pole riigi tdiendavat eelarvetuge majandusele enam vaja. Arvestades seni majanduskasvu
takistanud p&hiprobleemide olemust — raskustes eksporditurud, tarneraskused, kallis energia, osade arimudelite
I6ppemine sdjaga seonduvalt, hinnapdhise konkurentsivdime kadu — siis neid probleeme taiendav riigipoolne
kulutamine olulisel maaral ei leevenda. Jarjest enam tbuseb aga paevakorda vajadus kahandada struktuurset
ehk pusivaks kujunenud eelarvepuudujaéki. Jargmistel aastatel on valjakutseks mitte tletada 3% puudujaagi
piiri, mis lisaks riigirahanduse jatkusuutlikule rajale suunamise vajadusele laheks vastuollu ka Euroopa Liidu
Uhiste reeglitega. Fiskaaldistsipliini taastamine on oluline vdla kuhjumise véltimiseks ja oluline on ka, et
puudujaédgist valjumine ehk fiskaalstimuli eemaldamine toimuks viisil, mis ei kahjustaks majanduse
kasvuvdimalusi.

Eesti Panga majandusprognoosi pdéhinaitajad
avaldatud 26.03.2024

2022 2023 2024*  2025* 2026*
majanduse maht jooksevhindades (mld eurodes) 35,98 37,68 39,38 41,48 43,43
majanduskasv plsihindades (%) -0,5 -3,1 -0,6 3,2 3,1
hinnatGus (%) 19,4 9.2 3,2 24 1,9
t66tus (%) 5,6 6.4 7,6 7,2 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

nroc

Allikad: statistikaamet

3.2 Raplamaa hoonestamata maatulundusmaade turuiilevaade

Valdav osa hoonestamata maatulundusmaade tehingutest on teostatud kinnistutega, mis sobivad maa
harimiseks, karjamaana vdi rohumaana kasutamiseks. Sellised tehingud jaavad valdavalt suurusjéarku
3000-10000 €/ha (odavama hinnaga on rohumaaks v0i karjamaaks sobivad kinnistud ning kérgema
hinnaga maa harimiseks sobivad kinnistud). Tehinguid tehakse ka metsamaadega, kuid nende hinnad on
vaga erinevad ning s@ltuvad peamiselt vBimalikest raiemahtudest.

Uha enam ostetakse maatulundusmaid ka eesmérgiga pustitada neile liksikelamu. Selliste kinnistute
Uhikhinnad véivad olla markimisvaarselt kbérgemad (eelkdige suuremate asulate l&ahistel) 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).
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Jargnevalt toome vélja hoonestamata maatulundusmaade tehingute statistika Raplamaal:
Tehingu summa

Pindala(m?) (€) Pinnatihiku hind (€/m?)
Keskmine \ Maksimaalne Maksimaalne 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 mdningases 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 Haritavate maade turuiilevaade

Seisuga 31.01.2024 oli Eestis maakatastri statistika pdhjal haritava maa pindala 1 046 410,8 hektarit ning
loodusliku rohumaa pindala 246 000 hektarit. Maakatastri statistika pdhjal on nii haritava maa kui ka
loodusliku rohumaa kdlviku pindala 2023. aasta jaanuariga vorreldes mdnevdrra tdusnud, vastavalt 189,5
ja 1681,4 hektarit. 2023.aastal teostati lle Eesti 998 haritava maa tehingut koguvaartusega 61 224 703 €.
Vorreldes 2022.aastaga oli tehinguid ligi 30% vahem ning tehingute koguvaartus 9% madalam.

Haritavad maad

Pdllumajandusliku maa hind séltub eelkdige pinnasest, mullastikust, péllumassiivi suurusest ja kujust ning
piirkonnas tegutsevate pdllumajandustootjate arvust. Uldiselt vaadeldakse haritava maana minimaalselt 2
ha suuruseid maatiikke, kuna vaiksemate maatikkide harimine on otstarbekas vaid oma majapidamise
tarbeks ning samuti v8ib vaiksematel maattkkidel tihti olla ka ehituspotentsiaal. Eelistatumad on viljaka
mullaga p6&llumassiivid, mis on vahemalt 15 ha suurused ning kompaktse kujuga, kuigi Maa-ameti tehingute
andmebaasi kohaselt on tendents olnud haritava maa maatiiki pindala vahenemise poole. Ule-eestiliselt
on haritava maa mediaanpindala jdanud viimase 10 aasta jooksul vahemikku 6,4-7,6 ha. Viljaka p&llumaa
jarele on aasta-aastalt huvi aina suurenenud, mist6ttu on viimastel aastatel ka haritava maa keskmine hind
kasvanud. Vastavalt Maa-ameti tehingustatistikale on aktiivseim periood kevade saabudes (mérts-mai),
suve hakul hakkab tehingute maht haritava maaga langema, saavutades madalaima taseme tavapéraselt
augustis-septembris. Alates oktoobrikuust hakkab tehingute arv tldiselt taas tdusma.

Labi aegade on k&rgeima hinnaga tehingud tehtud peamiselt L6una-Eestis ja L&d&ne-Virumaal, kus on
Uhtlasi ka Eesti kdige viljakamad mullad. Maa-ameti tehingute andmebaasi kohaselt on méddunud aastal
haritava maa hektari mediaanhind lle 5500 € olnud Harju, Tartu, P6lva, Rapla, Valga ja Viljandi
maakonnas.

Pdllumaid on avalikus pakkumises Uldiselt vahe ja kuna turul on nBudlus kdrge, on tehingute hinnatase
hindajale teadaolevalt paremate maatikkide eest tdusnud isegi tle 10 000 €/ha. Enamik pdllumaade
muugitehinguid tehakse uldiselt siiski hinnatasemel 5500 — 8000 €/ha (Maa-ameti kinnisvara hinnastatistika
paringu info jargselt oli 2023. aasta mediaanhind 5895 €/ha ehk ligi 25% k&rgem kui 2022. aastal). Tihtilugu
ollakse n6us maksma ka ule turuhinna, kui tegemist on pdllumassiiviga, mis paikneb ostja p6llumassiivide
l&heduses voi kérval.
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Pdllumaade turul toimuvad mitmed tehingud ka avalike enampakkumiste (mitte sundmiigid) kaudu ning
kuna enampakkumised on saanud turul iha populaarsemaks ja peegeldavad vordlemisi iglaselt seda, kui
palju ollakse pdllumaade eest ndus maksma, saab neid tehinguid turuvaartuse hindamisel kasutada.

Haritavate maade statistilistesse hindadesse tuleb suhtuda kriitiliselt jargnevatel pdhjustel:

e Maa-ameti hinnastatistikas on kajastatud vaid ostu-mulgitehingute andmeid ning kasutatud vaid
neid tehinguid, mille pinnadhiku hinnad jaavad valdava hinnavahemiku piiridesse. Seega, Maa-
ameti hinnastatistikas ei kajastu enampakkumistel mitdud varade ega ka vaga madala ja vaga
kdrge pinnathikuhinnaga teostatud maatikkide tehingustatistika.

e PRIA-s pisirohumaana arvel olevad ja ka reaalsuses pigem rohumaana kasutatavad
katastrilksused vOivad kajastuda statistikas haritava maana. Kuna rohumaade hinnad on
monevdrra madalamad, siis moonutab see ménevdrra haritavate maade statistilist hinda.

e Samuti on Maa-ameti anallisi kohaselt vabaturu tehingute infol baseeruva haritava maa
mediaanhind (5306 €/ha) markimisvaarselt kdrgem kui uldine statistiline haritavate maade
mediaanhind (4625 €/ha). See naitab ilmekalt, et vabal turul teostatud tehingute hinnad on
statistilisest hinnast kdrgemad.

e Teada on tehinguid, kus kinnistute eest on makstud rohkem, kui muugilepingus ametlikult
registreeritud.

Seega annavad statistilised hinnad aimu eelkdige sektori hindade muutustest, kuid ei kajasta piisava
tdpsusega haritavate maade hindasid, millega turul reaalselt kaubeldakse ning reaalsuses on haritavate
maade turuhinnad oluliselt k6rgemad statistilistest hindadest.

Ostjad eelistavad pdllumaid eelk8ige enda tegevuspiirkonnas, parimad on maauiksused, mis asuvad endale
kuuluvate maatikkide kdrval/laheduses (mida oleks vdimalik Uhes massiivis kasutada). Eelistatakse
viljakaid, kompaktseid ning suurema pindalaga p6llumaid.

Anallusides Eestis pbllumaade tehingute kasvu on margata olulist hindade tdusu just viimastel aastatel.
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Jargnev joonis illustreerib Eestimaa haritavate maade turu muutust aastatel 2005-2023:

Eestis haritava maaga tehtud tehingute arv, keskmine ja mediaanhind
aastatel 2005-2023

2000 6000
1800
1600 5000
x 1400 4000
= 1200 ©
© £
2 1000 3000 ¥
=} ©
2 800 £
<
S 600 2000
400 1000
200
0 0

mmm Tehingute arv = Keskmine hind, €/ha

Allikas: Maa-amet

Vaadeldes haritavate maade tehinguaktiivsust on ndha, et tehingute arv on olnud 2006. aastani
kasvutrendis. 2007-2010 aastatel aga on tehingute arv vahenenud. Kuna Eesti majanduses tulid raskemad
ajad, siis stabiliseerusid hektari hinnad 2008. aastal ning jaid pidama paariks aastaks.
Pdllumajandussektoris oli vahem raha, kuna tarbimine ja sissetulekud vahenesid. Sellel perioodil eelistati
pigem vajadusel pdllumaad rentida ning tegevust oluliselt ei laiendatud. Samas analtiisides masu-aegset
perioodi, olid haritava maaga tehtud tehingute hinnad suhteliselt stabiilsel tasemel vdrreldes muude
kinnisvarasektorite hindade suure langusega.

Alates 2011. aastast hakkasid p6llumajandusmaade hinnad joudsalt kasvama. Eriti jarsk kasv on toimunud
viimase paari aasta jooksul, mil keskmised hinnad on saavutanud rekordtaseme (keskmine ja mediaanhind
on juba ligi 5900 €/ha). Hindade kasv on kestnud tanaseks juba tle kimne aasta ning tulenevalt heast
klimaatilisest asukohast ei ole ette nédha kasvu pidurdumist.

Rohumaad

Rohumaad on vdrreldes haritavate maadega vahem viljakad ning seet6ttu ka turul vahem hinnatud.
Rohumaasid kasutatakse eelkdige rohusaagi kasvatamiseks vdi loomade karjatamiseks ning nende
osakaal péllumajanduslike maade hulgas moodustab ca 19%.

Looduslike rohumaade kohta statistika hankimine on keskmisest komplitseeritum, kuna puudub v8imalus
avalikule statistikale ning Ulevaate andmisel [ahtume Maa-ameti haritavate maade turuillevaates esitatud
joonisest (joonisel on toodud andmed 2022.aasta seisuga, kuna uuemaid andmeid ei ole hindamisaruande
koostamise hetkel avaldatud):
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Loodusliku rohumaa tehingute arv ja koguvaartus 2018-2022:
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Allikas: Maa-amet

Looduslike rohumaade tehingute arv on Ule-eestiliselt jAdnud aastate jooksul valdavalt vahemikku 46-80
tehingut aastas. Tehingute arvud on madalad, kuna valdav osa rohumaadest jaab suuremate kinnistute
koosseisu ning puhtalt loodusliku rohumaa kélvikutiitibiga kinnistuid on véhe. Loodusliku rohumaaga tehtud
tehingute hektari mediaanhind oli 2022. aastal 3125 eurot, mis on kolmandiku vdrra kdrgem Kui
tunamullune tase. Kuna mediaanhinna arvutuse aluseks olevate vabaturutehingute hulk on erakordselt
vaike (2022. aastal 14 tehingut), siis vdivad Uksikud tehingud Ghikuhinna mediaani mdjutada, mistdttu tasub
olla tulemuste tdlgendamisel ettevaatlik. Uhtlasi iseloomustab rohumaid vaga lai amplituud, see tahendab
Uhelt poolelt v6ib rohumaa puhul olla tegu pdllumajanduslikust kasutusest valjas oleva liigniiske maaga
ning teiselt poolelt juba pdéllumaa hinnatasemeni kiindiva rohumaaga. See tahendab ka parematel
muldadel paikneva loodusliku rohumaa hind vdib kiindida haritava maa hinnatasemeni.

Raplamaa haritavad maad

Rapla maakonna haritava maa hinnadiinaamika on suures plaanis sarnane Eestile tervikuna.

Haritava maa? tehingud Rapla maakonnas viimastel aastatel:

Pindala(ha) \ Tehingu summa (eur) Pinnathiku hind (eur /ha)
Arv | Keskmine | Kokku | Min | Maks Min Maks Mediaan
2017 87 9,60 2097764 | 1500 | 110200 315,13 5805,52 | 2467,11 | 2412,23
2018 73 12,20 2273079 | 1700 | 210000 800,00 6911,76 | 2693,60 | 2716,23
2019 | 112 12,70 4506956 | 1000 | 402000 495,05 5817,61 | 313567 | 3140,29
2020 | 108 11,80 4115693 | 1000 | 176900 258,40 6567,32 | 335456 | 3279,72
2021 | 123 12,30 5604 774 488 | 331045 107,55 7150,72 | 3937,01 | 3731,49
2022 | 100 11,30 5725105 | 3000 | 326930 473,93 842546 | 5682,72 | 5485,35
2023 87 9,40 4822146 | 7000 | 410000 | 1016,89 | 1079516 | 4934,69 | 574940

Viimastel aastatel on tehingute maht Rapla maakonnas jdanud vahemikku 87 — 123 tehingut aastas.
Keskmised pinnathikuhinnad on aga aasta-aastalt kasvanud, eriti jarsk kasv on olnud 2022.aastal. Ning

2 Esitatakse tehingute aruanne haritava maaga toimunud tehingute kohta. Analiilisi on kaasatud vaid ostu-
muiitigitehinguga v66randatud Ule 2 ha lldpindalaga maatulundusmaa sihtotstarbega hoonestamata kinnistud, kus
haritava maa kdrval ei ole teisi kdlvikuid tle 10%. Analtlsis on kasutatud vaid neid tehinguid, mille pinnatihiku hinnad
jddvad valdava hinnavahemiku piiridesse.
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sarnaselt Eesti Uldisele statistikale on ka Rapla maakonnas moéédunud aastal keskmine pinnathikuhind
olnud rekordtasemel — 5749 €/ha.

Raplamaa tehinguhindade ja —mahtude paremaks illustreerimiseks on toodud jargnev joonis:

Raplamaa haritava maaga tehtud tehingute arv, keskmine ja
mediaanhind aastatel 2005-2023

180 7 000,00
160 6 000,00
140
5 000,00
x 120 '
Z 100 I B 4000,00 &
w
o 80 I I I 300000 o
% 60 - .E
£ 2 000,00 T
$ 40 I I I I
Y - I I 1 000,00
H OO A D O O N VUV DY H* O o0 A D 9O '\ VoD
Q” QO O O O N NN N N N N '\ '\ '\ Q, 4 &
SEEE TS E DD D S D S S S
mmm Tehingute arv Mediaanhind, €/ha Keskmine hind, €/ha

Allikas: Maa-amet

Tehingute hinnad v8ivad olla vaga erinevad — kompaktsete ning hea viljakusega pdllumuldadega pdéllumaa
eest ollakse nBus maksma oluliselt Ule keskmise hektarihinna. Samuti ollakse ndus maksma rohkem
maatikkide eest, mis paiknevad linnade vahetus l|aheduses ning millel vdib tulevikus olla
arenduspotentsiaal.

Prognoos

Surve haritavate maade hindade jatkuvaks kasvuks on olemas tulevalt Eesti ja kogu Baltikumi klimaatilisest
asukohast ning prognoosime hindade stabiilset kasvu ka jargnevatel perioodidel. Tulenevalt uuest maaelu
arengukava (MAK) meetmest ja toetussisteemi muutumisest on turul tunda olukorda, et kehvema
mullastiku ja rohumaatidbiliste maade jargi on hetkel ndudlust vahem ja selles segmendi prognoosiks
kéesolevaks aastaks nn hindade luhiajalist stabiliseerumist. Positiivse suunana vahemvaartuslike maade
osas voiks valja tuua Baltikumi regioonis rajatavad heinatehased, millest vahemalt Gihte planeeritakse ka
Ladnemaale. Lisaks on maaomanikud ka vahevaartuslikele rohumaadele hakanud istutama metsa ja
vaarindavad seda maad labi tekkivate CO2 kvootide ja bioloogilise vara/puidu. L&bi selle tekib
rohumaade/péllumaade vahenemine, mis omakorda pikas vaates tdstab pdllu/rohumaa hinda.

Tehingute arv pusib tdenéoliselt sarnasel tasemel eelneva aastaga.

3.4 Eesti ja Raplamaa metsamaade tehingute statistika

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 kipse metsaga kinnistud, millede tehinguhinnad
vlivad 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 v8imalikust raiemahust.
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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) Pinnadhiku hind(eur /ha)
| \ Keskmine Kokku Maksimaalne Maksimaalne Mediaan Keskmine
2016 AR 9,00 53 397 061 306 515 12 619 1726 2 356
ZJUVE 2621 8,80 61 339 315 505 000 14 482 2 000 2771
2018 [JEEEE 8,00 68 361 866 431 000 16 610 2916 3784
2019 [ERAE 8,50 67 568 523 502 559 17 000 3110 3879
2020 [EIE 8,90 109 061 140 2 000 000 19 797 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 33422 6 151 7790
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) Tehingu summa (eur) Pinnatihiku hind(eur /ha)
Keskmine Kokku Maksimaalne Maksimaalne Mediaan Keskmine

3 802 089 147 000
180 11,40 5 429 920 194 538 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 15 976 359 355 000 18 970 4044 | 4680
132 9,7 9 699 456 470 000 25714 6008 | 7532
93 8,2 5073 064 419 055 26 501 6459 | 7168

Allikas: maaamet.ee

Kasvava metsata metsamaa tehingustatistika Eestis:

Arv p}i<nod%llja Ksiilélrgllge Tehingute Keskmine 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 50 478 640 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
Tdend&oliselt plsivad metsa ja metsa aluste maade hinnad ning tehingute arv Iahematel perioodidel pigem
stabiilsed.

3.5 Puiduturu lUlevaade 2023.a IV kvartali seisuga

Majanduslangus kestab ja ehitusturgu suruvad alla jatkuvalt kdrged intressid. K&ik see peegeldub vastu
Umarpuiduhindadelt, eelkdige palgiturul. Aastaga on hinnad langenud kdigil sortimentidel. Okaspuupalkide
hinnad on stabiilselt madalad, kasejamesortimendi hind on langevas trendis, aga piisavalt kdrge, haava- ja
lepapalgi hind stabiilselt rahuldav, paberipuidu hind kergelt kasvav ja metsaomaniku vaatevinklist hea ning
kuttepuidu hind stabiilne ja piisavalt kdrge, et ka natuke keerulisematest kohtadest varuda.

20

Eksperthinnang nr. 0278-24



V.74

KINNISVARA

Aastate keskmised puiduhinnad on vélja toodud alljargneval graafikul:
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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 méningaid 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 vbiks ahvatleda metsaomanikke harvendusraieid tegema ja varasemate aastate praktika
on naidanud, et aastaalguse hind ei ole enne kevadet lldjuhul oluliselt langenud. Kiittepuidu hind on héasti
vastu pidanud gaasi hinna langusele ja kullaltki pehmele talvele ning nii nagu paberipuidu korral statistika
suurt hinnalangust enne kevadet reeglina ei ennusta.

Allikas: https://erametsaliit.ee/

3.6 Turustatavuse analiilis

Araldige tulenevalt oma suurusest ja kujust ei ole turul atraktivne ja on ebalikviidne ning ei rahulda
turusegmendi ndudeid, mistdttu on jargnevalt esitatud turustatavuse analiitis kogu kinnistu kontekstis.

Vara Idppkasutajad ja neid Metsa- ja/vli pdllumajandusega tegelevad isikud ja ettevétted.

iseloomustavad tunnused

Kas hinnatav vara rahuldab Tervikuna rahuldav, kuna piisava suurusega nii maa harimiseks kui

turusegmendi ndudeid ka metsa majandamiseks

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

vBimeline hinnatavat vara hinnatavat kinnistut (tervikuna) soetama

soetama

Mutgiperiood Kuni 12 kuud, kuid Gldjoontes miuliakse sarnaseid varasid oksjoni
korras, kus oksjonite tdhtajad varieeruvad ménest nadalast mdne
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

3.7 Pakkumisinfo

Pakkumiste arv Eestis tervikuna on miulgis 968 hoonestamata maatulundusmaad,
millest 24 asuvad Raplamaal. Metsamaasid on Eestis pakkumisel
kokku 193, millest 3 asuvad Raplamaal. Haritavaid maid on
maakonnas pakkumisel 7.

Pakkumishinnad Kasvava metsata metsamaad:

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

Valdavalt on haritavad maad pakkumisel nn alghinnaga (oksjoni
korras). Pakkumishinnad varieeruvad vahemikus 0,77 — 0,86 €/m? ehk
ca 7700-8600 €/ha. Siinkohal on oluline rdhutada, et valdavalt on
tegemist enampakkumistega.

Allikas: www.kv.ee

Kasvava metsata metsamaad v8i vahese tagavaraga metsa kinnistud:

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

Aadress Lisainfo Pakkumishind, €, /€/ha

Remniku,
Alutaguse vald, 100% maatulundusmaa, 41 900 m2, millest 31 400 m?2
Ida-Virumaa metsamaa, ligipdas 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 m2, mis valdavalt
Sepa, Samma, looduslik rohumaa, kuid alternatiiv vdib olla
Viru-Nigula vald, metsastamine, ligipaas moéodda mitt09e avalikke
Ladne-Virumaa pinnasteid 16 000 € ehk 3300 €/ha

Rohutame, et eelpool toodud varade puhul on tegemist pakkumishindadega, mitte milgihindadega. On
olemas vdimalus, et pakkumishinnad avaliku mudgi kaigus oluliselt langevad v6i enampakkumise
tingimustes tbusevad. Seeparast leiame, et hinnatud hariliku vaartuse/turuvaartuse 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 (kuupaeva seisuga 27.03.2024) kédimas olevad oksjonid, kus metsa
tagavara vahene:

Metsakondimaa 5,89 ha 14:700€
Laanemaa, Laane-Nigula vald, Keedika kila ! Alghind

12576450 55201:001:0532
01.04.2024 14:00

Oksjoni lopp

Marukse 4,97 ha 15 000€

Harjumaa, Kose vald, Laane kula 1a Alghind

7939202  36302:001:0109
01.04.2024 14:00

Oksjoni lpp

Kopli 9,65 ha 30 000€

Raplamaa, Marjamaa vald, Paisumaa kila Alghind

23046650 50404:001:1621
01.04.2024 14:00

Oksjoni l6pp
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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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Lopphind
4300€

Vissi

Pélva Maakond, Pélva Vald, Mammaste Kila

Lopphind
12500€

Véru Maakond, Antsla Vald, Savilodvi Kila, Jaani

Jaani
| 14303:002:2090 |
1. %
3.16 ha Kask

Haritavad maad:

Asukoht

Toome valja www.kv.ee

26% Ule alghinna

4tm

Pakkumis-

llmari
Saare Maakond. Saaremaa Vald, Ratla Kiila

| 40302:004:0130

6.51ha

Lopphind
6300€

Karjatse

Harju Maakond, Laane-harju Vald, Veskikila

| 388

Pindala,

001:0254 |

2.27ha

portaalist mdned maatulundusmaade

Hind,

N e

Lopphind

5100 € 76% lle alghinr;a

14% Ule alghinna

Karjametsa
Véru Maakond, Antsla Vald, Kraavi Kiila

(14201:001:0021]

% »
Kask, Haab, 524tm 3 N
Tamm, Teised il “ /
lehtpuud 0.70 ha Kask 3tm

Lopphind
10300€

1% Uile alghinna

Sillaotsa
Viljandi Maakond, Viljandi Vald, Villa Kiila,
Sillaotsa
[79701:002:0012]
% » . %
Kuusk, Haab 5tm 3.28 ha Haab, Hall lepp
pakkumised:

‘ Lisainformatsioon

hind, € ha €/ha
N Juurdepaéasutee puudub (ule
Kuremae, naaberpdllumassiivide) PRIA registreerin
Loiuse  kila,| 47000% | 571 8231 aberpoiumassivide), - - R gt g
Rapla vald (pOllukultuurid), rahkmuld ja gleistunud leetjas muld,
b kaalutud keskmine reaalboniteet 41, kompaktne.
N&mmevadlja, Piirneb  avaliku teega, PRIA registreering
Jarlepa  kila, | 43500* 5,68 7658 (pOllukultuurid), rahkmuld, kaalutud keskmine
Rapla vald reaalboniteet 55, kompaktne
I Piirneb teega, PRIA registreering (pdllukultuurid),
Ma_epollu, leostunud muld, leetjas muld, leostunud gleimuld
Kuimetsa kula, | 105 000* | 13,58 7732 kaalutud K k" Ib i shi ’
Rapla vald aalutu eskmine reaalboniteet 42, pdhiosas
suhteliselt kompaktne.
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Pakkumis- Pindala, Hind, L :
Asukoht - - €/ha Lisainformatsioon
Koidupdllu, Piirneb  avaliku teega, PRIA registreering
Vaopere, Rapla | 126 500* | 14,65 8635 (pOllukultuurid), leostunud ja leetjas muld, kaalutud
vald keskmine reaalboniteet 51, suhteliselt kompaktne.

*-tegemist on enampakkumise alghinnaga

Roéhutame, et eelpool toodud varade puhul on tegemist pakkumishindadega, mitte midgihindadega. On
olemas vdimalus, et pakkumishinnad avaliku midgi kaigus oluliselt langevad vdi enampakkumise
tingimustes tdusevad. Seepdrast leiame, et leitud turuvaartuse ning pakkumishindade otsene vérdlemine

ei suurenda leitud tulemuse tapsust.

3.8 Miugitehingud

Metsamaad:

Muugitehingute valimile esitatud kriteeriumid:
¢ Kinnistu on hoonestamata
Kinnistul puudub ehitusdigus
Teostatud lageraie vdi metsa tagavara vahene
Tehingu toimumise aeg 2022-2024 veebruar

Hindajale on teada jargnevad ost-miulgi tehingud sarnaste kinnistutega:

Nr | Asukoht Aeg | Kinnistu, ha Hind, € | Hind, €/ha Lisainfo
Maatulundusmaa,
kdlvikuline koosseis
metsamaa, teostatud
Hari lageraie, juurdepaas
arju .
avalikult kasutatavalt teelt
maakond, uudub, Kinnistu
1 Rae vald, 09.2023 4,68 11900 2543 K P K ' K koh
Vaidasoo kompa me’.. asvukona
Kiila tu.l',.lp naadi, vahe~ses osas
janesekapsa-kddusoo,
boniteediklass valdavalt |
jall, vaiksemas osas lll,
kuivendus olemas
Maatulundusmaa,
kblvikuline koosseis
metsamaa, teostatud
lageraie, juurdepaas
Laane avalikult kasutatavalt teelt
maakond, puudub, kuid v@imalik labi
2 Laane- 02.2024 5,15 16 111 3128 naaberkinnistuid labivalt
Nigula vald, teelt, kompaktne kuju,
Kuijée kila kasvukoha tutip-valdavalt
angervaksa, vaiksemas
osas janesekapsa-
mustika, boniteediklass I,
kuivendus olemas
Maatulundusmaa,
kdlvikuline koosseis
Parnu valdavalt metsamaa,
maakond, valdavas osas teostatud
3 Pohja- 12.2023 8,06 23100 2866 lageraie, kuid ca 15-20%
Parnumaa ulatuses jddnud mets
vald, Lehu (noorendik) kasvama,
kila juurdepéaas avalikult
kasutatavalt teelt puudub
vdimalik labi
27
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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

4949

Maatulundusmaa,
kdlvikuline koosseis
metsamaa, teostatud

lageraie, koosneb kahest
katastritiksusest, mis
paiknevad lahestiku,
juurdepéas avalikult

kasutatavalt teelt puudub,

katastritksused

kompaktsed, mélemal
juhul kasvukoha titp

sinilille, boniteediklass I,

kuivendus olemas

Laane
maakond,
Laane-
Nigula vald,
Kuijoe kila

05.2023

4,17

10200

2446

Maatulundusmaa,
kélvikuline koosseis
metsamaa, teostatud
lageraie, muu maa,
juurdepaés avalikult

kasutatavalt teelt, kinnistu
kuju piklik, kuid kompaktne,
kasvukoha tulp-
mustika/mustika kddusoo

Tartu
maakond,
Peipsidare

vald,
Tahemaa

kiula

08.2023

5,99

21000

3506

Maatulundusmaa,
kélvikuline koosseis
valdavalt metsamaa,

valdavas osas teostatud
lageraie, kuid ca 5-10%
ulatuses jddnud mets
kasvama (raie polnud
voimalik, kuna kinnistul
hiireviu), juurdepéés
avalikult kasutatavalt teelt
puudub vdimalik
pinnaskattega teelt |abi
naaberkinnistute, kinnistu
kuju piklik, kuid kompaktne,
kasvukoha tililip-valdavalt
angervaksa, vaiksemas
osas naadi

Rapla
maakond,
Mérjamaa

vald, Orgita
kila

10.2023

1,9223

10 800

5618

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

Laane
maakond,
Laane-
Nigula vald,
Kokre kiila

01.2023

6,28

18 000

2866

Maatulundusmaa,
kélvikuline koosseis
valdavalt metsamaa,

valdavalt lageraie,
juurdepaas avalikult

kasutatavalt teelt puudub,
kinnistu kuju piklik, kuid
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kompaktne, kasvukoha
tlilip-angervaksa/sinilille

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 tlilip-angervaksa

Laane
maakond,
9 Laane- 02.2023 4,6895 11 940 2546
Nigula vald,
Vidruka kila

100% maatulundusmaa, mis
valdavas osas metsamaa,
valdavalt lageraie,
vaiksemas osas jaetud mets

05.2022 3,96 13 143 3344 kasvama + seemnepuud,
kasvukoha tiitip valdavalt
angervaksa, vaiksemas
osas tarna-angervaksa,
ligipdas naaberpdllu arest

Rapla
maakond,
Rapla vald,
Loe kila

10

*tehingute hinnad ei sisaldanud k&ibemaksu
Allikas: Maa-ameti ja LAHE kinnisvara tehingute andmebaas

Haritavad maad:
Muugitehingute valimile esitatud kriteeriumid:

¢ Kinnistu on hoonestamata
Kinnistu pindala vahemalt 2 ha
Haritava maa osakaal vdhemalt 80%
Tehingu toimumise aeg 2023 - 2024 jaanuar
Paiknemine Raplamaal

Hindajale on teada jargnevad ostu-midgi tehingud Rapla maakonna maatulundusmaadega, mille
koosseisus on olulisel maaral haritav maa:

Pindala,

Asukoht Tehingu aeg | Hind, € Hind, €/ha Lisainformatsioon

ha

Piirneb avaliku teega, kuid mahas®6it puudub,

juurdepaas ule naaberkinnistute.
Luiste kila, Mullattitibid: Kr, K, Kg, Go, Gl. Mullaviljakus
1 Mérjamaa 02.2024 73 500 6245 11,77 39, PRIAs registreeritud kui pdllukultuurid.
vald Suhteliselt kompaktne, kuid reljeefne
(kBrguste vahe 7,5m), haritava maa osakaal
97%.
Koogimae Piirneb_ avaliku teega, muI_IatUUp_ Kl(g)Z
5 kila, 01.2024 39 000 6190 6.30 m~uIIaV|Ijaku_s 55, PRIAs registreeritud k_U|
Kehtna vald poIIukuItuur_ld. Suhteliselt komapktne ja
tasane, haritava maa osakaal 94%.
Piirneb avaliku teega, mullatiibid Gl, Kig ja
Tolli kiila, vahesel maaral Ag(AG), mullaviljakus 34,
3 Marjamaa 12.2023 13 000 5138 2,53 PRIAs registreeritud pusirohumaana,
vald suhteliselt kompaktne ja reljeefilt tasane,
haritava maa osakaal 85%.
Kuku kiila Juurdepédds  avalikult  teelt  puudub,
4 Rapla vald 12.2023 40 000 10929 3,66 mullatidbib M”;M’, Go ja M, mullaviljakus

26, PRIAs registreeritud pusirohumaana,
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Pindala,
ha

Asukoht Tehingu aeg | Hind, € Hind, €/ha

Lisainformatsioon

suhteliselt kompaktne ja tasane, haritava
maa osakaal 87%.

Piirneb avaliku teega, mahasd@idutee on
eraomandis, kuid seatud servituut.
Mullatiubid K ja Kr, mullaviljakus 45,
10.2023 35 000 6284 5,57 PRIAs registreeritud p6llukultuuridena,
ebakorrapérase kujuga, osaliselt
reljeefne (kdrguste vahe 5m), haritava
maa osakaal 96%.

Piirneb avaliku teega, mullatiitibid KI, Kor,
Ko ja K, mullavijakus 55, PRIAs
registreeritud pdllukultuuridena,
09.2023 62 420 5471 11,41 | ebakorrapérase, kuid p&hiosas suhteliselt
kompaktse kujuga, reljeefilt tasane, haritava
maa osakaal 99%. Koormatud
kasutusvaldusega.

Kahest katastriliksusest koosnev kinnisasi,
katastritiksusi eraldab avalik tee. Mullattitibid
Go, Ag, Kog, Kig, GI. Mullaviljakus hel ki
37 ja teisel 39. PRIAs registreeritud
pdllukultuuridena, suhteliselt kompaktsed
maatksused, kdrguste vahe kuni 3m. Uhe
katastriiksuse osas tikeldab maakasutust
kraav. Haritava maa osakaal 96%.

Piirneb avaliku teega, mahasdit vBimalik
riigi omandis olevalt metsateelt,
mullatitbid  Klg, K;Kr, Kl, Ko,
Hertu kila, mullaviljakus 43, PRIAs registreeritud
8 Kehtna 08.2023 80 000 8686 9,21 (pOllukultuurid). Suhteliselt kompaktne,
vald reljeef valdavalt tasane (k6rguste vahe
kuni 3m), haritava maa osakaal 100%.
Rapla kesklinna vahetus ldheduses
(kesklinnast ca 6 km).

Piirneb avaliku teega, olemas mahasoit.
Mullatiitibid Kog ja Ko(g), mullaviljakus 41,
PRIAs registreeritud kui p6llukultuurid,
suhteliselt kompaktne ja reljeefilt suhteliselt
tasane (kbrguste vahe 2m), haritava maa
osakaal 99%.

Piirneb avaliku teega, koosneb kahest
kérvuti paiknevast katastrilksusest, mis
Uheskoos moodustavad p6hiosas suhteliselt
kompaktse maatiksuse, kuid suurema
07.2023 265 000 5943 44,59 katastriiksuse maakasutust tiikeldab oja.
Reljeefilt tasane. Mullatiitbid GI, Kig,
mullaviljakus 34 ja 33, PRIAs registreeritud
valdavalt kui pdllukultuurid. Haritava maa
osakaal 92%.

Piirneb  avaliku teega. Pika, Kkitsa,
valjavenitatud kujuga. Mullatiiibid Ko, Go1,
06.2023 65 000 7738 8,40 Go, Kig, mullaviljakus 38, PRIAs
registreeritud plsirohumaana, haritava maa
osakaal 98%.

Piirneb avaliku teega, kuid mahasdit
Hargla puudub, juurdepéds ule
12 | klla, Rapla 06.2023 29 000 7417 3,91 naaberkinnistu(te). Mullatitubid Ko, Kg,
vald Kl, Kig;Kog, mullaviljakus 54. PRIAs
registreeritud kui pd&llukultuurid. Piklik,

Soosalu
kila,
Méarjamaa
vald

Rootsi killa,
Kohila vald

Kilgi kiila,
7 Mérjamaa 09.2023 410 000 10 795 37,98
vald

Kunsu kiila,
9 Marjamaa 08.2023 28 080 6000 4,68
vald

Konuvere
kila,
Mérjamaa
vald

10

Karpla kila,

11 Kehtna vald
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Pindala,

Lisainformatsioon
ha

Nr Asukoht Tehingu aeg | Hind, € Hind, €/ha

kuid valdavalt kompaktne ja reljeefilt
ladne suunal tdusev (kdrguste vahe kuni
7m). Haritava maa osakaal 100%.

Piirneb avaliku teega, mullatidbid KiI,
Ko;Kor, Ko(g);Kor(g), K, mullaviljakus 46.
05.2023 68 754 10 156 6,77 PRIAs registreeritud kui pdllukultuurid,
pbhiosas suhteliselt kompaktne ja tasane.
Haritava maa osakaal 96%.

Kabikiila,
Kehtna vald

Tehingute hinnad ei sisaldanud kaibemaksu
Allikas: Maa-ameti ja LAHE kinnisvara tehingute andmebaas

4 HINDAMINE

4.1 Vara parim kasutus

Vara parim kasutus: hindamisstandard defineerib vara parimat kasutust kui vara kdige t6endolisemat
kasutust, mis on flusiliselt vdimalik, vajalikult pdhjendatud, diguslikult lubatav, finantsmajanduslikult
otstarbekas ja mille tulemusena hinnatav vara omandab kdrgeima vaértuse (EVS 875-1).

Eksperthinnangu koostaja on seisukohal, et arvestades hinnatava vara asukohta, &iguslikult lubatud ning
tegelikku kasutust, fudsilist voimalikkust ja finantsmajanduslikku otstarbekust, on hinnatava vara parimaks
kasutuseks olemasolev kasutus nii metsamaana kui ka haritava maana.

Muud kasutused on hindaja hinnangul vahe téenéolised.

AralGike puhul on tegemist ebakompakise ja véljavenitatud maa-alaga, mis asub teekaitsevoondis.
Tulenevalt araldike suurusest, kujust ja paiknemisest, ei vasta aralGige turul vabalt kaubeldavate
kinnisasjade kriteeriumitele, mistéttu muud kasutust kui praegune kasutus araldikel vaartuse kuupéeva
seisuga ei ole.

4.2 Hindamismeetodi valik

Hindamisel on rakendatavad peamiselt kolm meetodit: vBrdlusmeetod, 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 vdrreldav teiste analoogsetega nii fiusiliste tunnuste, asukoha, majandusliku otstarbe kui
ka ajafaktori néitajate poolest. Turuvaartuse maaramisel on aluseks seos, et turusituatsioon on hindamise
hetkel vastav, st. turul olevate Uksteist asendavate kaupade hinnad on vérdsed. Vérdlusmeetodi eelised
seisnevad selles, et ta pShineb piirkonna tegelikel hindadel, votab arvesse tegelikku ndudlust ja pakkumist
ning on lihtsalt mdistetav ja p&hjendatav.

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

AralGike hivitusvaartuse hindamisel oleme lahtunud KAHOS § 12 I8ikest 4, EVS875-12 punktist 6.3.4 ja
punktist 6.7.2.

KAHOS § 12 ldikest 4:

Kui omandamisele kuuluv kinnisasjast tehtav araldige on iseseisvalt kasutatav, hinnatakse aralBiget kui
vOimalikku muugiobjekti. Kui araldige ei ole iseseisvalt kasutatav, on hindamise aluseks kinnisasja kui
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terviku turuvaartuse véahenemine, mis on pohjustatud kinnisasjast tehtavast &aralBikest ja Umbritseva
keskkonna muutusest

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

Kuna hindaja hinnangul on aralbige eraldiseisvana pigem vahe likviidne, siis oleme hindamisel [&htunud
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, vGib alusena kasutada thikuvaartust, mis on omane kinnisasjadele,
millega antud piirkonnas kaubeldakse.

Hindamiskaigu kirjeldus:
1. Hindame kinnistu kasvava metsata metsamaa kolviku osa turuvaartuse thikhinna
2. Hindame kinnistu haritava maa kdlviku osa turuvaartuse tihikhinna

3. Hindame éraldike hariliku vaartuse (lites &@raldike kasvava metsata metsamaa kolviku ja kasvava
metsa harilikud vaartused ning haritava maa k8lviku vaartuse)

Hindame saamata jadvad tulud ja kaasnevad kahjud

Hindame hlvitamisele kuuluva summa liites &ralGike hariliku vaartuse, kaasnevad kahjud ja
saamata jaavad tulud

4.3 Kinnistu kasvava metsata metsamaa ja haritava maa kolviku turuvaartuse hindamine

1) Kasvava metsata metsamaa vaartuse hindamine

Vastava kinnistu osa vaartuse arvutamisel oleme liithud kokku metsamaa (44397 m2) ja muu maa kolviku
(3042 m2) pindalad.

Vordluseks valitud varad® | 1, 2, 3 ja 4, mis sobivad eelkdige ajaliselt ja teada oleva info poolest.

Kaibemaksu info Varade vordlemisel oleme kasutanud ilma kaibemaksuta sisendeid

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

Toodud vordlustehingute vérdlemiseks hinnatava varaga korrigeerime vérdlustehinguid iseloomustavaid
parameetreid. Korrigeerimise eesmargiks on anda hinnang, kui palju muudab hinnatava vara mingi
parameetri erinevus vordlustehingu turuvaartust.

Vordluselemendid: Vordluselemendi selgitus:

Ajaline kohandus 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 (sellisel juhul ostjaks eelkdige naaberkinnistute
omanikud).

Ligipaas Metsamajandamise kontekstis on oluline kinnistule juurdepéasu
olemasolu teelt (véhem oluline on asjaolu, kas tee on avalik v&i mitte, kuid
eelistatum on ligip4as avalikult teelt). V&hem hinnatud on kinnistud, milleni
puudub ligipdasutee ning metsa majandamise tarbeks on vajalik labida
mitmeid naaberkinnistuid ja saada erinvaid ndusolekuid. Samuti tuleb
arvestada, et piirnemine p8himaanteega tihtilugu ei taga ligipaasu
kinnistuni (kui puudub mahas®it ja kinnistu piirneb kraaviga, vdib see
tdhendada, et metsamaterjali ladustamine maantee lédheduses ja selle

3 Muugitehingute tabel, p.3.8.
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aravedu maanteepoolse osa kaudu ei ole v8imalik ning léheneda tuleb
1&bi naaberkinnistute).

Kinnistu pindala

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

Kuju

Kompaktse kujuga kinnistud on enam hinnatud

Kasvukoha tuip ja
boniteet

Viljakama mulla ja kdrgema boniteediga kasvukohatiiibid on enam
hinnatud (head kasvukohatiiiibid on nditeks naadi, jAnesekapsa, mustika,
angervaksa jt ning vahem hinnatud kasvukohattubid raba, osja, siirdesoo
vms on uldiselt seotud liigniiskete piirkondadega. Lisaks on enim hinnatud
boniteediklass la, 1b ja | ning kbige vahem hinnatud boniteediklass on V)

Teostatud raied

Turuvaartuselt on kérgemad kinnistud, kus osa metsast on kasvama
jaetud, moju sOltub alles jaanud kasvava metsa osakaalust ja kvaliteedist.

Muid parameetreid ei ole kohandatud, kuna hinnatav vara on vordlustehingutega samavaarne voi
erinevuse mdju harilikule vaartusele/turuvaartusele on marginaalne.
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Kohandustabel:
Vorreldavad varad
HINNATAV VARA
1 2 3 4
Tehinguhind: Hindamisel lahtut 11900 € 16 111 € 23100 € 22000 €
hektari hinnast
Hektari hind: 2543 € 3128 € 2 866 € 4949 €
Tehingu aeg: sept.23 veebr.24 dets.23 aug.23
- - 03.2024
Ajaldamine: 0% 0% 0% 0%
Ajaldatud hind: ‘ 2543 € 3128 € 2 866 € 4949 €
Hariu maakond. Rae Laane maakond, Parnu maakond, Jérva maakond,
Asukoht: Rapla maakond, valé Vaidasoo killa | L@éne-Nigula vald, | PBhja-Parumaa Jarva vald,
Mar{:msf‘l vald, ' Piirsalu kiila vald, Lehu kiila Reinavere kiila
Kohandus rukuia 0% 0% 0% 0%
juurdepéaas avalikult | juurdepaas avalikult juurdepéaas juurdepéaas
kasutatavalt teelt kasutatavalt teelt avalikult avalikult
o Paikneb Tallinn- puudub, paikneb puudub, v8imalik l&bi | kasutatavalt teelt | kasutatavalt teelt
Juurdepéaas: - Lo L R
Parnu-lkla aares, teiste metsaga mitmeid puudub v8imalik puudub v8imalik
mahaséit puudub kaetud kinnistute naaberkinnistuid labi labi
vahel |abiva tee kaudu naaberkinnistute naaberkinnistute
Kohandus 0% -5% 0% 0%
Pindala (ha) 4,68 5,15 8,06 4,4455
4,7439
Kohandus 0% 0% 0% 0%
koosneb kahest
eraldiseisvast
Kuju kompaktne kompaktne kompaktne katastriliksusest,
kompaktne mis mélemad on
kompaktsed
Kohandus 0% 0% 0% 0%
kasvukoha tuip osja ja sinilille,
naadi, vaheses osas valdavalt boniteediklass
Kasvukoha tiip ja janesekapsa- Jane~sekapsa- _gngervaksa, “_valdavalt Il sinilille,
: kddusoo. la kddusoo, janesekapsa- véaiksemas osas ; :
boniteet ! s 1a . : . boniteediklass |
boniteet (araldike boniteediklass mustika, IV, kehvem
alal) valdavalt | ja Il, boniteediklass Il kasvukohatuup ja
vaiksemas osas |l boniteet
Kohandus 15% 15% 35% 5%
valdavas osas lageraie, 15-20%
teostatud lageraie, ulatuses jaanud
. ) . . ~ o .
Teostatud raied eelduslikult lageraie kuid cia__%o 15% mets (noorendik) lageraie
lageraie ulatuses jaanud mets K
asvama
kasvama
Kohandus 0% -10% -15% 0%
summaarne 15% 0% 20% 5%
kohandus:
Kohandatud hektari
hind:
Kohanduste
absoluutvaartuste 15% 30% 50% 5%
summa
Osakaal I6pphinnas: ‘
Kaalutud hektari
hind, (€): 731€ 782 € 688 € 1559 €
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Hariliku vaartuse/turuvaartuse hindamiseks on sobivaim kaalutud keskmine, kuna varasid on kohandatud
erineval méaral ning kaalumisel saab arvesse vétta kohandamisel tekkinud ebatapsust. Kéige vahem
kohandatud varale antakse suurem kaal ja kdige rohkem kohandatud varale k8ige vaiksem kaal.

Eelpool toodud kinnistuosa turuvéartuse thikhinnaks hindame 3760 €/ha ehk 0,3760 €/m?2 ning vastava
kinnistu osa terviku turuvaartuseks hindame: 3760 €/ha * 4,7439 ha = 17 837 €.

Hinnatud tulemus ei sisalda kaibemaksu.

2) Haritava maa kdlviku vaartuse hindamine

Vordluseks valitud varad* | R6hutatud kirjas véljatoodud tehingud Haritavate maade mutgitehingud,
mis sobivad eelkdige asukohalt ja ajaliselt vdi muudelt parameetritelt.

Kaibemaksu info Varade vordlemisel oleme kasutanud tehingute I8pphindasid,
vardlustehingute hinnad ei sisalda kdibemaksu.
Vordlusuhik Varade vérdlemisel oleme kasutanud tehingute hektari hindasid (€/ha),

kuna taoliste varadega kaubeldakse valdavalt pinnathikuhinna alusel.
Toodud vérdlustehingute vordlemiseks hinnatava varaga korrigeerime vordlustehinguid iseloomustavaid
parameetreid. Korrigeerimise eesmargiks on anda hinnang, kui palju muudab hinnatava vara mingi
parameetri erinevus vordlustehingu turuvaartust.

Vordluselemendid: Vordluselemendi selgitus:

Ajaline kohandus Hinnatavas turusektoris on vorreldaval perioodil olnud méargata moéningast
hinnatdusu.

Asukoht Asukohta analluisitakse nii mikro- kui ka makroasukoha vétmes —

kohandamisel arvestatakse vahetut Umbrust, juurdepdasu, kaugust
keskusest ja piirkonna mainet (nt suurtootjate koondumine).
Pdllumajanduslike maade osas ei ole asukoht keskustes vdi keskuste
laheduses niivbrd maarava tahtsusega, kill aga arvestades voimalikku
tulevikuperspektiivi (turul on ka ostjaid, kes arvestavad maatulundusmaade
ostmisel kaugemat perspektiivi, pidades silmas just v&imalikku
ehituspotentsiaali), avaldab paiknemine keskuste laheduses mdju Uldisele
hinnatasemele.

Kinnistu pindala Suurema pindalaga p6llumaade hektarihinnad on turul mdnevdrra
kérgemad kui vaikese pindalaga maatksustel.

PRIA pdllumassiivide PRIA pollumassiivide registris registreerimine tagab pindalatoetuse
registri registreering saamise, mistdttu omab see positiivset mdju vara vaartusele.
Mullastik Viljakate muldadega p6llumaad, head pdllutiitibilised haritavad maad on

turul k6rgema hinnaga. Keskmised pd@llutiitibilised mullad on ménevoérra
vahem eelistatud ning rohumaatuubilised haritavad maad on kdige vahem

eelistatud.

Juurdepaas Oluline on kinnistule juurdepaasu olemasolu avalikult teelt. Juurdepéasu
puudumine avalikult teelt vdi tee servituudi puudumine mdjutab kinnistu
turuvaartust.

Kuju, reljeef Kompaktsema kujuga ning tasase reljeefiga pdllumaad on turul
enamhinnatud, kuna neid on suurte pdllumasinatega odavam ja lihtsam
harida.

Haritava maa osakaal Enamhinnatud on p6éllumaad, mille koosseisus on valdavalt haritav maa.

Looduslik rohumaa ja muu maa kélvikud on turul véhemhinnatud.
Muid parameetreid kohandatud ei ole, kuna hinnatav vara on vdrdlustehingutega samavaarne, vastava
erinevuse mdju harilikule vaartusele/turuvaartusele on marginaalne.

4 Muugitehingute tabel, p.3.8.
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Kohandustabel:
HINNATAV VARA VORDLUSVARAD:
5 8 12
Tehingu hind (€) € 35000 € 80000 €29 000
Hektari hind (€/ha) marts.24 €6 284 € 8 686 €7417
Tehingu aeg okt.23 aug.23 juuni.23
5% 10% 10%
Ajaldatud hind (€/ha) ‘ €6 598 € 9 555 €8 159
Asukoht Arukila, Mérjamaa Soosalu kiila, Hertu kiila, Kehtna Hargla kila, Rapla
vald, Rapla Mérjamaa vald, vald, Rapla kesklinn | vald, samavaarne
maakond, samavaarne 6 km, parem
vallakeskus 0% -5% 0%
Marjamaa alev 9 km
Pindala (ha) 4,0157 5,57 9,21 3,91
0% -5% 0%
PRIA pdllumassiivide Registreeritud PRIA Samavaarne Samavaarne Samavaarne
registreering péllumassiivide
registris, 0% 0% 0%
p6llukultuurid
Mullastik Keskmisest Hea viljakusega, K ja | Hea viljakusega, Hea viljakusega, Ko,
madalama Kr, kaalutud Kig, K;Kr, Kl, Ko, Kg, Kl, Kig;Kog,
viljakusega, keskmine kaalutud keskmine kaalutud keskmine
peamiselt Go reaalboniteet 45, reaalboniteet 43, reaalboniteet 54,
(araldike alal), parem parem parem
reaalboniteet 26 -10% -10% -15%
Juurdepéaas Piirneb avaliku Piirneb avaliku teega, Piirneb avaliku Piirneb avaliku teega,
teega, kuid mahasait mahasoidutee teega, kuid kuid mahasoit
puudub, juurdepéaés eraomandis, kuid mahas0it puudub. | puudub, juurdepaés
Ule naaberkinnistu seatud servituut, Mahas@6it vBimalik | Ule naaberkinnistute,
mdonevlrra parem riigi omandis olevalt kehvem
metsateelt,
mdnevdrra parem
-5% -5% 0%
Ebakorraparase Suhteliselt Kompaktne, tBusva
kujuga, vorreldes kompaktne ja reljeefiga (kdrguste
P&hiosas suhteliselt hinnatavaga reljeef valdavalt yahe~kuni 7m),
kompaktse kujuga vahe_mkompaktne, tasane (ko_rguste mdnevdrra kehvem
valdavalt tasane ' osaliselt reljeefne vahe kuni 3m),
(kdrguste vahe 5m), samavaarne
Kuju, reljeef kehvem
15% 0% 5%
Haritava maa osakaal 100% (hinnatakse 96% 100% 100%
kogupinnast haritava maa
kdlvikule vastavat 0% 0% 0%
vaartust)
Summaarne kohandus 0% -25% -10%
Kohandatud hind
(€/ha) € 6 598 €7 166 €7 343
Kohanduste
absoluutvaartuste
summa 35% 35% 30%
Osakaal 16pphinnas 1,00 0,30 0,30 0,40

Kaalutud hind (€/ha) | €7 066

Turuvaartuse hindamiseks on sobivaim kaalutud keskmine, kuna varasid on kohandatud erineval maaral
ning kaalumisel saab arvesse votta kohandamisel tekkinud ebatapsust. Kdige vahem kohandatud varale
antakse suurem kaal ja kdige rohkem kohandatud varale kdige vaiksem kaal.

Hariliku vaartuse/turuvaartuse hindamiseks on sobivaim kaalutud keskmine, kuna varasid on kohandatud

erineval méaral ning kaalumisel saab arvesse vétta kohandamisel tekkinud ebatapsust. K&ige vahem
kohandatud varale antakse suurem kaal ja kdige rohkem kohandatud varale kdige vaiksem kaal.
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Eelpool toodud kinnistuosa turuvéartuse thikhinnaks hindame 7066 €/ha ehk 0,7066 €/m?2 ning vastava
kinnistu osa terviku turuvaartuseks hindame: 7066 €/ha * 4,0157 ha = 28 375 €.

Hinnatud tulemus ei sisalda kaibemaksu.

4.4 Araldike ja sellel paikneva kasvava metsa hariliku ja huivitusvaartuse hindamine

1) Araldike aluse maa vaartuse hindamine (ilma kasvava metsata)
KAHOS § 12 Idige 4

Kui omandamisele kuuluv kinnisasjast tehtav araldige on iseseisvalt kasutatav, hinnatakse araliget kui
vBimalikku muiugiobjekti. Kui araldige ei ole iseseisvalt kasutatav, on hindamise aluseks kinnisasja Kui
terviku turuvaartuse vahenemine, mis on po&hjustatud kinnisasjast tehtavast araldikest ja Umbritseva
keskkonna muutusest.

AralBige ei ole vabal turul eraldi kaubeldav (eelkdige oma suuruse ja kuju téttu), mistdttu pole véimalik
hinnata aralbike turuvaartust.

Kinnistu/katastrilksuse kui terviku vaartuse véahenemise hindamise uheks voOimaluseks on
Kinnistu/katastritiksuse kui terviku vaartuse hindamine enne araldike teostamist ja peale araldike teostamist
ning tulemuste vahe vBiks anda infot vaartuse vahenemise kohta. Kahjuks ei ole suurematest

kinnistutest/katastriliksustest teostatavate véaikemate araldigete korral vastav metoodika tihtilugu
rakendatav.

Seega oleme lahtunud EVS875-12 6.3.4:

AvralBike korral, mis oma suuruse, kuju jms naitajate poolest ei vasta kriteeriumitele, mis on omased turul
vabalt kaubeldavatele kinnisasjadele, vBib alusena kasutada thikuvaartust, 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 p&himétteid ja ndudeid. Antud juhul on araldike harilik
vaartus tuletatud kinnisasja kasvava metsata metsamaa ja haritava maa uhikvaartustest lites saadud
tulemusele aralbike alale jaava kasvava metsa vaartuse.

AralBike koosseisus on ca 4000 m2 ulatuses metsamaa ja ca 2568 m? ulatuses haritav maa.

Seega oleme &ralBigete hariliku vaartuse (ilma kasvava metsata) hinnanud jargnevalt:

0,3760 €/m? * 4000 m2 + 0,7066 €/m? * 2568 m2 =~ 3319 €

Hindaja hinnangul iseloomustab araldigete harilik vaartus (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 hivitusvaartuse
arvutused Metsaeksperdi Metsakorralduse OU:
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Kinnistu draldikel kasvava metsa hiivitusvaartuse arvutus vastavalt Vabariigi Valitsuse méérus nr 22/18.03.2023 "Kinnisasja
erakorralise hindamise kord"”

Kinnistu nimi:
Kinnistu reg nr:
Katastritunnus:
Maakond:
Omavalitsus:

Annimardi kinnistust kavandatawv Sraldige

3387537
S0403:002:0024
Raplamaa
Marjamaa vald

Asustusiiksus: Arukiila kiila
Araldike
Metsamaa pindala: 0,40 ha Arenguklassid
Tagavara: 59 tm Himetus Pindala, ha %
HR tagawvara: 58 tm Keskealine mets 0,40 100
LR tagavara: 63 tm Kokku 0,40 100
Boniteedi kaalutud keskmine: 0,00
Kokkoveokaugus: 25 m
Puuliigid
Puuliik Tagavara, tm %
Lv 16 28|
KS 14 24
LM 14 24
HB 14 23
teised 1 1
Hokhu 59 100
Vddrtused EUR:
Metsa vaartused: Metsakasvukohatiibid
1. hiivitusvaartus: 430226 EUR KKT Pindala, ha %
10755,65 EUR /ha 10 0,40 100
2. harilik vaartus: 1421,18 EUR Kokku 0,40 100
3552,95 EUR/ha
Metsa hiivitusvdiruse maaramiseks kasutatud - RME 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 64
K5 303,66 207,92 1181 79,54 55,43 61,26 12 64
L 101,52 | 101,52 55,43 61,26 12,64
HE 26,21 86,21 55,43 55,43 61,26 12,64
teised 72,52 72,52 55,43 61,26 12 64
Metsa hariliku viartuse maaramiseks kasutatud - RMK vahelaohinnad ** ja kuluhinnad ***
hind, eur/tm
Puuliik spoonipakk palk peenpalk paberipuit kiittepuit raidmed kulu raiele
LW 41,57 41,57 38,39 57,52 16,55
KS 22163 120,35 56,22 4915 38,389 57,52 16,55
L 61,16 61,16 38,39 57,52 16,55
HE 52,00 52,00 38,39 57,52 16,55
teised 57,52 16,55

** - RMEK viimase avaldatud kuu [veebruar 2024) hinnad.
*** _RME 2023 || poolaasta kuluhinnad.
Koik arvutused on tehtud VW madnus 22/2022 metoedika ja valemitega.

Takseerimise kuupdev:
Arvutuse kuupdev:

27.03.2024
02.04.2024

kasvava metsa harilik vaartus: = 1421 €
kasvava metsa hivitusvaartus: = 4302 €.
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- RME viimase 12 kuu hindadest 3 kirgema keskmisega kuu hindade keskmised. [marts - mai 2023. aasta)

Kuna aralGike aluse kasvava metsata maa vaartuse on hindaja hinnanud vérdlusmeetodil, siis taiendavalt
oleme kasvava metsa hindamisel lahtunud Metsakorralduse OU poolt koostatud arvutustest, mille jargselt:
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Seega on hindaja hinnangul &raldike harlikuks vaartuseks kokku 3319 € + 1421 € = 4740 € ehk ca 0,72
€/m>2.

Saamata jaéva tuluna on kasitletav kasvava metsa hiuvitusvaértuse ja hariliku vaartuse vahe ehk 2881 €.

45 Analuis araldike teostamisest tuleneva moju kohta alles jaavale kinnistule

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 vdimalikult [Ahedane olukorrale, milles ta
oleks olnud, kui omandamise asjaolu ei oleks esinenud.

Anallis:

Araldige teostatakse kinnistu laanepoolsest osast, mis piirneb Tallinna-Parnu-lkla pdhimaanteega,
kusjuures &ralbige ei jaga ega poolita kinnistut erinvateks osadeks. Araldike teostamise tulemusel vaheneb
kinnistu pindala 7,5% ning see ei oma moju alles jaava kinnistu osa Uhikvaartusele. Seoses araldike
teostamisega ning sdidutee laiendamisega, nihkub monevorra edasi ka avalikult kasutatava tee
kaitsevoond. Arvestades araldike suurust ja paiknemist, siis araldike teostamisega ei kaasne olulist
negatiivset moju alles jaéava kinnistu funktsionaalsusele ega ka kasutamisele (ligipéaéas jaab sarnaseks).

4.6 Kaasnevate kahjude ja saamata jadvate tulude hindamine

Hindaja on Transpordiameti poolt edastatud omaniku kontakt e-mailile saatnud péringu seoses kaasnevate
kahjude ja saamata jadvate tuludega 26.02.2024, kuid ei ole omanikult saanud vastust.

Hindaja on anallilsinud olukorda, teostanud kohapealse paikvaatluse ning on seisukohal, et oluline
negatiivne moju lisaks &raldike aluse maa ja sellel kasvava metsa vaéartusele puudub.

Seega eelnevast tulenevalt ei teki hindaja hinnangul tdiendavaid kahjusid ega saamata jaavaid 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 &ralBike hariliku vaartuse, kaasnevad kahjud ja saamata
jadvad tulud.

Araldike harilik vaartus: 4740 €.
Kaasnevad kahjud: puuduvad
Saamata jaavad tulud: 2881 €

4740 € + 2881 € = 7621 € = 7620 € (seitse tuhat kuussada kakskiimmend eurot) ehk 1,16 €/m? aralGike
pindala kohta.

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

Hinnatud hivitusvaartus ei sisalda kaibemaksu.

Hinnatud tulemus on keskmine voi keskmisest mdonevorra madalam +20%.
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LISA 1 FOTOD
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Aerofoto:
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LISA 2 KINNISTUSRAAMATU VALJAVOTE

Registriosa number 3387537

Kinnistusosakond Tartu Maakohtu kinnistusosakond

| jagu - KINNISTU KOOSSEIS

/7

KINNISVARA

Sulge @

Kata arkeid vaata maakatastrist
Kande Katastritunnus Sihtotstarve ja asukoht Pindala Info Kande
Nr. kehtivus

50403:002:0024 Maatulundusmaa 100%, Rapla 876 ha  Maakatastri andmed ile vBetud kehtiv
maakond, Marjamaa vald, Arukiila, 16.12.2017.
Annirnardi.

Il jagu - OMANIK Sulge @
Kande Omanik Kande alus Kande
Nr. kehtivus
2 Osathing Orgita Pald (registrikood 100783834) 15.06.2012 asjadiguslepingu alusel sisse kantud 25.06.2012. kehtiv

Kohtunikuabi Silvia Sauvali

Il jagu - KOORMATISED JA KITSENDUSED

Sulge [ ~]

Kande Kinnistut koormavad piiratud asjadigused (v.a. hipoteegid) ja ~ Marked piiratud asjadiguste kehta, kande alus, kannete Kande
Nr. marked; kdsutusdiguse kitsendused muudatused ja kustutamised kehtivus
Isiklik kasutusGigus Elektrilevi OU (registrikood 11050857) kehtiv

kasuks. Tahtajatu isiklik kasutusigus on sisse kantud
vastavalt 19.12.2007 .a. lepingu punktile kolm dks (3.1.) ning
lepingu lisaks olevale plaanile. Registriossa 2323237 sisse
kantud 7.01.2008, jagamisel siia le kantud. 15.06.2012
asjadiguslepingu alusel sisse kantud 25.06.2012.
Kohtunikuabi Silvia Sauvali
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IV jagu - HOPOTEEGID Sulge @
Kande Hipocteegid Hipoteegi Marked hipoteekide kohta, kande alus, kannete Kande
Nr. SUMmMa muudatused ja kustutamised kehtivus
1 Hilpoteek summas 1000 000,00 eurot Maaelu 1000 000,00 kehtiv

Edendamise Sihtasutus (registrikocd $0000245) EUR

kasuks. Kinnistu igakordne omanik on kohustatud
alluma kohesele sundtditmisele hiipoteegiga tagatud
noude rahuldamiseks. Kaaskoormatud kinnistud:
357237, 818937; 1036006, 1501637, 1784337, 2527037,
2737506, 3484737, 3486837, 3526837 4372004,
SABA950; F045250; 13566150, 13618550, 13944302,
14271002, 18394450, 3.12 2020 kinnistamisavalduse
alusel sisse kantud 4.12 2020, Kohtunikuabi Marika
Sander

Asutuz: LAHE KINNISVARA HINDAMINE OU
Mirmni: Taavo Vainomaa
Kuupdev: 05.04,2024 13:21:50
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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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LISA 5 MULLASTIKUNAITAJATE TAPSEM SELGITUS

Maa-ameti mullastiku kaardi legend:
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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
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A- HEAD POLLUTUUBILISED HARITAVAD MAAD
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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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