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‘ Hinnatava vara koondandmed

Hinnatav vara:

kinnisasjast registriosa numbriga 16786550 katastriliksusest tunnusega

23401:002:0151 avalikes huvides omandatav araldige pindalaga 21897 m?

Aadress:

Jarva maakond, Jarva vald, Kdsukonna kula, Saare

Omanik:

Tornator Eesti OU (registrikood 10013860)

Katastritiksuse tunnus

23401:002:0151

Sihtotstarve

Maatulundusmaa 100%

ehitised, sh tehnovérgud:

Kinnistu liik: kinnisasi
Katastriliksuse pindala: 3,66 ha
Kinnisasjal paiknevad Puuduvad

Planeeringud,
ehitusdigus:

Vastavalt kehtivale Jarva valla Uldplaneeringule (kehtestatud Jarva
Vallavolikogu 29.01.2026 otsusega nr 1.) ei ole hinnatavas piirkonnas
maakasutuse juhtfunktsiooni maaratud. Hinnatav vara jaab planeeritud
vaartusliku pbllumajandusmaa  alale. Lisaks  jadb  hinnatav
teemaplaneeringu kohase tee ja tee kaitsevdondi ala, projekteeritava 2+2
maantee teljele ja projekteeritavale kogujateele.

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

Kdlvikuline koosseis ja
maa kasutus:

Haritav maa - 486.0 m? looduslik rohumaa - 27755.0 m?, metsamaa -
6865.0 m?, muu maa - 1460.0 m?
Araldige on moodustatud eelkdige loodusliku rohumaa ja metsamaa alalt.

Maalksusel kehtiv ~metsamajandamise kava puudub, araldike
takseeriseloomustuse 2026-2035 (03.03.2026 koostanud Peep Pdntson,
Metsaeksperdi Metsakorralduse osaihing) kohaselt on metsamaad 2,19
ha, millest hall-lepikud 0,70 ha ja lagedad alad 1,49 ha. Kasvava metsa
tagavara on 141 tm, sellest kasvava metsana 0 tm 10 aasta kohta. Tagavara
juurdekasv | rindes on 7,5 tm aastas. Uhel eraldisel kuivendatud angervaksa
lage ala, teisel eraldisel kuivendatud angervaksa hall-lepik (valmiv mets),
kolmandal eraldisel naadi lage ala.

Araldige:

katastrilksuse Idunapoolses asuv hoonestamata maa-ala pindalaga 21897
m2. Araldike alal hindajale teadaolevalt tehnovérkude liitumispunktid
puuduvad. Maalksusele mahasbitu ei planeerita.

Hindamistulemust
mdjutada vdivad
vastuolud andmetes:

Hinnangu eesmark:

Puuduvad

‘ Hindamisaruande koondandmed

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

Lahtetlesanne:

hinnata tasu Saare kinnisasja registriosa numbriga 16786550 planeeritud
araldike suurusega 21897 m? avalikes huvides vé6randamisel kinnisasja
avalikes huvides omandamise seaduse (KAHOS) alusel. Vastavalt
tellimuslepingu tehnilise kirjelduse punktile 2.4.1 esitatakse kdik
hindamistulemused Umardamata, 1 eurosendi tdpsusega.

Ulevaatuse kuupaev:

04.04.2026

Vaartuse kuupaev: 04.04.2026

Hmdqmlsaruande 15.06.2026

kuupaev:

Tellija: Transpordiamet (registrikood 70001490)
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Hindamisaruande koostaja: Eva-Mari Luts
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Tellija esindaja:

Lembit Tuimets, maade projektijuht

Tellimusleping:

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

Hindamise eeldused:

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

- hindajale esitatud informatsioon ja dokumentatsioon on tdene

- hindamisel on eeldatud, et metsavaartused ei ole hindamisaruande
vaartuse kuupdeva ja metsahindamise kuupdeva vahelisel ajal
muutunud.

Tasu:

kinnisasja omandamise tasu on 12 618,75 eurot, ehk ehk 0.58 €/m?, sh:
- araloike harilik vaartus 8027,24 €

- metsa tagavara vaartus 4591,51 €

- saamata jaav tulu 0 €

- kaasnev otsene varaline kahju 0 €

Hinnang likviidsusele:

hinnatava vara mudgiperioodi pikkuseks vaartuse kuupaeva seisuga voib
prognoosida keskmiselt 6 kuud, mida vbib hinnatava vara turusegmendi
I6ikes pidada tavaparaseks

Hindamistulemuse

arvestades, et Jarva maakonna metsamaa turg on keskmisest parema
efektiivsusega, on hindamistulemused esitatud hinnatava vara

Kommentaarid

tapsus: turusegmendi I16ikes selle tavaparase téapsusega (£10%)
hindamistulemus ei sisalda kdibemaksu, kuid véimaliku ostu-mutgitehingu
Kaibemaks: tegemisel voib selle osas kdesoleval juhul lisanduda kaibemaks Eesti

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

Vara ei ole koormatud rendilepingutega.

‘ Hindamistulemus

Jarva maakonnas Jarva vallas Kasukonna kilas aadressil Saare asuva kinnisasja registriosa numbriga
16786550 katastriliksusest tunnusega 23401:002:0151 araldike pindalaga 21897 m? avalikes huvides
omandamise tasu on vaartuse kuupaeva 04.04.2026 seisuga 12 618,75 (kaksteist tuhat kuussada
kaheksateist eurot ja seitsekiimmend viis eurosenti) eurot.

Hinnatud tasu koosneb aralbike harilikust vaartusest ja kasvava metsa vaartusest. Saamata jaavat tulu
ja otsest varalist kahju ei esine.

Hindamisaruande koostaja:

/ Allkirjastatud digitaalselt /

Eva-Mari Luts

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

Eksperthinnang nr ARE-260665C Jarva maakond, Jarva vald, Kasukonna kiila, Saare
Hindamisaruande koostaja: Eva-Mari Luts

Kontakttelefon: +372 520 3807, e-mail:
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1. HINNATAV VARA, HINDAMISE EESMARK, ALUSED, EELDUSED JA
PIIRAVAD TINGIMUSED

1.1 Hinnatav vara ja hindamise eesmark

Jarva maakond, Jarva vald, Kdsukonna kiila, Saare
kinnisasjast registriosa numbriga 16786550 katastriliksusest

Hinnatav vara: tunnusega 23401:002:0151 avalikes huvides omandatav &raldige
pindalaga 21897 m?

Tellija: Transpordiamet (registrikood 70001490)

Tellija esindaja: Lembit Tuimets, maade projektijuht

Tellimusleping: toovotuleping nr 3.2-2/26/156-1, sdlmitud 12.02.2026..

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

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

Transpordiamet

Hinnangu eesmark:

Tulenevalt hinnatava objekti olemusest ning hindamise eesmaérgist ei
ole tegemist turupbhise ké&sitlusega ning seetéttu pole kdesolev
hindamisaruanne sobilik esitamiseks krediidiasutustele tagatisvara
hinnanguna.

tasu’

Kinnisasja omanikule makstav tasu koosneb kinnisasja véértusest ja
huvitisest kinnisasja omandamisega otseselt kaasneva varalise kahju
Ja saamata jdéva tulu eest, kui need esinevad. Hiivitamise eesmargil
hinnatakse omandatava kinnisasja vOi selle osa véértus ning
Vaartuse liik: anallitisitakse kinnisasja kui terviku vaéartuse véimalikku muutumist. Kui
kinnisasja vaartuse vdhenemine ei iseloomusta kogu varalist kahju, mis
isikule tekib, siis hinnatakse véértuse véhenemisele lisanduv otseselt
kaasnev varaline kahju ja saamata jaav tulu.

Vara véaértuseks hoonestamata vara hiivitamisel on tavaliselt harilik
véadrtus, millele vastab vara hindamise standardites turuvéértus?®.
hinnata tasu Saare kinnisasja registriosa numbriga 16786550
katastrilkusest tunnusega 23401:002:0151 planeeritud aralbike
suurusega 21897 m? avalikes huvides vddrandamisel kinnisasja
avalikes huvides omandamise seaduse (KAHOS) alusel. Vastavalt

Hinnangu kasutaja:

Lahtellesanne:

! Varasemalt kasutuses olnud méistest hiivitusvéértus on kehtivas hindamisstandardis EVS 875-12:2024 loobutud, KAHOS sellist
moistet ei késitle, kasutusele on vbetud moiste tasu.
2 Turuvéiértus (market value) on hinnangul péhinev summa, mille eest vara peaks véértuse kuupédeval minema dile tehingut sooritada

soovivalt miiljalt tehingut sooritada soovivale ostjale séltumatus ja vordsetel alustel toimuvas tehingus pérast kéikidele néuetele
vastavat miiiigitegevust, kusjuures pooled on tegutsenud teadlikult, kaalutletult ja ilma sunduseta (EVS 875-1).

Eksperthinnang nr ARE-260665C Jarva maakond, Jarva vald, Kasukonna kiila, Saare
Hindamisaruande koostaja: Eva-Mari Luts
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tellimuslepingu tehnilise kirjelduse punktile 2.4.1 esitatakse koik
hindamistulemused Umardamata, 1 eurosendi tdpsusega.

1.2 Hindamise alused

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

1.3 Hindamisel tehtavad eeldused ja piiravad tingimused

Hindamistulemus on kehtiv jargmistel eeldustel:
- hinnataval varal ei esinenud selle Ulevaatamise hetkel varjatud puudusi, mille olemasolu mdistlikult
tegutsev hindaja ei tuvastanud ega pidanudki tuvastama;
- hindajale esitatud informatsioon ja dokumentatsioon on tdene
- hindamisel on eeldatud, et metsavdartused ei ole hindamisaruande vaartuse kuupdeva ja
metsahindamise kuupdeva vahelisel ajal muutunud.

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

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

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

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

Eksperthinnang nr ARE-260665C Jarva maakond, Jarva vald, Kasukonna kiila, Saare
Hindamisaruande koostaja: Eva-Mari Luts
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2. HINDAMISE ALGANDMED JA HINNATAVA VARA ULEVAATUS

21

Hindamise lahteandmed ja hinnatava vara dokumentatsioon

‘ KASUTATUD ANDMEALLIKAD

- Kinnistul kasvava metsa vaartuse ja hivitusvaartuse arvutus vastavalt Vabariigi Valitsuse maarus nr
22/18.03.2023 "Kinnisasja erakorralise hindamise kord", Peep Pdntson, Metsaeksperdi
metsakorralduse osaiihing, koostatud 04.03.2026;
Takseeriseloomustus 2026-2035, Peep Pdntson, Metsaeksperdi metsakorralduse osaulhing,
04.03.2026;
kinnisasja avalikes huvides omandamise seadus (edaspidi KAHOS);
kinnisasja erakorralise hindamise kord (Eesti Vabariigi Valituse maarus);
Krundijaotuskava POS 28 RT 2 (E263) Tallinn-Tartu-Véru-Luhamaa KM 64,6-107,0 Mao-Imavere
I6igu 2+2 maantee ehitusprojekt, t66 nr MA17425-02;
Jaakreostuse alade kaart, https://register.keskkonnaportaal.ee/register, seisuga 09.06.2026;
Eesti pinnase radooniriski kaart (Eesti Geoloogiateenistus, andmed 2023. a. seisuga);
Jarva valla ldplaneeringu ja detailplaneeringute info hitps://jarvavald.ee/, seisuga 09.06.2026;
Eesti Kinnisvara Hindajate Uhingu heade tavade koodeks;
Eesti vara hindamise standardiseeria EVS 875;
Maa- ja Ruumiamet www.maaruum.ee ja sealsed kaardirakendused, seisuga 09.06.2026;
Transpordiameti liiklussageduse kaardirakendus https://www.transpordiamet.ee/liiklussagedus,
seisuga 09.06.2026;
Maa- ja Ruumiameti tehingute andmebaas;
Arco Vara Kinnisvarabiiroo OU tehinguinfo seisuga 04.04.2026;
algandmete esitajate poolt esitatud teave;
kinnisvaraportaal www.kv.ee, seisuga 09.06.2026;
Eesti kaart www.kaart.delfi.ee, seisuga 09.06.2026;
e-kinnistusraamat www.kinnistusraamat.rik.ee, seisuga 12.06.2026;
vara kohapealne Ulevaatus ja selle kaigus teostatud markmed.

Allhange

Hindamistoimingute I&biviimise kaigus on kasutatud allhanget — Metsaeksperdi metsakorralduse osathing
- puidutagavara hinnanguks (04.03.2026).

2.2 Vastuolud lahteandmete ja vara tegeliku olukorra vahel

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

2.3 Hinnatava vara lilevaatus

Ulevaatuse kuupaev®: 04.04.2026

Hindamisaruande kuupéev*: 15.06.2026

3 Ulevaatuse kuupdev (date of inspection) - kuupdev, millal tehti hinnatava vara iilevaatus (EVS 875-1).

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

Eksperthinnang nr ARE-260665C Jarva maakond, Jarva vald, Kasukonna kiila, Saare
Hindamisaruande koostaja: Eva-Mari Luts
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Vaartuse kuupéev®:

04.04.2026

Ulevaatuse teostanud hindaja:

Arco Vara Kinnisvarabiiroo OU kutseline hindaja Eva-Mari Luts

Ulevaatuse juures viibinud
isikud:

Ulevaatuse ulatus:

Ulevaatus hélmas hinnatavat maa-ala (selle maapealne osa)

Ulevaatuse p&hjalikkus:

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

Algandmed esitanud isik:

Toovotja kontaktisiku Lembit Tuimets suusénaliselt ja meili teel esitatud
info.

Hindamisaruande koostanud
hindaja:

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

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

v6i mineviku kuupdeva seisuga. (EVS 875-1)

Eksperthinnang nr ARE-260665C Jarva maakond, Jarva vald, Kasukonna kiila, Saare
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3. HINNATAVA VARA KIRJELDUS

3.1

Oigussuhete kirjeldus

\ Jarva maakond, Jarva vald, Kdsukonna kiila, Saare

Kinnistu nimi:

Kinnistu liik:

kinnisasi

Registriosa number:

16786550

Katastritiksuse tunnus

23401:002:0151

Sihtotstarve

Maatulundusmaa 100%

Katastriliksuse pindala:

3,66 ha

Omanik:

Tornator Eesti OU (registrikood 10013860)

Hinnatava vara kasuks seatud
piiratud asjadigused:

vaartuse kuupaeva seisuga registriosa | jaos vastavasisulised kehtivad
kanded puuduvad

Koormatised ja kitsendused:

vaartuse kuupaeva seisuga registriosa Il jaos jargmine kehtiv kanne:

- Isiklik kasutusdigus Elektrilevi OU (registrikood 11050857)
kasuks. Tahtajatu isiklik kasutusdigus elektripaigaldise
majandamiseks kasutusdiguse alal elektripaigaldise kaitsevoondi
ulatuses vastavalt 10.03.2026 sélmitud lepingu punktidele 2, 3.1,
3.2 ja maakatastrisse kantud ruumiandmetele (piiranguala ID
1091497). Oiguse ruumiala on ndhtav maakatastri infosiisteemis
1091497.

Tegemist on tavaparase isikliku kasutusdiguse kandega
tehnosusteemide majandamiseks. Nimetatud kanne ei mébjuta vara
sihtotstarbelist kasutamist ja seega ei mdjuta see ka vara turuvaartust.

Hupoteegid:

vaartuse kuupdeva seisuga registriosa IV jaos kehtivad kanded
puuduvad.

Pooleliolevad
kinnistamisavaldused
(plommid)

vaartuse kuupaeva seisuga puuduvad

Hinnatavat vara koormavad
aadri- ja/voi rendilepingud:

rendilepingud puuduvad, vara on omaniku kasutuses.

Muud olulised vaartust
mdjutavad diguslikud aspektid,
piirangud:

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

- Elektripaigaldise kaitsevddnd;

- Avalikult kasutatava tee kaitsevdond;

- Piiratud asjadigusega ala.
Olemasolevad kitsendused ei takista valdavalt kuigi olulisel maaral
hinnatava vara vdimalikku sihtotstarbelist kasutamist ega takista vara
vborandamist, mistdttu ei oma olemasolevad maakasutuse kitsendused
kdesoleval juhul hinnatava vara turuvaartusele ega likviidsusele kuigi
olulist méju.
Kitsenduste kaart, nende loetelu ja ulatus on toodud eksperthinnangu
Lisas number 3

3.2 Asukoha kirjeldus

| Makroasukoht

Maakond, asustusiliksus:

Jarva maakond, Jarva vald, Kdasukonna kula

Kaugus keskustest:

Paide kesklinn asub ~ 23 km kaugusel (mé6da séiduteed)

Konkureerivad turupiirkonnad:

Jarva maakonna hajaasustusega alad.

Eksperthinnang nr ARE-260665C Jarva maakond, Jarva vald, Kasukonna kiila, Saare
Hindamisaruande koostaja: Eva-Mari Luts

Kontakttelefon: +372 520 3807, e-mail: eva-mari.luts@arcovara.ee 9/48
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| Mikroasukoht

) Hajaasustusega ala, peamiselt pdllu- ja metsamaad, Uksikud
Naabrus: .
talukompleksid
jalakaijad rahuldav, kergliiklustee puudub
soidukid hea
otsene juurdepaas kohalikult teelt Kasukonna teelt
(tee nr 2340001) ja vdimalik tagada ka
pdhimaanteelt Tallinna-Tartu-Véru-Luhamaa tee,
kuid mahasoit puudub.
Juurdepaas:
kommentaar
AP pikimaantes
AF Tugimaantes
Riigiteed Sees ﬁ :ml.mﬂ:mi;i&
N Muu rilgitee
M trassi osa
' Kohalik tee
Kohalik-, era- ja metsatee Sees M Erates
M Metsatee
Registreeritud KO Sees registreeritud KU
Allikas: Maa- ja Ruumiameti Teeregistri kaardirakendus
Lahimad piirkonda teenindavad sotsiaalse infrastruktuuri elemendid
(lasteaed, kool) ja kaubandus-teenindushooned paiknevad ~6 km
Infrastruktuur: kaugusel Koigi kilas.
Uhistranspordi- maakonnaliinide peatused ,Kasukonna“ ~ 360 m
peatus kaugusel
Veekogu: L&hiumbruses puuduvad
Vara majandamisega kaudsemalt seotud keskkonna- ja sotsiaaljuhtimise aspektid (sh fuiisilised
kliimakriskid ja iildine keskkonnakvaliteet)
hinnatava maa-ala voi ka selle [ahiimbruse osas on Maa-ja Ruumiameti
murakaardi andmetel méodetud liiklusmitra kinnistul 55-69 db, maantee
Muratase: poolsel alal vdib mirataset pidada keskmisest kdrgemaks, tédstuse,
raudtee ja lennuliikluse mura puudub. Muratase turuvaartusele méju ei
avalda.

Eksperthinnang nr ARE-260665C Jarva maakond, Jarva vald, Kasukonna kiila, Saare
Hindamisaruande koostaja: Eva-Mari Luts
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Liikluskoormus:

VARA
40-44 diy
Kasukonna
45-49 db
5054 db
55.50 b
6064 dn
6569 dby
7074 db
7579 do
0+ d
Allikas: Maa- ja Ruumiameti mirakaart
Tuginedes 2025. aasta Transpordiameti liiksussageduse

kaardirakenduse andmetele, on hinnatava varaga piirnev Tallinna-
Tartu-Véru-Luhamaa tee keskmisest kérgema liiklussagedusega, mille
aktiivsus on ca 10 327 autot 00padevas. Arvestades hinnatava vara
kasutust haritava maana, ei avalda nimetatud liiklussagedus hindaja
hinnangul vara turuvaartusele olulist negatiivset méju. Hea piirkondlik
Uhendus vdib pollumajanduslikust aspektist avaldada vaartusele
mdddukalt positiivset mdju, kuid selle tdpne ulatus ei ole eraldiseisvalt
maaratletav.

=)
: v
LalmetsaO ®
.”(éisukonnaO
. 154
Tammekula©
o Jalametsa
Suurekula raba
o Vérevere
o Pallastvere o Jaravere ° Kilgevere

Liiklussagedused 2025
AKOL

@ 0000+
@ 10000 - 19999
G 5000 - 9999
@ 3000 - 5599
1000 - 2999
. 300 - 999

kuni 299

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

Reostus ja reostusoht,
jaakreostus:

Keskkonnaportaali kaardirakenduse andmeil ei ole hinnatava kinnisasja
osas teada voimalikku jaakreostust.

Eksperthinnang nr ARE-260665C Jarva maakond, Jarva vald, Kasukonna kiila, Saare

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

Maardlad:

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

Ohtlikud kaitised:

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

Radoonirisk:

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

Markus: hinnatava vara ligikaudne asukoht on téhistatud musta noolega.

En-riski ruutkaart
(500x500 m)
Rr-riski wvaarus
ikBgim®)
20
100- 1
- 50 . .
s Rn-risk omavalitsuse tasemel
S0 10 )
Omavalitsuse klass
&
- 100150 . Karge voi vaga kérge
. L=t Taiendav uuringuvajadus
- T T Keskmine voi madal

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

Eksperthinnangu koostaja hinnangul ei oma kaesoleval juhul asjaolu, et
hinnatav vara paikneb maa-alal, kus voib esineda radooniriski,
hinnatava vara turuvaartusele ega likviidsusele otsest negatiivset mdju
(sh isegi kui taoline mdju esineb, ei ole see eksperthinnangu koostaja
hinnangul Uheselt ega tépselt maaratletav ning kuna hinnatava vara
turuvaartuse hindamisel on peatiikis 5.4 vérdlusmeetodi rakendamisel
kasutatud vordlustehinguid ainuiksi sarnasest piirkonnast, mis on
tervikuna sarnase radooniriski esinemissageduse tdendosusega
piirkond, sisaldub seega radooniriski vdimalik mdju juba
hindamistulemuses

Uleujutusrisk (sh pinnase
erosioon ja maalihked):

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

Eksperthinnang nr ARE-260665C Jarva maakond, Jarva vald, Kasukonna kiila, Saare

Hindamisaruande koostaja: Eva-Mari Luts
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Samaaegselt ei paikne hinnatav vara ka teadaolevalt véimaliku pinnase
erosiooni vdi ka maalihete esilekerkimise ohuga piirkonnas.

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

hinnatav vara paikneb loodusliku kérghaljastusega piirkonnas, kus vdib
esineda Eesti Vabariigi kontekstis metsatulekahjude esile kerkimise
riski, mille juures hindaja soovitab siinkohal vastavat riski mitigeerida
eeskatt voimaliku vara kindlustuslepingu sélmimise labi

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

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

Metsakinnistute turul on néudlus Gldjuhul Uleriigiline ning vaartust mojutavad eelkdige puistu omadused,
majandamispotentsiaal ja juurdepdas. Hinnatava vara paiknemine olulise tdhtsusega riigimaantee aares
on metsamajanduslikust aspektist pigem positiivne, toetades logistilist ligipddsetavust ja puidu valjaveo
vbimalusi.

Soojussaared®:

Metsatulekahjude oht:

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

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

\ .
N L o -
p X '.(_«?':V-T'«;
\

|

Allikas: Maa- ja Ruumiamet

3.3 Katastriliksuse kirjeldus

Katastriliksus 23401:002:0151

36566 m?2, kinnistusraamatu andmeil 3,66 ha. Hindamisel vdetakse
aluseks maakatastri andmed, kuna need on tdpsemad

Katastrilksuse pindala:

Eksperthinnang nr ARE-260665C Jarva maakond, Jarva vald, Kasukonna kila, Saare
Hindamisaruande koostaja: Eva-Mari Luts
Kontakttelefon: +372 520 3807, e-mail: eva-mari.luts@arcovara.ee 14 /48
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Haritav maa 486 m?
looduslik rohumaa 27755 m?

. Metsamaa 6865 m?
- Muumaa 1460 m?

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

Sihtotstarve:

Maatulundusmaa 100%

Geomeetria: Katastrilksus on ebakorraparase kujuga
Reljeef: Reljeefilt tasane
looduslik kérghaljastus, metsamaa, maanteepoolsele &raldikele on
koostatud takseeriseloomustus, vt punkt 3.4. Kinnisasjale Saare,
Haljastus: katastriliksuse tunnusega 23401:002:0151, on teostatud inventeerimine

05.06.2019 metsakorraldaja Metsakorralduse biroo poolt. Kuivdrd
hinnatavaks varaks on vaid araldige tervikust, ei ole siinjuures terviku
metsakooslust detailsemalt kirjeldatud.

Maa maksustamishind

8 572 €, sh looduslik rohumaa 27 755 m? — 7 494 €, metsamaa 6865 m? -
762 €, haritav maa 486 m? — 258 € ja muu maa 1460 m? — 58 €
(https://minu.kataster.ee/);

Uldplaneering:

Vastavalt kehtivale Jarva valla lldplaneeringule (kehtestatud Jarva
Vallavolikogu 29.01.2026 otsusega nr 1.) ei ole hinnatavas piirkonnas
maakasutuse juhtfunktsiooni maaratud. Hinnatav vara jaab planeeritud
vaartusliku  pdllumajandusmaa alale. Lisaks jaab hinnatav
teemaplaneeringu kohase tee ja tee kaitsevodndi ala, projekteeritava
2+2 maantee teljele ja projekteeritavale kogujateele.

XA NN

~ Xz v s

Allikas: Jarva valla Uldplaneeringu maakasutus kaart
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Detailplaneering:

Vaartuse kuupdeva seisuga hinnataval varal kehtiv, koostamisel vdi
algatatud detailplaneering puudub.

Ehitusbigus:

Ehitusbigus puudub

Tehnovdrgud puuduvad

Puuduvad.

| Kinnisasja olulised osad

Eksperthinnangu Lisas nr 1 on toodud hinnatavat vara iseloomustav fotomaterjal.

3.4 Planeeritava araloike kirjeldus

| Katastriiiksus  draldige teostatakse katastriiiksusest tunnusega 23401:002:0151
Aralbike pindala: 21897 m?
Positsioon: 28
Omandaja: Eesti Vabariik
Aralige paikneb kinnisasja ldunapoolses osas, tee
. "X FTI Ly S nE - S R
Paiknemine:

TINGMARGID:

EZZ777]
L7774

b=
o=

P —

A A

X
|

OLEMASOLEV KATASTRIUKSUSE PIR

UUS TRANSPORDIMAA PIR

ULUKITARA

RIGITEE TEEKAITSE VOOND 30M

POHIMAANTEE TEEKAITSE VOGND S0M
POHIMAANTEE ASFALTKATE

JALGTEE ASFALTKATE

KRUUSAKATTEGA TEE

ASFALTKATE

PINNATUD KATE

PROJEKTEERITUD NGLY

KRAAV

VOORANDATAY MAA-ALA [TRANSPORDIAMET)
VODRANDAT AV MAA-ALA (KOV)

VARAV

TAGASIHUPPEKOHT

TRUUP

RAADAMISPIR

KONNAPIRE

LIKVIDEERITAV OBJEKT [TRUUP. KRAAV, TEE. MAHASBIT. RISTMIK)

LOOMAREST
M 1:1000
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Allikas: - Krundijaotuskava POS 28 RT 2 (E263) Tallinn-Tartu-Véru-Luhamaa KM 64,6-
107,0 Mé&o-Imavere I6igu 2+2 maantee ehitusprojekt, t66 nr MA17425-02

4-rajalise pdhimaantee, mura muldvalli (pikkus 220m), liiklussdlme
rambi, tagasihippekoha, kraavi, truubi, ulukitara, konnapiirde,

Planeeritud ehitustood: sidekanalisatsiooni ja elektriliini rajamine. Elektrilini demonteerimine.

Raadamine.
Geomeetria: Araldige paikneb kinnisasja l6unapoolses osas, tee dartes
Reljeef: Reljeef tasane
Piirdeaed: Puudub
Jalg- ja sdiduteede kate: Kattega tee, liik teadmata

aralbike takseeriseloomustuse 2026-2035 (04.03.2026 koostanud Peep
Pdntson, Metsaeksperdi Metsakorralduse osalihing) kohaselt on
metsamaad 2,19 ha, millest lagedad alad 1.49 ha ja hall-lepikud 0,70
Haljastus: ha. Kasvava metsa tagavara on 141 tm, sellest kasvava metsana 0 tm
10 aasta kohta. Tagavara juurdekasv | rindes on 7.5 tm aastas. Uhel
eraldisel kuivendatud angervaksa lage ala, teisel eraldisel kuivendatud
angervaksa hall-lepik (valmiv mets), kolmandal eraldisel naadi lage ala.

Naadi, kuivendatud angervaksa hall-lepik, kuivendatud angervaksa lage

Kasvukohatudp:
ala
Ehitusbigus: Puudub
Hoonestus: Puudub
Tehnovorgud: Hindajale teadaolevalt ei jaa araldikele tehnovorke
Omaniku poolne taiendav Taiendav info puudub
kommentaar:

3.5 Hinnatava vara kestlikkus ja vastavus ESG nouetele

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

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

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

Arvestades hinnatava vara olemust metsamaana, on kestlikkuse aspektid seotud eelkdige metsa
jatkusuutliku majandamise ja taastuvressursi kasutamisega. Hinnataval varal puuduvad teadaolevad
looduskaitselised piirangud, mis takistaksid metsa tavaparast majandamist. Hindaja hinnangul ei esine
vaartuse kuupaeva seisuga kestlikkusest tulenevaid asjaolusid, mis avaldaksid hinnatava vara
turuvaartusele olulist positiivset vdi negatiivset mdju.

Eksperthinnang nr ARE-260665C Jarva maakond, Jarva vald, Kasukonna kiila, Saare
Hindamisaruande koostaja: Eva-Mari Luts
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4. TURUULEVAATED

Alus-Eesti Pank, Eesti Statistikaamet, Eesti To6tukassa, Rahandusministeerium, Eesti Konjunktuuriinstituut 12.05.2026

Ehitushinnad téusid esimeses kvartalis 2%

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

Lisaks t66joule panustas indeksi tdusu ka ehitusmaterjalide kallinemine ning need kaks tegurit kokku
moodustasid suurema osa hinnakasvust. Aastases vdrdluses tdusid materjalide hinnad 2,5%, samas kui
t00j6u- ja masinakulud kasvasid 1,2%. Masinakulusid hoidis tagasi asjaolu, et kituse hinnatdus ei olnud veel
esimeses kvartalis mdju avaldanud.

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

vedasid peamiselt t66jdu ja materjalide hinnatbus.

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

6

-1

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

Allikas: Statistikaamet

Majapidamiste huvi pangalaenude vastu martsis kasvas

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

Lihiajalise Gdrituru 66bimiste arv Eestis jarjest kasvab
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Statistikaameti andmetel jatkas lUhiajalise Ulrituru kasv Eestis 2025. aastal, mil majutusplatvormide (nt

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

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

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

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

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

Tarbijahinnaindeks tdusis aprillis aastaga 3,4%

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

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

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

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

Tarbjahinnaindeksi muutus perioodil aprill 2025 - 2026
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Tarbijahinnaindeks, aprill 2025=100
Allikas: Statistikaamet

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

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

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

T66turu taastumine votab aega

Eesti to66turg ei ndidanud 2025. aastal markimisvaarset paranemist, kuna majanduse aeglane taastumine
jouab tooturule viitega ning ettevétted hoidsid languse ajal td6tajaid alles. Kuigi hdive kasv oli tagasihoidlik,
on positivhe, et tddhdive langus on pidurdunud ja tédandjate ootused on muutunud mdnevorra
optimistlikumaks. Samas tekitavad ebakindlust geopoliitilised riskid, eelkdige energiahindade vdimalik tous.

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

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

Rahapoliitika ja intressimaarade areng Euroopas

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

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

Euribori praegune tase keskpikas perspektiivis naitab, et rahapoliitika ei ole I6plikult leebunud, kuna
inflatsiooniriskid (milles energiahinnad on olulisel kohal) ja geopoliitiline ebakindlus véivad jatkuvalt toetada

intressimaarade kdrget taset voi isegi tdusu.

Kuupdhised 6- kuu Euribori liikumised, perioodil 2020 jaanuar-2026 aprill
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Allikas: Eurostat

Kokkuvdte ja perspektiiv kinnisvaraturust [8htuvalt

Kinnisvaraturu valjavaade 2026. aastal on mdddukalt positiivne, kuid turu areng on ebalhtlane ja séltub
tugevalt majanduskeskkonnast. Noudlust toetab aktiivne laenuturg - eluasemelaene vaéljastatakse
varasemast rohkem ning nende osakaal tehingutes on kasvanud ule 60%, mis viitab, et ostuotsuseid tehakse
Uha enam laenurahastuse toel. Madalad intressimarginaalid on seni laenamist soodustanud, kuid samal ajal
voib Euribori tdusutrend I&hikuudel laenutingimusi karmistada ja ostujéudu piirata.

Hinnasurvet kinnisvaraturul hoiavad Uleval sisendkulud, eelkdige t60jou ja ehitusmaterjalide kallinemine, mis
avaldab survet uusarenduste hinnatbusule. Ehitushindade kasv on siiski méddukas, mis viitab sellele, et
hinnatdus ei pruugi olla vaga kiire. Samal ajal pusib inflatsioon Ule keskpanga sihttaseme ning transpordi- ja
eluasemekulude kasv avaldab leibkondade eelarvetele survet.

Noéudlust mdjutab ka majanduse uldine olukord: t6dstuse langus ja aeglane t66turu taastumine hoiavad osa
tarbijaid ettevaatlikuna. Kuigi hdive stabiliseerumine ja palgakasv toetavad ostujoudu, pusib ebakindlus
kérge ning see voib tehinguaktiivsust pidurdada.

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

4.1 Eesti kinnisvaraturu lilevaade

Alus — Maa-ja Ruumiamet, Statistikaamet, riiklik ehitisregister, www.kv.ee, Arco Vara statistika 13.05.2026

2026. aasta aprillis pusis Eesti kinnisvaraturg tehingute arvu poolest aastatagusega vdrreldes tisna stabiilne.
Tehti 3454 ostu-muigitehingut, mis on veidi vahem kui 2025. aasta aprillis (3474 tehingut). Samas kasvas
tehingute koguvaartus 430,6 miljonilt eurolt 442,9 miljoni euroni, mis viitab sellele, et keskmine tehingu

vaartus on tdusnud.
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Vorreldes 2026. aasta martsiga, mil tehti 3614 tehingut, oli aprillis ndha kerget jahtumist - tehingute arv
vahenes, samas kui koguvaartus kasvas 431,2 miljonilt eurolt 442,9 miljoni euroni. Uldpilt viitab sellele, et

parast martsi aktiivsust jai turg aprillis kull tugevaks, kuid veidi rahunes.

Ostu-mutgi tehingute arvu- ja hinnadiinaamika Eestis perioodil 2010-2026
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Allikas: Maa-ja Ruumiamet, tehingute andmebaas

Korteriturg aprillis veidi jahtus, kuid hinnatase pusib stabiilne

2026. aasta aprillis registreeriti Eestis 1839 korteriomandina v6érandatud eluruumide ostu-muugitehingut,
mis on veidi vahem kui 2025. aasta aprillis, mil tehinguid oli 1872. See tdhendab 33 tehingu vorra vdhenemist
ehk ligikaudu 1,8% langust. Tehingute koguvaartus oli aprillis 228,7 miljonit eurot, mis on samuti madalam
kui aasta varem (234,4 miljonit eurot), kahanedes 5,7 miljoni euro ehk ligikaudu 2,4% vdrra.

Vorreldes 2026. aasta martsiga vahenes tehingute arv (1898-It 1839-le), samas kui koguvaartus jai sisuliselt
samale tasemele. Kuigi tehinguaktiivsus kuuga veidi rauges, plsis tehingute keskmine vaartus suhteliselt
stabiilsena.

2026. aasta apirillis on Eesti korteriturul ndha muutusi tehingute struktuuris vorreldes aasta varasemaga. Alla
30 m? korterite segment kasvas margatavalt, samal ajal vahenes tehingute arv 30-40 m?, 55-69 m? ning veidi
ka suuremate, ule 70 m? korterite segmendis. Suurimas, 41-54 m? segmendis pusis tehingute arv sisuliselt
samal tasemel ning see jai jatkuvalt turu kdige aktiivsemaks osaks.

Hinnatasemes suuri muutusi ei toimunud, kuid detailides on naha erinevaid liikkumisi. Kogu turu mediaanhind
tdusis 2200 eurolt 2270 euroni ruutmeetri kohta ning ka keskmine hind liikus kergelt tlespoole. See viitab
hinnataseme stabiliseerumisele kerge tdusutrendiga. Vaiksemate korterite puhul oli hinnatdus selgem,
samas kui keskmise suurusega korterite segmentides oli hinnaliikumine tagasihoidlikum vai kohati isegi
languses. Aprilli pilt viitab sellele, et nbudlus on ménevdrra nihkunud vaiksemate korterite suunas ning turu
uldine hinnatase pusib stabiilne, kuid kerge kasvusurvega.

Aprillikuu ostu-mutgi tehingute arvu- ja hinnadiinaamika Eesti korteriturul perioodil 2014-2026
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Allikas: Maa- ja Ruumiamet

Korterite pakkumishindade ja aktiivsete kuulutuste muutus Eestis

2026. aasta aprilli seisuga on Eesti korteriturg liikunud mddduka hinnakasvu ja stabiliseeruva aktiivsuse
suunas. Vorreldes 2025. aasta aprilliga on keskmine kuulutusehind tdusnud 2724 €/m? tasemelt 2952 €/m?-
ni ehk ligikaudu 8,4%. Samal ajal on aktiivsete miugipakkumiste arv vahenenud 10 863-It 9892-le, mis viitab
sellele, et pakkumine on veidi kahanenud, kuid hinnatase on jatkanud téusu.

Tehingute keskmine hind oli 2026. aasta aprillis 2197 €/m?, mis jaab jatkuvalt selgelt alla kuulutuste
keskmisele hinnale. See hinnavahe plsib markimisvaarne ja viitab sellele, et ostjad on hinnatundlikud ning
I6plikud tehingud tehakse sageli alla kisitud hinna. Samas on tehinguhinnad pusinud viimase aasta jooksul
suhteliselt stabiilsed, liikudes valdavalt vahemikus 2100-2200 €/m?2.

Kui vaadata muutusi vorreldes 2026. aasta martsiga, siis kuulutusehind tousis 2889 €/m?-It 2952 €/m?2-ni,
samal ajal kui tehingute keskmine hind suurenes samuti méddukalt. Mitgipakkumiste arv kasvas kuuga
9480-It 9892-le, kuid tehingute arv veidi vahenes, mis viitab sellele, et pakkumine kasvas kiiremini kui
tehinguaktiivsus. See vdib tdhendada, et miijate ootused on jatkuvalt kdrged, kuid ostjate valmisolek
hinnatdusuga kaasa minna on piiratud.

Pikemas vaates, alates 2025. aasta kevadest, on kuulutushinnad liikkunud téusutrendis, eriti alates 2025.
aasta sligisest. Samal ajal on tehinguhinnad jaanud marksa stabiilsemaks, mis naitab, et hinnatdusu veavad
eelkdige muljate ootused, mitte niivord realiseerunud tehingud. See on hoidnud turul pisiva I6he
pakkumishindade ja tegelike tehinguhindade vahel.

Tehingute ning mudgipakkumiste arvu- ja hinnadlinaamika Eesti korteriturul perioodil 2022-2026
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Allikas: Maa- ja Ruumiamet, kv.ee

Hoonestatud elamumaa tehingute ja hinnataseme voérdlus
2026. aasta aprillis oli hoonestatud elamumaa turul ndha pigem aktiivsuse kasvu kui hinnasurvet. Tehingute
arv suurenes vorreldes 2025. aasta aprilliga, tdustes 393-It 406-le, mis viitab mdddukale elavnemisele.

Samal ajal liikus tehingute koguvaartus vastupidises suunas, vahenedes 65,8 miljonilt eurolt 64,7 miljoni
euroni.

Vérreldes 2026. aasta martsiga muutus pilt vastupidiseks. Aprillis tehti ronkem tehinguid kui martsis, kuid
koguvaartus vahenes usnha selgelt. Martsis ulatus koguvaartus tle 69 miljoni euro, aprillis jai see alla 65
miljoni. Martsis vois turgu méjutada mdni suurem tehing voi kbrgema hinnatasemega objektid, samas kui
aprillis oli tehingute struktuur laiapdhjalisem ja keskendus pigem keskmise hinnaklassi varale.

Hinnataseme osas on naha, et turg ei ole tGheselt tdusutrendis. Keskmine tehinguvaartus langes nii aastases
kui ka kuises vordluses, mis viitab sellele, et hinnatase on pigem stabiliseerumas. Samas ei tdhenda see
ndudluse nérgenemist — pigem on ostjate fookus nihkunud realistlikuma hinnaga objektidele. Vaib 6elda, et

hoonestatud elamumaa turul on aktiivsus olemas, kuid hinnad ei kasva enam sama tempoga ning turul
toimub teatav tasakaalustumine.

Arikinnisvara tehingute ja koguvaartuse muutus aprillis

Aprilli vaates on arikinnisvara segmendis naha mdnevdrra teistsugust dunaamikat kui martsis.
Korteriomandina vdérandatud mitteeluruumide tehingute arv kasvas aastases vordluses 189-It 235-le, kuid
jai alla martsi kdrgemale tasemele, mis viitab turu mdningasele rahunemisele parast eelnevat aktiivsust.
Samal ajal kasvas koguvaartus margatavalt, ulatudes ile 24 miljoni euro, mis on enam kui kahekordne

vorreldes eelmise aasta aprilliga. Selgus, et selle aasta aprillis tehti vahem, kuid suurema mahuga tehinguid
ning keskmine tehingu vaartus kasvas.

Mitteeluhoonetega hoonestatud maa segmendis oli pilt stabiilsem. Tehingute arv vahenes vorreldes 2025.
aasta aprilliga 177-1t 157-le, kuid koguvaartus pusis sisuliselt samal tasemel, isegi kergelt kasvas.

Vorreldes 2026. aasta martsiga on mélemas segmendis naha kerget jahtumist tehingute arvu osas. Martsis
iseloomustas turgu suurem tehingute arv, kuid madalam keskmine vaartus, aprillis aga liikus réhk kvaliteedile

ja suurema mahuga tehingutele. Fookus ei ole enam niivérd tehingute arvul, vaid pigem konkreetsete
objektide vaartusel ja potentsiaalil.
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Aktiivsus on kiill veidi tagasi tdmmanud, kuid kapital koondub suurema vaartusega tehingutesse, mis viitab
investorite ettevaatlikumale, kuid sihipdrasemale tegutsemisele.

Tehinguaktiivsus Eesti suurima kinnisvaraturuga maakondades — Harju- ja Tartumaal
2026. aasta aprillis pUsis kinnisvaraturg Harju- ja Tartumaal Uldjoontes stabiilne, kuid piirkondade vahel olid
margatavad erinevused nii tehingute arvu kui ka rahalise mahu osas.

Aastases vordluses jai Harjumaal tehingute arv peaaegu muutumatuks, kasvades 1504-It 1515 tehinguni.
Samal ajal vahenes koguvéaartus 297,7 miljonilt eurolt 290,6 miljoni euroni.

Tartumaal kasvas tehingute arv 399-It 408-ni, kuid olulisem muutus toimus koguvaartuses, mis suurenes
54,1 miljonilt eurolt ligi 68,9 miljoni euroni. Lisaks vaikesele aktiivsuse kasvule toimus ka selge nihkumine
kérgema vaartusega tehingute suunas.

Vorreldes 2026. aasta martsiga oli aprillis mdlemas maakonnas naha tehinguaktiivsuse vahenemist.
Harjumaal langes tehingute arv 1624-It 1515-le ning Tartumaal 432-It 408-le. Samal ajal kasvas mdlemas
piirkonnas koguvaartus — Harjumaal méddukalt ja Tartumaal margatavamalt. Kuigi tehinguid tehti vahem,
olid need keskmiselt suurema vaartusega.

Kinnisvaraturu muutused Eesti vdiksemates maakondades apirillis
Vérreldes 2026. aasta aprilli 2025. aasta aprilliga on kinnisvaraturu areng maakonniti olnud Gsna ebauhtlane,
nii tehingute arvu kui ka rahalise mahu poolest.

Parnu maakonnas vahenes tehingute arv 262-It 215-ni, kuid koguvaartus kasvas 19,3 miljonilt eurolt 21,3
miljoni euroni.

V&ru maakonnas vahenes nii tehingute arv kui ka koguvaartus. Tehingute arv langes 99-lt 93-le ning
koguvaartus kahanes 6,19 miljonilt eurolt 2,95 miljoni euroni.

Laane-Viru maakonnas pusis tehingute arv sisuliselt samal tasemel (146-It 149-le), kuid koguvaartus
vahenes veidi, viidates vaiksema vaartusega tehingutele.

Rapla maakonnas vahenes tehingute arv 137-It 119-le, samas kui koguvaartus kasvas 8,78 miljonilt eurolt
9,68 miljoni euroni.

Ida-Viru maakonnas kasvas tehingute arv 274-It 319-ni, kuid koguvaartus vahenes 8,22 miljonilt eurolt 6,67
miljoni euroni, mis viitab aktiivsemale, kuid vaiksema mahuga turule.

Jégeva maakonnas vahenes nii tehingute arv kui ka koguvaartus (93-It 61-le ja 2,89 miljonilt eurolt 1,94
miljoni euroni).

Viljandi maakonnas vahenes tehingute arv 114-It 95-le, kuid koguvaartus kasvas 5,53 miljonilt eurolt 6,60
miljoni euroni.

Kokkuvéte ja prognoosid

2026. aasta aprilli andmed naitavad, et Eesti kinnisvaraturg on liikumas tasakaalustatuma, kuid selgelt
diferentseeruva struktuuri suunas. Aastases voérdluses pusis tehingute arv Uldiselt stabiilne, samas kui
koguvaartus kasvas. Kuine vordlus martsiga naitab aga turu mdningast jahtumist tehinguaktiivsuse osas,
kuigi rahaline maht pusis tugev.

Korterituru puhul on ndha selgeid struktuurseid muutusi. Vaiksemate korterite osakaal on kasvanud, samas
kui suuremate pindadega korterite aktiivsus on ménevérra vahenenud. Hinnad pisivad lldjoontes stabiilsed,
kuid kerge tdusutrend on olemas, eriti vaiksemate korterite segmendis. Samal ajal on pakkumishinnad

Eksperthinnang nr ARE-260665C Jarva maakond, Jarva vald, Kasukonna kiila, Saare
Hindamisaruande koostaja: Eva-Mari Luts
Kontakttelefon: +372 520 3807, e-mail: eva-mari.luts@arcovara.ee 251748



ARCO

VARA

kasvanud kiiremini kui tehinguhinnad, mis hoiab turul alles margatava I16he ostjate ja miuljate ootuste vahel
ning viitab jatkuvale hinnatundlikkusele.

Hoonestatud elamumaa turul on aktiivsus pigem kasvanud, kuid hinnasurve on taandunud. Tehingute arv
suureneb, kuid koguvaartus ja keskmised hinnad ei ligu enam samas tempos kaasa. See viitab turu
stabiliseerumisele ja sellele, et ostjad eelistavad realistlikuma hinnatasemega objekte.

Arikinnisvara segmendis on toimunud nihe tehingute kvaliteedi suunas. Tehingute arv on ménes segmendis
vahenenud vdi stabiliseerunud, kuid koguvaartus on kasvanud, mis naitab, et kapital koondub suurema
vaartusega objektidesse. Investorite kaitumine on muutunud selektiivsemaks ja ettevaatlikumaks.
Regionaalses vaates pusib Harjumaa turu peamise vedurina, kuid seal on naha vaikest nihkumist madalama
vaartusega tehingute suunas. Tartumaal seevastu kasvab tehingute koguvaartus kiiremini kui tehingute arv.
Vaiksemates maakondades on pilt ebalhtlane: mitmel pool vaheneb tehingute arv, kuid koguvaartus kasvab,
mis viitab keskmise tehingu kallinemisele, samas kui mdnes piirkonnas kahaneb nii aktiivsus kui ka rahaline
maht.

Edasivaates voib kinnisvaraturult oodata pigem mdddukat aktiivsust ja stabiilset hinnakeskkonda. Hinnakasv
jatkub téenaoliselt aeglases tempos ning jaab ebalihtlaseks erinevate segmentide ja piirkondade Idikes.
Suuremad keskused, eelkdige Harju- ja Tartumaa, sailitavad oma domineeriva rolli, samas kui vaiksemates
maakondades so6ltub areng rohkem kohalikust ndudlusest ja Uksiktehingutest.

Turgu toetab jatkuvalt suhteliselt tugev laenuturg ja paranenud ostujéud, kuid samal ajal piiravad edasist
kasvu koérged intressimaarad, geopoliitiline ebakindlus ja hinnasurve eluaseme- ning transpordikuludes.
Sellises keskkonnas jaab turu areng pigem tasakaalukaks: ei ole ndha eeldusi kiireks hinnatdusuks, kuid ka
laiapbhjalist langust ei prognoosi. Turg kohaneb jark-jargult uue normaalsusega, kus tehingute struktuur ja
hinnad kujunevad konservatiivsemate ootuste tingimustes.

4.2 Metsamaa turuiilevaade
Alus — Maa-ja Ruumiamet, Statistikaamet, Erametsa Selts, Riigimetsa Majandamise Keskus, Arco Vara statistika 30.03.2026

Eesti metsamaa turg on vaartuse kuupdeva seisuga jatkuvalt aktiivne ning ndudlus majandatavate
metsakinnistute vastu plsib hea. Metsamaa turgu iseloomustab vorreldes mitmete teiste
kinnisvarasegmentidega valdavalt Gleriigiline ndudlus, kus potentsiaalseteks ostjateks on metsaettevétted,
metsatddstused, metsainvestorid, metsaihistud ning eraisikud. Turul osalevad nii pikaajalise
investeerimishuviga ostjad kui ka aktiivsed metsamajandajad, kelle jaoks on oluline eelkdige kinnistu
majandamisvéimekus, puistu kvaliteet ning kohese raietulu potentsiaal.

Metsamaa turu hinnataseme kujunemisel on oluline erinevus vorreldes tavaparase elu- Voi
pdllumajandusmaaga. Kui eluotstarbelise kinnisvara puhul méjutavad vaartust peamiselt asukoht, imbritsev
keskkond ja hoonestus, siis metsakinnistu vaartus séltub valdavalt kasvava metsa tagavarast, puuliigilisest
koosseisust, puistu vanusest, boniteedist, kasvukohatiibist, juurdepaasust ning vdimalikest
looduskaitselistest v6i muudest kitsendustest. Praktikas moodustab aktiivselt majandatava metsakinnistu
puhul oluline osa vara vaartusest just kasvava metsa vaartus.

Kasvava metsata metsamaa® tehingud 2025 aastal

8 Metsata metsamaa statistilised andmed véivad olla aluseks kinnisasja erakorralise hindamise korra § 33 16ike 2 alusel metsamaa
hindamisel, mistdttu on selle segmendi tehingud Iabinud detailanalliiisi. Analtisis kasutati vahemalt 1 ha Gldpindalaga kinnistuid, kus
pohikdlviku (metsamaa) kdrval oli teisi kdlvikuid alla 10% ning kus tehingu toimumise hetkel on olnud tegemist valdavalt raielangiga,
arvesse on voetud muu hulgas ka vaiksemahulised plokktehingud. Vélja jaeti tehingud ranna- ja siseveekogude kaldavéondis ning
suurte linnade ldheduses. Sellele vaatamata, ei saa korgeima hektarihinnaga tehingute puhul valistada elukondlikku vé6i muud
kasutusperspektiivi, kuna vastav info tehingute andmebaasist ning avalikult kattesaadavast teabest (iheselt ei ndhtu. Metsamaadega
tehakse tehinguid valdavalt keskmisi ja paremaid kasvukohatlilipe sisaldavate maadega, mistottu peegeldavad raielankide Eesti
keskmine hind ja mediaanhind keskmiste ja keskmisest mdnevdrra paremate metsamaade vaartust. Tehingute analuisil on I&htutud
ortofotodest ja katastriandmetest, seega pole teada, kas metsauuendustdid on teostatud voi mitte. Raielankide keskmise hinnataseme
jarsk kasv voib indikeerida disproportsiooni néudluses ja pakkumises, investorite suurenenud huvi maatulunduslike varade osas,
metsandusvaldkonna ettevotete valmisolekut soetada paremaid maid kdrgema hinnaga, kuid ka eraisikute soovi paigutada raha seni
suhteliselt madalalt hinnatud kinnisvarasse. Margime, et tegelik lagedate metsamaade tehingute arv on oluliselt suurem, kuna
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Allikas: Maa- ja Ruumiameti Eesti kinnisvaraturu tlevaade 2025

Piirkond Arv

Eesti kokku 57 774864

2025. aastal plsis Eesti kinnisvaraturg tervikuna suhteliselt stabiilne. Maa- ja Ruumiameti kinnisvaraturu
Ulevaate kohaselt kasvas tehingute koguvaartus vorreldes eelneva aastaga ning turuaktiivsus suurenes
eelkdige aasta teises pooles. Metsamaa segmenti méjutasid samal ajal jatkuvalt puiduturu hinnaliikumised,
energiahindade stabiliseerumine ning metsatddstuse ndudlus. Vorreldes 2022.-2023. aasta vaga kérgete
puiduhindadega on turg mdnevdrra stabiliseerunud, kuid metsamaa vastu pusib jatkuvalt hea

investeerimishuvi.

Metsamaa tehingute arv aastatel 2021-2025 Eesti erinevates maakondades

2021 2022 2023 2024 2025
Harju maakond metsamaa 383 155 131 122 110
Hiiu maakond metsamaa 124 204 88 60 38
Ida-Viru maakond metsamaa 143 82 49 107 69
Jogeva maakond metsamaa 147 105 71 81 129
Jarva maakond metsamaa 182 125 76 108 104
Laane maakond metsamaa 196 150 91 105 73
Laane-Viru maakond metsamaa 225 156 114 124 92
P&lva maakond metsamaa 50 40 43 51 37
Parnu maakond metsamaa 302 170 133 185 151
Rapla maakond metsamaa 326 132 93 146 116
Saare maakond metsamaa 287 278 191 192 154
Tartu maakond metsamaa 153 129 63 75 86
Valga maakond metsamaa 54 56 28 37 30
Viljandi maakond metsamaa 123 79 75 80 64
V&ru maakond metsamaa 79 73 71 88 64
Allikas: Maa-amet, tehingute andmebaas
Metsamaa pinnalihiku mediaanhinnad aastatel 2021-2025 Eesti erinevates maakondades
2021 2022 2023 ‘ 2024 2025
Harju maakond metsamaa 4259 9003 5787 5106 3172
Hiiu maakond metsamaa 3950 5506 6040 4784 6984
Ida-Viru maakond metsamaa 3880 5329 7440 5626 6137
Jogeva maakond metsamaa 5271 8378 8405 7261 5672
Jarva maakond metsamaa 4562 8032 8803 5839 4929
Laane maakond metsamaa 3436 4972 5159 4000 4489
Laane-Viru maakond metsamaa 4422 5718 5772 4061 5004
Pdlva maakond metsamaa 6584 6176 8812 6557 5207
Parnu maakond metsamaa 4228 6269 6343 5201 5399
Rapla maakond metsamaa 4044 6009 6459 4401 4297
Saare maakond metsamaa 2970 4657 4217 6927 5757

arvestatav hulk mitdud kinnisasju jaab pindalalt alla 1 ha ning allapoole Ulevaates seatud kolvikulist osakaalu (90%). Eelnevale lisaks
sOltub anallius ka ortofotode tegemise ajast, mistottu osa tehingutest ei pruugi kajastuda kaesolevas statistikas.
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Tartu maakond metsamaa 5348 7278 7483 6887 6555
Valga maakond metsamaa 4750 5946 6644 5194 5023
Viljandi maakond metsamaa 5028 6440 7937 8030 6022
V&ru maakond metsamaa 5464 6078 10232 5708 5768

Allikas: Maa-amet, tehingute andmebaas

Puiduturg on viimastel aastatel olnud suhteliselt muutlik ning metsa vaartust mdjutavad otseselt
puidusortimentide hinnad. 2024. aasta stigisest alates on puiduhinnad pisinud Uldjoontes stabiilsena, kuigi
Uksikute sortimentide I6ikes on toimunud hinnakorrektsioone. Okaspuupalkide hinnad on olnud vahemikus
ligikaudu 90—100 €/tm, kuid alates 2025. aasta sugisest tdusid hinnad taas ule 100 €/tm. Viimase aasta
jooksul on okaspuupalkide hinnad tdusnud ligikaudu 10%. Okaspuu peenpalgi hinnad on pisinud valdavalt
vahemikus 80-90 €/tm ning kallinenud aastases vordluses ligikaudu 5-7%. Samal ajal on kase palkide ja
pakkude hinnad olnud méningase langustrendiga ning langenud aastaga ligikaudu 10—-15%.

Paberipuidu hinnad p66rdusid 2025. aasta jooksul langusele ning varasema ligikaudu 60 €/tm hinnataseme
asemel on hinnad langenud ca 50 €/tm tasemele, mis tdhendab hinnalangust ligikaudu 10—15%. Kittepuidu
hinnad on seevastu pusinud suhteliselt stabiilsena ning olnud viimastel aastatel ligikaudu 37—40 €/tm
tasemel. Puiduturu hinnamuutused mdjutavad otseselt nii raiediguste vaartust kui ka kasvava metsa
turuvaartust, kuna metsakinnistu vaartus soltub olulisel maaral véimalikust puidumuugi tulust.

Metsakinnistute turul on olulisel kohal puistu vanuseline struktuur ning raiutava metsa osakaal. Kdrgema
hinnatasemega on uldjuhul suure tagavaraga raiekiipsed voi Idhiaastatel raiutavad okaspuupuistud, eelkdige
mannikud ja kuusikud. Vaartust mojutab oluliselt ka puistu kvaliteet ja sortimentide osakaal — suurema
palgipuidu osakaaluga metsad on turul enam hinnatud. Samas lageraiealad, noorendikud ja vahese
tagavaraga metsamaad kauplevad Uldjuhul madalamal hinnatasemel, kuna ostjal tuleb arvestada pikema
investeerimishorisondi ning aeglasema tulupotentsiaaliga.

Kasvukohattubil ja boniteedil on metsamaa vaartuse kujunemisel oluline roll. Kérgemalt hinnatud on uldjuhul
villakamad kasvukohatiilibid, nagu naadi, janesekapsa ja janesekapsa-pohla kasvukohatlilibid, samuti
sinilille kasvukohatllp. Nimetatud kasvukohtadel on metsa juurdekasv suurem ning véimalik saavutada
kdrgema kvaliteediga puistuid. Vahem hinnatud on Uldjuhul pohla, kanarbiku, sambliku, karusambla ja
kédusoo kasvukohatiubid, kus puistu tootlikkus ja juurdekasv on vaiksemad ning metsanduslik
majandamine sageli vahem efektiivne.

Metsamaa turuvaartust mojutab olulisel maaral ka juurdepaas. Metsamajanduslikust seisukohast on oluline
vBimalus metsamaterjali véljaveoks ning ligipdas rasketehnikaga. Avalikult kasutatava tee olemasolu ei ole
metsamaa puhul alati maarava tdhtsusega, kuid oluline on juurdepaasu praktiline kasutatavus ja
oiguskindlus. Servituutide puudumine vdi juurdepaasu korraldamine Ule naaberkinnisasjade véib méjutada
nii vara likviidsust kui ka turuvaartust, eriti olukorras, kus puudub vélja ehitatud juurdepdasutee voi
metsamaterjali valjavedu on keeruline.

Metsamaa turgu vdib vaartuse kuupdeva seisuga pidada suhteliselt efektiivseks. Informatsioon tehingute
kohta on turuosalistele Uldiselt kattesaadav ning metsakinnistute ostu-miitgi tehinguid tehakse regulaarselt
Ule Eesti. Samas mdjutab Uksikute objektide turustatavust vaga olulisel maaral konkreetse kinnistu kvaliteet.
Vérreldes standardse elu- v6i pdllumajandusmaaga on metsakinnistute hinnad mérksa rohkem séltuvad
individuaalsetest omadustest ning seetdttu vdivad hinnatasemed sarnase pindalaga objektide vahel oluliselt
erineda.

Metsamaa turul on viimastel aastatel jatkunud trend, kus kvaliteetse ning hea tagavaraga metsamaa vastu
pusib tugev ndudlus. Suuremad metsandusettevdtted ja investorid otsivad aktiivselt majandatavaid
metsakinnistuid, mistéttu suuremate ja kvaliteetsemate objektide pakkumine turul on suhteliselt piiratud.
Samas vaiksemate, killustatud voi keerulise juurdepadsuga kinnistute mulgiperiood vdib olla pikem ning
hinnatase tagasihoidlikum.
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Turul on levinud metsamaa vaartuse kasitlemine kaibemaksuta hinnatasemel, kuigi soltuvalt madja
staatusest voivad Uksikud tehingud olla maksustatavad kdibemaksuga. Metsamaa milgiperiood soltub
olulisel maaral kinnistu kvaliteedist, puistu tagavarast ja juurdepdasust, kuid Uldiselt voib aktiivselt
majandatava metsamaa puhul pidada tavaparaseks ligikaudu 6 kuu pikkust midgiperioodi. Keerulisema
juurdepaasu, vaiksema pindala v8i madalama metsandusliku kvaliteediga objektide puhul vdib mutgiperiood
olla pikem.

Kokkuvotvalt voib vaartuse kuupaeva seisuga hinnata Eesti metsamaa turgu stabiilseks ja aktiivseks.
Metsakinnistute vaartus soéltub valdavalt kasvava metsa kvaliteedist ja tagavarast, kuid olulist mdju
avaldavad ka metsamaa omadused, kasvukohattitp, juurdepaas ning voéimalikud majandamispiirangud. Hea
kvaliteediga ja majandatavate metsakinnistute vastu pUsib turul jatkuvalt tugev ndudlus.

4.3 Pakkumise lilevaade

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

Kinnisvaraportaalis www.kv.ee on Jarva vallas 06.06.2026 seisuga mulgipakkumises ~ 5 metsamaad
suurusega 12 500 — 183 156 m?. Pakkumishinnad jaavad vahemikku 8 500 — 51 000 €, pinnaihikuhinnad
0.21-0.78 €/m2,

Hinnatava varaga oma olemuselt sarnaseimad vorreldavad milgipakkumised Jarva vallas ja vahetus
Umbruses 06.06.2026 seisuga on jargmised:

Pakkumishind,

Aadress € ja €/m? Pakutava vara kirjeldus
1 1 1 2
Mihkle, Sérandu, Jarva vald Kl_nnlstu pmc.jala 12500 m
T Sihtotstarve: maatulundusmaa
7 8500 /
0.68 Kdrghaljastusega kinnistu. Kinnistu asub Mihkli tee aares.
' PRIA-s on pdllukultuurina arvel 0,18 ha.
Kinnistu pindala 54 480 m?
Sihtotstarve: maatulundusmaa
29400/

Kasvava metsa tagavara: 405 tm, kasvava metsa liigiline koosseis:

0.54 kuusk, kask, lepp, haab; keskmine boniteet: |; kasvukohattbid: naadi ja
angervaksa; raiesse planeeritav tagavara: 97 tm; raieliigid: LR ja HR;
raiutavad puuliigid: Kuusk, kask, lepp, haab; teostatud raietédd kinnistul:
2015 ja 2025 aastal lageraie.

Kinnistu pindala 183 156 m?
Sihtotstarve: maatulundusmaa

39000 / Pakkumisel raiediguse muik. Metsamaa pindala 18 ha ja osaliselt
lubatud lageraie.
0.21

Allikas: kinnisvaraportaal www.kv.ee
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Hinnatav vara ei ole eksperthinnangu koostamise hetkel avalike miiligipakkumiste hulgas.

Réhutame, et Glaltoodud varade puhul on tegemist pakkumishinnaga, mitte mitgihinnaga. Esineb vdimalus,
et pakkumishinnad vbéivad avaliku milgi kaigus oluliselt langeda véi ka erandina enampakkumise
tingimustes tbusta. Seeparast peame siinkohal oluliseks mainida, et hinnatud turuvaartuse ning
pakkumishindade otsene vérdlemine ei suurenda hinnatud tulemuse tapsust.

4.4 Turustatavuse analius

Turustatavuse anallilis on protsess, mille kaigus uuritakse, kuidas konkreetne vara neeldub, st kui pika aja
jooksul vara mdulakse vobi renditakse oodatavates turutingimustes. See p&hineb hinnatava vara
turusegmendi turu-uuringul. Turustatavuse anallis lisab turuanallisi kasutajale turu dimensiooni, uurides
seega nodudluse ja konkureeriva pakkumise vahekorda hinnatava vara turusegmendis objektiivsemalt.

Hinnatav araldige on vaatamata oma osaliselt kitsale ja siilukujulisele konfiguratsioonile piisava suurusega
ning kasitletav iseseisva voorandatava maaiiksusena, vastates péhiomadustelt turul vabalt kaubeldavatele
metsamaadele esitatavatele nduetele. Turustatavuse analiitis on antud nii Saare tervikkatastriiksusele kui
ka hinnatavale aralbikele, kuna nende turustatavust mojutavad tegurid on sisuliselt samad.

‘ Turustatavuse analiiiis

Vara |l6ppkasutajad: eelkdige juriidilised isikud

potentsiaalne ostjaskond on ettevotted, kes tegelevad
metsamaadega ja soetavad selle raie teostamise eesmargiga voi
hoidmise eesmargil.

hinnatav vara vastab potentsiaalsete ostjate ootustele jargmises
osas:

- kinnisasi paikneb pdhimaantee Iaheduses

- takseeriseloomustuse jargselt on kasvava metsa tagavara 141
tm, keskmiselt 65 tm/ha

Vastavus turusegmendi nduetele: - juurdepaas olemas;

- viljakas kasvukohatutp — naadi, kuivendatud angervaksa lage
ala ja kuivendatud angervaksa hall-lepik;

Léppkasutajaid iseloomustavad
tunnused:

Vara vdimalikud puudused potentsiaalsete ostjate silmis
hinnanguliselt puuduvad, arvestades vara parimat kasutust;

vara osta soovivate I6ppkasutajate hulka pole voimalik kuill tapselt
maaratleda, kuid kuna hinnatav vara rahuldab turusegmendi
ndudeid valdavas osas, siis hinnanguliselt sooviks vara enamus
vbimalikest IOpptarbijatest. Vara on oma turuvaartuse
absoluutvaartusest tulenevalt kattesaadav enamikele
potentsiaalsetele ostjatele

Konkureeriv pakkumine turul: Pakkumised on valja toodud peatukis 4.4

Viimastel aastatel on hinnatava varaga sarnaste metsakinnistute
pakkumine olnud suhteliselt stabiilne. Metsamaa turg on Eestis
valdavalt JUleriigiline ning aktiivne, kuid suuremate ja
majandamisvaarsete metsakinnistute pakkumine on siiski
piiratud. Tulenevalt sellest pusib hinnatava varaga sarnaste
varade konkurentsiolukord vaartuse kuupaeva seisuga uldjoontes
stabiilsena.

hinnatava vara prognoositav muugiperiood on keskmiselt 6-12
kuud

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

Turule lisanduvad konkureerivad
varad:

Mulgiperiood:
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eksperthinnangu koostamise hetkel on piirkonnas

Neelduvus: muugipakkumisel ligikaudu 6 kuu maaiksuste mudgitehingute
maht
Oodatavad midgi- ja Glrihinnad: jargnevaks pooleks aastaks olulist hinnamuutust ei prognoosi

hinnataval varal otsesed finantsmajanduslikult otstarbekamad

Alternatiivne kasutus: alternatiivsed kasutused puuduvad (vt ka peatiikk 5.1)
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5. TURUVAARTUSE HINDAMINE

5.1 Parim kasutus

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

Hinnatav &araldige on osaliselt pika peenikese kujuga, kokkuvdttes ebakorraparase ja valdavas mahus
kompaktne hoonestamata ala, mis on t66 koostaja hinnangul véimaliku mulgiobjektina kasitletav, kuna
metsamaa kitsaste siiludega tehinguid teostatakse, erinevalt muu sihtotstarbega maaikustest.

Oiquslik lubatavus

Hinnatavaks varaks on Jarva vallas paiknev araldige maatulundusmaa sihtotstarbega maautksusest, mis on
kasutuses metsamaana, Uldplaneeringu kohaselt ei ole maakasutuse juhtfunktsiooni maaratud ning
detailplaneering puudub. Arvestatavad rendilepingud puuduvad.

Fuusiline véimalikkus
Araldike iildist olemust arvestades (kinnisasja kuju, reljeefi, pindala, suurust) on eksperthinnangu koostaja
hinnangul maa-ala sihtotstarbeline kasutamine véimalik.

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

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

Hinnatava varaga analoogsed varad soetatakse vaartuse kuupaeva turusituatsioonis ja hinnatava vara
asukohas tervikuna nii omakasutusse kui ka kinnisvarainvesteeringuks (vt ka peatiikk 4.5).

Alternatiivsed kasutused puuduvad.

5.2 Hindamismeetodid

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

Voérdlusmeetod

Vérdlusmeetod (sales comparison approach) pbhineb analliiisil, mille aluseks on hinnatava vara vordlus
sarnaste mulidud varadega. Vérdluse kdigus korrigeeritakse middud varade hindu, pidades silmas tehingust
ja varast tulenevaid erisusi, ning leitakse hinnatava vara véaéartus. Turuvdartuse hindamisel on meetodi
aluseks asenduspbhiméte: vbimalik ostja ei ole valmis maksma vara eest rohkem kui sarnaste varade eest
tavaliselt turul makstakse. Turuvéértuseni joutakse vordlusmeetodi rakendamisel juhul, kui vérdlemisel
aluseks olevad tehingud on tehtud vaba turu tingimustes ja vérdluse kéigus toimuv erisuste arvessevotmine
tugineb turuinformatsioonile. (EVS 875-11)

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

Kulumeetod

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

5.3 Hindamismeetodi valik

Hinnatava vara turuvaartuse leidmisel on kasutatud kombineeritud hindamismetoodikat. Sarnased varad on
piirkonnas valdavalt muugikaibes, seega on metsamaa hindamismeetodiks valitud vordlusmeetod. Piisavalt
aktiivse turu olemasolul véib seda meetodit pidada turuvdértuse hindamiseks sobivaimaks ja tdpseimaks
(EVS 875-1p 9.4.2.3).

Kasvava metsa vaartuse leidmisel on Idhtutud metsa hindamise aktist, milles on kasvava metsa vaartus
maaratud tulumeetodil raiete alusel, arvestades raiest saadavate sortimentide vdimalikku mudgitulu ning
metsamajanduslikke kulusid. Metsamaa vaartus on hinnatud kasvavast metsast eraldi, lahtudes eeldusest,
et tegemist on lageraie alaga. Selline ldhenemine on vajalik, kuna vdrreldavate tehingute metsatagavara,
puistu vanuseline struktuur ja raiutava metsa osakaal erinevad olulisel maaral ning nende mdju
tehinguhindadele on véaga suur, mistdttu ei ole voimalik tuletada usaldusvaarset metsamaa vaartust Uksnes
terviktehingute vordlemise teel.

Katastrilksuse turuvaartus tervikuna on leitud metsamaa vaartuse ja kasvava metsa vaartuse
summeerimisel.

5.4 Hindamine
5.4.1 Hariliku vaartuse hindamine; vordlusmeetodi rakendus

Vérdlustehingute valikul 1ahtutakse sellest, et analtusitav vara oleks eri vérdluselementide osas hinnatava
varaga voimalikult sarnane ja et mulgitehing oleks tehtud vaartuse kuupdeva suhtes voimalikult hiljuti ja
sarnases turusituatsioonis.

Allolevasse vorreldavate tehingute koondtabelisse (valimisse) on koondatud ostu-mutgitehingud jargmiste
tunnuste alusel:
- asukoha moistes Jarva maakond;
- ostu-muaugitehingu toimumise aeg perioodil jaanuar 2024 — mai 2026 (tagatud on seelabi optimaalne
arv vorreldavaid tehinguid);
- muudud on kinnistu tervikuna;
- maatulundusmaa, metsamaal teostatud raiet;
- tegemist on asjadiguslike ostu-mutgitehingutega;
- hindajale on tehingute aluste varade osas teada vajaliku detailsusega informatsioon, et
vordlusmeetodit vajaduse korral rakendada;
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Jarva maakond,

VORRELDAVAD TEHINGUD

Jarva maakond,

Jarva maakond,

Jarva maakond,

Jarva maakond,

kaibemaksu):

Tehinguhind
kinnisasja
pinnaiihiku alusel,
€/m2:

Paide linn, Jarva vald, Jarva vald, Tdri vald, Retla Jarva vald,
Allikjarve kila Maérjandi kiila Kurisoo kiila kila Jalgsema kila
Tehingu hind (ei
sisalda 10,000 € 14,300 € 19,900 € 21,000 € 20,480 €

naaberkinnistu,
servituut puudub

Tehingu aeg: 01-2025 06-2025 12-2025 12-2025 01-2026
Keskmiselt Keskmiselt Keskmiselt
Keskmiselt hinnatud asukoht, hinnatud asukoht, hinnatud asukoht Keskmiselt
hinnatud asukoht Jé.ll'v‘a"maakonna Jéwa.maakonna Tiri vallas hi.r.matud asukoht,
Asukoht: hajaasustus ’ piiri Iahedgses, piiri Iahedqses, maakonnz; Ja_rv_a__maakonna
' Pai S Paide kesklinnast Paide kesklinnast . piiri I1aheduses,
aide kesklinnast 40 km 35 km keskusest Paide Paide kesklinnast
21 km kaugusel linnast 28 km
kaugusel, Tapa kaugusel, Tapa kaugusel 35 km kaugusel
linnast 15 km linnast 19 km
Kinnisasja 33,492 36,606 39,841 39,470 48,102
pindala:
ebakorraparase kahel teineteisest
kujuga ebakorraparase ebakorraparase ebakorrapérase eraldi asetseval
Geomeetria ja kompaktr;e kujuga, kujuga, kujuga katastriksusel,
reljeef: pinnareljee{‘ kompaktne, kompaktne, tasane kompaktr‘1e katastritiksused
' | e valdavalt tasane reljeef, kinnistut e ’ kompaktsed ja
angusega laane reljeef l4bib tee reljeefilt tasane tasase
suunda pinnareljeefiga
rahuldav, Uhele
h . s katastriliksusele
alb, juurdepaas juurdepsas
kinr?iilt{?r:jibp’utﬁgub juurdepaas juurdepaas juurdepaas puudub, tee
Juurdepéis: vaimalik dle ’ avalikult teelt avalikult teelt avalikult teelt puudub, servituut
olemas olemas olemas puudub, Uhele

katastrillksusele

sarnasemaid

juurdepaas
olemas
i . osaliselt teostatud 2/3 ulatuses 23 L."atuses uhgl
Metsa tagavara: lageraiega . . lageraiega, alles katastriliksusel
raiet lageraiega 3
seemnepuud teostatud raiet
mustika-kddusoo,
naadi ia janesekapsa-
Kasvukohatiiiip: naadi sinilille ja naadi sinilille ! kédusoo, 1/3
angervaksa
ulatuses
angervaksa
olulised olulised olulised olulised olulised
. maakasutust maakasutust maakasutust maakasutust maakasutust
Kitsendused/muud - - . " o
tegurid: _puravad _puravad _puravad _p||ravad _puravad
' kitsendused kitsendused kitsendused kitsendused kitsendused
puuduvad puuduvad puuduvad puuduvad puuduvad
Ei sobi, raieid Ei sobi, kuna
teostatud tegemist kahe
Sobivus: SOBIB minimaalselt, SOBIB SOBIB lahustiikiga,
valimis on valimis on

sarnasemaid

Hinnatavale varale turuvaartuse hindamiseks on vérdlustehinguteks valitud vérreldavad tehingud nr 1, 3 ja

4 kui erinevatelt teguritelt kdige paremini vdrreldavad.

Tehingute kohandamine
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Kohandamine on protseduur, mida kasutatakse vérreldava vara hinna teisendamiseks ldhtuvalt erisustest
vorreldes hinnatava varaga. Kohandamisel vbetakse arvesse vérreldava vara erisused, kasutades selleks
kvantitatiivseid ja kvalitatiivseid vétteid. (EVS 875-11)

Kohandamisel on aluseks vdetud kinnisasjade pindala (m?).

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

Hindamisel lahtutakse vorreldavate varade (maatiikkide) tehinguhinna pinnaiihikule taandatud hinnast
(€/m?), kuna see on piirkonna turu toimemehhanisme arvestades tavaparane.

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

Vérdluselementideks on peale tehingu aja, tulenevalt hinnatava vara iseloomust, esitatud algandmete pdhjal
valitud:

‘ Jrk nr Vordluselement

1 Asukoht

Kinnisasja pindala, m?

Geomeetria ja reljeef

Metsatagavara

2
3
4 Juurdepaas
5
6

Kasvukohattip

Rohkem parameetreid ei ole vdrdluselementidena kaesoleval juhul vaadeldud, kuna vaartuse kuupaeva
seisuga on hinnatava vara turupiirkonnas muud véimalikud vaartust mojutavad tegurid tarbijakaitumisele
tuginevalt ja hindamistulemuse tapsuse seisukohast lahtuvalt pigem vaheolulised véi on varad muude
vbimalike tegurite osas sarnased.

Turuvaartuse hindamiseks kohandame vordluseks valitud turutehinguid hinnatavale varale:

HINNATAV
VARA 1 3 \ 4

Jarva maakond, Jarva maakond, Jarva maakond, Turi
Paide linn, Allikjarve Jarva vald, Kurisoo vald, Retla kiila

kila kila
21,000 €

Tehingu hind (ei
sisalda kdibemaksu):
Tehinguhind
kinnisasja
pinnaiihiku alusel,
€/m2:

Tehingu aeg:
Ajaldamine: °

Ajaldatud
tehinguhind, €/m2:

10,000 € 19,900 €

0.30 0.50 0.53

01-2025 12-2025 12-2025
0% 0% 0%

0.30 0.50 0.53

04.04.2026

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

Ebakorraparane hulknurk,
reljeef valdavalt tasane

kompaktne, pinnareljeef
langusega laane

kujuga, kompaktne,
tasane reljeef, kinnistut

HINNATAV
VARA 3 4
Jarva maakond, Jarva maakond, TUri
Paide linn, Allikjarve Jarva vald, Kurisoo vald, Retla kiila
kila kdla
Keskmiselt hinnatud
Kasukonna kila, Keskmiselt hinnatud aSUKISht’ Jarva Kesimrllst_ellt__hlnnﬁtud
' hajaasustus, Paide asukoht, hajaasustus, ‘maakonna piiri asukoht Tri vallas,
Asukoht: ) . ; laheduses, Paide maakonna keskusest
kesklinnast 23 km Paide kesklinnast 21 ; S
kaugusel Shimaantee km kaugusel kesklinnast 35 km Paide linnast 28 km
9 3 p kaugusel, Tapa linnast kaugusel
vahetus laheduses 19 km
Kohandus'® 0% 0% 0%
Kinnisasja pindala: 21897 33,492 39,841 39,470
Kohandus™' 0% 0% 0%
ebakorraparase kujuga, ebakorrapéarase ebakorraparase

kujuga, kompaktne,
reljeefilt tasane

Kohanduste

absoluutvaartuste
summa:

Osakaalud: '®

100%

45%

suunda |abib tee
Kohandus'? 0% 0% 0%
halb, juurdepaas
puudub, tee kinnistuni juurdepaas avalikult juurdepaas avalikult
Juurdepéis: juurdepaas kohalikult puudub, vqmgllk le teelt olemas teelt olemas
teelt naaberkinnistu,
servituut puudub
Kohandus™® 10% 0% 0%
2/3 ulatuses
etsatagavara: eelduslikult lageraiutud ageraiega ulatuses lageraiega ageraiega, alles
Metsat: g | i 2/3 ulat | i | i I
ala seemnepuud
Kohandus™ 0% -25% -25%
mustika-kddusoo,
h L . L janesekapsa-kddusoo,
Kasvukohatiilip: naadi, kuivendatud sinilille ja naadi naadi ja angervaksa ] 13 Elatuses
angervaksa angervaksa
Kohandus'® 0% 0% 5%
Summaarne
kohandus:
Kohandatud
tehinguhind: 033 0.37 0.43

30%

25%

19 Asukoha vordlemisel on oluline piirkonna hinnatus ning pdllumajanduslik aktiivsus; kéik on samavaéarsed, kohandusi ei tehta

' Suurema pindalaga kinnistute Gihikuhinnad on madalamad ja vastupidi.

2Geomeetria ja reljeefi vordlemisel on oluline maaiiksuse kompaktsus, reljeefi iseloom ning metsamaterjali valjaveo voimalikkus.
Kompaktsemad ja uhtse kujuga maauksused on uldjuhul enam eelistatud, kuna véimaldavad metsa efektiivsemat majandamist. Samas
voib kinnistut labiv tee parandada ligipadsetavust ja lintsustada metsamaterjali véaljavedu, kuid vahendab selle vorra metsamaa pindala,
mistdttu on selle mdju kokkuvdttes pigem neutraalne. Lahustiikkidena paiknevad voi ebakorraparase kujuga maaiksused on Uldjuhul
vahem eelistatud.

13 Metsa majandamise seisukohast on oluline juurdep&asu olemasolu ning véimalus metsamaterjali valjaveoks. Metsamaa puhul
mdjutab vara turuvaartust ja majandamise efektiivsust eelkdige juurdepaasu praktiline olemasolu ja kasutuskindlus, mitte Uksnes tee
avalik kasutus. Uks vérdlusvara on hinnatavast selgelt kehvem, sest juurdepéés puudub ja servituut puudub.

4 Metsatagavara vordlemisel on oluline raiutava metsa osakaal ning puistu vanuseline struktuur. Hinnatav vara on eelduslikult
lageraiega ala, mistdttu on selle kohene metsanduslik kasutuspotentsiaal vorreldes kasvava metsaga vaiksem. Vordlusvara nr 1 on
lageraiega ala, vordlusvarad nr 3 ja 4 on 2/3 ulatuses lageraiega alad ning 1/3 ulatuses kiipse ja valmiva metsaga alad.

15 Kasvukohattilibi vérdlemisel on oluline metsamaa viljakus ja tootlikkus, kuna kérgema boniteedi ning viljakamate kasvukohatiilipidega
metsamaad vdimaldavad Uldjuhul kiiremat juurdekasvu ja kdrgemat metsanduslikku tootlust. Enam hinnatud on dldjuhul naadi,
janesekapsa ja janesekapsa-pohla kasvukohatlilibid, samuti sinilille kasvukohattip, véhem hinnatud aga pohla, kanarbiku, sambliku,
karusambla ja kddusoo kasvukohatiiibid.

16 Hindamistulemuse arvutamisel kasutatakse kaalutud keskmist, kuna vérreldes aritmeetilise keskmisega annab see usaldusvaarsema
tulemuse. Kaalude andmisel lahtutakse sellest, et suurem kaal antakse vahem kohandatud tehingutele ja vaikse kaal rohkem
kohandatud tehingutee. Selle Ule otsustatakse kohanduste absoluutvaartuste summa pd&hjal.
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HINNATAV
VARA 1 3 4
Jarva maakond, Jarva maakond, Jarva maakond, TUri
Paide linn, Allikjarve Jarva vald, Kurisoo vald, Retla kiila
kila kdla

Kaalutud
kohandatud 0.15 0.1
tehinguhind:
Kaalutud keskmine
kohandatud 0.37 €
tehinguhind:
Turuvaartus: 8027.24 €

Seega on hinnatava vara turuvaartus ~0.37 €/m? ja selle baasil araldike harilik vaartus: 21897 m? x 0.37 €/m?
= 8027,24 eurot.

Hindamistulemus ei sisalda kaibemaksu, kuid kaibemaksu tasumise vdimaliku kohustuse tekkimise korral
lisandub sellele kaibemaks. Hinnatava vara turusegmendi tehinguid vdivad olla nii kaibemaksuga
maksustatavad kui ka mittemaksustatavad, kuid turul on levinud hinna kasitlus kaibemaksuta tasemel.

Arvestades, et Jarva maakonna metsamaa turg on keskmisest parema efektiivsusega, on
hindamistulemused esitatud hinnatava vara turusegmendi I6ikes selle tavapéarase tapsusega (£10%).

Hinnatava vara mutgiperioodi pikkuseks vaartuse kuupaeva seisuga vdib prognoosida keskmiselt 6 kuud,
mida v&ib hinnatava vara turusegmendi 16ikes pidada tavaparaseks

5.4.2 Metsatagavara hindamine

Hinnatava vara vara kosseisus on kasvav mets. Puidu tagavara hindamiseks on kasutatud Metsaeksperdi
metsakorralduse osauthing hinnangut, mis on lisatud eraldi k&esoleva hindamisaruande allkirjastatud
digikonteinerisse. Metsatagavara hindamine on teostatud vastavalt ,Kinnisasja erakorralise hindamise
korrale® (maarus nr 22, RT |, 18.03.2023, 15, kehtiv sdnastus 21.03.2025) § 35.

Puidu tagavara vaartuseks kinnisasjal on hinnatud marts 2026 seisuga 4591,51 eurot, hinnatud vaartus ei
sisalda kdibemaksu — Kinnistu araldikel kasvava metsa vaartuse ja hivitusvaartuse arvutused on kaesoleva
eksperthinanngu lahutamatu osa ning toodud lisas nr 5.

5.4.3 Kaasnevad otsesed varalised kahjud

Huvitamisele kuulub selgelt tuvastatud ja tdendatud otseselt kaasnev varaline kahju, mis on tekkinud
kinnisasja turuvaartuse vahenemisega d&raldike tdttu. Otseselt kaasnev varaline kahju hivitatakse
Uhekordselt.

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

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

T66 koostaja hinnangul hinnatava osas kaasnevad otsesed varalised kahjud puuduvad (0 eurot).

5.4.3 Saamata jaav tulu

Saamata jadavaks tuluna hinnatakse kasu, mis ei sisaldu omandatava kinnisasja vdi sellest tehtava aral6ike
vaartuses ega otseses varalises kahjus ning mida isik oleks enda tehtud ettevalmistuste t6ttu tdenaoliselt
saanud, kui kahju hivitamise aluseks olevat asjaolu poleks ilmnenud. Saamata jaava tuluna ei hinnata
kinnisasja omaniku ariplaanide realiseerimata jaamise eest loodetud aritulusid.

To6 koostaja hinnangul hinnatava osas on saamata jaav tulu 0 €.
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5.4.4 Hinnatava vara omandamise tasu

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

Hinnatava vara omandamise tasu

A G 12 618,75 €

Araldike harilik vaartus koos kasvava 8027.24 € + 4591 51 €
metsaga

Saamata jaav tulu 0€

Kaasnev otsene varaline kahju 0€

Jarva maakonnas Jarva vallas Kasukonna kiilas aadressil Saare asuva kinnisasja registriosa numbriga
16786550 katastriksusest tunnusega 23401:002:0151 araldike pindalaga 21897 m? avalikes huvides
omandamise tasu on vaartuse kuupadeva 04.04.2026 seisuga 12 618,75 (kaksteist tuhat kuussada
kaheksateist eurot ja seitsekiimmend viis eurosenti) eurot.
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Lisa nr1 Fotod hinnatavast varast
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Lisa nr 2 Arakiri kinnistu registriosast
Registriosa:
Registriosa number 16786550
Kinnistusosakond Tartu Maakohtu kinnistusosakond
| jagu - KINNISTU KOOSSEIS
Katastripidaja markeid vaata maakatastrist
Kande Katastritunnus Sihtotstarve ja asukoht Pindala Info Kande
Nr. kehtivus
1 23401:001:0253 Maatulundusmaa 100%, Jarva 34048 Maakatastr andmed Ole vbetud kehtiv
23401:001:0254 maakond, Jarva vald, Tammekila, m2 25.04.2024.
23401:002:0151 Saare. 7,88 ha
Maatulundusmaa 100%, Jarva 3,66 ha
maakond, Jarva vald, Tammekila,
Saare.
Maatulundusmaa 100%, Jarva
maakond, Jarva vald, Kasukonna kila,
Saare.
Il jagu - OMANIK
Kande Omanik Kande alus Kande
Nr. kehtivus
2 Tornator Eesti OU (registrikood 10013860) 24.01.2020 kinnistamisavalduse alusel sisse kantud 18.02.2020. kehtiv
Il jagu - KOORMATISED JA KITSENDUSED
Kande  Kinnistut koormavad piiratud as]aﬁ;%l: sed (va. Marked piiratud asjadiguste kohta, kande alus, Kande
Nr. hilpoteegid) ja marked; kasutusciguse kannete muudatused ja kustutamised kehtivus
kitsendused
1 Isiklik kasutusdigus Elekirilevi OU (registrikood 11050857) 10.03.2026 kinnistamisavalduse alusel sisse kantud kehtiv
kasuks. Tahtajatu isiklik kasutusdigus elektripaigaldise 12.03.2026.
majandamiseks kasutusdiguse alal elektripaigaldise
kaitsevoondi ulatuses vastavalt 10.03.2026 sdimitud lepingu
punkfidele 2, 3.1, 3.2 ja maakatastrisse kantud
ruumiandmetele (piiranguala ID 1091487). Oiguse ruumiala on
nahtav maakatastri infoslsteemis 10971497
IV jagu - HOPOTEEGID
Kande Hiipoteegid Hipoteegi  Méarked hilpoteekide kohta, kande alus,  Kande
Nr. summa kannete muudatused ja kustutamised kehtivus
Asutus: Arco Vara Kinnisvarablroo AS
Nimi: Eva-Mari Luts
Kuupéev: 12.06.2026 13:19:26
Kinnist kehtivate and tutvumiseks k. ge &-Kinnistusraamatut.
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Lisa nr 3 Maa- ja Ruumiameti avalike kaardirakenduste valjavotted

Fotoladu

Pildistamise aeg: 01.05.2023
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Katastriliksuse kitsenduste kaart
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Keskkonnakaitselised objektid
|:| kaitstav loodusobjekt

Tehnorajatised
D alajaam

|| nitraaditundlik ala gaasiehitis
vaariselupaik || lennuvali
A Kkaitstav loodusobjekt [] surveehitis
A keskkonnaseirejaam ] vee- ja kanal. ehitis
talumiskohustusega tehnorajatis
Muud riiklikult olulised objektid /\/ elektriliin
|__| geoloogilised piirangud /\/ gaasitorustik
[ kultuurimalestis /N raudtee
planeeringuala /\/ surveehitis
D riigikaitseline maa /N survetorustik
e geodeetiline mark N tee
kultuurimalestis /\/ telekom. liin
®  saasteallikas /\/ vee- ja kanal. torustik
talumiskohustusega tehnorajatis
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] maaparanduse reg. vork O suneehitis
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/\/ eesvool
N rannajoon
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©  sanitaarkaitseala registreeritud KU
©  \eehaare m toimikuga seotud LU
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aeguv LU
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kaitseobjekti piirangud
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Muud maakasutuspiirangud
geod.margi kaitsevoond
|| geoloogilised piirangud
muinsuskaitse kitsendused
planeeringuala
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Lisa nr 4 Araldike plaan — POS 28
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Lisa nr 5 Metsatagavara hindamine
Kinnistu draldikel kasvava metsa vadrtuse ja hiivitusvadrtuse arvutus vastavalt Vabariigi Valitsuse médrus nr 22/18.03.2023
"Kinnisasja erakorralise hindamise kord"
Kinnistu nimi: Saare kinnistul kavandatav draldige
Kinnistu reg nr: 16786550
Katastritunnus: 23401:002:0151
Maakond: Jdrvamaa
Omavalitsus: Jérva vald
Asustusiiksus: Kdsukonna kiila
Araldike
Metsamaa pindala: 2,19ha Arenguklassid
Tagavara: 143 tm Nimetus Pindala, ha #
HR tagavara: Bltm Lage ala 1,49| 68
LR tagavara: 132tm Keskealine mets 0,70 32
Boniteedi kaalutud keskmine: 1,05 Kokku 2,19 100
Kokkoveokaugus: 50m
Puuliigid
Puuliik Tagavara, tm S
LV 73 52
HB 48 i3
RE 8| 5
K5 8 5
VA 3 2
teised 3 3
Vaartused EUR: Kokku 143 100|
Metsa hiivitusvaartus (RMK
wvahelaohinnad): 4591,51 EUR
2096,58 EUR/ha Metsakasvukohatiiiibid
KKT Pindala,ha | %
ND 1,39 63
Metsa harilik vadrtus (RMK
vahelaohinnad): 3546,21 EUR AN 0,80 37|
1619,27 EUR/ha Kokku 2,19| 100
Metsa hiivitusvidrtuse madramiseks k id - RMK vahelachinnad * ja kuluhinnad ****
hind, eur/tm
Puuliik spoonipakk palk | peenpalk paberipuit kiittepuit raidmed kulu raiele
LV 53,43 53,43 35,71 32,03 14,51
HB 76,83 76,83 45,34 35,71 32,03 14,51
KS 293,84 137,05 66,89 45,34 35,71 32,03 1451
teised 53,43 | 5343 35,71 32,03 14,51
Metsa hariliku va&drtuse madramiseks | d - RMK vahelaochinnad ** ja kuluhinnad ****
hind, eurftm
Puuliik spoonipakk palk | peenpalk paberipuit kiittepuit raidmed kulu raiele
v 50,58 | 50,58 36,13 31,03 18,02
HB 77,36 | 77,36 39,34 36,13 31,03 18,02
K5 279,63 152,71 57,58 44,92 36,13 31,03 18,02
teised 50,58 | 50,58 36,13 31,03 18,02
* - RMKviimase 12 kuu hindadest 3 kiirgerna keskmisega kuu hindade keskmised. (aprill, oktoober ning november 2025}
** - RMK viimase avaldatud kuu (jaanuar 2026) hinnad.
*EEE - RMK 2025 Il poolaasta kuluhinnad.
Kdik arvutused on tehtud YV maarus 22/2023 metoodika ja valemitega
Takseerimise kuupdev: 2.03.2026
Arvutuse kuupdev: 4.03.2026
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Lisa nr 6 Vastavuskinnitus standardi nouetele

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

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

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

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

5. Hindaja on tegutsenud séltumatu vélishindajana.

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

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

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

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

Hindamisaruande koostaja:

/ Allkirjastatud digitaalselt /

Eva-Mari Luts

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