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Aadress:

Rapla maakond, Marjamaa vald, Sémeru kila, Ransipajo mets

Hinnatav vara: Kinnistust reg. osa nr 1570337 ja hoonestusdigusest reg. osa nr

21053650 teostatav araldige suurusega 1513 m?
Vaartuse kuupaev: 26.03.2024

16.04.2024

Hindamisaruande kuupaev:

21053650 teostatav araldige
suurusega 1513 m?

hoonestusdiguse
omaniku huve ja
havitamist ei
toimu

hoonestusdiguse
omaniku huve ja
havitamist ei
toimu

Huvitusvaartus Araldike harilik Kaasnev Saamata
(Umardatud) CERUE kahju jaav tulu
Kinnistust reg. osa nr 1570337 | 3270 € ehk 2,16 1949 € ehk 1,29 Ei teki 1321 €
teostatav araldige suurusega €/m? €/m?
1513 m?
Hoonestusbigusest reg. osa nr | Ei kahjusta Ei kahjusta Ei teki Ei teki

Koostaja:

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

Taavo Vainomaa

Kutseline hindaja 163384

Vara hindaja, tase 7 )
Eesti Kinnisvara Hindajate Uhingu liige
Tel: +372 5062838

Lahe Kinnisvara Hindamine OU /gH\

lahekinnisvara.ee Peterburi tee 2, Tallinn L

E KINNISVARA
Tel: +372 608 0530 N
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KOKKUVOTE

HINNATAVA VARA KOONDANDMED

Hinnatav vara Kinnistust reg. osa nr 1570337 ja hoonestusdigusest reg. osa nr
21053650 teostatav draldige suurusega 1513 m?

Aadress Rapla maakond, Marjamaa vald, Sédmeru kiila, Ransipajo mets

Omanik Kinnisasja omanik: Pahklimae Talu OU (registrikood 12343975),
hoonestusdiguse omanik: Evecon Wind OU (registrikood 10340323)

Katastritunnus 50403:002:0831

Kinnistu registriosa nr Kinnisasi: 1570337, hoonestusodigus: 21053650

Omandivorm Kinnisasi ja hoonestusdigus

Kinnistu pindala 9,96 ha ehk ca 99 600 m?, millest on planeeritud teostada aralbige
suurusega 1513 m?

Planeeringud / ehitusdigus Marjamaa Vallavolikogu 20.06.2000.a maarusega nr 11 kehtestatud

Marjamaa valla Uldplaneeringu jargselt ei ole hinnatavale kinnistule
juhtotstarvet maaratud. Detailplaneering / projekteerimistingimused
puuduvad (kinnistule kavandatakse tuulegeneraatoreid, millede tapne arv
ja paiknemine ei ole hindamise hetkel teada)

HINDAMISARUANDE KOONDANDMED

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

Vaartuse liik Turuvaartus, harilik vaartus, hivitusvaartus

Ulevaatuse kuupdev 26.03.2024

Vaartuse kuupaev 26.03.2024

Hindamisaruande kuupaev 16.04.2024

Tellija Transpordiamet

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

Hindamise eeldused Turuvaartuse hindamisel hlipoteegiga arvestatud ei ole. Huvitusvaartuse

hindamisel voib aga ei pruugi kehtiv hiipoteek hlvitusvaartust méjutada.
Tapsem informatsioon esitatud punktis 2.1.

Hinnang likviidsusele Araldige on ebalikviidne, kinnistu miitigiperiood on kuni 12 kuud.
Hindamistulemuse tapsus Keskmine vdi keskmisest ménevérra madalam +20%.

Kaibemaks Hinnatud turuvaartus ja hivitusvaartus ei sisalda kaibemaksu.
KOMMENTAARID

Hoonestusbdiguse omaniku esindaja ei ole hindajale esitanud plaanimaterjali ega ka esialgset kavandit
tuulikute paiknemise kohta, kuna detailplaneeringut ei ole ning tuulealad ei ole veel maaratud.
Hoonestusdiguse omanik on kinnitanud e-maili teel, et draldige ei kahjusta nende huve. Eelpool toodu
tottu ei teki hoonestusdiguse omanikule kaasnevaid kahjusid ega ka saamata jadvaid tulusid, mistéttu
hoonestusdiguse omanikul puudub alus hivitise saamiseks.

HINDAMISTULEMUS

Vara Hivitusvaartus Araldike harilik Kaasnev SEEINEIENEEW
(Umardatud) vaartus kahju tulu
Kinnistust reg. osa nr 1570337 | 3270 € ehk 2,16 1949 € ehk 1,29 Ei teki 1321 €
teostatav araldige suurusega €/m? €/m?
1513 m?
Hoonestusbdigusest reg. osa nr | Ei kahjusta Ei kahjusta Ei teki Ei teki
21053650 teostatav araldige hoonestusdiguse hoonestusdiguse
suurusega 1513 m? omaniku huve ja omaniku huve ja
havitamist ei toimu | hGvitamist ei toimu

Koostaja:

Taavo Vainomaa

Kutseline hindaja 163384

Vara hindaja, tase 7, EKHU liige

Eksperthinnang nr 0275-24
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1 HINDAMISE ALUSED

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

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

Harilik vaartus on eseme kohalik keskmine muitigihind (turuhind) (tsiviilseadustiku Gildosa seadus)

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

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

Turuvaartus on hinnangul pdhinev summa, mille eest vara peaks vaartuse kuupaeval minema ule tehingut
sooritada soovivalt midjalt tehingut sooritada soovivale ostjale séltumatus ja vérdsetel alustel toimuvas
tehingus parast koéigile nduetele vastavat mudgitegevust, kusjuures osapooled on tegutsenud teadlikult,
kaalutletult ning ilma sunduseta. (EVS 875-1).

Ulevaatuse kuupiev on kuupaev, millal on tehtud vara ilevaatus (EVS 875-1).

Vaartuse kuupdev on kuupéev, mille seisuga hindamistulemus (vaartus) on esitatud. See peab kokku
langema hindamise kuupdeva voi Ulevaatuse kuupdevaga vdi eelnema Uhele v6i mblemale neist, st
hindamine peab olema tehtud kas oleviku v&i mineviku kuupdeva seisuga (EVS 875-1).

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

1.1 Hinnatava vara lilevaatus ja hindamise eesmark

Ulevaatuse kuupaev 26.03.2024

Ulevaatuse teostanud hindaja Kutseline hindaja Taavo Vainomaa

Ulevaatuse juures viibinud isikud Hindaja teostas Ulevaatuse iseseisvalt, kinnistu ega
hoonestusdiguse omanik ei ole esitanud soovi Ulevaatuse juures
viibida

Hindajale teadaolevalt kohtusid metsa hindajad ka Kkinnistul
(Pahklimae Talu OU maade ja metsade haldaja Pajaka Puit OU
esindaja ja metsa allhanke teostanud metsa taksaator/korraldaja
kohtusid valitddde kaigus aralbikel 27.03.2024).

Ulevaatuse ulatus Kogu araldike ulatuses
Ulevaatuse p6éhjalikkus Visuaalne Ulevaatus, erivahendeid ei kasutatud
Hindamise eesmark Kinnisasja hindamine hlvitamise eesmargil kinnisasja avalikes

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

1.2 Hindamise algandmed

Allikas: | Kuupaev:
EVS Standardiseeria 875

Kinnistusraamatu valjavote 08.03.2024
Kinnisvaraportaal www.kv.ee 12.04.2024
Maa-ameti kodulehekiilg www.maaamet.ee ja kaardirakendus 12.04.2024
Lahe Kinnisvara ja Maa-ameti tehingute andmebaas 13.04.2024
Metsaportaal 12.04.2024
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Kohapealne llevaatus 26.03.2024
Tellimusleping koos projektmaterjalide ja tehnilise kirjeldusega Sb6Imitud 07.02.2024
Méarjamaa valla tldplaneering Kehtestatud 20.06.2000
Rapla maakonnaplaneeringu teemaplaneering ,Péhimaantee nr 4 (E67) | Kehtestatud 23.05.2016
Tallinn-Parnu-lkla (Via Baltica) trassi asukoha tdpsustamine km 44,0-
92,0"
Kinnisasja omaniku vastuskiri e-maili teel 27.02.2024
Hoonestusdiguse omaniku esindaja Rainer Raud vastuskiri e-maili teel 02.04.2024 ja 09.04.2024
Allhanked Jah, Metsaeksperdi
Metsakorralduse OU poolt
koostatud kinnistu aral6ikel
kasvava metsa vaartuse ja
havitusvaartuse arvutus
12.04.2024
Hindaja peab andmeallikaid usaldusvaarseteks Jah

1.3 Hindamisel tehtavad eeldused ja piiravad tingimused

Eeldused:

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

Hindajal ei ole padevust saastatuse ja saastuse ohu uurimiseks ega avamiseks, mistottu ei ole hindaja
vastavaid uuringuid teostanud, samuti ei ole hindajale esitatud andmeid vastavate ohtude olemasolust.
Seega oleme eeldanud, et mingit saastatust vdi saastuse ohtu ei ole vdi et saaste/saastusohu
korvaldamist6dde maksumus ei ole vaartuse jaoks oluline. Kui parast hindamist ilmneb, et hinnataval varal
voi selle laheduses paiknevaid varasid on kasutatud viisil, mis voib kaasa tuua saastumise, voib see
vahendada hindamisaruandes esitatud vaartust®. (EVS 875-4).

Piiravad tingimused:

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

2 HINNATAVA VARA KIRJELDUS

2.1 Kinnistusraamatu andmed ja oiguslik maaratius

Aadress Rapla maakond, Marjamaa vald, Sdmeru kiila, Ransipajo mets

Registriosa nr Kinnisasi: 1570337, hoonestusdigus: 21053650

Vara liik, omandivorm Kinnisasi ja hoonestusdigus

Omanik Kinnisasja omanik: Pahklimae Talu OU (registrikood 12343975),
hoonestusdiguse omanik: Evecon Wind OU (registrikood 10340323)

Katastritunnus 50403:002:0831

Kinnistu pindala (hinnatav 9,96 ha ehk ca 99 600 m?
katastriliksus)
Sihtotstarve Maatulundusmaa 100%

Kanded registriosa | jaos Kinnisasi: 1570337

e Taiendavad kanded puuduvad

Hoonestusodigus: 21053650
e Hoonestusdigus téhtajaga 50 aastat, mis on koormatisena
kantud: kinnistu nr 1570337 registriosa 3. jakku. Koormatud

Eksperthinnang nr 0275-24
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kinnisasja omanikuna on sisse kantud Pahklimae Talu OU
(registrikood 12343975)

Tasuline hoonestusoigus viitega 07.03.2022 lepingu punktile
6.4.4.1, sisu vastavalt 07.03.2022 lepingu punktidele neli (4) ja
viis (5)

Kanded registriosa Il jaos

Kinnisasi: 1570337

e Uks kustutuskanne

e Hoonestusdigus tahtajaga 50 aastat Evecon Wind OU
(registrikood 10340323) kasuks. Tasuline hoonestusdigus
viitega 07.03.2022 lepingu punktile 6.4.4.1, sisu vastavalt
07.03.2022 lepingu punktidele neli (4) ja viis (5).
Hoonestusdiguse v6drandamiseks ja koormamiseks piiratud
asjadigustega on vajalik koormatud kinnisasja igakordse
omaniku ndusolek. Hoonestusdiguse kohta on avatud registriosa
number 21053650

Hoonestusoigus: 21053650

o Reaalkoormatis kinnistu nr 1570337 igakordse omaniku kasuks.
Reaalkoormatis hoonestusdiguse tasu maksmise kohustuse
tagamiseks vastavalt 07.03.2022.a lepingu punktile viis ks (5.1)

e Eelmarge reaalkoormatise muutmise tagamiseks kinnistu nr
1570337 igakordse omaniku kasuks. Hoonestusodiguse tasu
muutmise tagamine vastavalt 07.03.2022.a lepingu punktile viis
viis (5.5)

Kanded registriosa IV jaos

Kinnisasi: 1570337
e Kaks kustutuskannet
e Hulpoteek summas 15 600 000,00 eurot AS LHV Pank
(registrikood 10539549) kasuks

Turuvaartuse hindamisel hiipoteegiga arvestatud ei ole.
Huvitusvaartuse hindamisel voib aga ei pruugi kehtiv hiipoteek
huvitusvaartust mojutada. Moju voib seisneda eelkoéige asjaolus, et
seoses draldike teostamisega on kinnistu omanik sunnitud tellima
kinnistu vaartuse toéendamiseks (parast araldiget) uue
eksperthinnangu ning vajalikud voivad olla ka kulutused seoses
laenulepingusse tehtavate muudatustega. Kui vastavad kulud
taiendavast hindamisest voi lepingu muudatustest peaksid tekkima
tuleb need hindaja hinnangul kompenseerida.

Hoonestusoigus: 21053650
e Puuduvad

Hoonestusbdiguse sisu

Hoonestusdigus on seatud tahtajaga 50 aastat. Hoonestusdiguse
omanikul on &igus kimnele kinnistule, mille hulgas on ka hinnatav
kinnistu, valja ehitada vdhemalt seitset (7) ning maksimaalselt kuni
kiimmet (10) tuulegeneraatorit ja neid teenindav taristu. Hoonestajal on
Oigus kasutada Uihe tuulegeneraatori pustitamise jaoks kolme tuhande
ruutmeetri (3000 m?) suurust ala, mis jaguneb jargnevalt: kaks tuhat
ruutmeetrit (2000 m?) tuuliku vundamendi rajamiseks ja tuhat ruutmeetrit
(1000 m?) ehitusplatvorm kraanale tuuliku pistitamiseks. Lisaks on
hoonestajal digus kasutada neli tuhat ruutmeetri (4000 m2) suurust maa-
ala ajutiselt ehituse alal materjalide (tuulegeneraatori labad)
hoiustamiseks.

Muus osas on omanikul véimalik kinnistu kasutamise jatkamine vastavalt
otstarbele. Aral6ike alad ei kitsenda tuulikute pUstitamise véimalikkust,
mistdttu araldigete teostamine hoonestusdigust ei mdjuta.

Eksperthinnang nr 0275-24
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Hindamise hetkel puuduvad tuulikute paiknemise eskiislahendused ja
tuulikute asukohad ei ole teada, kuid Evecon Marjamaa OU esindaja on
02.04.2024 kinnitanud, et Transpordiameti poolt kavandatavad araléiked

ei kahjusta nende huve.

Tapsem sisu vt lisa 6

Maa-ameti kitsenduste
kaardi jargsed kitsendused

Maakatastri kitsenduste kaardi viiljavote

Kuupiev 12.04.2024
X =524258. Y = 6521656

5111040011530003

X=523708, Y =6521107

Otsingu objekti andmed
Otsinguobjekt Katastriiksus
Tuonms:  S0403:002:0831
o bielkti | d 1 ) andmed
jekt I (kma
Legend | Kitsenduste mijusla nsbtus | VID (kma)* Nimetus Ulatus | Seotud kitsendusiphjustava | Seotud VID (kpo)
(m} objekt nihtus

A | Avalikult kasutatava tee 4mas 4 797118 | Maantea 4

b
7| raitseveond
| Masparandushoiu-zla 5111040011530003 5111040011530003 | 96619.56 | Masparandussisteemi maz-ala | S111040011530003

/18482613

*# VID (kma) - Kitsenduste méjuala identifikaator

Allikas: Maa-ameti kitsenduste kaardirakendus

Kinnistu paikneb valdavas osas maaparandushoiualal, aralike ala jaab
taies ulatuses avalikult kasutatava tee kaitsevddndisse. Hindaja
hinnangul vastavad kitsendused vara huvitusvaartuse kujunemist ei

mdjuta

Udtrilepingud

Lisaks hoonestusdigusele ei ole kinnisasja omaniku info kohaselt
s6Imitud kehtivaid Guri- vdi rendilepinguid

Eksperthinnang nr 0275-24
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2.2 Asukoht
Makroasukoht
Paiknemine Hinnatav vara paikneb Rapla maakonnas, Marjamaa vallas, Sémeru
kiilas, Marjamaa alevi keskusest ca 10 km kaugusel
Konkureerivad Eelkdige Raplamaa teised piirkonnad
turupiirkonnad
4] L"dHHUdeo ] ~F o
Mannikd, s Kuusiku L
alase
Sooniste,| g Kérvetaguse > o Kaerepei
@ —
5 £ Koikse | \Kumma
i Rapla vald. \ '
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N E67 i a0, PR
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& J Viltag, @ Alusta teekonda o i {
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e Pagkiila_| g \
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o 5i o
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: " D= 8
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i jégi Vana-Nurtuy, / ==
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! Y -
A== Vana-Vigala Higlise f
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Allikas: kaart.regio.ee

Mikroasukoht

Iseloomustus

Hinnatav vara piirneb Tallinn-Parnu-lkla pdhimaanteega. Lahiimbruses
valdavalt hoonestamata maatulundusmaad (valdavalt metsamaad)

Haljastus

Piirkonnas valdavalt kérghaljastus, vdhemal maaral ka madalhaljastust

Juurdepaas

Vara piirneb avalikult kasutatava péhimaanteega, kuid mahasoit
maanteelt puudub, paikneb teiste metsaga kaetud kinnistute vahel,
hinnatava varani ligipaas vdimalik 1abi eraomandis oleva naaberkinnistu
pinnastee (servituudid puuduvad)

Parkimisvdimalus piirkonnas

Puudub vo6i lahendatud kinnistute siseselt

Kaugused Teeninduspunktid Uhistransport
Lahimad ja suuremad | Ca 3 km kaugusel
teeninduspunkti Marjamaa
alevis
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Allikas: M-i kaardirakendus (

2.3 Maakasu

Kaardirakenduse plaan
(hinnatav kinnistu on
Umbritsetud jameda punase
joonega)

50463:6062: 6831

50403:002:0106 S0403.002.0125

- EHE )

Allikas: Maa-ameti kaardirakendus
Kuju, reljeef Monevorra ebakorraparase hulknurkse kujuga, kompaktne ja tldiselt ka

tasane, reljeef iseloomulik metsamaale
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Koélvikuline koosseis

Maatilkk 50403:002:0831 X //,/'/// X

Pahiandmestik v R \

Moodustamise ja piripunkt info v \

Kalvikuteinfo ~ Q

Asukoht X

XY:652138392,523982 90
BL 53.831166,24 415273

Eﬁikas: httb;‘:“//minu.kataster.ee/

Pria registreering

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

Mullastik

Go
fs350/r3ls;

Go1,Go
1s15-22/s

Valdavalt M’ ja M”, vdhesemal maaral Gk, Go, Gol, Gl1, Gol;Go

Mullastikunaitajate tdpsem selgitus leitav lisas nr 5

Kasvukoha tulp ja boniteet

Kinnistu tervikuna koosneb Metsaportaali jargselt 7-st metsamaa
eraldisest

Metsaportaalis margitud eraldiste nr 1 ja 2 kasvukohatliibiks mustika-
kddusoo ja eraldiste nr 3, 4, 5, 6 ja 7 kasvukohatlubiks angervaksa,
boniteediklass valdavalt Il ning vaiksemas osas | ja Il

Allikas: https://register.metsad.ee/
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Metsaeksperdi Metsakorralduse OU 27.03.2024 valitéode kaigus
margitud aralbike alale kaks metsamaa eraldist (eraldis nr 1 suurus 0,08
ha, eraldis nr 2 suurus 0,07 ha), mdlema eraldise kasvukohattitibiks
margitud angervaksa, boniteediklass | (eraldis nr 1) ja Il (eraldis nr 2)

Hindamisel lahtume varskete vilitoode kdigus maaratud araldike
ala kasvukohatiiiipidest ja boniteediklassidest

Kuivendused

Kuivendused olemas

Parkimine

Puudub

Hooned ja rajatised

Puuduvad

Haljastus

Valdavalt metsamaale iseloomulik haljastus, araldikel kasvava metsa
iseloomustus on esitatud punktis 4.4

Piirded

Puuduvad

Maakonnaplaneering

LEGEND

e sz i g secrsaplancennage

/ "
~

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

v/,

el
b ?
-~
\ e,

‘
B
-Q..
TR,
e
a2

1
|
)
=
N /!
.
|
|

(
M
-k
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Sémeru kiila

Joedadre kiila

KONUVEREF )y ==
LIIKLUSSOLM e e et

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

Uldplaneering

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

KON!VERE

TRASSITEENIND

USPIRKOND

*
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AR RR RN RN

z = PERSPPOLLUMAJANDUSRIIRKOND
(R R RN R RN A\

DR > F O

5 < PERSP ALTERNATIIV!

AJANDUSPIIRKOND

ANC LKL ;

PERSP TOOTMISPIIRKOND

m PERSP TURISMI- / PUHKEPIIRKOND-—

=— PERSP ELAMUPIIRKQND

...............

snssusni1 PERSP VELORADAJ"

.............. PERSP VEEMATKA

Detailplaneering /
projekteerimistingimused /
ehitusdigus

Araldike ala puudutavad planeeringud / projekteerimistingimused
puuduvad. Hoonestusbiguse omaniku esindaja ei ole hindajale esitanud
plaanimaterjali ega ka esialgset kavandit tuulikute paiknemise kohta,
kuna detailplaneeringut ei ole ning tuulealad ei ole veel maaratud.
Hoonestusbiguse omanik on kinnitanud e-maili teel, et araldige ei
kahjusta nende huve

2.4 Kommunikatsioonid

Veevarustus Puudub
Kanalisatsioon Puudub
Elektrivarustus Puudub
Gaasivarustus Puudub
2.5 Araldige
| Pindala | 1513 m? ehk ca 1,52% kogu kinnistu pindalast |
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KATASTRIUKSUSE A

NOMED

Positsiooni number:

208

Katastriliksuse tunnus:

50403:002:0831

Katastriliksuse |3hiaadress:

Ransipajo mefs

Omandi liik: Eraomand
Maailksuse pindala (ha/m?): 9.96 ha
Araldige 1 (m): 1513

Aralige 2 (m?):

Kinnistul kavandatud

tegevuste kirjeldus:

2+2 pohitee laiendamine,

kraavi rajamine, raadamine

Tingmargid

Katastriliksuse/kinnistu piir

i

Projekteeritud teemaa piiri

—

Projekteeritud soidutee asfalthetoonkate
(tidp 1)

Projekteeritud soidutee asfalthetoonkate
(tidp 2/3) N

Projekteeritud soidutee/ristmiku/rambi
asfaltbetoonkate (tiip &/5)

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

Projekteeritud kruuskate (tidp #.1/9)

Projekteeritud jalgtee asfalthetoonkate
(tiip 8/10)

Projekteeritud betoonkivisillutis (tidp 12 /
klompkivikate (tidp 11)

Projekteeritud metsa ja vosa raadamine
Projekteeritud nolv

Projekteeritud 3raldige (TRAM / KOV)

/B o

Projekteeritud truup (voolu suunaga)

X
X iy gy
X

Projekteeritud ulukitara

Projekfeerifud teekaitsevodnd
(pohiteel 50m, Glejadnud teedel 30m)

Projekteeritud tee telg

Projekteeritud asfaltkatte serv
Projekteeritud tugipeenra serv
Projekteeritud sdidutee 3arekivi (h = 0 cm)
Projekteerifud mirasein

Projekteeritud séidutee tdnavavalgusti mastil
Projekfeeritud jalgtee fdnavavalgusti mastil

Likvideeritav objekt

Kinnistu positsiooni number
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Araldige Araldige on pikliku ebakorraparase kujuga ning tulenevalt oma suurusest,
paiknemisest ja kujust ei ole turuosaliste seas atraktiivne, mistéttu on
ebalikviidne.

Araldige on planeeritud teha kavandatava tee rajamise tarbeks.
Paiknemine Araldige paikneb kinnistu idapoolses osas ning piirneb Tallinn-Parnu-lkla
teega. Araldige ei poolita ega jaga kinnistut erinevateks osadeks.
Haljastus, piirded, Araldike ala n3ol on tegemist kinnistu metsamaa osaga, kus paikneb ka
hoonestus kérghaljastust (puuliigid ja tagavara esitatud punktis 4.4). Hoonestust ja
piirdeid araldike alal ei paikne.

2.6 Vara kestlikkus

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

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

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

3 TURUULEVAADE

3.1 Majandusiilevaade’

Eesti Panga varske prognoosi kohaselt on kahe langusaasta jarel paranenud tingimused
majanduse kasvule poérdumiseks. Energia ja muu toorme hinnad on langenud, hinnatéus on
aeglustunud ning inimeste ostujoud Eestis ja Euroopas on paranemas. Lisaks on Eesti ettevotted
aktiivselt tegelemas konkurentsivoime parandamisega. Selle aasta jooksul on oodata majanduse
elavnemist, kuigi aasta koondtulemus jaab mooddunule veel alla. Jirgmiseks kaheks aastaks
prognoosib keskpank umbes 3% suurust majanduskasvu.

Tingimused majanduse kasvule pé66rdumiseks on paranenud. Eesti majandus on kahanenud kaks
jarjestikust aastat, mis on varasemate langustega vorreldes pikem ja vinduvam. Selle on tinginud Uksteist
vdimendanud takistuste kuhjumine, mille osas on praeguseks siiski juba ndha leevenemist vdi on
leevenemine lahiajal suure tdendosusega juhtumas. Majandusaktiivsuse téusule aitavad kaasa toormete
ja energiakandjate hinnalangus varasematelt korgtasemetelt, tarneprobleemide vahenemine, euro
soodsam vahetuskurss, aeglaseks muutunud hinnatdus ning oodatav Euroopa Keskpanga intressimaarade
alanemine. Paranemise kursil jatkab ka inimeste ostujoud, mis ergutab tarbimiskulutusi ja majanduskasvu.
Toéo6turu tugev vastupanuvdime senistele raskustele on majanduskasvu tekkele heaks pinnaseks, sest
suure hdive ja madala t66tuse korral jaguneb ostujéu tdus ja tarbimisvéime Uihiskonnas Ghtlasemailt.

Majandusaktiivsus suureneb, kuid aegamisi. Energiakriisi méjude haabumine ja inflatsiooni aeglustumine
suurendab inimeste ostujdudu Eestis. Samad tegurid parandavad tarbijate ostujdudu ka valisturgudel, mis
annab olulise panuse tugevalt kannatada saanud ekspordivéimaluste paranemisse. Samas oodatakse Euroopa
majanduse joulisemat kasvu alates jargmisest aastast. Eestit mojutab lisaks ka see, et meie traditsioonilistel
eksporditurgudel on seis keerukam kui Euroopas tervikuna, seda ennekdike Skandinaavias ja Saksamaal. Suur
osa Eesti ettevotete tootmisvdimsusest on ndrga ndudluse tottu seisnud joude, s.t majandusel on olemas

1 Allikas Eesti pank seisuga 26.03.2024

15

Eksperthinnang nr 0275-24



/7

KINNISVARA

potentsiaal ka vaga tugevaks kasvukiirenduseks. Kuna see eeldaks hiipet ekspordis norga valiskeskkonna
kiuste, on siiski tdenaolisem, et uus kasvutsiikkel areneb vaoshoitult ja tugevamat majanduskasvu vdib Eestis
oodata alates 2025. aastast. Ekspordivéimalusi suurendab uutele turgudele sisenemine, millele ettevétted on
jarjest enam rohku panemas, kuid ka need véimalused avanevad ajapikku.

Eesti ettevotted tegelevad aktiivselt konkurentsivbime parandamisega. Ettevotete hinnapéhine
konkurentsivdime pole enam sama suure 166gi all kui aasta-kaks tagasi, ent ettevdtete kulubaas on siiski
varasemaga vorreldes kdrgem. See nlgib tootmist Eestis suurema tdhususe, aga ka innovatsiooni suunas,
millega koik ettevotteid ilmselt kaasa minna ei suuda ja seet6ttu jatkub tootmisressursside imber paigutumine
valdkondade ja ettevdtete vahel. Jatkunud on trend, kus inimesed vahetavad vaga aktiivselt tédkohti ja likumine
on toimunud valdkondadesse, millel laheb suhteliselt paremini. See naitab, et ettevdtjad on kohanenud ning
suudavad luua uusi ja ahvatlevaid té6kohti. Uhtlasi on see olnud (iks p&hjustest, mis on hdivel lasknud piisida
majanduslangusest hoolimata. Lisaks sellele on hdivet sdastnud ka té6tundide vahenemine, mis on toimunud
valdavalt td6tajate omal soovil ja tddandjatel tuleb ka edaspidi hakkama saada muutunud t66aja eelistustega.

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

sti Panga majandusprognoosi p&éhinaitajad

avaldatud 26.03.2024

Ee

2022 2023  2024* 2025* 2026*

majanduse maht jooksevhindades (mld eurodes) 35,98 37,68 39,38 41,48 43,43
majanduskasv pusihindades (%) -0,5 -3,1 -0,6 3,2 3,1
hinnatéus (%) 19,4 9,2 3,2 2,4 1,9
t6otus (%) 5,6 6,4 7.6 7,2 6.8
keskmine brutopalk (eurodes) 1645 1832 1959 2049 2147
keskmise palga muutus (%) 11,7 11,4 6,9 4,6 4,8
eelarvetasakaal (% SKPst) -0,8 -3,4 -3,2 -4.4 -3,5

3.2 Raplamaa hoonestamata maatulundusmaade turuiilevaade

Valdav osa hoonestamata maatulundusmaade tehingutest on teostatud kinnistutega, mis sobivad maa
harimiseks, karjamaana vdi rohumaana kasutamiseks. Sellised tehingud jaavad valdavalt suurusjarku
3000-10000 €/ha (odavama hinnaga on rohumaaks voi karjamaaks sobivad kinnistud ning kdrgema
hinnaga maa harimiseks sobivad kinnistud). Tehinguid tehakse ka metsamaadega, kuid nende hinnad on
vaga erinevad ning soltuvad peamiselt vdimalikest raiemahtudest.
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Uha enam ostetakse maatulundusmaid ka eesmargiga pistitada neile iiksikelamu. Selliste kinnistute
Uhikhinnad voéivad olla markimisvaarselt koérgemad (eelkdige suuremate asulate lahistel) kui
maatulunduslikel eesmarkidel ostetud kinnistute hinnad.

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

Jargnevalt toome valja hoonestamata maatulundusmaade tehingute statistika Raplamaal:
Tehingu summa

(€ Pinnaiihiku hind (€/m?)

Maksimaalne Maksimaalne Mediaan Keskmine

Pindala(m?
Keskmine

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

Allikas: maaamet.ee

Tehingute arv on viimasel kahel aastal olnud modningases languses, samas on margata kasvu
mediaanhindades. Prognoosime, et turg plsib ka kdesoleval aastal pigem passiivne ning tehingute
mediaanhinnad jadvad sarnasele tasemele vorreldes eelneva kahe aastaga.

3.3

Kuna araldike ala ndol on tegemist metsamaaga, siis jargenvalt on esitatud metsamaade turutilevaade

Eesti ja Raplamaa metsamaade tehingute statistika

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

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

Eesti metsamaa (valdavalt koos kasvava metsaga) kinnistute tehingustatistikat kirjeldab jargnev tabel:

‘ Pindala(ha) Tehingu summa (eur) Pinnalhiku hind(eur /ha)
\ \ Keskmine Kokku Maksimaalne Maksimaalne Mediaan Keskmine
2016 \ 2675 9,00 53 397 061 306 515 12 619 1726 2 356
2017 \ 2621 8,80 61 339 315 505 000 14 482 2 000 2771
2018 \ 2422 8,00 68 361 866 431 000 16 610 2916 3784
2019 \ 2176 8,50 67 568 523 502 559 17 000 3110 3879
2020 \ 3019 8,90 109 061 140 2 000 000 19 797 3478 4 306
2021 \ 2774 8,90 122 628 536 703 600 24 096 4168 5170
2022 \ 1934 7,80 115 116 070 800 000 33422 6 151 7790
2023 \ 1316 7,80 80 969 283 691 470 33824 6 400 7984
Allikas: maaamet.ee
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Raplamaa metsamaa (valdavalt koos kasvava metsaga) kinnistute tehingustatistikat kirjeldab jargnev tabel:
Pindala(ha) Tehingu summa (eur) Pinnathiku hind(eur /ha)

Keskmine Kokku Maksimaalne Maksimaalne Mediaan Keskmine

3 802 089 147 000
180 11,40 5429 920 194 538 11 377 2152 2876
162 9,20 5273 668 175 000 16 247 3010 3688
181 9,90 5867 755 190 000 16 308 2976 3530
220 10,00 8 464 640 240 000 15 397 3319 3901
326 10,70 15976 359 355 000 18 970 4044 4680
132 9,7 9 699 456 470 000 25714 6 008 7532
93 8,2 5073 064 419 055 26 501 6 459 7 168

Allikas: maaamet.ee

Kasvava metsata metsamaa tehingustatistika Eestis:

Arv pﬁc()j%llja Ksisnljjrg;ge Tehingute Keskmine Mediaan Minimaalne maksimaalne
ha ha summa (€) hind (€/ha  (€/ha) (€/ha) (€/ha)
2020 50 335 6,80 428 718 1295 1272 600 2091
2021 20 79,6 4,3 151 322 1859 1960 711 2 836
2022 36 179,2 50 478 640 2617 2636 990 4157
2023 59 224,2 4,7 786 505 3718 3471 811 7141

Allikas: Maa-ameti poolt koostatud Eesti kinnisvaraturu tlevaade

Prognoos

Tdenaoliselt pusivad metsa ja metsa aluste maade hinnad ning tehingute arv ldhematel perioodidel pigem
stabiilsed.

3.4 Puiduturu lilevaade 2023.a IV kvartali seisuga

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

Lepapalk = mannipaberipuit kuusepaberipuit kasepaberipuit haavapaberipuit =—k{ittepuit

*Erametsa puidu hinnad €/tm ilma kaibemaksuta suuremate ettevotete I6pplaohindade alusel

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

Hind | Hinnamuut vorreldes | Hinnamuut vorreldes aasta

Sort euro eelmise kvartali hinnaga taguse hinnaga

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

Allikas: eramets.ee

Puidu varumis- ja transpordikulud

Erametsa hinnastatistika tugineb I6pplaohindadel. Kui metsaomanik soovib valja arvutada kannuraha
(kasvava metsa muugi hinda), siis tuleks I6pplachinnast maha lahutada puidu varumiskulud (raiumine ja
kokkuvedu) ning autotransport I6pplattu (tarbija juurde) ehk valjaveokulud. Varumiskulud séltuvad paljudest
aspektidest nagu naiteks: raielangist (sh kasvukohatlubist), raieviisist, valitud tehnoloogiast, asukohast
metsatee suhtes jne (vt tabel 6). Seega on iga langi varumiskulud unikaalsed.

19

Eksperthinnang nr 0275-24



/7

KINNISVARA

Transpordikulu soltub eelkdige |6pplao kaugusest (teekonna pikkusest), eeldusel, et sbdidetakse
taiskoormaga. Nii voib tekkida olukord, kus 2-3 eurot odavama I6pplaochinna aga vaiksema veokaugusega,
on kannuraha, mis metsaomanikule 16puks jaab, suurem. Koorma suuruse roll tuleb hasti esile RMK
kuttepuidu mutgihindades, kus vaiksema kohale toodud koguse eest tuleb tarbijal maksta tihumeetri kohta
rohkem.

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

Vérdlustabel mdnedest aspektidest, mis mdjutavad varumis- ja transpordikulu:

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

Kuiv kasvukoht Miirg kasvukoht

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

Jime mets Peenike mets

Raie alusmetsa raiumata Raie koos alusmetsa raiega

Tugev kokkuveotee Pehme kokkuveotee

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

Autokoorem on tiis Autokoorem on poolik

Keskmise kannuraha tabelist (16igu all) vdib néha, et Gihegi sortimendi hind ei ole lageraie korral negatiivne.
Siiski tuleks hakata suuremat tdhelepanu pddérama seal, kus varumis- ja transpordikulud osutuvad
keskmisest kdrgemaks (naiteks vaga peenike mets, harvendusraie, pikk kokkuvedu vdi I6pptarbija on
kaugel) ja pohiline varutav sortiment on kuttepuit. Selliste raielankide hetke kasumlikkus véib osutuda
kullaltki madalaks, kui jatta kérvale metsamajanduslike t66de tegemise vajadus tulevikumetsa jaoks.

Keskmine kannuraha seisuga september 2023:

Keskmine kidnnuraha vahemik €/tm
Sortiment miinimum maksimum
miénnipalk 56,9 62,9
minnipeenpalk 46,6 52,6
kuusepalk 50,1 56,1
kuusepeenpalk 49,7 55,7
kasepakk 139.8 145.8
kasepalk 91,7 97,7
haavapalk 293 35,3
Lepapalk 30,3 36,3
ménnipaberipuit 31,1 37,1
kuusepaberipuit 31,1 37,1
kasepaberipuit 28,1 34,1
haavapaberipuit 23,0 29,0
kiittepuit 14,9 20,9
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Kokkuvote

Keerulises majandusolukorras vdib osutuda otsustavaks faktoriks kindlustunne véi selle puudumine
tuleviku ees. Investeeringuid puidutddstusesse tehes vaadatakse vahemalt kolmkimmend aastat ette,
metsa istutades mobeldakse kaks-kolm korda pikemale perioodile. Kui kaob kindlustunne, jaavad
investeeringud puidu t66tlemiseks tegemata. Eesti Metsa- ja Puidutddstuse Liidu juhatuse esimees Jaano
Haidla Gtleb otse, et niikaua investeeringuid teha ei julgeta, kuni pusib ebakindel poliitiline olukord, kus pole
teada, mis hakkab toimuma raiemahtudega ja metsapoliitikaga Eestis (ldiselt. Investeeringute tegemata
jatmine modjutab majandust mitte ainult makrotasemel (netoeksport, SKP, t66tusemaar jne) vaid ka
mikrotasemel - otseselt metsaomanikele makstavat hinda Umarpuidu eest. Habe on jdudnud juba ette
kasvada sellele loole, mis rédagib puidurafineerimise jdulisemast edendamise vajadusest. Aga kindlustunnet
vajavad ka metsaomanikud. Demoniseerides metsamajandust ja luues ebakindlust metsaomanike hulgas
vahendame investeeringuid uude metsapdlve ja hilisemaid kulutusi sellest kvaliteetpuidu kasvatamiseks.
Ja 16puks on kaotajaks kogu uhiskond. Kindlustunde loomine, arusaadava ja ettendgeva metsapoliitika
kujundamine on vdimalik ilma suuremate kulutusteta, kui Vabariigi Valitsusel selleks ainult head tahet oleks.
Kuidas nad oma 6igusi ja kohustusi 2024. aastal kasutavad, naitab aeg.

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

Allikas: https://erametsaliit.ee/

3.5 Turustatavuse analiiiis

Araldige tulenevalt oma suurusest ja kujust ei ole turul atraktivne ja on ebalikviidne ning ei rahulda
turusegmendi ndudeid, mistdttu on jargnevalt esitatud turustatavuse anallis kogu kinnistu kontekstis.
Samuti ei ole turustatavuse anallilsi teostatud hoonestusodigust arvesse vottes, kuna araldike ala ei ole
hoonestusalaga seotud ja oluline on valja selgitada kinnistu kui maatulundusmaa turustatavus.

Vara |Idppkasutajad ja neid Metsa majandamisega tegelevad isikud ja ettevétted

iseloomustavad tunnused

Kas hinnatav vara rahuldab Rahuldab, kuna kinnistu suurus on piisav, et olla atraktiivhe metsa

turusegmendi ndudeid majandamiseks

Kui suur osa soovib ja on Tdendaoliselt keskmine osa soovib ja on véimeline soetama

vdimeline hinnatavat vara

soetama

Mutgiperiood Kuni 12 kuud, kuid Gldjoontes mulakse sarnaseid varasid oksjoni
korras, kus oksjonite tdhtajad varieeruvad mdnest nadalast mdne
kuuni

Missugused on oodatavad Kinnisvaraturg tldisemalt on hindamise hetkel vordlemisi passiivne,

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

Alternatiivsed kasutused Alternatiivsed kasutused pigem puuduvad

3.6 Pakkumisinfo

Kuna araldike ala naol on tegemist metsamaaga, siis jargenvalt on esitatud metsamaade pakkumisinfo

Pakkumiste arv Eestis tervikuna on muilgis 968 hoonestamata maatulundusmaad,
millest 24 asuvad Raplamaal. Metsamaasid on Eestis pakkumisel
kokku 193, millest 3 asuvad Raplamaal.
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Pakkumishinnad Metsamaade, kus raied valdavalt teostatud, pakkumishinnad jaavad
valdavalt vahemikku 3000-5000 €/ha. Kasvava metsaga metsamaade
pakkumishinnad on vaga erinevad séltudes metsa tagavarast.

Allikas: www.kv.ee

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

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

100% maatulundusmaa, 139 600 m?, millest 77 400
m? metsamaa ja 52 900 muu maa, ligipaas olemas,
Joéepera, Rapina | kasvava metsa tagavara 1067 tm, | jargu raiemaht

vald, Pélvamaa 408 tm. 54 000 € ehk 3900 €/ha
100% maatulundusmaa, 49 100 m?, mis valdavalt
Sepa, Samma, looduslik rohumaa, kuid alternatiiv voib olla
Viru-Nigula vald, metsastamine, ligipaas modda mitt09e avalikke
Laane-Virumaa pinnasteid 16 000 € ehk 3300 €/ha

Roéhutame, et eelpool toodud varade puhul on tegemist pakkumishindadega, mitte mudgihindadega. On
olemas vdimalus, et pakkumishinnad avaliku mudgi kadigus oluliselt langevad vdi enampakkumise
tingimustes tdusevad. Seeparast leiame, et hinnatud hariliku vaartuse/turuvaartuse ning pakkumishindade
otsene vordlemine ei suurenda hinnatud tulemuse tapsust.

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

Tehingukeskus.ee ja timber.ee (kuupdeva seisuga 27.03.2024) kdimas olevad oksjonid, kus metsa
tagavara !éheng:

.‘ < Metsakondimaa 2,83 1 14 700€
v Laanemaa, Laane-Nigula vald, Keedika kula ~ind Alghind
12576450 55201:001:0532
01.04.2024 14:00
- . Oksjoni lapp
Marukse 15 000€
Harjumaa, Kose vald. Laane kila Alghind
7939202 36302:001:0109
01.04.2024 14:00
Oksjoni [6pp
Kopli 30 000€
Raplamaa, Marjamaa vald, Paisumaa kula Alghind
23046650 50404:001:1621
01.04.2024 14:00
Oksjoni l5pp
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Alghind

— Bl Aighing
© 6p02h18m 8!
6200€ O:7piihiim

12500 € © 1p02h 18m

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

e L »
i
s “ A 2.38ha Kuusk, Kask, 180 tm i @ i
1.80 ha Hall lepp 31tm Hall lepp 5.42ha Kask 197 tm

Timber.ee ja tehingukeskus.ee keskkonnas ja on nahtavad jargnevad 16ppenud hanked metsamaa
kinnistutega, kus raied valdavalt teostatud / metsa tagavara vahene:

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

Lopphind

01.02.2024 14:00

Lepikumetsa 5,15 ha 12 800€
Laanemaa, Laane-Nigula vald, Piirsalu kila ‘Indala Alghind
2972432 43601:001:0300 16 111€

Lépphind

01.02.2024 14:00

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

Lopphind

05.01.2024 14:00

Jurirahva 2,75 ha 9700€
Laane-Virumaa, Kadrina vald, Pariisi kula ndata Alghind
5069431  71601:002:0422 10 501€

Lopphind

02.10.2023 14:00

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

Lépphind

01.08.2023 14:00
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14201 001: 00219

Lopphind 3 — Lopphind Lopphind

76% lle alghi
5100€ % Ule alghinna
Vissi lImari Karjametsa

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

|62 1:0302 |

[14201:001:0021

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

Lopphind — 3

12500 € 26%-i]le alghinna

Lopphind Lopphind

10 300 € 1% lile alghinna

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

2090 | B Sillaotsa

[79701:002:0012]

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

3.7 Miugitehingud

Kuna &ralbike ala ndol on tegemist metsamaaga, siis jargenvalt on esitatud metsamaade muulgitehingute
info.

Muaugitehingute valimile esitatud kriteeriumid:
¢ Kinnistu on hoonestamata
Kinnistul puudub ehitusdigus
Teostatud lageraie v6i metsa tagavara vahene
Tehingu toimumise aeg 2022-2024 veebruar

Hindajale on teada jargnevad ost-mluitigi tehingud sarnaste kinnistutega:

Nr Asukoht Aeg Kinnistu, ha Hind, € | Hind, €/ha Lisainfo
Harju Maatulundusmaa,
maakond, kolvikuline koosseis
1 Rae vald, 09.2023 4,68 11900 2543 metsamaa, teostatud
Vaidasoo lageraie, juurdepaas
kiila avalikult kasutatavalt teelt
24
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puudub, kinnistu
kompaktne, kasvukoha
tiiiip naadi, vaheses osas
janesekapsa-kédusoo,
boniteediklass valdavalt |
jall, vdiksemas osas lIl,

Laane
maakond,
Ladne-
Nigula vald,
Kuijoe kiila

02.2024

5,15

16 111

3128

kuivendus olemas
Maatulundusmaa,
kolvikuline koosseis
metsamaa, teostatud
lageraie, juurdepaas
avalikult kasutatavalt teelt
puudub, kuid véimalik labi
naaberkinnistuid labivalt
teelt, kompaktne kuju,
kasvukoha tiilip-valdavalt
angervaksa, vaiksemas
osas janesekapsa-
mustika, boniteediklass II,

Péarnu
maakond,
Pohja-
Parnumaa
vald, Lehu
kiila

12.2023

8,06

23 100

2866

kuivendus olemas

Maatulundusmaa,
kolvikuline koosseis
valdavalt metsamaa,
valdavas osas teostatud
lageraie, kuid ca 15-20%
ulatuses jaanud mets
(noorendik) kasvama,
juurdepéas avalikult
kasutatavalt teelt puudub
voimalik labi
naaberkinnistute, kinnistu

kuju piklik, kuid
kompaktne, kasvukoha
tiitip-osja, sinilille,

boniteediklass valdavalt Il
vaiksemas osas IV,
kuivendus olemas

Jéarva
maakond,
Jarva vald,
Reinavere
kiila

08.2023

4,4455

22 000

4949

Maatulundusmaa,
kolvikuline koosseis
metsamaa, teostatud
lageraie, koosneb kahest
katastriliksusest, mis
paiknevad lahestiku,
juurdepads avalikult
kasutatavalt teelt puudub,
katastriliksused
kompaktsed, mélemal
juhul kasvukoha tiiiip
sinilille, boniteediklass I,
kuivendus olemas

Laane
maakond,
Laane-
Nigula vald,
Kuijée kula

05.2023

Tartu

4,17

10200

2446

kuju piklik, kuid kompaktne,

Maatulundusmaa,
kélvikuline koosseis
metsamaa, teostatud
lageraie, muu maa,
juurdepaas avalikult
kasutatavalt teelt, kinnistu

kasvukoha tilp-
mustika/mustika kddusoo

maakond,

A 08.2023
Peipsiaare

vald,

5,99

21000

3506

Maatulundusmaa,
kélvikuline koosseis
valdavalt metsamaa,

valdavas osas teostatud
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Tahemaa
kila

lageraie, kuid ca 5-10%
ulatuses jdanud mets
kasvama (raie polnud

voimalik, kuna kinnistul
hiireviu), juurdepaas

avalikult kasutatavalt teelt
puudub véimalik
pinnaskattega teelt |abi
naaberkinnistute, kinnistu
kuju piklik, kuid kompaktne,
kasvukoha tlip-valdavalt
angervaksa, vaiksemas
osas naadi

Rapla
maakond,
7 Marjamaa 10.2023 1,9223 10 800 5618
vald, Orgita

kila

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

Laane
maakond,
8 Laane- 01.2023 6,28 18 000 2866
Nigula vald,
Kokre kiila

Maatulundusmaa,
koélvikuline koosseis
valdavalt metsamaa,

valdavalt lageraie,
juurdepaas avalikult

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

tilp-angervaksa/sinilille

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

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

Rapla
maakond,
Rapla vald,
Loe kila

10 05.2022 3,96 13143 3344

100% maatulundusmaa, mis
valdavas osas metsamaa,
valdavalt lageraie,
vaiksemas osas jaetud mets
kasvama + seemnepuud,
kasvukoha tulp valdavalt
angervaksa, vaiksemas
osas tarna-angervaksa,
ligipaas naaberpdllu aarest

*tehingute hinnad ei sisaldanud kaibemaksu
Allikas: Maa-ameti ja LAHE kinnisvara tehingute andmebaas
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4 HINDAMINE

4.1 Varaparim kasutus

Vara parim kasutus: hindamisstandard defineerib vara parimat kasutust kui vara kdige téendolisemat
kasutust, mis on fuusiliselt vdimalik, vajalikult pdhjendatud, 6&iguslikult lubatav, finantsmajanduslikult
otstarbekas ja mille tulemusena hinnatav vara omandab kdrgeima vaartuse (EVS 875-1).

Eksperthinnangu koostaja on seisukohal, et arvestades hinnatava vara asukohta, diguslikult lubatud ning
tegelikku kasutust, flilsilist véimalikkust ja finantsmajanduslikku otstarbekust, on hinnatava vara parimaks
kasutuseks olemasolev kasutus metsamaana. Samuti on teadaolevalt kinnistu seotud hoonestusdigusega,
mille jargi on kavandatud kiimnele kinnistule, mille hulgas on ka hinnatav kinnistu, vahemalt seitset ning
maksimaalselt kuni kimmet tuulegeneraatorit, kuid hindamise hetkel on tuulikute planeerimine
algstaadiumis ning tdpsem lahendus ei ole hindamise hetkel teada. Téenaoliselt on ka tuulikute rajamine
Uheks osaks parimast kasutusest.

Muud kasutused on hindaja hinnangul vahe téenaolised.

Aralbike puhul on tegemist pikliku maa-alaga, mis asub avalikult kasutatava tee kaitsevédndis. Tulenevalt
araldike suurusest, kujust ja paiknemisest ei vasta araldige turul vabalt kaubeldavate kinnisasjade
kriteeriumitele, mistéttu muud kasutust kui praegune kasutus araldikel vaartuse kuupaeva seisuga ei ole.

4.2 Hindamismeetodi valik

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

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

Vordlusmeetod:

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

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

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

KAHOS § 12 I6ikest 4:

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

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

Kuna hindaja hinnangul on aralbige eraldiseisvana pigem vahe likviidne, siis oleme hindamisel I&htunud
EVS875-12 punktist 6.3.4:

Aralbike korral, mis oma suuruse, kuju jms naitajate poolest ei vasta kriteeriumitele, mis on omased turul
vabalt kaubeldavatele kinnisasjadele, voib alusena kasutada Uhikuvaartust, mis on omane kinnisasjadele,
millega antud piirkonnas kaubeldakse.
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1. Hindame kinnistu kasvava metsata metsamaa turuvaartuse Uhikhinna (tulenevalt asjaoust, et
araldige ei ole eraldiseisvalt vodrandatav)

2. Hindame éraldike hariliku vaartuse (lites kasvava metsata metsamaa ja kasvava metsa harilikud

vaartused)

Hindame saamata jddvad tulud ja kaasnevad kahjud

Hindame hlvitamisele kuuluva summa liites araldike hariliku vaartuse, kaasnevad kahjud ja

saamata jaavad tulud

4.3 Kinnistu turuvaartuse hindamine (kasvava metsata metsamaa

Vordluseks valitud varad?

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

Kaibemaksu info

Varade vordlemisel oleme kasutanud ilma kaibemaksuta sisendeid.

Vérdlusihik

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

Vordluselemendid:
Ajaline kohandus

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

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

Asukoha kohandus

Metsa aluste maade puhul on makro asukoht vahem tahtis, kuid huvi
tuntakse enam linnade lahistel asuvate vdi suurte metsamassiivide vahel
asuvate lankide vastu (sellisel juhul ostjaks eelkdige naaberkinnistute
omanikud).

Ligipaas

Metsamajandamise kontekstis on oluline kinnistule juurdepaéasu
olemasolu teelt (vdhem oluline on asjaolu, kas tee on avalik voi mitte, kuid
eelistatum on ligipdas avalikult teelt). Vdhem hinnatud on kinnistud, milleni
puudub ligipdasutee ning metsa majandamise tarbeks on vajalik 1&bida
mitmeid naaberkinnistuid ja saada erinvaid ndusolekuid. Samuti tuleb
arvestada, et piirnemine péhimaanteega tihtilugu ei taga ligipaasu
kinnistuni (kui puudub mahaséit ja kinnistu piirneb kraaviga, voib see
tahendada, et metsamaterjali ladustamine maantee I&dheduses ja selle
aravedu maanteepoolse osa kaudu ei ole véimalik ning laheneda tuleb
Iabi naaberkinnistute).

Kinnistu pindala

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

Kuju Kompaktse kujuga kinnistud on enam hinnatud
Kasvukoha tlip ja Viljakama mulla ja kdrgema boniteediga kasvukohatlilibid on enam
boniteet hinnatud (head kasvukohatiibid on naiteks naadi, jAnesekapsa, mustika,

angervaksa jt ning vahem hinnatud kasvukohattitbid raba, osja, siirdesoo
vms on Uldiselt seotud liigniiskete piirkondadega. Lisaks on enim hinnatud
boniteediklass la, Ib ja | ning kbéige vdhem hinnatud boniteediklass on V)

Teostatud raied

Turuvaartuselt on kérgemad kinnistud, kus osa metsast on kasvama
jaetud, mdéju sdltub alles jddnud kasvava metsa osakaalust ja kvaliteedist.

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

2 Mulgitehingute tabel, p.3.7.
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Kohandustabel:
Vorreldavad varad
HINNATAV VARA 1 5 3 2
Tehinguhind: Hﬁndam.'s‘?' lahtuti 11900 € 16111 € 23100 € 22000 €
ektari hinnast
Hektari hind: 2543 € 3128 € 2 866 € 4949 €
Tehingu aeg: 03.2024 sept.23 veebr.24 dets.23 aug.23
Ajaldamine: ) 0% 0% 0% 0%
Ajaldatud hind: \ \ 2543 € \ 3128€ 2866 € 4949 €
Rapla maakond Harju maakond, Rae Laane maakond, Parnu maakond, Jarva maakond,
Asukoht: Mérijr'amaa vald, vald Vaidasoo‘kﬁla Laane-Nigula vald, | Pdhja-Parnumaa Jarva vald,
S(')Jmeru Killa ’ ' Piirsalu kila vald, Lehu kila Reinavere kila
Kohandus 0% 0% 0% 0%
‘uurdepaas avalikult juurdepaas avalikult juurde_péés juurde_pé'as
Paikneb Tallinn- | * k P kasutatavalt teelt avalikult avalikult
. i asutatavalt teelt e
Parnu-lkla &ares, puudub, paikneb puudub_,_ vplmallk kasutatavelllt teglt kasutatavalllt teglt
J sx L kuid mahasoit - ’ labi puudub, véimalik | puudub, véimalik
uurdepais: teiste metsaga o L 1L
maanteelt puudub, kaetud kinnistute naaperklnnlstutel Ia_bl _ Igb| _
paikneb teiste | | o ligipaasetavus paikneva tee, naaberkinnistute, | naaberkinnistute,
metsaga kaetud 1v6 rreldav ligipaasetavus ligipaasetavus ligipaasetavus
kinnistute vahel parem vorreldav vorreldav
Kohandus 0% -5% 0% 0%
Pindala (ha) 9.96 4,68 5,15 8,06 4,4455
Kohandus ' 0% 0% 0% 0%
koosneb kahest
eraldiseisvast
Kuju kompakine kompaktne kompaktne kompaktne katastriliksusest,
p mis mdélemad on
kompaktsed
Kohandus 0% 0% 0% 0%
kasvukoha tulp osja ja sinilille,
naadi, vaheses osas valdavalt boniteediklass
Kasvukoha tiiiip ja angervaksa, jérlltizekapsa- _f‘s_lnger\ll(aksa, . _\I/(aldavalt I sinilille,
boniteet boniteediklass | ja b odusoo, Janesekapsa- valksemas osas boniteediklass |
I omteedlkl_ass _must_|ka, v, kehvgrp .
valdavalt | ja Il, boniteediklass Il kasvukohatidp ja
vaiksemas osas llI boniteet
Kohandus 5% 5% 25% -5%
valdavas 0sas lageraie, 15-20%
_ _ teos_tatud lageraie, ulatuses jaanud _
Teostatud raied eeldus|||_<u|t lageraie kuid ca 1_0__-__15% mets (noorendik) lageraie
lageraie ulatuses jaanud kasvama
mets kasvama
Kohandus 0% -10% -15% 0%
Summaarne 5% -10% 10% 5%
kohandus:
Kohandatud hektari
hind:
Kohanduste
absoluutvaartuste 5% 20% 40% 5%
summa
Osakaal Iopphinnas: \
Kaalutud hektari
hind, (€): 801 € 563 € 631 € 1410 €

Hariliku vaartuse/turuvaartuse hindamiseks on sobivaim kaalutud keskmine, kuna varasid on kohandatud
erineval maaral ning kaalumisel saab arvesse vétta kohandamisel tekkinud ebatadpsust. Kéige vahem
kohandatud varale antakse suurem kaal ja kdige rohkem kohandatud varale kdige vaiksem kaal.

Kinnistu turuvaartuse Uhikhinnaks hindame 3405 €/ha ehk 0,3405 €/m2 ning kinnistu kui terviku
turuvaartuseks ilma kasvava metsata hindame: 3405 €/ha * 9,96 ha = 33 914 €.

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

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

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

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

Kinnistu kui terviku vaartuse vdhenemise hindamise tUheks vdimaluseks on kinnistu kui terviku vaartuse
hindamine enne araldike teostamist ja peale araldike teostamist ning tulemuste vahe vdiks anda infot
vaartuse vahenemise kohta. Kahjuks ei ole suurematest kinnistutest teostatavate vaiksemate araldigete
korral vastav metoodika tihtilugu rakendatav.

Seega oleme lahtunud EVS875-12 6.3.4:

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

Seega antakse sarnastel puhkudel hinnang aralbike harilikule vaartusele (definitsioon esitatud hinnangus
Ik 4) jalgides maksimaalselt turuvaartuse hindamise péhimétteid ja ndudeid. Antud juhul on araldike harilik
vaartus (kasvava metsata) tuletatud kinnisasja (kasvava metsata) turuvaartusest tihikuvaartuse 3405 €/ha
ehk 0,3405 €/m? kaudu.

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

0,3405 €/m?* 1513 m? =515 €.

Hindaja hinnangul iseloomustab araldike harilik vaartus (ilma kasvava metsata) piisava adekvaatsusega
kinnisasja kui terviku vaartuse vahenemist (ilma kasvava metsata).

2) Araldikel paikneva kasvava metsa véirtuse ja hiivitusvaartuse hindamine

Araldikel paikneva kasvava metsa hiivitusvaartusele on allhanke korras metsa vaartuse ja huvitusvaartuse
arvutused teostanud Metsaeksperdi Metsakorralduse OU:
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Kinnistu Sraldikel kasvava meatsa vadrtuse arvutus vastavalt Vabariigi valitsuse m33rus nr 22/18.03.2023 "Kinnisasja erakorralisa
hindamise kord"

Kinnistu nimi Ransipajo mets kinnistust kavandatav éraldige

Kinnistu reg nr 1570337
Katastritunnus 50403:002:0831
Maakond: Raplamaa

Omavalitsus Marjaman vald

Asustusiksus Sameru kiils
Lraldike
Metsamaa pindala 0,15 ha Arenguklassid
Tagavara: 26 tm HNimets Pindala, ha %
HR tmpgzvara: 0 tm Latimets 0,08 53
LR smgavara: 22 tm Kips mets 0,07 47
Bonitesdi kaalutud keskmine: 147 Kaokku 0,15 100
Kokkoveokaugus: 25 m
Puuliigid
Puuliik Tagavars, tm £
K5 12 45|
LM 12 47
HB 1 2
beised 1 2
Kokku 26 100
Viadrtused EUR:
Metsa vaarbused: Metsakasvukohatiiibid
1. hiiwituswaartus: 2755,26 EUR EET Pindala, ha %
1836E,40 EUR/ha AN 0,15 100
2. harilik w&&rtus: 1433,88 EUR Kokku 0,15 100
95589,20 EUR/ha

Metsa hivitusvaartuse madramiseks kasutatud - RMEK vahelachinnad * ja kuluhinnad ***

himd, ®urftm
Puuliik spoonipakk palk | peenpalk paberipuit kittepuit raidmed kulu raiele
KS 303,68 752 | 11510 78,54 5543 61.26 11,26
LM 101,52 | 101,52 5543 61,26 11,26
HE 86,21 86.21 55,43 5543 61.26 11,26
teised 3543 61,26 11,26
Metsa hariliku vaartuse madramiseks kasutatud - RMK vahelachinnad ** ja kuluhinnad ***
himd, =urftm
Puuliik s ki palk | peenpalk paberipuit kittepuit raidmied kulu rziele
K5 221,63 120,35 | 5622 49,15 38,38 57,52 1253
LM 61,16 61.16 3838 57.52 1253
HE 51,00 32,00 41,30 38,39 37,32 1253
teised 3838 57.52 1253

** - RMEK viimase avaldatud kuu {weebruar 2024) hinnad.
=*% - RMK 2023 l poalzasta kuluhinnad.
KBik arvutused on tehtud VW miErus 2272023 metoodika ja valemitega.

Takseerimise kuupdey:
Arvutuse kuupdes:

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

27.03.2024
1204 2024

e kasvava metsa harilik vaartus: = 1434 €
e kasvava metsa hivitusvaartus: = 2755 €

- RMEK viimase 12 kuu hindadest 3 kirgema keskmisega kou hindade keskmised. (m3rts - mai 2023, aasta)

Seega on hindaja hinnangul aralbike harilikuks vaartuseks kokku 515 € + 1434 € = 1949 € ehk 1,29 €/m2.
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Saamata jaava tuluna on kasitletav kasvava metsa hivitusvaartuse ja hariliku vaartuse vahe ehk 1321 €.

4.5 Analiils araloike teostamisest tuleneva moju kohta alles jaavale kinnistule

KAHOS § 12 Ig 3

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

Analuus:

Araldige teostatakse kinnistu idapoolsest osast, mis piirneb Tallinna-Parnu-lkla pdhimaanteega, kusjuures
araldige ei jaga ega poolita kinnistut erinvateks osadeks. Araldike teostamise tulemusel véaheneb kinnistu
pindala 1,52% ning see ei oma moju alles jdava kinnistu osa Uhikvaartusele. Seoses aralbike teostamisega
ning sdidutee laiendamisega nihkub mdnevodrra edasi ka avalikult kasutatava tee kaitsevodnd. Arvestades
araldike suurust ja paiknemist, siis araldike teostamisega ei kaasne olulist negatiivset méju alles jaava
kinnistu funktsionaalsusele ega ka kasutamisele.

Samuti ei modjuta araldike teostamine alles jaavat hoonestusbigust (hoonestusdiguse omaniku
informatsioon).

4.6 Kaasnevate kahjude ja saamata jadvate tulude hindamine
Kinnisasi: 1570337

Kinnistu omaniku esindaja Vahur Voll kiri e-maili teel 27.02.2024 seoses kaasnevate kahjude ja saamata
jaavate tuludega:

sSrere!

Kinnistu suuruse vahenemine teepoolsest osast ei tohiks riivata Evecon Wind OU huvisid aga pean
vajalikuks neid informeerida.

Lugupidamisega,
Vahur Voll
P&hklimae Talu OU“

Seega vastuskiri on seotud hoonestusdiguse omanikule tekkivate vdimalike kaasnevate kahjudega ning
kinnisasjale kaasnevatele kahjudele ja saamata jaavatele tuludele hinnangut antud ei ole.

Hoonestusoigus: 21053650

Kinnistu omaniku esindaja Rainer Raud kiri e-maili teel 02.04.2024 seoses kaasnevate kahjude ja saamata
jaavate tuludega:

.rere

Araldike alad ei kahjusta meie huve.
Lugupidamisega,

Rainer Raud

Evecon OU
5031881~
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Hindaja on teostanud paikvaatluse, analiitsinud olukorda ning kinnistu ning hoonestusdiguse omaniku
vaiteid ning on seisukohal, et oluline negatiivne mdju lisaks &raldike aluse maa ja sellel kasvava metsa
vaartusele puudub.

Aralbike ndol on tegemist pikliku ja kitsa maa-alaga, mis piirneb pdhimaanteega ning kuhu vahetus
lahedusse tuulikuid ei kavandata. Eelpool toodu tottu araldigete teostamine hoonestusdiguse omaniku huve
ei kahjusta. Samuti ei muuda araldigete teostamine hoonestusdiguse tasu, sest ei ole seotud planeeritavate
hoonestusaladega.

Seega eelnevast tulenevalt ei teki hindaja hinnangul taiendavaid kahjusid ega saamata jaavaid tulusid
(kasvava metsaga seotud saamata jadvaid tuleviku tulusid on arvestatud metsa hindaja poolt kasvava
metsa hivitusvaartuse arvutamisel ning see on valja toodud punktis 4.4).

4.7 Hivitusvaidrtuse hindamine
Kinnisasi: 1570337

Hindame hivitamisele kuuluva summa liites araldike hariliku vaartuse, kaasnevad kahjud ja saamata
jaavad tulud.

Araldike harilik vaartus: 1949 €
Kaasnevad kahjud: puuduvad
Saamata jaavad tulud: 1321 €

1949 € + 1321 € = 3270 € (kolm tuhat kakssada seitsekimmend eurot) ehk 2,16 €/m? araldike pindala
kohta.

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

Hinnatud hlvitusvaartus ei sisalda kdibemaksu.

Hinnatud tulemus on keskmine v6i keskmisest mdnevdrra madalam +20%.

Hoonestusoigus: 21053650

Hoonestusbiguse omaniku esindaja ei ole hindajale esitanud plaanimaterjali ega ka esialgset kavandit
tuulikute paiknemise kohta, kuna detailplaneeringut ei ole ning tuulealad ei ole veel maaratud.
Hoonestusdiguse omanik on kinnitanud e-maili teel, et araldige ei kahjusta nende huve. Eelpool

toodu t6éttu ei teki hoonestusbiguse omanikule kaasnevaid kahjusid ega ka saamata jadavaid tulusid, mistdttu
hoonestusdiguse omanikul puudub alus hivitise saamiseks.
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https://fotoladu.maaamet.ee/ (Pildistuse aeg: 2023-05-19)

AII'ikas:
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LISA 2 KINNISTUSRAAMATU VALJAVOTE
Kinnisasi:
Registriosa:
Regisiriosa number 1570337
Kinrisiusosakond Tartu Mazkontu Knnisuscsakond
Kinnistu nimil Ransipajo metsa
| jagu - KINNISTU KOOSSEIS
Katastripidaja markeid vaata maakatastrist
Kande Katastritunnus Sihtotstarve ja asukoht Pimdala Imifia Kande
M. kehtivus
1 S040EDO2:0E31 Mastulundusmaa 100%, Rapla 896 ha Maakatastn andmed Ole wietud =ity
maakond, Maramaa vald, Smen kila, H.12.:20138.
Fareslpal mets.
Il jagu - OMAMIE
Kandea Omanik Kande alus Kande
Mr. kehtivus
] Panilimae Tau 01 [registikood 12343975) 31.01.2015 kinnisiamisavaliuse aluse] sisse Kantud 2.02 2018, shiy
¥iohbunikusl Armell Luur
Il jagu - KOORMATISED JA KITSENDUSED
Kande Kinnistut koocrmavad piiratud aﬁjau:':iqyﬁe-d [v.a. Marked piiratud asjadiguste kohta, kande alus, Kande
Mr. hilpoteegid) ja marked; kasutusoiguse kannete muudatused ja kustutamised kehtivus
kitsendused
1 Kishutzbud 10.09. 2004 Knnistamisavalduss aluss] =hiy
04102004, Kohtunliuahi R KeskOlia
2 HoonesusHigus t3hitalaga S0 aastat Evecon Wind 00 k=hiiy

(regisrikood 10340323) kasuks. Tasulne hoonasheligus
wilieqga 07.03. 2022 lapingu punktle 6.4.4.1, sisu vastavak
07.03.2022 lepingu punitideis nell (4} |a vils (5).
Hoonesusiguse vidrandamisels @ koomamiseks plratud
asjaligusiega on vajallk koormatud kinnisasia Igakomise
omaniku niusoiek. HoonestusBiguse kohta on avatd
registiosa numbser 21053650, Hoonestusligus asub esimesel
|arjekonal 4 |30 kande nr 1 ee6. 7.03.2022 Knnistamisavaluss
alusel sisse kamhad 24 032022 Kohunikuasl (e Juhanson

IV jagu - HOPOTEEGID
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Kande
Mr.

Hipotesgid

Hiipotesgi
summa

Marked hipoteckide kohta, kande alus,

kanmete muudatused ja kustutamised

Kande
kehthvus

Kustutaiud 22.03.2023 nnkstamisavalduse alusel
3104 2023. Kohtunikusi Tl Kan

k=hiiy

Kustutaiud 22.03.2023 Knnistiamisavalouse alusel
3104 2023, Kohiunlku=d Tiu Karu

Hilpoteek sUMMas 15 E00 DO0,00 eunst AS LHV
Parik {registrikocd 10532542) Kasuks. Kinnistu
IgAKDTNE CAanik on RCNUStaNd Slluma kohessse
sundiitmiseie hipoteegiga tagatud nbude
rahulgamiseks. Kaaskoommatud Knnistud: 4435
17537; 47637 60537; E5037; TOE32; 79137, 50336
80437; 92537; BS937; 107E3T; 11135; 11202
111637, 135302; 140437; 164637, 17B436; 184832
271837; 2TTIAT 3ETO0Z; ITSEIL; ITEDIT, 413830
4B032; 451237 255536 4703 S0603T, STEIL,
575837, B00332; SOTTIT, £37737, SSUIIT, EE003T,
74743, B35306; 844532 ES1137; BETOSE, D0DS3T.
471137, 1009032; 1033532; 1055237 111263T;
1130837; 1149737; 1158237; 1136732 1218537;
1228237 1277405; 1261437 1201537; 1321137,
1328537; 1335637, 1443037, 1482506; 1533832
1E51137; 1570537, 1580437; 1583837; 150977,
1E08232; 1517437, 1541732 1541337, 1658837
104837, 1724E37; 1736437, 1745032; 1753637,
17EA237; 1753132, 1811837, 1847532; 185283,
1B58532; 1365032; 1968406; 1911532; 1935337,
1851037, 1929737, 2015037; 2054206; 2032537
2116837; 2124537; 2124E37; 2140737, 2152837,
2158737, 2171337, Z1E1237; 2217537, 2241606;
2275737, 2317S50; 2324002, 233THIZ; 2ATEC0E;
2335737, 2435137, 2430037, D4B003T, 2490437,
509237, 2524237, 2530437, I540137; 3571437,
2572402; 2585437; 2503037, 2506437, D50ETAT;
2EDSE3T; 2520837, 2521537, DS2ETAT, D6LE23T;
2651237; 2585537; 2508937, D50E03T D6AT13T;
2TDS137; 2724537, ITEGSIT, ITEETT, ITT1TS
2B29450; 2934537, 2938032, 2571737, 267183
2ET1837; Z9S0737; T953037; 2004350, 3024837;
3043850; 3172337; HIG2TIT; 31TETS0; 3176E50:
ITT0S0; Z214637; 32227IT; 2231537; 3311237
3320837; 1343850; 2356337 TISEAIT; 2385137,
30UTIT; 243037; T4EDI4; TA4TIIT, TATEAIT;
3404037; 2405037; 2508037 I50E53T; 2508037
3812137, 3513237, 3531937, 2548337, 37TESS0:
3EITEO5; 4124750; 4174502; 4424502 4454150;
4450450; 4515002; 4500750; 4716050 S395150;
SE591350; £)S5402; 6227302 £356150; £602350:
STE9ENZ; £055402; T1T4502; T234502; TEA970T:
TEO28S0; THE2SOD; THELAED; TOSSISD; E162207:
S30470Z; E3I04E02; B53TO0Z; ESSOR0Z; BESTANT:
5E51150; BEASE0Z; 3731050, STITESA; S5E91SD;
SO72002; S0E1450; H151302; B340550; S340750;
9370302; 470E02; 9511050; 9519002; 094 1002;
10382207 10415202; 10R4E702; 10561850;
11150002 11195250; 11300550; 19317050
11317250; 11533502; 11623450; 11714002;
11518302; 11292550, 12051302; 12525650;
12534502, 12831150; 12955750, 13073702
13130250; 13314002; 13316550; 13444702
13630907, 13531102; 1363250, 1379370
13000802 14047502, 14126302; 14343150;
14404250; 14551302; 14718050; 14725250;
14552050; 14212550; 1S003750; 15613050;
15555250; 15915250; 16120450; 17045750;
17257450, 17535550, 17556550, 15200450,
1B431150; 19269050; 19255950; 15355450

15 600 000,00
EUR

22.03.2023 Knnistamisavalduse alusel sisse kantud
31042023, Kohtunikusid Tl Kar

Kande
Nr.

Hipoteegid

18432250 19511050; 19642050; 19682350
15903050 19982350; 19995350; 20109550;
201966:50; 20260150, 20741550; 20779650;
21416450, 21536050, 21536150; 215660:30;
21607450, 21804250, 22005150, Z22T7H050;
22390350; 22555850

Hipotesgi

summa

Marked hilpoteskide kohta, kande alus,
kannete muudatused ja kustutamised

Kande
kehtivus

Asiius: LAHE KINNISVARA HINDAMINE 20
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Hoonestusodigus:
Regisiriosa:
Regisiriosa numoer 21053650
Kinnistusosakond Tartu Mazkoitu kirnlsiuscsakand
| jagu - KIMNISTU KOOSSEIS
K.atastripidaja markeid vaata maakatastrist

Kande Katastritunnus Sihtotstarve ja asukoht Pimdala Inifio Kande

Mr. kehtivus
1 F003002:0831 Maatulundissmaa 100%, Rapia 596 ha T.03.20Z2 kinnistamisavalduse allusal l=hitv

maakond, Marjamaa vald, Shmen iia,
Ransipalo mets.

HoonestusBigus t3hisjaga S0 a3stat, mis on koomatisena Kartud:
Wkt o 1570337

registiosa avated 24 03 2022
Konmiiuabl Qe Juharson

regisTioea 2. |3k, Koonmatud Kinnisas]a omanikuna on sisse kantud PahEImSs Tau OO jregistikood 12343575),

Tasuling hoon
Hoonesusliguse

165 viltesga O7.03. 2022 lepingu punktie 6.4.4.1, sisu vastavalt 07 03 2022 legingu punktidese nell (£) Ja vils {51
ramiseks |3 koormamisels piraud asialigusiegs on vajallk koonmatud kinnisas|a igakordse omaniku nousakk.

Il jagu - OMANIK

Kande Omanik Kande alus Kande
Mr. kehtivus
1 Ewecon Wind 00 jregistrikood 10340323) T.053.2022 Wnnistamisavakduse allssl slsse kantud 24.03.2022. k=hiv
Kohbunlkuabl Olle Juhanson
Il jagu - KOORMATISED JA KITSENDUSED
Kande Kinnistut koormavad piiratud asjadigused (v.a. Marked piiratud asjadiguste kohta, kande alus, Kande
Nr. hiipoteegid) ja marked; kasutusociguse kannete muudatused ja kustutamised kehtivus
kitsendused
1 Reaalkoomatis Kinnisty nr 1570337 Igakontse omaniku =htiy
kasuks. Reaalkoormatis hoonestusiiguse tasu maksmise
Eohustuse tagamiseks vastavalt 07.03.2022 3 lepingu punkile
wils OkE (5.1). 7.03.2022 Kinnistamisavalduse aluss] slsse
kaniud 24.03.2022 . Kohturikuabl Oe Juhanson
1 Esimangs reaalioormatise muwtmise tagamiseks kinnistu nr =htiy
1570337 Igakondse omaniiy kasuks. Hoonsstusliguss tasy
muLtmise 1 ne vastavalt 07.03.2022 3 lepingu punitle vis
wils [5.5). 7.03.2022 Knnistamisavalduse alussl Sisse kanud
24.03.2022. Koitunliouakl lie Juhareson
IV jagu - HUPOTEEGID
Kande Hipoteegid Hiipoteegi Marked hipoteekide kohta, kande alus, Kande
Mr. SUmma kannete muudatused ja kustutamised kehtivus

AsUfus: LAHE KINMISVARA HINGAMINE G0
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LISA 3 KINNISASJA HUVITUSVAARTUSE HINDAMISE TABEL

Kirjeldus ja moju

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

4. Kinnisasjalt avalikult Ei
kasutatavale teele
juurdepaasu likvideerimine
voi pikenemine

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

rendi- ja Glrilepingust

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

Kasvava metsa vaartuse ja hivitusvaartuse arvutused on teostanud allhanke korras Metsaeksperdi
Metsakorralduse OU ning see on lisatud eraldi failina digikonteinerisse.
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Maa-ameti mullastiku kaardi legend:

/7
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Mulla Mulla
ﬁi: :;:; nimetus {s:; I:F:, nimetus
Kh' Viga dhuke pacpealne muld Tz Maetud muld
Kh" Ohuke paepealne muld Tz Crletstunud maetud muld
Kr Koreserikas rahkmuld Gor Koreserikas leostunud gleimuld
K Riéihkmuld Go Leostunud gleimuld
Kk Klibumuld Gl Leetfas gleimuld
Kor Koreserikas leostunud muld LPG [Kahkjas leetunud gleimuld
Ko Leostunud muld LG Leetunud gleimuld
K1 Leetjas muld LG Leede-gleimuld
LP Kahkjas leetunud muld Ghil Paepealne turvastunud muld
LkI Nérgalt leetunud muld Gal Kiillastunud turvastunud muld
LEIT Keskmiselt leetumud muld G Kiillastumata turvastunud muld
LEITT Tugevasti leetunud muld LGI Leede-turvastunud muld
Lk} Nargalt leetunud huumuslik leedemuld M ja M™ Viiga dhuke ja dhuke madalsoomuld
L(k)IT Keskmiselt leetunud huumuslik leedemuld M Stigav madalsoomuld
Lik)MIT Tugevasti leetunud huumuslik leedemuld 5" ja S Viga dhuke ja dhuke siirdesoomuld
Lo Primititvme leedemuld (firvmuld) A Stigav sifrdesoomuld
LI Nargalt leetunud leedemuld R'ja R" Viiga dhuke ja dhuke rabamuld
LI Keskmiselt leetunud leedemuld R"' Stigav rabamuld
LIIT Tugevasti leetunud leedemuld E2k Keskmiselt erodeeritud rahkmuld
Ls Sekundaarne leedemuld E2o Keskmiselt erodeeritud leostunud ja leetias muld
Kh'g Gleistunud viga Shuke paepeaine muld E21 i;ijim iselt erodeeritud kahkjas leetunud ja leetunud
Kh'"g Gileistunud ohuke paepealne muld E3k Tugevasti erodeeritud rahkmuld
Krg Grleistunud koreserikas rahkmuld E3o Tugevasti erodeeritud leostunud ja leetjas muld
Ke Gleistunud rahkmuld E31 ﬁ:‘ﬁ;msrr erodeeritud kahkfas leetunu ja feetunud
Kkg Cileistunud kitbumuld D Deluviaalmuld
Korg Gleistunud koreserikas leostunud muld Dy Gleistunud delunviaalmuld
Kog Crleistunud leostumud muld DG Deluviaal-gleimuld
Kig CGrleistunud leetjas muld Ag Crleistunud fammimuld
LPg Gleistunud kahkjas leetunud muld AG Lammi-gleimuld
Lilg Gleistunud norgalt leetunud muld AGI Lammi-turvastunud muld
Lkllg Crleistunud keskmiselt leetunud muld AM' Viiga dhuke lammi-madalsoomuld
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Mulia Mufia

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

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

Lk
Lg

Lkg

Jdrgt eraldamata:

leedemuld
leetunud muld

gleistunud
leedemuld
gleistunud leetunud
mutld
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A- HEAD POLLUTUUBILISED HARITAVAD MAAD

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

gleistunud kahkjad mullad

B- KESKMISED POLLUTUUBI

LISED HARITAVAD MAAD

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

A21, A41, A42 —teravilja kasvatamiseks parimad mullad
B51 — keskmine pdllumaa
A+B — pdlluttdbiline haritav maa
C — rohumaadeks sobiv maa
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LISA 6 VALJAVOTTED HOONESTUSOIGUSEGA KOORMAMISE LEPINGUST

S
B
S

Motari ametitegevuse raamatu registr nr 631
Kaesolkeva notariaalakti on koostanud ja kaugtdestamise teel tdestanud Tallinnas, seitsmendal
martsil kahe tuhande kahekimne teisel (07 .03.2022.) aastal

TALLINNA NOTAR TEA TURNPUU,
kelle biiroo asub Eestl Vabariigis Tallinnas Maakri tn 19,

kéesolevas notariaaltoimingus osalejad on

Pahklimée Talu 00, registrikood 12343975, asukoht Leola, Pajaka kila, Mérjamaa vald,
Rapla maakond 78248, e-posti aadress: vahurvol@bigbank.ee, seaduslik esindaja — juhatuse
liige Vahur Voll, isikukood 37011262727, kelle isiku on notar tuvastanud isikutunnistuse nr
ABO570651 ja PPA andmebaasi alusel videosilla vahendusel, &ridhingu registriandmed ja
esindaja esindusdiguse on notar Kontrollinud maakohtu registricsakonna keskandmebaasi
lepingu sdlmimise pdeva valjatriki alusel, milline on kasitletav registriseisu tdendina
notariaadiseaduse § 31 tAhenduses, edaspidi nimetatud omanik ja ka hoonestusdiguse
seadja,

a

JE'.l'-ze«:i:m Wind 00, registrikood 10340323, asukoht Lossi tn 3, Kuressaare linn, Saaremaa
vald, Saare maakond 93819, e-posti aadress: aivar@ttee, arilhingu registriandmed on notar
kontrollinud maakohtu registricsakonna keskandmebaasi lepingu sdlimimise paeva valjatriki
alusel, milline on kasitletav registriseisu tdendina notarizadiseaduse § 31 t3henduses,
volitatud esindaja - Reimo Nook, isikukood 37107050329, kelle isik on notarile tuntud ja kelle
esindusdiguse on notar Kontrollinud volikina alusel, milline on 20.01.2022.a koostatud ja
kaugidestamise feel tdestatud Kuressaare notar Marika Leisi poolt ning miline on
registreeritud notari ametitegevuse raamatu registris nr 192 all, edaspidi nimetatud
hoonestaja,

ja

AS SEB Pank, registrikood 10004252, asukohaga Tormim&es tn 2, Tallinn 15010, e-posti
aadress: kinnistufalinm@seb.ee, &dndhingu registriandmed on kontrollitud maakohtu
registriosakonna keskandmebaasi valjatriki seisuga kaesoleva lepingu sdlmimise pasva
valjatriki alusel, milline on kasitletav registriseisu tdendina notariaadiseaduse § 31
tAhenduses, volitatud esindaja — Kaja Hellenurm, isikukood 4680217 2741, kelle isiku on notar
tuvastanud PPA andmebaasi alusel ja kelle esindusdiguse on notar kontrollinud Tallinna notar
Rainis Int'i poolt 13.04.2020.a koostatud ja kaugtbestamise teel tdestatud ning notari
ametitegevuse raamatu registris nr 1564 all registreeritud volikirja alusel, edaspidi nimetatud
hiipoteeqipidaja,

edaspidi kiilk koos nimetatud lepinguosalised ja ka lepingupooled.

Notariaaltoimingus osaleja Vahur VollT asukoht kaugtdestamise hetkel tema enda dtiuste
kohasalt on Talinn, Harju maakonnas.

MNotariaaltoimingus osaleja Reimo NookT asukoht kaugtdestamise hetkel tema enda dtiuste
kohasalt on Talinnas, Harju maakonnas.
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Notarizaltoimingus osalgja Kaja Hellenurm'e asukoht kaugtdestamise hetkel tema enda
Gtfuste kohasalt on Tartus, Tarfu maakonnas.

Lepinguosalised avaldasid, et nende sooviks on sdlmida alljargnev

KEELUMARGETE KUSTUTAMISE KINNISTAMISAVALDUSED,
PIIRATUD ASJAOIGUSTE JARJEKOHTADE MUUTMISE KOKKULEPE,
KINNISTUTELE HOONESTUSOIGUSTE,
REAALKOORMATISTE JA MARGETE SEADMISE LEPING
NING
KINNISTAMISAVALDUSED JA ASJAOIGUSLEPINGUD

1. Registrite andmed ja lepingu esemed

1.4. Vastavalt kinnistusraamatu elekiroonilise andmebaasi lepingu sdlmimise péeva
valjatrikile on Tartu Maakohtu Kinnistusosakonna Kinnistusregistri registriossa nr 1570337

sisse kantud Kinnistu nimetusega Ransipajo metsa (edaspidi nimetatud Kinnistu 4 ja ka
lepingu ese 4):

4. Hoonestusdiguste seadmine, sihtotstarve, ulatus, korrashoid
ning tiendavad kokkulepped

4.1. Omanik ja hoonestaja on kokku leppinud, et:

Hoonestusdiguste sisu

4.1.1. hoonestusdigusiega koormatakse kinnistud sellisel, et hoonestajal on digus valja
ehitada ja omada hoone stusdiguste tahtaja jooksul hoonestusdigustega koormatud Kinnistute|
tuulegeneraatoreid, kuni 110 KV jactusalajaama koos kaabelliinide, juhtimis-, jaotusseadmete
ning muude ruumidega, ning alajaama ja Tuulepargi teenindus- ja hooldustdddeks vajalikke
juurdepaasuteid (edaspidi koos nimetatud Mérjamaa tuulepark). Hoonestusdigused seatakse
kinnistutele ulatuses, mis hdlmab hoonestusdiguste alusel rajatavat vahemalt seitset (7) ning
maksimaalselt kuni kimmet (10) tuulegenaraatorit (edaspidi nimetatud Tuulik ja ka Tuulikud)
ja Marjamaa tuulepargi infrastruktuuri vastavalt Planeeringule. Tuuliku ja Marjamaa tuulepargi
tApne ala, Tuulikute arv ning asukoht kinnistute! (edaspidi nimetatud Hoonestusdiguste ala)
maaratakse kindlaks Planeeringuga;

4.1.2. hoonestaja planeerip Planeeringuga kehiestada Hoonestusdiguste alale rajatava tee
(edaspidi nimetatud Tee), mille laiuse ja valjakeeramiskohtade laiuse kohustub hoonestaja
kooskdlastama omanikuga peale Planeeringu vastuvdtmist, kui koostatakse teeprojekt
Maakaabeliinide rajamine on planeeritud rajatava Tee alasse. Juhul, kui maakaabelliin
rajatakse valjapoole Tee ala, hdlmab liin trassi laiusega kokku kolm meetrit (3 m);

4.1.3. hoonestajal on Gigus hoonestusdiguste seadmisest kuni Planeeringu kehtestamiseni
pistitada Hoone stusdiguste alale ajutiselt Oks (1) tuulemédtemast kirgusega kuni ca dkssada
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viiskimmend meetrit (150 m), mille hoonestaja teisaldab Tuuliku valmides. Nimetatud masti
pistitamiseks kohustub hoonestaja  omanikuga kooskdlastama masti  asukoha
Tuulemodtemasti paigaldamiseks ei ole lubatud kinnistutel tecstada raadamist;

4.1.4. Planeeringu kehtestamise jargselt kohustuvad omanik ning hoonestaja muutma
kdesolevat lepingut selliselt, et Hoonestusdiguste ala tApne paiknemine ndidatakse kdesoleva
lepingu muutmiseks sdlmitava notariaalakti lisaks oleval plaanil. Samuti taendavad
lepingupooled kdesolevat lepingut selle esinimetatud muutmisel selliiselt, et margitakse ara
tApne Tuulikute arv, vastavalt kdssoleva lepingu punktis 4.1.1 sétestatule ning koostatakse
tApre teeprojekt vastavalt k3esoleva lepingu punktis 4.1.2 satestatule;

4.1.5. Tuulikud, Tee ning muud Hoonestusdiguste alale rajatavad rajatised peavad clema
projekteeritud ja ehitatud hea ehitustava ja Gldtunnustatud ehitusreeglite jargi kooskolas
ehitusalase  seadusandlusega, sealhulgas kooskilas  planeerimisseadusega  ja
ehitusseadusega ning kohaliku omavalitsuse digusaktide ja ehitusmairusega. Eelnimetatud
kohustuse mittetditmisega seotud kolmandatele isikutele tekkida viiva kahju eest vastutab
tiies ulatuses hoonestaja;

4.1.6. kiesoleva lepingu punktis 4.1.1 nimetatud ehitiste ehitamiseks vajaliku detail- v
eriplaneeringu kehtestamiseks vajalikud toimingud teeb ning kulud kannab hoonestaja;

4.1.7. omanik kohustub tegema hoonestajaga igakillgset koostGdd Mérjamaa tuulepargi
rajamisel, sh Planeeringu koostamisel, Kdikide vajalike nodusolekute ja kooskdlastuste
andmisel. Hoonestaja esimesel asjakohasel ndudmisel kohustub lepingu esemete omanik
valjastama hoonestajale asjakohase volikirja. Omanik ja hoonestaja on Kokku leppinud, et kiik
toimingud MArjamaa tuulepargi Planeeringu kehitestamiseks teeb hoonestaja oma kulul.
Omanik kohustub mitte takistama hoonestaja poolt Marjamaa fuulepargi rajamist ega
viimaldama feistel isikute! lepingu esemete kasutamist Tuulepargi rajamise eesmargil, mh
mitte sdlmima mistahes vastavasisulisi eelkokkuleppeid kolmandate isikutega;

4.1.8. kui Planeering néeb ette kinnistute kruntideks jactamise ning kinnistute koosseisu
kuuluvate maadksuste baasil moodustatakse uuved katastrilksused, siis on omamnikul wi
hoonestajal digus nduda kinnistute jagamist sellisel, et k3esoleva lepingu alusel seatavad
hoonestusdigused jdvad koormama vastava kinnistu loikes Oksnes jagamisel tekkivat uut
kinnistut, millele ulatub Hoonestusdiguste ala ning teisi jagamisel tekkivaid Kkinnistuid
hoonestusdigused koormama ei ja8. Juhul, kui Planeering ei nde efte kinnistute Kruntideks
jaotamist, jadb omanikule siiski digus nduda kinnistute jagamist. Eelmérgitud muudatuste
mistahes vormistamise kulud ja&vad hoonestaja kanda;

4.1.9. Kinnistute jagamisel tekkivate uute Kinnistute koomamisel hoonestusdigustega
kohustuvad lepinguosalised sdlmima kdesoleva lepingu notariaalselt tdestatud lepingu
muudatuse, millega tipsustatakse ning fikseeritakse 16plik hoonestusdigustega koormatavate
kinnistute nimistu ning eemaldatakse hoonestusdigused kinnistutelt, mida hoonestusdigused
koommama ei j&4;

4.1.10.omanik ja hoonestaja on kokku leppinud, et kdesoleva lepingu muutmist kooskdlas
k&esoleva lepingu punktidega 4.1.1 ja 4.1.4 vii kinnistute jagamist kooskdlas lepingu punktiga
4.1.8 ndudev lepingupocl informeerio teist lepingupoclt kéesolevas lepingus mérgitud
aadressil vii e-posti aadressil kdesoleva lepingu muutmise lepingu voi kinnistu jagamise
avalduse esitamise ning selleks vajalike néusolekute andmise ajast ja kohast vahemalt
kolmkidmmend (30) kalendripdeva ette ning eelnimetatud teate saanud lepingupool kohustub
iimuma eelnimetatud tehingute tegemiseks teatatud ajal kohale. Hoonestaja kohustub tagama,
et vajadusel annavad hoonestusdigusi koormavate piiratud asjadiguste omajad eelnimetatud
tehingute tegemiseks oma vormikohase tagasivitmatu ndusoleku;

4.1.11. hocnestaja on kohustatud hoidma Tuulikud, Teed, Rajatised ja Hoonestusdiguste ala
alaliselt heas seisukorras ning tagama olemasolevate tehnosisteemide sailimise. Hoonestajal
on kohustus hoonestusdiguste alusel Hoonestustiguste alale rajatavaid Teid hooldada,
tagades lepingu esemete seisukomra vastavuse avaliku wvdimu poolt kehtestatud
heakorraeeskinjadele ja korras hoida;

4.1.12. omanik on kohustatud lubama lepingu esemetele hoonestaja poolt rajatud Tuuliku, Tee
ja Rajatiste ning muude konstrukisioonide takistamatut kasutamist ja hooldamist ning hoiduma
nende tahtlikust kahjustamisest, sh ei tee hoonestaja omanikule mistahes takistusi lepingu
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esemete ning nendele rajatud Teede kasutamiseks vastavalt omaniku parimale
drandgemisele;

Hoonestusdiguste kdsutamine

4.1.13. hoonestusgiguste vddrandamiseks ja koormamiseks asjaligustega on vajalik
hoonestusdigustega koormatud lepingu esemete igakordse omaniku njusolek;

4.1.14. hoonestusdiguste vadrandamise Komral kolmandatele isikutele Kohustub hoonestaja
tagama, et kolmas isik, keliele hoonestusdigused vodrandatakse, kohustub vdtma dle kiik
omaniku ja hoonestaja vahel kdesolevas lepingus séimitud valadiguslikud Kokkulepped:
4.1.15.hoonestaja kohustub hoonestusbiguste oluliseks osaks olevad Tuulikud, nende
teenindamiseks vajalikud tehnovirgud ja -rajatised (edaspidi nimetatud eelpool ja jargnevalt
Rajatised) ning Teed valmis ehitama hiljemalt kolme (3) aasta jooksul arvates ehitusloa
viljastamisest hoonestajale. Valmisehitamise kohustus loetakse tdidetuks, kui Tuulikule ning
Hajatistele on valjastatud kasutusiuba;

4.1.16. hoonestajal on digus kasutada Ohe (1) tuulegeneraatori plstitamise jacks maa-ala
kokku maksimaalselt kuni seitse tuhat ruutmeefrt (F000m2). Vidatud maa-alast kolme
tuhande ruutmeetri (3000 m2) suurust ala kasutatakse jArgnevalt: kaks tuhat ruutmeetrit (2000
m2) tuuliku vundamendi rajamiseks ja tuhat ruutmeetrit (1000 m2) ehitusplatvorm kraanale
Tuuliku postitamiseks. Lisaks on hoonestajal digus kasutada neli tuhat ruutmeetr (4000 m2)
suurust maa-ala ajutiselt ehituse alal materjalide (tuulegeneraatori labad) hoiustamiseks.
Materjalide hoiustamiseks vajalikku nelja tuhande ruutmeetri (4000m2) suurust maa-ala voib
hoiustamiseks kasutada kuni Kous (6) kuud arvates Tuuliku monteeritavate osade
saabumisest platsile, millest hoonestaja kohustub teavitama omanikku, ja kui sellest tekib
omanikule otsene ja'vdi kaudne kahju (ei saa kilvata, vilja koristada voi rikutakse pdid, ei saa
metsa majandada), hivitab hoonestaja tekkinud kahju (sh metsa midgi tulu, mis j&i omanikul
teenimata tulenevalt hoonestaja poolt tekitatud kahjust);

4.1.17. hoonestusdiguste  kehtivuse ajal hoonestusdigustelt saadavad viljad kuuluvad
hoonestajale;

4.1.18. hoonestaja kohustub tasuma lepingu esemete suhtes kehtestatud maamaksu. Juhul,
kui tulevikus peaks Tuuliku omamisele vol opereerimisele kehtestatama uusi makse vai muid
rahalisi kohustusi, tasub need hoonestaja;

4.1.19. kaesolevas lepingus Kokku keppimata tingimused ei kuulu hoonestusdiguste sisu hulka;
4.1.20. omanik ja hoonestaja loevad Hoonestusdiguste ala otsese valduse hoonestusdiguste
seadja poolt hoonestajake Ole antuks Planeeringu kehtestamisega;

4.1.21. juhusliku h&vimise ja juhusliku halvenemise risk Idheb hoonestajale le koos valduse
dlemineku hetkega;

4.1.22. hoonestaja el ole kohustatud Tuuliku havimisel voi kasutuskdlbmatuks muutumisel
seda taastama ja hoonestajal on Gigus Kaesolev leping dles Gelda havinud v
kasutuskdlbmatuks muutunud Tuuliku osas. Hoonestaja peab eemaldama omal kulul kuue (&)
kalendrikuu jooksul kahjustunud Tuuliku;

4.1.23. kdesolkeva lepingu punktis 4.1.22 nimetatud Tuuliku havimise korral jJA3b kehtima
hoonestaja kehustus tasuda omanikule lepingu punktis 5.2.4 sitestatud Hoonestusdiguste
tasu, sdltumata kui suur arv Tuulikuid kKinnistutel paikneb;

4.1.24. Tuuliku havimise téttu korvalpaiknevatele lepingu esemetele vai muudele kinnistutele
kahju tekitamise korral kohustub hoonestaja tekkinud kahju téies ulatuses hivitama (sh, kuid
mitte ainult, saamata ja&nud tulu hivitamine, mille omanik oleks teeninud raiekipse metsa
midgist, vms.);

4.1.25. parast Planeeringuga Tuuliku asukoha Kindlaksm&aramist ja vastava vajaduse
tekkimisel on omanikul ja hoonestajal digus arutada Shuservituudi ala suurust ja paiknemist.
Omaniku ja hoonestaja mdlemapoolse ndusoleku komral maaratakse Shuservituudi seadmine
kindlaks dhusenituudi seadmise lepinguga. Omanik ei kisi tasu dhuservituudi eest;

4.1.26. kinnistute omanikul on digus teostada kinnistutel kdik vajalikud raietdod, mis on
vajalikud tuulepargi aluse maa ja selle teenindamiseks vajalike ehitiste, tehnovirkude ning
Rajatiste teenindamiseks vajaliku maa raadamiseks ning kogu raadamisest saadav tulu kuulub

47

/7

KINNISVARA

Eksperthinnang nr 0275-24



omanikule, samuti on kinnistute omanikul kooskdlas metsaseadusega digus raiuda ja mdda
kinnistutel kasvavat metsa. Kiesolevas punktis kifjeldatud tdid, sh raadamist, on lubatud teha
Uksnes Planeeringu kinnitamise jargselt. Raadamiseks vajalike tdéde teostamiseks kohustub
hoonestaja esitama omanikule kogu dokumentatsiooni, mis on vajalik raadamistodde
teostamiseks vajalike kooskélastuste ning lubade taotlemiseks;

Hoonestusdiguste tihtaeq ja pikendamine

4.1.27.omanik ja hoonestaja on kokku leppinud, et omanik seab Kinnistutele hoonestaja
kasuks hoonestustigused tdhtajaga viiskimmend (50) aastat alates hoonestusdiguste
kandmisest kinnistusraamatusse selliselt, et hoonestajal on digus omada lepingu esemetel
nendega plsivalt Ohendatud, kiesoleva lepingu punktis 4.1.1 nimetatud ehitisi, mis on
hoonestusdiguste olulised csad;

4.1.28. hoonestusdiguste tahtaja saabumisel on hoonestajal digus faotleda t&htaja
pikendamist jargmisele 30-aastasele perioodile, esitades sellekohase taotluse omanikule
vahemalt kaheksateist (18) kuud enne kaesoleva lepingu alusel seatavate hoonestusdiguste
tahtaja saabumist. Omanikul ei oke kohustust tahtaja pikendamisega ndustuda, sh on omanikul
digus algatada uue hoonestusdiguse lepingu tingimuste 1&birdakimised (sh tasu kokkulepped).
Kui hoonestaja ja omanik tihtaja pikendamises ning hoonestusdiguste fingimustes
kokkuleppele ei joua, IGppeb hoonestusdiguste leping tdhtaja maddumisel ning hoonestaja on
kohustatud andma omanikule vormikohase ning tagasivitmatu néusoleku hoonestusdiguste
kannete kustutamiseks Kinnistusraamatust ning hoonestusdigustele avatud registriosade
kustutamiseks;

4.1.20.kui omanik on vdhemalt dks (1) aasta enne hoonestusdiguste tdhtaja saabumist
esitanud vastava ndude, on hoonestajal kohustus kdik hoonestusdiguste alusel rajatud
rajatised, ehitised, jms demonteerida, lepingu esemetelt eemaldada ning likvideerida sellisest
tegevusest lepingu esemetele tekkinud kahjulikud tagajirjed. Juhul, kui hoonestaja oma
kohustusi ei tAida, on omanikul digus dhe (1) aasta jooksul nduda keppetrahvi, mille suurus on
hoonestusdiguste alusel rajatud rajatiste, ehitiste, jms demonteerimise, lepingu esemetelt
eemaldamise ning likvideerimise tegelikud kulud;

Hoonestusdiguste |Gpetamine

4.1.30. hoonestusdigused viiD |dpetada enne kdescleva lepingu punktis 4.1.27 satestatud
tAhtaja saabumist hoonestaja ja omaniku notarizalselt tiestatud kokkuleppe alusel;

4.1.31. kui hoonestaja rikub kesolevas lepingus sisalduvaid kokkuleppeid, on omanikul Sigus
nduda hoonestusdiguste enda nimele kandmist (omanikule langemine) ning sellisel juhul ei
ole omanikul kohustust hivitada hoonestajale hoonestusdiguste alusel rajatud ehitiste
vaartust;

4.1.32. omanikul ja'vi hoonestajal on digus k3esolevast lepingust dhepoolse avalduse alusel
taganeda juhul, kui Marjamaa tuulepargi rajamise ehitusluba ei ole hoonestajale valjastatud
hillemalt kaheksa (8) aasta jooksul anvates kKaesolkeva lepingu sdimimisest;

4.1.33. lepingust taganemiseks saadab digustatud pool teisele poolele Ohepoolse
vormikohaselt (digitaalselt véi muul alternatiivsel diguslikult kehtival allkirjastamise meetmel)
allkirjastatud avalduse, milles margib lepingust taganemise aluse. Lepingust taganemine
joustub taganemisavalduse Uleandmisel, kuid mitte hiljem kui vilendal (5.) paeval arvates
taganemisavalduse edastamisest lepingupoolte kontaktandmete!;

4.1.34. lepingust taganemise avalduse jdustumisest hiljpmalt Ghe (1) kuu jooksul kohustuvad
omanik ja hoonestaja sdlmima kKokkuleppe hoonestusdiguste Iopetamiseks ning esitama
vastavasisulise kinnistamisavalduse hoone stusdiguste kinnistusraamatust kustutamiseks ning
hoonestusdigustele avatud registriosade sulgemiseks. Hoonestusdiguste Kinnistusraamatust
kustutamisel Idpeb hoonestaja kohustus tasuda omanikule Kaesoleva lepingu alusel
Hoonestusdiguste tasu;
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4.1.35. hoonestusdiguste mistahes pdhjusel 13ppemisel on hocnestajal kohustus enda poolt
rajatud rajatised (sh Tuulik) demonteerida ja &ra viia hiliemalt Ghe (1) aasta jooksul arvates
hoonestusdiguste lepingu Idppemisast;

4.1.36. hoonestaja on kohustatud kaheksateist (18) kuud enne hoonestusdiguste téhtaja
IGppemist vitma pakkumised (vahemalt kaks (2) alternativset pakkumist) k&escleva lepingu
punkfis 4.1.1 nimetatud rajatiste likvideerimiseks ja utiliseerimiseks ning kaheksateist (18)
kuud enne hoonestusdiguste tdhtaja lBppemist on hoonestaja kohustatud deponeerima
eelnimetatud  rajatiste  likvideerimiseks ja ufiliseerimiseks vajaliku  summa  notari
deposiitkontole javdi esitama omanikule pangagarantii, mis kinnitab k3esolevas lepingu
punktis nimetatud kohustuse taitmist ja‘vdi esitama muu alternativse rahalise tagatise;
4.1.37. kui hoonestusdiguste alusel ehitatud ehitisi i ole kiesoleva lepingu punktis 4.1.35
nimetatud thtaja jooksul &ra veetud ja/vidi hoonestaja ei ole taitnud k3esoleva lepingu punktis
4.1.36. nimetatud kohustust, muutuvad hoonestusdiguste alusel ehitatud ehitised lepingu
esemete olulisteks osadeks ja [Ehevad lepingu esemete omaniku omandisse. Kaesolevas
lepingu punktis reguleeritu ei valista omaniku poolt lepingu punktis 4.1.29 nimetatud digust
niuda hoonestajalt leppetrahvi demonteerimiskohustuse tiitmata jAtmise tGtiu;

4.1.38. kdesolevat lepingut ja selle taitmist puudutav informatsioon on konfidentsiaalne ega
kuulu osalejate poolt avaldamisele kolmandatele isikutele. Nimetatud andmeid voib avaldada
vaid teise poole eelneval kirjalikul ndusolekul vii otseselt digusakiide st tulenevate! juhtudel.

5. Hoonestusdiguste tasu

5.1. Omanik ja hoonestaja on kokku leppinud, et hoonestaja maksab lepingu esemete
omanikule Hoonestusdiguste tasu, mis koosneb jargmistest komponentidest:

5.1.1. arendusperioodi tasu (edaspidi nimetatud Arendusperioodi tasu) summas kaks tuhat
(2000} eurct dhe (1) Tuuliku kohta aastas lepingu esemetele ka3esoleva lepingu alusel
planeeritava Tuuliku eest;

5.1.2. planeeringupericadi tasu (edaspidi nimetatud Planeeringuperioodi tasu) summas neli
tuhat (4000} eurct Ghe (1) Tuuliku kohta iga aasta eest pdrast Planeeringu vastuvdtmist
Uhekordse maksena (5.0 nii mitme Tuuliku eest, kui palju reaalselt kinnistutele plstitatakse);
5.1.3. tuulikutasu (edaspidi nimetatud Tuulikutasu) summas kimme tuhat (10 000) eurot Ohe
(1) Tuulku kohta aastas, millele lisandub 2,75% genereeritud ja hoonestaja poolt teenitud
elektrienergia midgitulust, sh ei tohi omanikule arvestatav ja tasutav genereeritud
elektrienergia hind clla madalam, kui mis tahes ajahetkel kehtiv elektrienergia bdrsinind,
siltumata sellest, millise lepingu hoonestaja on s@iminud ja sdltumata sellest, millist tasu
hoonestaja mibddud elektrienergia eest teenib;

5.1.4. teede Ja tehnovirkude rajamise tasu (edaspidi nimetatud Tee tasu) kaks (2) eurot
ruutmeetri (m2) kohta dhekordse maksena (5.0 nii mitme ruutmeetri eest kui palju Teede
rajamiseks kasutatakse).

5.2. Hoonestusdiguste tasu hakatakse arvestama allj@rgnevalt:

5.2.1. kdesoleva lepingu punktis 5.1.1 nimetatud Arendusperioodi tasu maksmise kohustus
tekib kdzsoleva lepingu sdimimise hetkest;

5.2.2. kdesoleva lepingu punkfis 5.1.2 nimetatud Planeeringuperioodi tasu maksmise kohustus
tekib ainult parast Planeeringu vastuvatmist;

5.2.3. kdesoleva lepingu punkfis 5.1.3 nimetatud Tuulikutasu maksmise kohustus ftekib
hetkest mil alustatakse Tuulikupargi ehitustegevust voi valjastatakse ehitusiuba Tuulikupargi
rajamiseks, sdltuvalt sellest, kumb slindmus toimub varem;

5.2.4. k&esoleva lepingu punktis 5.1. nimetatud Hoonestusdiguste tasu arvutamise aluseks on
seitse (V) Tuulikut. Kui Planeeringu alusel on kKinnistutele vimalik plstitada rohkem Tuulikuid,
siis Hoonestusdiguste tasu arvutatakse nii mitme Tuuliku eest, kui mitu Tuulikut reaalselt
kinnistutele plstitatakse. Kui Planeeringu alusel on aga kinnistutele viimalik plstitada vahem
Tuulikuid kui seitse (7), siis Hoonestusdiguste tasu arvutatakse ikkagi vahemalt seitsme (7)
Tuuliku eest;
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5.2.5. k&esoleva lepingu punktis 5.1.4. nimetatud Tee tasu maksmise kohustus tekib parast
teede projekti valmimist.

5.3. Hoonestusdiguste tasu hakatakse tasuma alljargnevalt:

5.3.1. Arendusperioodi tasu kehta esitab omanik hoonestajale arve (ks (1) kord aastas iga
aasta 31. martsiks, vittes arvesse punktis 5.2 4. satestatud arvestuspdhimitet;

5.3.2. Planeeringupericodi tasu tasub hoonestaja omanikule Ohekordse maksena, mis
arvutatakse iga aasia eest alates kAesoleva lepingu sdlmimisest kuni Planeeringu
vastuvitmiseni, vastavalt kaesoleva lepingu punktis 5.1.2 satestatule;

5.3.3. Tuulikutasu tasub hoonestaja jooksva aasta eest suuruses, mis vastab selle
kalendriaasta 18puni jA&nud taiskalendrikuude amvule vastavale proporisionaalsele osale
Tuulikutasu aastasest tasust;

5.3.3.1. Tuulikutasule lisanduvat tasu summas 2,75% genereeritud ja hoonestaja poolt
teenitud elekirienergia midgitulust hakatakse arvestama alates elekirienergia tootmise
hetkest vittes aluseks kdikide omaniku kinnistutele paigaldatud Tuulikute poolt toodetud
elekirienergiast vastavalt k3esoleva lepingu punktis 5.1.3 margitud tingimustele;

5.3.3.2. kuni elektrienergia tootmiseni tasub hoonestaja omanikule Tuulitasu kimme (10 000)
eurot (he (1) Tuuliku kehta aastas. Tuulikutasu makstakse hoonestusdiguste lBppemisent;
5.3.3.3. Tuulitasu tasub hoonestaja omanikule kvartaalsete maksetena iga kvartali esimese
kuu kimnendaks (10.) kuupdevaks, mille kohta esitab omanik hoonestajale anve.

5.4. Hoonestaja kohustus tasuda Arendusperioodi tasu ja Planeeringutasu ldppeb Tuulikutasu
maksmise kohustuse algusega, vastavalt kdesoleva lepingu punktis 5.2.3 satestatud tahtajale
ja tingimustele.

5.5. Alates kiesoleva lepingu sdlmimisest indekseeritakse Hoonestusdiguste tasu iga-
aastaselt vastavalt ametlikult avaldatud tarbijahinna indeksi (THI) muutusele virreldes eelmise
kalendriaastaga. Megatiivset THI muutust arvesse ei vieta ehk Hoonestusdiguste tasu uus
suurus ei vai olla vaiksem eelmisel aastal rakendunud vastavast tasust (arvutatuna kogu
kalendriaasta kohta). Esimese Hoonestusdiguste tasu makse tegemisel anestatakse THI
muutust ajapericodil hoonestusdiguste kandmisest kinnistusraamatusse kuni kalendriaasta
IGpuni, mille eest arvestatakse esimens Hoonestusdiguste tasu (selguse huvides nditena: kui
esimene Hoonestusdiguste tasu tasutakse 2022. aasta eest 2023. aastal, vOetakse arvesse
THI muutus ajavahemikul hoonestusdiguste kandmisest kinnistusraamatusse kuni
31.12.2022. a).

5.6. Hoonestusiguste tasu voi muude kdesolevas kepingus ettendhtud maksete tasumisega
hilinemise Korral maksab hoonestaja vivist 0,1% vastavast tasust v&i maksest iga viivitatud
paeva eest.

57. Omanik ja hoonestaja on kokku leppinud, et tasu maksmise kohustus kantakse
kinnistusraamatusse reaalkoormatisena omaniku kasuks.

5.8. Omanik ja hoonestaja on kokku leppinud, et hoonestusdiguse aastatasu muutmise
tagamiseks kantakse kinnistusraamatusse markus omaniku kasuks reaalkoormatisega samale
jarjekohale.
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VASTAVUSKINNITUS STANDARDI NOUETELE

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

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

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

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

Hindaja on tegutsenud sdltumatu hindajana.

Hindaja on tegutsenud erapooletult ilma mingite isiklike huvideta hindamistoimingu suhtes.
Hindaja poolt hindamistoimingu eest saadav tasu ei ole seotud hindamistulemusega.
Hindamistoimingus kasutatud ja hindamisaruandes esitatud andmed on hindajale teadaolevalt
tdéesed ja korrektsed.

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

Koostaja: /allkirjastatud digitaalselt/

Taavo Vainomaa

Kutseline hindaja 163384

Vara hindaja, tase 7

Eesti Kinnisvara Hindajate Uhingu liige
Tel: +372 5062838
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