I.PNNISvyRSA

Usaldus, mis kestab!

Eksperthinnang nr 039-24-VIL

Vara: Araldige hoonestamata kinnistust (maatulundusmaa 100%), reg. osa nr 2814039
Aadress: Viljandi maakond, Viljandi vald, Marjamae kdila ja Maltsa kiila, Nurga

Vaartuse kuupaev: 18.02.2024

Hindamisaruande kuupdev: 26.04.2024

Huvitusvaartused: Katastritiksusel 79704:004:0015 on 1 m? hiivitisvaartus 0,37 €/m?

Araldike 635 m?hiivitusvaartus 230 €

Kaasnev kahju on 151 eurot. Saamata jadvat tulu ei esinenud.

Katastritiksusel 79704:004:0016 on 1 m? huvitisvaartus 0,62 €/m?
Araldike 561 m? hiivitusvaartus 350 €

Muid kaasnevaid kahjusid vGi saamata jaavat tulu ei esinenud.

Koostaja: Krista Oigus
Kutseline hindaja
Vara hindaja, tase 7, kutsetunnistus nr. 202960
Eesti Kinnisvara Hindajate Uhingu liige

Hindaja assistent: Mirje Kallaste
Kutseline hindaja
Kinnisvara hindaja, tase 6, kutsetunnistus nr. 176312
Eesti Kinnisvara Hindajate Uhingu liige
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NNISVARA

KOKKUVOTE

Eksperthinnang nr 039-24-VIL
Viljandi maakond, Viljandi vald, Marjamae kiila ja Maltsa kiila, Nurga

HINNATAVA VARA KOONDANDMED

Hinnatav vara

Araldige hoonestamata kinnistust (maatulundusmaa 100%), reg. osa nr 2814039

Aadress Viljandi maakond, Viljandi vald, Marjamae kiila ja Maltsa kiila, Nurga
Omanik Expertline OU (registrikood 11095481)

Katastritunnused 79704:004:0015 ja 79704:004:0016

Omandivorm Kinnisasi

Kinnistu pindala 5,62 ha, mis koosneb kahest katastritiksusest

Katastriliksus 79704:004:0015 3,99 ha

Katastriliksus 79704:004:0016 1,63 ha

Kolvikute koosseis
katastritiksusel 79704:004:0015

Looduslik rohumaa 0,58 ha, metsamaa 3,41 ha

Kolvikute koosseis
katastritiksusel 79704:004:0016

Haritav maa 1,17 ha, metsamaa 0,45 ha

Kinnistu hoonestus

Puudub

Planeeringud

Viljandi valla kehtiva® dldplaneeringu kohaselt jadb maaiiksus metsa- ja
poéllumajandusmaa alale. Uldplaneeringu seletuskiri tapustab, et pdllumaad tuleb
soovitatavalt kasutuses hoida pé&llumajandusliku maana, mistéttu Gldjuhul on uute
hoonete ehitamine pdllumaale keelatud. Detailplaneering puudub.

Aral&ike pindala katastriiiksusel
79704:004:0015

635 m?

Aral&ike pindala katastriiiksusel
79704:004:0016

561 m?

HINDAMISARUANDE KOONDANDMED

Hinnangu eesmark

Kinnisasja avalikes huvides omandamise seaduse (KAHOS) § 4 I6ike 1 punkti 7 alusel
kinnisasja &aralGike hivitusvaartuse hindamine. Hindamise ldbiviimisel lahtutakse
KAHOSe §-s 11, 12, 13, 14, 18 ja 20 satestatust.

Eksperthinnang on esitamiseks Transpordiametile.

Seos Kinnitame, et Domus Kinnisvara ei ole seotud hinnatava varaga.
Ulevaatuse kuupiev 18.02.2024
Vaartuse kuupdev 18.02.2024
Hindamisaruande kuupdev 26.04.2024

Tellija

Transpordiamet

Tellimusleping

Toovotuleping nr 3.2-2/24/164-1, 25.01.2024
Kirjalike hindamisaruannete koostamine riigitee 52 Viljandi-Rdngu km 25,093-41,420
Mustla—Kaubi 18igul.

Hindamise eeldused

Hindamise tavapraktikast valjuvad eeldused puuduvad.

Hinnang likviidsusele

Kinnistu muugiperioodi pikkuseks vaartuse kuupdeva turusituatsioonis vdib hinnatud
turuvaartuse juures prognoosida 6-12 kuud. Likviidsuse hindame kdrgeks.

Araldike likviidsust hinnata ei ole v&imalik, kuna tegemist ei ole turul vabalt
kaubeldavate varadega ehk puudub turupraktika, mistottu eeldatakse selle osas vaga
madalat likviidsust.

Hindamistulemuse tapsus

Kinnistu metsata metsamaa ja haritava maa hindamistulemuse tapsus on £10%, mis on
selle turusegmendi jaoks tavaparane.

Araldike hindamistulemuse tipsus on keskmisest madalam, +20%, kuna tegemist ei ole
turupohise kasitlusega.

Tegelikud tehinguhinnad vdivad margitud protsentide piires erineda.

Kaibemaks

Hinnatud vaartused ei sisalda kdibemaksu ja neile ei lisandu kdibemaksu

VASTUOLUD

Hindaja ei tuvastanud hindamistoimingu labiviimisel olulisi vastuolusid tegelike andmete ja avalike registrite vahel.

1 Kinnisasi asub Viljandi vallas, enne haldusreformi Tarvastu valla territooriumil. Endise Tarvastu valla Uldplaneering on kehtestatud
Tarvastu Vallavolikogu 06.02.2008 maarusega nr 10.
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i' D O M UFS Eksperthinnang nr 039-24-VIL

: Viljandi maakond, Viljandi vald, Marjamae kiila ja Maltsa kiila, Nurga

NNISVARA

HINDAMISTULEMUS

Tuginedes hindajatele teadaolevatele ldhteandmetele, kinnisvaraturu hetkesituatsioonile ja vordlusandmetele, on Domus
Kinnisvara hinnangul hinnatava vara aadressil Viljandi maakond, Viljandi vald, Marjamae kiila ja Maltsa kiila, Nurga
havitusvaartus:

1 m? hiivitusvairtus katastritiksusel 79704:004:0015 on 0,37 (null koma kolmkiimmend seitse) €/m?
Araldike 635 m? hiivitusvasrtus 230 (kakssada kolmkiimmend) eurot

Kaasnev kahju on 151 eurot.
Saamata jaavat tulu ei esinenud.

1 m? hiivitusvairtus katastritiksusel 79704:004:0016 on 0,62 (null koma kuuskiimmend kaks) €/m?
araldike 561 m? hiivitusvairtus 350 (kolmsada viiskiimmend) eurot

Kaasnevat kahju ja saamata jaavat tulu ei esinenud.

Hindamisaruande koostaja Hindaja assistent?

/allkirjastatud digitaalselt/ /allkirjastatud digitaalselt/

Krista Oigus Mirje Kallaste

Kutseline hindaja Kutseline hindaja

Vara hindaja, tase 7, kutsetunnistus nr. 202960 Kinnisvara hindaja, tase 6, kutsetunnistus nr. 176312
Eesti Kinnisvara Hindajate Uhingu liige Eesti Kinnisvara Hindajate Uhingu liige

1. Hinnatav vara, hindamise eesmark ja klauslid

1.1. Hinnatav vara ja hindamise eesmark

Aadress Viljandi maakond, Viljandi vald, Marjamae kiila ja Maltsa kiila, Nurga

Registriosa nr 2814039

Vara liik Kinnisasi (maatulundusmaa)

Hindamise eesmark Kinnisasja avalikes huvides omandamise seaduse (KAHOS) § 4 IGike 1 punkti 7 alusel

kinnisasja draldike hivitusvaartuse hindamine. Hindamise ldbiviimisel |dhtutakse
KAHOSe §-s 11, 12, 13, 14, 18 ja 20 satestatust.
Vaartuse liik Hivitusvaartus

1.2. Hindamise alused ning hindamisaruande avaldamine

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

Turuvaadrtus (market value) on hinnangul pdhinev summa, mille eest vara peaks vaartuse kuupaeval minema Ule tehingut
sooritada soovivalt miudjalt tehingut sooritada soovivale ostjale séltumatus ja vordsetel alustel toimuvas
tehingus pdrast koigile nduetele vastavat milgitegevust, kusjuures osapooled on tegutsenud teadlikult,
kaalutletult ning ilma sunduseta (EVS 875-1).

Hiivitusvaartus (compensation) on seotud kahjude hiivitamisega omandidiguse ja muude varaliste Giguste kitsendamisel,
sundvddrandamisel ja muudel sarnastel eesmarkidel. Hiivitamise eesmark on kahju kannatava isiku asetamine olukorda, mis
on véimalikult 1ahedane olukorrale, milles ta oleks olnud, kui kahju hiivitamise kohustuse aluseks olevat asjaolu ei oleks
esinenud, siis tugineb hivitusvaartus just sellel vaartuse liigil, mis kahju suurust k&ige parimini iseloomustab (EVS 875-12).

Araldige (land taken) — vé&randamisele kuuluv piiritletud osa maatiikist (EVS 875-12).

2 Assistent on teostanud hindamisaruande koostamiseks vajalike andmete kogumist registritest ja andmebaasidest, suhelnud hinnangu
tellijaga ja hinnatav vara omanikuga.
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i' D O M UFS Eksperthinnang nr 039-24-VIL

NNISVARA Viljandi maakond, Viljandi vald, Marjamae kiila ja Maltsa kiila, Nurga
Ulevaatuse kuupiev (date of inspection) — kuupaev, millal tehti hinnatava vara iilevaatus (EVS 875-1).
Vaartuse kuupaev (date of valuation) — kuupéaev, mille seisuga hindamistulemus (vaartus) on esitatud (EVS 875-1).

Hindamisaruande kuupidev (date of valuation report) — kuupdev, millal hindamisaruanne on allkirjastatud (EVS 875-1).

Maa-ametile antud kdigi autori varaliste Siguste teostamise 8igus. Samuti on hindamise ldhtelilesannetes dra margitud, et
hindamisaruanded on vastavalt avaliku teabe seadusele avalikud, vdlja arvatud sellise teabe osas, millele on juurdepads
Oigusaktidega kehtestatud korras piiratud.

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

1.3. Hinnangu kehtivuse eeldused ja klauslid piiratud vastutuse kohta
Hindaja on tegutsenud hinnangut andes sdltumatult ning kdik hindamisaruandes sisalduvad andmed on tdesed ning esitatud

kolmandate isikute huvidest s6ltumatult.

Hinnang kehtib jargmistel eeldustel:
- hindajale esitatud andmed ja informatsioon on tdesed ning on taidetud kdiki hinnangu kehtivuse tingimusi;
- hinnataval varal ei esine varjatud puudusi, mille tuvastamine valjuks hindaja padevusest;
- hindamisel hiipoteegiga ei arvestata.

Hindaja ei vastuta nende hinnangus olevate valeandmete eest, mis on hindajale esitatud ja mille digsuse kontrollimiseks
hindamisaruande koostamise kdigus hindajal puudub vdimalus véi pShjendatud vajadus.

Hindaja ei ole teostanud mingeid uuringuid saastatuse vOi saastuse ohu kohta ning seega ei saa esitada mingit kindlat
seisukohta kisimuses, missugune voiks olla nende voimalik mdju hindamistulemusele. Hindamisel on ldhtutud eeldusest, et
hinnataval varal ja selle ldheduses ei ole saastatust ega saastuse ohtu. Igasugune saastatuse ja saastuse ohu avastamine voib
vara vaartust oluliselt mdjutada (EVS 875-4).

2. Hindamise algandmed ja hinnatava vara llevaatus

2.1. Hindamise ldhteandmed ja hinnatava vara dokumentatsioon

Hindamist puudutavad algandmed on jargmistest allikatest:

Allikas Kuupdev
Tellija kirjalikud selgitused tellimuskirjas (ldhtelilesanne, draldigete joonised) 25.01.2024
Kohapealne (levaatus 18.02.2024
Omaniku esindajaga Jaanus Parnpuu infovahetus e-kirja teel 25.04.2024
Paring Maa-ameti geoportaalist, https://geoportaal.maaamet.ee 18.02.2024
Paring ehitisregistrist, https://www.ehr.ee 02.04.2024
Domus Kinnisvara ja Maa-ameti maaregistri tehingute andmebaas 02.04.2024
Kinnistusregistri registriosa valjavdte, https://kinnistusraamat.rik.ee 02.04.2024
Avalike kinnisvaraportaalide andmed, https://kinnisvara24.delfi.ee, https://www.kv.ee 20.04.2024
Viljandi valla koduleht. Endise Tarvastu valla Uldplaneering on kehtestatud Tarvastu Vallavolikogu | 20.04.2024
06.02.2008 maarusega nr 10. https://www.viljandivald.ee/tarvastu-uldplaneering

Detailplaneeringute info paring planeeringuteregister, https://viljandivald.ee/ 20.04.2024
Allhange Metsakorraldaja Marko Tiik (tunnistus nr 63) poolt tehtud puistu hindamine

26.02.2024 (vara kohapealne llevaatus 21.02.2024)

2.2. Hinnatava vara ulevaatus

Ulevaatuse kuupéev 18.02.2024
Ulevaatuse teostanud hindaja Kutseline hindaja Krista Qigus ja kutseline hindaja Mirje Kallaste
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i' p O M UFS Eksperthinnang nr 039-24-VIL

NNISVA Viljandi maakond, Viljandi vald, Marjamae kiila ja Maltsa kiila, Nurga

Ulevaatuse juures viibinud isik Ulevaatus teostatud iseseisvalt.

Ulevaatuse ulatus Ulevaatus hdlmas hinnatavat vara dralike osa.

Ulevaatuse pdhjalikkus Visuaalne Ulevaatus, erivahendeid ei kasutatud. Kinnistu piire hindajale looduses
ettendidatud ei ole.

3. Hinnatava vara kirjeldus

3.1. Asukoht

Makroasukoht
Paiknemine Hinnatav vara asub Viljandi maakonnas Viljandi vallas Maltsa kiilas ja Marjamae kiilas, 52
Viljandi-RGngu tee dares ning piirneb veel hoonestatud ja hoonestamata kinnistutega.
f (¥ e Porsa » Sooviku
\ V' 4 oy
P Y
7-,'-7"Vl|jandl \ Mustia o L
Tarvastu
v IKuru 3
Jakobimoisa
ressaare Piku
! QMUSﬂa Unametsa &
e Jarvekula
[«]
ragamaisa
!.-[4

Roosilla

) Malls

Manamae

Allikas: http://www.maaamet.ee/
Mikroasukoht

Iseloomustus Tegemist on hajaasustusalaga, Umbrusesse jdavad valdavalt pollu- ja metsamaad,
vahesed Uiksikelamud koos abihoonetega. Maakonna keskus, Viljandi kesklinn, paikneb ca
35 km kaugusel kagu suunas.

Konkureerivad Viljandi vald ja selle ldhialad. Ca 30 km raadiuses on mitmed pd&llumajandusettevdtted.

turupiirkonnad

Piirkonna hoonestus Umbruskonna hoonestuse moodustab valdavalt hdredam hoonestus (iiksikelamud ja
nende abihooned, n-aegsed laudad jms).

Infrastruktuur Sotsiaalobjektid ja teenindusasutused Kaubanduskeskus-meelelahutus
Viljandi linnas ja Mustla alevikus Viljandi linnas

Haljastus ja heakord Rohkelt looduslik madal- ja kérghaljastus

Veekogud Puuduvad

Ohu saastatus ja miira Mira- ja saastatuse tase vara vahetus Umbruses on keskmine, sest vara asub suurema
maantee dares.

Juurdepaas Juurdepads 52 Viljandi-Rongu teelt, tugimaantee, asfalteeritud ja avalik ja Rdngu teelt,
eratee, kruuskattega ja mitteavalik.
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Eksperthinnang nr 039-24-VIL
Viljandi maakond, Viljandi vald, Marjamae kiila ja Maltsa kiila, Nurga

Tee skeem

Kohalik tee
N Eratee
N Metsatee

&P pshimaantee
AP Tugimaantee

A4 Kérvalmaantee
N Ramp, Ghendustee
A Muu riigitee

N trassi osa

mumT
19

7970870

Lohu

Randa

7970850

A Ounapuu
Allikas: https://xgis.maaamet.ee/xgis2/page/app/teeregister

Kergliiklusteed ja avalikud | Kergliiklusteed ja avalikud puhkealad Iaheduses puuduvad.
puhkealad
Parkimine Piirkonnas parkimine tasuta. Umbruses parkimisvdimalused sdiduteedel.

Uhistransport

Ldheduses, ca 620 m

3.2. Omandisuhted

kitsenduste kanded
registriosa Il jaos

Registriosa number 2814039

Omandivorm Kinnisasi

Omanik Expertline OU (registrikood 11095481)
Vara kasuks seatud piiratud | Puuduvad

asjadiguse kanded registriosa |

jaos

Vara koormatiste ja Puuduvad

Eksperthinnangu lisas nr 2 on toodud kinnistusregistriosa vdljavéte.

Vara hiipoteegi kanded

registriosa IV jaos

Hlpoteek Metsa Forest Eesti AS (registrikood 10326257) kasuks.
Eksperthinnangu lisas nr 2 on toodud kinnistusregistriosa véljavéte.

Maa-ameti kitsenduste kaardi
jargsed kitsendused

Avalikult kasutatava tee kaitsevoond, veekogu kallasrada, ranna v&i kalda piiranguvéond,

ranna voi kalda veekaitsevoond, ranna voi kalda ehituskeeluvoond.

Kitsendused méju vara vddrtusele ei avalda, sest ei piira selle sihipdrast kasutust.
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| D O M LAJ Eksperthinnang nr 039-24-VIL

R A Viljandi maakond, Viljandi vald, Marjamae kdila ja Maltsa kiila, Nurga

Katastritiksuse 79704:004:0015 kitsenduste kaart ja loetelu:

Lagend Kitsemadunte mdjuale satwe Ulntuas (m2)
:_' Avalibult Kastitatave toe Laitsen 00nd 4744 54
., Veokogu ballwesta nn
a2 Mo v Ralda chitusheockerbond 2UM18 9%
Rares vOs Kabda prirsgruvOdand BR1196
R vite kalds vocksteeyOdnd 127.17

Katastritiksuse 79704:004:0016 kitsenduste kaart ja loetelu:

Legend Kitsonduste majuala niihius Ulstus (m2)

‘:T’;\ Avalikult kasutatava tee kadtsevidnd 432307
2,

&,
>

Allikas: geoportaal. maaamet.ee
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EEDOM LAJ Eksperthinnang nr 039-24-VIL

R A Viljandi maakond, Viljandi vald, Marjamae kiila ja Maltsa kiila, Nurga

Rendilepingud Omaniku Utluste kohaselt ei ole haritav maa valja renditud.

Muud olulised vaartust | Hindajale teadaolevatel andmetel ei lasu hinnataval varal muid seadustest ja lepingutest
mojutavad oOiguslikud tegurid | tulenevaid kinnistusraamatusse mittekantud digusi ja kohustusi, mis vGiksid mdjutada
ja piirangud selle vaartust. Selliste asjaolude ilmnemine vdib muuta kaesolevas eksperthinnangus
hinnatud vara turuvaartust.

3.3. Maakasutus

Katastritunnused

Ortofoto
Allikas: geoportaal.maaamet.ee
Sihtotstarve Maatulundusmaa 100%
Kinnistu pindala 5,62 ha, mis koosneb kahest katastriliksusest

Katastritiksus 79704:004:0015 3,99 ha
Katastriliksus 79704:004:0016 1,63 ha

Kolvikute koosseis Looduslik rohumaa 0,58 ha, metsamaa 3,4 ha

katastritiksusel 79704:004:0015

Kolvikute koosseis Haritav maa 1,17 ha, metsamaa 0,45 ha

katastritiksusel 79704:004:0016

Uldplaneering Viljandi valla kehtiva® ldplaneeringu kohaselt jaib maaiksus osaliselt

pdllumajandusmaa alale. Uldplaneeringu seletuskiri tdpustab, et p&llumaad tuleb
soovitatavalt kasutuses hoida vaartusliku péllumajandusliku maana, mistdttu tldjuhul
on uute hoonete ehitamine pdllumaale keelatud. Valtida tuleb ehitustegevust
pdllumaadele, mille boniteet on suurem kui 40 hindepunkti. Uldplaneeringu kaardile
on kantud vaartuslike pollumaadena keskmise ja kdrge viljakusega pdllumaad. Korge
viljelusvaartusega pdllumaad peavad jadma ka edaspidi péllumajandusliku tootmise
kdsutusse. Valtida tuleb nende alade metsastamist ja mitte rajada on hooneid.
Tagada tuleb olemasolevate maaparandussiisteemide funktsioneerimine.

Kinnistu asub Gldplaneeringu jargi pdllu- ja metsamaa alal.

Araldiked jadvad valdavalt haritava maa alale ja vdhesel méaaral katastriiiksusel
79704:004:0015 loodusliku rohumaa alale.

Viljavote tldplaneeringu maakasutuse kaardist:

3 Kinnisasi asub Viljandi vallas, enne haldusreformi Tarvastu valla territooriumil. Endise Tarvastu valla tldplaneering on kehtestatud
Tarvastu Vallavolikogu 06.02.2008 maarusega nr 10.
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Eksperthinnang nr 039-24-VIL
Viljandi maakond, Viljandi vald, Marjamae kiila ja Maltsa kiila, Nurga

Ou hoonetega
Metsamaa
P6llumaa

Vaartuslik pollumaa
Allikas: Viljandi valla iildplaneering

h,' PP 'Y
[ VL garenaanaeE FLL AL
A

.‘a-“‘

Muud alald (summeeritud lagedad alad, p&dsastikud)

Detailplaneering | Puudub
Detailplaneeringu joonis: Puudub
Miljoovaartuslik planeering | Puudub

Miljoovaartusliku ala joonis: Puudub

Kuju, reljeef

Kinnisasjast tehtav dralGike kuju on valdavalt kitsas siilakas, tasase reljeefiga. Piirneb
maanteega, kinnistu on ebakorraparase kujuga, kuid kompaktne.

Kinnistu hoonestus

Puuduvad

Rajatised

Puuduvad

2022 maa hindamise alusel
vairtus (€/m?)
Katastriliksusel 79704:004:0015

Maa maksustamishind (alates 01.01.2024)

Haritav maa 0,27 €/m?, looduslik rohumaa 0,16 €/m?, metsamaa 0,11 €/m?, muu maa
0,04 €/m?

Reaalboniteet 14

Metsamaa boniteedid

| boniteedi kuivendamata janesekapsa-kddusoo kasvukohatlibi (0,126 €/m?) osa
(49%) metsamaa vairtusest 0,062 €/m?
Il boniteedi kuivendamata janesekapsa-kddusoo kasvukohatiiiibi (0,101 €/m?2) osa
(51%) metsamaa vairtusest 0,051 €/m?

Perspektiivne boniteet
Katastriliksusel 79704:004:0015

57 (AG muldadel), 33 (Gl muldadel) ja 46 (M”’;M’” muldadel) ning looduslikul
rohumaal 20 (E2I muldadel) ja 35 (DG muldadel)

2022 maa hindamise alusel
vaartus (€/m?)
Katastriliksusel 79704:004:0016

Maa maksustamishind (alates 01.01.2024)
Haritav maa 0,37 €/m?, metsamaa 0,11 €/m?
Reaalboniteet 36

Metsamaa boniteedid

Il boniteedi kuivendamata angervaksa kasvukohatiitibi (0,101 €/m?) osa (73%)
metsamaa vaartusest 0,074 €/m?

Inventeerimata metsamaa (Maltsa kiila) (0,116 €/m?) osa (27%) metsamaa vaartusest
0,031 €/m?

Perspektiivne boniteet
Katastriliksusel 79704:004:0016

33 (Lkl(1) muldadel), 35 (DG muldadel), 46 (D ja Lkl muldadel), 40 (D muldadel)

Mullastik

Kinnistu mullastiku naitajad on valdavalt keskmised ehk valdavalt on tegemist
pollutiitbilise maaga (mulla nimetus D, DG, Lkl, Gl jaM"’, M"”’)

10

Krista Oigus

Kutseline hindaja

Tel +372 5687 2781
krista.oigus@domus.ee

Domus Kinnisvara
Domus Kinnisvara
Luise tn 2, Tallinn




Eksperthinnang nr 039-24-VIL
Viljandi maakond, Viljandi vald, Marjamae kiila ja Maltsa kiila, Nurga

Deluviaalmullad (D) Esinevad kiinklike alade ndgusatel pinnavormidel voi kallakute
osadel, kus materjali pealeuhe tletab drauhtumise.

DG deluviaal-gleimuld. Paiknevad kallaku jalamil vGi négudes ja lohkudes, kus
liigniiskuse poOhjustajaks on pealevalguvad pinnaveed ja alaliselt kdrge pdhjavesi.
Huumushorisont on toorhuumuslik.

Gleistunud leetunud mullad (LkI-llig) - lisaks perioodilisele Ulaveele pdhjustab
liigniiskust ka moreentasandike madalamatel osadel pdhjavee tase. Pdllumaadena
kasutamisel vajavad kuivendamist, rohumaana kasutamisel pole kuivendamine
hadavajalik.

Leetjas gleimuld Gl on alaliselt (keskmiselt) liigniisked mullad, kus liigniiskus on
tingitud pidevalt mullaprofiili ulatuvast pdhjaveest, rasketel muldadel lisandub ka
lavesi. Hea kuivenduse korral on leetjas gleimuld heaks reserviks haritavate maade
laiendamisel.

Ohukse madalsoomuldade (M") turbakiht on 50- 100 cm. Need on liigniisked mullad
ja ei sobi paljude kultuuride kasvatamiseks oma liigniiskuse tottu.

Siigavate madalsoomuldade (M'"') turbakiht on Gle 100 cm. Need on liigniisked
mullad ja ei s‘qt?iupgljude kultuuride kasvatamiseks oma liigniiskuse tottu.

, Dg
.77 . Kl(e b # "; ISI
} sils
. Lkl
Lki Lkle. /7 sty
si/l ¢ si/l
D
|
Lki( 1)
|
Gl Ki
/ ‘ M IR . L.

Allikas: https://xgis.maaamet.ee/xgis2/page/app/mullakaart

PRIA
katastritiksusel 79704:004:0016

PSllumassiiv nr 61644676534 (pdllukultuurid, 1,16 ha)
P&llumaad on PRIA-s deklareeritud haritava maa pindalast 99%;
P&llumassiivide registris on registreeritud 71% kogu katastriliksuse pindalast.
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B v hisvara Viljandi maakond, Viljandi vald, Marjamae kdila ja Maltsa kiila, Nurga

Pollumassiivi kaart
katastritiksusel 79704:004:0016
(o110 6

COAANIRRE

Allikas: PRIA pollumassiivide kaardirakendus
Maaparandussiisteemid Maaparandussiisteemide kaardirakenduse info kohaselt ei jaa kinnistu
maaparandusehitiste reguleerivasse vorku.

/N Maaparandusehitise eesvool A/ Maaparandusehitise kollektoreesvool [ Maaparandusehitise reguleeriv vork

] Maaparandussiisteem (KPOIS) N/ Riigi poolt korrashoitavad iihiseesvoolud

Kolvikute koosseis Looduslik rohumaa 0,50 ha, metsamaa 3,41 ja muu maa 0,08 ha. Hinnatav dralGike
katastritiksusel 79704:004:0015 osa jadb metsamaa kolviku ja rohumaa kolviku alale.
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Eksperthinnang nr 039-24-VIL
Viljandi maakond, Viljandi vald, Marjamae kiila ja Maltsa kiila, Nurga

Allikas: https://minu.kataster.ee/, Katastriliksuse kélvikute pédringu kaardirakendus

Metsa

Imbi
Randa

Ounapuu

(Glvikute info
Hamtav maa
Looduslik rohumaa

Meteamas

Kolvikute koosseis
katastritiksusel 79704:004:0015

Haritav maa 1,17 ha, metsamaa 0,45 ha. Hinnatav dral6ike osa jaab haritava maa
kolviku ja metsamaa kolviku alale.

Allikas: https://minu.kataster.ee/, Katastriiiksuse kélvikute péringu kaardirakendus

Lohu

Katvikute info
Harliav mag 1.7
Metsamaa 0254

Muu maa
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P OMUS

NNISVA

Eksperthinnang nr 039-24-VIL
Viljandi maakond, Viljandi vald, Marjamae kiila ja Maltsa kiila, Nurga

Metsaportaalis metsamaa
eraldiste kaart katastritksusel
79704:004:0015

Allikas: https://register.metsad.ee/#/

e ee e

Aral&ikega piirnevate
eraldiste kasvukohatiip

Eraldis nr 1, Il boniteediklass, janesekapsa-kddusoo kasvukohatiilip

Metsaportaalis metsamaa
eraldiste kaart katastritksusel
79704:004:0016

Allikas: https://register.metsad.ee/#/

W)

Aral&ikega piirnevate
eraldiste kasvukohatiip

Eraldis nr 5, Il boniteediklass, angervaksa kasvukohatiip

Piirded

Puuduvad

3.4. Araldige

Araldike pindala
katastritksusel
79704:004:0015

Tellija esitatud andmetel on kokku &raldige 635 m?
Araldige moodustab katastriiiksuse pindalast 1,59 %.

Araldike pindala
katastritiksusel
79704:004:0016

Tellija esitatud andmetel on kokku &raldige 561 m?
AralBige moodustab katastriiiksuse pindalast 3,45 %.

Asukoht

Vastavalt hindajale esitatud 52 Viljandi-Rongu tee [8igu rekonstrueerimise joonisele
paiknevad aralGiked kitsaste ribadena piki kinnistute maanteeadarset rohtunud osa mille sisse
jaab osaliselt ka haritav maa. Araldiked jadvad maantee kaitsevddndisse.

Araldike kirjeldus

Aral8iked on kitsa siilu kujulised. Araldigete alal on teeperv ja ndva ning osaliselt metsamaa
ja haritav maa. Tellija poolt hindajale looduses draldike piire ei ndidatud.

Tulenevalt oma pindalast, kujust ja paiknemisest aralGikest eraldiseisvana elu- ja
arikondlikku ehitusdigust ei oma — tegemist on turule mittesuunatud varaga.

Araldiked piirnevad valdavalt haritava maa kdlvikuga ja vihesel mairal loodusliku rohumaa
kolvikuga.
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& D O M U S Eksperthinnang nr 039-24-VIL
.' K R A

NNISVA Viljandi maakond, Viljandi vald, Marjamae kiila ja Maltsa kiila, Nurga

Araldike paiknemine Katastriliksus 79704:004:0015

Katastriliksus 79704:004:0016

Allikas: Ldhtelilesanne

Kinnistul kavandatud Katastriliksusel 79704:004:0015 on planeeritud raadamine, mahasdidu rekonstrueerimine,
tegevuste kirjeldus: kraavi kaevamine, truubi ehitus, nélvade planeerimine ja haljastamine. Araldike suurus
tuleneb tehniliselt vajaliku tee maa-ala ulatusest.

Katastriliksusel 79704:004:0016 on planeeritud raadamine, kraavide ning ndlvade rajamine
ja truubi ehitus &draldike ulatuses. Araldike suurus tuleneb ohutuse tagamiseks tehniliselt
vajaliku tee maa-ala ulatusest ja sademevete juhtimisest.

PRIA Araldiked ja3vad osaliselt pdllumassiivi nr 61644676534 (pdllukultuurid), millest draldikega
kattub osaliselt haritava maa osaga.

Mullastik Kinnistu dralGikel mullastiku naitajad on valdavalt keskmised ehk valdavalt on tegemist
pollutiitibilise haritava maaga (valdavalt mulla nimetus D, DG, Lkl)

Araldike ehitised Puuduvad

Araldike tehnosiisteemid Puuduvad

Araldike mdju Arvestades araldigete pindala, kuju ja paiknemist ning allesjddava maaliksuse nimetatud

parameetrite ja olemusega, on hindaja seisukohal, et draldigete vodrandamisel on allesjaava
maaliksuse senisel pdllumajanduslikul otstarbel kasutamine jatkusuutlik, vara omanikule ei
kaasne olulise tahtsusega kahju, sh negatiivset m&ju vara turuvaartusele.

4. Turuiilevaade

4.1. Majandusiilevaade

PROGNOOS. Majandus on tdusu lavel*

4 Eesti Panga majandusprognoos seisuga 26.03.2024
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Eesti Panga varske prognoosi kohaselt on kahe langusaasta jarel paranenud tingimused majanduse kasvule p66rdumiseks.
Energia ja muu toorme hinnad on langenud, hinnatdus on aeglustunud ning inimeste ostujoud Eestis ja Euroopas on
paranemas. Lisaks on Eesti ettevotted aktiivselt tegelemas konkurentsivGime parandamisega. Selle aasta jooksul on oodata
majanduse elavnemist, kuigi aasta koondtulemus jadb méoédunule veel alla. Jargmiseks kaheks aastaks prognoosib keskpank
umbes 3% suurust majanduskasvu.

Tingimused majanduse kasvule pdérdumiseks on paranenud. Eesti majandus on kahanenud kaks jarjestikust aastat, mis on
varasemate langustega vorreldes pikem ja vinduvam. Selle on tinginud Uksteist vGimendanud takistuste kuhjumine, mille osas
on praeguseks siiski juba ndha leevenemist véi on leevenemine lahiajal suure tGendosusega juhtumas. Majandusaktiivsuse
tousule aitavad kaasa toormete ja energiakandjate hinnalangus varasematelt kdrgtasemetelt, tarneprobleemide
vahenemine, euro soodsam vahetuskurss, aeglaseks muutunud hinnatdus ning oodatav Euroopa Keskpanga intressimdarade
alanemine. Paranemise kursil jatkab ka inimeste ostujoud, mis ergutab tarbimiskulutusi ja majanduskasvu. T66turu tugev
vastupanuvdime senistele raskustele on majanduskasvu tekkele heaks pinnaseks, sest suure hdive ja madala to6tuse korral
jaguneb ostujéu tdus ja tarbimisvGime thiskonnas ihtlasemalt.

Majandusaktiivsus suureneb, kuid aegamisi. Energiakriisi mdjude hddbumine ja inflatsiooni aeglustumine suurendab inimeste
ostujdudu Eestis. Samad tegurid parandavad tarbijate ostujdudu ka valisturgudel, mis annab olulise panuse tugevalt
kannatada saanud ekspordivdimaluste paranemisse. Samas oodatakse Euroopa majanduse joulisemat kasvu alates jargmisest
aastast. Eestit mojutab lisaks ka see, et meie traditsioonilistel eksporditurgudel on seis keerukam kui Euroopas tervikuna,
seda ennekdike Skandinaavias ja Saksamaal. Suur osa Eesti ettevGtete tootmisvéimsusest on nérga nGudluse tottu seisnud
joude, s.t majandusel on olemas potentsiaal ka vaga tugevaks kasvukiirenduseks. Kuna see eeldaks hiipet ekspordis nérga
valiskeskkonna kiuste, on siiski téendolisem, et uus kasvutsiikkel areneb vaoshoitult ja tugevamat majanduskasvu voib Eestis
oodata alates 2025. aastast. Ekspordivdimalusi suurendab uutele turgudele sisenemine, millele ettevétted on jarjest enam
réhku panemas, kuid ka need vdimalused avanevad ajapikku.

Eesti ettevotted tegelevad aktiivselt konkurentsivéime parandamisega. Ettevotete hinnap&hine konkurentsivdime pole enam
sama suure 166gi all kui aasta-kaks tagasi, ent ettevotete kulubaas on siiski varasemaga vorreldes kdrgem. See niigib tootmist
Eestis suurema tdhususe, aga ka innovatsiooni suunas, millega kdik ettevotteid ilmselt kaasa minna ei suuda ja seetdttu jatkub
tootmisressursside imber paigutumine valdkondade ja ettevdtete vahel. Jatkunud on trend, kus inimesed vahetavad vaga
aktiivselt téokohti ja liikumine on toimunud valdkondadesse, millel [dheb suhteliselt paremini. See naitab, et ettevdtjad on
kohanenud ning suudavad luua uusi ja ahvatlevaid tédkohti. Uhtlasi on see olnud iiks pdhjustest, mis on hdivel lasknud piisida
majanduslangusest hoolimata. Lisaks sellele on hdivet sdastnud ka to66tundide vdhenemine, mis on toimunud valdavalt
tootajate omal soovil ja to6andjatel tuleb ka edaspidi hakkama saada muutunud todaja eelistustega.

Riik on majanduslangust pehmendanud, kuid see on suurendanud eelarvepuudujdaki. Valitsemissektor on eelarve puudujaagi
suurendamisega lisanud majandusse taiendavalt raha, millest osa on ergutanud ka ndudlust ja piiranud majanduslanguse
ulatust. Kui valitsuskoalitsioon jatkab praeguseks seadustatud maksumuudatustega varasemalt valja kujunenud kulutaseme
juures, siis sliveneb eelarvepuudujdak ja stimuleerimise ulatus tuleval aastal veelgi. Seejuures kujuneb 2025. aasta
majanduskasv eeldatavalt juba lisna kiireks ja sestap pole riigi tdiendavat eelarvetuge majandusele enam vaja. Arvestades
seni majanduskasvu takistanud pdhiprobleemide olemust — raskustes eksporditurud, tarneraskused, kallis energia, osade
arimudelite 10ppemine sbjaga seonduvalt, hinnapdhise konkurentsivbime kadu — siis neid probleeme tdiendav riigipoolne
kulutamine olulisel maaral ei leevenda. Jarjest enam tduseb aga paevakorda vajadus kahandada struktuurset ehk pusivaks
kujunenud eelarvepuudujaaki. Jargmistel aastatel on valjakutseks mitte Gletada 3% puudujaagi piiri, mis lisaks riigirahanduse
jatkusuutlikule rajale suunamise vajadusele ldheks vastuollu ka Euroopa Liidu Uhiste reeglitega. Fiskaaldistsipliini taastamine
on oluline vdla kuhjumise valtimiseks ja oluline on ka, et puudujdagist valjumine ehk fiskaalstiimuli eemaldamine toimuks
viisil, mis ei kahjustaks majanduse kasvuvdimalusi.

Eesti Panga majandusprognoosi pdhinaitajad:

2022 2023 2024* 2025* 2026*
majanduse maht jooksevhindades (mld eurodes) 35,98 37,68 39,38 41,48 43,43
majanduskasv pusihindades (%) -0,5 -3,1 -0,6 3,2 3,1
hinnatdus (%) 19,4 9,2 3,2 2,4 1,9
tootus (%) 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
* Prognoos
Allikad: statistikaamet, Eesti Pank
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Maa-ameti kinnisvataturu aastaiilevaate® pdhjal jarjekordsetest kriisidest rasitud aasta viis kinnisvaraturu tehingute arvu ja
koguvaartuse 2023. aastal langusesse.

Eesti kinnisvaraturul toimus 2023. aastal kokku 51 107 véérandamistehingut, millest 40 584 olid ostu-miiligitehingud. 2022.
aastaga vGrreldes vahenes tehingute arv 2023. aastal 29%, sh ostumidgitehingute arv 16%. Vahenenud ndudlus mdojutas ka
kinnisvaraturul kaasatud rahalise kapitali kogumahtusid, kuid hinnatasemed vdahenenud ndudluse taustal veel oluliselt ei
langenud. Tehingute koguvaartus vdahenes vorreldes 2022. aastaga 17% vorra, olles 5,0 miljardit eurot.

2023. aastal toimus enim tehinguid korteriomanditega (55,1%) ning kinnisasjade osakaal koguarvust vahenes mdnevérra
(44,4%). Seejuures oli hoonestusdiguste osakaal vaga vaike (0,4%). Nii korteriomanditega kui ka kinnisasjadega tehtud
tehingute koguarv viahenes aastaga vastavalt 16% ja 17%. Korteriomanditega tehtud tehingute koguvaartus vahenes aastaga
0,31 miljardit eurot. Kinnisasjadega tehtud tehingute koguvaartus langes samuti aastaga 0,52 miljardit eurot ning langusesse
panustasid enim elamumaa sihtotstarbega kinnisasjad.

Hoonestamata elamumaa mediaanhinnad varieerusid 2023. aastal maakondade I|6ikes oluliselt. Kui madalaimate
mediaanhindadega olid Ida-Viru ja J6geva maakond, vastavalt 9000 ja 10 000 eurot, siis kdrgeima mediaanhinnaga oli Harju
maakond, kus mediaanhinnaks oli 100 000 eurot.

Haritava maa hektari mediaanhind oli 2023. aastal 6500 eurot, mis on umbes neljandiku vérra suurem kui 2022. aastal.
Kdrgeim haritava maa hinnatase oli 2023. aastal Jogeva ja P&lva maakondades. Kasvava metsaga metsamaade
mediaanhinnaks terves Eestis oli ligi 7139 eurot hektari kohta.

4.2. Maatulundusmaade turuiilevaade (2023 seisuga)

Maa-ameti kinnisvataturu aastalilevaate pd&hjal tehti 2023 aastal pindalaliselt maatulundusmaa sihtotstarbe IGikes enim
tehinguid metsamaaga, 64 %, sellele jargnes 19 % haritav maa ja looduslik rohumaa 8,5%. Eestis kokku tehti haritava maaga
354 tehingut, mida on ca 3% rohkem kui 2022 aastal. Haritava maa mediaanhind oli 6500 €/ha, olles ca 25 % k&rgem kui aasta
varem. Kdige rohkem tehti haritava maaga tehinguid Laane-Virumaal (51 tk), Tartumaal (34 tk) ja Viljandimaal (31 tk).
Haritav maa oli kdige hinnatum Pdélva, Tartu ja J6geva maakonnas, kus mediaanhind oli korgeim, jaddes vahemikku 7230 —
8000 €/ha, madalaim oli Hiilumaal 3019 €/ha.

Kasvava metsaga metsamaade tehinguid oli 619, mida on -20% vahem kui 2022 aastal. Mediaanhinnaks terves Eestis oli 7358
€/ha, mis vorreldes varasema aastaga on jaanud sarnasele tasemele (2022 oli mediaanhind 7323 €/ha) Kdige rohkem tehti
tehinguid Saare maakonnas 88 tk ja Parnu maakonnas 82 tk. Kasvava metsaga metsamaade kdrgeim mediaanhind oli
Tartumaal (10 483 €/ha) ja Vérumaal (9 691 €/ha) ning madalaim mediaanhinnaks on Lddne maakonnas (5 283 €/ha).

Kasvava metsata metsamaade tehinguid oli eelmisel aastal Eestis kokku 59 tk ja nende mediaaanhind oli 3471 €/ha, mis on
vorreldes varasema aastaga tousnud ca 32%.

Eesti 4,35 miIn hektarist on haritavat maad 23% ning sellest vaartuslike pdllumaade osakaal on 63%. P&llumajandusliku maa
hind kinnisvaraturul oleneb piirkonnas tegutsevate péllumajandustootjate aktiivsusest, pinnasest, mullastikust ja haritava
maa pindalast ning selle kompaktsusest. Kvaliteetse haritava maa keskmine hind on (ile Eesti varasemate aastatega kasvanud,
kuna ndudlus pdllumaa jarele on suurenenud. Kérgemad tehingud on omased Kesk-Eesti, Lddne-Virumaa ja Tartumaa
haritavatele maadele, kus on tegemist ka ihtlasi Eestimaa kdige viljakamate muldadega. Nimetatud piirkondades on viljaka
p&llumaa hinnad enamasti vahemikus 6000 — 7000 €/ha.

Ajavahemikul 2010-2023 on haritavate maadega tehtud tehingute keskmine pindala aastas hakanud stabiilselt vdhenema
(alates 12,7 hektarist 2010.a. kuni 9,1 hektarini 2023.a.), samuti on alates 2016 tehingute kogupindala aastate |Gikes jarjest
vahenenud. 2013 - 2018. aastate kdrgem tehingute arv tulenes paljuski seni riigi omandis olnud maatiikkide mudgist, mis
vorreldes (ilejadanud aastatega on neil aastatel olnud tunduvalt suurem. Seejuures on enamus riigi maatiikkidest miidud era-
ja juriidilistele isikutele, kelle kasuks oli seatud kasutusvaldus.

Mildud haritava maa keskmine pindala on viimastel aastatel jaanud vahemikku 7,8 — 9,1 hektarit.

Alates 2011. aastast on pdllumaade turul toimunud hindade ulatuslik kasv, mis kajastub ka hektari mediaanhindades.
Enamikes maakondades kasvasid haritava maa tihikuhinnad 7 vGi enam korda vérreldes 14 aasta taguse hinnaga.

5 Maa-amet, Eesti Kinnisvaraturg 2023, 08.02.2024 (https://maaamet.ee/media/2980/download)
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Eestimaa haritavate maade turu muutust vorreldes varasemate aastatega illustreerib jargmine graafik, milles toome vilja
tehingute mahud, mediaan- ja keskmised hinnad aastate kaupa alates 2010. aastast.

Eestis haritava maaga tehtud tehingute arv, keskmine ja mediaanhind

aastatel 2010-2023
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Joonis 1. Eestis haritava maaga tehtud tehingute arv, keskmine ja mediaanhind aastatel 2010-2023
Allikas: Maa-amet, Tehingute andmebaasi aastalilevaated

Anallilsides Eestis pdllumaade tehingute hindade kasvu, on margata haritavate maade jarjepidevat kasvu alates 2011
aastast.

Maatiki hinda mdjutab muude tegurite seas pindala, sest tildjuhul on suurema pdllumaa hektari mediaanhind on kdrgem kui
vaiksemal pdllumaal. Erandiks on alla 2 ha haritava maa kinnistud, mille omandamise eesmark vdib olla muu kui kasutus
pollumaana. Vaikese pinnaga pdllumaadele, mis ei asu suurem pdllumassiivi juures on pd&llumajandustootjate poolt vahem
noutud, kuna kaasaegsete pollumajandusmasinate kasutamine vdiksematel pindadel ei ole otstarbekas.

Samas on turule tekkinud eraisikutest investoreid, kes ostavad vaiksemaid maid raha paigutamise eesmargil ning kuna eraisik
vaatab sageli maa 16pphinda ja vdikeste maade hind on madalam siis sellele on ostujdulisi huvilisi rohkem.

Maa-ameti avaldatud 2023. aasta tehingute analliUs naitab, et Eestis oli haritava maa mediaanhind 6500 €/ha ning keskmine
hind 6345 €/ha. 2022. aastal oli haritava maa mediaanhind 5183 €/ha ning keskmine hind 5160 €/ha, seega on haritava maa
hektari hind olnud endiselt tdusutrendis.

2023. aastal oli tehingute keskmine pindala 9,1 hektarit, mis on natuke rohkem vérreldes 2022 aastaga (7,8 hektarit).

Vorreldes maakondade 18ikes haritava maa mediaanhindu viimasel kahel aastal, voib vélja tuua, et valdavalt maakondades
mediaanhind tdusis, valja arvatud Valga maakonnas, kus mediaanihind oli natuke languses vorreldes 2022 aastaga. Vorreldes
2022. aastaga kasvas mediaanhind 2023. aastal enim VG6rumaal (42%), Lddnemaal (40 %) ja Ladne -Virumaal (40%). Koige
kdrgem oli mediaanhind P&lva maakonnas, saavutades 2023. aastal taseme 8000 €/ha. Jiargnevad Jégeva maakond
mediaanhinnaga 7641 €/ha ja Tartu maakond mediaanhinnaga 7230 €/ha. Uheks kérgemate mediaanhindade p&hjuseks on
korgem mullaviljakus ja aktiivsem ndudlus kui teistes maakondades.

2022. aastal lletas 6 000 €/ha mediaanhinna piiri vaid kaks maakonda siis 2023. aastal oli neid kimme maakonda ning neist
neljal oli mediaanhind vahemikus 7152 — 8000 €/ha. Hiiu maakonnas haritava maa mediaanhind Eesti kdige madalam (3019
€/ha).

2023 aastal kdrgema hinnatasemega omavalitsused paiknevad pigem Eesti kesk- ja kaguosas (Jogevamaal, Pdlvamaal ja
Viljandimaal) ning madalama hinnatasemega omavalitsused Eesti lddneosas ja saartel.

Looduslik rohumaa on rohumaa, kus on sdilinud looduslik rohukamar ning kus inimtegevus piirdub pdohiliselt rohusaagi
kasutamisega. Looduslike rohumaade hulka kuuluvad looduslikud karjamaad ja looduslikud niidud. Loodusliku rohumaa
hindade kohta eraldi avalikku statistikat ei ole, kuid hindajale teadaolevalt algavad tehtud tehingute p&hjal nende ha hinnad
alates 3500 eur/ha, kuid sagenenud on tehingud ka kdrgemate hindadega ostjatepoolse lootusega uuendada p&llumassiive
nii, et neid oleks véimalik majanduslikult efektiivsemalt rakendada.
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Viljandi maakonna haritavad maad

Viljandimaal on véaartuslike pollumaade osakaal 64%, mis on natuke kdorgem kogu Eesti osakaalust ning ka maaviljakuse
naitaja on kdrgem (Eesti keskmine reaalboniteet on 41 hindepunkti, Viljandimaal 42).

2023 aastal on Viljandimaal teostatud 31 haritava maa tehingut ning mediaanhind on 6157 €/ha ja keskmine hektarihind on
5163 €/ha. Seega on hektari mediaan- ja keskmine hind jatkuvalt tSusnud, samas keskmine haritava maa pindala on jatkuvalt
vahenenud.

Maakonna haritava maa tehingudiinaamikat iseloomustab alljargnev tabel, kust on selgelt ndha haritava maa hinnatdus
aastate IGikes.

Pindala (ha) Pinnalhiku hind (eur/ha)
Mediaani muutus Keskmise muutus
Aasta Kolvik Arv Keskmine | Mediaan Keskmine
vorreldes eelneva aastaga vorreldes eelneva aastaga

2015 haritav maa 135 10,95 2778 - 2654 -

2016 haritav maa 116 9,28 2 868 3,2% 2 830 6,6%
2017 haritav maa 100 10,1 2988 4,2% 2876 1,6%
2018 haritav maa 87 9,76 3203 7,2% 3109 8,1%
2019 haritav maa 53 9,4 3461 8,1% 3264 5,0%
2020 haritav maa 49 8,6 4 000 15,6% 4 039 23,7%
2021 haritav maa 22 8,8 4778 19,5% 4 453 10,3%
2022 haritav maa 28 8,3 5425 13,5% 5311 19,3%
2023 haritav maa 31 7,5 6 157 13,5% 6 520 22,8%

Joonis 3. Viljandi maakonna haritava maaga tehtud tehingute arv ja keskmine hind aastatel 2015-2023.a.
Allikas: Maa-ameti tehingute andmebaas, Maa-amet, Eesti Kinnisvaraturg 2023

Viljandimaal on vérreldes viimaste aastatega olnud 2023 aastal tehingute arvu vdike tdus, erinevalt eelnevatest aastatest,
kus oli tehingute arvu pidev langus alate 2016 aastast, mis vdis tdhendada pdllumajandustootjate ostujéu vahenemist, kuna
pollumaa hektari hind on pidevalt tdusnud. Kuigi statistiliselt oli 2023. aastal Viljandimaal pdllumaade mediaanhind 6157
€/ha, Utlevad aktiivses piirkonnas toimetavad p6llumajandustootjad, et alla 7000 euro hektar enam pdllumaad osta ei saa
ning vdiksemad ettevétjad on maade ostust loobunud.

Pdhjus, miks hinnad pole siiski langenud, on selles, et turul peetakse pdllumaad heaks investeeringuks. P&llumaasse
investeering on siiani tasunud end ara nii hinnatdusu, lihtsama haldamise kui ka renditulu tottu. Toendoliselt on pdllumaa
hindade vaikest tousutrendi viimastel aastatel mojutanud just investorite ootus hindade tdusule, sest meie pdllumaade
hinnad pole veel tdusnud pShjamaade tasemele.

Mo66dunud aastal on Maa-ameti kinnisvaraturu aastatlilevaate p&hjal Viljandimaal tehtud kokku 31 haritava maa ostu-mudgi
tehingut, mis on natuke rohkem vdrreldes 2022 aasta sama perioodiga. Haritava maa hektari mediaanhind tdusis 13,5 %

vorreldes 2022 aastaga.

Haritava maa tehingud Viljandimaal valdade |6ikes 2017-2023. a:

Pindala (ha) | Pinnaiihiku hind (eur /ha)
| Arv | Keskmine Min. | Max. | Mediaan Keskmine
2020
Mulgi vald 13 10,5 2945 4625 3797 3854
PGhja-Sakala vald 20 7,8 2593 5500 4217 4156
Viljandi vald 16 8,2 2 649 5375 4000 4044
2021
Mulgi vald 9 5,4 3046 4989 3974 3982
P&hja-Sakala vald 2 12,2 0 0 0 0
Viljandi vald 9 9,1 2711 6 000 5120 4 858
2022
Mulgi vald 12 6,9 3382 7 857 5455 5374
PGhja-Sakala vald 27 12,2 4159 7 899 5 660 5890
Viljandi vald 9 7,1 2 000 6 568 5240 4777
2023
Mulgi vald [ 8 | a4 2527 9278 6008 5752
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Pindala (ha) | Pinnaiihiku hind (eur /ha)
Arv | Keskmine Min. Max. Mediaan Keskmine
PGhja-Sakala vald 10 7,2 4020 9000 6112 6425
Viljandi vald 13 9,5 3942 10 580 7 589 7 065

***Tehingute hindasid puudutavad andmed kuvatakse vaid juhul, kui on toimunud vidhemalt 5 tehingut.
Allikas: Maa-amet, Eesti Kinnisvaraturg 2023

Tehingute aktiivsus Viljandi vallas on olnud eelnevatel aastatel keskmine, samas haritavate maade pakkumist avalikult toimub
vaga vdhe. Need tehingud, mis on toimunud, on tehtud piirkondlike pSllumajandustootjate vahel, mis on Eestis Gsna tavaline.

Vorreldes varasemate aastatega on 2021 ja 2022 aastatel Viljandi vallas tehinguid vahem, piirkonnas on haritav maa hinnatud
ja tootjaid piisavalt ning viimastel aastatel on kvaliteetse pdllumaa hektari hind tdusnud.

Suurt rolli pdllumajanduslikus kasutuses olevate maade ndudluse kasvus méangivad mitmed PRIA poolt vahendatavate
pollumajanduslike tegevus- ja investeeringutoetuste taotlemise vGimalus.

Viljandimaal Viljandi vallas on pdllumaade vastu ostuhuvi olemas ning piirkonnas on mitmeid aktiivsemaid
pollumajandustootjaid.

4.2.1. Miiiigitehingud

Toome valja hindajale teadaolevaid haritavate maade tehinguid hinnatavaga sarnastes piirkondades Viljandimaal:
. Tehingu hind €/ | Pindala, | Haritava maa Valdav Vara kirjeldus
AT UElinEn ey €/ha ha pindala, ha mullastik
Viljandi vald, Detsember 45 435/ 6,99 6,67 Kl, Go Juurdepais avalikult teelt,
Vanausse kila 2023 6 500 kompaktne, PRIA registris pdllu-
kultuurid 6,36 ha, haritud
Viljandi vald, November 25 044/ 3,3 3,27 LP, KI Juurdepaas avalikult teelt,
Jarvekiila 2023 7589 kompaktne, PRIA registris pollu-
kultuurid 2,7 ha, haritud
Viljandi vald, September 109 500/ 13,67 12,9 Klg;LPg, Juurdepadas erateelt, kompaktne, PRIA
Verilaske kiila 2023 8010 Kl, Lklg, GI | registris pdllukultuurid 12,51 ha,
haritud
Viljandi vald, September 123 364/ 14,18 14,18 LP, PLg Juurdepaas avalikult teelt,
Kookla kiila 2023 8700 kompaktne, asub suurema
pbllumassiivi  koosseisus. PRIA
registris pOllukultuurid 14,05 ha,
haritud
Viljandi vald, Juuli 2023 53 700/ 6,43 6,31 Kl, Klg, Juurdepdas teelt puudub, le
Tobraselja kila 8351 LP(g) naaberpdllumaa (lahedal avalik tee),
kompaktne, asub suurema
pollumassiivi koosseisus. PRIA
registris  pOllukultuurid 6,21 ha,
haritud
Viljandi vald, Mai 2023 63 725/ 7,61 7,31 LP;KI Juurdepdads avalikult teelt, ei ole
Tarvastu kiila 8374 kompaktne (2 lahustikis, tee
poolitab), PRIA registris plisirohumaa
7,16 ha, kasutusel rohumaana,
lautade lahedal.
Viljandi vald, Veebruar 11 200/ 1,429 1,429 LP, LPg Juurdepaas avalikult teelt,
Vardi kila 2023 7 839 kompaktne, asub suurema
pollumassiivi koosseisus. PRIA
registris  pOllukultuurid 1,42 ha,
haritud
Viljandi vald, Veebruar 85 000/ 10,13 9,95 Klg, GO, Juurdepdas teelt puudub, le
Vilgita kila 2023 8391 LPg naaberpdllumaa (ldhedal avalik tee),
kompaktne, asub suurema pollu-
massiivi koosseisus, PRIA registris
p&llukultuurid 9,88 ha, haritud
Viljandi vald, Jaanuar 9050/ 1,783 1,763 Kl, Klg, Juurdepaas erateelt, ei ole
Taganurga kiila 2023 5075 Go, M’ kompaktne, koosneb 2 eraldi
paiknevast lahustlkist, asub suurema
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. Tehingu hind €/ | Pindala, | Haritava maa Valdav Vara kirjeldus
A [Ehiueakes €/ha ha pindala, ha mullastik

pollumassiivi  koosseisus. PRIA
registris pdllukultuurid, haritud

P&hja-Sakala vald, Jaanuar 45 000/ 6,18 6,03 Kl, KO Juurdepaas avalikult teelt,

Paenasti kiila 2023 7 282 kompaktne, PRIA registris pollu-
kultuurid 6,02 ha, haritud

Viljandi vald, Jaanuar 35000/ 6,32 6,02 Klg, KI, Juurdepaas avalikult teelt,

Pahuvere kiila 2023 5538 M kompaktne, PRIA registris pollu-
kultuurid 5,75 ha, haritud

Mulgi vald, Parsi Detsember 72 000/ 10,83 9,88 Klg, LP Juurdepdds erateelt, kompaktne,

kiila 2022 6648 asub suurema pollumassiivi
koosseisus. PRIA registris pollu-
kultuurid, haritud

P&hja-Sakala vald, Detsember 150 000/ 18,99 17,26 LPg, LP, Juurdepaas avalikult teelt,

Uia kila 2022 7899 Gl, E2I kompaktne, PRIA registris pollu-
kultuurid 16,79 ha, haritud

Mulgi vald, P6ogle November 113 600/ 16,23 16,22 Kl, LPg, Juurdepaas avalikult teelt,

kula 2022 6999 LP, GO kompaktne, asub suurema
pollumassiivi  koosseisus. PRIA
registris pollukultuurid 16 ha, haritud

Viljandi vald, Oktoober 25 000/ 3,94 3,81 Kl, LP, Klg, | Juurdepéaas avalikult teelt,

Vardja kiila 2022 6345 LPg, Dg kompaktne, asub suurema
pollumassiivi  koosseisus. PRIA
registris pollukultuurid, haritud

Allikas: Maa ameti tehingute andmebaas, Domus Kinnisvara tehinguinfo

4.2.2. Turustatavuse analiiiis®

Hinnatava vara IGppkasutajad

P6llumaade ja metsamaade IGppkasutajad on reeglina suuremad metsa- voi
pollumajandusiihistud  voi  kohalikud  vdiksemad  pdllumajandus-  ning
metsamajandusettevdtted. Piirkonnas on hiljuti olnud mitmeid suuremaid aktiivseid
pdllumaade ostjad, kes kasutavad maad oma ettevotluse tarbeks (naiteks Roger Puit
0U, Metsamaahaldus AS, OU Metsagrupp, OU Karpo, Eesti Maavara OU, AS
P&lluvara, Undi Vili OU, OU Sakalamaad, OU Suislepa Vili, Milligrupp OU, Laanekuru
0U, Saimre Kinnisvara OU jt).

Ldppkasutajaid iseloomustavad
tunnused

Turul kohanenud isikud, kelle tegevusala on seotud metsa-vdi pdllumajandusega ja
kes reeglina on antud tegevusharus aktiivselt tegutsemas.

Kas hinnatav vara rahuldab
turusegmendi ndudeid

Kogu kinnistu rahuldab turusegmendi ndudeid osaliselt, sest tegemist on metsa- ja
pollumassiivi jadva varaga, kuid metsamaa ja haritav maa on vdiksema pindalaga ja
keskmise viljakusega.

Kui suur osa I6ppkasutajatest
soovib hinnatavat vara

Toendoliselt suurem osa |Oppkasutajatest soovib hinnatavat vara, sest maade
pakkumine on suhteliselt pikalt olnud defitsiitne, mistdttu on ootused tdiendava maa
soetamise vastu kasvanud.

Kui suur osa I6ppkasutajatest on
voimelised hinnatavat vara
soetama

Pigem arvestatav osa |Idppkasutajatest on véimelised hinnatavat vara soetama.

Konkureeriv pakkumine turul Vtp4.2.3
Mudgiperiood Keskmised mudgiperioodid on sarnastel varadel 12 kuud
Mddgihinnad Mudgihinnad tdendoliselt ldhiajal jatkavad kasvamist, sest metsa- ja

pollumajandusliku maa ndudlus lletab pakkumist.

Alternatiivsed kasutused

Alternatiivsed kasutused puuduvad, kuna vara asukohta arvestades ei oleks maa
kasutamine muul sihtotstarbel vajalikult péhjendatud (turul puudub oluliselt suurem

6 Turustatavuse analiitis on EVS 875 Vara hindamise standardi nr 10 ,,Andmete kogumine ja anallilis, vara Ulevaatus” jargi kohustuslik
turuanalliGsi osa. Standardi jargi on turustatavuse anallils protsess, mille kdigus uuritakse, kuidas konkreetne vara neeldub, st kui pika aja
jooksul vara miakse véi renditakse oodatavates turutingimustes. See pohineb hinnatava vara turusegmendi turu-uuringul. Turustatavuse
analiits lisab turuanalliisi kasutajale turu dimensiooni, uurides seega ndudluse ja konkureeriva pakkumise vahekorda hinnatava vara

turusegmendis objektiivsemalt.
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ndudlus muu sihtotstarbe v&i kasutusfunktsiooni vastu, voi on eelpool nimetatuga
sarnaseid varasid piirkonnas pakkumisel mitmeid, mille vahelt valida).

4.2.3. Pakkumine

Kinnisvaraportaalides on pdllumajandusliku maa valik kesine ja turutasemest kdrgemate hindadega. Hindamisaruande
koostamise ajal on hinnatavas turupiirkonnas, Viljandimaal, pakkumises tksikud pdllumajanduslikud maatulundusmaad.
Nende pakkumishinnad algavad umbes 9500 €/ha ja |dppevad mitu korda kdrgemate hindadega. Kohati puudub maa
majandusliku kasutusotstarbe ja hindade vahel loogiline seos ehk paljud p&llumaad piitakse mila elamuarenduse tarbeks,
mis koheselt valistab pdllumajandusettevotte otstarbekuse maad osta.

Haritava maa pakkumiste arv on pisinud viimastel aastatel stabiilselt madal, isegi vGib 6elda, et pakkumiste maht on viimasel
poolaastal veelgi vahenenud. Kui umbes pool aastat tagasi oli pollumaade pakkumisi avalikes portaalides umbes kiimmekond,
siis hindamise hetkel poole vdhem. Vdheste pakkumiste ja piisiva ndudluse t6ttu on pakkumiste hind tdusnud ja kuna ei ole
naha pohjust, miks pakkumisi peaks turule lisanduma, siis on oodata hindade kasvu veelgi. Samuti on pakkumiste hind
téusnud, sest soodsama hinnaga varad on dra miiiidud.

Paljud tehingud tehakse ilma avalikes portaalides kuulutamata, sest huvilised otsivad omanikud ise Ulesse voi omavad
maaomanikega varasemat kokkupuudet, misldbi suurendatakse tehingusse joudmise tdendosust.

Avalikes kinnisvaraportaalides (kv.ee, city24.ee, kv24.ee) on pakkumises jargmised kinnistud:

EX) viljandi vald, Parsti maatulun... 29900 29500 €
KULTUURMUSTIKA ISTANDUSEGA POLLUMAA R

W Kuomakse 134 (
Unistras >

N mSeidud sulle, kes 53 100vid kasvatatls oma perele [se
k0o |a juurvlju .
#Otse omanikult

Viljandi vald, Valgita, Vana-Ounapuu mastulun... 4800 m* 65 000 €
MUUA HEA JUURDERAASIIGA HARITAY MAAL WO

Teed h2as Kuumakse 317 €

M ohas mastulunausMaz, Knnistule Juuroepass on heas

seisukorras avalikuit

2] viljandimaa, Viljandi vaid, Aindu maatulundusmaa 26900 m? 25500 €
e e Im?

«  MOUA HEA JUURDEPAASUGA POLLUMAA 8.35€/m

Tavakasutaja, Aivo Reidolf, Koumalcse 110 €
# Otse omanikult

X Mulg vald, Veelikse maatulun... 38500 m* 38 600 €

PERSPEKTIIVIKAS KINNISTU VALGA-UULU MAANTEE AARES isid

Veskogu ahedal, Ombruses [30- [3 tootmishooned, teed hass L

MULS hea SZ0aasugs perspektinikas kinaisu otse amanikut
#Otse omanikuit
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Viljandi vald, Kokaviidika, Kivimetsa maatulun... 33000 m* 18800 €
3,3 HA KRUNT KOKAVIIDIKA KOLAS, VILJANDIMAALL sy SN
MUGU3 ralutud metsamaa okasidika kulas, Viandmaal Kinnistule joush Vautan kuutraaset
——
Viljandi vald, Pulleritsu, R66mu mets maatulun... 105600 m’ 91000 €
AS Timber korraidab kijaliy enampakiumiss kinmistuieie Pakkumiste $0 Vi
esitamise taaeg Kaumnkse 444 ¢
£33 Mulgl vald, Vabamatsi metsamaa 13000 m* 25000 €

FAIEOGUS YOI KOOS KINRISTUGA
. fuvenahse 122 €

1.3 hetary, Pakkuds kasvavs metss raledigus Tottegis

3at a

Tavakasutajn, mets, 36642250

#0Otse omanikult

Ulejadnud avalike kinnisvaraportaalide pakkumisi ei ole vilja toodud, sest need ei aita iseloomustada metsa ja
pollumajandusliku maa tegelikku hinnataset vdi vahemalt madistlikku omanikupoolset kisitavat pdllumajandusliku maale
omast hinda.

Pakkumishinnad tdenaoliselt ldhiajal ei muutu.

ROhutame, et eelpool toodud maatulundusmaade puhul on tegemist pakkumishindadega, mitte mitgihindadega. On olemas
vdimalus, et pakkumishinnad avaliku mudgi kdigus oluliselt langevad voi enampakkumise tingimustes tGusevad. Seeparast
leiame, et leitud turuvaartuse ning pakkumishindade otsene vordlemine ei suurenda leitud tulemuse tapsust.

4.3. Parim kasutus

Vara parim kasutus: Hindamisstandard defineerib vara parimat kasutust kui vara kdige tGendolisemat kasutust, mis on
fhdsiliselt véimalik, vajalikult pdhjendatud, Giguslikult lubatav, finantsmajanduslikult otstarbekas ja mille tulemusena
hinnatav vara omandab korgeima vaartuse (EVS 875-1).

Hinnatava vara puhul on tegemist Viljandi maakonnas Viljandi vallas Marjamae ja Maltsa kilas paikneva Nurga kinnistuga,
mille dralGikega piirnev osa on igapdevaselt kasutusel valdavalt matsamaa ja haritava maana.

Oiguslikult on hinnatavat vara lubatud kasutada maatulundusmaana, sest Viljandi valla kehtiva’ iildplaneeringu kohaselt jadb
maaliiksus valdavalt pd&llumajandusmaa ja metsamaa alale. Uldplaneeringu seletuskiri tdpustab, et pdllumaad tuleb
soovitatavalt kasutuses hoida pdllumajandusliku maana, mistéttu Gldjuhul on uute hoonete ehitamine p&llumaale keelatud.

Flsiliselt on hinnatavat ala vGimalik kasutada pdllu harimiseks. Fuusiliselt on vdimalik kinnistut ka hoonestada, kui see peaks
olema Giguslikult lubatav ja majanduslikult otstarbekas.

Finantsmajanduslikult oleks hoonestusse investeerimine vaheotstarbekas, sest ndudlus piirkonna uute hoonete vastu on
vordlemisi madal, millele viitab ka vaike tehingute maht ja varade madal hinnatase. Samuti ei soosi maad kasutada
hoonestatud tootmismaana asjaolu, et hinnatavaga analoogilistes hajaasustuspiirkondades on suurem ndudlus just

7 Kinnisasi asub Viljandi vallas, enne haldusreformi Tarvastu valla territooriumil. Endise Tarvastu valla Uldplaneering on kehtestatud
Tarvastu Vallavolikogu 06.02.2008 maarusega nr 10..
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hoonestamata maatulundusmaade vastu. Seega oleks kinnistu kasutus finantsmajanduslikult otstarbekas
maatulundusmaana, mida vdib lugeda ka vajalikult pohjendatuks.

Koike eelnevat arvesse vGttes on t66 koostaja seisukohal, et hinnatava vara parimaks kasutuseks on olemasolev kasutus
maatulundusmaana (metsa- ja p&llumajanduslik maa). Majanduslikult alternatiivsed kasutusfunktsioonid puuduvad.

Hinnatav ala

Vastavalt ldhteillesandele on hinnatavaks alaks &ralige pindalaga katastriiiksusel 79704:004:0015 ca 635 m? ja
katastriiiksusel 79704:004:0016 ca 561 m2. Tegemist on tee maaeralduseks mdeldud piklikute maatiikkidega, mis moodustab
osa metsamaa, haritava maa kdlvikute pindalast ja vahesel méiral loodusliku rohumaa pindalast. Aral&ikega piirnev maa on
igapaevaselt kasutusel haritava maana. Araldike koosseisu jdib teeperv ja ndva, rohtunud ala ning osaliselt metsamaa ja
haritav maa. Araldike kuju t&ttu ei saa seda pidada vabal turul kaubeldavaks varaks.

Hivitamise lahtekohad

Huvitusvaartus koosneb draldike (turu)vaartusest, otseselt kaasnevast varalisest kahjust ning saamata jaavast tulust. KAHOS
§ 13 Ig 1 viitab, et hivitamisele kuulub selgelt tuvastatud ja téendatud otseselt kaasnev varaline kahju, mis on tekkinud
kinnisasja turuvaartuse vahenemisega araldike tGttu. Loige 2 viitab, et otseselt kaasnev varaline kahju on eelkdige omanikule
alles jadva kinnisasjaga seotud kahju. EVS 875-12 p 7.1.1 maérgib, et kaasneva kahju ja saamata jaava tulu hindamine on vajalik,
kui vara (turu)vaartuse vahenemine ei iseloomusta kogu varalist kahju, mida kahju kandev isik saab.

Otseselt kaasneva varalise kahju hindamine:
e  Ehitiste likvideerimine v&i kasutuks muutumine, samuti muude parenduste kasutuks muutumine.
Araldike koosseisus ei ole kraave ja kinnistu ei kuulu maaparandussiisteemi koosseisu.

Ehitatava kraaviga tuleb maaparandussiisteemide toimimine Tellijal tagada ka peale araldike teostamist, mistdttu vGib
jareldada, et araldikel ja projektlahendusel ei ole olulist m&ju allesjdava kinnisasja osale.

e Detailplaneeringu elluviimise véimaluse kaotamine voi ehitusvdoimaluse vdhenemine voi kaotamine.
EhitusGiguse ja planeeringutega arvestatakse hindamisel sedavord, kuivérd turutehingutes nendega arvestatakse. Parima
kasutuse anallilsi kohaselt ei ole tegemist hoonestamiseks moeldud maatiikiga, vaid metsa- ja pdllumajandamiseks mdeldud
maatikiga, mistSttu araldike tulemusel ei kao ega vahene kinnistul vdimalik ehitusdigus.

e  Metsa hdvimine
Araldike koosseisus on katastriiiksusel 79704:004:0015 puistut, mille hdvimisel tekib omanikule mé&detav kahju.
Araldike alale jadvad metsamaa kdlviku d3rde méned puud. Metsakorraldaja Marko Tiik (tunnistus nr 63) poolt koostatud
puistu hindamisakti alusel on puistu vaartus 151 €. Eksperthinnangu lisas nr 4 on toodud 27.02.2024.a. koostatud akti
valjavote.

Seega katastriliksusel 79704:004:0015 otseselt kaasnev varaline kahju on 151 eurot.

e Muu taimestiku ja istanduse havimine
Muu taimestiku all peetakse silmas koduaia aiataimi, viljapuid, tootmisaedasid ja dekoratiivtaimi. Selliseid asju hinnataval alal
ei esine.

e Kinnisasjalt avalikult kasutatavale teele juurdepaasu likvideerimine vdi pikenemine
Juurdepadsutee kadumise voi selle pikenemise hindamine on oma olemuselt erinev olenevalt sellest, kas teed vajatakse karja
ajamiseks, pollutéomasinatega liikumiseks, metsa majandamiseks voi elamule ligipaasuks. Siinkohal on oluline hinnata vara
tegelikku kasutust.
Peale araldiget juurdepdaas sailib olemasoleval kujul.

e Araldike mdju hoonestusele
Kinnistul ei paikne hoonestust (teest kaugemal on lagunenud laudahoone ja majandushoone varemed) ja seetOttu araldige

ei avalda moju hoonestusele.

e  Muud kahjud
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o Kaasnev kahju maatiki suuruse vahenemisest, tlUkeldumisest, kuju muutusest, kasutusotstarbe
kaotamisest, tehisobjektiga kaasneva mdju, visuaalse hairingu moju, kitsenduste kaitsevoondi maju téttu.

Tee aralbike puhul vdheneb katastriliksusel 79704:004:0015 ca 1,59% vorra ja katastritiksus 79704:004:0016 ca 3,45 %, kuid
see ei muuda kasutusvdimalusi.

Saamata jaav tulu:

Saamata jadva tuluna kasitatakse eelkdige pohilisest majandustegevusest saamata jadvat tulu, aga pohjendatud juhul ka
valjaspool pohilist majandustegevust saamata jadvat tulu. Majandustegevusest saamata jaav tulu leitakse prognoosiperioodi
toodangu vaartuse tuluna. Lisaks majandustegevusest tulenevale tulule on levinumad saamata jadvad tulud seotud
pollumajandustoetustest véi maavara omandidigusest ilma jadmisega.

Kuivérd P&llumajanduse Registrite ja Informatsiooni Ameti (PRIA) toetustega on kinnisasja hindamisel tavaliselt juba
arvestatud (uldjuhul vé&randatakse ja vérdlusel kasutatakse PRIA registrisse kantud, s.t toetuskdlbulikke maid), ei ole PRIA
toetused kasitatavad saamata jadva tuluna. Kui avalikes huvides omandamise menetluse labiviija on vdlja selgitanud, et
omandamise korral, ei ole toetuse saaja kohustatud toetust tagasi maksma, siis ei ole hivitusvaartuse hindamisel vajalik
sellega arvestada.

Hindamisaruande tellija poolt hindajale esitatud draldike skeemi kohaselt ei ole vilja koristamine maaomaniku vai rentniku
jaoks takistatud, s.t sellise kahju analiiUs ja arvestamine ei ole antud juhul vajalikud.

Hindaja saamata jadvat tulu ei tuvastanud, mida tuleks lisaks Ulal leitule tdiendavalt hivitada.

Jareldused
Vara parim kasutus on olemasoleval kujul maatulundusmaa (metsa- ja péllumajanduslik maa).

Araldikest tingitud hiivitusvaartus koosneb &ral&ike koosseisu jdva haritava maa turuvaartusest.
Saamata jadvat tulu ei esine.

Omaniku seisukoht vara vdartuse kuupdeva seisuga
Omaniku esindajaga Jaanus Parnpuu vastas e-kirja teel, et on teadlik draldike suurusest ning IGiked on vastuvdetavad.

5. Hindamine

5.1. Hindamise metoodiline alus ja pohimotted

Hinnatavale varale leitakse turuvaartus vordlusmeetodil.

Vordlusmeetod:

Kinnisvara hindamisel vordlusmeetodil Idhtutakse eeldusest, et (ikski informeeritud ostja ei ole ndus maksma omandatava
vara eest rohkem, kui teine ostja hiljuti toimunud analoogse tehingu korral. Hinnatav vara peab olema vdrreldav teiste
analoogsetega nii fldsiliste tunnuste, asukoha, majandusliku otstarbe kui ka ajafaktori naitajate poolest. Turuvaartuse
madramisel on aluseks seos, et turusituatsioon on hindamise hetkel vastav, st. turul olevate Uksteist asendavate kaupade
hinnad on voérdsed. Vordlusmeetodi eelised seisnevad selles, et ta pdhineb piirkonna tegelikel hindadel, votab arvesse
tegelikku ndudlust ja pakkumist ning on lihtsalt mdistetav ja pohjendatav.

Antud meetodi puhul leitakse turuvadartus hinnatava vara ja hiljuti miidud sarnaste varade vordlemise alusel.

5.2. Huvitusvaartuse hindamine

Vastavalt EVS 875-12 punktile 6.3.3 tuleb eriti suuremate varade puhul silmas pidada, et nende eri osad vGivad turu kontekstis
olla eri vaartusega ja nimetatud asjaolu tuleb arvesse votta. Mist6ttu hinnatava vara kontekstis, kus draldige katastritiksustest
tunnusega 79704:004:0015 ja 79704:004:0016 maatulundusmaa osast ning see tervikuna koosneb metsamaa ja haritava maa
ning vdhesel maaral loodusliku rohumaa kdlvikust, on kinnisasja kui terviku turuvaartus hinnatud hoonestamata
maatulundusmaana. Kuna daraldige piirneb valdavalt haritava maa kolvikutega siis kasutame hivitusvaartuse anallisis
metsata metsamaade ja haritavate maade tehinguid.
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5.2.1. Araldikele jadva maa hindamine vérdlusmeetodil katastriiiksusel 79704:004:0015

Turuvaartust hinnatakse hinnatava vara ja hiljuti miiidud sarnaste varade vordlemise teel. Seejuures kasutatakse Maa-ameti
maaregistri tehingute andmebaasi ja Domus Kinnisvara tehinguinfot.

Vordlustehingute valikul Iahtutakse sellest, et anallilsitav vara oleks eri vordluselementide osas hinnatava varaga vdimalikult
sarnane ja et mudgitehing oleks teostatud vaba turu tingimustes vaadrtuse kuupdeva suhtes vdimalikult hiljuti ja sarnases
turusituatsioonis.

Katastritiksuse 79704:004:0015 pindala on 3,99 ha. Kuna &ralGige paikneb valdavalt metsamaal ja vahesel maaral looduslikul
rohumaal ning vabal turul loodusliku rohumaa ja muu maa kdlvikutega tehinguid tavaliselt ei tehta siis sisaldub nende vaartus
metsamaa vaartuses. Seega kasutatakse vérdluseks raielankidega kinnistute vabaturu tehinguid ja leitakse sellele
turuvaartus.

Toome vilja hindajale teadaolevaid maatulundusmaade tehingud sarnastes piirkondades Viljandimaal, kus on valdavalt
metsamaa kdlvik ja teostatud lageraiet:

Asukoht Eehingu Tehingu| Pindala,| Metsamaa | Tehingu | Metsamaa
eg hind, € | ha pindala, ha | hind €/ha

Viljandi vald, Kokaviidika Oktoober 14100| 2,61 2,57 5402 Teostatud lageraie, kasvukohatliip naadi.
kiila 2023 Juurdepadas avalikult teelt.

Viljandi vald, Ulensi kiila September | 30434| 8,51 7,54 3576 Teostatud lageraie, kasvukohatiiip

2023 angervaksa. Juurdepéas avalikult teelt.
Viljandi vald, Oiu kiila Marts 2023 | 14000| 5,56 5,25 2518 Teostatud lageraie, kasvukohatliip naadi.
Juurdepais erateelt.

Allikas: Maa ameti tehingute andmebaas, Domus Kinnisvara tehinguinfo

Toodud tehingutest on kasutatud eelmise aasta tehinguid, sest need on ajaliselt kdige uuemad ja seega iseloomustavad
turuolukorda vairtuse kuupéeva suhtes kdige paremini. Uldistatult v8ib 6elda, et valik tehingutest on suhteliselt viike, kuna
osa tehinguid on tehtud metsa- ja péllumajandusihistute pakett-tehingutena, mille puhul ei saa tépselt 6elda ihe objekti
hinda.

Valitud vordlustehingute vordlemiseks hinnatava varaga korrigeeritakse vordlustehinguid iseloomustavaid parameetreid.
Korrigeerimise eesmargiks on anda hinnang, kui palju muudab hinnatava vara mingi parameetri erinevus vdrdlustehingu

turuvaartust.

Vordlustehingute valik ja kohandamise pohimétted

Vordlustehingute valik Hindamisel vordlusmeetodil kasutame hinnatava varaga sarnases turupiirkonnas sarnaste
varadega tehtud tehinguid.

Selgitused e  K&ik vordlustehingud on miitidud tavaparase milgiprotsessi kdigus.

vdrdlustehingute osas e Vordlustehingute hinnad ei sisalda kdibemaksu.

Vérdlusiihiku valik® Vordlusiihikuks valime pinnatihiku (ha) hinna, kuna antud vara liigi puhul iseloomustab see

turu toimemehhanisme kdige paremini.
Vérdluselementide valik®  Vérdluselementideks on lisaks tehingu ajale valitud jirgmised enim vara vaartust
mojutavad tegurid:

e Ajaline kohandus - Ajalist kohandust ei ole rakendatud, kuna vaadeldava ajaperioodi
jooksul on raielankide tehinguid toimunud vahe ning tehingute toimumisest kdesoleva
hinnangu vaartuse kuupaevani ei saa valja tuua olulist muutust turusituatsioonis, mida
nimetada pusivaks suundumuseks.

e Asukoha kohandus — asukohta analiilisitakse nii mikro- kui ka makroasukoha vétmes
— kohandamisel arvestatakse vahetut Umbrust, juurdepaasu, kaugust keskusest ja
piirkonna mainet. Varad on vérreldavad.

8 \/drdlusiihik on Ghik, mille abil kohandamise vdtteid kasutades leitakse vara vaartus vérdlusmeetodil. Tavaliselt on vdrdlusthikuks thik,
mida kasutatakse turul kauplemisel, pidades silmas konkreetse toote, turusegmendi ja -piirkonna eriparasid (EVS 875-11)
9V&rdluselement on vara v&i tehingut iseloomustav néitaja, mida kasutatakse kohandamisel ja mille valikul ldhtutakse selle olulisusest vara
vaartuse kujunemisel (EVS 875-11)
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Vordlustehingute valik ja kohandamise p&himdétted

Muid
hinnatav
kohandamise tapsust arvestades selleks piisavalt oluline.

Kinnistu pindala/metsamaa osakaal — Metsamaade puhul on suurema
metsakdlvikuga maatiikkidel kdrgem pinnathiku hind (ca 10% maamassiivi erinevus
annab hinnalisa 5%).

Kasvukohatiilip — Kasvukohatliip on mullastikult ja kasvutingimustelt Uhtlane
metsala. Kasvukohatiiiibid on nimetatud vastavas kohas enamesineva alustaime jargi.
Taimede kasv soltub mullastiku olemusest ning naitab mulla viljakust ning metsa
kasvupotentsiaali. Parema kasvukohatiiiibi korral on hind kdrgem. Turul on ndudlus
metsata metsamaade jarele tdusnud ning seetdttu on vahenenud turul 1-2
boniteediga kasvukohatiilpide hinnavahemik.

Metsamaa seisukord - K&rgema hinnaga on sellised maatiikid, kus peale lageraiet on
jaanud kinnistule puistu v&i kus on toimunud metsa uuendamine/uuenemine.
Juurdepdas — Enamhinnatud on kinnistud, millele on juurdepdas teedelt olemas ja see
on ka diguslikult tagatud. Kohandamisel arvestatakse, et ilma juurdepdasuteeta
kinnistute hinnad on 10-15% madalamad vorreldes kinnistutega, kus juurdepdasuteed
on olemas. Samuti on arvestatud, et avalikult teelt juurdepddsuga kinnistud on 5-10%
kdrgema hinnaga vérreldes kinnistutega, kus juurdepdis on erateedelt ja tee
kasutamiseks servituudid puuduvad v&i juurdepéaas teelt puudub.

parameetreid ei ole eraldi kohandatud, sest nende osas on
vara  vordlusvaradega  samavddarne vOi vastav  erinevus ei ole
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NNISVARA Viljandi maakond, Viljandi vald, Marjamae kiila ja Maltsa kiila, Nurga

Vordlustabel katastriliksusele 79704:004:0015:

HINNATAV VORDLUSTEHINGUD
VARA 1 2 3
Tehingu hind € kohandamisel Idhtutakse 14100 € 30434 € 14000 €
Hektarihind € hektarihinnast 5402 € 3576 € 2518¢€
Tehingu aeg veebr.23 okt.23 sept.23 marts.23
Vérdlus Hinnad ei ole muutunud Hinnad ei ole muutunud | Hinnad eiole muutunud
Ajaldamine 0% 0% 0%
Hektarihind pdrast ajaldamist € 5402 € 3576 € 2518 €
Asukoht Viljandi vald, Marjamae | Viljandi vald, Kokaviidika | Viljandi vald, Ulensi kiila | Viljandi vald, Oiu kiila
kala, Nurga kala
Vordlus samavddrne samavddrne samavddrne
Kohandus 0% 0% 0%
Uldpind, ha/ metsamaa osakaal 3,99 2,61 8,51 5,56
(3,41 ha metsamaa, 0,50 | (2,57 ha metsamaa, 0,04 ha| (7,54 ha metsamaa, 0,67 | (5,25ha metsamaa, 0,22
ha looduslik rohumaa, muu maa); halooduslik rohumaa, 0,3 ha muu maa);
0,08 ha muu maa); ha muu maa);
85% metsamaa osakaal 98% metsamaa osakaal 89% metsamaa osakaal 94% metsamaa osakaal
Vérdlus suurem metsamaa osakaal samavddrne samavddrne
Kohandus -5% 0% 0%
Kasvukohatiiiip/ boniteet Janesekapsa-kddusoo Naadi (1 boniteet) Angervaksa (2ja3 Naadi (1 boniteet)
(2 boniteet) boniteet)
Vérdlus parem halvem parem
Kohandus -5% 5% -5%
Metsamaa seisukord eelduslikult metsata teostatud lageraie teostatud lageraie teostatud lageraie
Vérdlus metsamaa samavddrne samavddrne samavddrne
Kohandus 0% 0% 0%
Juurdepiss kinnistule Piirneb avaliku teega Piirneb avaliku teega Juurdepaas avalikult teelt juurepaas erateelt
Vordlus samavaarne samavaarne Halvem
Kohandus 0% 0% 5%
Summaarne kohandus: -10% 5% 0%
Kohandatud hektarihind € 4862 € 3755€ 2518 €
Kohanduste absoluutvdartuste summa: 10% 5% 10%
Osakaal I6pphinnas: 100% 30% 40% 30%
Kaalutfjd. keskmine kohandatud 3716€ 1459€ 1502€ 755 €
hektarihind, €

Turuvaartuse hindamisel kasutame kaalutud keskmist, kuna varasid on kohandatud erineval maaral ning kaalumisel saab
arvesse votta kohandamisel tekkinud erinevusi. Vorreldes aritmeetilise keskmisega annab see usaldusvaarsema tulemuse.
Kaalude andmisel lahtutakse sellest, et suurem kaal antakse vahem kohandatud tehingutele ja vadiksem kaal rohkem
kohandatud tehingutele. Selle {ile otsustatakse kohanduste absoluutvaartuste summa pdhjal.

Kaalutud keskmine kohandatud hektari hind: 1459 + 1502 + 755 = 3716 €/ha
Seega saame katastriliksuse puistuta metsamaa koos loodusliku rohumaa maa ja muu maaga turuvaartuseks vaartuse
kuupdeva seisuga vordlusmeetodil

3,99 ha x 3716 €/ha = 14 826,84 € ehk 14 827 eurot ehk 0,37 €/m?

Vottes arvesse eelnevat ning sarnase turupiirkonna raielankide turu hetkeolukorda, on hindaja seisukohal, et tulemus
peegeldab diglaselt hinnatava vara turuvaartust.

5.2.2. Araldikele jaddva maa hindamine vérdlusmeetodil katastriiiksusel 79704:004:0016

Turuvaartust hinnatakse hinnatava vara ja hiljuti miiddud sarnaste varade vordlemise teel. Seejuures kasutatakse Maa-ameti
maaregistri tehingute andmebaasi ja Domus Kinnisvara tehinguinfot.

Katastriliksuse 79704:004:0016 pindala on 1,63 ha. Kuna aralbige paikneb valdavalt haritaval maal siis kasutatakse vordluseks
haritavate maadega kinnistute vabaturu tehinguid ja leitakse sellele turuvaartus.
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Eksperthinnang nr 039-24-VIL
Viljandi maakond, Viljandi vald, Marjamae kiila ja Maltsa kiila, Nurga

Vordlustehingute valikul lahtutakse sellest, et analtUsitav vara oleks eri vérdluselementide osas hinnatava varaga véimalikult
sarnane ja et midgitehing oleks teostatud vaba turu tingimustes vaartuse kuupdeva suhtes vGimalikult hiljuti ja sarnases

turusituatsioonis.

Vordlustehinguteks on hindaja valinud turuiilevaate tabelist réhutatult valja toodud Viljandi valla tehingud:

Asukoht e Tehingu hind Pindala, | Haritava maa Valdav Vara kirjeldus
€/€/ha ha pindala, ha mullastik

Viljandi vald, November 25044/ 3,3 3,27 LP, KI Juurdepaas avalikult teelt, ei ole

Jarvekiila 2023 7 589 kompaktne (eratee labib kinnistut),
PRIA registris pdllukultuurid 2,7 ha,
haritud

Viljandi vald, Vardi Veebruar 11 200/ 1,429 1,429 LP, LPg Juurdepaas avalikult teelt, kompaktne,

kiila 2023 7 839 asub suurema pollumassiivi koosseisus.
PRIA registris p&llukultuurid 1,42 ha,
haritud

Viljandi vald, Jaanuar 2023 9 050/ 1,783 1,763 Kl, Klg, Juurdepa@as erateelt, ei ole kompaktne,

Taganurga kiila 5075 Go, M” koosneb 2 eraldi paiknevast
lahustukist, asub suurema pollumassiivi
koosseisus. PRIA registris 0,79 (ha
pdllukultuurid) ja 0,92 ha plisirohumaa,
niidetud

Allikas: Maa-ameti maaregistri tehingute andmebaas ja Domus Kinnisvara

Toodud tehingutest on valitud hinnatavaga sarnaseimad tehingud eelkdige ajaliselt varskemad ja tehtud vabaturu
tingimustes. Teised tehingud on valdavalt vdiksema pinnaga ehk hinnatavast erinevad.

Valitud vordlustehingute vordlemiseks hinnatava varaga korrigeerime vordlustehinguid iseloomustavaid parameetreid.
Korrigeerimise eesmargiks on anda hinnang, kui palju muudab hinnatava vara mingi parameetri erinevus vdrdlustehingu

turuvaartust.

Vordlustehingute valik

Selgitused

Hindamisel vordlusmeetodil kasutame hinnatava varaga sarnases turupiirkonnas sarnaste

varadega tehtud tehinguid.

vordlustehingute osas .

Va&rdlusihiku valik®

Vérdluselementide

valik!?

K&ik vordlustehingud on mitdud tavaparase miiligiprotsessi kdigus.
Uhegi tehingu hind ei sisaldanud kadibemaksu, samuti ei lisandunud Uhelegi
tehingu hinnale kdibemaksu.

Vordluslhikuks valime pinnathiku (ha) hinna, kuna antud vara liigi puhul iseloomustab see turu

toimemehhanisme kdige paremini.

Vordluselementideks on

lisaks tehingu ajale valitud jargmised enim vara vaartust

mdjutavad tegurid:

Tehingu aeg - tehingute toimumisest kdesoleva hinnangu vaartuse kuupdevani ei saa
valja tuua olulist muutust turusituatsioonis, mida nimetada plisivaks suundumuseks.
Asukoht — asukohta anallilsitakse nii mikro- kui ka makroasukoha vdtmes —
kohandamisel arvestatakse vahetut Umbrust, juurdepdasu, kaugust keskusest
ja piirkonna mainet. Vordlusvara nr 2 asub Ramsi aleviku lahedal ja samuti
maakonnakeskusele ldhemal, seega kohandame seda -5%, teised varad on vérreldavad
hinnatavaga.

Kinnistu pindala (ha) - Suurema pindalaga kinnistute hektarihinnad on turul kérgemad
(mastaabiefekt). Ca 3-5 haannab hinnalisa 5%;

Deklareeritud haritava maa osakaal maamasiivi pindalast (%) - Suurema haritava maa
ja rohumaa maamassiivi osakaal kinnistu pindalast on turul hinnatum, kuna neid on
vOimalik registreerida PRIA-s ning sinna on vdimalik taotleda pdllumajandustoetusi
maaelu arengu ja podllumajanduse edendamiseks (maamassiivi erinevus ca 10% annab
hinnalisa 5%).

10 vardlustihik on Ghik, mille abil kohandamise vdtteid kasutades leitakse vara vaartus vérdlusmeetodil. Tavaliselt on vérdlusiihikuks thik,
mida kasutatakse turul kauplemisel, pidades silmas konkreetse toote, turusegmendi ja -piirkonna eriparasid (EVS 875-11)

11 vardluselement on vara vdi tehingut iseloomustav néitaja, mida kasutatakse kohandamisel ja mille valikul Idhtutakse selle olulisusest
vara vaartuse kujunemisel (EVS 875-11)
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Eksperthinnang nr 039-24-VIL
Viljandi maakond, Viljandi vald, Marjamae kiila ja Maltsa kiila, Nurga

Hinnataval varal on toetuskdlbuliku haritava maa osakaal vordlustehingutest oluliselt
vaiksem, seet6ttu kohandame vordlusvarasid vastavalt -5 kuni -10%.

Kuju, kompaktsus, reljeef — Ebakorrapdrase kujuga kinnistud on madalama hinnaga
vorreldes korrapdrase kujuga kinnistutega, sest harimine muutub vahem efektiivseks.
Vaga ebakorraparase kujuga, lahustiikkidena, looduslike takistuste ja kraavitustega
liigendatud kinnistutel ning ebatasasel maastikul on maaharimine raskendatud, mistottu
on selliste maatiikkide hinnad madalamad. Vordlusvarad nr 1 ja 3 ei ole kompaktsed (tee
poolitab p&llumaad ja teisele on kaks lahus paiknevat maatukki), seetéttu kohandame
neid 5%.

Mullastik/haritava maa mullaviljakus — Viljakama mullasikuga haritav maa korral on
hind kdrgem. Mullaviljakus ehk mulla boniteet (0-100) valjendab hinnatava maatiki
kaalutud keskmist boniteedi vaartust. Keskmisest kdrgem boniteet tdstab maatiiki
algvaartust ja keskmisest madalam boniteet langetab maatiki algvaartust. (ca 5
boniteedipunkti erinevus annab hinnalisa 5%).

Haritava maa seisukord — haritud pdllu- ja rohumaad on kd&rgemalt hinnatud.
Madalamalt on hinnatud s66tis rohu- ja péllumaad, kuna nende kasutusele vétuks tuleb
teha tdiendavaid investeeringuid.

PRIA — registreeritud maaiksustel on olemas toetuse saamise vdimalus, mistottu on
need hinnatumad. Kuna pdllukultuuride kasvatamiseks ette nahtud kinnistud on
hinnatumad ja maakasutuse muutmine on keerukas, siis on rohumaana arvel olevad
kinnistud madalamalt vadartustatud. Samuti on toetuste madrad pdllukultuuride
maakasutusega maatikkide puhul kdrgemad kui plsirohumaadel.

Juurdepdds — Iima juurdepdasuteeta kinnistute hinnad on 10-15% madalamad vorreldes
kinnistutega, kus juurdepdasuteed on olemas. Samuti on arvestatud, et avalikult teelt
juurdepaasuga kinnistud on 5% kérgema hinnaga vorreldes kinnistutega, kus juurdepaas
on eraomandis teedelt.

Muid parameetreid ei ole eraldi kohandatud, sest nende osas on hinnatav kinnistu
vOrdlustehingutega samavadarne vG8i vastav erinevus ei ole kohandamise tdpsust arvestades
selleks piisavalt oluline.
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NNISVARA Viljandi maakond, Viljandi vald, Marjamae kiila ja Maltsa kiila, Nurga

Vordlustabel katastriliksusele 79704:004:0016:

HINNATAV VORDLUSTEHINGUD
VARA 1 2 3
Tehingu hind € kohandamisel 25044 € 11200 € 9050 €
Hektarihind € lahtutakse 7589 € 7838¢€ 5075€
Tehingu aeg hektarihinnast nov.23 veebr.23 jaan.23
0% 0% 0%
Hektarihind parast ajaldamist € 7589 € 7838 € 5075 €
Asukoht Viljandi vald, Maltsa Viljandi vald, Jarvekiila Viljandi vald, Vardi kiila Viljandi vald, Taganurga
Vérdlus kiila, Nurga samaviirne parem samaviirne
(79704:004:0016) 0% -5% 0%
Uldpind, ha 1,63 33 1,429 1,7832
(sh 1,17 ha haritav maa, [(sh 3,27 ha haritav maa, 0,03| (sh 1,429 ha haritav maa); | (sh 1,7627 ha haritav maa,
0,45 ha metsamaa); ha muu maa); duemaa 0,0039 ha, muu
maa 0,0166 ha);
Vérdlus samavaarne samavaarne samavaarne
0% 0% 0%
Toetuskdlbulik pollumaa 1,16 2,7 1,42 1,71
Deklareeritud haritava maa 71 82 99 96
osakaal maamassiivi pindalast, %
Vordlus parem parem parem
-5% -10% -10%
Pdllumassiivi kompaktsus/ kuju kompaktne ei ole kompaktne (eratee kompaktne ei ole kompaktne, koosneb
labib kinnistut) kahest lahustiikist
Vordlus halvem samavaarne halvem
5% 0% 5%
Mullastik/ haritava maa D, DG, LkI LP; KI LP, LPg Kl, Kig, Go, M”
mullaviljakuse boniteet
36 47 41 50
Vordlus parem samavaarne parem
-10% -5% -10%
Haritava maa seisukord Haritud, kasutusel Haritud, kasutusel Haritud, kasutusel Haritud, kasutusel osaliselt
pdllumaana pdllumaana pdllumaana pdllu- ja osaliselt
Vordlus samavaarne samavaarne samavaarne
0% 0% 0%
PRIA (toetuskdlbulikkus) registreeritud, registreeritud, registreeritud, registreeritud,
(pdllukultuurid) (pSllukultuurid) (pdllukultuurid) (pUsirohumaa 0,92 ha ja
pollukultuurid 0,79 ha)
Vordlus samavaarne samavaarne samavaarne
0% 0% 0%
Juurdepaads kinnistule Piirneb avaliku teega Juurdepaas avalikult teelt | Juurdepdds avalikult teelt Juurdepdds uhele
maatksusele erateelt ja
teisele Ule naaberkinnistu
Vordlus samavaairne samavairne halvem
0% 0% 10%
Summaarne kohandus: -10% -20% -5%
Kohandatud hektarihind € 6830 € 6270 € 4821€
Kohanduste absoluutvaartuste summa: 20% 20% 35%
Osakaal 16pphinnas: 100% 40% 40% 20%
Kaalutt‘xd‘ keskmine kohandatud 6204 € 2732 € 2508€ 964 €
hektarihind, €

Turuvaartuse hindamisel kasutame kaalutud keskmist, kuna varasid on kohandatud erineval maaral ning kaalumisel saab
arvesse votta kohandamisel tekkinud erinevusi. Vorreldes aritmeetilise keskmisega annab see usaldusvaarsema tulemuse.
Kaalude andmisel lahtutakse sellest, et suurem kaal antakse vdhem kohandatud tehingutele ja vdiksem kaal rohkem
kohandatud tehingutele. Selle lle otsustatakse kohanduste absoluutvaartuste summa pohjal.

Kaalutud kohandatud keskmine hektari hindade v&rdlemise pdhjal: 2732 + 2508 + 964 = 6204 €/ha. Seega saame hinnatava
haritava maa ja rohumaa turuvaartuseks vaartuse kuupaeva seisuga vordlusmeetodil 1,63 ha x 6204 €/ha = 10 112,52 € ehk

10 113 eurot ehk 0,62 €/m?

Vottes arvesse eelnevat ning sarnase turupiirkonna poéllumaade turu hetkeolukorda, on hindaja seisukohal, et tulemus
peegeldab diglaselt hinnatava vara turuvaartust.
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5.2.3. Aralbike vairtuse hindamine

Araldike turuviirtuse hindamisel Iihtutakse KAHOS § 12 I18ikest 4: Kui omandamisele kuuluv kinnisasjast tehtav dralige on
iseseisvalt kasutatav, hinnatakse dralGiget kui voimalikku mitigiobjekti. Kui araldige ei ole iseseisvalt kasutatav, on hindamise
aluseks kinnisasja kui terviku turuvaartuse vahenemine, mis on pdhjustatud kinnisasjast tehtavast adralGikest ja Gmbritseva
keskkonna muutusest.

Hetkel on hindaja seisukohal, et draldike puhul ei ole tegemist eraldiseisva miiligiobjektiga, mistdttu lahtutatakse araldike
vaartuse leidmisel eelmises peatiikis toodud kogu vara hinnast ja dralGike vaartuse aluseks vOetakse eelmises peatiikis
toodud kogu vara hind taandatuna maatiiki pindalale. Araldike vairtus leitakse l3bi eelnevalt hinnatud kinnistu haritava maa
turuvaartuse tGhikuhinna (1 ha).

Araldike tasude mairamisel ldhtutakse KAHOS § 11 Ig 6, mille alusel tasu maaratakse alates 1-eurosest véaartusest iihe euro
tapsusega ja alates 100-eurosest vaadrtusest kiimne euro tapsusega. Tdiendavad hiivitised imardatakse Uhe euro tapsusega.

Katastriiiksusel 79704:004:0015 on vastavalt projektile planeeritava draldike pindala 635 m?, mis koosneb haritavast maast
ja vahesel maaral looduslikust rohumaast ning muust maast. Kuna vabal turul tavaliselt loodusliku rohumaa ja muu maa
kolvikutega tehinguid ei tehta siis sisaldub nende vaartus haritava maa vaartuses.

Katastritiksuse 79704:004:0015 turuvaartus vaartuse kuupédeva seisuga vordlusmeetodil 3,99 ha x 3716 €/ha = 14 826,84 €
ehk 14 827 eurot ehk 0,37 €/m?

Araldige 635 m? x 0,37 €/m? = 234,95 € ehk 230 eurot

Katastriiiksusel 79704:004:0016 on vastavalt projektile planeeritava draldike pindala 561 m2, mis koosneb valdavalt
haritavast maast ja vahesel maaral metsamaast.

Katastritiksuse 79704:004:0016 turuvaartus vaartuse kuupdeva seisuga vérdlusmeetodil 1,63 ha x 6204 €/ha = 10 112,52 €
ehk 10 113 eurot ehk 0,62 €/m?

Araldige 561 m? x 0,62 €/m? = 347,82 € ehk 350 eurot

6. Hindamistulemus

Kdike eelnevat arvesse vdttes ning tuginedes hindajatele teadaolevatele Iahteandmetele, kinnisvaraturu hetkesituatsioonile
ja vordlusandmetele, on Domus Kinnisvara hinnangul hinnatava vara aadressil Viljandi maakond, Viljandi vald, Marjamae
kiila ja Maltsa kiila, Nurga hiivitusvaartus:

1 m? hiivitusvairtus katastriliksusel 79704:004:0015 on 0,37 (null koma kolmkiimmend seitse) €/m?

Araldike 635 m? hiivitusvairtus 230 (kakssada kolmkiimmend) eurot

Kaasnev kahju on 151 eurot.
Saamata jaavat tulu ei esinenud.

1 m? hiivitusvairtus katastritiksusel 79704:004:0016 on 0,62 (null koma kuuskiimmend kaks) €/m?
araldike 561 m? hiivitusvaartus 350 (kolmsada viiskiimmend) eurot

Kaasnevat kahju ja saamata jaavat tulu ei esinenud.

Vara on keskmise likviidsusega, mulgiperioodi pikkuseks vaartuse kuupdeva turusituatsioonis véib hinnatud turuvaartuse
juures prognoosida 6-12 kuud. Hindamistulemuse tapsuseks hindame araldike osas £20%, hoonestamata maatulundusmaa
osas +-10%. Hindamistulemus ei sisalda kdibemaksu.
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Allikas: hindaja kohapealne (ilevaatus

Vaated dralbike osale katastriliksusel 79704:004:0016
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Allikas: hindaja kohapealne iilevaatus
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Lisa 2. Kinnistusregistri viljavote!?

Registriosa:

Registriosa number 2814039

Kinnistusosakond Tartu Maakohtu kinnistusosakond
Kinnistu nimi NURGA

I jagu - KINNISTU KOOSSEIS

Kande Kande
Nr. Katastritunnus Sihtotstarve ja asukoht Pindala Info kehtivus

Maatulundusmaa 100%, Viljandi
maakond, Viljandi vald, Marjaméae

kila, Nurga. Maakatastri
Maatulundusmaa 100%, Viljandi 3,99 ha andmed Ule
79704:004:0015 maakond, Viljandi vald, Maltsa kiila, 16253,0 voetud
1 79704:004:0016 Nurga. m2 18.02.2021. kehtiv
Il jagu - OMANIK
Kande Kande
Nr. Omanik Kande alus kehtivus
Expertline OU 17.11.2015 kinnistamisavalduse alusel sisse kantud
2 (registrikood 11095481) 18.11.2015. Kohtunikuabi Eva Nemvalts kehtiv

lll jagu - KOORMATISED JA KITSENDUSED

Kinnistut koormavad piiratud asjadigused
Kande (v.a. hiipoteegid) ja marked; kdsutuséiguse Marked piiratud asjadiguste kohta, kande Kande
Nr. kitsendused alus, kannete muudatused ja kustutamised kehtivus

IV jagu - HUPOTEEGID

Marked
hiipoteekide
kohta, kande alus,
kannete
Kande Hiipoteegi muudatused ja Kande
Nr. Hiipoteegid summa kustutamised kehtivus
Hiipoteek summas 80 500,00 eurot Metsa Forest
Eesti AS (registrikood 10326257) kasuks. Kinnistu
igakordne omanik on kohustatud alluma kohesele 80 500,00
1 sundtaitmisele hlipoteegiga tagatud ndude EUR kehtiv
12 Allikas: https://kinnistusraamat.rik.ee/
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https://xgis.maaamet.ee/ky/79704:004:0015
https://xgis.maaamet.ee/ky/79704:004:0016
https://kinnistusraamat.rik.ee/PealeheOtsinguTulemus.aspx?nimi=11095481
https://kinnistusraamat.rik.ee/PealeheOtsinguTulemus.aspx?nimi=10326257
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Marked
hiipoteekide
kohta, kande alus,
kannete
Kande Hiipoteegi muudatused ja Kande
Nr. Hiipoteegid summa kustutamised kehtivus

rahuldamiseks. Kaaskoormatud

kinnistud: 13808; 552508; 1376708; 1618808; 174900
8;2189108; 3325108; 3354708; 3635908; 3651008; 4
425308; 4537608; 4682408; 5125508; 10990050; 129
66050; 13148450; 14685050. 27.03.2020
asjadiguslepingu alusel sisse kantud 31.03.2020.
Kohtunikuabi Mare Tomingas

Asutus: Domus Kinnisvara Vahendus OU
Nimi: Mirje Kallaste
Kuupdev: 02.04.2024 17:04:34
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https://kinnistusraamat.rik.ee/PealeheOtsinguTulemus.aspx?regNrIsikuKood=13808
https://kinnistusraamat.rik.ee/PealeheOtsinguTulemus.aspx?regNrIsikuKood=552508
https://kinnistusraamat.rik.ee/PealeheOtsinguTulemus.aspx?regNrIsikuKood=1376708
https://kinnistusraamat.rik.ee/PealeheOtsinguTulemus.aspx?regNrIsikuKood=1618808
https://kinnistusraamat.rik.ee/PealeheOtsinguTulemus.aspx?regNrIsikuKood=1749008
https://kinnistusraamat.rik.ee/PealeheOtsinguTulemus.aspx?regNrIsikuKood=1749008
https://kinnistusraamat.rik.ee/PealeheOtsinguTulemus.aspx?regNrIsikuKood=2189108
https://kinnistusraamat.rik.ee/PealeheOtsinguTulemus.aspx?regNrIsikuKood=3325108
https://kinnistusraamat.rik.ee/PealeheOtsinguTulemus.aspx?regNrIsikuKood=3354708
https://kinnistusraamat.rik.ee/PealeheOtsinguTulemus.aspx?regNrIsikuKood=3635908
https://kinnistusraamat.rik.ee/PealeheOtsinguTulemus.aspx?regNrIsikuKood=3651008
https://kinnistusraamat.rik.ee/PealeheOtsinguTulemus.aspx?regNrIsikuKood=4425308
https://kinnistusraamat.rik.ee/PealeheOtsinguTulemus.aspx?regNrIsikuKood=4425308
https://kinnistusraamat.rik.ee/PealeheOtsinguTulemus.aspx?regNrIsikuKood=4537608
https://kinnistusraamat.rik.ee/PealeheOtsinguTulemus.aspx?regNrIsikuKood=4682408
https://kinnistusraamat.rik.ee/PealeheOtsinguTulemus.aspx?regNrIsikuKood=5125508
https://kinnistusraamat.rik.ee/PealeheOtsinguTulemus.aspx?regNrIsikuKood=10990050
https://kinnistusraamat.rik.ee/PealeheOtsinguTulemus.aspx?regNrIsikuKood=12966050
https://kinnistusraamat.rik.ee/PealeheOtsinguTulemus.aspx?regNrIsikuKood=12966050
https://kinnistusraamat.rik.ee/PealeheOtsinguTulemus.aspx?regNrIsikuKood=13148450
https://kinnistusraamat.rik.ee/PealeheOtsinguTulemus.aspx?regNrIsikuKood=14685050
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Lisa 3. Kasvava metsa hindamisakt

HINDAMISAKT

NURGA - 79704:004:0015 - kasvava metsa hind

KINNISTU ULDANDMED

Oldpindala (ha) 5,60

Metsamaa pindala (ha) 0,06
Kasvava metsa tagavara (tm) 3
Metsakasutuse maht (tm) 3

METSAKASUTUSEST TULENEVAD HINNAD

jaanuar 2024 a.
SORTIMENT KOGUS (TM) [keskmjlne kinnuraha km-ta KOKKU (€)
€/tm
Kase jamepalk 1 104 104,00
Kase paberipuu 1 45 45,00
Kuttepuu 1 32 32,00
Metsamaterjal kokku 3 181,00
Materjali vedu |&pplattu 2 15 € 30,00
Metsamaterjali turuvaartus 151,00
26.02.2024 Marko Titk
Litsentsi nr.063
Kannuraha - hind, millest on ulestootamise kulud maha arvestatud. Taksaator QU
Tegevusluba nr.22
Puidu hinnainfo - Tark Mets OU (Heiki Hepner) Rohu 5
Kuressaare
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k)

TAKSAATOR OO

MUS

NNISVARA

-

NURGA Viljandi vald

TAKSEERKIRJELDUS  79704:004:0015

Eraldis 1
Pindala: 0,06 ha M:ia =50 tm Me=3 tm
Lage ala - kaasik; -bon; Hin=34,0
Uksikpuude rinne: puude arv 133 tk/ha M= = 50 tm
Tagavara Arvutuslik .
Rinne % Puuliik Vanus A 0 Piiritolu puude arv R,,a/'e
(m) (cm) tm/ha tm/er (tk/ha) (%)
74 KS 70 25,0 29 S 37 2 50 100
26 RE 30 12,0 18 \Y% 13 1 83 100
50 3
Planeeritud t66d: ~ Lageraie 1. jdriekord. pindala 0.06 ha
UUENDUSRAIETE NIMEKIRI
Eraldise - Pea- Raie Pindala Viljaraiutav tagavara (tm)
Raieliik = x
number puuliik jirjekord (ha) KS RE Kokku
1 Lageraie Kask 1 0,06 2 1 3
Kokku 0,06 2 1 3
Sealhulgas:
Lageraied Kaasik 0,06 ha
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joonis

Lisa 4. Araldike

Katastriliksus 79704:004:0015
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Katastriliksus 79704:004:0016
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Lisa 5. Mullastiku néitajate selgitus®>

Eksperthinnang nr 039-24-VIL
Viljandi maakond, Viljandi vald, Marjamae kiila ja Maltsa kiila, Nurga

mullad

Agro Allrihma kuuluvate Muldade LSimise P.(.erspektiivne all
allrthm muldade Sifrid grupid riihm peale maa
iseloomustus parandust
A. Head pollutiiiibilised haritavad maad
Parasniisked ja nérkade
liigniiskuse
Al tunnustega keskmise K; Kg sl: sl/lIs; Is -
raskusega
rahkmullad
Parasniisked ja nérkade
liigniiskuse
A21 tunnustega kahkjad LP; LPg sl; sl/ls; Is -
leetunud keskmise
raskusega mullad
Parasniisked ja norkade
liigniiskuse Ko;Kor;
A22 tunnustega leostunud ja Ko(g); Kor(g) | sl; sl/Is; Is -
leetjad keskmise Kl; Kl(g)
raskusega mullad
Kuivendatud keskmise Ke; Kog;
A41 raskusega Ko,rg- Kllg sl; sl/ls; Is -
gleistunud kamarmullad ’
Kuivendatud keskmise
raskusega
Ad2 gleistunud kahkjad LPg sl; sl/ls; Is i
leetunud mullad
Hasti kuivendatud
A43 keskmise raskusega Gk; Go;Gor; sl; sl/ls; Is -
. Gl; LPG; Gkr ! !
gleimullad
B. Keskmised pollutiiiibilised haritavad maad
B11 Kerged leetunud ja leetjad LKI-LKIII; KI I s/ i
mullad
Norgalt erodeeritud ja
erosiooniohtlikud
(3-5° kallakutel) kerged Lkd-Lkllte
B12 ) LkI-Lki(1) | I; s/l -
leetunud ja Kle; KI(1)
leetjad mullad koos !
deluviaalmuldadega
Norgalt erodeeritud ja
erosiooniohtlikud LPe; LP(1)
82 (3-5° kallakutel) keskmise Koe; Ko(1) sl; sl/ls, Is i
ja raske Kle; KI(1) 3
I6imisega mullad koos Ke; K(1)
deluviaalmuldadega
Kuivendatud kerged Kg; Kog;
B31 gleistunud Korg; Klg; I; s/l -
kamarmullad Krg
Kuivendatud kerged
B32 gleistunud leetunud Lklg-LkllIg I; sl/l -

13 https://geoportaal.maaamet.ee/docs/muld/mullakaardi_seletuskiri.pdf
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el Gk; Go; GlI;
B33 Hastlkuwendatud kerged LKG; Gkr; ey i
gleimullad
Gor
Kg; Krg;
Kuivendatud rasked Kog;
. Korg; Klg;
gleistunud mullad, LPe. Ko:
B41 rasked liigniiskuse Ko% ) K,I' tls; Is/s; Is3; s R
tunnustega ja 8l %L
arasniisked mullad Ki(g): Kor;
P K(g); LP;
LP(g); K
Hasti kuivendatud rasked Gk; Go; GI;
B42 LY tls; Is/s; Is3; -
gleimullad Gor; Gkr s;1s/5; 153 5
Kuivendamata gleistunud
keskmise
raskusega ja rasked Kg; Kog; Klg
B51 kamarmullad, Korg; Krg sl; sl/ls; s A4d1; B41
rahuldavalt kuivendatud Gk; Go; GI; tls; s A43;B42
keskmise Gor; Gkr
raskusega ja rasked
kamargleimullad
Keskmise raskusega
kuivendamata
gleistunud kahkjad LPg B52
B52 leetunud mullad; LPG sl; sl/ls; Is BA3
rahuldavalt kuivendatud
kahkjad
leetunud gleimullad
Kwyendamata kerged Kg; Kog; Klg;
gleistunud Krg: Korg B31
B53 kamarmullad; rahuldavalt Gk. Go; Gl; I; sl/I B33
kuivendatud Gkr: Gor
kerged kamargleimullad ’
Kuivendamata kerged
gleistunud
leetunud mullad ja Lklg-Lklllg ) B32
B54 rahuldavalt LkG 51/ B33
kuivendatud leetunud
gleimullad
C. Rohumaatiiiibilised haritavad maad
c1 Tugeva}stl rahksed ja paepealsed Kr: Kk; Kh sl: sl/ls; Is i
keskmise raskusega mullad sl;ls/p
Kerged rahkmullad; ndrgalt erodeeritud
. . . . o K; Kr; Ke;
ja erosiooniohtlikud(3-5°kallakutel)
Cc2 . K(1); Kre; | I;sl/I -
kerged rahkmullad koos Kr(1)
deluviaalmuldadega
Kerged leostunud mullad; norgalt Ko; Kor;
. . . . . o Koe;
c3 erodeeritud ja erosiooniohtlikud(3-5 Ko(1); ey i
kallakutel kerged leostunud mullad koos ! !
deluviaalmuldadega Kore;
Kor(1)
E2I; E20;
Keskmiselt erodeeritud ja E2k;
c4 erosiooniohtlikud (5-10° kallakutel) koos LP(2); koik 16imised -
deluviaalmuldadega Ko(2);
KI(2);
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K(2); Lkl
LkIN(2)
E3l;
L(3;4);
KI(3;4);
Tugevasti erodeeritud ja E3o0;
C5 erosiooniohtlikud (ule 10°kallakutel) Ko(3;4); koik 16imised -
mullad koos deluviaalmuldadega K(3;4);
E3k;
LkI-
LkIl(3,4)
Hasti kuivendatud turvastunud ja hasti Gol; Gl1 ko&ik 16imised
C6 -
lagunenud turvasmullad M t3
c7 Hasti kuivendatud keskmiselt ja halvasti M t 12 i
lagunenud turvasmullad
Halvasti kuivendatud
Gol;GI1 | kdik Igimised c6 c8 Ja kuivendamata
turvastunud ja
turvasmullad
t3 M
11; t2 Cc7
S . . Gk; Go; GI;
o | e | sisots |
Khg; Gh
tls; Is3; s B42
Gk; Go;
Halvasti kuivendatud ja kuivendamata Gl;
€92 kerged gleimullad LkG; Gor, I sl B33
Khg; Gh
Vaga suure veereziimi kontrastsusega C
allrihmade kombinatsioon, ei sobi
Cc10 . . .
eelmistesse agroallriihmadesse; vaga
tugevasti kivised(tle 50 m3/ha) maad
Loimised:
Is — liivsavi
sl —saviliiv
S —savi
Kivisus:
II't v1° — maht 5-20 m3/ha, raudkiviveeris 1-10cm
It - maht 2-5 m3/ha
It -maht5-20 m3/ha
111 v2°— maht 5-20 m3/ha, raudkiviveeris 1-10cm
11k°2,1 - maht 5-20 m3/ha, raudkivid
Markus:
A21, A41, A42 — teravilja kasvatamiseks parimad mullad
B51 - keskmine p&llumaa
A+B — polluttitbiline haritav maa
C — rohumaadeks sobiv maa
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NNISVA
Vastavuskinnitus standardi nouetele:

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

e Kaesolev hindamisaruanne ja kogu hindamistoiming vastab eesti kinnisvara hindamise standardiseeria EVS 875
nouetele, sh hindamise headele tavadele.

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

e Hindaja on tegutsenud séltumatu hindajana.

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

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

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

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

Hindamisaruande koostaja Hindaja assistent®*

/allkirjastatud digitaalselt/ /allkirjastatud digitaalselt/

Krista Oigus Mirje Kallaste

Kutseline hindaja Kutseline hindaja

Vara hindaja, tase 7, kutsetunnistus nr. 202960 Kinnisvara hindaja, tase 6, kutsetunnistus nr. 176312
Eesti Kinnisvara Hindajate Uhingu liige Eesti Kinnisvara Hindajate Uhingu liige

14 Assistent on teostanud hindamisaruande koostamiseks vajalike andmete kogumist registritest ja andmebaasidest, suhelnud hinnangu
tellijaga ja hinnatav vara omanikuga.
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