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‘ Hinnatava vara koondandmed

Hinnatav vara:

kinnisasjast registriosa numbriga 599336 katastrilksusest tunnusega
23401:002:0425 avalikes huvides omandatav araldige pindalaga 36189 m?

Aadress:

Jarva maakond, Jarva vald, Jalametsa kila, Risti

Omanik:

Aktsiaselts Risti Agro, ariregistrikood 10201231, asukoht Jarvamaa,
Imavere vald, Kasukonna kila

Katastritiksuse tunnus

23401:002:0425

Sihtotstarve

Maatulundusmaa 100%

Kinnistu liik: kinnisasi
Katastriliksuse pindala: 340256 m?
Kinnisasjal paiknevad Puuduvad

ehitised, sh tehnovérgud:

Planeeringud,
ehitusodigus:

Vastavalt kehtivale Jarva valla Uldplaneeringule (kehtestatud Jarva
Vallavolikogu 29.01.2026 otsusega nr 1.) ei ole hinnatavas piirkonnas
maakasutuse juhtfunktsiooni maaratud. Hinnatav vara jaab planeeritud
vaartusliku pdllumajandusmaa alale. Lisaks jaab alale teemaplaneeringu
kohane tee ja projekteeritava 2+2 maantee telg ning planeeritud suurulukite
piiranguvéondisse.

Vaartuse kuupdeva seisuga hinnataval algatatud, koostamisel vdi kehtiv
detailplaneering puudub, hinnatav vara ei jaa detailplaneeringu koostamise
kohustusega alale. Ehitusdigus puudub.

Kélvikuline koosseis ja
maa kasutus:

Haritav maa 332379 m2 , muu maa 7877 m?;
Araldige on moodustatud eelkdige haritava maa alalt.

Maaliksuse koosseisus olevast haritavast maast on 25.81 ha PRIA
toetusodiguslik, sh deklareeritud kui pdllukultuurid ja 6.90 ha PRIA
toetusoiguslik, sh deklareeritud kui pusihohumaa; pollukultuur - talinisu
allakilvita. Péllumassiivid nr. 60151662524 ja 60151630668.; boniteet 51.
Maa on sihtotstarbe kohaselt kasutuses.

Araldige:

katastriliksuse idapoolses osas asuv hoonestamata maa-ala (kitsas riba tee
dares) pindalaga 36189 m2 Araldike alal hindajale teadaolevalt
tehnovdrkude liitumispunktid puuduvad.

Aralbige teostatakse haritava maa kélvikust.

Hindamistulemust
mdjutada vdivad
vastuolud andmetes:

Hinnangu eesmark:

‘ Hindamisaruande koondandmed

Puuduvad

kinnisasja omandamise tasu, sh tdiendava huvitise hindamine seoses
araldike avalikes huvides omandamisega (KAHOS § 4 16ike 1 punkti 7
alusel).

Lahtetlesanne:

hinnata tasu Risti kinnisasja registriosa numbriga 599336 katastrilksusest
tunnusega 23401:002:0425 planeeritud &raldike suurusega 36189 m?
avalikes huvides vdédrandamisel kinnisasja avalikes huvides omandamise
seaduse (KAHOS) alusel. Vastavalt tellimuslepingu tehnilise kirjelduse
punktile 2.4.1 esitatakse kdik hindamistulemused imardamata, 1 eurosendi

tapsusega.
Ulevaatuse kuupaev: 04.04.2026
Vaartuse kuupaev: 04.04.2026
H|nde.a.m|saruande 16.06.2026
kuupaev:
Tellija: Transpordiamet (registrikood 70001490)

Tellija esindaja:

Lembit Tuimets, maade projektijuht

Eksperthinnang nr ARE-261598C Jarva maakond, Jarva vald, Jalametsa kiila, Risti
Hindamisaruande koostaja: Eva-Mari Luts

Kontakttelefon: +372 520 3807, e-mail: eva-mari.luts@arcovara.ee
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Tellimusleping: to6ovotuleping nr 3.2-2/26/156-1, sdlmitud 12.02.2026..

- hinnataval varal ei esinenud selle Ulevaatamise hetkel varjatud
puudusi, mille olemasolu méistlikult tegutsev hindaja ei tuvastanud
ega pidanudki tuvastama;

- hindajale esitatud informatsioon ja dokumentatsioon on tdene.

Hindamise eeldused:

kinnisasja omandamise tasu on 33 064,16 eurot, ehk ehk 0.91 €/m?, sh:

- vara haritava maa kolviku vaartuse vahenemine 33 064,16 €;

Tasu: - araldike harilik vaartus 29 276,03 €

- saamata jaav tulu 0 €

- kaasnev otsene varaline kahju 0 €

mudgiperioodi pikkuseks vaartuse kuupaeva seisuga voib prognoosida
Hinnang likviidsusele: keskmiselt 12 kuud, mida vdib hinnatava vara turusegmendi 18ikes pidada
tavaparaseks

Arvestades, et Jarva maakonna hoonestamata maatulundusmaade turg on
keskmisest parema efektiivsusega, on hindamistulemused esitatud

Hindamistulemuse

tapsus: hinnatava vara turusegmendi I6ikes selle tavaparase tapsusega (£10%).
hindamistulemus ei sisalda kdibemaksu, kuid véimaliku ostu-muugitehingu
Kaibemnaks: tegemisel voib selle osas kdesoleval juhul lisanduda kadibemaks Eesti

Vabariigis kehtivates &igusaktides satestatud korras. Turul on levinud
analoogsete varade puhul hinna kasitlus kdibemaksuta tasemel

‘ Kommentaarid

Hindajale teadaolevalt puuduvad katastriliksusel kehtivad rendilepingud.

‘ Hindamistulemus

Jarva maakonnas Jarva vallas Jalametsa kllas aadressil Risti asuva kinnisasja registriosa numbriga
599336 araldike pindalaga 36189 m? avalikes huvides omandamise tasu on vaartuse kuupaeva
04.04.2026 seisuga 33 064,16 (kolmkiimmend kolm tuhat kuuskiimmend neli eurot ja kuusteist
eurosenti) eurot.

Planeeritava tee rajamise tulemusena jaab osa haritava maa kolvikust tee teisele poole
eraldiseisva maa-alana. Kuna vastava maa-ala pindala ei ole kaesoleva eksperthinnangu
koostamise ajal teada, ei ole selle moju kinnisasja vaartusele eraldi arvesse voetud. Pérast
pindala tiapsustumist tuleb tdiendav vaartuse vahenemine maarata haritava maa
pinnaiihikuvdartuse 0,91 (tdpsemalt 0.913652345..) €/m? alusel ning liita k&esolevas
eksperthinnangus leitud kinnisasja vaartuse vahenemisele.

Hinnatud tasu koosneb araldike harilikust vaartusest. Saamata jaavat tulu ja otsest varalist kahju ei esine.

Hindamisaruande koostaja:

/ Allikirjastatud digitaalselt /

Eva-Mari Luts

kutseline vara hindaja,
tase 7, kutsetunnistus nr 202931
Eesti Kinnisvara Hindajate Uhingu liige

Eksperthinnang nr ARE-261598C Jarva maakond, Jarva vald, Jalametsa kiila, Risti
Hindamisaruande koostaja: Eva-Mari Luts
Kontakttelefon: +372 520 3807, e-mail: eva-mari.luts@arcovara.ee 4750
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1. HINNATAV VARA, HINDAMISE EESMARK, ALUSED, EELDUSED JA
PIIRAVAD TINGIMUSED

1.1 Hinnatav vara ja hindamise eesmark

Jarva maakond, Jarva vald, Jalametsa kiila, Risti

kinnisasjast registriosa numbriga 599336 katastriliksusest tunnusega
23401:002:0425 avalikes huvides omandatav &raldige pindalaga
36189 m?

Hinnatav vara:

Tellija:

Transpordiamet (registrikood 70001490)

Tellija esindaja:

Lembit Tuimets, maade projektijuht

Tellimusleping:

t66votuleping nr 3.2-2/26/156-1, sblmitud 12.02.2026.

Hinnangu eesmark:

kinnisasja omandamise tasu, sh taiendava huvitise hindamine seoses
araldike avalikes huvides omandamisega (KAHOS § 4 16ike 1 punkti 7
alusel).

Hindamise eesmérk on hindamisaruannete koostamine kinnisasja
omndamise tasu leidmiseks vastavalt Kinnisasja avalikes huvides
omandamise seaduses (edaspidi KAHOS) sétestatule. Tasu koosneb
kinnisasja véértusest ja hiivitisest kinnisasja omandamisega otseselt
kaasneva varalise kahju ja saamata jaéva tulu eest, kui need esinevad.
Tasu korral on arvesse voetud majanduslikku kahju, mida kinnisasja
v66randaja v66randamisel kannab vastavalt KAHOS §-s 11, 12, 13, 14,
18 ja 20 sétestatule.

Hinnangu kasutaja:

Transpordiamet

Vaartuse liik:

tasu’

Kinnisasja omanikule makstav tasu koosneb kinnisasja vdértusest ja
hivitisest kinnisasja omandamisega otseselt kaasneva varalise kahju
Ja saamata jééva tulu eest, kui need esinevad. Hiivitamise eesmaérgil
hinnatakse omandatava kinnisasja vOi selle osa vaértus ning
analliliisitakse kinnisasja kui terviku vaartuse voimalikku muutumist. Kui
kinnisasja vaartuse vdhenemine ei iseloomusta kogu varalist kahju, mis
isikule tekib, siis hinnatakse vaartuse vdhenemisele lisanduv otseselt
kaasnev varaline kahju ja saamata jaav tulu.

Vara véértuseks hoonestamata vara hiivitamisel on tavaliselt harilik
véértus, millele vastab vara hindamise standardites turuvdéartus?.

Lahtellesanne:

hinnata tasu Risti kinnisasja registriosa numbriga 599336
katastriiksusest tunnusega 23401:002:0425 planeeritud &raldike
suurusega 36189 m? avalikes huvides vddrandamisel kinnisasja
avalikes huvides omandamise seaduse (KAHOS) alusel. Vastavalt
tellimuslepingu tehnilise kirjelduse punktile 2.4.1 esitatakse koik
hindamistulemused Umardamata, 1 eurosendi tapsusega.

! Varasemalt kasutuses olnud méistest hiivitusvéértus on kehtivas hindamisstandardis EVS 875-12:2024 loobutud, KAHOS sellist
moistet ei késitle, kasutusele on vbetud moiste tasu.

2 Turuvéértus (market value) on hinnangul péhinev summa, mille eest vara peaks vééartuse kuupéeval minema iile tehingut sooritada
soovivalt miiljalt tehingut sooritada soovivale ostjale séltumatus ja vordsetel alustel toimuvas tehingus pérast kéikidele néuetele
vastavat miiiigitegevust, kusjuures pooled on tegutsenud teadlikult, kaalutletult ja ilma sunduseta (EVS 875-1).

Eksperthinnang nr ARE-261598C Jarva maakond, Jarva vald, Jalametsa kiila, Risti

Hindamisaruande koostaja: Eva-Mari Luts
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1.2 Hindamise alused

Hindamisel on lahtutud Eestis kehtivast vara hindamise standardisarjast EVS 875, kehtivast
seadusandlusest ja Eesti Kinnisvara Hindajate Uhingu heade tavade koodeksist.

1.3 Hindamisel tehtavad eeldused ja piiravad tingimused

Hindamistulemus on kehtiv jargmistel eeldustel:
- hinnataval varal ei esinenud selle Ulevaatamise hetkel varjatud puudusi, mille olemasolu mdistlikult
tegutsev hindaja ei tuvastanud ega pidanudki tuvastama;
- hindajale esitatud informatsioon ja dokumentatsioon on tdene.

Hindaja ei ole teinud ehitise uuringuid ega inspekteerinud hinnatava vara neid osasid, mis on kaetud, varjatud
vOi ligipddsmatud. Hindamise teostamisel I&htusime eeldusest, et need ehitise osad on piisavalt heas
seisundis tagamaks ehitise eesmérgipérast kasutust. Hindaja ei saa avaldada mingit arvamust ehitise nende
osade kohta, mida ei ole inspekteeritud, ning see hindamisaruanne ei kinnita hoone struktuuri ja
kattematerjalide laitmatust. (EVS 875-4)

Hindamisaruanne on hindamise eesmaérgi huvides avalik. Juhul, kui seda hindamisaruannet soovitakse
avaldada muul eesmérgil, tuleb avaldamise vormis ja kontekstis hindajaga enne kirjalikult kokku leppida.
(EVS 875-4)

See hindamisaruanne on esitatud konfidentsiaalselt tellijale ainult eespool avaldatud ja selleks ette ndhtud
eesmaérgil. Hindaja ei saa votta endale mingit vastutust juhul, kui seda kasutab keegi kolmas isik vbi kui seda
tehakse selleks mitte ette ndhtud eesmérgil. (EVS 875-4)

Hindaja ei ole teinud mingeid uuringuid saastatuse vbi saastuse ohu kohta ega saa seega esitada kindlat
seisukohta, missugune Vvbiks olla nende vbéimalik méju hindamistulemusele. Hindamisel on [&htutud
eeldusest, et hinnataval varal ja selle IGheduses ei ole saastatust ega saastuse ohtu lgasugune saastatuse
Ja saastuse ohu avastamine voib vara védéartus mérgatavalt méjutada. (EVS 875-4)

Eksperthinnang nr ARE-261598C Jarva maakond, Jarva vald, Jalametsa kiila, Risti
Hindamisaruande koostaja: Eva-Mari Luts
Kontakttelefon: +372 520 3807, e-mail: eva-mari.luts@arcovara.ee 6/50
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2. HINDAMISE ALGANDMED JA HINNATAVA VARA ULEVAATUS

2.1 Hindamise lahteandmed ja hinnatava vara dokumentatsioon

‘ KASUTATUD ANDMEALLIKAD

- kinnisasja avalikes huvides omandamise seadus (edaspidi KAHOS);
- kinnisasja erakorralise hindamise kord (Eesti Vabariigi Valituse maarus);
- Krundijaotuskava POS 38 RT 2 (E263) Tallinn-Tartu-Véru-Luhamaa KM 64,6-107,0 Mao-Imavere
I8igu 2+2 maantee ehitusprojekt, t66 nr MA17425-02;
- Jaakreostuse alade kaart, https://register.keskkonnaportaal.ee/register, seisuga 09.06.2026;
Eesti pinnase radooniriski kaart (Eesti Geoloogiateenistus, andmed 2023. a. seisuga);
- Jarva valla Uldplaneeringu ja detailplaneeringute info https://jarvavald.ee/, seisuga 09.06.2026;
- Eesti Kinnisvara Hindajate Uhingu heade tavade koodeks;
- Eesti vara hindamise standardiseeria EVS 875;
- Maa- ja Ruumiamet www.maaruum.ee ja sealsed kaardirakendused, seisuga 09.06.2026;
- Transpordiameti liiklussageduse kaardirakendus https://www.transpordiamet.ee/liiklussagedus,
seisuga 09.06.2026;
- Maa- ja Ruumiameti tehingute andmebaas;
- Arco Vara Kinnisvarabiroo OU tehinguinfo seisuga 04.04.2026;
- algandmete esitajate poolt esitatud teave;
- kinnisvaraportaal www.kv.ee, seisuga 09.06.2026;
- Eesti kaart www.kaart.delfi.ee, seisuga 09.06.2026;
- e-kinnistusraamat www.kinnistusraamat.rik.ee, seisuga 12.06.2026;
- vara kohapealne ulevaatus ja selle kaigus teostatud markmed.

Hindamistoimingute Iabiviimise kéigus ei ole kasutatud allhankeid.

2.2 Vastuolud lahteandmete ja vara tegeliku olukorra vahel

Hindaja ei tuvastanud hindamistoimingute Iabiviimise kaigus andmetes vastuolusid ning hindab muus osas
andmed usaldusvaarseteks.

2.3 Hinnatava vara uilevaatus

Ulevaatuse kuupaev®: 04.04.2026
Hindamisaruande kuupéev*: 16.06.2026
Vaartuse kuupéev®: 04.04.2026

Ulevaatuse teostanud hindaja: Arco Vara Kinnisvarabiroo OU kutseline hindaja Eva-Mari Luts
Ulevaatuse juures viibinud
isikud:

Ulevaatuse ulatus: Ulevaatus hélmas hinnatavat maa-ala (selle maapealne osa)

3 Ulevaatuse kuupdev (date of inspection) - kuup&ev, millal tehti hinnatava vara iilevaatus (EVS 875-1).
4 Hindamisaruande kuupdev (date of valuation report) - kuupédev, millal hindamisaruanne on allkirjastatud (EVS 875-1).

5 Viéértuse kuupdev (date of valuation) - kuupéev, mille seisuga hindamistulemus (vééartus) on esitatud. See peab kokku langema
hindamise kuupé&eva voi llevaatuse kuupéevaga voi eelnema (ihele v6i mbélemale neist, s.t hindamine peab olema tehtud kas oleviku
v6i mineviku kuupdeva seisuga. (EVS 875-1)

Eksperthinnang nr ARE-261598C Jarva maakond, Jarva vald, Jalametsa kiila, Risti
Hindamisaruande koostaja: Eva-Mari Luts
Kontakttelefon: +372 520 3807, e-mail: eva-mari.luts@arcovara.ee 7150


http://www.maaruum.ee/
https://www.transpordiamet.ee/liiklussagedus

ARCO

VARA

Ulevaatuse pdhjalikkus:

Ulevaatuse kaigus teostati maa-ala visuaalne vaatlus, seda ilma
erivahendeid kasutamata. Ulevaatuse teostaja léahtus maa-ala
Ulevaatuse tegemisel plaanimaterjalist, sh on araldiked tuvastatud
plaanimaterjali alusel, looduses puudusid tapsed aralbike piirimarkide
asukohad.

Algandmed esitanud isik:

Toovotja kontaktisiku Lembit Tuimets suusénaliselt ja meili teel esitatud
info. Risti Agro AS esindaja Jaana Kommer info telefoni teel 15.06.2026

Hindamisaruande koostanud
hindaja:

kutseline hindaja Eva-Mari Luts (kutseline vara hindaja, tase 7,
kutsetunnistus nr 202931)

Eksperthinnang nr ARE-261598C Jarva maakond, Jarva vald, Jalametsa kiila, Risti

Hindamisaruande koostaja: Eva-Mari Luts
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3. HINNATAVA VARA KIRJELDUS

3.1 Oigussuhete kirjeldus

\ Jarva maakond, Jarva vald, Jalametsa kiila, Risti

Kinnistu nimi: Risti
Kinnistu liik: kinnisasi
Registriosa number: 599336

Katastritiksuse tunnus

23401:002:0425

Sihtotstarve

Maatulundusmaa 100%

Katastriliksuse pindala:

340256 m?

Omanik:

Aktsiaselts Risti Agro, ariregistrikood 10201231, asukoht Jarvamaa,
Imavere vald, Kasukonna kila

Hinnatava vara kasuks seatud
piiratud asjadigused:

vaartuse kuupaeva seisuga registriosa | jaos vastavasisulised kehtivad
kanded puuduvad

Koormatised ja kitsendused:

vaartuse kuupaeva seisuga registriosa Ill jaos jargmised kehtivad
kanded:

- Tahtajatu isiklik kasutusdigus osalihingu Jaotusvork (reg.kood
11050857, asuk. Tallinn) kasuks elektrivdrgu pustitamiseks,
omamiseks ja majandamiseks vastavalt asjadiguslepingu
punktile 9. 25.10.2004 asjadiguslepingu alusel sisse kantud
03.11.2004.

- Isiklik kasutusdigus Eesti Energia Jaotusvérk OU (registrikood
11050857) kasuks. Tahtajatu isiklik kasutusdigus vastavalt
23.11.2011 lepingu punktidele 4 ja 5 elektripaigaldise
majandamiseks elektripaigaldise arendamiskohustuse taitmise
tagamiseks, elektripaigaldise ehitamiseks, remontimiseks,
korrashoiuks, hooldamiseks, asendamiseks, kasutamiseks,
kasutusse andmiseks ja muul Vviisil ekspluateerimiseks
elektripaigaldise kaitsevoondi ulatuses, mis on maakaabelliinil 1
m mdlemale poole liini darmistest kaablitest ja margitud lepingu
lisaks oleval plaanil nr 1 punase viirutusega. 23.11.2011
asjadiguslepingu alusel sisse kantud 1.12.2011.

Tegemist on tehnovdrkude majandamiseks seatud isiklike
kasutusodiguse kannetega, mis ei mdjuta vara sihtotstarbelist kasutamist
ja seega ei mojuta ka turuvaartust.

Hupoteegid:

vaartuse kuupdeva seisuga registriosa IV jaos kehtivad kanded
puuduvad

Pooleliolevad
kinnistamisavaldused
(plommid)

vaartuse kuupaeva seisuga puuduvad

Hinnatavat vara koormavad
aadri- ja/voi rendilepingud:

Hinnatav vara ei ole koormatud kehtiva rendilepinguga.

Muud olulised vaartust
mdjutavad diguslikud aspektid,
piirangud:

vastavalt Maa- ja Ruumiameti kitsenduste kaardirakendusele lasuvad
katastriliksusel, jargmised maakasutuse kitsendused:

- Elektripaigaldise kaitsevdond,;

- Ranna vai kalda veekaitsevodnd;

- Eesvoolu kaitsevoond;

- Maaparandusuhistu tegevuspiirkond;

- Maaparandushoiu-ala;

- Avalikult kasutatava tee kaitsevdond;

- Sundvalduse ala.
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Olemasolevad kitsendused ei takista valdavalt kuigi olulisel maaral
hinnatava vara vdimalikku sihtotstarbelist kasutamist ega takista vara
vBdrandamist, mistéttu ei oma olemasolevad maakasutuse kitsendused
kdesoleval juhul hinnatava vara turuvéartusele ega likviidsusele kuigi
olulist mégju.

Kitsenduste kaart, nende loetelu ja ulatus on toodud eksperthinnangu
Lisas number 3

3.2 Asukoha kirjeldus

Makroasukoht

Maakond, asustusiiksus: Jarva maakond, Jarva vald, Jalametsa kiila
Kaugus keskustest: Paide kesklinn asub ~ 25 km kaugusel (mé6da séiduteed)
Konkureerivad turupiirkonnad: | Jarva maakonna hajaasustusega alad.
| Mikroasukoht
Hajaasustusega ala, peamiselt pollu- ja metsamaad, uksikud
Naabrus: .
talukompleksid
jalakaijad rahuldav, kergliiklustee puudub
sdidukid hea
Juurdepaas erateelt Epahansu tee (tee nr 2340124),
mis jaab hinnatava katastriksusele. Juurdepaas on
rahuldavas seisukorras.
2340mez0147
)1:002:0052 234
23401:002:0200 23401:002:0271
23401:002:0105
Umalasar;31 8o2:0430
23401:00:
Kikeven2340%0030135
1:002:0074
23401:002:0075 2340
Juurdepaas: ZN0E002: 0 23401:002:0023
kommentaar 0450 e 401:002:0076 | 23401:001:08¢6
23401:001:0019 2340100210193
23401:007:0125
AP pihimaantes
AF Tugimaantee
L . Eorvalmaantee
Riigiteed Sees A Ramp, ihnendustes
N Muu rilgitee
M trassi osa
Kohalik tee
Kohalik-, era- ja metsatee Sees M Erates
M Metsatee
Registrearitud KU Seps registreeritud KU
Allikas: Maa- ja Ruumiameti Teeregistri kaardirakendus
Lahimad piirkonda teenindavad sotsiaalse infrastruktuuri elemendid
(lasteaed, kool) ja kaubandus-teenindushooned paiknevad ~ 6 km
Infrastruktuur; kaugusel Imavere kilas.
Uhistranspordi- maakonnaliinide peatused ,Kikevere* ~ 1,6 km
peatus kaugusel
Veekogu: Suuremad veekogud lahinaabruses puuduvad.

Vara majandamisega kaudsemalt seotud keskkonna- ja sotsiaaljuhtimise aspektid (sh fiiiisilised

kliimakriskid ja iildine keskkonnakvaliteet)
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hinnatava maa-ala voi ka selle 1ahilmbruse osas on Maa-ja Ruumiameti
murakaardi andmetel mdddetud liikklusmura kinnistul 45-69 db, maantee
poolsel alal vdib mirataset pidada keskmisest kdrgemaks, tédstuse,
raudtee ja lennuliikluse mura puudub. Muratase turuvaartusele moju ei

avalda.

Muratase: 50.54 db

40-44 db

4549 db

55-59db
60-64 db
65-69 dib
70-74 db
75-79db
B0+ db

Allikas: Maa- ja Ruumiameti mirakaart

Tuginedes 2025. aasta Transpordiameti liiksussageduse
kaardirakenduse andmetele, on hinnatava varaga piirnev Tallinna-
Tartu-Voru-Luhamaa tee keskmisest kérgema liiklussagedusega, mille
aktiivsus on ca 10 327 autot 00paevas. Arvestades hinnatava vara
kasutust haritava maana, ei avalda nimetatud liiklussagedus hindaja
hinnangul vara turuvaartusele olulist negatiivset moju. Hea piirkondlik
Uhendus vdib podllumajanduslikust aspektist avaldada vaartusele
mdddukalt positiivset mdju, kuid selle tdpne ulatus ei ole eraldiseisvalt

maaratletav.
2
) v
Laimetsa_ P
Kasukonna,
Tammekula© 154
. o Jalametsa
Liikluskoormus:
Suurekula raba
o Voérevere
o Pallastvere o Jaravere ° Kilgevere

Liiklussagedused 2025

AKOL

@ 0000+
@ 10000 - 19999
@ 5000 - 9999
@ 3000 - 5999
1000 - 2999
— 300 - 999

kuni 299
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Allikas: Transpordiameti liiklussageduse kaardirakendus
Hinnatava vara asukoht on tahistatud musta noolega.

Reostus ja reostusoht,
jaakreostus:

Keskkonnaportaali kaardirakenduse andmeil ei ole hinnatava kinnisasja
osas teada vdimalikku jadkreostust.

Hindajal puudub muus osas teave, et kas maa-alal esineb reostust voi
reostuse ohtu (vt ka piiravad tingimused peatikis 1.3). Sealjuures pole
ka teada, et kinnisasja osas oleks labi viidud keskkonnaalaseid
ekspertiise voi esineks muid reostust kinnitavaid materjale.

Maardlad:

Maa- ja Ruumiameti maardlate kaardirakenduse andmeil ei paikne
hinnatav vara teadaolevalt maardlate (sh prognoosvarude) maa-alal ega
ka altkaevandatud maa-alal

Ohtlikud kaitised:

Maa- ja Ruumiameti ohtlike kaitiste kaardirakenduse andmeil ei paikne
hinnatav vara ohtlike kaitiste mojualas (raadiuses)

Radoonirisk:

Eesti radooniriski levialade kaardi andmeil paikneb hinnatav vara alal,
kus voib esineda korge vdi vaga korge radoonisisaldusega pinnaseid:

Markus: hinnatava vara ligikaudne asukoht on téhistatud musta noolega.

Er-riski ruutkaart
{500x500 m)
Rr-riski wddrus
ikBaim®)
A
100 - 30
A0 - 5] . .
Rn-risk omavalitsuse tasemel
50 - 100 .
Omavalitsuse klass
- 100139 . Karge vdi vaga kérge
. 150 250 Taiendav uuringuvajadus
h L ] Keskmine vai madal

Allikas: Eesti pinnase radooniriski kaart (Eesti Geoloogiateenistus, andmed 2023. a.
seisuga)

Eksperthinnangu koostaja hinnangul ei oma kaesoleval juhul asjaolu, et
hinnatav vara paikneb maa-alal, kus voOib esineda radooniriski,
hinnatava vara turuvaartusele ega likviidsusele otsest negatiivset moju
(sh isegi kui taoline méju esineb, ei ole see eksperthinnangu koostaja
hinnangul Gheselt ega tapselt maaratletav ning kuna hinnatava vara
turuvaartuse hindamisel on peatlkis 5.4 vordlusmeetodi rakendamisel
kasutatud vérdlustehinguid ainuliksi sarnasest piirkonnast, mis on
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tervikuna sarnase radooniriski esinemissageduse tdenaosusega
piirkond, sisaldub seega radooniriski véimalik mdju juba
hindamistulemuses

Maa- ja Ruumiameti Uleujutusalade kaardirakenduse andmeil ei paikne
Uleujutusrisk (sh pinnase hinnatav vara teadaolevalt Gleujutusriskiga maa-alal.

erosioon ja maalihked): Samaaegselt ei paikne hinnatav vara ka teadaolevalt voimaliku pinnase
erosiooni vdi ka maalihete esilekerkimise ohuga piirkonnas.

Maa- ja Ruumiameti soojussaarte kaardirakenduse andmeil ei paikne
hinnatav vara soojussaarte esinemistdendosusega alal (sh esineb
hinnataval kinnisasjal kui ka naabruses olevatel kinnisasjadel
arvestataval maaral madal- kui ka kdrghaljastust)

hinnatava vara naabruses paiknevad metsamassiivid, oht tule levikuks
on olemas.

vottes arvesse Eesti geograafilist asukohta ja héredat asustust, on
siinsed kliimamuutustega kaasnevad riskid suhteliselt vaikesed ja
reeglina vaga piiratud ning sageli pelgalt kohaliku méjualaga. Asustust
mdjutavad muud vdimalikud kliimaohud avalduvad (le Eesti Gsna
juhuslikult (nt tormid, kuumalained, akilised Uleujutused jmt), sdltudes
pigem vdimenduvast juhuste  kokkusattumisest,  puudulikust
Muud vdimalikud kliimaohud: ehituskvaliteedist vdi ohtude ignoreerimisest (erinevaid kliimakahjustusi
on moningal maaral vobimalik ennetada lisaks Uld- ja
detailplaneeringutes satestatavate maakasutus- ja ehitustingimustele ka
ehitustegevuse ning selle kvaliteedi kaudu)’.

Muude vdimalike Kkliimaohtudega seotud tagajargede kaudseks
ennetamiseks soovitab hindaja siinkohal sélmida vara osas eeskatt
kindlustuslepingu

Haritava maa turul kujuneb ndudlus eelkdige piirkondlike péllumajandusettevdtete, investorite ning maa
laiendamisest huvitatud omanike poolt. Vara vaartust méjutavad peamiselt asukoht, juurdepaas, mulla
kvaliteet ja pdllumajanduslik tootlikkus ning maa toetusdiguslikkus. Hinnatav vara paikneb Jarvamaal, mis
kuulub Eesti viljakaimate pdllumuldadega piirkondade hulka. Kesk-Eestis on laialdaselt levinud leostunud
ja leetjad mullad, mida peetakse pdllumajandusliku kasutuse seisukohalt Eesti parimateks muldadeks.
Hinnatava vara paiknemine olulise riigimaantee laheduses on poéllumajanduslikust aspektist pigem
positiivne, toetades ligipaasetavust ja logistilist Ghendust.

Soojussaared®:

Metsatulekahjude oht:

¢ Kuumalainete sagenemine on (iks peamisi tulevikukliima riske nii Eestis kui ka mujal maailmas. Kuumalained véimenduvad eeskéitt
linnades, aga ka tiheasustusaladel soojussaare efektina, kus suured tumedad pinnad (nt: asfaltteed, asfaltkattega parklad,
bituumenkatused) neelavad suurema osa pdikesekiirgusest, mis omakorda klitavad linnaruumi 6hku. (allikas: Keskkonnaagentuuri
koduleheklilg)

7 Allikas: Klimamuutustega kohanemise arengukava aastani 2030 (Keskkonnaministeerium).
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Asukohaskeemid:
|

Suurekula raba

Allikas: Maa- ja Ruumiamet

3.3 Katastriliksuse kirjeldus

23401:002:0425

Katas use pindala: 340256 m?
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Haritav maa 332379 m?
‘ Muu maa 7877 m?

Kélvikuline jaotus

L
.

£ PN
nam-nm-mns h" .'"‘; ﬁw&

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

23401:002°0006

Sihtotstarve: Maatulundusmaa 100%
Geomeetria: Katastrilksus on ebakorraparase kujuga
Reljeef: Reljeefilt peamiselt tasane

Mullastiku kaardi andmete pdhjal on keskmine péllumaatidbiline haritav
maa (mullatGibid: Kig;Ko(g), Klg Go; M”).

Kog . . "y
p A‘ﬁ'thwad&' 0 [ ) K{i.g) ) K\[g !
M* AN
1,60-801s ;-5 vis
Ki . =
Go 50519 - wl’.fyg-ls 6121
Sl 1.2411.900V 8/ 'r;ls.{q‘ {ni
2 . vo '-ls : 90-7‘ ?S(I(QJ
Kifa):K\g) . oy 130 40135/ 1las, ¢
Haritava maa mullaviljakus, A GO pg
toetuskalbulikkus: O O\ Fokf o stz o e Kig
: X Kog tsiris (1760-80
IS5Qir¢lsy EF | J75 g 4
| M" T
£ t540-808is;r¢ls) Go ‘ M ‘
$ & — ,,g.?,s 02 866 325000887, . 13
Got1 ( G
o 4018 Ko(g), -8l .
o . \ v“r'.ts.:i&sgc)l’rl,ls, b
) {
Kig w‘.-';4o-55-/v;/}3vs'p.¢!,<[9 Kl Gﬂ;sc
— ad o A BN smes ) Me DU RN e e |
Allikas: Maa- ja Ruumiamet Mullastiku kaardirakendus
Boniteet (mullaviljakus)8: 51 (hea viljakusega maa)

Maa-ja Ruumiameti maaparandussisteemide kaardirakenduse andmeil

Maaparandus-susteemid: . . ~
P asub hinnatav maaparandust reguleerivate vérkude alal.

Maalksuse koosseisus olevast haritavast maast on 25.81 ha PRIA
toetusobiguslik, sh deklareeritud kui péllukultuurid ja 6.90 ha PRIA
toetusdiguslik, sh deklareeritud kui pisihohumaa; pdllukultuur - talinisu
allakdlvita. Pdllumassiivid nr. 60151662524 ja 60151630668.

PRIA toetusoiguslikkus

8 Allikas: Maa-ameti mullastiku teemakaart

Mulla boniteet nditab mulla koostisest, omadustest, reziimidest jm tulenevat tootlikkust. Maa boniteedi maaravad mulla boniteet ja maa
kasutuskalblikkust méjutavad omadused (reljeef, kivisus, kdlviku suurus, mullastiku kirjusus). Boniteedi maaramiseks rakendatakse
boniteediskaalasid. Eestis on kasutusel skaala 1 - 100-ni. Seega maade iseloomustus mullaviljakuse jargi on jargmine: vaga head maad
(hindeklassid | - 111, mille hindepunktid jadvad vahemikku 100 - 71); head maad (hindeklassid IV - V, mille hindepunktid jadvad vahemikku
70 - 51); keskmised maad (hindeklassid VI, mille hindepunktid jadvad vahemikku 50 - 41); halvad maad (hindeklassid VII-VIII, mille
hindepunktid jadvad vahemikku 40 - 21); vaga halvad maad (hindeklassid IX - X, mille hindepunktid jadvad vahemikku 20 — 1)
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Maatlki kasutus haritav maa on jarjepidevalt haritud.
186 447 € (https://minu.kataster.ee/); sh haritav maa 332 379 m? - 186
132 €, muu maa 7 877 m?- 315 €

Vastavalt kehtivale Jarva valla Uldplaneeringule (kehtestatud Jarva
Vallavolikogu 29.01.2026 otsusega nr 1.) ei ole hinnatavas piirkonnas
maakasutuse juhtfunktsiooni maaratud. Hinnatav vara jaab planeeritud
vaartusliku pdllumajandusmaa alale. Lisaks  jaab alale
teemaplaneeringu kohane tee ja projekteeritava 2+2 maantee telg ning
planeeritud suuruluki:[e piiranguvééndi§se.

e G -t 3
T R /X

Maa maksustamishind

Uldplaneering:

Maérkus: hinnatava vara asukoht on tahistatud musta noolega.
Allikas: Jarva valla uldplaneeringu maakasutuskaart

Olemasolev maakasutus on kooskdlas kehtiva Uldplaneeringuga.
Vaartuse kuupdeva seisuga hinnataval varal kehtiv, koostamisel voi
algatatud detailplaneering puudub.

Detailplaneering:

Ehitusdigus: Ehitusdigus puudub
Tehnovérgud puuduvad
Kinnisasja olulised osad

Puuduvad.

Eksperthinnangu Lisas nr 1 on toodud hinnatavat vara iseloomustav fotomaterjal.

3.4 Planeeritava araloike kirjeldus

| Katastriiiksus  draldige teostatakse katastriiiksusest tunnusega 23401:002:0425
Araldigete pindala: 36189 m?
Positsioon: 38
Omandaja: Eesti Vabariik
. . Araldige paikneb kinnisasja idapoolses osas, moodustab kitsa siilu keset
Paiknemine: ~
pollumaad.
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OLEMASOLEV KATASTRIUKSUSE PIR
UUS TRANSPORDIMAA PIR

ULUKITARA
———————— RIGITEE TEEKAITSE VGGND 30M
POHIMAANTEE TEEKAITSE VOGND 50M
[ POHIMAANTEE ASFALTKATE
[  JALGTEE ASFALTKATE
L1 KRUUSAKATTEGA TEE
[0 ASFALTKATE
[0 PINNATUD KATE
1 PROJEKTEERITUD NGLY
= KRAAV
F77777]  VOORANDATAV MAA-ALA [TRANSPORDIAMET)
FZZZZA  VOGRANDATAV MAA-ALA [KOV)
R VARAV )
[C=T—T1 TAGASIHUPPEKOHT
S TRUP
AssssAsAAs RARDAMISPIR

KONNAPIRE

X LIKVIDEERITAV OBJEKT [TRUUP, KRAAV, TEE, MAHASHIT, RISTMIK)
| | LOOMAREST KIK-36-1
M1:2 1

Allikas: - Krundijaotuskava POS 38 RT 2 (E263) Tallinn-Tartu-Véru-Luhamaa KM 64,6-
107,0 Mé&o-Imavere I6igu 2+2 maantee ehitusprojekt, t66 nr MA17425-02

Planeeritud ehitustood:

4-rajalise  pbhimaantee, vaikeulukitunneli, tagasihlUppekohtade,
ulukitara, konnapiirde, drenaaZi, elektriliini ja sidekanalisatsiooni
rajamine. DrenaaZi ja elektriliini likvideerimine. Drenaazi tupikute ja
kollektori rajamine toimub eraomandis kinnisasjal. Ligipdas 22893m?
suurusele maatikile kavandatud olemasolevalt maanteelt; ligipaas
suuremale maattikile sailib Epahansu teelt.

Araldige paikneb kinnisasja idapoolses osas, moodustab kitsa siilu keset

Geomeetria: ~

pbllumaad.
Reljeef: Reljeef peamiselt tasane
Piirdeaed: Puudub

Jalg- ja sdiduteede kate:

Tihe asfaltkate

Haljastus:

Araldige tehakse haritava maa kélvikust

Ehitusbigus: Puudub
Hoonestus: Puudub
Tehnovdrgud: Hindajale teadaolevalt ei jaa araldikele tehnovorke

Omaniku poolne taiendav
kommentaar:

Telefoni vestluse kokkuvdte 15.06.2026: Risti Agro AS esindaja Jaana
Kommer on teeehitusest teadlik, pdllukultuurina on kaesoleval aastal
polduba.

3.5 Hinnatava vara kestlikkus ja vastavus ESG nouetele

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

Kinnisvara kestlikkuse all moistetakse sihipérast kinnisvaraarendust, mis tagab kinnisvara kasutamise
kvaliteedi parandamise kooskdlas kestliku arengu pbéhimétetega. Kestlikkuse kontekstis arendatud
kinnisvara eesmérkide oluline tunnus on suunatus plsivuse ja jatkumise kindlustamisele, kasutades
ressursse saéstlikult ning vdhendades tegevuskulusid. (EVS 875-10)

ESG hélmab tegureid, mis kuuluvad jdrgmistesse valdkondadesse: keskkond (E-environment), sotsiaal
(Ssocial) ja juhtimine (G-governance). ESGd véib tingilikult nimetada vastutustundlikkuseks. Kestlikkuse
ampluaa on ESGga sama, kuid ESG né&ol on tegemist pigem (ildisema kéasitlusega. ESG koos konkreetsete
modbdikutega on (ha laiemat kasutust leidnud ettevétte ja investeeringu analiilisimisel, mille juurest on see
joéudnud ka kinnisvara valdkonda, sh kinnisvara hindamisse. ESG lisab valdkonda konkreetsust ja loob
paremad vbimalused varade vordlemiseks. (EVS 875-13).

Arvestades hinnatava vara olemust haritava maana, on kestlikkuse aspektid seotud eelkbige maa pikaajalise
pdllumajandusliku kasutusvéime ja mullaviliakuse séailitamisega. Hinnataval varal puuduvad hindajale
teadaolevalt keskkonnaalased piirangud vdi riskid, mis takistaksid maa tavaparast majandamist voi
mdjutaksid selle kasutuspotentsiaali. Hindaja hinnangul ei esine vaartuse kuupaeva seisuga ESG vai
kestlikkusega seotud asjaolusid, mis avaldaksid vara turuvaartusele olulist positiivset vdi negatiivset moju.
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4.1 Makromajanduse ulevaade
Alus-Eesti Pank, Eesti Statistikaamet, Eesti To6tukassa, Rahandusministeerium, Eesti Konjunktuuriinstituut 12.05.2026

Ehitushinnad téusid esimeses kvartalis 2%

Statistikaameti andmetel kasvas ehitushinnaindeks 2026. aasta esimeses kvartalis 0,5% vorreldes eelmise
kvartaliga ja 2% vorreldes eelmise aasta sama ajaga. Hinnatdusu peamine pohjus oli t66jéukulude kasv,
mida mdjutasid muu hulgas aasta alguses makstud tulemustasud.

Lisaks tdojoule panustas indeksi tdusu ka ehitusmaterjalide kallinemine ning need kaks tegurit kokku
moodustasid suurema osa hinnakasvust. Aastases vordluses tdusid materjalide hinnad 2,5%, samas Kkui
t66jou- ja masinakulud kasvasid 1,2%. Masinakulusid hoidis tagasi asjaolu, et kiituse hinnatdus ei olnud veel
esimeses kvartalis mdju avaldanud.

Remondi- ja rekonstrueerimistddde hinnaindeks kasvas samal perioodil 0,3% vorreldes eelmise kvartaliga ja
2,2% vorreldes eelmise aasta esimese kvartaliga. Kokkuvéttes oli ehitushindade kasv mdddukas ning seda

vedasid peamiselt t66jéu ja materjalide hinnatbus.

Ehitushinnaindeksi kvartaalsed muutused vorreldes eelneva kvartaliga aastatel 2021-2026 (%)

6

-1

| kv 2021 | kv 2022 | kv 2023 | kv 2024 | kv 2025 | kv 2026

Allikas: Statistikaamet

Majapidamiste huvi pangalaenude vastu martsis kasvas

2026. aasta martsis oli majapidamiste laenuturg vaga aktiivne, eriti eluasemelaenude osas.
Eluasemelaenuportfell kasvas aastaga lle 10% ning uusi laene valjastati 231 miljoni euro ulatuses, mis on
umbes veerandi vorra rohkem kui aasta varem. Kasvu toetas nii kinnisvaraturu suurem tehinguaktiivsus kui
ka see, et eluasemeoste rahastatakse varasemast rohkem laenuga - laenude osakaal tehingutes ulatus
esimeses kvartalis Ule 60%. Samuti oli laenutingimuste pool soodne, kuna intressimarginaalid pisisid
madalad.
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Liuhiajalise Glrituru 66bimiste arv Eestis jarjest kasvab

Statistikaameti andmetel jatkas lUhiajalise Gurituru kasv Eestis 2025. aastal, mil majutusplatvormide (nt

Airbnb, Booking, Expedia) kaudu broneeriti kokku 1,91 miljonit 66bimist, mis on 8% rohkem kui aasta varem
ja Uletab selgelt pandeemiaeelse taseme.

Platvormiturism on péarast pandeemiat jdudsalt taastunud ning kasvab stabiilselt. Eestis oli turu maht 2020.

aastal jarsult langenud, kuid alates 2021. aastast on toimunud pidev kasv, Uletades 2024. aastaks juba 2019.
aasta taseme.

Eestis moodustasid 2025. aastal valisturistide 66bimised 68% ja siseturistide omad 32%. Kokku oli
valiskllastajate 66bimisi ligi 1,29 miljonit ja Eesti elanike 66bimisi umbes 619 000, kusjuures mdlemad
naitajad kasvasid vorreldes 2024. aastaga (vastavalt 9% ja 6%). Pikemas vordluses on eriti kasvanud just
Eesti elanike kasutus - nende 6dbimiste arv on vdrreldes 2019. aastaga peaaegu kahekordistunud.

Peamised valisturistid Eestis olid Soomest (27%), millele jargnesid Lati, Saksamaa, USA ja Leedu. Kdige
kiiremini kasvas 66bimiste arv lahiriikidest, eriti Leedust ja Latist.

Tarbijahinnaindeks tdusis aprillis aastaga 3,4%

Tarbijahinnaindeks kasvas 2026. aasta aprillis 0,8% vorreldes martsiga ja 3,4% vorreldes eelmise aasta
sama ajaga. Aastases vordluses kallinesid kaubad 3,8% ja teenused 2,8%.

Hinnatbusu mdjutas enim transpordisektor, kus hinnad kasvasid 9,2%, eelkdige diislikituse ja bensiini
kallinemise t6ttu. Samuti suurenesid eluasemekulud, sealhulgas veevarustuse ja elektri hinnatdusu mojul,
samas kui riiete ja jalatsite odavnemine pidurdas Uldist hinnakasvu.

Toiduainete hinnad kasvasid aastaga 2,6%, kallinedes muu hulgas kddgiviljade, munade, kohvi ja Sokolaadi

arvelt, samal ajal kui véi hind langes. Kuuvdrdluses vedasid hinnatbusu peamiselt kiituse hinnad, samas kui
elektri hinna langus avaldas vastupidist méju.

Tarbjahinnaindeksi muutus perioodil aprill 2025 - 2026

104

103

102

101

aprill 2025

mai 2025
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Sept-25
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marts 2026
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Tarbijahinnaindeks, aprill 2025=100
Allikas: Statistikaamet
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Martsis tootsid té6stusettevotted 3,1% vahem

Tdostustoodang vahenes 2026. aasta martsis 3,1% vorreldes eelmise aasta sama ajaga. Languse pdhjustas
eelkdige energeetika toodangu tugev vahenemine (-19,5%) ning vaiksem langus tdo6tlevas tddstuses (-
1,2%), samas kui maetdostuses toodang kasvas 5,9%.

Tootlevas todstuses mojutas langust enim toiduainete tootmise vdhenemine, mis on kahanenud juba mitu
kuud jarjest, peamiselt néudluse languse ja hinnatbusu téttu. Samal ajal kasvas mitmes tdédstusharus
tootmine, sealhulgas puidutddtlemises, metalltoodete tootmises ning eriti elektroonika- ja optikaseadmete
tootmises.

Sesoonselt korrigeeritud andmetel vahenes todstustoodang martsis vorreldes veebruariga 2,5%, kuid
tootlevas toOstuses toimus vaike kasv. Energeetika langust mdéjutasid suur elektri import ja tavaparasest
soojem ilm.

T66turu taastumine votab aega

Eesti t66turg ei ndidanud 2025. aastal markimisvaarset paranemist, kuna majanduse aeglane taastumine
jouab tooturule viitega ning ettevétted hoidsid languse ajal tdtajaid alles. Kuigi hdive kasv oli tagasihoidlik,
on positivhe, et tddhdive langus on pidurdunud ja tédandjate ootused on muutunud mdnevodrra
optimistlikumaks. Samas tekitavad ebakindlust geopoliitilised riskid, eelkdige energiahindade vdimalik téus.

Tdotajate arv jai kokkuvdttes suhteliselt stabiilseks: avalikus sektoris toimus vaike kasv, erasektoris aga vaike
langus. Tootlevas tdostuses ja ehituses hakkas hdive paranema, samas kui teenustes vahenes téotajate arv
jatkuvalt nérga sisendudluse téttu. T6Opuudus pusis Uldiselt stabiilne, kuid selle vahenemine aasta 16pus
tulenes pigem td6jdus osalemise vdhenemisest, mitte hoive kasvust. Noorte t66tus pisib korgel tasemel,
mida mojutavad nii majanduskriisid kui ka demograafilised muutused.

Palgakasv aeglustus 5,6%-ni, peamiselt avaliku sektori tagasihoidlikuma palgakasvu t6ttu. Edaspidi on
oodata palgakasvu kiirenemist, eriti avalikus sektoris, samas kui erasektoris on kasv olnud tugevam
toostuses ja ehituses.

Rahapoliitika ja intressimaarade areng Euroopas

Aprilli 2026 seisuga liiguvad Euribor-maarad turul tavaparastest tasemetest kdrgemal. See peegeldab Uhtlasi
turuosaliste ootusi, et rahapoliitilised tingimused voéivad pusida karmid véi isegi karmistuda. Euroopa
rahaturgudel on intressimaarad viimastel nadalatel tdusutrendis, kuna inflatsiooniootused on geopoliitilise
pingete tottu taas teravnenud ja finantsturud hindavad imber vdimalikku Euroopa Keskpanga rahapoliitika
suunda .

Suurenenud ebakindlus, eriti Lahis-lda konflikti mdju energiaturgudele on ajendanud turuosalisi hindama, et
inflatsioon voib plsida korgenenud tasemel vai isegi Uletada Euroopa Keskpanga 2% eesmarki, mis
omakorda suurendab survet intressimaarade tdstmisele voi nende hoidmisele kdrgemal tasemel pikema aja
jooksul. Energia hinnatéus ja geopoliitilised riskid ongi Uks oluline tegur, miks Euribor on parast pikka
languspo6oret jalle kerkinud ning miks turuosalised ei raagi intresside olulistest langustest lahikuudel.

Euribori praegune tase keskpikas perspektiivis naitab, et rahapoliitika ei ole I6plikult leebunud, kuna
inflatsiooniriskid (milles energiahinnad on olulisel kohal) ja geopoliitiline ebakindlus vdivad jatkuvalt toetada
intressimaarade kdrget taset voi isegi tdusu.
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Allikas: Eurostat

Kokkuvdte ja perspektiiv kinnisvaraturust I&htuvalt

Kinnisvaraturu valjavaade 2026. aastal on méddukalt positiivne, kuid turu areng on ebalihtlane ja séltub
tugevalt majanduskeskkonnast. Noéudlust toetab aktiivne laenuturg - eluasemelaene valjastatakse
varasemast rohkem ning nende osakaal tehingutes on kasvanud ule 60%, mis viitab, et ostuotsuseid tehakse
Uha enam laenurahastuse toel. Madalad intressimarginaalid on seni laenamist soodustanud, kuid samal ajal
voib Euribori tdusutrend Iahikuudel laenutingimusi karmistada ja ostujoudu piirata.

Hinnasurvet kinnisvaraturul hoiavad Uleval sisendkulud, eelkbige t60j6u ja ehitusmaterjalide kallinemine, mis
avaldab survet uusarenduste hinnatdusule. Ehitushindade kasv on siiski mé6dukas, mis viitab sellele, et
hinnatdus ei pruugi olla vaga kiire. Samal ajal pusib inflatsioon Ule keskpanga sihttaseme ning transpordi- ja
eluasemekulude kasv avaldab leibkondade eelarvetele survet.

Noéudlust mdjutab ka majanduse uldine olukord: tddstuse langus ja aeglane t66turu taastumine hoiavad osa
tarbijaid ettevaatlikuna. Kuigi hdive stabiliseerumine ja palgakasv toetavad ostujdudu, pusib ebakindlus
kdrge ning see voib tehinguaktiivsust pidurdada.

Ulirituru poolel on néha selget kasvu, eriti liihiajalises majutuses, mis vib suurendada investeerimisndudlust
kinnisvara vastu. Samas on turu struktuur muutumas, kus valisturistide roll on suur ja néudlus koondub teatud
piirkondadesse..

4.2 Eesti kinnisvaraturu lilevaade

Alus — Maa- ja Ruumiamet, Eesti Pank, Statistikaamet, Eesti Konjunktuuriinstituut, Arco Vara statistika 15.05.2025

2024. aastal tehti Eesti kinnisvaraturul kokku 40 711 ostu-muugitehingut, mida oli pelgalt 0,2% vdrra enam
kui 2023. aastal. Turuaktiivsuse langus pUsis veel 2023. aastal teist aastat jarjest, mille juures ka 2024. aastal
veel justkui kuigi olulisi muutusi turul aset ei leidnud. 2025. aasta vaates vdib aga oodata aktiivsuse
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taiendavat suurenemist, mille juures tehingute arvu kasv peaks tugevamailt esile kerkima hakkama just aasta
Il poolest. 2024. aastal oli struktuurselt siiski tehingute arvu kasv juba Usna laiapdhjaline, mille juures 2023.
aastaga vorreldes Usna analoogset tehingute arvu taset turul tervikuna hoidis pelgalt asjaolu, et korteriturul
ja ka hoonestusdiguste turul aktiivsuse langus endiselt teatava ajalise viitega pusis.

Kunagine buumi periood sai kiill 2021. aastal tehingute koguvaartuse osas Uletatud, kuid jai tehingute arvu
osas jatkuvalt Uletamata ning selle Gletamist ei ole ka lahiaastatel oodata. Turu laiap&hjalisemat kasvu on
pikemat aega tagasi hoidnud 2008. aasta majanduskriisi jargselt moodustunud erineva kiirusega ja
arengupotentsiaaliga Eesti, kus kinnisvaraturgu on vedanud pdhiliselt suuremad keskused ning vaiksemate
piirkondade turuaktiivsus ja hinnakasv on jadadavalt maha jaanud. 2020. aasta koroonakriisi méju piirdus
majanduslikult eeskatt teenindussektoriga, mistdttu ei olnud veel tollastel sindmustel Eesti vaikeasumitele
kuigi olulist negatiivset mdju, kuid 2022. aastast halvenenud td66turu ja kallinenud laenuraha taustal on
aaremaastumine piirkonniti taaskordselt vdimendunud, millele viitab ka Harju maakonnas tehtud
kinnisvaratehingute osakaalu laialdane hiljaaegne suurenemine.

Kinnisvara ostu-miiiigitehingute arvu madalseis jai 2024. aasta | kvartalisse

2024. aasta | kvartalis tehti Eestis nii kinnisasjadega, korteriomanditega kui ka hoonestusdigustega kokku
pelgalt 8462 ostu-muugitehingut, mis oli vimaste aastate madalaim tase. Hooajaliste tegurite mdjul aga
2024. aasta Il kvartalis turuaktiivsus taas ootusparaselt suurenes, pusides 10 374 tehingu tasemel, mida oli
siiski 7,0% vahem kui veel 2023. aasta Il kvartalis. 11l kvartalis tehti seejarel 10 338 ostu-muudgitehingut, mida
oli samuti veel 0,7% vahem kui aasta varasemalt. IV kvartalis suurenes seejarel aga turuaktiivsus 11 537
ostu-mdlgitehingu juures vorreldes aastatagusega koguni 13% vorra, viidates langustsikli Gsna selgele
I6ppemisele. Turuaktiivsuse dldine kulg on seni jarginud vérdlemisi tugevalt makromajanduslikke muutusi,
mille juures majanduskasvu osas on oodata 2025. aastal taaskordseid positivsemaid trende, mida voiks
jargida ka kinnisvaraturg, viidates lahikvartalitel tehingute arvu plsivamale véimalikule suurenemisele.

2025. aasta | kvartalis teostati Eesti kinnisvaraturul ostu-mudgitehinguid kokku 8978 Ghiku ulatuses, mida oli
kull hooajaliselt 22% vahem kui 2024. aasta IV kvartalis, kuid siiski 6,0% enam kui aasta tagasi.
Turuaktiivsuse kasv pusis siinkohal ootuspéaraselt juba teist kvartalit jarjest. Tanavu | kvartalis tehti
kinnisvaraturul ostu-muugitehinguid kokku ligi 1,12 miljardi euro vaartuses, mida oli kill 34% vahem kui
eelmises kvartalis, kuid siiski 16% rohkem kui 2024. aasta | kvartalis. Tehingute rahalise kaibe suurenemist
on hiljaaegu toetanud suuresti arikinnisvaraturu péhjast taastuma asumine, mille juures turul on taaskordselt
tehtud Uksikuid suuremamahulisi ostu-muugitehinguid. 2022. aastast kuni 2024. aasta | pooleni oli
turuaktiivsuse langedes andnud kdige suurema negatiivse panuse tehingute koguvaartuse languse osas just
elamispindade turg, kuid 2024. aasta Il poolest on olnud tdheldada elamispindade turul jarjekordset
aktiveerumist ning tehingute arvus on see suuresti kajastunud nii Gksikelamute turul kui ka korterite jarelturul.

Laenuraha odavnemine kill ettevaatavalt ka 2025. aastal pusib, kuid laenutooted jaavad endiselt oluliselt
kallimaks kui enne 2023. aastat, mis jadb tugevalt méjutama ka [8hituleviku tehingute arvu taset. 2022.
aastast plsinud langustsuiklist valjumine aga 2025. aastal jatkub, mille juures segmenditi on siiski eelolevatel
kvartalitel turuaktiivsuse kasvuvdimalused Usna piiratud ning seda just turusegmentide 16ikes, mis naitasid
ka 2024. aastal kdige laialdasemat suurenemist. Kuna elamispindade turul oli Uksikelamute ja ka korterite
jarelturutehingute tase pikaajalise keskmisega vorreldes ja valitsenud majanduskeskkonda arvestades
pigem kdrge, on seetbttu ka elamispindade turu osas 2025. aasta vaates edasised kasvuvéimalused piiratud.
2025. aastal siiski majanduskeskkonna I6ikes turukonjunktuuri paranemine pusib, viidates pakkumismahu
osas tipu saavutamisele juba 2024. aasta keskpaigas, millele omakorda teatava ajalise viitega jatkub 2025.
aasta Il poolest ka mitmete turusektorite ja -segmentide I6ikes arvatav taaskordne pikemaajalisem méddukas
hinnatbus.
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Aritmeetiline keskmine tehingu hind

* 2025. aasta andmed on toodud aprilli seisuga.
Allikas: Maa- ja Ruumiamet, tehingute andmebaas

Elamispindade turul olid 2024. aastal selged viited olukorra paranemisest

2024. aastal tehti Eesti korteriturul kokku 22 962 ostu-midgitehingut, sh eluruumidega 20 614 ja
mitteeluruumidega 2348 tehingut. Korteriomandite tehingute arv vahenes vorreldes aastatagusega kiill 2,8%,
kuid seda pelgalt eluruumide 16ikes, millede turuaktiivsus vahenes 3,5% ulatuses. Korteritehingute arvu
vahenemise pdhjuseks on suuresti olnud uute korterite asjadiguslepingute arvu vahenemine, mis on
omakorda aga seotud peamiselt aastate 2022 - 2024 uute korterite véhese ettemutgiga. Viimase t6ttu on ka
veel 2025. aastal oodata vahest uute korterite asjadiguslepingute taset, kuid kuna véladiguslike lepingute
hulk juba 2024. aastal taas suurenes, siis on Uldine uute korterite turuaktiivsuse langustsiukkel p66rdunud.
Viimasele eelnes 2024. aastal juba korterite jarelturul avaldunud laialdane tehingute arvu tdus ja seda eeskatt
Tallinnas, mille juures hulk jarelturukortereid soetati asjaolude t6ttu, et uute elamispindade kattesaadavus on
endiselt vdga kehv ning viimastel aastatel edasilikatud elamispindade ostuotsuseid realiseeriti laialdaste
valikuvdimaluste téttu just jarelturul. Seetbttu on ka 2025. aasta vaates korterite jarelturul edasise plsiva
turuaktiivsuse kasvu ootused Usnagi kiisitavad, samaaegselt kui uute korterite asjadiguslepingute arv aga
taaskordselt viitajaga suureneb.

Eesti vaikelinnade 1dikes on siserandesaldo jatkuvalt Harjumaa kasuks negatiivne, iive on samuti negatiivne
ning neid saadab omakorda rahvastiku pidev vananemine ja vahene uusehituse aktiivsus. Keskmise
leibkonna suurus pusib Eestis senisel madalal tasemel ning vanema elanikkonna osas maalt linna kolimine
pusib aktuaalne veel pikema perioodi valtel, hoides likviidsena just optimaalse suurusega keskkuittega
madalama korruse korterid. Mitmete vaikelinnade osas jouti aastatel 2021 - 2024 hulgaliselt arendusprojekte
edukalt 1abi viia, mida vois nii pakkumise struktuuri paranemise, elamufondi vananemise aeglustumise kui
ka Uldise piirkondliku tehnilise ja sotsiaalse infrastruktuuri jatkusuutlikkuse tdéstmise osas pidada igati
positiivseks nahtuseks. Aktiivseimate Eesti vaikelinnade osas vodib lahiperspektiivis oodata kohalike
omavalitsuste laenukoormuse kasvu, mille taustal viiakse ellu Uha enam erinevate teemaplaneeringute
raames kavandatud avalikku kasutusse suunatud infrastruktuuriprojekte. Niinimetatud turutdrgete
likvideerimise tottu peavad munitsipaaliiksused aga jarjest rohkem leidma viise, kuidas erasektori
arendustegevust oma administratiivpiirkonnas soodustada.

2025. aasta | kvartalis tehti Eestis korteriomanditega kokku 5481 ostu-mutgitehingut, sh eluruumidega 4888
ja mitteeluruumidega 593 ostu-muugitehingut. Vorreldes 2024. aasta IV kvartaliga alanes eluruumide
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tehingute arv hooajaliselt 15%, suurenedes siiski vOrreldes aastatagusega 12% ulatuses, mille juures
aastatagusega vorreldes pusis aktiivsuse kasv juba kolmandat kvartalit jarjest. Potentsiaalsete ostjate
kindlustunne asus 2024. aastal paranema, mis valjendus peamiselt jarelturuaktiivsuse suurenemises.
Hinnatdusu sealjuures veel siiski 2024. aasta Il pooles otseselt esile ei kerkinud, kuid taaskordselt vahenema
asunud muugipakkumine viitab, et 2025. aastal avaldub pakkumis- kui ka tehinguhindade I6ikes jarjekordne
vdimalik kasvutsiikkel ning see saab esmalt alguse Tallinnast ja selle [ahiimbrusest. 2023. aasta keskpaigast
on elamispinna kattesaadavus mdnevorra paranenud, kuid see ei suuda lahiajal veel kompenseerida
eelnevate aastate tugeva kinnisvarade hinnatbusu ja ulatusliku laenuraha kallinemise komponenti.

Elamuturu taastumist toetavad suuresti Eesti demograafilised tegurid

2024. aastal tehti eluhoonetega hoonestatud maadega Eestis 5082 ostu-mulgitehingut, mida oli 4,3% enam
kui varasemal aastal. Keskmiseks elamutehingu hinnaks kujunes sealjuures 147 900 eurot, mida oli jatkuvalt
laialdase uusehitiste mudlgi t6ttu koguni 19% enam kui 2023. aastal. Elamuturg on siinkohal valjunud
langustsuklist varasemalt kui korteriturg, mille juures on potentsiaalseid ostjaid elamuturule lisandunud tUha
enam nn laulva revolutsiooni pdlvkonnast, kus kolmekiimnendates tarbijad on kortereid iksikelamute vastu
vélja vahetamas. Vaib eeldada, et taoline trend plsib ka veel l1&hiaastatel, kuid siiski 2021. aasta tasemest
mdddukama tehingute arvu juures.

Laialdase uusehitiste jargse néudluse téttu vdib eeldada, et elamuehituse 16ikes asub ehitusaktiivsus 2025.
aastal taas suurenema ning sellega Uheskoos ka spekulativne pakkumismaht. Kehv elamispinna
kattesaadavuse keskkond ning ehituslikult uuemate ja vanemate elamute laialdane hinnadiferents aga pusib,
mida osaliselt méjutab ka 2025. aasta Il poolest arvatavalt taaskordselt avalduv ehitushinna téus. Eesti
elamuturust moodustavad valdava osa eelmisel sajandil ehitatud hooned, mis on tdnaseks vordlemisi kehvas
seisukorras. Korge moraalse kui ka flusilise kulumiga elamuid on pakkumisel suurel hulgal, mis on
Uksikelamu eelistamist korterile peale 2000ndate finantskriisi tagasi hoidnud. Eesti elamuturu tugevamat
kasvu hoiab arvestataval maaral tagasi vaike keskmise leibkonna suurus, mistdttu on ndudlus tanapaeval
seega pigem vaiksemate elamute jarele, mida turul aga pusivalt napib.

2025. aasta | kvartalis tehti Eestis eluhoonetega hoonestatud maadega kokku 1027 ostu-muugitehingut.
Vorreldes eelmise kvartaliga vahenes tehingute arv hooajalistel pdhjustel 25%, plsides aastatagusega
vorreldes siiski 22% vdrra kdrgemal. Uldplaanis vdis 2022. aastal margata, et tempokas hinnakasv leidis
aset kuni aasta keskpaigani ning lll kvartalist ei saanud seejarel enam ei elamute ega ka korterite turul Gldiselt
vorredes Il kvartaliga olulisi hinnadlinaamika muutusi tdheldada, mille juures ka Uldplaanis 2024. aasta valtel
sarnased hinnatasemed jatkuvalt pusisid. 2025. aasta | kvartalis tehtud ostu-mutgitehingute puhul kujunes
aritmeetiliseks keskmiseks hinnatasemeks 178 900 eurot, mida oli 9,2% enam kui eelmises kvartalis ning
uhtlasi koguni 28% rohkem kui aasta tagasi samal perioodil, mille juures statistilist hinnatdusu on aga jallegi
toetanud muutunud tehingute struktuur ja suurenenud Harju maakonna osakaal, mitte veel turul
laiapdhjaliselt aset leidnud hinnatasemete tdus.

Prognoosid

Eesti kinnisvaraturu aktiivsust jaab elukondliku kinnisvara osas hoidma lahitulevikus 1990ndate | pooles
stndinud tarbijaskond, kuid nende moju on vdrreldes mdéddunud kasvutsukli valtel turgu kujundanud
1980ndate Il pooles sindinud ostjaskonnaga oluliselt marginaalsem. Laulva revolutsiooni perioodil slindis
Eestis kdige enam inimesi, kes lahitulevikus on pigem siirdumas korteriturult edasi elamuturule ning mistéttu
saab likvildsuse osas lahitulevikus Uha enam probleemsemaks just ndukogudeaegsete Kkorterite turg
eesotsas Eesti vaikeasumitega. Aktiivne eluasemelaenuturul osalemine on viimaste aastate halvenenud
elamispinna kattesaadavuse taustal vanuse osas veidi kaugemale nihkunud, kuid Uldplaanis jaavad turgu
jatkuvalt mdjutama eeskatt 30ndates isikud. Aktiivseimateks piirkondadeks jaadvad ennekdike juba
valjakujunenud suuremad keskused eesotsas Tallinnaga ja selle |ahiimbrusega, mis jatkavad kasvamist ka
seniste volatiilsete perioodide mdddudes. Kui 2008 - 2009 aastate slndmustest taastumist toetas
kinnisvaraturul 1980ndate kérge siindimus, siis eelolevad aastad on demograafilistele teguritele tuginevalt
tunduvalt keerukamad lisaks ostu-muugitehingute turule ka Gdriturul. Siiski, rdndesaldo on Eestis olnud
alates 2015. aastast positiivne ning Ukrainaga seoses on Eestisse saabunud hulgaliselt sdjapdgenikke, kes
keskpikas perspektiivis siinset kinnisvaraturgu nii ostu-muugitehingute- kui ka UUrituru 16ikes toetavad.
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Tallinna ja selle l&hiimbruse pideva kasvuga kaasneb kiill Eestis madalama jatkusuutlikkusega piirkondade
aaremaastumise pusiv jatkumine, kuid ka Tallinna elanike arvu kasv on olnud 2024. aastast marginaalne.

Arvestades Eesti elukondliku kinnisvaraturu edasisi arengutrende, voib 2025. aastaks prognoosida 2024.
aastaga vorreldes monevorra kdrgemat turuaktiivsust, mille juures oli siiski 2024. aastal juba eeskéatt korterite
jarelturul tehingute arv vordlemisi laialdane, viidates 2025. aastal edasise kasvupotentsiaali Gsna piiratud
olemusele. Hinnatasemete osas on kasv 2022. aasta Il poolest laiapdhjaliselt 16ppenud, mille juures surve
hinnatasemete langetamiseks on aga 2024. aastast leevenenud, viidates suurenenud turuaktiivsuse taustal
2025. aastal avalduvale taaskordsele hinnatdusu tsuklile nii pakkumis- kui ka tehinguhindade l6ikes.
Jatkuvalt alanevad intressimaarad, paranev majanduskeskkond kui ka elanikkonna kindlustunne viitab 2025.
aasta I6ikes olukorrale, kus muugipakkumine enam taiendavalt ei suurene ning muugiperioodid vdiksid
asuda taas monevorra lihenema ja seda eeskatt Il kvartalist alates.

4.3 Haritava maa turu eriparad

Alus — Maa- ja Ruumiamet, Statistikaamet, Eesti Pank, Arco Vara statistika 31.12.2025

Seisuga 01.01.2025 oli Eestis maakatastri statistika pdhjal haritava maa pindala 1 042 520 hektarit ning
loodusliku rohumaa pindala 235 609 hektarit. Maakatastri statistika pdhjal on nii haritava maa kui ka
loodusliku rohumaa kélviku pindala aastaga ménevdrra vahenenud, vastavalt 3769 ja 10 452 hektarit.

Viimased kolm aastat on haritavate made tehinguaktiivsus olnud ménevdrra madalam kui vahepealsetel
aastatel 2019-2022 kui tehingute arv ulatus kohati tle 1600 tehingu aastas. Viimastel aastatel on tehingute
arv jaanud 1000 ja 1100 vahele. Samal ajal on viimased kolm aastat naidanud rekordiliselt kdrget hektari
mediaanhinda, makismaalne hektarihind on olnud samuti hiippeliselt kdrge, ulatudes tle 13 000 €/ha, aastani
2022 ulatus see vaid 8500 €/ha. Selle taga on nii turu Uldised arengud kui ka spetsiifilised méjutegurid, nagu
liigniiskete muldade mdju, PRIA maakasutuse erisused ja boniteedi tahtsus.

Tehingute arv ja koguvaartus

2025. aastal toimus Eestis 1069 haritava maa ostu-muugitehingut, mis on 0,09% vahem kui 2024. aastal.
Tehingute koguvaartus ulatus 77,8 miljoni euroni, vahenedes aastaga 3,17 miljoni euro vérra (-4%). Enim
tehinguid tehti Tartu (132), Jogeva ja Voru (108), Jarva (100) maakonnas, samas kui madalaima aktiivsusega
olid Hiiu (22), Ida-Viru (24) ja Pélva (29) maakonnad. Kdige suurem koguvaartus oli Tartu maakonnas (~12
miljonit eurot), millele jargnesid Jégeva (10,8 miljonit eurot) ja Valga (9,7 miljonit eurot) maakonnad. Aasta
varem oli kérgeim tehinguaktiivsus Laane-Viru maakonnas (154) ning tehingute koguvaartus kutndis 14,7
miljoni euroni.

Hektari mediaanhind ja selle kasvu trendid

Haritava maa hektari mediaanhind tdusis 2025. aastal rekordilisele 6970 euro tasemele, kasvades aastaga
9,8% ning viie aastaga koguni 86%. Kdrgeim mediaanhind registreeriti Jogeva maakonnas (8748 €/ha),
jargnes Tartu maakond (8221 €/ha), samas kui madalaim hind oli Hiiu maakonnas (3662 €/ha). Kdige kiirem
hinnakasv toimus Joégeva (45%) ja Laane (32%) maakondades. Hinnalangust tdheldati kdige enam Pdlva
maakonnas (-20%), Laane-Viru (-16%) ja Harju maakonnas (-12%).

Eraldi aspektid: haritava maa eriparad ja méjutegurid

Haritava maa vaartust mojutavad mitmed eriparad, mis aitavad selgitada hinnataseme ja tehinguaktiivsuse
erinevusi:

Liigniiskus: Kui maatikil on Ule 75% liigniisked mullad, vdib hektari hind langeda kuni 2885 euro vérra. See
on seotud piiratud kasutusvdimalustega ja vajadusega teha taiendavaid investeeringuid kuivendamiseks.

PRIA maakasutus: Kdige kdrgemad hinnad on péllukultuuride all oleval maal (7103 €/ha), kuna seda saab
kohe kasutada efektiivseks pdllumajandustegevuseks. Plsirohnumaade hinnad on keskmiselt 2675 eurot
madalamad, peegeldades nende piiratud kasutusvéimalusi ja vaiksemat tootlikkust.
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Boniteet ja mulla kvaliteet: Maa kvaliteet ja boniteet on otseselt seotud hinnatasemega. Kdrge boniteediga
maa, nagu Laane-Viru ja Jarva maakonnas, kus reaalboniteet ulatus vastavalt 49 ja 47-ni, on turul
atraktiivsem ja kérgema hinnaga. Need piirkonnad sobivad intensiivseks poéllumajanduseks ja sealsete
maatukkide ostjaid leidub rohkem. Madala boniteediga maad, mis on levinud naiteks Laane- ja saarte
piirkonnas, on oluliselt odavamad, kuna nende tootlikkus on piiratud ja ndudlus madalam.

Geograafilised eriparad: Asukoht ja ligipaasetavus mdjutavad oluliselt haritava maa turuvaartust. Hasti
ligipdasetavad alad kérgema ndudlusega piirkondades, nagu Harju véi Jarva, saavutavad kdrgemad hinnad
vorreldes kaugemal asuvate vdi raskemini ligipdasetavate maatikkidega.

Eelised ja puudused kasutusalade 16ikes
Haritava maa erinev kasutus mdjutab otseselt selle vaartust:

- Pdllukultuuride kasvatamiseks sobiv maa on kdérgema hinnaga, kuna see vdimaldab suurt
saagikust ja on koheselt kasutatav ilma tdiendavate investeeringuteta.

- Pisirohumaad on odavamad, kuna need eeldavad spetsiifilist kasutust, nditeks karjatamiseks,
ning véivad nduda taiendavaid kulutusi kasutuse mitmekesistamiseks.

- Liigniisked alad vajavad kuivendusprojekte, mis vdhendavad maa esialgset atraktiivsust ja
tdstavad investeerimiskulusid.

Hooajalisus ja turutrendid

Tehingute arv on hooajaliselt kbikuv, saavutades tipud kevadel ja aasta 16pus, samas kui suvel, eriti juunis
ja juulis, on aktiivsus madalam. Augustis suureneb aktiivsus taas, kuna pdllumajandushooaja |6ppedes
tehakse rohkem ostu-muugitehinguid.

Uldiselt on haritava maa turg koondumas juriidiliste isikute katte, kuigi eraisikute aktiivsus on suurenenud.
Noéudlus kvaliteetse haritava maa jarele pusib kdrge, kuid pakkumist piirab maaressursside nappus. See
pdhjustab hinnatdusu, mis on olnud stabiilne ja prognoositav.

Renditava péllumaa osakaal on suurenenud ning Ule poole kasutuses olevast pdllumaast moodustab
rendimaa. Seda selgitab asjaolu, et haritava maa turule on tulnud palju ostjaid, kelle eesmark on maa
omandamine investeeringuks, ilma et nad ise plaaniksid seda harida.

Kokkuvote

2025. aastal langes minimaalselt haritava maa tehingute arv ja koguvaartus, kuid median- ja aritmeetiline
keskmine hektarihind oli mdddukas tdusutrendis. Viimased ligi 15 aastat kestnud hinnatdus on 2025. aasta
I6puks pidurdunud. Ebastabiilne majanduskeskkond on vdhendanud ndudlust pdllumaa jarele ning muutnud
nii pdéllumehed kui investorid ettevaatlikumaks. Turgu mdjutavad eelkdige sisendhindade kasv, tootjate
kasumlikkuse langus, madalad vilja kokkuostuhinnad, toetuste vdhenemine ning kdrgem intressitase.
Investorite huvi ei ole kadunud, kuid see on muutunud selektiivsemaks. Eelistatakse kdrgema mullaviljakuse
ja hea asukohaga maid, samas kui vaiksemate ja killustatud kinnistute miuk on keerulisem. Toetussisteemi
muudatused ning keeruline majanduslik olukord on viinud mitmete tootjate tegevuse I6petamiseni, mille
tulemusel liigub maa peamiselt suuremate kohalike tootjate katte. Valisinvestorite aktiivsus on pusinud
tagasihoidlik ning turule uusi tegijaid lisandunud ei ole.

Kokkuvdttes on turuolukord muutunud ettevaatlikuks ja tasakaalustatumaks, erinevalt varasemast
pikaajalisest hinnatdusu perioodist.

4.4 Jarva maakond ja Jarva vald: haritava maa tehingute analtius (2021-2026 | kv)
Alus — Maa- ja Ruumiamet, Statistikaamet, Eesti Pank, Arco Vara statistika 04.04.2026

Jarva maakonna haritava maa turg on perioodil 2021-2026 | kvartal olnud aktiivne ning hinnatasemed on
pisinud Eesti tugevamate péllumajanduspiirkondade seas konkurentsivdimelised. Jarvamaad
iseloomustavad head mullastikuomadused, suured péllumassiivid ning pikaajalised
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pdllumajandustraditsioonid. Kesk-Eesti piirkonnale omased viljakad pdllumullad toetavad maa tootlikkust
ning aitavad kaasa stabiilse ndudluse plisimisele haritava maa turul. Seetdttu on Jarvamaa haritavate maade
hinnatase olnud pikaajaliselt Eesti kdrgemate seas ning piirkond pakub huvi nii tegutsevatele
pollumajandustootjatele kui ka pdllumajandusmaa investoritele.

2021. aastal registreeriti maakonnas 108 haritava maa tehingut. Jargnevatel aastatel pusis tehinguaktiivsus
suhteliselt stabiilsena, kbéikudes vahemikus 86—100 tehingut aastas. 2025. aastal s6Imiti 100 tehingut, mis
viitab turu jatkuvale aktiivsusele. 2026. aasta esimeses kvartalis registreeriti juba 33 tehingut, mis véimaldab
eeldada tavaparase tehinguaktiivsuse jatkumist ka aasta I6ikes.

Jarva maakond Tehingu summa (eur) Pinnaiihiku hind (eur /ha)
Kesk- Mediaa | Keskmin Standar
Arv mine Kokku Min Max Min Max n e dhalve
haritav 108 12,1 5301960 5000 300000 526 7000 3851 3985 1209
2021 maa
haritav 93 12,5 4723341 1215 325000 162 8433 4259 4435 1971
2022 maa
haritav 97 13,4 8778894 270 363510 108 10213 6273 6369 2260
2023 maa
haritav 86 15,3 8734516 8399 490000 2475 9897 6200 6515 1504
2024 maa
haritav 100 13,3 8040155 5000 336040 839 9825 5607 5923 1834
2025 maa
2026 | | haritav
kv maa 33 12,2 2038 631 922 | 314 000 253 11 049 6159 4739 3024

Allikas: Maa- ja Ruumiameti tehingustatistika

Keskmine hektari hind on vaadeldaval perioodil margatavalt kasvanud. Kui 2021. aastal kujunes keskmiseks
hinnaks 3 985 €/ha, siis 2023. aastaks tdusis see 6 369 €/ha-ni. 2024. aastal jatkus hinnakasv ning keskmine
hektari hind ulatus 6 515 euroni. 2025. aastal toimus m&ddukas hinnakorrektsioon ning keskmine hektari
hind langes 5 923 €/ha tasemele. Samas pusis hinnatase ajaloolises vordluses jatkuvalt kdrgel ning viitab
turu stabiliseerumisele parast eelnevate aastate kiiret hinnakasvu.

Mediaanhind tdusis 2023. aastal 6 273 €/ha-ni ning pusis 2024. aastal sarnasel tasemel (6 200 €/ha). 2025.
aastal langes mediaanhind 5 607 €/ha-ni, mis kinnitab hinnataseme méningast korrigeerumist kogu turul,

mitte ainult Uksikute suuremate tehingute moju. 2026. aasta esimeses kvartalis kujunes mediaanhinnaks 6
159 €/ha.

Maksimaalne hektari hind ulatus 2026. aasta esimeses kvartalis 11 049 €/ha-ni, mis naitab jatkuvat néudlust
kvaliteetse ja hea tootlikkusega haritava maa jarele. Keskmine tehingu suurus on olnud suhteliselt stabiilne,
jdddes valdavalt vahemikku 12-15 hektarit. See viitab nii vaiksemate kui ka keskmise suurusega
pollumassiivide aktiivsele turule.

Uldjoontes vdib Jarva maakonna haritava maa turgu pidada stabiilseks ja véljakujunenuks. Kuigi 2025. aastal
toimus hinnataseme moningane korrigeerumine, pusivad hinnad ajaloolises vordluses jatkuvalt kérgel ning
piirkonna tugev pdllumajanduslik potentsiaal toetab ndudlust haritava maa jarele.

Jarva vald moodustab olulise osa maakonna haritava maa turust ning tehinguaktiivsus on olnud vaadeldaval
perioodil suhteliselt kdrge. Aastatel 2021-2025 registreeriti vallas 39-88 haritava maa tehingut aastas. Kdige
aktiivsem oli 2021. aasta 88 tehinguga, jargnevatel aastatel stabiliseerus tehingute arv vahemikus 39-63
tehingut aastas. 2026. aasta esimeses kvartalis registreeriti 17 tehingut.

Keskmine hektari hind on vallas likunud sarnases trendis maakonna keskmisega. 2021. aastal oli keskmine
hind 3 942 €/ha ning 2023. aastaks tdusis see 6 341 €/ha-ni. 2024. aastal jatkus méddukas kasv ning
keskmine hektari hind ulatus 6 463 €/ha-ni. 2025. aastal langes keskmine hektari hind 5 892 €/ha tasemele,
mis peegeldab maakonnas tervikuna toimunud hinnakorrektsiooni.
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Pindal
Jarva vald a (ha) Tehingu summa (eur) Pinnaiihiku hind (eur /ha)
Kesk- Keskmin | Standar
Arv mine Kokku Min Max Min Max Mediaan e dhélve
haritav 88 12,4 | 4281598 7500 300000 | 526 6875 3800 3942 1146
2021 maa
haritav 39 12.00 | 1876363 7250 146080 | 308 8433 4800 4736 1779
2022 maa
haritav 39 16,9 | 4336557 5000 360640 1618 9800 5894 6341 1813
2023 maa
haritav 63 16,1 | 6733079 8399 490000 | 2475 9897 5968 6463 1562
2024 maa
haritav 59 15,1 | 5220405 10000 300000 | 3968 9455 5477 5892 1203
2025 maa
2026 haritav 17 15,8 | 1568 500 21500 | 314000 | 2933 11 049 6658 6408 1774
I kv maa

Allikas: Maa- ja Ruumiameti tehingustatistika

Mediaanhind téusis 2023. aastal 5 894 €/ha-ni ning plusis 2024. aastal 5 968 €/ha tasemel. 2025. aastal
kujunes mediaanhinnaks 5 477 €/ha. 2026. aasta esimeses kvartalis tdusis mediaanhind taas 6 658 €/ha-ni,
mis viitab kdrgema hinnatasemega tehingute osakaalu suurenemisele.

Maksimaalne hektari hind ulatus 2026. aasta esimeses kvartalis 11 049 €/ha-ni. Tehingute keskmine pindala
on olnud suhteliselt suur, jdddes valdavalt vahemikku 15-17 hektarit, mis viitab suuremate pdllumassiivide
aktiivsele néudlusele.

Jarva valla haritava maa hinnatasemed on olnud valdavalt vérreldavad maakonna keskmisega ning
peegeldavad piirkonna tugevat pdllumajanduslikku potentsiaali. Arvestades valla paiknemist Eesti Ghe
viliakama poéllumajanduspiirkonna keskmes ning kvaliteetse haritava maa piiratud pakkumist, on néudlus
hasti majandatavate pdllumassiivide vastu pusinud stabiilsena ka keerulisemas majanduskeskkonnas.

Kokkuvdttes vdib Jarva maakonna ja Jarva valla haritava maa turgu pidada aktiivseks ning valjakujunenuks.
Piirkonna tugev pdllumajanduslik potentsiaal, viljakad mullad ja head tootmistingimused toetavad jatkuvalt
ndudlust haritava maa jarele. Hoolimata 2025. aastal toimunud mdddukast hinnakorrektsioonist on
hinnatasemed pisinud ajaloolises vordluses kdrgel ning 2026. aasta esimese kvartali tulemused viitavad
turu jatkuvale stabiilsusele. Arvestades piirkonna poéllumajanduslikku tdhtsust ja piiratud kvaliteetse haritava
maa pakkumist, vdib pikemas perspektiivis eeldada maa vaartuse plsimist tugeval tasemel.

4.5 Pakkumise lilevaade

Kesk-Eestis avalikus mulgipakkumises olevate hoonestamata maatulundusmaa kinnistute kdélvikulises
koosseisus on sageli metsamaad, madalama vaartusega loodusliku rohumaa ja muu maa kélvikud. Enamike
maatulundusmaade pakkumiste puhul on tegemist veekoguaarsete perspektiivis eluhoonetega
hoonestatavate kinnistutega. Valdavalt tegelevad metsamaa ja haritava maa mudgiga kokkuostu- ja
vahendusega tegelevad firmad ning nende pakkumised sageli avalikku pakkumisse ei jdua.

Kinnisvaraportaalis www.kv.ee on Jarva maakonnas 09.06.2026 seisuga muugipakkumises ~ 24
maatulundusmaa sihtotstarbega maaiksust, suurusega 6179 — 298 100 m2. Pakkumishinnad jaavad
vahemikku 5 900 — 100 000 €, pinnatihikuhinnad 0.25 — 4.43 €/m?.

Hinnatava varaga oma olemuselt sarnaseimad vorreldavad mutgipakkumised Jarva maakonnas 09.06.2026
kuupaeva seisuga on jargmised:
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Pakkumishind,

Aadress € ja €/m?

Pakutava vara kirjeldus

Valjaotsa, Turi vald
10990/

0.74 1.48 ha suurune haritava maa kinnistu (sihtotstarve maatulundusmaa

100%) Tiri vallas, kus kehtivad rendilepingud puuduvad. PRIA
toetusdigus — pollukultuurid. Boniteet 41.

Hinnatavaga voérreldes veidi vdhem viljakas mullasti, oluliselt vdiksem
maaliksus, mis on pbllumajanduslikus méttes vdhem hinnatud.

Pdllumaa kogupindalaga 41 498 m2 Maa on olnud aastaid aktiivses
rendikasutuses ning seal on kasvatatud teravilja. Maale tagab vaga hea
ligipddsu maapiiri darest kulgev Kapu kuivati tee. PRIA toetusdigus —

332007 | Ogjlukultuurid. Boniteet 57.

:
25501:001:1242: .
8 o 0.80

Hinnatavaga vérreldes pindalalt veidi vdiksem, sarnase mullaviljakusega,
sarnaselt hinnatud piirkonnas.

Pdllumaa, haritav maa, juurdepaas avalikult teelt, PRIA toetusdigus —
pollukultuurid. Pdllumaa kogupindalaga ~6 ha. Boniteet 53.

50 000 /
Hinnatavaga vérreldes pindalalt veidi védiksem, sarnase mullaviljakusega,
0.76 sarnaselt hinnatud piirkonnas.

Jandja, Tiiri vald

’ : 2 kérvutiasetsevat kinnistut:
‘/ KOBRESKIPOLLU 83401:001:1310 — haritav pdllumaa PRIA
. toetusbiguslik pdllukultuurid;

100 000 / POOLSAARE 83401:001:1311 — haritav maa, PRIA toetusoiguslik,
plsirohumaa. Pindala kokku 130 971 m2. Boniteet 38.

0.76
Hinnatavaga voérreldes veidi vdhem hinnatud pdllumajanduse
lahipiirkond, vdhem viljakas mullastik, pindalalt vérreldav

Allikas: kinnisvaraportaal www.kv.ee

Hinnatav vara ei ole eksperthinnangu koostamise hetkel avalike miiligipakkumiste hulgas.

Réhutame, et Ulaltoodud varade puhul on tegemist pakkumishinnaga, mitte mitgihinnaga. Esineb véimalus,
et pakkumishinnad voéivad avaliku muigi kadigus oluliselt langeda v6i ka erandina enampakkumise
tingimustes tdusta. Seeparast peame siinkohal oluliseks mainida, et hinnatud turuvaartuse ning
pakkumishindade otsene vérdlemine ei suurenda hinnatud tulemuse tapsust.
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Turustatavuse anallilis on protsess, mille kaigus uuritakse, kuidas konkreetne vara neeldub, st kui pika aja
jooksul vara mulakse voOi renditakse oodatavates turutingimustes. See p&hineb hinnatava vara
turusegmendi turu-uuringul. Turustatavuse anallis lisab turuanallisi kasutajale turu dimensiooni, uurides
seega ndudluse ja konkureeriva pakkumise vahekorda hinnatava vara turusegmendis objektiivsemalt.

Hinnatav araldige on vaatamata oma kitsale ja siilukujulisele konfiguratsioonile piisava suurusega ning
kasitletav iseseisva voorandatava maaiiksusena, vastates pdhiomadustelt turul vabalt kaubeldavatele
haritavatele maadele esitatavatele nduetele. Turustatavuse anallils on antud nii Risti tervikkatastritiksusele
kui ka hinnatavale araldikele, kuna nende turustatavust mojutavad tegurid on sisuliselt samad.

‘ Turustatavuse analiiis

Vara |6ppkasutajad:

eelkdige juriidilised isikud

Léppkasutajaid iseloomustavad
tunnused:

Ostjaskonna moodustavad  ennekdike pdllumajandusega
tegelevad ettevotted Jbgeva, Jarva, Laane-Viru ja Harju
maakonnast, kuid samuti ka kinnisvarainvesteeringuga tegelevad
ettevotted.

Vastavus turusegmendi néuetele:

Hinnatavaks varaks on kvaliteetne haritav maa, PRIA toetusega,
hinnatud suurusega pindala poolest, kompaktselt haritav.

Léppkasutajate hulk, kes soovivad
ja on voimelised hinnatavat vara
soetama:

Hinnatav vara vastab valdavalt piirkonna haritava maa
turusegmendi nduetele. Haritava maa turule on iseloomulik
suhteliselt piiratud ostjaskond, mis koosneb peamiselt
pdllumajandustootjatest, maaomandit laiendada soovivatest
ettevdtetest ning pdllumajandusmaasse investeerivatest isikutest.
Samas jaab hinnatava vara vaartus tasemele, mis on
potentsiaalsetele ostjatele Uldjuhul finantseeritav ega kujuta
endast olulist takistust vara voérandamisel.

Konkureeriv pakkumine turul:

Jarva maakonnas on sarnaseid haritavate maade pakkumisi alla
5 uhiku, valdav enamus analoogsete varade ostu- mudgitehinguid
tehakse ilma kinnisvaraportaale kasutamata.

Turule lisanduvad konkureerivad
varad:

Viimastel aastatel on hinnatava varaga sarnaste varade
lisandumine turule olnud md&ddukas. Pdllumajandusliku
kasutusega maa koondub jarjest enam suurmaaomanike katte,
mistbttu ei ole vabal turul markimisvaarset tehingute arvu kasvu
lahitulevikus ette ndha. See trend piirab turule sisenevate uute
pakkumiste mahtu ja hoiab hinnatavate varade
konkurentsisituatsiooni stabiilsena.

Mudugiperiood:

hinnatava vara prognoositav muugiperiood on keskmiselt 12
kuud, kuna tehinguid tehakse pigem hooajaliselt.

Neelduvus:

eksperthinnangu koostamise hetkel on piirkonnas
madgipakkumisel ligikaudu 2 kuu maaiksuste muugitehingute
maht

Oodatavad midgi- ja Gdrihinnad:

jargnevaks pooleks aastaks olulist hinnamuutust ei prognoosi

Alternatiivne kasutus:

hinnataval varal otsesed finantsmajanduslikult otstarbekamad
alternatiivsed kasutused puuduvad (vt ka peatikk 5.1)
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5. TURUVAARTUSE HINDAMINE

5.1 Parim kasutus

Parim kasutus on vara kbige téendolisem kasutus, mis on fidsiliselt vbimalik, vajalikult pbhjendatud,
oiguslikult lubatav, finantsmajanduslikult otstarbekas ja mille tulemusena hinnatav vara omandab kbrgeima
védértuse. Parima kasutuse p6himéte on turuvaértuse hindamise lahutamatu osa. (EVS 875-1)

Hinnatav araldige on vaatamata oma kitsale ja siilukujulisele konfiguratsioonile piisava suurusega ning
kasitletav iseseisva vodrandatava maaliksusena, vastates pohiomadustelt turul vabalt kaubeldavatele
haritavatele maadele esitatavatele nduetele. Parima kasutuse analliis on antud nii Risti
tervikkatastrilksusele kui ka hinnatavale araldikele, kuna nende kasutusvbimalused, vaartust mdjutavad
tegurid ning turutingimused on sisuliselt samad.

Oiquslik lubatavus

Hinnatavaks varaks on Jarva vallas paiknev maatulundusmaa sihtotstarbega maauiksus, mis on kasutuses
haritava maana, Uldplaneeringu kohaselt samuti vaartuslik péllumajandusmaa ning detailplaneering puudub.
Hinnatav vara on PRIA toetusega. Kinnistu ei ole koormatud rendilepinguga.

Fuusiline véimalikkus
Hinnatava vara suurus ja maatiki kuju vdimaldab sihtotstarbelist kasutust - haritava maana.

Finantsmajanduslik otstarbekus
Olemasoleva vara kasutuse jatkamisega ei kaasne olulisi lisakulusid ning see on majanduslikult efektiivseim
kasutus.

Jareldus
Arvestades Ulaltoodut, on hindaja seisukohal, et hinnatava vara parimaks kasutuseks on selle olemasolev
kasutus haritava maana.

Hinnatava varaga analoogsed varad soetatakse vaartuse kuupdeva turusituatsioonis ja hinnatava vara
asukohas nii omakasutusse kui ka kinnisvarainvesteeringuks (vt ka peatikk 4.6).

Alternatiivsed kasutused puuduvad.

5.2 Hindamismeetodid

Olenevalt hinnatava vara olemusest saab kasutada hindamisel nii eraldi, kui ka kombineeritult kolme
pdhimeetodit: vérdlusmeetod, tulumeetod ning kulumeetod. Kasutatava meetodi valik séltub hinnatavast
varast ning kasutada olevast turuinformatsioonist.

Vérdlusmeetod

Vérdlusmeetod (sales comparison approach) péhineb analiiiisil, mille aluseks on hinnatava vara vordlus
sarnaste miiidud varadega. Vordluse kéigus korrigeeritakse miilidud varade hindu, pidades silmas tehingust
Jja varast tulenevaid erisusi, ning leitakse hinnatava vara véértus. Turuvaartuse hindamisel on meetodi
aluseks asenduspbhimoéte: viimalik ostja ei ole valmis maksma vara eest rohkem kui sarnaste varade eest
tavaliselt turul makstakse. Turuvééartuseni joutakse voérdlusmeetodi rakendamisel juhul, kui vérdlemisel
aluseks olevad tehingud on tehtud vaba turu tingimustes ja vordluse kédigus toimuv erisuste arvessevétmine
tugineb turuinformatsioonile. (EVS 875-11)

Tulumeetod
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Tulupbhine ké&sitlus (income approach) ehk tulumeetod pbhineb vara vbimel genereerida tulevikus tulu.
Vaértusena késitletakse oodatava tulu niilidisvdartust. Rakendades kinnisvara hindamisel tulumeetodit, on
aluseks pbhiméte, et ostja ei ole nbus vara eest maksma rohkem, kui on vara oodatavate rahavoogude
ntididisvéértus kogu vara kasutusea voi hoidmisperioodi jooksul. (EVS 875-9)

Kulumeetod

Kulupbhine késitlus (cost approach) ehk kulumeetod l&dhtub pbhimoéttest, et potentsiaalne ostja ei ole valmis
vara eest maksma rohkem, kui tuleks kulutada sarnase kasulikkusega vara ostmiseks vOi loomiseks,
arvestades ka kaasnevaid riske ja ebamugavust. Sageli on hinnatav vara vérreldes alternatiivse varaga
vdhem atraktiivne tulenevalt vanusest, kulumisest jms. Seega kohandatakse tulemus kulumi arvessevétmise
kaudu. (EVS 875-8)

5.3 Hindamismeetodi valik

Kuna hiivitamise eesmérk on kahju kannatava isiku asetamine olukorda, mis on véimalikult IdGhedane
olukorrale, milles ta oleks olnud, kui kahju hiivitamise kohustuse aluseks olevat asjaolu ei oleks esinenud,
tugineb hiivitusvaértus just sellele vdartusele, mis kahju suurust kbige paremini iseloomustab. Tavaliselt
selgitatakse hiivitamise olemusel sel moel, et hiivitise saaja varanduslik seisund ei tohi hiivitamise kaudu
halveneda. Kindlasti tuleb eraldi rohutada aga ka seda, hiivitise saaja ei tohi hiivitamise kaudu
rikastuda (EVS 875-12).

Kui kinnisasjast tehtav &ralbige on turul iseseisvalt kasutatav ja v66randatav, hinnatakse &ralbike véértus
eraldi kinnisasja véértusena — st dralbiget kasitletakse kui eraldiseisvat muigiobjekti (EVS 875-12 p 6.3.1).

Araldike véértuse hindamisel eraldi kinnisasjana esitatakse lisaks hinnang ka selle kohta, kas &raldike
vaartus kajastab kinnisasja kui terviku vdéartuse védhenemist ning kas esineb otseselt kaasnev varaline kahju
Ja saamata jaév tulu seoses allesjééva kinnisasjaga (EVS 875-12 p 6.3.4).

Hinnatava vara puhul on vajalik hlvitada maa vaartuse vahenemine. Td66 koostaja hinnangul on siin
kohaldatav araldike hlvitusvaartuse hindamise pdhimétted - vajalik on hinnata hoonestamata kinnisasja
turuvaartus (pindalale taandatud uhikvaartus).

Hinnatav araldige on vaatamata oma kitsale ja siilukujulisele konfiguratsioonile piisava suurusega ning
kasitletav iseseisva vodrandatava maauksusena, vastates pdhiomadustelt turul vabalt kaubeldavatele
haritavatele maadele esitatavatele nduetele. Samas on haritava maa puhul tavapéarane, et vaiksemate
maaltiksuste pinnadhikuhind on madalam suuremate massiivide pinnathikuhinnast, mistottu lisaks araldike
eraldi hindamisele on tarvilik hinnata véérandamiseelse Risti katastriliksuse vaartust tervikuna ning vorrelda
seda allesjaava kinnisasja ja vddrandatava aralbike vaartusega, et hinnata, kas araldike vaartus kajastab
kinnisasja kui terviku vaartuse vahenemist.

Hinnatavale varale analoogsed varad on vaartuse kuupdeva turusituatsioonis nii miudgi- kui Uurikaibes,
teostatud tehingute hinnad on paremini kattesaadavad ja labipaistvamad kui rendihinnad, tehingute maht on
piisav vérdlusmeetodi rakendamiseks ning hoonestamata maade puhul on levinuim vérdlusmeetod, siis on
valitud hindamismeetodiks vérdlusmeetod. Piisavalt aktiivse turu olemasolul vdib seda meetodit pidada
turuvaartuse hindamiseks sobivaimaks ja tapseimaks (EVS 875-1 p 9.4.2.3).

Eksperthinnangu koostajal ei ole taielikku infot vorreldavate tehingute kehtivate Ulri- ega rendilepingute
kohta ostu- muugitehingute tegemise hetkel. Rendilepingute info mittetdiellikkus ei mdjuta vara vaartust
oluliselt ning moéju jaab hindamistapsuse piiridesse.

Vastavatest asjaoludest tulenevalt on hindaja kasutanud hinnatava vara turuvaartuse hindamisel kdesolevas
eksperthinnangus hindamismeetodina vérdlusmeetodit.
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5.4 Hindamine
5.4.1 Hariliku vaartuse hindamine; voérdlusmeetodi rakendus

Véordlustehingute valikul lahtutakse sellest, et analllsitav vara oleks eri vordluselementide osas hinnatava
varaga voimalikult sarnane ja et muaugitehing oleks tehtud vaartuse kuupdeva suhtes vdimalikult hiljuti ja
sarnases turusituatsioonis.

Allolevasse vorreldavate tehingute koondtabelisse (valimisse) on koondatud ostu-muugitehingud jargmiste

tunnuste alusel:

- asukoha mbistes Jarva maakond;
- ostu-midgitehingu toimumise aeg perioodil mai 2025 - aprill 2026 (tagatud on seelabi optimaalne

arv vorreldavaid tehinguid);

- pindala on 20 000 kuni 220 000 m?;

- muudud on kinnistu tervikuna;

- haritav maa, PRIA toetusbigus;
- tegemist on asjadiguslike ostu-muugitehingutega;
- hindajale on tehingute aluste varade osas teada vajaliku detailsusega

vordlusmeetodit vajaduse korral rakendada;

Hindajatele on teada jargmised hinnatava varaga vérreldavad ostu-muugitehingud:

informatsioon, et

VORDLUSTEHINGUD

servituut seatud

Tehinguhind, € 137,000 € 112,000 € 16,200 € 115,000 € 100,000 €

Tehinguhind, €/m? 0.98 0.66 0.61 0.55 1.10

Tehingu aeg 05-2025 09-2025 02-2026 02-2026 03-2026

Valgma kila, Kalitsa kula, Paide | Sonni kila, Paide Ageri kula, Paide Norra kila, Paide

Paide kesklinnast kesklinnast 30 km kesklinnast 43 km kesklinnast 28 km kesklinnast 39 km

Asukoht 10 km kaugusel, kaugusel, kaugusel, kaugusel, kaugusel,
pdllumajanduslikul | péllumajanduslikul | poéllumajanduslikul | pdllumajanduslikul | pd&llumajanduslikul
t aktiivne piirkond t aktiivne piirkond t aktiivne piirkond t aktiivne piirkond t aktiivne piirkond

Kinnisasja 139,440 168,825 26,703 210,072 90,502

pindala, m?:

Haritav maa: 139,321 163,828 26,027 164,997 82,811

Haritava maa o o o o o

osakaal: 100% 97% 97% 79% 92%

Boniteet: 62 53 45 56 46

PRIA toetus Péllukultuurid Pallukultuurid Pallukultuurid Péllukultuurid Péllukultuurid

Juurdepaas
Juurdepiis: juurdepaas juurdepaas juurdepaas naaberkinnistul juurdepaas
paas: kohalikult teelt kohalikult teelt kdrvalmaanteelt olevalt teelt, korvalmaanteelt

. olulised
. olulised :
olulised ma(zahligzi?ust maakasutust maﬂﬁgﬁfust maaiiig\i:gust
MARKASUIUSE iiravad piiravad iiravad kitzendused
Kitsendused/muud piiravad kitzendused kitsendused kitrs)endused puuduvad, maa on
. kitsendused puuduvad, P
tegurid: puuduvad, maa h puuduvad, maa on ebakorraparase
puuduvad, maa Kuiult k Kt haritava maa osa Kuiult k Kt Kui harit
kujult kompaktne u korjr:jpa ne kompaktne, ui)u K ompakine, ujuga, haritava
pikk siil uid ebakorraparase ebakorraparase maa osa
ebakorraparane kuiuaa kujuga kompaktselt
Jug haritav
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Araldike hindamise puhul kasutatakse vérdlustehinguid nr 1, 3 ja 5. Tehingud nr 2 ja 4 on vélja jaetud, kuna
need on kinnistu pindalalt erinevamad vdrreldes hinnatava varaga.

Kinnisasja terviku hindamisel kasutatakse vordlustehinguid nr 1, 2, 4 ja 5. Teisi tehinguid ei ole kasutatud,
kuna valimis on kinnistu pindalalt paremini vdrreldavaid tehinguid.

Tehingute kohandamine

Kohandamine on protseduur, mida kasutatakse vorreldava vara hinna teisendamiseks léhtuvalt erisustest
vérreldes hinnatava varaga. Kohandamisel voetakse arvesse vérreldava vara erisused, kasutades selleks
kvantitatiivseid ja kvalitatiivseid votteid. (EVS 875-11)

Kohandamisel on aluseks vdetud kinnisasjade pindala (m?).

Vérdlusiihik (comparison unit) on (hik, mille abil kohandamise vétteid kasutades hinnatakse vara véaértus
vordlusmeetodil. Tavaliselt on vérdlusiihikuks (hik, mida kasutatakse turul kauplemisel, pidades silmas
konkreetse toote, turusegmendi ja -piirkonna eripéarasid. (EVS 875-11)

Hindamisel l&htutakse vérreldavate varade tehinguhinna pinnaiihikule taandatud hinnast (€/m?), kuna
see on piirkonna turu toimemehhanisme arvestades tavaparane.

Vérdluselement on vara voi tehingut iseloomustav néditaja, mida kasutatakse kohandamisel ja mille valikul
lahtutakse selle olulisusest vara véértuse kujunemisel. Kohandus on vérdluselemendi teisendus, mis léhtub
konkreetse elemendi erinevusest hinnatava vara ja vérreldava vara vahel. (EVS 875-11)

Vérdluselementideks on peale tehingu aja, tulenevalt hinnatava vara iseloomust, esitatud algandmete p&hjal
valitud:

‘ Jrknr  Vérdluselement

1 Asukoht

Kinnisasja pindala, m?

Haritav maa ja haritava maa osakaal

Boniteet

PRIA toetus

Juurdepaas

N o | a |~

Kitsendused /muud tegurid

Rohkem parameetreid ei ole vdrdluselementidena kaesoleval juhul vaadeldud, kuna vaartuse kuupaeva
seisuga on hinnatava vara turupiirkonnas muud véimalikud vaartust mojutavad tegurid tarbijakaitumisele
tuginevalt ja hindamistulemuse tapsuse seisukohast lahtuvalt pigem vaheolulised v6i on varad muude
vdimalike tegurite osas sarnased.
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Turuvaartuse hindamiseks kohandame vordluseks valitud turutehinguid hinnatavale varale:

HINNATAV
VARA 1 3 | 5
Jarva maakond, Paide Jarva maakond, Tiiri ‘ Jarva maako
linn, Valgma kiila vald, Sonni kiila Jarva vald, Norr:
Tehingu hind (ei 137,000 € 16,200 € 100,000 €
sisalda kdibemaksu):
Tehinguhind
kinnisasja 0.98 0.61 1.10
pinnaiihiku alusel,
€/m2:
Tehingu aeg: 05-2025 02-2026 03-2026
Ajaldamine: ® 04.04.2026 0% 0% 0%
Ajaldatud
tehinguhind, €/m2:
Jalametsa killa, Valgma kiila, Paide Sonni kiila, Paide Norra kiila, Paide
hajaasustus, Paide . ) .
. kesklinnast 10 km kesklinnast 43 km kesklinnast 39 km
. kesklinnast 25 km
Asukoht: kauausel. pshimaantee kaugusel, kaugusel, kaugusel,
va?hetué 'I:)éheduses pdllumajanduslikult péllumajanduslikult pdllumajanduslikult
~ . N aktiivne piirkond aktiivne piirkond aktiivne piirkond
pdllumajanduslikult
Kohandus'® aktiivne piirkond 0% 0% 0%
Kinnisasja pindala: 36.189 139,440 26,703 90,502
Kohandus! ’ -10% 0% -5%
Hall'itav maa: 36.189 139,321 26,027 82,811
haritava maa
osakaal: 100% 100% 97% 92%
Kohandus'? 0% 0% 0%
Boniteet: 51 62 45 46
Kohandus'® 0% 0% 0%
PRIA toetus: N . Padllukultuurid Pallukultuurid Padllukultuurid
Péollukultuurid
Kohandus™ 0% 0% 0%
s L . e juurdepaas kohalikult juurdepaas juurdepédas
Juurdepaas: juurdepaas teelt kérvalmaanteelt kérvalmaanteelt
p&himaanteelt
Kohandus'® 0% 0% 0%
Kitsendused/muud olulised maakasutust olulised maakasutust olulised maakasutust olulised maakasutust
tegurid: piiravad kitsendused piiravad kitsendused piiravad kitsendused piiravad kitsendused

 Ajaldamine on vérdlustehingu hinna kohandamine, véttes arvesse hinnatéusu véi —langust, mis on toimunud vérreldava varaga
tehingu toimumise ja vaértuse kuupdeva vahelisel ajal (EVS 875-11). Vaadeldaval ajaperioodil ei ole pdllumaade hinnatasemed
muutunud.

10 Asukoha vérdlemisel on oluline piirkonna hinnatus ning pdllumajanduslik aktiivsus; kohandusi ei tehta, kdik on samavaarsed.

I Maatulundusmaade puhul omab reeglina suurema pindalaga maatikk suuremat pinnaiihiku vaartust, kuna suurema maatuki
majandamisel on kulud pinnalhikule vaiksemad, pdllumaade turul on eelistatuimad maatiikid suurusega alates 15 ha ja enam. Alla 5
ha suurused maatiiksused on oluliselt vdhem eelistatud, nende Uksiti harimine ei ole tasuv. Kaks vérreldavat on hinnatavast suuremad.

’Haritava maa kdlviku osakaal pindalas on oluline vaartust méjutav komponent péllumajandusliku tdhtsusega maa turuvaartuse
kujunemisel. Haritava maa kdélvik on maatulundusmaa turul teistest kolvikutest oluliselt kdrgemalt vaartustatud. Hinnatav vara on PRIA
toetusega.

13 Viljakamate muldadega pollud on kérgemalt vaartustatud.

Mullaviljakus (0 - 100) valjendab hinnatava maatuki kaalutud keskmist reaalboniteedi vaartust. Keskmisest kdrgem reaalboniteet tostab
maatiki algvaartust ja keskmisest madalam reaalboniteet langetab maatuki algvaartust. Eestis Uldiselt jAdb mullaviljakus haritavatel
maadel keskmiselt ~ 43 punktiskaalale (boniteet).

4 PRIA toetusega haritavad maad on enam hinnatud ning tulenevalt toetuste erinevusest on pdllukultuuride toetus enam hinnatud
pusirohumaast.

15 Maatiikid, millele on hea juurdepd&s kovakattega teedelt ja ténavatelt, on Uldjuhul vaartuslikumad kui maatlkid, millel vahetu
juurdepaas puudub véi mille juurdepaasuteed on halva kvaliteediga ja/voi raskesti Iabitavad. Haritavate maade puhul ei ole juurdepaasu
puudumine siiski Uldjuhul kuigi suur probleem, sest tavapéaraselt vdimaldavad naaberkinnistute omanikud maa harimiseks vajalikku
juurdepaasu. Lisaks paiknevad pdllumajandusettevotete kasutuses olevad maatikid sageli kdrvuti voi lahestikku, mistéttu ei takista
vahetu juurdepaasu puudumine enamasti maatiiki kasutamist ega sellele ligipadsu tagamist.
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HINNATAV
VARA

1

Jarva maakond, Paide

linn, Valgma kiila

puuduvad,
ebakorraparase kujuga,
kompaktne

puuduvad, maa kujult
kompaktne pikk siil

3 |
Jirva maakond, Tiiri ‘
vald, Sonni kiila
puuduvad, haritava
maa osa kompakine,
ebakorraparase kujuga

5
Jarva maakond,

Jarva vald, Norra kiila

puuduvad, maa on
ebakorraparase
kujuga, haritava maa

osa kompaktselt
haritav

0%

Kohandus'®

Summaarne
kohandus:

Kohandatud
tehinguhind:"”

0%

0%

0% -10%

0.88

0.61 1.05

Kohanduste
absoluutvaartuste
summa:

Osakaalud: 100%

Kaalutud
kohandatud
tehinguhind:

10% 0% 5%

0.22 0.27 0.31

Kaalutud keskmine
kohandatud
tehinguhind:

0.81€

29 276.03 €

Turuvaartus:

Seega araldike harilik vaartus ~0.81 €/m? ehk 36 189 m? x ~0.81 €/m? = 29 276,03 eurot;

Voorandamiseelse Risti katastrilksuse turuvaartuse hindamiseks kohandame vordluseks valitud
turutehingud hinnatavale varale:

HINNATAV VORDLUSTEHINGUD
VARA )
Jirva maakond, Jarva maakond, Jarva maakond, Jarva maakond,
Paide linn Jarva vald, Jarva vald, Ageri Jérva vald, Norra
Valgma kiila Kalitsa kiila kiila kiila
Hindamisel
Tehinguhind, € lahtuti 1 m? 137,000 € 112,000 € 115,000 € 100,000 €
hinnast €

Tehinguhind kinnisasja pinnaiihiku
arvestuses, €

05-2025
0%

09-2025
0%

02-2026
0%

03-2026
0%

Tehingu aeg

04-2026

Ajaldamine, %"

Ajaldatud tehinguhind, €/m?

6 Kompaktselt haritava maad on enam hinnatud, kui pikad kitsad eraldatud ribad, sopistustega maatiikused, rohkete péllusaartega
maatksused.

7 Parast kohandamiste rakendamist esineb vérreldavate tehingute kohandatud tehinguhindades jatkuvalt teatav hajuvus. Hindaja
hinnangul on see haritava maa turule omane ning tuleneb maatksuste individuaalsetest omadustest, piirkondlikest eriparadest ning
turuosaliste erinevatest eelistustest. Kuigi vorreldavad objektid on oma pdhiomadustelt, kasutusotstarbelt ja mullaviljakuselt valdavalt
sarnased ning seotud osapoolte vahelised tehingud on anallusist vélja jaetud, ei ole véimalik kdiki vaartust méjutavaid tegureid taielikult
kvantifitseerida. Saadud tulemusi voib siiski pidada piisavalt usaldusvaarseks turuvaartuse hindamiseks

¥ Hindamistulemuse arvutamisel kasutatakse kaalutud keskmist, kuna vérreldes aritmeetilise keskmisega annab see usaldusvaarsema
tulemuse. Kaalude andmisel lahtutakse sellest, et suurem kaal antakse vahem kohandatud tehingutele ja vaikse kaal rohkem
kohandatud tehingutee. Selle lle otsustatakse kohanduste absoluutvaartuste summa pd&hjal.

19 Ajaldamine on vérdlustehingu hinna kohandamine, véttes arvesse hinnatéusu vbi —langust, mis on toimunud vérreldava varaga
tehingu toimumise ja véértuse kuupéeva vahelisel ajal (EVS 875-11). Vaadeldaval ajaperioodil ei ole pdllumaade hinnatasemed muutunud
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HINNATAV VORDLUSTEHINGUD
VARA
Jalametsa kiila,
hajaasus?us, Valgma kiila, Kalitsa kila, Paide Ageri kula, Paide Norra kiila, Paide
Paide kesklinnast | Paide kesklinnast | kesklinnast 30 km | kesklinnast 28 km | kesklinnast 39 km
Asukoht 25 km kaugusel, 10 km kaugusel, kaugusel, kaugusel, kaugusel,
pbhimaantee péllumajanduslikul | pdllumajanduslikul | pdéllumajanduslikul | pdllumajanduslikul
vahetus t aktiivne piirkond t aktiivne piirkond t aktiivne piirkond t aktiivne piirkond
laheduses,
pdllumajanduslikul
Kohandus® t aktiivne piirkond 0% 0% 0% 0%
K.'"g'faS‘az_ 139,440 168,825 210,072 90,502
pindafa, m= 340,256
Kohandus?' 5% 5% 0% 10%
Haritav maa: 332,379 139,321 163,828 164,997 82,811
Haritava maa o o o o
osakaal- 08% 100% 97% 79% 92%
Kohandus? 0% 0% 20% 0%
Boniteet: 51 62 53 56 46
Kohandus?® 0% 0% 0% 0%
PRIA toetus Péllukultuurid Pallukultuurid Pallukultuurid Pallukultuurid
Péllukultuurid
Kohandus?* 0% 0% 0% 0%
Juurdepaas
Juurdepiis: ) i juurdepaas juurdepaas naaberkinnistul juurdepaas
paas: lugrdepaas kohalikult teelt kohalikult teelt olevalt teelt, korvalmaanteelt
pdhimaanteelt servituut seatud
Kohandus?® 0% 0% 0% 0%
olulised
. olulised olulised maakasutust
; olulised maakasutust maakasutust piiravad
olulised maakasutust .. > .
" piiravad piiravad kitsendused
. maakasutust piiravad . X
Kitsendused/muu piravad kitsendused kitsendused kitsendused puuduvad, maa on
d tegurid: kitsendused uuduvad. maa puuduvad, maa puuduvad, maa on ebakorraparase
duvad pu ' kujult kompaktne kujult kompaktne, kujuga, haritava
puuduvad, kujult kompaktne kuid bak .
ebakorraparase pikk siil uid ebakorrapérase maa osa
kujuga, kompaktne ebakorraparane kujuga kompgktselt
haritav
Kohandus?® 0% 0% 0% 0%

20 Asukoha vérdlemisel on oluline piirkonna hinnatus ning pdllumajanduslik aktiivsus; kohandusi ei tehta, kdik on samavaarsed

2! Maatulundusmaade puhul omab reeglina suurema pindalaga maatikk suuremat pinnaihiku vaartust, kuna suurema maatuki
majandamisel on kulud pinnalihikule vaiksemad, pdllumaade turul on eelistatuimad maatukid suurusega alates 15 ha ja enam. Alla 5
ha suurused maauksused on oluliselt vahem eelistatud, nende Uksiti harimine ei ole tasuv. Kaks vdrreldavat on hinnatavast vaiksemad.
22 Haritava maa kélviku osakaal pindalas on oluline vaartust méjutav komponent péllumajandusliku tdhtsusega maa turuvaartuse
kujunemisel. Haritava maa kdlvik on maatulundusmaa turul teistest kélvikutest oluliselt kdrgemalt vaartustatud. Hinnatav vara on PRIA

toetusega.

23 Viljakamate muldadega pdllud on kérgemalt vaartustatud.

Mullaviljakus (0 - 100) valjendab hinnatava maatiki kaalutud keskmist reaalboniteedi vaartust. Keskmisest kdrgem reaalboniteet tdstab
maatiki algvaartust ja keskmisest madalam reaalboniteet langetab maatuki algvaartust. Eestis Uldiselt jAdb mullaviljakus haritavatel
maadel keskmiselt ~ 43 punktiskaalale (boniteet)

24 PRIA toetusega haritavad maad on enam hinnatud ning tulenevalt toetuste erinevusest on pdllukultuuride toetus enam hinnatud

pusirohumaast

25 Maatiikid, millele on hea juurdepaas kovakattega teedelt ja tédnavatelt, on Uldjuhul vaartuslikumad kui maatikid, millel vahetu
juurdepaas puudub vdi mille juurdepaasuteed on halva kvaliteediga ja/vdi raskesti labitavad. Haritavate maade puhul ei ole juurdepaasu
puudumine siiski Uldjuhul kuigi suur probleem, sest tavapéaraselt vdimaldavad naaberkinnistute omanikud maa harimiseks vajalikku
juurdepaasu. Lisaks paiknevad pdllumajandusettevotete kasutuses olevad maatikid sageli kdrvuti voi l1ahestikku, mistottu ei takista

vahetu juurdepaasu puudumine enamasti maatiki kasutamist ega sellele ligipadsu tagamist

2 Kompaktselt haritava maad on enam hinnatud, kui pikad kitsad eraldatud ribad, sopistustega maatlikused, rohkete péllusaartega

maauksused.
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HINNATAV VORDLUSTEHINGUD
VARA 1 2 4 5
Kohandused kokku, % 5% 5% ‘ 20% 10%

Kohanduste absoluutvdartuste summa, 5% 5% ‘ 20% 10%

%
Kaalutud
kohandatud

tehinguhind /
turuvaartus, €

0.91 0.36 0.24 0.07 0.24

Turuvaartus, €: 310875. 69

Seega on voorandamiseelse Risti katastriliksuse harilik vaartus ~0.91 (tapsemalt 0.913652345...) €/m? ehk
340,256 m?x ~0.91 €/m? = 310 875,69 €

Arvestades pinnalhikuhinda ja &araldike suurust, vdheneb vdédrandamiseelse Risti katastriiksuse harilik
vaartus:

Allesjaav pindala 340,256 m? - 36,189 m? = 304,067 m?;
Araldike jargne Risti kinnisasja harilik vaartus:
304,067 m? x 0,91 (tdpsemalt 0.913652345 €/m?, sest vahearvutusi ei Umardata) €/m? = 277 811,53 €.

Vaartuse vahenemine:

310 875,69 eurot — 277 811,53 eurot = 33 064,16 eurot, mis on suurem, kui araldike harilik vaartus
eraldiseisvalt hinnatuna.

Vastavalt EVS 875-12 p 6.3.4 nduetele hinnati lisaks vodrandatava araldike vaartusele ka véérandamiseelse
Risti katastrilksuse vaartust tervikuna ning allesjddva kinnisasja vaartust parast araldike eraldamist.
Analtisi tulemusel ilmnes, et vdbrandamiseelse tervikkinnisasja pinnalhikuvaartus on kérgem Kkui
vddrandatava araldike pinnalhikuvaartus eraldiseisva maaiksusena. Nimetatud erinevus tuleneb asjaolust,
et suuremad ja kompaktsemad haritava maa massiivid on turul Gldjuhul likviidsemad, véimaldavad
efektiivsemat pollumajanduslikku kasutust ning nende harimisega kaasnevad suhteliselt vaiksemad
Uhikukulud. Seetéttu on suuremate ja kompaktsemate maatuksuste jarele turul Gldjuhul suurem néudlus ning
nende pinnadhikuvaartus kérgem. Kinnisasja kui terviku vaartuse vahenemise hindamiseks vorreldi
vdoérandamiseelse kinnisasja vaartust allesjaava kinnisasja vaartuse ja vdérandatava araldike vaartusega.
Vordluse tulemusel selgus, et kinnisasja kui terviku vaartuse vahenemine on suurem kui vodrandatava
araldike vaartus eraldiseisva maalksusena. Tulenevalt eeltoodust ei kajasta vboorandatava araldike
eraldiseisev  turuvaartus taielikult kinnisasja kui terviku vaartuse vahenemist. Kaesolevas
eksperthinnangus on hiivitamise tasu maaramisel lahtutud kinnisasja kui terviku tegelikust vaartuse
vahenemisest, milleks kujunes 33 064,16 eurot.

Planeeritava tee rajamise tulemusena jaab osa haritava maa kolvikust tee teisele poole eraldiseisva
maa-alana. Kuna vastava maa-ala pindala ei ole kdesoleva eksperthinnangu koostamise ajal teada,
ei ole selle méju kinnisasja vaartusele eraldi arvesse voetud. Parast pindala tapsustumist tuleb

27 Parast kohandamiste rakendamist esineb vérreldavate tehingute kohandatud tehinguhindades jatkuvalt teatav hajuvus. Hindaja
hinnangul on see haritava maa turule omane ning tuleneb maatksuste individuaalsetest omadustest, piirkondlikest eriparadest ning
turuosaliste erinevatest eelistustest. Kuigi vorreldavad objektid on oma pdhiomadustelt, kasutusotstarbelt ja mullaviljakuselt valdavalt
sarnased ning seotud osapoolte vahelised tehingud on anallusist valja jaetud, ei ole vbimalik kdiki vaartust méjutavaid tegureid taielikult
kvantifitseerida. Saadud tulemusi voib siiski pidada piisavalt usaldusvaarseks turuvaartuse hindamiseks

2 Hindamistulemuse arvutamisel kasutatakse kaalutud keskmist, kuna vorreldes aritmeetilise keskmisega annab see usaldusvairsema
tulemuse. Kaalude andmisel lahtutakse sellest, et suurem kaal antakse vahem kohandatud tehingutele ja vaikse kaal rohkem
kohandatud tehingutee. Selle Ule otsustatakse kohanduste absoluutvaartuste summa pd&hjal.
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taiendav vaartuse vahenemine maarata haritava maa pinnaiihikuvaartuse 0,91 (tdpsemalt
0.913652345...) €/m? alusel ning liita kdesolevas eksperthinnangus leitud kinnisasja vaartuse
vdhenemisele.

5.4.2 5.4.2 Kaasnevad otsesed varalised kahjud

Huvitamisele kuulub selgelt tuvastatud ja tdéendatud otseselt kaasnev varaline kahju, mis on tekkinud
kinnisasja turuvaartuse vahenemisega araldike tdttu. Otseselt kaasnev varaline kahju hivitatakse
Uhekordselt.

Otseselt kaasneva varalise kahjuna kéasitatakse eelkbige kinnisasja omanikule alles jddva kinnisasjaga
seonduvat jargmist kahju (KAHOS § 13):
1) ehitise likvideerimine voi kasutuks muutumine, samuti muude parenduste kasutuks muutumine
2) detailplaneeringu elluviimise véimaluse kaotamine vobi ehitusvbimaluse vdhenemine voi kaotamine
3) metsa, muu taimestiku ja istanduse hdvimine
4) kinnisasjalt avalikult kasutatavale teele juurdepéésu likvideerimine véi pikenemine.

Kinnisasja erakorralise hindamise korra §31 Ig 2 kohaselt ei hinnata otsese varalise kahjuna jargmist kahju:
1) mittevaraline kahju
2) keskkonnanbuetega kooskélas olevat piisivat mébdetavat kahju keskkonnale, sealhulgas miira,
vibratsiooni ja heitgaase
3) ehitise likvideerimisest tekkivat kahju, mis projekti kdigus teise sama funktsionaalsusega ehitisega
asendamise kaudu hlivitatakse.

To06 koostaja hinnangul hinnatava osas kaasnevad otsesed varalised kahjud puuduvad (0 eurot).

5.4.3 Saamata jaav tulu

Saamata jaavaks tuluna hinnatakse kasu, mis ei sisaldu omandatava kinnisasja vdi sellest tehtava araldike
vaartuses ega otseses varalises kahjus ning mida isik oleks enda tehtud ettevalmistuste t6ttu téendoliselt
saanud, kui kahju hivitamise aluseks olevat asjaolu poleks ilmnenud. Saamata jaava tuluna ei hinnata
kinnisasja omaniku ariplaanide realiseerimata jadmise eest loodetud aritulusid.

T66 koostaja hinnangul hinnatava osa omandamisega saamata jaav tulu puudub, kuna maaomaniku
esindaja oli kavandatavast tee ehitusest ja maa voérandamisest teadlik enne pdllumajandushooaja algust
ning enne pdllumajanduskultuuride kilvi vdi rajamist. Seetdttu ei kaasne maa omandamisega saamata jaavat
tulu péllumajandusliku tootmise katkemisest.

To6 koostaja hinnangul hinnatava osas saamata jaav tulu puudub (0 eurot).
5.4 4 Hinnatava vara omandamise tasu

Punktide 5.4.1, 5.4.2 ja 5.4.3 tulemuste summeerimisel kujuneb hinnatava vara omandamise tasuks:

Hinnatava vara omandamise tasu

P 33 064,16 €
:,/;r;z::r::?‘\;a maa kolviku vaartuse 3306416 €
Sh, araloike harilik vaartus 29 276,03 €
Saamata jaav tulu 0€
Kaasnev otsene varaline kahju 0€

Jarva maakonnas Jarva vallas Jalametsa kiilas aadressil Risti asuva kinnisasja registriosa numbriga 599336
araldike pindalaga 36189 m? avalikes huvides omandamise tasu on vaartuse kuupaeva 04.04.2026 seisuga
33 064,16 (kolmkiimmend kolm tuhat kuuskiimmend neli eurot ja kuusteist eurosenti) eurot.
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Lisa nr1 Fotod hinnatavast varast
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Lisa nr 2 Arakiri kinnistu registriosast
Registriosa:
Registriosa number 599336
Kinnistusosakond Tartu Maakohtu kinnistusosakond
Kinnistu nimi Risti
I jagu - KINNISTU KOOSSEIS
Katastripidaja markeid vaata maakatastrist
Kande Katastritunnus Sihtotstarve ja asukoht Pindala Info Kande
Nr. kehtivus
1 23401:001:0503 Maatulundusmaa 100%, Jarva 7,99 ha Maakatastri andmed Ule voetud kehtiv
23401:001:0504 maakond, Jarva vald, Tammekilla, Risti. 1227 ha  25.04.2024.
23401:001:0507 Katastrillksus on moodustatud plaani ja 796138
23401:002:0421 kaardimaterjali alusel. m2
23401:002:0422 Maatulundusmaa 100%, Jarva 284453
23401:002:0425 maakond, Jarva vald, Tammekila, Risti. m2
23401:002:0426 Maatulundusmaa 100%, Jarva 14,32 ha
maakond, Jarva vald, Tammekila, Risti. 340256
Maatulundusmaa 100%, Jarva m2
maakond, Jarva vald, Hermani killa, 230869
Risti. Pindala on ebatapne. m2
Maatulundusmaa 100%, Jarva
maakond, Jarva vald, Kasukonna kila,
Risti.
Maatulundusmaa 100%, Jarva
maakond, Jarva vald, Jalametsa killa,
Risti. Pindala on ebatapne.
Maatulundusmaa 100%, Jarva
maakond, Jarva vald, Jalametsa kila,
Risti. Pindala on ebatapne.
Il jagu - OMANIK
Kande Omanik Kande alus Kande
Nr. kehtivus
1 Aktsiaselts Risti Agro, driregistrikood 10201231, 11.02.1999 kinnistamisavalduse alusel sisse kantud 16.04.1929. kehitiv
asukoht Jarvamaa, Imavere vald, Kasukonna kila
1l jagu - KOORMATISED JA KITSENDUSED
Kande Kinnistut koormavad piiratud asjadigused (v.a. Marked piiratud asjadiguste kohta, kande alus, Kande
Nr. hipoteegid) ja marked; kasutusdiguse kannete muudatused ja kustutamised kehtivus
kitsendused
1 Tahtajatu isiklik kasutusdigus osadhingu Jaotusvirk (reg kood kehtiv
11050857, asuk. Tallinn) kasuks elekirivirgu plstitamiseks,
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omamiseks ja majandamiseks vastavalt asjadiguslepingu
punktile 9. 25.10.2004 asjadiguslepingu alusel sisse kantud
03.11.2004.
2 Isiklik kasutusdigus Eesti Energia Jaotusvérk OU (registrikood kehtiv
11050857 kasuks. Tahtajatu isiklik kasutustigus vastavalt
23.11.2011 lepingu punkiidele 4 ja 5 elektripaigaldise
majandamiseks elekiripaigaldise arendamiskohustuse taitmise
tagamiseks, elekiripaigaldise ehitamiseks, remontimiseks,
korrashoiuks, hooldamiseks, asendamiseks, kasutamiseks,
kasutusse andmiseks ja muul viisil ekspluateerimiseks
elektripaigaldise kaitsevoondi ulatuses, mis on maakaabedlinil
1 mmélemale poole lini adrmistest kaablitest ja margitud
lepingu lisaks oleval plaanil nr 1 punase viirutusega.
23.11.2011 asjadiguslepingu alusel sisse kantud 1.12.2011.
IV jagu - HOPOTEEGID
Kande Hipoteegid Hipoteegi  Mérked hiipoteekide kohta, kande alus, Kande
Nr. summa kannete muudatused ja kustutamised kehtivus
1 04.02.2003 kinnistamisavalduse alusel kustutatud kehtiv
13.03.2003.
2 Kustutatud 14.11.2025 kinnistamisavalduse. kehtiv
27.11.2025 kinnistamisavalduse alusel 28.11_2025.
Asutus: Arco Vara Kinnisvarablroo AS
Nimi: Eva-Mari Luts
Kuupiev: 12.06.2026 13:31:15
Kinnistusraamatu kehtivate andmetega tutvumiseks kasutage e-kinnistusraamatut.
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Lisa nr 3 Maa- ja Ruumiameti avalike kaardirakenduste valjavotted

Katastriliksuse ortofoto (hiibriidkaart)

Fotoladu

Pildistamise aeg: 27.04.2024
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Katastriliksuse kitsenduste kaart
Otsinguohjekti kitsenduste majuala (kma) ronmiliselt liidetod andmed
Legend Kirsenduste mijuala ndhios Ullatus {m2)
|.|| Elektripaigaklise kaitseviand 601692.37
\\ Ranna vii kalda veckaitseviind 175,39
\ Eesvoolu kaitsevisind 2377 65
A Maaparandusihisiu tegevaspiirkond 3370416
é} Maaparambushoiu-gls 33970408
% Avalikult kasutatava tee kaitsevisind 3150587
\ Sundvalduse ala GTR.ES
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Keskkonnakaitselised objektid
|:| kaitstav loodusobjekt

Tehnorajatised
D alajaam

|| nitraaditundlik ala gaasiehitis
vaariselupaik || lennuvali
A Kkaitstav loodusobjekt [] surveehitis
A keskkonnaseirejaam ] vee- ja kanal. ehitis
talumiskohustusega tehnorajatis
Muud riiklikult olulised objektid /\/ elektriliin
|__| geoloogilised piirangud /\/ gaasitorustik
[ kultuurimalestis /N raudtee
planeeringuala /\/ surveehitis
D riigikaitseline maa /N survetorustik
e geodeetiline mark N tee
kultuurimalestis /\/ telekom. liin
®  saasteallikas /\/ vee- ja kanal. torustik
talumiskohustusega tehnorajatis
Veekaitselised objektid . alajaam
|:| allikas, karst | gaasiehitis
] maaparanduse reg. vork O suneehitis
[] sanitaarkaitseala A telekom. mast
veehaare e vee- ja kanal. ehitis
(I veekogu O talumiskohustusega tehnorajatis
/\/ eesvool
N rannajoon
V  allikas, karst Katastrikaart
©  sanitaarkaitseala registreeritud KU
©  \eehaare m toimikuga seotud LU

piirietteppnek
aeguv LU

Halduspiirid

/\/ Omavalitsus

/N Maakond

N Riigipiir

[\' Eesti-Vene kontrolljoon

Veekaitselised piirangud

E maaparandushoiuala

A matmispaiga sanitaarkaitseala
ranna vdi kalda piirangud
veehaarde piirangud

Keskkonnakaitselised piirangud

kaitseobjekti piirangud

kaitsmata pohjaveega ala
metsa kitsendused

paikne saasteallikas

valgala reostuskaitsevoond

Muud maakasutuspiirangud
geod.margi kaitsevoond
|| geoloogilised piirangud
muinsuskaitse kitsendused
planeeringuala
riigikaitselised kitsendused

Tehnorajatistest tulenevad piirangud
elektripaigaldise kaitsevoond
gaasipaigaldise kaitsevoond
.| lennuvalja lahiimbrus
linirajatise kaitsevoond
raudtee kaitsevodnd
surveseadme kaitsevoond
[ talumiskohustusega ala

tee kaitsevoond

EZ vee- ja kanal. kaitsevoond
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Drenaai tupikute ja kollektori rajamine
toimub eraomandis kinnisasjal.

Ligipaas 22893m? suurusele maatikile
kavandatud olemasolevalt maanteelt;
ligipaas suuremale maatiikile sailib
Epahansu teelt.

A TINGMARGID:

|

-

OLEMASOLEV PIR
UUS TRANSPORDIMAA PIR
ULUKITARA

RIGITEE TEEKAITSE VOOND 30M

Zzzz72
hood

o——m

S—=x

Hx

HAA-ALA

VOGRANDATAV MAA-ALA (KOV)

VARAV

T

RAADAMISPIR

KONNAPIRE

LIKVIDEERITAV 0B EKT [TRUUP, KRAAY, TEE, MAHASGIT, RISTMIK)

LOOMAREST KIK-38-1
M4
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Lisa nr 5 Vastavuskinnitus standardi nouetele

1. Selle hindamisaruande koostanud ja kogu hindamistoimingu korraldanud hindaja kutsealane
padevus on piisav hindamistellimuse taitmiseks.

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

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

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

5. Hindaja on tegutsenud séltumatu vélishindajana.

6. Hindaja on tegutsenud erapooletult iima mingite isiklike huvideta hindamistoimingu suhtes.

7. Hindaja hindamistoimingu eest saadav tasu ei ole seotud hindamistulemusega.

8. Hindamistoimingus kasutatud ja hindamisaruandes esitatud andmed on hindajale teadaolevalt
tdesed ja korrektsed.

9. Hindamistoimingus kasutatud ja hindamisaruandes esitatud analliisid ja jareldused on kitsendatud
ainult hindamisaruandes esitatud eelduste ja piiravate tingimustega.

Hindamisaruande koostaja:

/ Allkirjastatud digitaalselt /

Eva-Mari Luts

kutseline vara hindaja,
tase 7, kutsetunnistus nr 202931
Eesti Kinnisvara Hindajate Uhingu liige
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