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Eksperthinnang nr. 0490-23T

arvsoonte:

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

Aadress: Tartu maakond, Kambja vald, Rani alevik, Klaose
Hinnatav vara: Kinnistust registriosa nr. 514004 teostatav araldige suurusega 2893
m2
Vaartuse kuupéaev: 13.02.2024
Hindamisaruande kuupéev: 01.03.2024
Huvitusvaartus Araldike harilik Kaasnev Saamata
(Umardamata) vaartus kahju jaav tulu
(Umardamata)
Kinnistust registriosa nr. 2430€ehk 0,84 | 2430€ehk0,84 | Eiteki Ei teki
514004 teostatav aralbige €/m? aralbike €/m? araldike
suurusega 2893 m? pindala kohta pindala kohta

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

Koostaja:
Sabine Liias
Kutseline hindaja
Vara hindaja, tase 7, kutsetunnistus nr 163383
Eesti Kinnisvarahindajate Uhingu liige
Tel: +372 5593 4477
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HINNATAVA VARA KOONDANDMED
Hinnatav vara

Kinnistust registriosa nr. 514004 teostatav draldige suurusega 2893 m?

Aadress Tartu maakond, Kambja vald, Rani alevik, Klaose
Omanik Ingi Nagel (isikukood 45401194218)
Katastritunnus 94901:005:0546

Kinnistu registriosa nr 514004

Omandivorm Kinnisasi

Kinnistu pindala

113 641 m2, millest on planeeritud teostada &raldige suurusega 2893 m?

Planeeringud / ehitusdigus

HINDAMISARUANDE KOONDANDME
Hinnangu eesmark

Kambja valla kehtiva tldplaneeringu kohaselt paikneb hinnatav kinnistu p&hjapoolses
osas vaartuslikul péllumajandusmaa alal ning Idunapoolses osas elamumaa alal.

Aralike ala asub kahe pdllu vahel.

Algatatud/kehtestatud  detailplaneering
teadaolevalt puuduvad.

ja  projekteerimistingimused hindajale
D
Kinnisasja hindamine hivitamise eesmargil kinnisasja avalikes huvides omandamise

seaduse (KAHOS) alusel

Vaartuse liik Turuvaartus, harilik vaartus, hivitusvaartus
Ulevaatuse kuupéev 13.02.2024
Vaartuse kuupaev 13.02.2024
Hindamisaruande kuupédev 01.03.2024

Tellija

Kambja Vallavalitsus, tellija esindaja Ragnar Veemaa

Tellimusleping

Kirjalik, meili teel 22.11.2023

Hindamise eeldused

16.12.2021 on registreeritud  kinnistamisavaldus nr 116700202150
Maakatastris on registreeritud kdesoleva registriosa 1. jagu puudutavad muudatused,
mis vdivad veel olla kinnistusraamatus kajastamata. Hindajal puuduvad andmed
kinnistamisavalduse sisu kohta. Hindamisel antud avaldusega.

Hinnang likviidsusele

Kinnisasjal keskmine (3-6 kuud), aralikel likviidsus puudub v&i vaga madal.

Hindamistulemuse tapsus

Keskmise tépsusklassiga, +10%

L]
L]
ehk planeeritavate teedega ei arv

vaartusliku pdllumajandusmaana)
saamata jadva tuluna kasu, mida

omandamist ei oleks toimunud. H
tottu oleks rendimaar oluliselt kbrg

HINDAMISTULEMUS

Vara

Kinnistust registriosa nr. 514004
teostatav araldige suurusega 2893
m2

Kaibemaks Hinnatud turuvaartus ja hiuvitusvaartus ei sisalda kaibemaksu.
KOMMENTAARID

Kuna éaral6ige paikneb haritava maa k&lviku osal, siis on hinnatud vaid haritava maa kélviku vaartust.
Vastavalt tellimusele ja KAHOS 8 12 I16ike 3 kohaselt arvestatakse hindamisel olukorraga, kus omandamise asjaolu puudub

Uldplaneeringust (kui planeeritavaid infrastruktuuriobjekte ei rajataks, oleks tdendoline araldike ala kavandamine

Hindajale pole esitatud infot rendilepingute olemasolu kohta. KAHOS § 14 |16ike 1 kohaselt késitatakse kinnisasja omaniku

toodu tdttu hindaja hinnangul aralSike teostamisega seoses saamata jaavat tulu ei eksisteeri.

estata ning hindamisel kinnistu ja aral6ike perspektiivi maaramisel lahtutakse kehtivast

isik oleks tdenéoliselt saanud, eelkdige tema tehtud ettevalmistuste t6ttu, kui kinnisasja
indajale ei ole teada, et omanik oleks teinud erilisi vdi tédiendavaid ettevalmistusi, mille
em kui sarnaste kinnisasjade poolttavaliselt saadav rendimaar antud piirkonnas. Eelpool

Kaasnev
kahju
Ei teki

Aral6ike harilik vaartus
(Umardamata)

2 430 € ehk 0,84 €/m?
aralbike pindala kohta

Huvitusvaartus
(Umardamata)

2430 € ehk 0,84
€/m? araldike pindala
kohta

Saamata jaav tulu

Ei teki

Koostaja:

Sabine Liias
Kutseline hindaja

Vara hindaja, tase 7, kutsetunnistus nr 163383

Eesti Kinnisvarahindajate Uhingu liige
Tel: +372 5593 4477

Eksperthinnang nr. 0490-23T



/7

KINNISVARA

1 HINDAMISE ALUSED

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

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

Harilik vaartus on eseme kohalik keskmine mutgihind (turuhind) (tsiviilseadustiku Gldosa seadus)

Harilik vaartus viitab kitsalt toimunud mulgitehingute statistilisele analusile, kuid kasitlemist ei leia
vaartuse kuupéev, tehingu poolte vaba tahte avaldus, muigitegevuse nduetekohasus jms tingimused, mis
on loetletud turuvéértuse definitsioonis.

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

Turuvaartus on hinnangul pdhinev summa, mille eest vara peaks vaartuse kuupaeval minema ile tehingut
sooritada soovivalt mudjalt tehingut sooritada soovivale ostjale sdltumatus ja vordsetel alustel toimuvas
tehingus péarast kdigile nBuetele vastavat midgitegevust, kusjuures osapooled on tegutsenud teadlikult,
kaalutletult ning ilma sunduseta. (EVS 875-1).

Ulevaatuse kuupaev on kuupéev, millal teostati hinnatava vara tlevaatus (EVS 875-1).
Vaartuse kuupéev on kuupéev, mille seisuga hindamistulemus (vaartus) on esitatud. See peab kokku
langema hindamise kuupéeva véi Ulevaatuse kuupdevaga vOi eelnema uUhele v6i mdlemale neist, st

hindamine peab olema tehtud kas oleviku vdi mineviku kuup&eva seisuga (EVS 875-1).

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

1.1 Hinnatava vara lUlevaatus ja hindamise eesmark

Ulevaatuse kuupgev 13.02.2024

Ulevaatuse teostanud hindaja Kutseline hindaja Sabine Liias

Ulevaatuse juures viibinud isikud Hindaja ainuisikuliselt

Ulevaatuse ulatus AralBike parempoolsest dérest, lllevaatus teostatud Lemmatsi-
Leilovi tee kBrvalmaanteelt

Ulevaatuse p&hjalikkus Visuaalne llevaatus, erivahendeid ei kasutatud

Hindamise eesmark Kinnisasja hindamine hiivitamise eesmargil kinnisasja avalikes
huvides omandamise seaduse (KAHOS) alusel

1.2 Hindamise algandmed

Allikas: | Kuupaev:
EVS Standardiseeria 875

Kinnistusraamatu valjavote 27.02.2024
Kinnisvaraportaal www.kv.ee 27.02.2024
Maa-ameti kodulehekiilg www.maaamet.ee ja kaardirakendus 27.02.2024
Lahe Kinnisvara ja Maa-ameti tehingute andmebaas 27.02.2024
Kohapealne llevaatus 12.02.2024
Tellija esindaja poolt edastatud kirjalik informatsioon ja araldike plaan 22.11.2023
Kambja valla tldplaneering endise Ulenurme valla territooriumi osas, | 27.02.2024
Kambja valla veebilehekiljelt (https://www.kambija.ee/uldplaneering)

Markus: Hinnatav vara kuulus haldusreformi eelselt Ulenurme valla

koosseisu.

Omaniku esindaja vastuskiri e-maili teel 06.01.2024

Eksperthinnang nr. 0490-23T
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Allhanked Puuduvad
Hindaja peab andmeallikaid usaldusvaarseteks Jah

1.3 Hindamisel tehtavad eeldused ja piiravad tingimused

Eeldused:

Hindamisel oleme eeldanud, et esitatud andmed ja informatsioon on korrektsed. Hindaja ei vastuta
hinnangus olevate valeandmete eest, mille 8igsuse kontrollimiseks eksperthinnangu koostamise kaigus
puudub hindajal vdimalus vdi pdhjendatud vajadus.

Hindajal ei ole padevust saastatuse ja saastuse ohu uurimiseks ega avamiseks, mistottu ei ole hindaja
vastavaid uuringuid teostanud, samuti ei ole hindajale esitatud andmeid vastavate ohtude olemasolust.
Seega oleme eeldanud, et mingit saastatust vdi saastuse ohtu ei ole vdi et saaste/saastusohu
kdrvaldamist6ode maksumus ei ole vaartuse jaoks oluline. Kui pérast hindamist ilmneb, et hinnataval varal
vOi selle laheduses paiknevaid varasid on kasutatud viisil, mis v6ib kaasa tuua saastumise, vbib see
vahendada hindamisaruandes esitatud vaartust”. (EVS 875-4).

Piiravad tingimused:

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

2 HINNATAVA VARA KIRJELDUS

2.1 Kinnistusraamatu andmed ja diguslik maaratlus

Aadress Tartu maakond, Kambja vald, Rani alevik, Klaose

Registriosa nr 514004

Vara liik, omandivorm Kinnisasi

Omanik Ingi Nagel (isikukood 45401194218)

Katastritunnus 94901:005:0546

Kinnistu pindala 113641 m2

Sihtotstarve Maatulundusmaa 100%

Avaldused e 16.12.2021 on registreeritud kinnistamisavaldus nr
116700202150

Maakatastris on registreeritud kaesoleva registriosa 1. jagu
puudutavad muudatused, mis vdivad veel olla kinnistusraamatus
kajastamata.

Hindajal puuduvad andmed kinnistamisavalduse sisu kohta.
Hindamisel antud avaldusega.

Kanded registriosa Il jaos e Tahtajatu tasuta isiklik kasutusbigus elamule Aino Salumetsa
(isikukood 42609042735) kasuks. Oiguse kustutamiseks piisab
digustatud isiku surma tdendamisest. Elamu korrashoid ja kulude
kandmine kokku lepitud 04.03.2005 lepingu punktis 6.1. 04.03.2005
kinnistamisavalduse alusel sisse kantud 09.03.2005. Kohtunikuabi
E.Nemvalts

Hindamisel hoonestusega ei arvestata, kuna éaraldige ei hdlma
hoonestust.

e Isiklik kasutusdigus Elektrilevi OU (registrikood 11050857) kasuks.
Téhtajatu isiklik kasutusdigus elektripaigaldise majandamiseks
kasutus@iguse alal elektripaigaldise kaitsevodndi ulatuses vastavalt
25.11.2016.a lepingu punktidele 3 kuni 5 ning vastavalt 25.11.2016.a

Eksperthinnang nr. 0490-23T
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lepingu lisaks nr 2 olevale plaanile. 25.11.2016 asjadiguslepingu
alusel sisse kantud 29.11.2016. Kohtunikuabi Hele Olli

Isikliku kasutusdigusega koormatava ala plaan:

TINOMAROD
— 1vi ——Projekteeritud 0,4kV maakaabellfin 450N torus
=@ ===Projekteeritud 0,4kV maakaabelliin 750N torus
————Olemasolev 0,4kV Shutiinijuhe A
0 0,4kV o /y

Olemasolev kinnistupiir
77 lisikliku kasutusdiguse seadmise ala 28m*

nk o u b

Antud kandel puudub mdju vara turuvaartusele, kuna ei piira vara

sihiparast kasutust.

Markus Tartu Maakohus 2.04.2015 kohtumaéaruse; Riigikohus
16.06.2016 kohtumaaruse, alusel: Juurdepéds Ojadére kinnistule
(registriosa nr 3937204) Ule Klaose (registriosa nr 514004), Asu
(registriosa nr 262804), Lina (registriosa nr569104) ja Laane
(registriosa nr 568904) kinnistute, registriosa nr 3937204 igakordse
omaniku kasuks maaruse p 2 maaratud tingimustel: 2.1. Juurdepaas
kulgeb moodda Ranisoo teed (Ulenurme Vallavalitsuse 27. martsi
2014 méaaruse nr 8 tdhenduses). 2.2. Juurdep&as on tahtajatu ja
O00péaevaringne ning kasutamiseks nii jalgsi kui s6idukitega. Ojadare
kinnistu igakordne omanik on kohustatud tasuma Klaose kinnistu
igakordsele omanikule juurdep&dsu talumise kohustuse eest 50
eurot aastas alates juurdepddsubiguse kinnistusraamatusse
kandmisest. 5.06.2020 kinnistamisavalduse, 2.04.2015
kohtuméaéruse, 16.06.2016 kohtumaéaruse alusel sisse kantud
10.07.2020. Kohtunikuabi Eha Soots

Antud kohtuma&érus tagab labipaasu Ule hinnatava vara (Rénisoo tee).
Antud kandel puudub mdju vara turuvaartusele, kuna ei piira vara
sihiparast kasutust.

Isiklik kasutus®igus tehnovdrgu voi rajatise seadmiseks tahtajaga 50
aastat Elektrilevi OU (registrikood 11050857) kasuks. AOS § 158t
jargne isiklik kasutusdigus elektripaigaldise majandamiseks

Eksperthinnang nr. 0490-23T
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elektripaigaldise kaitsevoondi ulatuses vastavalt 29.04.2021.a
lepingu punktidele 3 ja 5 ning lepingu lisaks nr 1 olevale plaanile.
29.04.2021 kinnistamisavalduse alusel sisse kantud 6.05.2021.
Kohtunikuabi Ulle Juhanson

Hindaja tegi paringu kinnistusosakonnale, kuid antud lepinguga hindajal
tutvuda polnud véimalik.

Kinnistusraamatu valjavéte on toodud eksperthinnangu lisas nr 2.

Kanded registriosa IV jaos

Kanded puuduvad.

Registriosa valjavdte on toodud eksperthinnangu lisas nr 2.

Maa-ameti kitsenduste
kaardi
jargsed kitsendused

Turuvaartust mdjutavad kitsendused puuduvad. Olemasolevad
kitsendused ei oma mdju vara turuvaartusele, kuna ei piira vara sihiparast
kasutamist.

Maa-ameti kitsenduste valjavdte on toodud eksperthinnangu lisas nr 3.

Utirilepingud

Hindajale pole esitatud infot rendilepingute olemasolu kohta.

KAHOS § 14 Idike 1 kohaselt kasitatakse kinnisasja omaniku saamata
jdéava tuluna kasu, mida isik oleks tdendaoliselt saanud, eelkdige tema
tehtud ettevalmistuste tttu, kui kinnisasja omandamist ei oleks toimunud.

Hindajale ei ole teada, et omanik oleks teinud erilisi vdi taiendavaid
ettevalmistusi, mille tdttu oleks rendimaar oluliselt kdrgem kui sarnaste
kinnisasjade poolt tavaliselt saadav rendim&ar antud piirkonnas. Eelpool
toodu t6ttu hindaja hinnangul &araldike teostamisega seoses saamata
jdavat tulu ei eksisteeri.

2.2 Asukoht

Makroasukoht

Paiknemine

Hinnatav vara paikneb Tartu maakonnas, Kambja vallas, Rani alevikus.
Tartu kesklinn (Raekoja plats) 6,6 km kaugusel.

Konkureerivad
turupiirkonnad

Eelkdige endise Ulenurme valla teised piirkonnad, kuid tulenevalt
tehingute vahesusest ka muud Tartust kuni 20 km raadiuses asuvad
piirkonnad.

Eksperthinnang nr. 0490-23T
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Allikas: Maa-ameti avalik teenus
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Mikroasukoht

Iseloomustus

Lahipiirkonnas on valdavalt Uhe- v8i kahekordsed uksikelamud koos
abihoonetega, lisaks ridaelamud ning kahepereelamud. Lahilimbruses
on valdavalt uuselamu rajoonid, millel on tihtne ehitusjoon ning thtne stiil
hoonete arhitektuurses lahenduses. Lé&hinaabruses ka Uksikud
pdllumassiivid.

Haljastus

Osaline kérghaljastus, madalhaljastus

Juurdepaés

Hinnatav vara piirneb avalikult kasutatava asfaltkattega Lemmatsi-Leilovi
tee kdrvalmaanteega. Kinnistut labi mitteavalik Ranisoo tee.

ParkimisvBimalus piirkonnas

Kinnistutel vdi teede aares, piirkonnas tasuta parkimine.

Kaugused

Sotsiaalobjektid Uhistransport

Kdik 1,6 km raadiuses Tartu kesklinn (Raekoja plats) 6,8
km

Eksperthinnang nr. 0490-23T
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Allikas: Maa-ameti avalik teenus

2.3 Maakasutu

Kaardirakenduse plaan
(hinnatav katastritiksus on
piiratud jAmeda oranzi
pidevjoonega)
oy - . ‘ "
Allikas: Maa-ameti kaardirakendus (lennuaeg 10.05.2023;)
Kuju, reljeef Ebakorrapéarase kujuga, relje€filt suhteliselt tasane.
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Kolvikuline koosseis

321 ha #

100 m
Kélvik Pindala [m?] Pindala [ha] o
Haritav maa 88400 8.84 —— Katastripiir Metsamaa
Looduslik rohumaa 8300 0.83
Metsamaa 11800 1.18 .
Bueman 3900 o 39 Haritav maa Ouemaa
Muu maa 1300 0.13
¥okku 113600 1.36 Looduslik rohumaa I Muu maa

MBI Pindala on esitatwed lostavuse huvides Umardated viirtustens.

Allikas: Maa-ameti kaardirakendus

PRIA registreering

Registreeritud PRIA  pdllumassiivide registris, p06llumassiiv.  nr
65547025691 (pdllukultuurid — 3,12 ha) ja 65547042648 (pusirohumaa —
5,47 ha).
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Allikas: Pria veebikaart ( https://kls.pria.ee/kaart/

Mullastik Vastavalt mullastiku kaardile LP(g), Klg.
CARY
X,
°
¥
[T imnts ™ %o i A |
Mullastikunaitajate tdpsem selgitus on toodud eksperthinnangu lisas nr
4,
Allikas: Maa-ameti mullakaart
Parkimine Puudub

Hooned ja rajatised

Hindamisel pole olemasoleva hoonestusega arvestatud, kuna araldige ei
hdlma hoonestust.

Haljastus K&rg- ja madalhaljastus.

Piirded Puuduvad.

Uldplaneering Kambja valla Uldplaneeringu kohaselt paikneb hinnatav kinnistu
pbhjapoolses osas (kus asub ka aralBige) vaartuslikul

pdllumajandusmaa alal ning Idunapoolses osas elamumaa alal.

11

Eksperthinnang nr. 0490-23T



https://kls.pria.ee/kaart/

T
)

KINNISVARA

.. Q. : v - /
,’,... ,.o“' Vana-To%

Markus: hinnatava katastrilksuse ligikaudne asu[<oht on hindaja poolt
piiritletud punaste joontega.

VAARTUSTATUD ALAD JA OBJEKTID
Vaartuslik maastik

' Vaartuslik pdllumajandusmaa

LEPPEMARGID

ULDPLANEERINGUGA MAARATUD
MAAKASUTUSE JUHTOTSTARBED

E Elamuala

Tanav

AralBige paikneb ténava alal.

KAHOS § 12 16ike 3 kohaselt arvestatakse hindamisel olukorraga,
kus omandamise asjaolu puudub, mistdttu vastava planeeringuga
hindamisel ei arvestata.

Koostamisel olev uus
Uldplaneering

Hinnatav vara jadb uue Uldplaneeringu jargi kogu ulatuses vaartusliku
pdllumajandusmaa alale.
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: B e
h = .

Markus: hinnatava katastritiksuse ligikaudne asukoht on hindaja poolt
piiritletud punase joonega.

Vdartuslik pdllumajandusmaa
Boniteet:

Kohaliku tahtsusega sdidutee

AralGige paikneb kohaliku tahtsusega sdidutee alal.

Detailplaneering / Hindajale teadaolevalt vaartuse kuupdeva seisuga puuduvad.
projekteerimistingimused /
ehitusbigus

2.4 Araldige

| Pindala | 2893 m2 ehk ca 2,55% kogu kinnistu pindalast
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Araldige on ebakorraparase kujuga. Tulenevalt oma kujust, suurusest,
paiknemisest ja ehitusBiguse puudumisest ei ole aralige eraldiseisvalt
turuosaliste seas atraktiivhe ega ka likviidne.

Paiknemine Araldige paikneb kinnistu keskosa léahedal, kahe pd&llu vahel.

Haljastus, piirded,
hoonestus

Aralbige

Aralbikel puuduvad piirded, hoonestus ja kdrghaljastus.

2.5 Vara kestlikkus

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

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

Kuna vaértuse kuupéeva seisuga ei ole hinnataval varal arenduslikku potentsiaali, siis ei ole antud juhul
kinnisvara kestlikkust késitletud.
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3 TURUULEVAADE

3.1 Majandusiilevaade?

Eesti Panga véarske majandusprognoosi jargi kujuneb Eesti majanduslangus seni arvatust pikemaks, mille
peamisteks pdhjusteks on Eesti eksporditurgude halb seis ja kahanenud konkurentsivdime. Prognoosi kohaselt
langeb Eesti majandus tdnavu 3,5% ja 2024. aastal 0,4%. Kiiremat majanduskasvu on oodata alates 2025.
aastast. Kahanev majandus toob jargmisel aastal kaasa té6tuse mdningase kasvu, kuid inimeste ostujéud jatkab
paranemist, sest hinnatdus on taltunud.

LOppev aasta on Eesti majanduse jaoks osutunud arvatust raskemaks ning majanduslangus kestab
varem oodatust kauem. Ettevdtete mulgivéimalusi koduturul on piiranud inimeste ebakindlus tuleviku suhtes
ja sellest pdhjustatud kokkuhoid ning sadastmise suurenemine. Mitki valisturgudele on aga takistanud meie
peamiste eksporditurgude viletsam kaekaik vdrreldes Euroopa majandusega tervikuna ning vahetuskursi
kallinemine Pdhjamaadega. Olulist rolli on manginud ka tootmiskulude tBus ning séjast tulenevalt mitmete
seniste tarneahelate katkemine ja arimudelite hadbumine. Ebakindlad olud ja k6rgemad intressiméaarad pole
soosinud ka uute investeeringute lisandumist. Kokkuvéttes kahaneb Eesti majandus tdnavu teist aastat jarjest
ning oodatav langus ulatub 3,5%ni. Vaikeses, 0,4% suuruses languses on Eesti majandus eeldatavasti ka 2024.
aastal, sest ndudlus kaupade ja teenuste jarele hakkab kosuma kodu- ja vélisturul Giksnes aegamisi. V&imalusi
kiremaks, 3% lahedaseks majanduskasvuks, on oodata 2025. ja 2026. aastal.

Majanduslanguse mdju jouab jarjest tugevamalt tédturule. Seni on ettevdtted putdnud véltida todkohtade
vahendamist, mist&ttu koguhdive on peaaegu kaks aastat valdanud majanduslangusest hoolimata piisinud l&abi
aegade korgeimal tasemel. To6tajate hoidmine on saanud v8imalikuks tdnu majanduse peatse elavnemise
ootusele ning reaalpalga alanemisele, mis on muutnud t66j6u tédandjate jaoks odavamaks. Suur tootlikkuse
langus annab aga marku tootajate alarakendatusest ning pessimistlikumaks muutunud l&hiettevaade toob
kaasa t66puuduse suurenemise, mis tipneb 2024. aastal 9% juures.

To66turu jahenemine kahandab palgakasvu. Vahenenud td6jdu ndudlus ning hinnakasvu aeglustumine
avalduvad ka palgakasvu raugemises. 2024. aastal takistavad palkade téielikku kohanemist kasinamate
majandusoludega juba s@lmitud kollektiivsed palgakokkulepped avalikus sektoris ja Uleriigilise to6tasu
alammaéra tdus 820 euroni. Keskmine palk suureneb 2024. aastal 6,6% ja taandub sellele jargnevatel aastatel
5% lahedusse. Jargmisel aastal jdustuv enam kui 13% suurune alampalga tdus on ilmselt mitmetele madalama
tootlikkuse ja vaiksema palgatasemega ettevotetele Ule j6u kaiv ning osa to6tuse kasvust ldheb miinimumpalga
tBusu arvele.

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

Hinnakasvu aeglustumine jatkub. Tarbijakorvi maksumus on enam kui pool aastat piisinud olulise muutuseta
ja praegust 4-5% suurust inflatsiooninéitu tekitab aastatagune madalam vordlusbaas. Jargmisel aastal
kergitavad hinnataset kéibemaksu- ja aktsiisitbusud ning tarbijakorv kallineb 3,4%. 2025.—2026. aastal pisib
oodatav hinnakasv pisut tle 2%. Hinnatdusu aeglustavad nérk majandusaktiivsus ning osas sektorites on
piisavalt puhvreid, et oleks vdimalik hindu alandada odavnhenud energia, toormehindade ja kasumimarginaali
arvel.

Riigieelarve koostamine muutub veelgi keerulisemaks. Kuivbrd majandustsiukkel on lahiaastatel
tavaparasest ndrgem, oleks eelarvepoliitiline tugi majanduse turgutamiseks kohane. Samas eelarve on juba
pusivas puudujadgis varasemate otsuste tulemusena, mille pinnalt tdhendaks téiendav stimuleerimine veelgi
suuremat puudujadki, tbstes kiirenevas korras riigi vblga ja intressikoormust. Vdimalusi selleks karbib ka
vBimalik vastuolu siseriiklike ja Euroopa Liidu tasandil kehtivate reeglitega. Kuna maksutulu kasv jaédb suure

! Allikas Eesti pank seisuga 19.12.2023
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tdendosusega seni prognoositule alla, siis on kasvamas surve kulude kasvu piiramiseks v8i uute tuluallikate
leidmiseks, et véltida vBlaspiraali sivenemist.

Eesti Panga majandusprognoosi pdhinaitajad

avaldatud 19.12.2023

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

3.2 Maatulundusmaade ja haritavate maade turuiilevaade?

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

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

Haritavad maad

Pdllumajandusliku maa hind séltub eelkdige pinnasest, mullastikust, péllumassiivi suurusest ja kujust ning
piirkonnas tegutsevate pdllumajandustootjate arvust. Uldiselt vaadeldakse haritava maana minimaalselt 2
ha suuruseid maatikke, kuna vaiksemate maatikkide harimine on otstarbekas vaid oma majapidamise
tarbeks ning samuti vdib vaiksematel maatikkidel tihti olla ka ehituspotentsiaal. Eelistatumad on viljaka
mullaga pdllumassiivid, mis on vihemalt 15 ha suurused ning kompaktse kujuga, kuigi Maa-ameti tehingute
andmebaasi kohaselt on tendents olnud haritava maa maatiiki pindala vahenemise poole. Ule-eestiliselt
on haritava maa mediaanpindala jaanud viimase 10 aasta jooksul vahemikku 6,4-7,6 ha. Viljaka p&llumaa
jarele on aasta-aastalt huvi aina suurenenud, mistdttu on viimastel aastatel ka haritava maa keskmine hind
kasvanud. Vastavalt Maa-ameti tehingustatistikale on aktiivseim periood kevade saabudes (marts-mai),
suve hakul hakkab tehingute maht haritava maaga langema, saavutades madalaima taseme tavapéraselt
augustis-septembris. Alates oktoobrikuust hakkab tehingute arv Uldiselt taas tGusma.

Labi aegade on k&rgeima hinnaga tehingud tehtud peamiselt L6una-Eestis ja Laane-Virumaal, kus on
Uhtlasi ka Eesti kbige viljiakamad mullad. Maa-ameti tehingute andmebaasi kohaselt on médédunud aastal

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

Pdllumaid on avalikus pakkumises uldiselt vahe ja kuna turul on nBudlus kérge, on tehingute hinnatase
hindajale teadaolevalt paremate maatikkide eest tdusnud isegi tle 10 000 €/ha. Enamik pdllumaade
mutgitehinguid tehakse uldiselt siiski hinnatasemel 5500 — 8000 €/ha (Maa-ameti kinnisvara hinnastatistika
péringu info jargselt oli 2023. aasta mediaanhind 5895 €/ha ehk ligi 25% kdrgem kui 2022. aastal). Tihtilugu
ollakse ndus maksma ka ule turuhinna, kui tegemist on pdllumassiiviga, mis paikneb ostja pdllumassiivide
l[&heduses voi kdrval.

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

Haritavate maade statistilistesse hindadesse tuleb suhtuda kriitiliselt jargnevatel p&hjustel:

e Maa-ameti hinnastatistikas on kajastatud vaid ostu-mudgitehingute andmeid ning kasutatud vaid
neid tehinguid, mille pinnathiku hinnad jaévad valdava hinnavahemiku piiridesse. Seega, Maa-
ameti hinnastatistikas ei kajastu enampakkumistel mitdud varade ega ka vaga madala ja vaga
kérge pinnaiihikuhinnaga teostatud maatiikkide tehingustatistika.

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

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

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

Seega annavad statistilised hinnad aimu eelk8ige sektori hindade muutustest, kuid ei kajasta piisava
tApsusega haritavate maade hindasid, millega turul reaalselt kaubeldakse ning reaalsuses on haritavate
maade turuhinnad oluliselt kdrgemad statistilistest hindadest.

Ostjad eelistavad pdllumaid eelkdige enda tegevuspiirkonnas, parimad on maauksused, mis asuvad endale
kuuluvate maatiikkide korval/laheduses (mida oleks vdimalik Ghes massiivis kasutada). Eelistatakse
viljakaid, kompaktseid ning suurema pindalaga p6éllumaid.

Analliiisides Eestis pdllumaade tehingute kasvu on margata olulist hindade tdusu just viimastel aastatel.
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Jargnev joonis illustreerib Eestimaa haritavate maade turu muutust aastatel 2005-2023:

Eestis haritava maaga tehtud tehingute arv, keskmine ja mediaanhind
aastatel 2005-2023
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Allikas: Maa-amet

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

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

Rohumaad

Rohumaad on vdrreldes haritavate maadega véhem viljakad ning seet6ttu ka turul vahem hinnatud.
Rohumaasid kasutatakse eelkdige rohusaagi kasvatamiseks v8i loomade karjatamiseks ning nende
osakaal p6llumajanduslike maade hulgas moodustab ca 19%.

Looduslike rohnumaade kohta statistika hankimine on keskmisest komplitseeritum, kuna puudub v8imalus
avalikule statistikale ning Ulevaate andmisel lahtume Maa-ameti haritavate maade turulilevaates esitatud
joonisest (joonisel on toodud andmed 2022.aasta seisuga, kuna uuemaid andmeid ei ole hindamisaruande
koostamise hetkel avaldatud):

18

Eksperthinnang nr. 0490-23T



V.4

KINNISVARA

Loodusliku rohumaa tehingute arv ja koguvaartus 2018-2022:
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Allikas: Maa-amet

Looduslike rohumaade tehingute arv on Ule-eestiliselt jAdnud aastate jooksul valdavalt vahemikku 46-80
tehingut aastas. Tehingute arvud on madalad, kuna valdav osa rohumaadest jadb suuremate kinnistute
koosseisu ning puhtalt loodusliku rohumaa kdlvikutiibiga kinnistuid on vahe. Loodusliku rohumaaga tehtud
tehingute hektari mediaanhind oli 2022. aastal 3125 eurot, mis on kolmandiku vdrra kdrgem kui
tunamullune tase. Kuna mediaanhinna arvutuse aluseks olevate vabaturutehingute hulk on erakordselt
vaike (2022. aastal 14 tehingut), siis vdivad Uksikud tehingud Uhikuhinna mediaani mdjutada, mist&ttu tasub
olla tulemuste tdlgendamisel ettevaatlik. Uhtlasi iseloomustab rohumaid vaga lai amplituud, see tahendab
Uhelt poolelt véib rohumaa puhul olla tegu péllumajanduslikust kasutusest véljas oleva liigniiske maaga
ning teiselt poolelt juba po&llumaa hinnatasemeni kuundiva rohumaaga. See tdhendab ka parematel
muldadel paikneva loodusliku rohumaa hind vdib kiiindida haritava maa hinnatasemeni.

Tartumaa haritavad maad

Haritava maa?® tehingud Tartumaal viimastel aastatel:

Pindala(ha) \ Tehingu summa (eur) Pinnalhiku hind (eur /ha)
| Arv | Keskmine | Kokku  Min Maks Min
2017 107 8.20 2,951,457 | 2,000 | 135,508 554 6,667 3,116 3,196
2018 104 11.20 4,208,497 500 | 248,640 179 5,610 3,767 3,492
2019 139 11.00 5,347,542 945 | 200,700 192 6,952 3,726 3,508
2020 147 9.80 5,830,121 800 | 319,584 186 7,314 4,286 4,071
2021 175 10.80 8,676,364 | 4,000 | 464,854 206 7,455 4,128 4,411
2022 89 8,70 3799562 | 1000 | 273420 139 8411 4 649 4779
2023 89 9,20 5173996 | 5000 | 373080 | 1155 | 11823 7232 6 895
2024* 10 6,10 358 724 | 9000 75570 | 2800 | 12710 6 345 6 580

*seisuga 27.02

3 Esitatakse tehingute aruanne haritava maaga toimunud tehingute kohta. Anallilisi on kaasatud vaid ostu-
mulgitehinguga v6drandatud dle 2 ha tldpindalaga maatulundusmaa sihtotstarbega hoonestamata kinnistud, kus
haritava maa kdrval ei ole teisi k8lvikuid tle 10%. Analuilsis on kasutatud vaid neid tehinguid, mille pinnatihiku hinnad
jaavad valdava hinnavahemiku piiridesse.
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Haritava maa* tehingud Kambja vallas viimastel aastatel:

' Pindalatha) |  Tehingu summa (eur) Pinnaihiku hind (eur /ha) |

| Arv \ Keskmine \ Kokku Min WEUS Min \ Maks \ Mediaan \ Keskm |
20 17 4 *%k%k *kk *%k%k *k%k *k%k *k% *k%k *k%
2018 9 5,50 | 193000 | 5000 | 40000 | 2304 | 5610 3932 | 30952
2019 5 12,80 | 215106 | 8500 | 102520 | 2979 | 4038 3184 | 3439
2020 12 7,40 | 296710 | 5000 | 67000| 982 | 7314 5039 | 4448
2021 13 6,40 | 321900 | 5000 | 76000 2175 | 7455 4754 | 4819
2022 3 *k%k *kk *k%k *kk *kk *k*k *k%k *kk
2023 6 18,50 | 635200 | 28000 | 170000 | 3455 | 10318 8965 | 7498
2024* 2 *k% *k*k *k% *k*k *k% *%x% *k*%k *k*k

*seisuga 27.02
Kambja vallas on statistika jargi viimastel aastatel teostatud 2-13 haritava maa tehingut aastas.

Tehingute hinnad vdivad olla vaga erinevad — kompaktsete ning hea viljakusega péllumuldadega p&llumaa
eest ollakse ndus maksma oluliselt Ule keskmise hektarihinna. Samuti ollakse ndus maksma rohkem
maatikkide eest, mis paiknevad linnade vahetus laheduses ning millel vdib tulevikus olla
arenduspotentsiaal.

Prognoos

Surve haritavate maade hindade jatkuvaks kasvuks on olemas tulevalt Eesti ja kogu Baltikumi klimaatilisest
asukohast ning prognoosime hindade stabiilset kasvu ka jargnevatel perioodidel. Tulenevalt uuest maaelu
arengukava (MAK) meetmest ja toetusslsteemi muutumisest on turul tunda olukorda, et kehvema
mullastiku ja rohumaattlbiliste maade jargi on hetkel ndudlust véhem ja selles segmendi prognoosiks
kaesolevaks aastaks nn hindade luhiajalist stabiliseerumist. Positiivse suunana vahemvaartuslike maade
osas voiks vdlja tuua Baltikumi regioonis rajatavad heinatehased, millest vdhemalt Uhte planeeritakse ka
Laadnemaale. Lisaks on maaomanikud ka vahevaartuslikele rohumaadele hakanud istutama metsa ja
vaarindavad seda maad labi tekkivate CO2 kvootide ja bioloogilise vara/puidu. L&bi selle tekib
rohumaade/pbllumaade vahenemine, mis omakorda pikas vaates tdstab pdllu/rohumaa hinda.

Tehingute arv pusib tden&oliselt sarnasel tasemel eelneva aastaga.

3.3 Turustatavuse anallius

AralBige tulenevalt oma suurusest ja kujust ei ole turul atraktiivne ja on ebalikviidne ning ei rahulda
turusegmendi ndudeid, mistdttu on jargnevalt esitatud turustatavuse analtitis kogu kinnistu kontekstis.

Vara |6ppkasutajad ja neid
iseloomustavad tunnused
Kas hinnatav vara rahuldab
turusegmendi ndudeid

Kui suur osa soovib ja on
vdimeline hinnatavat vara
soetama

Pdllumajandusega tegelevad isikud (eelkige piirkonnaga
seotud/piirkonnas juba tegutsevad), kes soetavad vara omakasutusse.
Hinnatav vara rahuldab turusegmendi néudeid, sest segmendis on
ndutud pdllumaad. Samuti vastab turundudmistele kinnistu suurus.
Keskmine v8i suurem osa soovib ja on vdimeline hinnatavat kinnistut
(tervikuna) soetama.

Muugiperiood

3-6 kuud

Missugused on oodatavad
muugihinnad

Surve haritavate maade hindade jatkuvaks kasvuks on olemas ning
prognoosime hindade stabiilset kasvu ka jargnevatel perioodidel.

Alternatiivsed kasutused

Lahemas perspektiivis ei ole alternatiivseid kasutusi ette naha.

4 Esitatakse tehingute aruanne haritava maaga toimunud tehingute kohta. Analliisi on kaasatud vaid ostu-
mulgitehinguga v6drandatud dle 2 ha tldpindalaga maatulundusmaa sihtotstarbega hoonestamata kinnistud, kus
haritava maa kdrval ei ole teisi k8lvikuid tle 10%. Anallilsis on kasutatud vaid neid tehinguid, mille pinnatihiku hinnad
jaavad valdava hinnavahemiku piiridesse.
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3.4 Pakkumisinfo

Pakkumises on haritavaid maid vaga vahe. Paljud tehingud tehakse ka ilma avaliku midgita
kinnisvaraportaalides, samuti milakse pdllumajanduslikke maid enampakkumistel, midlgiperioodid on
enamasti liihikesed. Avalikku pakkumisse jéuavad péllumeeste jaoks vaheatraktiivsed pdllumaad (naiteks
dlehinnatud, vdga madala viljakusega, vaga ebakompaktsed/ebatasased vmt, tehtud raietega). Valdavalt
on nBudlus pdllumaade jarele olemas ning hasti hinnastatud varad leiavad ostja kiiresti.

Pakkumiste arv Tartumaal on tervikuna pakkumises 70 maatulundusmaad, 100%
haritavaid maid véga véhe. Mitmed pakkumistest on
ehituspotentsiaaliga maad.

Pakkumishinnad Uksikute olemasolevate varade pakkumishinnad naabermaakondades
on valdavalt vahemikus ca 6000 - 13000 €/ha.

Allikas: www.kv.ee

Toome valja www.kv.ee portaalist mdned maatulundusmaade pakkumised Tartu maakonnast:
Pakkumis- Pindala, Hind,

Asukoht Lisainformatsioon

hind, € ha €/ha

Tartu vald, Juurdepéés  olemas, PRIA-s registreeritud
Aovere killa 127900 | 19,41 | 6600 | & \ituuridena, mullastik KI, M™*, Go

Luunja vald, Juurdepédés olemas, PRIA-s registreerimata,
Pilka kiila 59000 | 454 | 13000 | astik Kig, LP

Hinnatav vara ei ole avalikus pakkumises.

R&hutame, et eelpool toodud varade puhul on tegemist pakkumishindadega, mitte milgihindadega. On
olemas v@imalus, et pakkumishinnad avaliku mutgi kaigus oluliselt langevad v6i enampakkumise
tingimustes tBusevad. Seeparast leiame, et leitud turuvaéartuse ning pakkumishindade otsene vdrdlemine
ei suurenda leitud tulemuse tapsust.

3.5 Miuiugitehingud

Hindajale on teada jargnevad ostu-midgi tehingud Tartu maakonnas maatulundusmaadega, mille
koosseisus on olulisel maéral haritav maa:

Tehingu

Hind, € Hind, €/ha Pindala, Lisainformatsioon

\[g Asukoht aeg ha

Kaks kdrvutipaiknevat

lahustiikki (eraldab tee),
1 Tartu vald 10.2023 148 049 9000 16,45 juurdepdéas hea, mullatiubid LP,
LPg, hooldatud, PRIAs

registreeritud pdllukultuuridena
Juurdepdéds hea, mullatiitbid

2 Kambja 06.2023 46 500 9208 5,05 LP, LPg, hooldatud, PRIAs
vald . k ~ i

registreeritud pdllukultuuridena

Juurdepaas osaliselt ile

3 | Tartuvald | 06.2023 30 000 8798 3,41 naaberkinnistu, mullataabid LP,

LP(g), korraparane, PRIA-s
registreeritud pdllukultuuridena
Juurdepédas hea, mullatiitibid Go,
4 Tartu vald 09.2022 27 000 7563 3,57 Klg;Lp, hooldatud, PRIAs
registreeritud pisirohumaana
Juurdepéls hea, mullatiubid LP,
LP(g), Lpg, LkG, Lkl, LKlg,
5 Kastre vald 08.2022 182 600 8501 21,48 ebakorrapérane kuid suhteliselt
kompaktne, PRIA-s registreeritud
p6llukultuuridena
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Tehingu

Pindala,

Asukoht Hind, €/ha Lisainformatsioon

Juurdepdds Ule naaberkinnistu,
mullatiidbid LP, LP(g), LPg, LKkI,

6 Tartu vald 08.2022 109 000 7649 14,25 -
ebakorraparane, PRIA-s
registreeritud pdllukultuuridena
Peipsiadre Juurdepéds hea, mullattitibid Lklg,
7 07.2022 20900 7600 2,75 LP, Lkl, hooldatud, PRIAs

vald registreeritud pisirohumaana

Juurdepads hea, mullatiitip Kl, Dg,
LP(g), Klg, M’’, kompaktne, lauge,
8 Noo vald 06.2022 140 000 7523 18,61 PRIAs registreeritud
pollukultuuridena, haritava maa
osakaal 96%

Juurdepéds hea, mullatiibid LP,
9 Tartu vald 05.2022 21 000 10 194 2,06 LPg, Go, hooldatud, PRIAs
registreeritud pdllukultuuridena

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

4 HINDAMINE

4.1 Varaparim kasutus

Vara parim kasutus: hindamisstandard defineerib vara parimat kasutust kui vara kdige t6endolisemat
kasutust, mis on fuusiliselt véimalik, vajalikult pdhjendatud, diguslikult lubatav, finantsmajanduslikult
otstarbekas ja mille tulemusena hinnatav vara omandab kdrgeima vaartuse (EVS 875-1).

Eksperthinnangu koostaja on seisukohal, et arvestades hinnatava vara asukohta, 8iguslikult lubatud ning
tegelikku kasutust, fltsilist vBimalikkust ja finantsmajanduslikku otstarbekust, on hinnatava vara parimaks
kasutuseks olemasolev péllumajanduslik kasutus.

Araldike puhul on tegemist ebakompaktse ja véljavenitatud maa-alaga. Tulenevalt &ralike suurusest,
kujust ja paiknemisest, ei vasta draldige turul vabalt kaubeldavate kinnisasjade kriteeriumitele, mistéttu
muud kasutust kui praegune kasutus araldikel vaartuse kuupéeva seisuga ei ole.

4.2 Hindamismeetodi valik

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

Hinnatava vara turuvéartuse hindamisel kasutame vordlusmeetodit (sobivaim meetod sarnaste varade
hindamisel, sealjuures on olemas piisav vérdlusbaas).

Vordlusmeetod:

Kinnisvara hindamisel vdrdlusmeetodil lahtutakse eeldusest, et Ukski informeeritud ostja ei ole ndus
maksma omandatava vara eest rohkem, kui teine ostja hiljuti toimunud analoogse tehingu korral. Hinnatav
vara peab olema vdrreldav teiste analoogsetega nii fiusiliste tunnuste, asukoha, majandusliku otstarbe kui
ka ajafaktori nditajate poolest. Turuvaartuse maaramisel on aluseks seos, et turusituatsioon on hindamise
hetkel vastav, st. turul olevate Uksteist asendavate kaupade hinnad on vérdsed. V8rdlusmeetodi eelised
seisnevad selles, et ta pdhineb piirkonna tegelikel hindadel, v6tab arvesse tegelikku néudlust ja pakkumist
ning on lihtsalt m&istetav ja pdhjendatav. Antud meetodi puhul leitakse turuvéartus hinnatava vara ja hiljuti
muidud sarnaste varade vordlemise alusel.

Araldike hivitusvaartuse hindamisel oleme lahtunud KAHOS § 12 IGikest 4, EVS 875-12 punktist
6.3.4 ja punktist 6.7.2.
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KAHOS § 12 Idikest 4: Kui omandamisele kuuluv kinnisasjast tehtav aral8ige on iseseisvalt kasutatav,
hinnatakse araldiget kui vBimalikku mutgiobjekti. Kui araldige ei ole iseseisvalt kasutatav, on hindamise
aluseks kinnisasja kui terviku turuvaartuse vahenemine, mis on p0hjustatud kinnisasjast tehtavast
aralGikest ja Umbritseva keskkonna muutusest

EVS 875-12 punkt 6.7.2: Kui &ralBige puudutab ainult kinnisasja hoonestamata osa, antakse hinnang
Uksnes maale ilma hoonestuseta, seda nii kinnisasja kui terviku, aga ka aral6ike vaartuse kohta. Olukorras,
kus araldige puudutab hoonestatud kinnisasja hoonestamata osa, peab hindaja veenduma, et aralGike
vaartus iseloomustab piisava adekvaatsusega kinnisasja hoonestatud osa vaartuse vahenemist.

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

AralBike korral, mis oma suuruse, kuju jms naitajate poolest ei vasta kriteeriumitele, mis on omased turul
vabalt kaubeldavatele kinnisasjadele, v8ib alusena kasutada thikuvaartust, mis on omane kinnisasjadele,
millega antud piirkonnas kaubeldakse.

Hindamiskaigu kirjeldus:

1. Hindame Kkinnistul paiknevad haritava maa turuvaartuse (tulenevalt asjaoust, et &ralbige
teostatakse vastavast k8lvikust ning ei ole eraldiseisvalt vo6randatav)

2. Hindame &raldike hariliku vaartuse (aluseks véetud Uhikuvaartus)
Hindame saamata jadvad tulud ja kaasnevad kahjud

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

4.3 Kinnistu turuvaartuse ja araldike hariliku vaartuse hindamine

Vordluseks valitud varad® | Réhutatud kirjas véljatoodud tehingud, mis sobivad eelkdige asukohalt ja
ajaliselt vdi muudelt parameetritelt.

Kaibemaksu info Varade vordlemisel oleme kasutanud tehingute I&pphindasid,
vordlustehingute hinnad ei sisalda kédibemaksu.
Vordlusihik Varade vordlemisel oleme kasutanud tehingute hektari hindasid (€/ha),

kuna taoliste varadega kaubeldakse valdavalt pinnaihikuhinna alusel.
Toodud vordlustehingute vordlemiseks hinnatava varaga korrigeerime vérdlustehinguid iseloomustavaid
parameetreid. Korrigeerimise eesmargiks on anda hinnang, kui palju muudab hinnatava vara mingi
parameetri erinevus vordlustehingu turuvaartust.

Vordluselemendid: Vordluselemendi selgitus:
Ajaline kohandus Hinnatavas turusektoris on vdrreldaval perioodil olnud mérgata hinnatdusu.
Asukoht Asukohta analliUsitakse nii mikro- kui ka makroasukoha vétmes —

kohandamisel arvestatakse vahetut Umbrust, juurdepdadsu, kaugust
keskusest ja piirkonna mainet (nt suurtootjate koondumine).
Pdllumajanduslike maade osas ei ole asukoht keskustes vdi keskuste
laheduses niivord maarava tahtsusega, kill aga arvestades v&imalikku
tulevikuperspektiivi (turul on ka ostjaid, kes arvestavad maatulundusmaade
ostmisel kaugemat perspektiivii, pidades silmas just vdimalikku
ehituspotentsiaali), avaldab paiknemine keskuste lAheduses mdju Uldisele
hinnatasemele.

Kinnistu pindala Suurema pindalaga p6llumaade hektarihinnad on turul monevodrra
kérgemad kui vaikese pindalaga maatiksustel.

PRIA péllumassiivide PRIA pdllumassiivide registris registreerimine tagab pindalatoetuse

registri registreering saamise, mistdttu omab see positiivset mdju vara vaartusele.

Mullastik Viljakate muldadega pdllumaad, head pdllutiitbilised haritavad maad on

turul kdrgema hinnaga. Keskmised péllutiitibilised mullad on m&nevdrra

5 Muugitehingute tabel, p.3.5.
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vahem eelistatud ning rohumaatubilised haritavad maad on kdige vahem
eelistatud.

Juurdepéaas Oluline on kinnistule juurdepdasu olemasolu avalikult teelt. Juurdepaasu
puudumine avalikult teelt vbi tee servituudi puudumine mdjutab kinnistu
turuvaartust.

Kuju, reljeef Kompaktsema kujuga ning tasase reljeefiga pdllumaad on turul
enamhinnatud, kuna neid on suurte pdllumasinatega odavam ja lihtsam
harida.

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

Kohandustabel:
HINNATAV VARA VORDLUSVARAD:
1 2 3
Tehingu hind (€) kohandamisel €148 049 € 46 500 € 30000
Hektari hind (€/ha) lahtutakse €9000 €9208 €8798
Tehingu aeg hektarihinnast 10.2023 06.2023 06.2023
0% 0% 0%
Ajaldatud hind (€) \ €9 000 €9208 \ €8798
Asukoht Tartu vald Kambja vald Tartu vald
Tartu maakond, 0% 0% 0%
Kambja vald, Rani
alevik
Pindala. ha 884 16,45 5,05 3,41
' -5% 0% 5%
Mullastik. vaartus
viljakustsoonis LP, LPg LP, LPg LP, LPg
LP(qg), Klg 0% 0% 0%
Juurdepaas Avalikult teelt. Avalikult teelt. Avalikult teelt.
Avalikult teelt samavéarne samavaarne samavaarne
0% 0% 0%
Kaks Kompaktne, Kompaktne,
Moénevlrra kdrvutipaiknevat parem parem
vahemkompaktne, lahustukki,
Kinnistu kuju. kinnistut poolitab eraldab tee,
kompaktsus tee samavaarne
0% -5% -5%
Maa seisukord Hooldatud Samavaarne Samavaarne Samavaarne
kohandus 0% 0% 0%
Olemas Olemas Olemas
Olemas (pOllukultuurid) (pBllukultuurid), | (p6llukultuurid),
PRIA registreering (pBllukultuurid ja parem parem
pusirohumaa) 0% -5% -5%
Summaarne
kohandus -5% -10% -5%
Kohandatud hind (€) € 8 550 € 8 287 € 8 358
Kohanduste
absoluutsumma 5% 10% 15%
Osakaal |6pphinnas 1,00 0,40 0,35 0,25

Kaalutud hind (€)
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Turuvaartuse hindamiseks on sobivaim kaalutud keskmine, kuna varasid on kohandatud erineval méaaral
ning kaalumisel saab arvesse vdtta kohandamisel tekkinud ebatépsust. Kdige vdahem kohandatud varale
antakse suurem kaal ja kdige rohkem kohandatud varale kdige vaiksem kaal.

Hinnatava vara haritava maa kdlvikule vastava osa turuvaartuse tervikhinnaks hindame seega: 8410 €/m?
X 8,84 m? =74 344 €.

Taandatuna pinnadhikuhinnale: 74 344 € / 88 400 m? = 0,84 €/m?,
Araldike huvitusvaartuse hindame vastavalt EVS 875-12 6.3.4:
AralBike korral, mis oma suuruse, kuju jms naitajate poolest ei vasta kriteeriumitele, mis on omased turul
vabalt kaubeldavatele kinnisasjadele, v8ib alusena kasutada Uhikuvaartust, mis on omane kinnisasjadele,

millega antud piirkonnas kaubeldakse.

Seega oleme é&raldike huvitusvaartuste arvutamisel aluseks vdtnud katastriiksuse (millest &raldige
teostatakse) turuvaartuse pinnatihikuhinna (€/m?2).

2893 m? x 0,84 €/m? = 2430 (kaks tuhat nelisada kolmkiimmend) €.
See on Uhtlasi kasitletav ka araldike hiivitusvaartusena.
Hinnatud tulemus ei sisalda kaibemaksu.

Hinnatud tulemus on vastavate varade sektoris keskmise tapsusklassiga (+/- 10%).

4.4  Analuus araldike teostamisest tuleneva moju kohta alles jaavale kinnistule
KAHOS §121g 3

Kinnisasja omandamisel viiakse hindamine I&bi hivitamise eesmargil. Kahju hivitamine on tegevus, mille
eesmark on kahju kannatava isiku asetamine olukorda, mis on v8imalikult Iahedane olukorrale, milles ta
oleks olnud, kui omandamise asjaolu ei oleks esinenud.

Anallis:

Aralbige paikneb kinnistu keskosa lahedal, kahe p6llu vahel ning tilkeldab kinnistu kaheks eraldi osaks.
Kuna vaartuse kuupéeval on kahe pdllu vahel tee, mida on vbetud arvesse haritava maa hindamisel, siis
lisakahju poolitamisest hindaja hinnangul ei teki.

Arvestades aralbike suurust ja paiknemist, siis aral6ike teostamisega ei kaasne olulist negatiivset méju
alles jadva kinnistu funktsionaalsusele ega ka kasutamisele.

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

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

Kaasneva kahju ja saamata jadva tulu hindamine on vajalik, kui kinnisasja (turu)vaartuse vahenemine ei
iseloomusta kogu varalist kahju, mida kahju kandev isik saab. Kaasnev kahju vdib olla tihekordse vdi pusiva
iseloomuga, kuid olenemata sellest kasitletakse kaasnevat kahju hlvitusvaartuse osana ehk siis puudub
kasitlus, mille jargi kaasnevat kahju tuleks hivitada perioodiliselt tulevikus. (EVS 875-12:2016, p.7.1.1-
7.1.2)
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KAHOS §131g 1 osundab, et hiivitamisele kuulub selgelt tuvastatud ja tdendatud otseselt kaasnev varaline
kahju, mis on tekkinud kinnisasja turuvaartuse vahenemisega &araldike tdttu. Otseselt kaasnev varaline
kahju hiuvitatakse tihekordselt. Jargnev Ig 2 tapsustab, et otseselt kaasneva varalise kahjuna kasitatakse
eelkdige kinnisasja omanikule alles jadva kinnisasjaga seonduvat jargmist kahju:

1) ehitise likvideerimine v8i kasutuks muutumine, samuti muude parenduste kasutuks muutumine;

2) detailplaneeringu elluviimise vBimaluse kaotamine vdi ehitusvdimaluse vahenemine v6i kaotamine;
3) metsa, muu taimestiku ja istanduse hévimine;

4) kinnisasjalt avalikult kasutatavale teele juurdepéasu likvideerimine vdi pikenemine.

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

1) mittevaraline kahju;

2) keskkonnanfuetega kooskdlas olevat plsivat mdddetavat kahju keskkonnale, sealhulgas miira,
vibratsiooni ja heitgaase;

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

Hindaja hinnangul kaasnevat kahju ei teki.
Saamata jaav tulu

Hindajale pole esitatud infot rendilepingute olemasolu kohta. KAHOS § 14 I6ike 1 kohaselt kasitatakse
kinnisasja omaniku saamata jadva tuluna kasu, mida isik oleks t6enéoliselt saanud, eelk8ige tema tehtud
ettevalmistuste tdttu, kui kinnisasja omandamist ei oleks toimunud. Hindajale ei ole teada, et omanik oleks
teinud erilisi voi taiendavaid ettevalmistusi, mille t6ttu oleks rendimaar oluliselt kérgem kui sarnaste
kinnisasjade poolt tavaliselt saadav rendimaar antud piirkonnas. Eelpool toodu t6ttu hindaja hinnangul
aralGike teostamisega seoses saamata jadvat tulu ei eksisteeri.

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

Hindajale teadaolevalt puuduvad asjaolud, mis viitavad kaasneva kahju ja/v8i saamata jaava tulu
tekkele.

4.6 Hivitusvaartuse hindamine

Kuna kaasnevaid kahjusid ja saamata jaavaid tulusid ei esine on hindaja hinnangul hlvitusvaartuseks
araldike harilik vaartuse ehk 2430 (kaks tuhat nelisada kolmkiimmend) € ehk 0,84 €/m? &ralGike pindala
kohta.

Hinnatud hivitusvaartus ei sisalda kaibemaksu.

Hinnatud tulemus on keskmise tdpsusklassiga 10%.
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LISA 1 FOTOD

Vaade araldike alale

Ortofoto

RA;\ rrl*l's'O'cg;ieier**
3 — |
A B

érks: Avral6ike ligikaudne asukoht on hinaja poolt margitud punase pidevjoonega.
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LISA 2 KINNISTUSRAAMATU VALJAVOTE

Registriosa number 514004

Kinnistusosakond Tartu Maakohtu kinnistusosakond

Kinnistu nimi Klaose

Avaldus © 16.12.2021 on registreeritud kinnistamisavaldus nr 116700202150

Maakatastris on registreeritud kdesoleva registriosa 1. jagu puudutavad muudatused, mis vGivad
veel olla kinnistusraamatus kajastamata. Muutunud andmetega saate tutvuda Maa-ametis (vt.
www.maaamet.ee).

| jagu - KINNISTU KOOSSEIS Sulge ®
atastripidaja markeid vaata maakatastrist
Kande Katastritunnus Sihtotstarve ja asukoht Pindala  Info Kande
Nr. kehtivus
1 94901:005:0546 Maatulundusmaa 100%, Tartu 113641,0 Maakatastri andmed Ule kehtiv

maakand, Kambja vald, Rani m2 voetud 31.12.2018.
alevik, Klaose.

Il jagu - OMANIK Sulge @
Kande Omanik Kande alus Kande
Nr. kehtivus
2 Ingi Nagel (isikukood 45401194218) 04.03.2005 kinnistamisavalduse alusel sisse kantud kehtiv

09.03.2005. Kohtunikuabi E.Nemvalts

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

kitsendused
1 Tahtajatu tasuta isiklik kasutusdigus elamule Aino kehtiv

Salumetsa (isikukood 42609042735) kasuks.

iguse kustutamiseks piisab Sigustatud isiku
surma téendamisest. Elamu korrashoid ja kulude
kandmine kokku lepitud 04.03.2005 lepingu
punktis 6.1. 04.03.2005 kinnistamisavalduse alusel
sisse kantud 09.03.2005. Kohtunikuabi E.Nemvalts

2 Isiklik kasutusGigus Elektrilevi OU (registrikood kehtiv
11050857) kasuks. Téhtajatu isiklik kasutusdigus
elektripaigaldise majandamiseks kasutusdiguse
alal elektripaigaldise kaitsevoondi ulatuses
vastavalt 25.11.2016.a lepingu punktidele 3 kuni 5
ning vastavalt 25.11.2016.a lepingu lisaks nr 2
olevale plaanile. 25.11.2016 asjaoiﬁuslepingu
?)llIJl_sel sisse kantud 29.11.2016. Kohtunikuabi Hele
i
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3 Markus Tartu Maakohus 2.04.2015 kohtuma&aruse; kehtiv
Riigikohus 16.06.2016 kohtum&aruse, alusel:
Juurdepéaas Qjagare kinnistule (registriosa nr
3937204) lle Klaose (registriosa nr 514004), Asu
(registriosa nr 262804), Lina (registriosa nr 569104)
ja Laane (registriosa nr 568904) kinnistute,
registriosa nr 3937204 igakordse amaniku kasuks
maaruse p 2 maaratud tingimustel: 2.1.
Juurdepads kulgeb mééda Ranisoo teed
(Ulenurme Vallavalitsuse 27. martsi 2014 maaruse
nr 8 téhenduses). 2.2. Juurdepaés on téhtajatu ja
S6paevaringne ning kasutamiseks nii jalgsi kui
sGidukitega. Ojadare kinnistu igakordne omanik
on kohustatud tasuma Klaose kinnistu
igakardsele omanikule juurdepéasu talumise
kohustuse eest 50 eurot aastas alates
juurdepaasudiguse kinnistusraamatusse

andmisest. 5.06.2020 kinnistamisavalduse,
2.04.2015 kohtumaaruse, 16.06.2016
kohtumaaruse alusel sisse kantud 10.07.2020.
Kohtunikuabi Eha Soats

4 Isiklik kasutusdigus tehnovérgu voi rajatise kehtiv
seadmiseks téhta'aga 50 aastat Elektrilevi OU
(registrikaod 110%0 57) kasuks. AOS § 158 jargne
isiklik kasutusdigus elektripaigaldise
majandamiseks elektripaigaldise kaitsevoondi
ulatuses vastavalt 29.04.2021.a lepingu punktidele
3ja 5 ning lepingu lisaks nr 1 olevale plaanile.
29.04.2027 kinnistamisavalduse alusel sisse
kantud 6.05.2021. Kohtunikuabi Ulle Juhanson

IV jagu - HOPOTEEGID Sulge ©

Kande Hiipoteegid Hipoteegi Mérked hiipoteekide kohta, kande alus, Kande
Nr. summa kannete muudatused ja kustutamised kehtivus
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LISA 3 KINNISASJA HUVITUSVAARTUSE HINDAMISE TABEL

Muutuja | Jah/Ei | Kirjeldus ja mé&ju
Huvitusvaartus=turuvaartus Jah (araldike osas)

Hivitusvaartus=asendusmaksumus | Ei
Kaasnevad kahjud:
1. Ehitise likvideerimine voi Ei
kasutuks muutumine,
samuti muude parenduste
kasutuks muutumine
2. Detailplaneeringu Ei
elluviimise vBimaluse
kaotamine voi
ehitusvbéimaluse
vahenemine vdi kaotamine

3. Metsa, muu taimestiku ja Ei
istanduse havimine
4. Kinnisasjalt avalikult Ei

kasutatavale teele
juurdepédsu likvideerimine
vOi pikenemine

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

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

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

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

Lk
Lg

Lkg

Jdrgt eraldamata:

leedemuld
leetunud muld

gleistunud
leedemuld
gleistunud leetunud
mutld
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AGRORUHM SIFER BONITEET LOIMIS MULDADE ISELOOMUSTUS
Parasniisked ja ndrkade liigniiskuse
A21 LP, LP(g) 48-60 sl, Is, sl/ls tunnustega kahkjad keskmise
raskusega mullad
Ko;Kaor; sl; slls; Is Parasniisked ja n@rkade liigniiskuse
A22 Ko(9); 41-50 tunnustega leostunud ja leetjad
Kor(g) keskmise raskusega mullad
Kl; KI(9)
Kuivendatud keskmise raskusega
A4l Kg, Kog, 41-50 sl, Is, sl/ls gleistunud kamarmullad.
Korg, Klg
A42 LPg 48-60 sl, Is, sl/Is Kuivendatud keskmise raskusega

gleistunud kahkjad mullad

B- KESKMISED POLLUTUUBI

LISED HARITAVAD MAAD

B51 Kg, Kog, sl, Is, sl/ls, | Kuivendamata gleistunud keskmise
Korg, Gk, | 38-45 S raskusega ja rasked kamarmullad,
Go, Gor, rahuldavalt kuivendatud keskmise
Gkr raskusega ja rasked kamargleimullad
C- ROHUMAATUUBILISED HARITAVAD MAAD
C6 Go, M", 21-38 Kadik Hasti kuivendatud turvastunud ja hasti
MM I6imised lagunenud turvasmullad
Léimised: Kivisus:
Is — liivsavi II' * v1° — maht 5-20 m%/ha, raudkiviveeris 1-10cm
sl — saviliiv I1' 1 v1° — maht 5-20 m%ha, raudkiviveeris 1-10cm
S — savi 1* - maht5-20 m%ha
[1 T v2°— maht 5-20 m3/ha, raudkiviveeris 1-10cm
[Ik%,1 - maht 5-20 m%nha, raudkivid
Markus:

A21, A41, A42 — teravilja kasvatamiseks parimad mullad
B51 — keskmine pdéllumaa
A+B — pdllutitibiline haritav maa
C — rohumaadeks sobiv maa
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VASTAVUSKINNITUS STANDARDI NOUETELE

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

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

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

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

e Hindaja on tegutsenud sdltumatu hindajana.

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

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

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

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

Koostaja:

Sabine Liias

Kutseline hindaja

Vara hindaja, tase 7, kutsetunnistus nr 163383
Eesti Kinnisvarahindajate Uhingu liige

Tel: +372 5593 4477
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