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Eksperthinnang nr.0181-24

Allikas: Maa-amet, pIaneeritaV araldike ligikaudne
asukoht tahistatud hindaja poolt punase pidevjoonega

Aadress: Rapla maakond, Mérjamaa vald, Arukila, Sirmiku

Hinnatav vara: Kinnistust registriosa nr. 1978137 teostatav aralbige suurusega 3540
m2

Vaartuse kuupéev: 25.03.2024

Hindamisaruande kuupaev: 08.04.2024

Hlvitusvaartus Araldike harilik Kaasnev Saamata

(Umardamata) vaartus kahju jaav tulu
(Gmardamata)

Kinnistust registriosa nr. 2658 €ehk 0,75 | 2658 € ehk 0,75
1978137 teostatav araldige €/m? aralbike €/m? aralbike
suurusega 3540 mz? pindala kohta pindala kohta

Vastavalt tellimuslepingule on palutud vaartused vélja tuua
Umardamata kujul.

Koostaja: Grete Laanmets
Kutseline hindaja
Vara hindaja, tase 7, kutsetunnistus nr 169734
Eesti Kinnisvara Hindajate Uhingu liige
Tel: +372 5683 3576

Lahe Kinnisvara Hindamine OU H

lahekinnisvara.ee Peterburi tee 2, Tallinn KINNISVARA

Tel: +372 608 0530
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KOKKUVOTE
| HINNATAVA VARA KOONDANDMED
Hinnatav vara Kinnistust registriosa nr. 1978137 teostatav dralBige suurusega 3540 m?
Aadress Rapla maakond, Marjamaa vald, Arukila, Sirmiku
Omanik TU ANNI MAJAD (Tallinn, reg.kood 10848339)
Katastritunnus 50403:002:0040
Kinnistu registriosa nr 1978137
Omandivorm Kinnisasi
Kinnistu pindala 8,47 ha ehk ca 84 700 m2, millest on planeeritud teostada &ralbige suurusega
3540 m2
Planeeringud / ehitus@igus Marjamaa Vallavolikogu 20.06.2000.a ma&arusega nr 11 kehtestatud Marjamaa

valla ildplaneeringu (UP) kohaselt paikneb hinnatav kinnistu perspektiivses
pdllumajanduspiirkonnas. Samuti ja&b praktiliselt kogu kinnistu UP jargi
vBimalikku mduratsooni. Algatatud/kehtestatud detailplaneering ja
projekteerimistingimused hindajale teadaolevalt puuduvad.

| HINDAMISARUANDE KOONDANDMED

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

Vaartuse liik Turuvaartus, harilik vaartus, hivitusvaartus

Ulevaatuse kuupéev 25.03.2024

Vaartuse kuupaev 25.03.2024

Hindamisaruande kuupéev 08.04.2024

Tellija Transpordiamet

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

Hindamise eeldused Puuduvad

Hinnang likviidsusele Kinnistu likviidsus on keskmisest m@nevorra madalam ehk kuni 12 kuud, &raldike|
likviidsus puudub.

Hindamistulemuse tapsus Keskmisest madalam +20%

Kaibemaks Hinnatud turuvaartus ja hlvitusvaartus ei sisalda kdibemaksu.
| KOMMENTAARID
Puuduvad

| HINDAMISTULEMUS

Vara Huvitusvaartus Aralike harilik Kaasnev Saamata jaav tulu
(Umardamata) vaartus kahju
(Umardamata)

Kinnistust registriosa nr. 1978137 2 658 € ehk 0,75 2 658 € ehk 0,75 Ei teki Ei teki
teostatav aralbige suurusega 3540 | €/m? araldike €/m? araldike pindala
m2 pindala kohta kohta

Koostaja:

Grete Laanmets

Kutseline hindaja

Vara hindaja, tase 7, kutsetunnistus nr 169734
Eesti Kinnisvara Hindajate Uhingu liige

Tel: +372 5683 3576

Eksperthinnang nr. 0181-24
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1 HINDAMISE ALUSED

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

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

Harilik vaartus on eseme kohalik keskmine mitgihind (turuhind) (tsiviilseadustiku (ldosa seadus)

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

Hindamise praktikas moistetakse hariliku vaartuse mdiste all turuvaartust. Kui tellija on hindamise
eesmargiks seadnud hariliku vaartuse leidmise, tuleb hindamisel lahtuda turuvaartuse hindamise nduetest.

Turuvaartus on hinnangul pdhinev summa, mille eest vara peaks vaartuse kuupéeval minema Ule tehingut
sooritada soovivalt miljalt tehingut sooritada soovivale ostjale soltumatus ja vordsetel alustel toimuvas
tehingus péarast kéigile nBuetele vastavat mitgitegevust, kusjuures osapooled on tegutsenud teadlikult,
kaalutletult ning ilma sunduseta. (EVS 875-1).

Ulevaatuse kuup&ev on kuupaev, millal teostati hinnatava vara tlevaatus (EVS 875-1).
Vaartuse kuupaev on kuupdev, mille seisuga hindamistulemus (vaartus) on esitatud. See peab kokku
langema hindamise kuupéeva VOi Ulevaatuse kuupéevaga voi eelnema Uhele v8i mdlemale neist, st

hindamine peab olema tehtud kas oleviku V8 mineviku kuupdeva seisuga (EVS 875-1).

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

1.1 Hinnatava vara llevaatus ja hindamise eesmark

Ulevaatuse kuupaev 25.03.2024

Ulevaatuse teostanud hindaja Kutseline hindaja Grete Laanmets

Ulevaatuse juures viibinud isikud Hindaja ainuisikuliselt

Ulevaatuse ulatus Kogu araldike ulatuses, vahesel maaral Ulejagdnud kinnisasi

Ulevaatuse pohjalikkus Visuaalne Ulevaatus, erivahendeid ei kasutatud

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

1.2 Hindamise algandmed

Allikas: | Kuupaev:
EVS Standardiseeria 875

Kinnistusraamatu valjavte 17.02.2024
Kinnisvaraportaal www.kv.ee 19.02.2024
Maa-ameti kodulehekilly www.maaamet.ee ja kaardirakendus 19.02.2024
Lahe Kinnisvara ja Maa-ameti tehingute andmebaas 19.02.2024
Kohapealne Ulevaatus 25.03.2024
Tellimusleping koos projektmaterjalide ja tehnilise kirjeldusega Sdlmitud 07.02.2024
Marjamaa valla Uldplaneering, kehtestatud Marjamaa Vallavolikogu 19.02.2024
20.06.2000.a maarusega nr 11

Rapla maakonnaplaneeringu teemaplaneering ,,Péhimaantee nr 4 (E67) | 19.02.2024
Tallinn-Parnu-lkla (Via Baltica) trassi asukoha téapsustamine km 44,0-

92,0", kehtestanud Rapla maavanem 23.05.2016 korraldusega nr 1-

1/16/348

Eksperthinnang nr. 0181-24
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Omaniku esindaja kirjalikud selgitused e-posti teel 29.02.2024
Omaniku esindaja suulised selgitused telefoni teel 04.04.2024
Allhanked Puuduvad
Hindaja peab andmeallikaid usaldusvaarseteks Jah

1.3 Hindamisel tehtavad eeldused ja piiravad tingimused

Eeldused:

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

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

Piiravad tingimused:

Ké&esolev hindamisaruanne on esitatud konfidentsiaalselt tellijale ainult eespool avaldatud ja selleks
ettendhtud eesmargil. Hindaja ei saa vdtta endale mingit vastutust juhul, kui seda kasutab keegi kolmas
isik vBi kui seda tehakse selleks mitte ettenahtud eesmargil. (EVS 875-4).

2 HINNATAVA VARA KIRJELDUS

2.1 Kinnistusraamatu andmed ja diguslik méaaratlus

Aadress Rapla maakond, Méarjamaa vald, Arukila, Sirmiku
Registriosa nr 1978137

Vara liik, omandivorm Kinnisasi

Omanik TU ANNI MAJAD (Tallinn, reg.kood 10848339)
Katastritunnus 50403:002:0040

Kinnistu pindala (hinnatav 8,47 ha ehk ca 84 700 n
katastrilksus)
Sihtotstarve Maatulundusmaa 100%
Kanded registriosa Il jaos Kanded puuduvad.

Registriosa valjavéte on toodud eksperthinnangu lisas nr 2.
Kanded registriosa IV jaos Kanded puuduvad.

Registriosa valjavéte on toodud eksperthinnangu lisas nr 2.

Eksperthinnang nr. 0181-24



Maa-ameti kitsenduste
kaardi
jargsed kitsendused

Otsinguobjekti kitsenduste mdjuala (kma) andmed

50403 000 (0A0,

Bz zivn e

5111190020040001

whal

ADN
B\

KINNISVARA

A a0 oa)

51111900200000011M

Legend | Kitsenduste mdjuala VID (kma)* Nimetus Ulatus Seotud Kitsendusi Seotud VID (kpo)
nihtus (m2) pohjustava objekti nihtus
/7 | Avalikult kasutatava tee | 47121153 4 573145 | Maantee 4
/| kaitsevoond
y
| | Ranna vai kalda VEEL111900/16905270 [ VEE1111900 7491.87 | Kanal, peakraav (valgala | VEE1111900
" | veckaitsevasnd 10km2 ja tle)
P
| | Veckogu kallasrada VEEI11900/16905271 | VEE1111900 299298 | Kanal, peakraav (valgala | VEE1111900
/ 10km2 ja iile)
|| Veekogu avalik kasutus | VEELT11900/16905272 | VEEI 111900 297211 | Kanal, peakraav (valgala | VEE1111900
/ 10km2 ja ile)
Eesvoolu kaitseviond SI111900200500011M | 5111190020050001 1M | 199.7 Maaparandussiisteemi S111190020050001 M
/17029434 cesvool kuni 10km?
| | Ecsvoolu kaitsevoond | 51111900200000011M | 5111190020000001 1M | 11590.96 | Maaparandusststeemi 5111190020000001 1M
: 17036458 cesvool tle 25km?
1| Ranna vii kalda 51111900200000011M | S111190020000001 1M | 66410.14 | Masparandussastcemi 5111190020000001 1M
(= | piiranguvoond 17036459 eesvool file 25km?
{1 | Ranna vai kalda S1111900200000011M | S11T190020000001 1M | 36423.91 | Masparandussasteemi S111190020000001 1M
<= | ehituskeeluvddnd 117036460 cesvool iile 25km?
| [ Ranna v kalda S111900200000011M [ S111190020000001 1M | 779611 | Maaparandussiisteerni S111190020000001 M
_~"" | veckaitscvéond 17036461 cesvool iile 25km?
Eesvoolu kaitseviond | S1111900200400011M | S111190020040001 1M | 38.24 Maaparandussfisteemi S11L190020040001 1M
/17041406 cesvool kuni 10km®
1 | Maaparandushoiu-ala 5111190020040001 S111190020040001 84107.95 | Maaparandusststcemi maa- | 5111190020040001
{ 3 /17559701 ala
' | Ranna vdi kalda VEE1111900_/17817622 | VEEI111900_ 67578 | Kanal, peakraav (valgala | VEE1111900_
veckaitsevodad 10km? ja ole)
'| Veekogu kallasrada VEEL111900 /17817623 | VEE1111900_ 21642 | Kanal, peakraay (valgala | VEE1111900_

10km2 ja iile)

Allikas: Maa-ameti kitsenduste kaardirakendus

Kinnistu paikneb osaliselt avalikult kasutatava tee kaitsevodndis, ranna

VoI

kalda veekaitsevdondis,

veekogu kallasrajal,

veekogu avaliku

kasutuse alal, eesvoolu kaitsevoondis, ranna vdi kalda piiranguvdondis,
ranna vOi kalda veekaitsevdondis, maaparandushoiualal.

Aralbige paikneb avalikult kasutatava tee kaitsevoondis, osaliselt ranna

VOI

kalda veekaitsevoondis,

veekogu kallasrajal,

veekogu avaliku

kasutuse alal, eesvoolu kaitsevoondis, ranna vdi kalda piiranguvdondis,
ranna voi kalda veekaitsevoondis, maaparandushoiualal.

Kitsendustest tulenev oluline mdju hinnatavale varale puudub.

Eksperthinnang nr. 0181-24
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Ulirilepingud Omaniku esindaja kirjalike selgituste kohaselt on haritav maa vélja
renditud. Hindajale rendilepingut ei ole esitatud, kuid omaniku esindaja
suuliste selgituste kohaselt on renditasu 100 €/ha ning leping kehtib veel
neli aastat ning iga-aastaselt tduseb rendisumma 6%. Hindaja hinnangul
on tegemist turutingimustele vastava lepinguga.

2.2  Asukoht
Makroasukoht
Paiknemine Hinnatav vara paikneb Rapla maakonnas, Méarjamaa vallas, Arukilas,
mis jaab valla edelaossa. Valla keskus Marjamaa alev ca 9 km kaugusel.
Rapla linn 32 km kaugusel, Parnu linn 56 km ja Tallinna linn 73 km
kaugusel.
Konkureerivad Eelkbige Raplamaa teised piirkonnad.
turupiirkonnad
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>, J \ aru
S yos 20 | & TS TR
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Y : Y SUURE-JAANI
S _—Selja | 7 L |
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Allikas: kaart.regio.ee
Mikroasukoht
Iseloomustus Hinnatav vara paikneb Arukilas, Tallinna-Pérnu-lkla pdhimaantee &éares.

Vahetus [&hitimbruses paiknevad valdavalt hoonestamata
maatulundusmaad (pdllumassiivid ja metsatukad).

Haljastus Piirkonnas nii madal- kui ka kérghaljastust.

Juurdepaés Hinnatav vara piirneb avalikult kasutatava kdvakattega Tallinna-Parnu-
Ikla pdhimaanteega, kuid mahasGit maanteelt puudub. Otsene
juurdepéds lle naaberkinnistute.

Kommunikatsioonid Lahiimbruses puuduvad.
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Parkimisvbimalus piirkonnas | Valdavalt lahendatud kinnistute siseselt
Infrastruktuur Lahimad teeninduspuntkid valla keskuses Marjamaa alevis, ca 9 km
kaugusel. Uhistranspordi (bussi) peatused 3 km raadiuses.
gy 2] Ri
2 nguta 4
Rangu ) | Lopemetsac | -~ #
Orgita / A\
Sipa 3 \
\ &5 Marjamaa jRassiotsa Nommemets:
, R ‘ Xy  Suurkila 1
Loodng \ . Q3N R *.__oPaaduotsa | Loe -
2 o'\ Sotke \ \
Moraste A - y
} \ ommeotsa  Moisamaa
| o Vilta i oAIakala ‘ T 20188} Y
/ 4 IHaimre, JKasti GRS
/ aistevalla JAltkalac o Jaaniveski i
'/ Lokutao Al
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. oKunsu {
_ Sémeru ' ‘
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Kaguvere A o Valgu-Vanamoisa
4 NS
¥ S o Sulu o Kangru
oTeenflse JoeasEm .
(20180} o) 5 o
Valgu
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: (20204 g v
Pilkuse raba é )
3 ‘ o Kima
o.Tiduvere Keskkiila 120165
o Q 3
/ Kilgi Velise
= 2 X e
7 Vana-Vigala 8 raticaihinisa
Allikas: Maa-ameti kaardirakendus

2.3 Maakasutus

Kaardirakenduse plaan
(hinnatav katastritiksus on
piiratud jaAmeda oranzi
pidevjoonega)

¥

Allikas: Maa-ameti kaardirakendus (Ienuaeg 25.06.2022-26.06.2022)

Kuju, reljeef

Ebakorrapérase taisnurkset trapetsit meenutava kujuga, veidi

kujuga, kuid pdhiosas suhteliselt kompaktne;
laugelt langev (kbrguste vahe ca 2m).

pikliku
reljeefilt edela suunal

Kolvikuline koosseis

Haritava maa osakaal 96%.
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Kélvik Pindala [m?] Pindala [ha]

Haritav maa 81500 8.15 —— Katastripiir - Metsamaa
Looduslik rohumaa 0 0.00

Metsamaa [ 0.00 .

Suemaa [ 0.00 Haritav maa - Guemaa
Muu maa 3100 0.31

Kokku 84700 8.47 Looduslik rohumaa - Muu maa

NB! pPindala en esitatud lostavuse huvides Umardatud VAAFEUSESRa_

Allikas: Maa-ameti kaardirakendus

PRIA registreering Registreeritud PRIA  pdllumassiivide  registris, pollumassiiv. nr

52452381906, pdllukultuurid.
.t q,! Pdllumassiivid

x

Pdllumassiivi nr: 52452381906
Pindala: 53.80 ha
Massiivi maakasutus: Pollukultuurid
Staatus: K-kinnitatud
Muutmise aeg: 2023-01-31 16:24:48

Pindala TPR, PR, PK, TAR maakasutuse 53.71ha
korral:

Kuulumine metsavalda: EI

Séilitatavate elementide arv: 1
Sailitatavate elementide pind: 0.088 ha

Tagasirajatav piisirohumaa: 0.00 ha

Kattumine tagasirajatud 0.00 ha
pisirohumaaga:
Uksikute puude ja pddsaste arv 0
pollumassiivil:
puude ja pdd arv lubatud 2690
pollumassiivil:

Vaata katastritega kattuvusi=»
Médra otsingu geomeetriaks Triiki pdf

>
Allikas: Pria veebikaart (https://kls.pria.ee/kaart/)
Mullastik Vastavalt mullastiku kaardile leostunud gleimuld (Go), gleistunud

rahkmuld (Kg), killastunud turvastunud muld (Gol) ja vaga ohuke
madalsoomuld (M’). Kaalutud keskmine reaalboniteet 34.
Mullastikunditajate tdpsem selgitus on toodud eksperthinnangu lisas nr
4.

Eksperthinnang nr. 0181-24
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§+70-90

Go1(M)

Allikas: Maa-ameti mulla kaart

Parkimine Puudub

Hooned ja rajatised Kinnisasi on hoonestamata
Haljastus Kdrghaljastus puudub.
Piirded Puuduvad.

Maakonnaplaneeringu
teemaplaneering

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

Markus: hinnatava katastriiiksuse ligikaudne asukoht on hindaja poolt
piiritletud punase pidevjoonega.
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Maakonnaplaneeringu teemaplaneeringuga
kavandatav

Maantee trassi koridor

Tee kaitseviindi ala

Planeeritav maantee

Likvideeritav olemasolev juurdepaas

Planeeritava maantee loigu algus ja 1opp

XS\

Konfliktala, mille ulatuses tuleb
tipsustada metsloomade tlekaiguteid
tagavate rajatiste asukohad
KAHOS § 12 |16ike 3 kohaselt arvestatakse hindamisel olukorraga,

kus omandamise asjaolu puudub, mistfttu vastava planeeringuga
hindamisel ei arvestata.

Uldplaneering

Mérjamaa Vallavolikogu 20.06.2000.a maarusega nr 11 kehtestatud
Marjamaa valla tldplaneeringu (UP) kohaselt paikneb hinnatav kinnistu
perspektiivses pollumajanduspiirkonnas. Samuti jadb praktiliselt kogu
kinnistu UP jargi vdimalikku miratsooni. Vastuolud planeeringu ja
tegeliku maakasutuse vahel puuduvad.

> \\ 5
Atraktiivas raudtes e KéNTSU 3
: < | feuusUvAf &
e = /fKAJMR *
) : vy * > :- >
s Somer 71/- Kunsit
..' KUNTSU

PRUGI-

. KOHT
) ,, -
T *”Ii%‘,l'{

. \ '0l1 l
,-”"\' / },(u ‘s ,l””lllln..

A e

S bRk b OLLUMAJAND SRIIRKOND

T

X\ ~ B | \
bl 2 + _| VOIMALIK-MURATSOON .

Fragment Marjamaa valla Uldplaneeringu (kehtestatud Mérjamaa
Vallavolikogu 20.06.2000.a maarusega nr 11) maakasutusjoonisest.
Markus: hinnatava katastriiksuse ligikaudne asukoht on hindaja poolt
piiritletud punase pidevjoonega.

X~

Detailplaneering /
projekteerimistingimused /

ehitusdigus

Hindajale teadaolevalt vaartuse kuupaeva seisuga puuduvad.
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2.4 Aralbige
Pindala | 3540 m2 ehk ca 4,18% kogu kinnistu pindalast
; g Rl TTESURSUSE PIToars a7 T
E"g%_ 2 Aralsige 1 (m%)
%é — Aralsige 2 (m’):

3540m?

Positsiconi number: 203
Katastrilksuse tunnus: 50403:002:0040
Katastrilksuse |Bhiaadress: Sirmiku
Omandi Liik: Erzomand
Maaiiksuse pindala (ha/m?): B.LT ha
Araldige 1 (m?): 3540

Araldige 2 (m%):

Kinnistul kavandatud

tegevuste kirjeldus:

2+2 pGhitee laiendamine,

kraavi rajamine. Ol alava
drenaazikollektari
likvidesrimine ja uue

rajamine

Kinnistul kavandatud
tegevuste kirjeldus:
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Tingmargid
Katastriiksuse/kinnistu piir ———— Projekteeritud ulukitara
o . - R _ Projekteeritud teekaitsevidnd
L. Projekfesritud feemaa pir - (pdhiteel 50m, ilejaanud teedsl 30ml
ffLDﬁ!_E'{I]EEjmd Sf dutee asfaltbetoonkate e Projekteeritud tee telg
Ffunﬂ!?%?g:-lmd soidutee asfaltbefoonkate Projekteeritud asfaltkatte serv

Projekteeritud soidutee/ristmiku/ramb
zsfaltbetoonkate (tldp 4/5)

Projekteeritud kogujatee folmuvaba
kate/mahasdidu asfaltbetoonkate {tulp 6/7F)

Projekteeritud tugipeenra serv

Projekteeritud sadidutes aarekivi (h = 0 cml

Projekteeritud kruuskate (tldp 7.1/9] Projekteeritud mirasein
l:PtLDdE'{Q?%::tUd jalgtee asfalfbefoonkate @(} Projektesritud sdidutee fanavavalgusti mastil
E_ﬂn%ep'{:iEfkq;tf:d[ﬁjfggq{:l?"”s llutis {tuip 12 / r}(} Projekteeritud jalgtee tanavavalgusti mastil

Projekteeritud metsa ja vosa raadamine ><><>< Likvideeritav objekf
Projekteeritud nolv
Projekteeritud araldige [TRAM / KOV) Kinnistu positsiooni number
y¥——  Projekteeritud truup [voolu suunaga)
Araldige Araldige on ebakorraparase ja ebakompaktse kujuga. Tulenevalt oma

kujust, suurusest, paiknemisest ja ehitusBiguse puudumisest ei ole
araldige eraldiseisvalt turuosaliste seas atraktiivne ega ka likviidne.
Paiknemine Aralgige paikneb Tallinna-Parnu-lkla pdhimaantee &irses osas.
Haljastus, piirded,
hoonestus

Aralgikel puuduvad piirded, hoonestus ja kdrghaljastus.

2.5 Vara kestlikkus

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

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

Kuna vaartuse kuupéeva seisuga ei ole hinnataval varal arenduslikku potentsiaali, siis ei ole antud juhul
kinnisvara kestlikkust kasitletud.

13

Eksperthinnang nr. 0181-24



V. 74

KINNISVARA

3 TURUULEVAADE

3.1 Majandusiilevaade?!

Eesti Panga varske majandusprognoosi jargi kujuneb Eesti majanduslangus seni arvatust pikemaks, mille
peamisteks pdhjusteks on Eesti eksporditurgude halb seis ja kahanenud konkurentsivbime. Prognoosi kohaselt
langeb Eesti majandus tdnavu 3,5% ja 2024. aastal 0,4%. Kiiremat majanduskasvu on oodata alates 2025.
aastast. Kahanev majandus toob jargmisel aastal kaasa td6tuse méningase kaswu, kuid inimeste ostujéud jatkab
paranemist, sest hinnatdus on taltunud.

LOppev aasta on Eesti majanduse jaoks osutunud arvatust raskemaks ning majanduslangus kestab
varem oodatust kauem. EttevBtete midgivdimalusi koduturul on piiranud inimeste ebakindlus tuleviku suhtes
ja sellest pdhjustatud kokkuhoid ning séastmise suurenemine. Muiki valisturgudele on aga takistanud meie
peamiste eksporditurgude viletsam kéaekaik vorreldes Euroopa majandusega tervikuna ning vahetuskursi
kallinemine P&hjamaadega. Olulist rolli on manginud ka tootmiskulude téus ning sdjast tulenevalt mitmete
seniste tarneahelate katkemine ja arimudelite hadbumine. Ebakindlad olud ja kérgemad intressimaarad pole
soosinud ka uute investeeringute lisandumist. Kokkuvottes kahaneb Eesti majandus tanawu teist aastat jarjest
ning oodatav langus ulatub 3,5%ni. Vaikeses, 0,4% suuruses languses on Eesti majandus eeldatavasti ka 2024.
aastal, sest ndudlus kaupade ja teenuste jarele hakkab kosuma kodu- ja valisturul tksnes aegamisi. VBimalusi
kiiremaks, 3% lahedaseks majanduskasvuks, on oodata 2025. ja 2026. aastal.

Majanduslanguse mgju jOuab jarjest tugevamalt td6turule. Senion ettevbtted plidnud véltida tookohtade
vahendamist, mist6ttu koguhdive on peaaegu kaks aastat valdanud majanduslangusest hoolimata ptsinud Iabi
aegade korgeimal tasemel. Too6tajate hoidmine on saanud vBimalikuks tdnu majanduse peatse elavnemise
ootusele ning reaalpalga alanemisele, mis on muutnud t66jou tbdandjate jaoks odavamaks. Suur tootlikkuse
langus annab aga marku tdotajate alarakendatusest ning pessimistlikumaks muutunud lahiettevaade toob
kaasa t6Opuuduse suurenemise, mis tipneb 2024. aastal 9% juures.

Too6turu jahenemine kahandab palgakasvu. Vahenenud t66jou ndudlus ning hinnakasvu aeglustumine
avalduvad ka palgakaswu raugemises. 2024. aastal takistavad palkade taielikku kohanemist kasinamate
majandusoludega juba sdlmitud Kkollektiivsed palgakokkulepped avalikus sektoris ja Uleriigilise to6tasu
alammaara tdus 820 euroni. Keskmine palk suureneb 2024. aastal 6,6% ja taandub sellele jargnevatel aastatel
5% lahedusse. Jargmisel aastal jdustuv enam kui 13% suurune alampalga téus on ilmselt mitmetele madalama
tootlikkuse ja vaiksema palgatasemega ettevitetele Ule jou kaiv ning osa tootuse kaswvust [éheb miinimumpalga
tdusu arvele.

Inimeste ostujdud jatkab paranemist. Pisut enam kui aasta jooksul on keskmise palga ostujéud taastunud
poole ulatuses; jarelejaanud pool taastumisest kestab aga kauem, sest kuigi inflatsioon aeglustub, on tulevane
palgakasv samuti vaoshoitum. Elukalliduse kiirele tdusule eelnenud ostujdud ennistub tdenaoliselt 2025. aastal.

Hinnakasvu aeglustumine jatkub. Tarbijakorvi maksumus on enam kui pool aastat pusinud olulise muutuseta
ja praegust 4-5% suurust inflatsiooninéitu tekitab aastatagune madalam vOrdiusbaas. Jargmisel aastal
kergitavad hinnataset kdibemaksu- ja aktsiisitdusud ning tarbijakorv kallineb 3,4%. 2025.—2026. aastal pusib
oodatav hinnakasv pisut Ule 2%. Hinnatbusu aeglustavad nérk majandusaktiivsus ning osas sektorites on
piisavalt puhvreid, et oleks vBimalik hindu alandada odavnenud energia, toormehindade ja kasumimarginaali
arvel.

Riigieelarve koostamine muutub veelgi keerulisemaks. Kuivdrd majandustsiikkel on [&hiaastatel
tavaparasest ndrgem, oleks eelarvepoliitiline tugi majanduse turgutamiseks kohane. Samas eelarve on juba
pulsivas puudujaagis varasemate otsuste tulemusena, mille pinnalt tdhendaks téiendav stimuleerimine veelgi
suuremat puudujaaki, tdstes kiirenevas korras riigi vlga ja intressikoormust. Vdimalusi selleks karbib ka
vOimalik vastuolu siseriiklike ja Euroopa Liidu tasandil kehtivate reeglitega. Kuna maksutulu kasv jaab suure

1 Allikas Eesti pank seisuga 19.12.2023
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tdendosusega seni prognoositule alla, siis on kasvamas surve kulude kaswu piiramiseks vdi uute tuluallikate
leidmiseks, et valtida vblaspiraali siivenemist.

Eesti Panga majandusprognoosi pdhinaitajad

avaldatud 19.12.2023

2022 | 2023*| 2024*| 2025 |2026"
majanduse maht jooksevhindades (mld eurodes) 35,99| 37,44| 38,87 41,09|43,18
majanduskasv plsihindades (%) -0,5 -3,5 -0,4 3,232
hinnatdus (%) 19,4 92 3,4 24122
tostus (%) 5,6 6,8 9 81|78
keskmine brutopalk (eurodes) 1645 1827 1948 2036|2143
keskmise palga muutus (%) 11,7 11,1 6,6 4,5|5,2
eelarvetasakaal (% SKPst) -0,8 -2,9 -3,4 -4,5|-3,6
" prognoos
Allikad: statistikaamet, Eesti Pank

3.2 Maatulundusmaade ja haritavate maade turuiilevaade?

Eesti hoonestamata maatulundusmaade turu vBib tinglikult jagada kolmeks: taielikult pdllumajandusliku
potentsiaaliga haritav maa ja looduslik rohumaa, taielikult metsamajanduslikku potentsiaali omav
metsamaa ning arenduspotentsiaali omav maatulundusmaa.

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

Haritavad maad

Péllumajandusliku maa hind soltub eelkbige pinnasest, mullastikust, pdllumassiivi suurusest ja kujust ning
piirkonnas tegutsevate pdllumajandustootjate arvust. Uldiselt vaadeldakse haritava maana minimaalselt 2
ha suuruseid maatikke, kuna vaiksemate maatiikkide harimine on otstarbekas vaid oma majapidamise
tarbeks ning samuti vdib vdiksematel maatikkidel tihti olla ka ehituspotentsiaal. Eelistatumad on viljaka
mullaga pdllumassiivid, mis on vahemalt 15 ha suurused ning kompaktse kujuga, kuigi Maa-ameti tehingute
andmebaasi kohaselt on tendents olnud haritava maa maatiiki pindala vahenemise poole. Ule-eestiliselt
on haritava maa mediaanpindala jadnud viimase 10 aasta jooksul vahemikku 6,4-7,6 ha. Viliaka p6llumaa
jarele on aasta-aastalt huvi aina suurenenud, mistbttu on viimastel aastatel ka haritava maa keskmine hind
kasvanud. Vastavalt Maa-ameti tehingustatistikale on aktiivseim periood kevade saabudes (méarts-mai),
suve hakul hakkab tehingute maht haritava maaga langema, saawutades madalaima taseme tavaparaselt
augustis-septembris. Alates oktoobrikuust hakkab tehingute arv Uldiselt taas tdusma.

Labi aegade on kdrgeima hinnaga tehingud tehtud peamiselt Lduna-Eestis ja Laane-Virumaal, kus on
Uhtlasi ka Eesti kdige vilakamad mullad. Maa-ameti tehingute andmebaasi kohaselt on méddunud aastal

2 Allikas: Maa-amet
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haritava maa hektari mediaanhind Ule 5500 € olnud Harju, Tartu, Pdlva, Rapla, Valga ja Viljandi
maakonnas.

Péllumaid on avalikus pakkumises Uldiselt vahe ja kuna turul on ndudlus kdrge, on tehingute hinnatase
hindajale teadaolevalt paremate maatikkide eest tdusnud isegi tdle 10 000 €/ha. Enamik pollumaade
mitgitehinguid tehakse Uldiselt siiski hinnatasemel 5500 — 8000 €/ha (Maa-ameti kinnisvara hinnastatistika
paringu info jargselt oli 2023. aasta mediaanhind 5895 €/ha ehk ligi 25% kdrgem kui 2022. aastal). Tihtilugu
ollakse nBus maksma ka Ule turuhinna, kui tegemist on pdllumassiiviga, mis paikneb ostja pdllumassiivide
laheduses vOi korval.

Péllumaade turul toimuvad mitmed tehingud ka avalike enampakkumiste (mitte sundmuiigid) kaudu ning
kuna enampakkumised on saanud turul Giha populaarsemaks ja peegeldavad vordlemisi Giglaselt seda, kui
palju ollakse pdllumaade eest ndus maksma, saab neid tehinguid turuvaartuse hindamisel kasutada.

Haritavate maade statistilistesse hindadesse tuleb suhtuda kriitiliselt jargnevatel pdhjustel:

e Maa-ameti hinnastatistikas on kajastatud vaid ostu-mudgitehingute andmeid ning kasutatud vaid
neid tehinguid, mille pinnatihiku hinnad jadvad valdava hinnavahemiku piiridesse. Seega, Maa-
ameti hinnastatistikas ei kajastu enampakkumistel mitdud varade ega ka vaga madala ja vaga
kdrge pinnalihikuhinnaga teostatud maattikkide tehingustatistika.

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

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

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

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

Ostjad eelistavad pdllumaid eelkdige enda tegevuspiirkonnas, parimad on maatksused, mis asuvad endale
kuuluvate maatikkide kdrval/laheduses (mida oleks vbimalik (hes massiivis kasutada). Eelistatakse
viljakaid, kompaktseid ning suurema pindalaga pdllumaid.

Analulsides Eestis pbllumaade tehingute kasvu on margata olulist hindade t6usu just viimastel aastatel.

16

Eksperthinnang nr. 0181-24



/7

KINNISVARA

Jargnev joonis illustreerib Eestimaa haritavate maade turu muutust aastatel 2005-2023:

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

2000 6000
1800
1600 5000
~ 1400 4000
= 1200 e
©
o 1000 3000 @
> ©
2 890 2000 I
£ 600
" 400
4 1000
200
0 0

= Tehingute arv == Keskmine hind, €/ha

Allikas: Maa-amet

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

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

Rohumaad

Rohumaad on Vorreldes haritavate maadega vahem \viljakad ning seetbttu ka turul vahem hinnatud.
Rohumaasid kasutatakse eelkdige rohusaagi kasvatamiseks vdi loomade karjatamiseks ning nende
osakaal p6llumajanduslike maade hulgas moodustab ca 19%.

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

Looduslike rohumaade tehingute arv on Ule-eestiliselt jadnud aastate jooksul valdavalt vahemikku 46-80
tehingut aastas. Tehingute arvud on madalad, kuna valdav osa rohumaadest jadb suuremate kinnistute
koosseisu ning puhtalt loodusliku rohumaa kélvikutiitibiga kinnistuid on véhe. Loodusliku rohumaaga tehtud
tehingute hektari mediaanhind oli 2022. aastal 3125 eurot, mis on kolmandiku vorra k&rgem Kkui
tunamullune tase. Kuna mediaanhinna arvutuse aluseks olevate vabaturutehingute hulk on erakordselt
vaike (2022. aastal 14 tehingut), siis vdivad Uksikud tehingud thikuhinna mediaani méjutada, mistéttu tasub
olla tulemuste tblgendamisel ettevaatlik. Uhtlasi iseloomustab rohumaid vaga lai amplituud, see tihendab
Uhelt poolelt vBib rohumaa puhul olla tegu péllumajanduslikust kasutusest véljas oleva liigniiske maaga
ning teiselt poolelt juba poéllumaa hinnatasemeni kiindiva rohumaaga. See tdhendab ka parematel
muldadel paikneva loodusliku rohumaa hind vbib kiiindida haritava maa hinnatasemeni.

Raplamaa haritavad maad

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

Haritava maa?® tehingud Rapla maakonnas viimastel aastatel:

Pindala(ha) Tehingu summa (eur) | Pinnaiihiku hind (eur /ha)

Keskmine Kokku Min Maks | Min Maks Mediaan | Keskm
2017 87 9,60 2097764 | 1500 | 110200 315,13 580552 | 246711 | 241223
2018 73 12,20 2273079 | 1700 | 210000 800,00 6911,76 | 2693,60 | 2 716,23
2019 | 112 12,70 4506 956 | 1000 | 402 000 495,05 5817,61 | 313567 | 3 140,29
2020 | 108 11,80 4115693 | 1000 | 176 900 258,40 6 567,32 | 335456 | 3279,72
2021 | 123 12,30 5604 774 488 | 331 045 107,55 7150,72 | 3937,01 | 373149
2022 | 100 11,30 5725105 | 3000 | 326930 473,93 842546 | 5682,72 | 5 485,35
2023 87 9,40 4822146 | 7000 | 410000 | 1016,89 | 1079516 | 4934,69 | 5 749,40

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

3 Esitatakse tehingute aruanne haritava maaga toimunud tehingute kohta. Analliisi on kaasatud vaid ostu-
mutgitehinguga v6drandatud lle 2 ha Uldpindalaga maatulundusmaa sihtotstarbega hoonestamata kinnistud, kus
haritava maa korval ei ole teisi kBlvikuid Ule 10%. Analtisis on kasutatud vaid neid tehinguid, mille pinnathiku hinnad
jdévad valdava hinnavahemiku piiridesse.
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sarnaselt Eesti Uldisele statistikale on ka Rapla maakonnas mdtdnud aastal keskmine pinnathikuhind
olnud rekordtasemel — 5749 €/ha.

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

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

180 7 000,00
160 6 000,00
140

< 120 ' 5 000,00

= 100 I y 4 000,00 @

© )

2 80 I I i - 3000,00

> 60 > £

= 2000,00 T

T 40 I I I l

T 20 = : l I 1.000,00

S O A PO O N OO X 00 A D9 O N D
Q" " QO Q"L NN NN N NN '\ '\ '\ D &S
FTEFEEESESEE S S S S P S
mmm Tehingute arv Mediaanhind, €/ha Keskmine hind, €/ha

Allikas: Maa-amet

Tehingute hinnad vBivad olla vaga erinevad — kompaktsete ning hea viljakusega pdllumuldadega pdllumaa
eest ollakse ndus maksma oluliselt tle keskmise hektarihinna. Samuti ollakse nBus maksma rohkem
maatikkide eest, mis paiknevad linnade vahetus Ilaheduses ning millel vbib tulevikus olla
arenduspotentsiaal.

Prognoos

Surve haritavate maade hindade jatkuvaks kasvuks on olemas tulevalt Eesti ja kogu Baltikumi klimaatilisest
asukohast ning prognoosime hindade stabiilset kaswu ka jargnevatel perioodidel. Tulenevalt uuest maaelu
arengukava (MAK) meetmest ja toetussusteemi muutumisest on turul tunda olukorda, et kehvema
mullastiku ja rohumaatilibiliste maade jargi on hetkel ndudlust vahem ja selles segmendi prognoosiks
kéesolevaks aastaks nn hindade luhiajalist stabiliseerumist. Positiivse suunana vahemvaartuslike maade
osas Voiks vdlja tuua Baltikumi regioonis rajatavad heinatehased, millest vahemalt Uhte planeeritakse ka
Laanemaale. Lisaks on maaomanikud ka vahevaartuslikele rohumaadele hakanud istutama metsa ja
vaarindavad seda maad labi tekkivate CO2 kvootide ja bioloogilise vara/puidu. Lé&bi selle tekib
rohumaade/pdllumaade véhenemine, mis omakorda pikas vaates tdstab p6llu/rohumaa hinda.

Tehingute arv pusib tden&oliselt sarnasel tasemel eelneva aastaga.

3.3 Turustatavuse analiits

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

Vara l6ppkasutajad ja neid Péllumajandusega  tegelevad isikud  (eelkdige piirkonnaga

iseloomustavad tunnused seotud/piirkonnas juba tegutsevad), kes soetavad vara omakasutusse.

Kas hinnatav vara rahuldab Hinnatav vara rahuldab turusegmendi nfudeid, sest segmendis on

turusegmendi ndudeid nbutud pbllumaad. Samuti vastab turundudmistele kinnistu suurus.
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Kui suur osa soovib ja on Keskmine vBi suurem osa soovib ja on vdimeline hinnatavat kinnistut
viimeline hinnatavat vara (tervikuna) soetama.
soetama
Mudgiperiood Kuni 12 kuud, kuid Uldjoontes miitiakse sarnaseid varasid oksjoni
korras, kus oksjonite téhtajad varieeruvad monest nadalast méne
kuuni.
Missugused on oodatavad Surve haritavate maade hindade jatkuvaks kaswvuks on olemas ning
mudgihinnad prognoosime hindade stabiilset kasvu ka jargnevatel perioodidel.
Alternatiivsed kasutused Lahemas perspektiivis ei ole alternatiivseid kasutusi ette ndha.

3.4 Pakkumisinfo

Pakkumises on haritavaid maid vaga vahe. Paljud tehingud tehakse ka ilma avaliku mudgita
kinnisvaraportaalides, samuti mutakse pdllumajanduslikke maid enampakkumistel, mudgiperioodid on
enamasti lihikesed. Avalikku pakkumisse jduavad pollumeeste jaoks vaheatraktiivsed pollumaad (naiteks
Ulehinnatud, vaga madala viljakusega, vaga ebakompaktsed/ebatasased vmt, tehtud raietega). Valdavalt
on ndudlus pdllumaade jarele olemas ning hasti hinnastatud varad leiavad ostja kiiresti.

Pakkumiste arv Raplamaal on pakkumisel 28 hoonestamata maatulundusmaa
kinnistut, millest palud on (selge) arenduspotentsiaaliga
maatulundusmaad. Haritavaid maid on maakonnas pakkumisel 7.
Pakkumishinnad Valdavalt on haritavad maad pakkumisel nn alghinnaga (oksjoni
korras). Pakkumishinnad varieeruvad vahemikus 0,77 — 0,86 €/nm? ehk
ca 7700-8600 €/ha. Siinkohal on oluline réhutada, et valdavalt on
tegemist enampakkumistega.

Allikas: www.kv.ee

Toome valja www.kv.ee portaalist méned maatulundusmaade pakkumised:
Pakkumis- ‘ Pindala, ‘ Hind, ‘

Lisainformatsioon

Asukoht ‘

hind, € ha €/ha

. Juurdepaéasutee puudub (tle
Ey_remae, Kill 47 000* 571 8231 naaberpdllumassiivide), PRIA registreering
Rcz)alulsaeval d ua, ' (p6llukultuurid), rahkmuld ja gleistunud leetjas muld,

P kaalutud keskmine reaalboniteet 41, kompaktne.
Nommevalja, Piirneb avaliku teega, PRIA registreering
Jarlepa  kila, | 43 500* 5,68 7658 (pOllukultuurid),  rahkmuld, kaalutud keskmine
Rapla vald reaalboniteet 55, kompaktne

o Piirneb teega, PRIA registreering (po6llukultuurid),
Maepilu, leostunud muld, leetias muld, leostunud gleimuld
Kuimetsa kiila, | 105000* | 13,58 | 7732 |costunud muld, leefas muid, eostunud gieimuid,
Rapla vald kaalutgd keskmine reaalboniteet 42, po6hiosas

suhteliselt kompaktne.
Koidupdllu, Piirmeb  avaliku teega, PRIA registreering
Vaopere, Rapla | 126 500* | 14,65 8635 (pOllukultuurid), leostunud ja leetias muld, kaalutud
vald keskmine reaalboniteet 51, suhteliselt kompaktne.

*-tegemist on enampakkumise alghinnaga
Hinnatav vara ei ole hindamise hetkel avalikus pakkumises.

Réhutame, et eelpool toodud varade puhul on tegemist pakkumishindadega, mitte midgihindadega. On
olemas wdimalus, et pakkumishinnad avaliku mulgi kaigus oluliselt langevad wbi enampakkumise
tingimustes tBusevad. Seepérast leiame, et leitud turuvaartuse ning pakkumishindade otsene vordlemine
ei suurenda leitud tulemuse tapsust.

3.5 Milgitehingud

Muugitehingute valimile esitatud kriteeriumid:
¢ Kinnistu on hoonestamata
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Kinnistu pindala véhemalt 2 ha

Paiknemine Raplamaal

Hindajale on teada jargnevad ostu-midgi tehingud Rapla

koosseisus on olulisel maaral haritav maa:

Asukoht Hind, €

Tehingu aeg

Haritava maa osakaal vahemalt 80%
Tehingu toimumise aeg 2023 - 2024 jaanuar

Hind, €/ha

Pindala,
ha

V. 74
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maakonna maatulundusmaasega, mille

Lisainformatsioon

Luiste kila,
1 Mérjamaa
vald

02.2024 73 500

6245

11,77

Piirneb avaliku teega, kuid mahasait puudub,
juurdepéas tle naaberkinnistute.
Mullattiibid: Kr, K, Kg, Go, Gl. Mullaviljakus
39, PRIAs registreeritud kui pdllukultuurid.
Suhteliselt  kompaktne, kuid reljeefne
(kdrguste vahe 7,5m), haritava maa osakaal
97%.

Koogiméae
2 kila,
Kehtna vald

01.2024 39 000

6190

6,30

Piirneb avaliku teega, mullatiip KI(g),
mullaviljakus 55, PRIAs registreeritud Kui
plllukultuurid.  Suhteliselt komapktne ja
tasane, haritava maa osakaal 94%.

Tolli kiila,
3 Marjamaa
vald

12.2023 13 000

5138

2,53

Piirneb avaliku teega, mullatiiibid Gl, Kig ja
vahesel maaral Ag(AG), mullaviljakus 34,
PRIAs registreeritud pusirohumaana,
suhteliselt kompaktne ja reljeefilt tasane,
haritava maa osakaal 85%.

Kuku kila,

Rapla vald 12.2023

40 000

10929

3,66

Juurdepéés avalikult teelt  puudub,
mullatiiibib M”;M, Go ja M”, mullaviljakus
26, PRIAs registreeritud pusirohumaana,
suhteliselt kompaktne ja tasane, haritava
maa osakaal 87%.

Soosalu
kila,
Marjamaa
vald

10.2023 35 000

6284

557

Piirneb avaliku teega, mahasdidutee on
eraomandis, kuid seatud servituut.
Mullatiiibid K ja Kr, mullaviljakus 45,
PRIAs registreeritud pdllukultuuridena,
ebakorrapérase kujuga, osaliselt
reljeefne (kdrguste vahe 5m), haritava
maa osakaal 96%.

Rootsi kiila,

Kohila vald | 092023

62 420

5471

11,41

Piirneb avaliku teega, mullatiiibid Kl, Kor,
Ko ja K, mullavijakus 55, PRIAs
registreeritud pollukultuuridena,
ebakorrapérase, kuid pdhiosas suhteliselt
kompaktse kujuga, reljeefilt tasane, haritava
maa osakaal 99%. Koormatud
kasutusvaldusega.

Kilgi kila,
7 Mérjamaa
vald

09.2023 410 000

10 795

37,98

Kahest katastrillksusest koosnev kinnisasi,
katastritiksusi eraldab avalik tee. Mullatiitibid
Go, Ag, Kog, Kig, Gl. Mullaviljakus uhel ki
37 ja teisel 39. PRIAs registreeritud
pbllukultuuridena, suhteliselt kompaktsed
maaiiksused, kdrguste vahe kuni 3m. Uhe
katastriliksuse osas tikeldab maakasutust
kraav. Haritava maa osakaal 96%.

Hertu kila,
8 Kehtna
vald

08.2023 80 000

8686

9,21

Piirneb avaliku teega, mahasdit vdimalik
riigi omandis olevalt metsateelt,
mullatttibid Klg, K;Kr, Kl, Ko,
mullaviljakus 43, PRIAs registreeritud
(pdllukultuurid). Suhteliselt kompaktne,
reljeef valdavalt tasane (kdrguste vahe
kuni 3m), haritava maa osakaal 100%.

21

Eksperthinnang nr. 0181-24



Nr

Asukoht

Tehingu aeg

Hind, €

Hind, €/ha

Pindala,

ha

V. 74

KINNISVARA

Lisainformatsioon

laheduses

kesklinna vahetus
(kesklinnast ca 6 km).

Rapla

Kunsu kula,
Mérjamaa
vald

08.2023

28 080

6000

4,68

Piirneb avaliku teega, olemas mahas®it.
Mullattiibid Kog ja Ko(g), mullaviljakus 41,
PRIAs registreeritud kui  pdllukultuurid,
suhteliselt kompaktne ja reljeefilt suhteliselt
tasane (korguste vahe 2m), haritava maa
osakaal 99%.

10

Konuvere
kila,
Marjamaa
vald

07.2023

265 000

5943

44,59

Piirneb avaliku teega, koosneb kahest
kdrvuti  paiknevast katastriibksusest, mis
Uheskoos moodustavad p&hiosas suhteliselt
kompaktse maaiksuse, kuid suurema
katastrillksuse maakasutust tiikeldab oja.
Reljeefilt tasane. Mullatiibid GI, Kig,
mullaviljiakus 34 ja 33, PRIAs registreeritud
valdavalt kui pdllukultuurid. Haritava maa
osakaal 92%.

11

Karpla kila,
Kehtna vald

06.2023

65 000

7738

8,40

Piirneb  avaliku teega. Pika, kitsa,
valjavenitatud kujuga. Mullatiilibid Ko, Gol,
Go, Kig, mullaviljakus 38, PRIAs
registreeritud pusirohumaana, haritava maa
osakaal 98%.

12

Hérgla
kula, Rapla
vald

06.2023

29 000

7417

3,91

Piirneb avaliku teega, kuid mahasdit
puudub, juurdepéas ule
naaberkinnistu(te). Mullatiiibid Ko, Kg,
Kl, Kig;Kog, mullaviljakus 54. PRIAs
registreeritud kui pdllukultuurid. Piklik,
kuid valdavalt kompaktne ja reljeefilt
l&&ne suunal tdusev (kdrguste vahe kuni
7m). Haritava maa osakaal 100%.

13

Kabikdla,
Kehtna vald

05.2023

68 754

10 156

6,77

Piirneb avaliku teega, mullatiibid KiI,
Ko;Kor, Ko(g);Kor(g), K, mullaviljakus 46.
PRIAs registreeritud kui pdllukultuurid,
pbhiosas suhteliselt kompakine ja tasane.
Haritava maa osakaal 96%.

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

4.1 Vara parim kasutus

Vara parim kasutus: hindamisstandard defineerib vara parimat kasutust kui vara kdige t6enaolisemat
kasutust, mis on fldsiliselt vdimalik, vajalikult pdhjendatud, 6Giguslikult lubatav, finantsmajanduslikult
otstarbekas ja mille tulemusena hinnatav vara omandab kdrgeima vaartuse (EVS 875-1).

Eksperthinnangu koostaja on seisukohal, et arvestades hinnatava vara asukohta, Siguslikult lubatud ning
tegelikku kasutust, fuusilist vbimalikkust ja finantsmajanduslikku otstarbekust, on hinnatava vara parimaks
kasutuseks olemasolev pdllumajanduslik kasutus.

Araldike puhul on tegemist ebakompakise ja Vdljavenitatud maa-alaga, mis asub teekaitsevoondis.
Tulenevalt &ralbike suurusest, kujust ja paiknemisest, ei vasta araldige turul vabalt kaubeldavate
kinnisasjade kriteeriumitele, mistdttu muud kasutust kui praegune kasutus aralikel vaartuse kuupdeva
seisuga ei ole.

4.2 Hindamismeetodi valik

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

Hinnatava vara turuvaartuse hindamisel kasutame wdrdlusmeetodit (sobivaim meetod sarnaste varade
hindamisel, sealjuures on olemas piisav vordlusbaas).

Vordlusmeetod:

Kinnisvara hindamisel vordlusmeetodil léhtutakse eeldusest, et Ukski informeeritud ostja ei ole ndus
maksma omandatava vara eest rohkem, kui teine ostja hiljuti toimunud analoogse tehingu korral. Hinnatav
vara peab olema vorreldav teiste analoogsetega nii fldsiliste tunnuste, asukoha, majandusliku otstarbe kui
ka ajafaktori nditajate poolest. Turuvadrtuse maaramisel on aluseks seos, et turusituatsioon on hindamise
hetkel vastav, st. turul olevate Uksteist asendavate kaupade hinnad on vordsed. Vordlusmeetodi eelised
seisnevad selles, et ta pdhineb piirkonna tegelikel hindadel, vdtab arvesse tegelikku néudlust ja pakkumist
ning on lihtsalt mdistetav ja pdhjendatav. Antud meetodi puhul leitakse turuvaartus hinnatava vara ja hiljuti
middud sarnaste varade vordlemise alusel.

Araldike huvitusvaartuse hindamisel oleme lahtunud KAHOS § 12 Idikest 4, EVS 875-12 punktist
6.3.4 ja punktist 6.7.2.

KAHOS § 12 Ibikest 4: Kui omandamisele kuuluv kinnisasjast tehtav araldige on iseseisvalt kasutatav,
hinnatakse &raldiget kui vbimalikku mutgiobjekti. Kui araldige ei ole iseseisvalt kasutatav, on hindamise
aluseks kinnisasja kui terviku turuvadrtuse vahenemine, mis on pOhjustatud kinnisasjast tehtavast
araldikest ja Umbritseva keskkonna muutusest

EVS 875-12 punkt 6.7.2: Kui &ralbige puudutab ainult kinnisasja hoonestamata osa, antakse hinnang
Uksnes maale ilma hoonestuseta, seda nii kinnisasja kui terviku, aga ka araldike vaartuse kohta. Olukorras,
kus &dralbige puudutab hoonestatud kinnisasja hoonestamata osa, peab hindaja veenduma, et araldike
vaartus iseloomustab piisava adekvaatsusega kinnisasja hoonestatud osa vaartuse vahenemist.

Kuna hindaja hinnangul on araldige eraldiseisvana pigem vahe likviidne, siis oleme hindamisel lahtunud
EVS875-12 punktist 6.3.4:

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

Hindamiskaigu kirjeldus:

1. Hindame kinnistu kui terviku turuvaartuse (tulenevalt asjaoust, et araldige ei ole eraldiseisvalt
vOBrandatav)

2. Hindame araldike hariliku vaartuse (aluseks kinnisasja kui terviku turuvaartuse vahenemine)
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3. Hindame saamata jadvad tulud ja kaasnevad kahjud

4. Hindame hivitamisele kuuluva summa liites &raldike hariliku vaartuse, kaasnevad kahjud ja

saamata jaavad tulud

4.3 Kinnistu turuvaartuse ja aralbike hariliku vaartuse hindamine

Vordluseks valitud varad*

Rohutatud kirjas véljatoodud tehingud, mis sobivad eelkdige asukohalt ja
ajaliselt vdi muudelt parameetritelt.

Kaibemaksu info

Varade VOrdlemisel oleme kasutanud tehingute I6pphindasid,
vordlustehingute hinnad ei sisalda kéibemaksu.

Vordlustihik

Varade vordlemisel oleme kasutanud tehingute hektari hindasid (€/ha),
kuna taoliste varadega kaubeldakse valdavalt pinnaihikuhinna alusel.

Vordluselemendid:
Ajaline kohandus

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

Vordluselemendi selgitus:
Hinnatavas turusektoris on vbrreldaval perioodil olnud mérgata hinnatdusu.

Asukoht

Asukohta analliiisitakse nii mikro- kui ka makroasukoha vdtmes —
kohandamisel arvestatakse vahetut Umbrust, juurdepdasu, kaugust
keskusest ja piirkonna mainet (nt suurtootiate  koondumine).
Péllumajanduslike maade osas ei ole asukoht keskustes voi keskuste
l[Aheduses niivord maarava tahtsusega, kill aga arvestades vdimalikku
tulevikuperspektiivi (turul on ka ostjaid, kes arvestavad maatulundusmaade
ostmisel kaugemat perspektiivi, pidades silmas just vBimalikku
ehituspotentsiaali), avaldab paiknemine keskuste laheduses mdju Uldisele
hinnatasemele.

Kinnistu pindala

Suurema pindalaga po6llumaade hektarihinnad on turul mdnevbrra
kdrgemad kui vaikese pindalaga maaiiksustel.

PRIA pdllumassiivide
registri registreering

PRIA pdllumassiivide registris registreerimine tagab pindalatoetuse
saamise, mistttu omab see positiivset mdju vara vaartusele.

Mullastik

Viljakate muldadega pollumaad, head pdllutiiibilised haritavad maad on
turul kérgema hinnaga. Keskmised pollutidbilised mullad on mdnevorra
vahem eelistatud ning rohumaatttbilised haritavad maad on kdige vihem
eelistatud.

Juurdepaas

Oluline on kinnistule juurdepdasu olemasolu avalikult teelt. Juurdepdasu
puudumine avalikult teelt vBi tee servituudi puudumine mdjutab kinnistu
turuvaartust.

Kuju, reljeef

Kompaktsema kujuga ning tasase relieefiga pbllumaad on turul
enamhinnatud, kuna neid on suurte péllumasinatega odavam ja lihtsam
harida.

Haritava maa osakaal

Enamhinnatud on pdllumaad, mille koosseisus on valdavalt haritav maa.
Looduslik rohumaa ja muu maa kdlvikud on turul vahemhinnatud.

Muid parameetreid kohandatud ei ole, kuna hinnatav vara on vrdlustehingutega samavaarne, vastava
erinevuse moéju harilikule vaartusele/turuvaartusele on marginaalne.

4 Midgitehingute tabel, p.3.5.
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Kohandustabel:
HINNATAV VARA VORDLUSVARAD:
5 8 12
Tehingu hind (€) € 35000 € 80 000 € 29 000
Hektari hind (€/ha) marts.24 €6284 € 8686 €7417
Tehingu aeg okt.23 aug.23 juuni.23
5% 10% 10%
Ajaldatud hind
(€/ha) € 6 598 € 9555 € 8 159
Asukoht Sirmiku, Arukiila, Soosalu kiila, Hertu kila, Kehtna | Hargla killa, Rapla
Marjamaa vald, Rapla Méarjamaa vald, vald, Rapla kesklinn | vald, samavéérne
maakond, vallakeskus samavaarne 6 km, mdnevorra
Marjamaa alev 9 km parem
0% -5% 0%
Pindala (ha) 8,47 5,57 9,21 3,91
0% 0% 5%
PRIA Registreeritud PRIA Samavaarne Samavaarne Samavaarne
pollumassiivide pollumassiivide
registreering registris, pdllukultuurid
0% 0% 0%
Mullastik Keskmise viljakusega, Hea viljakusega, K Hea viljakusega, Hea viljakusega,
peamiselt Go, vahemal ja Kr, kaalutud Kig, K;Kr, KI, Ko, Ko, Kg, KI,
madaral Kg, Gol ja keskmine kaalutud keskmine Kig;Kog, kaalutud
Gol(M), kaalutud reaalboniteet 45, reaalboniteet 43, keskmine
keskmine reaalboniteet parem parem reaalboniteet 54,
34 parem
-5% -5% -10%
Juurdepéas Piirneb avaliku teega, Piirneb avaliku Piirneb avaliku Piirneb avaliku
kuid mahaséit puudub. teega, teega, kuid teega, kuid
Juurdepaas Ule mahasdidutee mahasoit puudub. mahaséit puudub.

naaberkinnistu eraomandis, kuid Mahasdit voimalik Juurdepaas le
seatud servituut, riigi omandis olevalt naaberkinnistute,
parem metsateelt, parem samavaarne
-10% -10% 0%
Ebakorrapéarase Suhteliselt Kompaktne,

Pd&hiosas suhteliselt
kompaktse kujuga,

kujuga, vorreldes
hinnatavaga

kompaktne ja reljeef
valdavalt tasane

tdusva reljeefiga
(kbrguste vahe

vahemkompaktne, (kbrguste vahe kuni kuni 7m),
valdavalt tasane . . e .
(kdrguste vahe kuni (zsallselt reljeefne 3m), samavaarne monevorra
> (kbrguste vahe 5m), kehvem
Kuju, reljeef m) kehvem
15% 0% 5%
Haritava maa 96% 96% 100% 100%
osakaal
kogupinnast
0% 0% 0%
Summaarne
kohandus 0% -20% 0%
Kohandatud hind
(€/ha)
Kohanduste
absoluutvaartuste
summa 35% 30% 30%
Osakaal
I6pphinnas 1,00 0,30 0,35 0,35

Kaalutud hind
(€/ha) .~ €7509  €1979 = €2675 €285

Turuvaértuse hindamiseks on sobivaim kaalutud keskmine, kuna varasid on kohandatud erineval mééaral
ning kaalumisel saab arvesse votta kohandamisel tekkinud ebatépsust. Kdige vdhem kohandatud varale
antakse suurem kaal ja kdige rohkem kohandatud varale kdige vaiksem kaal.
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Hinnatava vara turuvaartuse tervikhinnaks hindame seega 7509 €/ha x 8,47 ha = 63 601 €.
Kinnistu vaartus pérast araldike teostamist: 0,7509 €/m? x (84 700 n? — 3540 n?) = 60 943 €.

Araldike vadrtuseks kujuneb seega: 63 601 € - 60 943 € = 2 658 (kaks tuhat kuussada viiskimmend
kaheksa) € ehk 0,75 €/m?.

Hinnatud tulemus ei sisalda kaibemaksu.

4.4  Analils aralbike teostamisest tuleneva mdju kohta alles jadvale kinnistule
KAHOS §121g 3

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

Analuls:

Araldige teostatakse kinnistu ld4nepoolsest osast, mis piirneb Tallinna-Parnu-lkla p&himaanteega,
kusjuures &ralbige eijaga ega poolita kinnistut erinvateks osadeks. Araldike teostamise tulemusel viheneb
kinnistu pindala 4,18% ning see ei oma m@ju alles jadva kinnistu osa uhikvaartusele. Seoses &araldike
teostamisega ning sdidutee laiendamisega, nihkub monevdrra edasi ka avalikult kasutatava tee
kaitsevoond. Arvestades aralbike suurust ja paiknemist, siis araldike teostamisega ei kaasne olulist
negatiivset moju alles jadva kinnistu funktsionaalsusele ega ka kasutamisele.

4.5 Kaasnevate kahjude ja saamata jaavate tulude hindamine
Vastavalt Eesti vara hindamise standardisarja EVS 875 standardile EVS 875-12:2016:

Hindamisel on lahtekohaks pdhimdte, et aralbike vaartus koos saamata jadva tulu ja kaasnevate kahjudega
moodustavad hivitusvaartuse. Aralbike vaartus voib, aga ei pruugi, iseloomustada kinnisasja vaartuse
vahenemist. (EVS 875-12:2016, p.6.3.1)

Kaasneva kahju ja saamata jadva tulu hindamine on vajalik, kui kinnisasja (turu)vaartuse vahenemine ei
iseloomusta kogu varalist kahju, mida kahju kandev isik saab. Kaasnhev kahju vdib olla Ghekordse vi plsiva
iseloomuga, kuid olenemata sellest kasitletakse kaasnevat kahju hlvitusvaértuse osana ehk siis puudub
kasitlus, mille jargi kaasnevat kahju tuleks hivitada perioodiliselt tulevikus. (EVS 875-12:2016, p.7.1.1-
7.1.2)

KAHOS § 13 Ig 1 osundab, et hivitamisele kuulub selgelt tuvastatud ja tdendatud otseselt kaasnev varaline
kahju, mis on tekkinud kinnisasja turuvaartuse vahenemisega daraldike t6ttu. Otseselt kaasnev varaline
kahju hivitatakse Uhekordselt. Jargnev Ig 2 tdpsustab, et otseselt kaasneva varalise kahjuna kéasitatakse
eelkBige kinnisasja omanikule alles jaava kinnisasjaga seonduvat jargmist kahju:

1) ehitise likvideerimine vBi 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 juurdepéasu likvideerimine vdi pikenemine.

Vabariigi Valitsuse 09.03.2023 nr 22 Kinnisasja erakorralise hindamise korra § 31 Ig 2 kohaselt ei hinnata
jargmist kahju:

1) mittevaraline kahju;
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2) keskkonnanduetega kooskdlas olevat pisivat mdddetavat kahju keskkonnale, sealhulgas mira,
vibratsiooni ja heitgaase;

3) ehitise likvideerimisest tekkivat kahju, mis projekti kaigus teise sama funktsionaalsusega ehitisega
asendamise kaudu huvitatakse.

KAHOS § 14 Ig 1 kohaselt kasitletakse kinnisasja omaniku saamata jaéva tuluna kasu, mida isik oleks
tdendoliselt saanud, eelkdige tema tehtud ettevalmistuste t6ttu, kui kinnisasja omandamist ei oleks
toimunud. Lg 2 lisab, et piiratud asjadigusest vdi rendi- ja Ulrilepingust tulenev saamata jaav tulu
hivitatakse kuni lepingu I8ppemiseni, kui lepingu I6ppemiseni on vahem kui aasta. Lepingu ennetdhtaegse
IBpetamise korral hivitatakse saamata jaav tulu the aasta ulatuses.

Vabariigi Valitsuse 09.03.2023 nr 22 Kinnisasja erakorralise hindamise kord § 32 Ig 2 tApsustab, et saamata
jaéva tuluna ei hinnata kinnisasja omaniku ariplaanide realiseerimata jadmise eest loodetud aritulusid.

Hindaja on omaniku esindajaga suhelnud e-posti ning telefoni teel. Hindajale teadaolevalt on haritava maa
osas sdlmitud rendileping. Hindajale rendilepingut ei ole esitatud, kuid omaniku esindaja suuliste selgituste
kohaselt on renditasu 100 €/ha ning leping kehtib veel neli aastat ja iga-aastaselt tduseb rendisumma 6%.
Hindaja hinnangul on tegemist turutingimustele vastava lepinguga ehk tegemist ei ole turutaset Uletava
rendiga. Kuna eelpool toodud vara vaartus on hinnatud turuvadrtusena (sh kasutatud araldike hariliku
valrtuse hindamisel turuvaartuse Uuhikhinda), siis see sisaldab endas juba turu keskmisele tasemele
vastavat tulevikutulu (kuna turuvdartus on hinnanguline ostu-muidgihind, mille puhul midja loobub
igasugustest tulevikutuludest kohese mudgihinna vastu). Seetbttu on turuvaartuse puhul saamata jaavaks
tuluks vaid see osa vBimalikest tulevikutuludest, mis Uletab turuvadrtust. Naiteks saab saamata jadvaks
tuluks antud kontekstis olla kehtiva rendi turutaset Uletav osa. Kuna aga renditasu ei lleta turu keskmist
taset, siis saamata jadvat tulu ei teki.

Hindaja on teostanud kohapealse paikvaatluse, analliisinud olukorda ja omaniku poolt esitatud
informatsiooni ning hindajale teadaolevalt puuduvad asjaolud, mis viitavad kaasneva kahju ja/voi
saamata jaava tulu tekkele.

4.6 Huvitusvaartuse hindamine

Kuna kaasnevaid kahjusid ja saamata jaavaid tulusid ei esine on hindaja hinnangul hivitusvaartuseks
araldike harilik vaartuse ehk 2 658 (kaks tuhat kuussada viiskimmend kaheksa) € ehk 0,75 €/m?
aralbike pindala kohta.

Hinnatud hivitusvaartus ei sisalda kdibemaksu.

Hinnatud tulemus on keskmisest madalam +20%.
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LISA 1 FOTOD

Vaade araldike alale

Aerofoto:

Allikas: https://fotoladu.maaamet.ee/ (Pildistuse aeg: 2022-06-25).
Markus: Araldike ligikaudne asukoht on hindaja poolt margitud punase pidevjoonega.
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LISA 2 KINNISTUSRAAMATU VALJAVOTE

Registriosa: & Avauues zknas | Prindi ¥ Salvesta ™ E-mail

Registriosa number 1978137

Kinnistusosakond Tartu Maakohtu kinnistusosakond

Kinnistu nimi Sirmiku

I jagu - KINNISTU KOOSSEIS Sulge @

Katastripidaja markeid vaata maakatastrist
Kande Katastritunnus Sihtotstarve ja asukoht Pindala Info Kande
Nr. kehtivus

Maatulundusmaa 100%, Rapla 8,47 ha Maakatastri andmed lle voetud kehtiv
maakond, Marjamaa vald, Arukiila, 15.12.2017.
Sirmiku.

Il jagu - OMANIK Sulge @
Kande Omanik Kande alus Kande
Nr. kehtivus
2 TU ANNI MAJAD (Tallinn, reg.kood 10848339) 28.06.2002 kinnistamisavalduse alusel sisse kantud 23.08.2002. kehtiv

Kohtunikuabi H. Roosvalt

lll jagu - KOORMATISED JA KITSENDUSED Sulge @
Kande Kinnistut koormavad piiratud asjadigused (v.a. hiipoteegid) Marked piiratud asjadiguste kohta, kande alus, kannete Kande
Nr. ja marked; kasutusdiguse kitsendused muudatused ja kustutamised kehtivus

IV jagu - HUPOTEEGID Sulge @
Kande Hipoteegid Hipoteegi Marked hipoteekide kohta, kande alus, kannete Kande
Nr. summa muudatused ja kustutamised kehtivus

Asutus: LAHE KINNISVARA LOUNA-EESTI QU

Nimi: Grete Laanmets

Kuupdev: 17.02.2024 21:13:48
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LISA 3 KINNISASJA HUVITUSVAARTUSE HINDAMISE TABEL

| Kirjeldus ja mdju

Hivitusvaartus=turuvaartus Jah (&ralbike osas)
Hlvitusvaartus=asendusmaksumus | Ei
Kaasnevad kahjud:
1. Ehitise likvideerimine voi Ei
kasutuks muutumine,
samuti muude parenduste
kasutuks muutumine
2. Detailplaneeringu Ei
elluviimise vBimaluse
kaotamine voi
ehitusvdimaluse
vahenemine vBi kaotamine

3. Metsa, muu taimestiku ja Ei
istanduse h&vimine
4. Kinnisasjalt avalikult Ei

kasutatavale teele
juurdepé@ésu likvideerimine
vOi pikenemine

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

rendi- ja UGlrilepingust
tulenev saamata jaav tulu
3. Muu tulu Ei
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Mulla Mulla
ﬁi: :;:; nimetus {E:; I:F} nimetus
Kh' Viga dhuke pacpealne muld Tz Maetud muld
Kh" Ohuke paepealne muld Tz Crletstunud maetud muld
Kr Koreserikas rahkmuld Gor Koreserikas leostunud gleimuld
K Riéihkmuld Go Leostunud gleimuld
Kk Klibumuld Gl Leetfas gleimuld
Kor Koreserikas leostunud muld LPG [Kahkjas leetunud gleimuld
Ko Leostunud muld LG Leetunud gleimuld
K1 Leetjas muld LG Leede-gleimuld
LP Kahkjas leetunud muld Ghil Paepealne turvastunud muld
LkI Nérgalt leetunud muld Gal Kiillastunud turvastunud muld
LEIT Keskmiselt leetumud muld G Kiillastumata turvastunud muld
LEITT Tugevasti leetunud muld LGI Leede-turvastunud muld
Lk} Nargalt leetunud huumuslik leedemuld M ja M™ Viiga dhuke ja dhuke madalsoomuld
L(k)IT Keskmiselt leetunud huumuslik leedemuld M Stigav madalsoomuld
Lik)MIT Tugevasti leetunud huumuslik leedemuld 5" ja S Viga dhuke ja dhuke siirdesoomuld
Lo Primititvme leedemuld (firvmuld) A Stigav sifrdesoomuld
LI Nargalt leetunud leedemuld R'ja R" Viiga dhuke ja dhuke rabamuld
LI Keskmiselt leetunud leedemuld R"' Stigav rabamuld
LIIT Tugevasti leetunud leedemuld E2k Keskmiselt erodeeritud rahkmuld
Ls Sekundaarne leedemuld E2o Keskmiselt erodeeritud leostunud ja leetias muld
Kh'g Gleistunud viga Shuke paepeaine muld E21 i;ijim iselt erodeeritud kahkjas leetunud ja leetunud
Kh'"g Gileistunud ohuke paepealne muld E3k Tugevasti erodeeritud rahkmuld
Krg Grleistunud koreserikas rahkmuld E3o Tugevasti erodeeritud leostunud ja leetjas muld
Ke Gleistunud rahkmuld E31 ﬁ:‘ﬁ;msrr erodeeritud kahkfas leetunu ja feetunud
Kkg Cileistunud kitbumuld D Deluviaalmuld
Korg Gleistunud koreserikas leostunud muld Dy Gleistunud delunviaalmuld
Kog Crleistunud leostumud muld DG Deluviaal-gleimuld
Kig CGrleistunud leetjas muld |4z Crleistunud fammimuld
LPg Gleistunud kahkjas leetunud muld 4G Lammi-gleimuld
Lilg Gleistunud norgalt leetunud muld Eler Lammi-turvastunud muld
Lkllg Crleistunud keskmiselt leetunud muld lAM" Viiga dhuke lammi-madalsoomuld
31

Eksperthinnang nr. 0181-24



/7

KINNISVARA

Mulia Mufia

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

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

Lk
Lg

Lkg

Jdrgt eraldamata:

leedemuld
leetunud muld

gleistunud
leedemuld
gleistunud leetunud
mutld
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A- HEAD POLLUTUUBILISED HARITAVAD MAAD

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

gleistunud kahkjad mullad

B- KESKMISED POLLUTUUBI

LISED HARITAVAD MAAD

B51 Kg, Kog, sl, Is, slls, | Kuivendamata gleistunud keskmise
Korg, Gk, | 38-45 S raskusega ja rasked kamarmullad,
Go, Gor, rahuldavalt kuivendatud keskmise
Gkr raskusega ja rasked kamargleimullad
C- ROHUMAATUUBILISED HARITAVAD MAAD
C6 Go, M, 21-38 Kaik Hasti kuivendatud turvastunud ja hasti
M7, M I6imised lagunenud turvasmullad
Ldimised: Kivisus:
Is — liivsavi I1'1v1° —maht 5-20 m3/ha, raudkiviveeris 1-10cm
sl — saviliiv 11 vi° —maht 5-20 m3/ha, raudkiviveeris 1-10cm
S —savi [1* - maht 5-20 mé/ha
I1'1 w2 — maht 5-20 mé/ha, raudkiviveeris 1-10cm
I1k°21 - maht 5-20 mé/ha, raudkivid
Markus:

A21, A4l, A42 — teravilla kasvatamiseks parimad mullad
B51 — keskmine pdllumaa

A+B — pdlluttiubiline haritav maa

C — rohumaadeks sobiv maa

33

Eksperthinnang nr. 0181-24



/7

KINNISVARA

VASTAVUSKINNITUS STANDARDI NOUETELE

Kéesoleva hindamisaruande koostanud ja kogu hindamistoimingu 18bi viinud hindaja kutseline
padewus on piisav hindamistellimuse taitmiseks.

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

Hindaja ei avalda hindamistoimingu kaigus kogutud informatsiooni ja hindamistulemusi mitte
kellelegi peale tellijaga kokkulepitud isikute, v.a. juhud kui seadus seda nGuab v8i kui see on vajalik
kindlateks hindamise kutsealaga seotud toiminguteks.

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

e Hindaja on tegutsenud s6éltumatu 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
tdesed ja korrektsed.

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

Koostaja: /allkirjastatud digitaalselt/

Grete Laanmets

Kutseline hindaja

Vara hindaja, tase 7, kutsetunnistus nr 169734
Eesti Kinnisvara Hindajate Uhingu liige

Tel: +372 5683 3576
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