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Kokkuvote

HINNATAVATE VARADE KOONDANDMED

Hinnatav vara

Aadress

Katastritunnus
Katastriliksuse pindala
Omanik

Omandivorm

Aralbike pindala
Maakasutuse sihtotstarve
Kinnistu hoonestus

Uldplaneering
Detailplaneering

Hoonestamata kinnistu (reg osa nr 2123137)
Ristiku, Palase kila, Marjamaa vald, Rapla maakond
88402:001:0046

37 126 m?

Raikkiila Farmer OU (registrikood 10078842)
Kinnisasi

4136 m?

Maatulundusmaa 100%

Hoonestamata

Kehtiv Uldplaneering puudub ja uue Uldplaneeringu koostamine on algusjargus
Puudub

HINDAMISARUANDE KOONDANDMED

Hinnangu eesmark

Ulevaatuse kuupaev

Vaartuse kuupaev
Hindamisaruande
kuupaev

Tellija
Tellimusleping

Hindamise eeldused

Hinnang likviidsusele

Hindamistulemuse tapsus
Kaibemaks

Kinnisasja hindamine hivitamise eesmargil kinnisasja avalikes huvides
omandamise seaduse (KAHOS) § 4 I16ige 1 punkt 7 alusel

19.01.2026
19.01.2026

07.03.2026

Transpordiamet
Too6votuleping nr 3.2-2/25/1690-1 sélmitud 28.11.2025

Hindaja saatis 13.01.2026 e-kija maaomanikule. Omanik e-kirjale
hindamisaruande kuupéeva seisuga vastanud ei ole. Eeltoodust tulenevalt
pole teada kasutuslepingute info, lahimineviku parenduste info jms ning
parema alternatiivi puudumisel on lahtutud seisukohast, et kasutuslepinguid
pole ning parendusi araldike alale tehtud ei ole.

Muadgiperioodi pikkuseks tervik kinnistu puhul véib vaartuse kuupaeva
turusituatsioonis prognoosida hinnatud turuvaartuse juures hetkeseisukorras
kuni 1 aasta. Kuna araldige ei ole oma kujult eraldiseisvalt kasutatav, siis
araldike likviildsus on madal

+20%
Hindamistulemus ei sisalda kaibemaksu

VASTUOLUD ALGANDMETES
Hinnangu koostamisel kasutatud algandmetes ei esine vastuolusid.

KOMMENTAARID

Araldige moodustab katastrilksuse pindalast 11%. Kuna &raldike vorra vahenedes jaab katastriiiksuse
pindala endisega vorreldes sarnasesse suurusjarku ja on endiselt haritava maana kasutatav (sailib
varasemaga sarnane kuju), piirdub araldike tegemise maoju kinnistu vaartusele aralbike vaartuse ja sellega
seonduva saamata jaava tuluga.

Kinnisvaraekspert OU (reg nr 10708639) Hoonestamata kinnistu (reg osa nr 2123137)

Jarve tn 2-3, 11314 Tallinn
Inga Vatter, +372 626 4250
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HINDAMISTULEMUS
Aadressil Ristiku, Palase kiila, Marjamaa vald, Rapla maakond asuvast katastriliksusest tehtava 4 136 m?

suuruse araldike hiivitamisele kuuluv turuvaartus (vaartus) on vaartuse kuupaeval 2 026,64 € (kaks
tuhat kakskiimmend kuus koma kuuskiimmend neli) (0,49 €/m?).

Kaasnevat kahju ja saamata jaavat tulu hindaja hinnangul ei esine.

Koostaja:

/ Allkirjastatud digitaalselt /
Ing Vatter

Kinnisvaraekspert OU
hindaja )
Eesti Kinnisvara Hindajate Uhingu liige

Kinnitaja:

/ Allkirjastatud digitaalselt /
Aivar Tomson, MRICS

Kinnisvaraekspert OU
hindamisosakonna juhataja
Eesti Kinnisvara Hindajate Uhingu liige

Kutseline hindaja, vara hindaja, 7. tase Kutseline hindaja, vara hindaja, 7. tase
(kutsetunnistus nr. 202932) (kutsetunnistus nr. 218863)
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1. Hinnatav kinnisvara, hindamise eesmark ja
eeldused

1.1. Hinnatav kinnisvara ja hindamise eesmark

Hinnatavaks varaks on aadressil Ristiku, Palase kila, Marjamaa vald, Rapla maakond asuvast
katastriliksusest tehtav 4 136 m2 suurune &araldige.

Hindamise eesmark on kinnisasja hindamine huvitamise eesmargil kinnisasja avalikes huvides
omandamise seaduse (KAHOS) § 4 I6ige 1 punkt 7 alusel.

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

Kinnisasja avalikes huvides omandamise seaduse (KAHOS) §11 I6ike 1 kohaselt peab kinnisasja omandaja
kinnisasja omandamise korral maksma kinnisasja omanikule tasu. Vastavalt sama seaduse §11 |6ikele 2
koosneb tasu kinnisasja vaartusest ja hivitisest kinnisasja omandamisega otseselt kaasneva varalise kahju
ja saamata jaava tulu eest. KAHOS-e §12 I6ike 3 kohaselt viiakse kinnisasja omandamisel Iabi hindamine
hldvitamise eesmargil, kusjuures kahju hlvitamisena kasitletakse tegevust, mille eesmark on kahju
kannatava isiku asetamine olukorda, mis on véimalikult ldhedane olukorrale, milles ta oleks olnud, kui
omandamise asjaolu ei oleks esinenud. Vastavalt KAHOS-e §-le 12 on hinnatavaks vaartuseks Uldjuhul
turuvaartus.

Turuvaartus (market value) on hinnangul pdhinev summa, mille eest vara peaks vaartuse kuupaeval
minema Ule tehingut sooritada soovivalt mitjalt tehingut sooritada soovivale ostjale sdltumatus ja vérdsetel
alustel toimuvas tehingus parast kdéikidele nduetele vastavat muugitegevust, kusjuures osapooled on
tegutsenud teadlikult, kaalutletult ja ilma sunduseta. (EVS 875-1:2015, p. 3.1.11)

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

1.2. Hindamise eeldused

Hindaja saatis 13.01.2026 e-kirja maaomanikule. Omanik e-kirjale hindamisaruande kuupdeva seisuga
vastanud ei ole. Eeltoodust tulenevalt pole teada kasutuslepingute info, Iahimineviku parenduste info jms
ning parema alternatiivi puudumisel on lahtutud seisukohast, et kasutuslepinguid pole ning parendusi
araldike alale tehtud ei ole.

Hinnang kehtib eeldusel, et hindajale esitatud andmed ja informatsioon on tdesed ning on taidetud kdiki
hinnangu kehtivuse tingimusi. Hindaja ei vastuta nende hinnangus olevate valeandmete eest, mis on
hindajale esitatud ja mille digsuse kontrollimiseks eksperthinnangu koostamise kaigus hindajal puudub
voimalus vdi péhjendatud vajadus.

Hindaja ei ole teinud mingeid uuringuid saastatuse vdi saastuse ohu kohta ega saa seega esitada kindlat
seisukohta, missugune vdiks olla nende vodimalik mdju hindamistulemusele. Hindamisel on l|ahtutud
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eeldusest, et hinnataval varal ja selle laheduses ei ole saastatust ega saastuse ohtu. Igasugune saastatuse
ja saastuse ohu avastamine vdib vara vaartust margatavalt mojutada. (EVS 875-4:2024, p. 7.4.10)

1.3. Algandmed ja kinnisvara ulevaatus

Hindamist puudutavad algandmed on saadud:

e-kinnistusraamatust 14.02.2026;

Maa- ja Ruumiameti kaardirakendusest 16.01.2026 ning Maa- ja Ruumiameti tehingute
andmebaasist seisuga 16.12.2025;

kinnisvaraportaalist kv.ee 14.01.2026;

Marjamaa valla kodulehekiljelt 17.01.2026;

Turullevaadetes kasutatud algallikad on esitatud turutilevaadete juures.

Hindaja Inga Vatter tegi hinnatava vara (ilevaatuse 19.01.2026. Tehti visuaalne Ulevaatus. Ulevaatus tehti
juuresolijateta. Omaniku esindajale pakuti 13.01.2026 saadetud e-kirjas vdimalust viibida Ulevaatuse juures,
kuid esindaja selleks soovi ei avaldanud.

Hinnangu koostamisel kasutatud algandmetes ei ole vastuolusid ning need on hindamise eesmarki ja
tapsust silmas pidades piisava usaldusvaarsusega.
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2. Hinnatava vara kirjeldus
2.1. Asukoht
Aadress
Maakond Rapla maakond
Omavalitsus Méarjamaa vald
Asustusiksus Palase kila
Lahiaadress Ristiku
Makroasukoht
Kirjeldus Hinnatav katastrilksus asub Marjamaa vallas Palase kulas
Kaugus keskusest Parnu linnast ca 40 km kaugusel, Marjamaa alevi piirist ca 18 km kaugusel
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Allikas: Maa- ja Ruumiameti kaardirakendus; hinnatav vara on tahistatud oranzi tahisega

Mikroasukoht
Umbruses valdavalt pdllumaa, metsamaa ning tiksikud hajali paiknevad elamud.
. Kinnistu piirneb laanepoolsest kiiljest riigiomandis oleva Tallinna-Parnu-lkla
Kirjeldus S L o oy .
teega (tee nr 4, edaspidi Parnu mnt) ja Idunapoolsest kiiljest munitsipaalomandis
Palase tee L1-ga (kruuskattega tee).
o Mahaséit Tallinn-Parnu-lkla teelt puudub, juurdepaas katastriliksusele toimub
Juurdepaas

Palase teelt, millega hinnatav kinnistu piirneb.
Kommunikatsioonid Kinnistut labib elektridhuliin, kuid elektriihendust loodud ei ole.
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Allikas: Maa- ja Ruumiameti kaardirakendus; hinnatav katastriliksus on piiritletud sinise joonega

2.2. Omandisuhted ja vara dokumentatsioon’

Omandisuhted

Kinnistu
registriosa nr

Omandivorm
Omanik

Kanded ja
markused
kinnistusraamatu
kolmandas jaos

2123137

Kinnisasi

Raikkiila Farmer OU (registrikood 10078842)
Kinnistusraamatu Il jaoks on jargmine kanne:

e Eelmarge omandidiguse (leandmise ndude tagamiseks OU Metetra
(registrikood 11087748) kasuks. Kanne asub jarjekohas IV jao kandest nr 2
tagapool.

Eelmarge omandisdiguse Uleandmiseks on seotud kinnistu ostu-mulgilepingus
sisalduva mulja tagasiostudigusega (lepingu punkt 6). Tagasiostudigus kehtis kuni
18.06.2024. Kuna tagasiostudiguse tahtaeg on saabunud, ei kehti see enam ega
seet6ttu vara turuvaartusele olulist moju.

' Kinnisasja registriosa valjavdte on lisatud eksperthinnangu lisasse nr 2.
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Kitsendused

Hupoteegid

Maaomaniku
teavitamine ja
tema seisukohad

Maa- ja Ruumiameti kaardirakenduse kitsenduste kaardil on katastriliksuse kohta
margitud:

o elektripaigaldise kaitsevoond (elektridhuliin) 3 083 m?;

e maaparandushoiu-ala 37 096 m?;

e uuringu ala 37 126 m?

e eesvoolu kaitsevoodnd (kuivenduskraav) 3 868 m?;

e ranna voi kalda veekaitsevoond (kuivenduskraav) 405 m?;

e avalikult kasutatava tee (Parnu mnt) kaitsevoond 7 023 m2,

Araldike ala jaab suuremal ja vahemal kdikide olemasolevate kitsenduste alale.

Eelnimetatud kitsendused ei mdjuta hinnatava vara vaartust, kuivord ei takista
katastrillksuse sihiparast kasutamist haritava maana. Kitsenduste kaart on esitatud
lisas 3.

Kinnistusraamatu IV jaos on jargmine kanne:

e Huipoteek summas 1 000 000,00 eurot AS SEB Pank (registrikood 10004252)
kasuks. Kinnistu igakordne omanik on kohustatud alluma kohesele
sundtéitmisele hlUpoteegiga tagatud ndude rahuldamiseks. Kaaskoormatud
kinnistud: 18537; 94537; 98237; 189137; 379137; 1822937; 2019337, 2123237,
2126137; 2173637, 2274550; 2347637; 2997137; 3316437; 3451537; 3470937,
3538437; 3884850; 5134750; 5201850; 5249650; 6867750; 7615950; 8750450;
9661850; 9661950; 12848650; 13257750; 14869750; 15634550; 16604950;
18249750.

Kuna kinnistut koormavate hlpoteekidega tagatud kohustused kinnistu muugi
kaigus tavaparaselt realiseeritakse, siis hindamisel hlipoteekidega ei arvestata.

Hindaja saatis 13.01.2026 e-kirja maaomanikule. Omanik e-kirjale hindamisaruande
kuupdeva seisuga vastanud ei ole. Eeltoodust tulenevalt pole teada
kasutuslepingute info, lahimineviku parenduste info jms ning parema alternatiivi
puudumisel on lahtutud seisukohast, et kasutuslepinguid pole ning parendusi
araldike alale tehtud ei ole.
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2.3. Maakasutus

Maakasutuse peamised naitajad

Araldige
teostatakse
katastrillksuse
|ddnepoolsest
kuljest

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

Aadress Ristiku, Palase kila, Marjamaa vald, Rapla maakond
Katastritunnus 88402:001:0046
Pindala 37 126 m?

LS

Araldike plaan
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e
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|

Allikas: Transpordiamet

Aralbike pindala

4 136 m?

Aralike
kirjeldus

Araldige tehakse katastriliksuse ladnepoolsest kiiljest, tegemist on tugevalt vélja
venitatud enamuses haritava maa kélvikuga ristkiliku kujulise maaiiksusega.
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Maakasutuse
sihtotstarve

Kélvikud

Kirjeldus

Uldplaneering

Detailplaneering
Mullastik

PRIA
pdllumassiivide
register

Maatulundusmaa 100%

Haritav maa 35 276 m? ja muu maa 1 850 m2. Araldige asub enamuse ulatuses
haritava maa kélvikul.

Kinnistu on ruudukujuline ja pea kogu ulatuses pdllumaana kasutuses. Kinnistu
Ibunapoolsel serval kasvavad madalamad puud ja p68sad, kinnistu keskosas kasvab
Uksik puu. Kinnistu loodepoolset nurka labib elektridhuliin. Kinnistu reljeef on tasane,
kui jatta valja kinnistu Idunaserval ja pooles ulatuses laanepoolsel serval asuv
kuivenduskraav.

Kehtiv Uldplaneering puudub, uue Marjamaa valla Uldplaneeringu koostamine on
algusjargus.
Puudub

Kogu ulatuses koreserikas leostunud muld ja leostunud gleimuld (Gor;Go),
reaalboniteet 26

Registreeritud PRIA pdllumassiivide registris pollukultuuridena, pdllumassiivi nr
52451099604
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3. Turuulevaade

3.1. Majandus ja kinnisvaraturg

3. Ulevaade majanduslikust taustsiisteemist

SKP

SKP kasv Eestis

Statistikaameti andmetel langes Eesti sisemajanduse koguprodukt (SKP)
2024. aastal 2023. aastaga vorreldes 0,3%. Majandus kasvas 2025. aasta |l
vorreldes eelmise aasta sama ajaga 0,9%. Jooksevhindades moodustas SKP
kolmandas kvartalis 10,5 miljardit eurot. Majanduskasv jatkus eelmise kvartali
tempos. Eesti Panga majandusprognoosi kohaselt (avalikustatud 23.09.2025)
prognoositakse 2025. aastal majanduskasvuks 0,6%, 2026. aastal 3,2% ja
2027. aastal 3,5%.

=
P
~
232024 202520262027

2025.-2027. aasta andmete puhul on tegemist Eesti Panga majandusprognoosiga (avalikustatud 23.09.2025)
Allikad: Statistikaamet, Eesti Pank

THI

Statistikaameti andmetel tdusis tarbijahinnaindeks 2024. aastal 2023. aasta
keskmisega vorreldes 3,5%. Tarbijahinnaindeksi muutust méjutasid 2024. aastal
kdige rohkem toidu ja mittealkohoolsete jookidega seotud hinnatdusud, mis
moodustasid kokku kogutdusust 23,7%. Toidukaupadest kallinesid enim oliivoli
(44%) ning mahlad ja siirupid (36,7%). Samas odavnesid margatavalt suhkur (18%)
ja varske koogivili (11,6%). Bensiin oli 2,7% ja diislikitus 4,4% odavam.
Tarbijahinnaindeks langes 2025. aasta novembris vorreldes oktoobriga 0,2% ning
tdusis mulluse novembriga vorreldes 4,9%. Eelmise aasta novembriga vérreldes
olid kaubad 2,9% ja teenused 7,9% kallimad. Eesti Panga majandusprognoosi
(avalikustatud 23.09.2025) kohaselt on tarbijahinnaindeksi muutus 2025. aastal
5,3%, 2026. aastal 3,1% ja 2027. aastal 2,3%.

Kinnisvaraekspert OU (reg nr 10708639) Hoonestamata kinnistu (reg osa nr 2123137)
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Tarbijahinnaindeks Eestis
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2025.-2027. aasta andmete puhul on tegemist Eesti Panga majandusprognoosiga (avalikustatud 23.09.2025)
Allikad: Statistikaamet, Eesti Pank

2024. aastal oli t66tuse maar 7,6%, todhdive maar 68,9% ja toojdus
osalemise maar 74,6%. Viimaste aastate kdrgeim todtuse tase oli 2021. aasta
aprillis ulatudes 8,8%-ni. Seejarel hakkas t66tus tasapisi langema, kuid alates
Toéo6turg 2023. aasta Il kvartalist p66rdus taas kasvule. 2025. aasta Il kvartalis oli
to6tuse maar 7,1%, t66hdive maar 69,7% ja t06jdus osalemise maar 75,1%.
Eesti Panga majandusprognoosi (avalikustatud 23.09.2025) kohaselt on
t66tuse maar 2025. aastal 7,8%, 2026. aastal 7,2% ning 2027. aastal 6,4%.

Kinnisvaraturg

Oldinfo Eesti kinnisvaraturg on selgelt Tallinna ja Harjumaa keskne — sinna on

koondunud ca 2/3 kogu kinnisvaraturu mahust.

Kinnisvaraturu diinaamika Eestis
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Allikas: Statistikaamet, Maa- ja Ruumiamet
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Viimaste kuude euribori langus on mdnevorra tehinguaktiivsust kasvatanud ning
vorreldes aastataguse ajaga on alates 2024. aasta septembrist kinnisvaratehingute
arv olnud vdrreldes aastataguse ajaga suurem. 2022. aastal tehti 49 807
mulgitehingut koguvaartusega 5,3 miljardit €, mis naitas tehinguaktiivsuse langust

Kinnisvaraturu  2020. aasta tasemele. Samal ajal tehingute koguvaartus tdéusis 2020. aastaga

aktiivsus ja vorreldes 43%. 2023. aastal tehti ca 20% vahem tehinguid kui 2022. aastal (kokku 40

maht 580 tehingut), mille koguvaartus oli ca 17% madalam kui 2022. aastal (4,4 miljardit €).
Viimati toimus nii vahe tehinguid 2013. aastal. 2024. aastal toimunud tehingute arv oli
samal tasemel, mis 2023. aastal, samas tehingute koguvaartus kasvas 13%. 2025.
aasta esimesel kiimnel kuul toimus 2% voérra rohkem tehinguid kui 2024. aasta samal
perioodil, kuid vahem vdrreldes 2019. — 2023. aasta sama perioodiga.

Kinnisvaratehingute arv Eestis

7000
6000

5000

0 |||| ||‘| ||“ |“| ‘|“ ||“ |“| |||‘ |“| “‘| |“| |“|

Jaanuar Veebruar  Marts Aprill Juuni Juuli August September Oktoober November Detsember

400

=]

300

=]

200

=]

100

=]

M 2019. aasta W2020.aasta MW2021 aasta W2022. aasta 2023. aasta 2024. aasta 2025. aasta

Allikas: Maa- ja Ruumiamet

Laenuturg
Eluasemelaenude kaive hakkas hoogsalt tbusma 2020. a IV kvartalist alates ning oli
korge kuni 2022. aasta IV kvartalini. 2023. aasta | kvartalis langes laenukaive 2019.
aastaga sarnasele tasemele. Ettevotete pikaajaliste laenude kaive tdusis 2021. aasta
IV kvartalis tavaparasest kdrgemale ning jai kdrgemaks 2022. aasta IV kvartalini. 2023.
aasta | kvartalis langes sarnaselt eluasemelaenudele ka ettevotete laenukaive. 2023.
aasta Il kvartalis tdusis laenude kaive taas 2022. aastaga sarnasele tasemele ning oli
suhteliselt stabiilselt sarnasel tasemel 2023. aasta IV kvartalini. 2024. aasta | kvartalis
Eluaseme- langes laenude kaive taas monevorra, kuid 2024. aasta Il kvartalist alates on
laenud ja eluasemelaenude osas laenukaive tdusnud. See oli viimati nii kérge 2022. aasta Il
pikaajalised kvartalis kui euribor alles tbusma hakkas. Ettevotete laenude kaive on 2025. aastal
laenud olnud korge, kuid nagu tavaparaselt, oli | kvartali puhul tegemist ménevdrra vaiksema
ettevotetele kaibega. Eluasemelaenude kaive on samuti viimaste aastate kérgeimaid.
Laenude keskmine intressimaar hakkas tdusma 2022. aasta Il kvartalist ning tdusis
2023. aasta lll kvartaliks eluasemelaenude osas 5-6% tasemele ja ettevotete laenude
osas 6-7% tasemele. Viimati enne seda oli laenude keskmine intressimaar tle 5%
2007. aasta | kvartalist kuni 2008. aasta IV kvartalini. Intressid on 2024. aastast alates
hakanud vahehaaval langema nii eluasemelaenude kui ka ettevdtete laenude osas.
Eluaseme laenude intressimdar oli 2025. aasta Ill kvartalis 3,7% ja ettevotete
pikaajaliste laenude intressimaar 4,54%.
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Laenude kaive ja intress
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Allikas: Eesti Pank

3.2. Eesti pdllumajandusmaa turg?

Haritav maa ja looduslik rohumaa
Hoonestamata maatulundusmaa turu vdib tinglikult jaotada kolmeks:
e haritav maa koos loodusliku ronumaaga, millel on tiksnes pdllumajanduslik
potentsiaal;
Uldist e metsamaa, millel on Uksnes metsamajanduslik potentsiaal;
ehituslikku potentsiaali omav maatulundusmaa, mille puhul konkreetne
kélvik ning péllu- ja metsamajanduslik potentsiaal ei ole maarava
téahtsusega.

2 Turulllevaates on lahtutud Maa- ja Ruumiameti poolt koostatud haritava maa 2017. ja 2021. aasta (vaartust mijutavate tegurite
anallius) turuiilevaatest ning 2023. aasta turuiilevaatest. Kvalitatiivne analliis pohineb samuti Maa- ja Ruumiameti turulilevaatel, kuid
sellele on lisatud hindaja seisukohti. Graafikud on koostatud Maa- ja Ruumiameti turuiilevaatest ja paringukeskkonnast saadud
andmete pd&hjal.
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Haritava maa vaartust
mdjutavad tegurid

Tehingute arv ja
koguvaartus

Pindala

o Maa- ja Ruumiamet on oma 2021. aasta haritava maa turullevaates
anallldsinud pindala ning Uhikuhinna vahelist seost ning leidnud, et
haritava maa pindala kasv 1 hektari vorra tdstab hinda keskmiselt
0,7%. Seose tugevus on suhteliselt madal, kuid seos on statistiliselt
oluline ja positiivse suunaga. Ehk mida suurem pindala, seda suurem
keskmine haritava maa vaartus. Oluline on seejuures, et kahe
muutuja vaheline seos ei pruugi alati valjenduda lineaarselt. Nii on ka
pindala ja hinna vahelise seose puhul, kus kdige suurem erisus on
see, et suurte pindalade juures (alates 15 ha) pindala mdju hinnale
tasandub ja jouab tavaliselt platoole, kus mdju hinnale enam pole.

Boniteet

o Uheks haritava maa hinda méjutavaks teguriks on mulla viljakus,
mida valjendatakse boniteedina. Boniteet on mulla suhteline
viljelusvaartus, mis naitab mulla koostisest, omadustest, reziimidest
jms tulenevat voimalikku tootlikkust.

Asukoht (sh juurdepaas)

o Maa- ja Ruumiamet on analliisinud oma varasemates haritava maa
turullevaadetes juurdepaasu olemasolu mdju maa hinnale ning
leidnud, et nende maade hektari mediaanhind oli 9,7% kallim kui
nendel maadel, kuhu juurdepaasu ei olnud.

PRIA registreering

o Lisaks maatiki pindalale ja boniteedile maarab hinda ka see, kas
maa on registreeritud PRIA pdllumassiivide registris. See véimaldab
haritavale maatiikile taotleda toetusi. Sealjuures on véimalik maa
kanda PRIA registrisse taielikult voi osaliselt. Vorreldes maatikkide
hindu arvestades, kui suur osa nendest on PRIA pdllumassiivide
registrisse kantud, nahtub, et mida suurem osa maatlkist on
registreeritud, seda kérgem on hektari mediaanhind. Kui vaadelda
hinna ja registrisse kandmise mahu suhet Idhemalt, selgub, et iga 1
lisaprotsendi kohta registris tduseb maa hektari mediaanhind
keskmiselt 1,5% vorra. Mdningane erisus tuleneb ka sellest, kas
tegemist pdllukultuuride kasvatamiseks mdeldud voi
rohumaatiibilise maaga, aga seejuures tuleb tdhele panna, et
rohumaatiubilised maad paiknevad samal ajal enamjaolt madalama
viljakusega muldadel.

Haritava maaga tehti nii 2024. kui 2025. aastal 1 071 muugitehingut, mis oli
pisut enam kui 2023. aastal (998). Haritava maa tehingute koguvaartus ol
2025. aastal 78,1 miljonit € ja see oli pisut vahem vorreldes 2024. aastaga
(81,0 miljonit €) .
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Haritava maa miligitehingute arv maakonniti
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Allikas: Maa- ja Ruumiameti paringukeskkond
Viimastel aastatel on middud haritava maa keskmine pindala Eestis
Keskmine pindala tervikuna jaanud vahemikku 10- 12 hektarit, mediaan on samal ajal sllest
mdnevdrra vaiksem.

Miitdud haritava maa liksuste keskmine pindala, ha
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Allikas: Maa- ja Ruumiameti paringukeskkond

Kevadel on tavaparaselt aasta algusega vdrreldes enam tehinguid, suvel
Sesoonsus tehingute arv langeb ning stigisel taas kasvab ning aasta kérgeimad naitajad
on enamjaolt detsembris.
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Haritava maa ostjatest moodustavad enamuse juriidilised isikud. Hulganisti on
péllumajandusliku maa ostjate hulgas neid, kes seda ise ei kasuta. See tekitab
kohati péhjendatud pingeid pdélluharijate hulgas, kuid samas tihendab
konkurentsi ning muudab turu efektiivsemaks ka sellistes piirkondades, kus
varasemalt vdis olla tegemist monopoolses seisundis oleva ostjaga. Uhtlasi on
see elavdanud haritava maa renditurgu, kuhu riigi kérval on maaomanikena
sisenenud erainvestorid. Mdningase ohuna voib naha seda, et tekivad
investoritest suuromanikud, kes vdivad oma suurt turuosa kasutada
maaharijate suhtes kurjasti ara.

Tavaparaselt on aktiivsemad piirkonnad, kus on Eesti parimate omadustega
mullad. Samas vdib olla haritav maa soéltuvalt asukohast ja omadustelt
spekulatiivseks voi arendustegevuse huviobjektis ning esile vbivad kerkida
maakonnad, mis ei ole eelpool toodud tingimustelt esikohal. 2025. aastal
toimus enim tehinguid Tartu maakonnas (132 tehingut), sellele jargnesid Voru
ja Jégeva maakonnad (mélemas 108 tehingut).

Ostjad ja miujad

Tehingute jagunemine
maakonniti

Rahas mooddetuna oli suurimaks Tartu maakond, kus kogumaht oli 12,0
miljonit €, jargnes J6geva maakond 10,8 miljoni €-ga.
Mediaanhinnad?®
Haritava maa hektari mediaanhind on olnud pidevas kasvus. Hektari
mediaanhind oli 2024. aastal 6 350 €/ha ja 2025. aastal 6 970 €/ha.
Mediaanhind on viie aasta 2021- 2025) jooksul 81%. 2024. aastal oli kdrgeim
mediaanhind Jogeva (8 749 €/ha) ja Tartu (8 221 €/ha) maakondades.

Haritava maa
mediaanhinnad

Haritava maa mediaanhinnad, €/ha
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Allikas: Maa- ja Ruumiameti paringukeskkond

3 Maa- ja Ruumiameti hinnastatistika kajastab miitgitehinguid, mille hulgast on vélja jaetud vabaturu tingimustele mittevastavad
tehingud. Lisaks on valja jaetud tehingud, mis asukohast tulenevalt omavad arendusperspektiivi ning ei vasta hinnatasemelt haritava
maa kasutusele.
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Haritava maa ja loodusliku rohumaa hinnaerinevus on tingitud suuresti
erinevustest mullaviljakuses ja maa  sobilikkusest pb&llukultuuride
kasvatamiseks. Looduslikud rohumaad on enamjaolt madalama viljakusega ja
neid saab tavaliselt kasutada vaid rohumaana. Samas pindalatoetuste slisteem
on ajapikku hinnaerinevusi pigem vahendanud ja looduslik rohumaa on
haritavast maast vaid umbes 30-40% odavam.

2026. aastal on oodata 2025. aastaga sarnast tehinguaktiivsust ja mdéddukat
hinnatéusu.

Haritava maa ja
loodusliku rohumaa
hinnaerinevus

Prognoos

3.3. Marjamaa valla haritava maa turg

Viimastel aastatel on Marjamaa valla haritava maa mediaanhind teinud labi
kiire ja suhteliselt stabiilse kasvu. Neil aastatel toimus Ulelldine Kkiire
hinnakasv, mis puudutas kdiki turusektoreid.

Haritava maa
mutgitehingud

Pindala, ha Tehingu summa, € Pinnaiihiku hind, €/ha
Arv Keskm Kokku Min Maks Min Maks Mediaan Keskm
2018 23 11,0 623082 4000 129184 955 3430 2 593 2 461
2019 60 15,9 2997268 4800 402000 1117 4948 3131 3039
2020 43 10,8 1451334 1000 176 900 258 6 120 3459 3021
2021 57 14,6 3432678 5000 331045 323 5776 4032 3 884
2022 39 8,4 1640338 4480 145320 1589 8425 5 527 5483
2023 32 11,9 2228401 20475 410000 2622 10795 4701 5532
2024 33 10,4 2000560 5000 319900 529 10000 5663 5635
dets.25 27 6,6 1143408 11190 116000 4244 12337 6118 6 346

Allikas: Maa- ja Ruumiameti paringukeskkond

Haritava maa tehingute arv ja mediaanhind (€/ha) Marjamaa vallas
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Allikas: Kinnisvaraekspert, Maa- ja Ruumiameti paringukeskkond
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Marjamaa vallas asuva haritava maa miiiigitehingud 2025. aastal*
Tehinguhi  Haritava

Tehingu- Pindala, nd ha maa
Kiila Kuupdev hind, € ha kohta, € osakaal Kommentaar
Naistevalla kila 05.02.2025 59 940 8,6002 6 970 88,2% Haritav maa, osaliselt metsaga
Pajaka killa 21.02.2025 37 194 8,7631 4244 96,0% Haritav maa, asub Mdrjamaa valla

pdhjapoolses otsas
Haritav maa, kinnistut labib oja ja sellel
Pajaka kiila 21.02.2025 50 869 12,5644 4 049 87,5% asub osaliselt mets, asub Marjamaa valla
pohjapoolses osas
Haritav maa, Kasari j6gi jaab osaliselt

Tolli kiila 26.02.2025 | 30 000 3,1424 9 547 82,7% N s s
kinnistu Idanepoolsele piirile
Kirna kiila 19.03.2025 21 000 2,6898 7807 97,6% Haritav maa, asub suurematest teedest
kaugemal, tehingus koos jargnevaga
Kirna kiila 19.03.2025 116 000 13,586 8538 988y Haritavmaa, asub suurematest teedest
kaugemal, tehingus koos eelnevaga
Soosalu kiila 13.05.2025 15392 2,8529 5 395 100,0% Katastrillksust ei eksisteeri enam
Soosalu killa 13.05.2025 12 608 2,337 5305  97,8% Haritavmaa, asub S”“rematei;fge:rﬁztl
Haritav maa, asub suurematest teedest
Stke killa 21.05.2025 80 950 16,7417 4835 91,1% kaugemal, moodustab osa suuremast

pdllumassiivist, juurdepaasutee puudub,
maaltiksusel vahesel maaral metsa
Haritav maa, asub suurematest teedest
Tolli kiila 21.05.2025 21 200 4,2151 5030 95,6% kaugemal, moodustab osa suuremast
pdllumassiivist

Haritav maa, asub suurematest teedest

Kunsu kila 23.05.2025 63 000 13,026 4 836 96,7% kaugemal, moodustab osa suuremast
pollumassiivist

Moodustab osa suuremast pdllumassiivist,

Vdeva kila 10.06.2025 67 500 10,3957 6 493 87,3% vahesel maaral metsaga, maalksuse
pdhjapoolne piir ulatub Velise j6e keskossa
Moodustab osa suuremast

Rangu kiila 13.06.2025 12 000 2,0534 5844 95,7% p i
pollumassiivist
Jadivere killa 13.06.2025 50 000 7,4741 6600  99,4% Moodustab osasuuremast pollumassilvist,
paikneb Parnu mnt aares
Asub pdllumajanduslike tootmishoonete
Varbola kila 19.06.2025 11 190 2,0909 5352 99,3% piirkonnas, Marjamaa valla pohjapoolses
osas
Msisamaa kiila  08.07.2025 43 550 6,9129 6300 97,87 ugevaltpikliku kujuga, moodustab osa
suuremast pollumassiivist
Moka kiila 09.07.2025 43 520 6,8091 6391 993y |seseisevharitava maa massilv, paikneb
T ’ ’ Marjamaa aleviku lahedal
Naravere kiila 24.07.2025 40 000 7,2222 5538 92,19 Kivi-Vigalakiila tiheasustuse lahinaabruses
T ’ ’ asuv pdllumaa
Moodustab osa suuremast
Rangu kiila 18.08.2025 22 000 4,4098 4989 99,7% pollumassiivist, Marjamaa aleviku
lahedal
Mbdisamaa kila 25.09.2025 50 000 6,8047 7 348 97,9% Moodustab osa suuremast pdéllumassiivist
Laukna killa 10.10.2025 68 600 11,1277 6165  93,8% Moodustab enamuse suuremast

pdllumassiivist

Kogu ulatuses haritav maa, maaiksusel
Rangu kila 13.10.2025 109 500 12,5036 8 757 94,4% asub vaiksemaid puudesalusid, mis
raskendab maaharimist

Tugevalt pikliku kujuga, moodustab osa

Joeaare kila 13.10.2025 45 100 5,1533 8 752 94,9% ~ L
suuremast pdllumassiivist

4 Tehinguinfo parineb Maa- ja Ruumiameti tehingute andmebaasist. Valimisse on vdetud hoonestamata maatulundusmaa
mudgitehingud Méarjamaa vallas, mille pindala on véhemalt 2 ha ning mille kdlvikuks on vahemalt 80% ulatuses haritav maa. Valimist
on valja jaetud tehingud, mille puhul hindajale teadaolevalt ei ole tegemist vabaturutehinguga. Esitatud tehingute tausta ei ole siiski
detailsemalt kontrollitud ja tehingute hulgas vdib olla selliseid, mida ei saa kasitleda vabaturutehingutena. Kohandamisel kasutatavad
tehingud on esitatud paksus kirjas. 2025. aasta tehingud on esitatud 16.12 seisuga.

Tabelis toodud tehingute hinnad ei sisalda kdibemaksu.
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Sétke kiila 13.10.2025 94 700 10,8188 8753 87,8% Iseseisev haritava maa massilv,
maalksusel veidi metsamaad

Iseseisev haritava maa massiiv,

Sotke kila 13.10.2025 228 900 26,1421 8 756 87,2% maaluksusel veidi raiutud metsaga
metsamaad

Moodustab osa suuremast metsamassiivist,

Pallika kiila 06.11.2025 ' 85 100 16,8757 5043 82,7% Juurdepads puudub, maalksusel veidi
metsamaad, tehingus koos jargneva

katastriliksusega

Tugevalt pikliku kujuga, moodustab osa

Pallika kila 06.11.2025 20670 4,5518 4 541 94,3% suuremast pdllumassiivist, tehingus koos
eelneva katastrilksusega

Marjamaa vallas asuvate maatulundusmaade miiiigipakkumised (14.01.2026 seisuga)

Vald/linn Kiila/ alevik Miitigihind, € Maaiiksuse Hind, €/ha Kommentaarid
pindala, ha

Kogu ulatuses haritav maa,
Méarjamaa vald | Luiste 39 100 6,68 5900 | mulakse oksjoni

keskkonnas

Kogu ulatuses haritav maa,
Mérjamaa vald | Mbraste 77 000 12,72 6 100 | mulakse oksjoni

keskkonnas

Kogu ulatuses haritav maa,
Méarjamaa vald | Vilta 42 900 7,23 5900 | mulakse oksjoni
keskkonnas
Mérjamaa vald | Manniku 65 000 8,29 7800 Kogu ulatuses haritav maa,

rendilepinguga

Allikas: kv.ee

3.4. Turustatavuse anallls?®

Vara I6ppkasutaja Vara I8ppkasutajaks on pdllumajandusettevétted.

tuonpnpuk: es dUtaJa'd iseloomustavad Vara I6ppkasutajad on kohalikud pdllumajandusettevétted.

Vastavus turusegmendi Tulenevalt hinnatava vara olemusest, on tegemist pigem atraktiivse
nduetele varaga.

Léppkasutajate hulk, kes

. . : Léppkasutajate hulk on tulenevalt vara olemusest ja vaartusklassist
soovivad ja saavad hinnatavat

keskmine.

vara soetada

Konkureeriv pakkumine Kinnisvaraportaalis kv on vaartuse kuupaeva seisuga konkureerivaid
pakkumisi Marjamaa vallas piisaval hulgal.

Mutgiperiood (likviidsus) Piiratud pakkumise tingimustes on tegemist likviidse varaga. Eeldatav
madgiperiood kuni 1 aasta.

Alternatiivsed kasutused Hindaja hinnangul alternatiivsed kasutused puuduvad.

5 Turustatavuse analiiis on esitatud kinnisasja kui terviku kohta, sest draldige pole kujust ja pindalast tulenevalt eraldiseisvalt
kasutatav.
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4. Hindamine huvitamise eesmargil

4 1. Parim kasutus

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

Hindamisele kuuluv katastrilksus on maakatastris registreeritud kui maatulundusmaa, selle pindala on
37 126 m? ja sellest tehtav araldige 4 136 m2. Katastriliksuse kolvikuline koosseis on enamuse ulatuses
haritav maa ja vahesel maéaral muu maa. Araldige jaab samuti enamuse ulatuses haritavale maale ja
vahesel maaral muule maale.

Kehtiv Palase kila hdlmav Uldplaneering puudub, uue Marjamaa Uuldplaneeringu koostamine on
algusjargus. Kehtiv detailplaneering samuti puudub.

Umbruses on péllumaa, metsamaa ja Uksikud hajali paiknevad hooned.

Tulenevalt hinnatava vara asukohast ja olemasolevast kasutusest ning ndudlusest olemasolevas kasutuses
oleva maa jarele, on katastriliksuse kui terviku parimaks kasutuseks kasutus maatulundusmaana, sh
araldike parim kasutus maatulundusmaana (haritava maa).

4.2. Hindamise metoodiline alus ja pohimatted

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

Vastavalt KAHOS-e § 12 I6ikele 4 hinnatakse araldiget kui vdimalikku mutgiobjekti, kui omandamisele
kuuluv kinnisasjast tehtav araldige on iseseisvalt kasutatav. Kui araldige ei ole iseseisvalt kasutatav, on
hindamise aluseks kinnisasja kui terviku turuvaartuse vahenemine, mis on pdhjustatud kinnisasjast
tehtavast &raldikest ja imbritseva keskkonna muutusest. Araldige on korraparase kujuga, kuid haritava
maana kasutamiseks liiga vaikese pindalaga (5 167 m?), mistdttu ei ole seda haritava maa kontekstis
voimalik kasitleda eraldiseisva muulgiobjektina. Sellest tulenevalt |dhtutakse araldike hindamisel omanikule
allesjaava osa vaartuse vahenemisest. Aralbike turuvaartus leitakse kinnisasja kui terviku ihikuvaartuse
pdhjal ning see iseloomustabki omanikule alles jdadva osa vaartuse vahenemist.

Voérdlusmeetodi ehk turupdhise kasitluse korral vorreldakse hinnatavat vara sarnaste middud varade
hindadega, kasutades selleks erinevaid voétteid. Turuvaartuse hindamisel on meetodi aluseks
asenduspohimdte: potentsiaalne ostja ei ole valmis maksma vara eest rohkem, kui sarnaste varade
eest tavaliselt turul makstakse. Vordlusmeetodil leitakse hinnatava objekti vaartus sarnaste objektidega
toimunud tehingute anallUsimisel. Piisavalt aktiivse turu olemasolul vdib seda meetodit pidada
turuvaartuse hindamiseks sobivaimaks ja tapseimaks. Turuvaartuseni joutakse vdrdlusmeetodi
rakendamisel juhul, kui kdik hindamisel aluseks olevad vdrdlustehingud on tehtud vaba turu
tingimustes. (EVS 875-1:2015, p. 9.4.2)

Hindamisel kasutatakse vérdluskdlbulike kinnistutega tehtud tehinguid. Vorreldavate tehingute ja varade
erisuste arvesse votmiseks kasutatakse vérdluselementide kohandamist.
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4.3. Haritava maa hindamine

Vordlustehingute ja vordluselementide valik ning kohandamise pohimoétted

Vordlus-
tehingute valik

Vordlusihiku
valik

Tehingute
ajaldamine

Vordlus-
elementide
valik ja
kohandamise
pdhimdotted

Punktis 3.3 esitatud tehingutest on vdrdlustehinguteks valitud hinnatava varaga
vBimalikult 1ahemas minevikus vdimalikult sarnaste varadega toimunud tehingud.
Kohandamisel kasutatavate vordlustehingute valikul on arvestatud maalksuse
asukohta (Marjamaa vald), tehingu toimumise aega ning kdlvikulist koosseisu. Kbigi
kohandamisel kasutatavate maalksuste puhul on kontrollitud mutgitehingute tausta.

Tehingu- Tehingu- Kdibemaksu
Asukoht Kuupaev summa, Pindala, ha sisaldumine
summa, € .
€/ha hinnas
Méarjamaa
‘,(Aal‘.” 08.07.2025 43 550 6300 6,9129 Ei
Oisamaa
kila
Marjamaa
vald, Rangu 13.06.2025 12 000 5844 2,0534 Ei
kila
Méarjamaa
vald, Rangu 18.08.2025 22 000 4989 4,4098 Ei
kila

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

Tehingute toimumise ajast vaartuse kuupdevani ei saa valja tuua olulist muutust
turusituatsioonis ning sellest tulenevalt tehinguhindu ajaldatud ei ole.

Vérdluselementideks on valitud tulenevalt hinnatava vara isedrasustest jargmised
enim vara vaartust méjutavad tegurid:

e Makroasukoht

o Hinnad on Ule Eesti mandriosa suhteliselt sarnased ja piirkondlikud
erinevused on tingitud pigem muudest asjaoludest nagu naiteks
mullaviljakus. Seega makroasukoha mdju on enamjaolt vaike

e Mikroasukoht ja juurdepaas

o AnallUsitakse paiknemist eelkdige suuremate teede suhtes ja
juurdepaasu. Enamjaolt suuri erinevusi ei esine ja kohandused on sellest
tulenevalt pigem vaikesed.

e Maatuki suurus

o Kui enamjaolt mgjutab kinnisvara hindu mastaabiefekt, siis haritava maa
puhul see ei kehti. Kuna ostuhuvilisteks on valdavalt suurtootjad, siis
tihtipeale eelistatakse suuri maatikke ja mdju on vastupidine, st
suuremate maatikkide puhul on Ghikuhind kérgem. Mdju suurus ei Uleta
tavaliselt 5-10%. Maa- ja Ruumiamet on 2021. aasta haritava maa
turullevaates analutsinud haritava maa Uhikuhinna ja pindala seost ning
jéudnud jareldusele, et haritava maa pindala kasv 1 ha vérra lisab hinnale
keskmiselt 28 eurot. Suurte pindalade juures (alates 15 ha) mdju hinnale
tasandub.

e Kolvikuline koosseis

o Kui haritava maa ja metsamaa keskmised hinnad on tavaliselt samas
suurusjargus, siis looduslik rohumaa ja muu maa on haritava maaga
vorreldes tavaliselt odavamad.

¢ PRIA pdllumassiivide register
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o PRIA pdllumassiivide registris registreerimine tagab pindalatoetuse
saamise ja see mojutab positiivselt maatiki vaartust. Kuna enamik
maaiksustest on PRIA registris registreeritud, siis praktikas puudub
tavaliselt vajadus kohanduste tegemiseks

o Mullastik ja viljakus

o Mullaviliakus soltub mullastikust ja niiskusreziimist. 2001. aasta maa
maksustamisvaartused on leitud silmas pidades mullaviljakust, kuid
erinevused maksustamisvaartuses ei kajastu UksUheselt turuvaartuses ja
seda on olulisel maaral mdjutanud just pindalapdhine toetuste ststeem.
On siiski tavaparane, et kérgema viljakusega maa eest makstakse
kdrgemat hinda. Tuleb silmas pidada, et teatud muldade (naiteks
madalsoomullad) puhul on kasutus oluliselt piiratum, mis omakorda
véaljendub ka hindades.

o Kitsendused, kuju ja reljeef

o Kitsendused, kuju ja reljeef on olulised vaartust mdjutavad tegurid, kuid
mojutavad vaartust eelkdige siiski vaid olukorras, kui tegemist on oluliste
korvalekalletega. Tavaliselt on maatukid suhteliselt kompaktsed ja reljeefilt
tasased ning vajadus kohanduste jargi puudub. Vara sihiparast kasutust
takistavatel kitsendustel on negatiivne méju vara vaartusele.

Tehinguhind, €
Tehinguhind, €/ha
Tehingu aeg
Kohandus
Ajaldatud
tehinguhind, €/ha

Makroasukoht

Kommentaar
Kohandus

Mikroasukoht ja
juurdepaas

Kommentaar
Kohandus
Maatiiki suurus,
ha

Kommentaar

Hinnatav vara
Marjamaa vald
Palase kiila
Ristiku

Marjamaa alevi piirist nd
linnulennul ca 18 km,
Parnu linnast ca 40 km

Umbruses valdavalt
pdllumaa, metsamaa ning
Uksikud hajali paiknevad
elamud, piirneb Parnu
mnt-ga ja Palase teega,
juurdepaas Palase teelt
(munitsipaalomandis).

3,71

Vorreldav vara nr 1
Marjamaa vald
M®disamaa kiila

43 550

6 300
08.07.2025
0%

6 300

Marjamaa alevi piirist nd
linnulennul ca 6 km,
Parnu linnast ca 56 km

Sarnane
0%

Valdavalt on
Umbruskonnas haritav
maa, metsamaa ja
Uksikud hajali paiknevad
elamud. Juurdepaas
munitsipaalomandis
kruuskattega teelt.

Sarnane
0%

6,91

Sarnane

Vorreldav vara nr 2
Méarjamaa vald
Rangu kiila

12 000
5844
13.06.2025
0%

5844

Marjamaa alevi piirist nd
linnulennul ca 0,9 km,
Parnu linnast n6
linnulennul ca 57 km
Sarnane

0%

Valdavalt on
|ahiimbruskonnas haritav
maa, metsamaa ja
Uksikud hajali paiknevad
elamud. Juurdepaas
munitsipaalomandis
kruuskattega teelt ja
asfaltkattega riigiomandis
teelt.

Sarnane
0%

2,05

Sarnane

Vorreldav vara nr 3
Méarjamaa vald
Rangu kiila

22000
4989
18.08.2025
0%

4989

Marjamaa alevi piirist nd
linnulennul ca 1,6 km,
Parnu linnast ca 57 km

Sarnane

0%

Valdavalt on
|&hiimbruskonnas
haritav maa, metsamaa
ja uksikud hajali
paiknevad elamud.
Juurdepaas
munitsipaalomandis
asfaltkattega teelt ja
asfaltkattega
riigiomandis teelt.
Sarnane

0%

4,41

Sarnane
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Kohandus
Enamuses haritav
Kolvikuline N .
. maaga, vahemal maaral
koosseis
muu maa
Kommentaar
Kohandus
Mullastik,
.. e Kogu ulatuses Gor;Go;
niiskusreziim ja .
. reaalboniteet 26
viljakus
Kommentaar
Kohandus
Registreeritud kogu
PRIA 9 o
~ e ulatuses PRIA
pollumassiivide . o o
) pdllumassiivide registris
register ~ .
pollukultuuridena
Kommentaar
Kohandus

Kinnistu on ruudukujuline.

Valdavalt tasane reljeef.
Vaartust mojutavad
kitsendused puuduvad.

Kuju, reljeef ja
kitsendused

Kommentaar
Kohandus
Summaarne
kohandus
Summaarne
kohandus, €/ha
Kohandatud
tehinguhind, €/ha
Kohanduste
absoluutvaartuste
summa

Kaalud

Kaalutud
keskmine
tehinguhind, €/ha
Kaalutud
keskmine
tehinguhind, €/m?

Pindala, m?

Araléige 4136

0,49

0%

Haritav maa 95,5%, muu
maa 4,5%

Sarnane
0%

Enamuses K;Ko, vaga
vaheses ulatuses Ko;
reaalboniteet 45

Parem

-15%

Registreeritud kogu
ulatuses PRIA
péllumassiivide registris
pdllukultuuridena
Sarnane

0%

Valja venitatud kujuga
ristkllik, mille idapoolsest
kiiljest on elamualaga
ristkllik valja Idigatud.
Valdavalt tasane reljeef.
Vaartust mojutavad
kitsendused puuduvad.
Kehvem

10%

-5%

-314,99

5985

25%

0,20

4 880,14 1197

Turuvaartus, €
2 026,64

0%

Haritav maa 95,5%, muu
maa 4,5%

Sarnane

0%

Pea kogu ulatuses K,
vaga vahesel maaral Ko;
mullaviljakuse
reaalboniteet 48

Parem

-15%

Registreeritud pea kogu
ulatuses PRIA
pdllumassiivide registris
pollukultuuridena
Sarnane

0%

Hulknurkne, kompaktne,
tasane reljeef. Maa
harimist takistavad
kitsendused puuduvad

Sarnane
0%

-15%

-876,59

4 967

15%

0,40

1987

0%

Haritav maa ca 99,7%,
muu maa 0,3%

Sarnane
0%

Ligikaudu 2/3 ulatuses
K, Ulejaanu osas Ko;
reaalboniteet 51

Parem

-15%

Registreeritud pea kogu
ulatuses PRIA
pdllumassiivide registris
pollukultuuridena
Sarnane

0%

Valdavas osas
kompaktne korraparane
hulknurk. Valdavalt
tasane reljeef. Vaartust
mojutavad kitsendused
puuduvad.

Sarnane
0%

-15%

-748,33

4241

15%

0,40

1696

Transpordiameti tarbeks tehtava 4 136 m? suuruse aralbike turuvaartus on 2 026,64 € (0,49 €/m?2). Leitud
turuvaartust saab kasutada kinnisasjade vahetamisel.
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4.4. Kinnisasjast tehtava araldoike omandamise moju
omanikule alles jaavale kinnisasjale

Vastavalt KAHOS § 12 Ig 3 viiakse kinnisasja omandamisel hindamine labi huvitamise eesmargil. Kahju
hivitamine on tegevus, mille eesméark on kahju kannatava isiku asetamine olukorda, mis on véimalikult
Iahedane olukorrale, milles ta oleks olnud, kui omandamise asjaolu ei oleks esinenud.

Araldige moodustab katastriliksuse pindalast 11%. Kuna aralbike vorra vahenedes jaab katastriliksuse
pindala endisega vorreldes sarnasesse suurusjarku ja on endiselt haritava maana kasutatav (sailib
varasemaga sarnane kuju), piirdub araldike tegemise mdju kinnistu vaartusele araldike vaartuse ja sellega
seonduva saamata jaava tuluga.

4.5. Araldike vaartuse, kaasneva kahju ja saamata jaava
tulu hindamine

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

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

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

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

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

2) detailplaneeringu elluviimise vbimaluse kaotamine voi ehitusvdimaluse vahenemine voi kaotamine;

3) metsa, muu taimestiku ja istanduse havimine;

4) kinnisasjalt avalikult kasutatavale teele juurdepaasu likvideerimine voi pikenemine.

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

2) Detailplaneeringu elluviimise vdimalus ja ehitusvdimalus ei kao.
3) Metsa vdi muu taimestiku havinemist ei esine.
4) Kinnisasjalt avalikult kasutatavale teele juurdepaasutee ei pikene ning seda ei likvideerita.

Hindaja hinnangul kaasnevat kahju ega saamata jaavat tulu ei esine.
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Lisa 1. Fotod

Vaade araldikele Vaade katastriliksusele tervikuna
L= - et i L S i

Vaade katastriliksuse Idunapoolsele kiljele ja Palése
teele
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Registriosa number 2123137
Kinnistusosakond Tartu Maakohtu kinnistusosakond
Kinnistu nimi Poe V
I jagu - KINNISTU KOOSSEIS
Katastripidaja markeid vaata maakatastrist
Kande Katastritunnus Sihtotstarve ja asukoht Pindala Info Kande
Nr. kehtivus
1 88402:001:0046 Maatulundusmaa 100%, Rapla 37126 Maakatastri andmed dle voetud kehtiv
maakond, Marjamaa vald, Palase kiila, m2 28.04.2024.
Ristiku.
Il jagu - OMANIK
Kande Omanik Kande alus Kande
Nr. kehtivu
4 Osauthing Raikkala Farmer (registrikood 10078842) 18.06.2021 kinnistamisavalduse alusel sisse kantud 1.07.2021. kehtiv
Il jagu - KOORMATISED JA KITSENDUSED
Kande  Kinnistut koormavad piiratud asjadigused (v.a. Mérked piiratud asjadiguste kohta, kande alus, Kande
Nr. hipoteegid) ja marked; kasutusoiguse kannete muudatused ja kustutamised kehtivu
kitsendused
1 Eelméarge omandioiguse Gleandmise noude tagamiseks OU kehtiv
Metetra (registrikood 11087748) kasuks. Kanne asub
jarjekohas IV jao kandest nr 2 tagapool. 18.06.2021
kinnistamisavalduse alusel sisse kantud 1.07.2021.
IV jagu - HUPOTEEGID
Kande Hipoteegid Hipoteegi ~ Marked hipoteekide kohta, kande alus, Kande
Nr. summa kannete muudatused ja kustutamised kehtivu
1 Kustutatud 24.03.2009 kinnistamisavalduse, kehtiv

25.03.2009 kinnistamisavalduse alusel 30.03.2009.
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Kande Hipoteegid Hipoteegi  Marked hipoteekide kohta, kande alus, Kande

Nr. summa kannete muudatused ja kustutamised kehtivus
2 Hupoteek summas 1 000 000,00 eurot AS SEB Pank 1 000 000,00 kehtiv

(registrikood 10004252) kasuks. Kinnistu igakordne EUR
omanik on kohustatud alluma kohesele sundtaitmisele
hipoteegiga tagatud noude rahuldamiseks.
Kaaskoormatud kinnistud: 18537; 94537; 98237;
189137; 379137; 1822937; 2019337; 2123237;
2126137; 2173637; 2274550; 2347637; 2997137;
3316437; 3451537; 3470937; 3538437; 3884850;
5134750; 5201850; 5249650; 6867750; 7615950;
8750450; 9661850; 9661950; 12848650; 13257750;
14869750; 15634550; 16604950; 18249750.
18.06.2021 kinnistamisavalduse alusel sisse kantud
1.07.2021.

Asutus: Kinnisvaraekspert OU

Nimi: Inga Vatter

Kuupdev: 14.02.2026 11:18:21

Kinnistusraamatu kehtivate andmetega tutvumiseks kasutage e-kinnistusraamatut.

Kinnisvaraekspert OU (reg nr 10708639) Hoonestamata kinnistu (reg osa nr 2123137)
Jarve tn 2-3, 11314 Tallinn Ristiku, Palase kiila, Mdrjamaa vald, Rapla maakond
Inga Vatter, +372 626 4250 Eksperthinnang nr.: 2601-10675-10/1V
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Lisa 3. Kitsendused

30

Kitsenduste mojuala nahtus Ulatus (m2)
Elektripaigaldise kaitsevoond 3083.26
Maaparandushoiu-ala 37096.49

) Uuringu ala 37126.28
Eesvoolu kaitsevoond 3867.79

| Ranna voi kalda veekaitsevoond 405.43

| VR

1 \ Avalikult kasutatava tee kaitsevoond 7023.11

Kinnisvaraekspert OU (reg nr 10708639)
Jarve tn 2-3, 11314 Tallinn
Inga Vatter, +372 626 4250

Hoonestamata kinnistu (reg osa nr 2123137)
Ristiku, Palase kiila, Mdrjamaa vald, Rapla maakond
Eksperthinnang nr.: 2601-10675-10/1V
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Lisa 4. Vastavuskinnitus Eesti varahindamise
standardite EVS 875 nouetele

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

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

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

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

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

Hindamistoimingus kasutatud ja hindamisaruandes esitatud andmed on hindajale teadaolevalt tdesed ja
korrektsed. Hindamistoimingus kasutatud ja hindamisaruandes esitatud analiisid ja jareldused on
kitsendatud ainult hindamisaruandes esitatud eelduste ja piiravate tingimustega.

Koostaja:

/ Allkirjastatud digitaalselt /
Inga Vatter

Kinnisvaraekspert OU

hindaja

Eesti Kinnisvara Hindajate Uhingu liige
Kutseline hindaja, vara hindaja, 7. tase
(kutsetunnistus nr. 202932)

Kinnitaja:

/ Allkirjastatud digitaalselt /
Aivar Tomson, MRICS

Kinnisvaraekspert OU
hindamisosakonna juhataja

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

Kinnisvaraekspert OU (reg nr 10708639)
Jarve tn 2-3, 11314 Tallinn
Inga Vatter, +372 626 4250

Hoonestamata kinnistu (reg osa nr 2123137)
Ristiku, Palase kiila, Marjamaa vald, Rapla maakond
Eksperthinnang nr.: 2601-10675-10/1V
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Tallinn

Jarve tn 2-3
Tallinn, 11314
+372 626 4250

Parnu

Pikk tn 12
Parnu, 80010
+372 442 0700




