Eksperthinnang nr. 0046-26-VIL

Aadress: Jarva maakond, Jarva vald, Imavere kila, Kingu

Hinnatav vara: Kinnistust, registriosa nr. 3032136, teostatav araldige suurusega
1469 m?

Vaartuse kuupaev: 21.02.2026

Hindamisaruande 24.03.2026

kuupéev:

Katastriuksuse Huvitamisele Araldike harilik Kaasnev kahju | Saamata jaav
harilik vaartus kuuluv tasu kokku vaartus tulu
(Umardamata) (Umardamata) (Umardamata)
57 828,43 € ehk | 1219,27 € ehk 0,83 | 1219,27€ ehk 0,83 Andmed Andmed
8297 €/ha €/m? araldike €/m? aralbike pindala | puuduvad puuduvad
pindala kohta kohta
Hindaja: allkirjastatud digitaalselt
Karin Lapp

Vara hindaja, tase 7, tunnistus nr 169735

Eesti Kohtuekspertiisi Instituudi registreeritud eraekspert
(kinnisvara hindamise alal)

Eesti Kinnisvara Hindajate Uhingu liige

Tel: +372 512 4565

e-post: Karin@lahekinnisvara.ee

Lahe Kinnisvara Hindamine OU H

lahekinnisvara.ee Vabaduse pst 23, Tallinn
Tel: +372 608 0530
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HINNATAVA VARA KOONDANDMED

Hinnatav vara

Kinnistust, registriosa nr. 3032136, teostatav araldige suurusega
1469 m?

Aadress Jarva maakond, Jarva vald, Imavere kiila, Kingu
Omanik OU Méagede (registrikood 10952150)
Katastritunnus 23401:003:0311

Registriosa nr 3032136

Kinnistu liik Kinnisasi

Katastriliksuse pindala 69 698 m?

Planeeringud / ehitusdigus

Kehtiva Uldplaneeringu andmetel paikneb hinnatav katastritiksus
planeeritud vaartusliku pdllumajandusmaa maakasutusega alal,
osaliselt teemaplaneeringu kohane tee, projekteeritav 2+2
maantee telg ja projekteeritav kogujatee.

Aralbige teostatakse teemaplaneeringu ja projekteeritava teega
seotud osast. Detailplaneering puudub.

Hindamistulemust mojutada
voivad vastuolud andmetes

Hinnangu eesmark

HINDAMISARUANDE KOONDANDMED

Puuduvad.

Kinnisasja osa hindamine hlvitamise eesmargil kinnisasja
avalikes huvides omandamise seaduse (KAHOS) § 4 16ike 1
punkti 7 alusel

Vaartuse liik Turuvaartus, harilik vaartus, hivitamisele kuuluv tasu
Ulevaatuse kuupéev 21.02.2026
Vaartuse kuupaev 21.02.2026
Hindamisaruande kuupaev 24.03.2026

Tellija

Transpordiamet

Tellimusleping

10.12.2025 sélmitud TOOVOTULEPING nr 3.2-2/25/1799-1

Hindamise eeldused

Hindamise tavapraktikast valjuvad eeldused puuduvad

Hinnang likviidsusele

Keskmine, vastavate varade sektoris kuni 9 kuud. Prognoositav
muugiperiood on vastava turusegmendi jaoks tavaparane.

Hindamistulemuse tapsus

Keskmisest madalam, +20%, tulenevalt otseste vordlustehingute
vahesusest. Tegelik tehinguhind voib eelneva protsendi piires
erineda.

Kaibemaks
KOMMENTAARID

Ei sisaldu ja ei lisandu kaibemaks.

HINDAMISTULEMUS

Vara Katastriiksuse
harilik vaartus
(Umardamata)

Kinnistust 57 828,43 €

reg.osa nr | ehk 8297 €/ha

3032136

teostatav

araldige

suurusega

1469 m?

Araldike Araldike harilik Kaasnev Saamata
hlvitusvaartus  vaartus kahju jaav tulu

(Umardatud) (Umardamata)

1219,27 € ehk | 1219,27€ ehk | Andmed Andmed

0,83 €/m? | 0,83 €/m? | puuduvad puuduvad
araldike araldike

pindala kohta

pindala kohta
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Hindaja hinnangul on araldike pindala suhteliselt vaikese muutuse (+/-10%) korral
hindamistulemus hinnatav sama Ghikuvaartuse (€/m?) alusel eeldusel, et araldike pindala
suurenemisel ei teki tdiendavaid kaasnevaid kahjusid ega ka saamata jaavaid tulusid

Hindaja:

Selgitus: hindaja viis

labi kogu hindamistoimingu,

sh teostas vara visuaalse
lilevaatuse, teostas turuvaéartuse
arvutused ning koostas
eksperthinnangu aruande.

allkirjastatud digitaalselt

Karin Lapp

Vara hindaja, tase 7, tunnistus nr 169735
Registreeritud eraekspert (kinnisvara hindamise
alal)

Eesti Kinnisvara Hindajate Uhingu liige

Tel: +372 512 4565
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1. HINNATAV VARA, HINDAMISE EESMARK, ALUSED, EELDUSED JA
PIIRAVAD TINGIMUSED

1.1 Hinnatav vara, hindamise eesmark ja hindamisel alused

Hinnatav vara Kinnistust, registriosa nr. 3032136, teostatav &raldige
suurusega 1469 m?,
Hindamise eesmark Kinnisasja osa hindamine hivitamise eesmargil kinnisasja

avalikes huvides omandamise seaduse (KAHOS) § 4 16ike 1
punkti 7 alusel

Hindamise alused

Hindamisel on lahtutud Eesti _\_/arahindamise standarditest EVS 875, kehtivast seadusandlusest
ja Eesti Kinnisvara Hindajate Uhingu heade tavade koodeksist.

Kinnisasja omanikule makstav tasu koosneb kinnisasja vaartusest ja huvitisest kinnisasja
omandamisega otseselt kaasneva varalise kahju ja saamata jdava tulu eest, kui need esinevad.
Huvitamise eesmargil hinnatakse omandatava kinnisasja voi selle osa vaartus ning analtlsitakse
kinnisasja kui terviku vaartuse véimalikku muutumist. Kui kinnisasja vaartuse vahenemine ei
iseloomusta kogu varalist kahju, mis isikule tekib, siis hinnatakse vaartuse vahenemisele lisanduv
otseselt kaasnev varaline kahju ja saamata jaav tulu. (EVS 875-12).

Vara vaartuseks hoonestamata vara huvitamisel on tavaliselt harilik vaartus, millele vastab vara
hindamise standardites turuvaartus (EVS 875-12).

Harilik vaartus on eseme kohalik keskmine muulgihind (turuhind) (tsiviilseadustiku Uldosa
seadus)

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

Kui tellija on hindamise eesmérgiks seadnud hariliku véértuse hindamise, tuleb hindamisel
l&htuda turuvéértuse hindamise néuetest.

Turuvaartus (market value) on hinnangul pdhinev summa, mille eest vara peaks vaartuse
kuupaeval minema Ule tehingut sooritada soovivalt muujalt tehingut sooritada soovivale ostjale
sbltumatus ja vordsetel alustel toimuvas tehingus parast koéikidele nduetele vastavat
mudgitegevust, kusjuures pooled on tegutsenud teadlikult, kaalutletult ja ilma sunduseta (EVS
875-1).

Ulevaatuse kuupiev (date of inspection) on kuupéev, millal tehti hinnatava vara iilevaatus (EVS
875-1).

Vaartuse kuupdaev (date of valuation) on kuupéaev, mille seisuga hindamistulemus (vaartus) on
esitatud. (EVS 875-4).

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

Eksperthinnang nr. 0046-26-VIL
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1.2 Hindamisel tehtavad eeldused ja piiravad tingimused

Eeldused:

Hindamisel oleme eeldanud, et esitatud andmed ja informatsioon on korrektsed. Hindaja ei
vastuta hinnangus olevate valeandmete eest, mille digsuse kontrollimiseks eksperthinnangu
koostamise kaigus puudub hindajal véimalus vdi 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 voi et
saaste/saastusohu kérvaldamist6édde maksumus ei ole vaartuse jaoks oluline. Hindaja ei ole
uurinud hinnataval varal ja selle laheduses paiknevatel varadel tehtud ega tehtavat tegevust, et
teha kindlaks, kas need tegevused voéi seal asuv maa voib olla véi on olnud hinnatavale varale
saastav. Hindajal ei pea olema saastatuse ja saastuse ohu avastamiseks vajalikke oskusi ja
teadmisi, seega ei vbta hindaja endale mingit vastutust Ukskdik missuguse saastatuse voi
saastuse ohu olemasolu eest. Kui parast hindamist ilmneb, et hinnataval varal vdi selle laheduses
paiknevaid varasid on kasutatud viisil, mis vdib kaasa tuua saastumise, voib see vahendada
hindamisaruandes esitatud vaartust* (EVS 875-4).

Hindamisel oleme eeldanud, et vara ei koorma lepingud, mis mdjutavad selle turuvaartust, vara
vBdrandamiseks puuduvad takistavad piirangud ja vara on ehitatud ja / vbi omandatud vastavalt
seadusele.

Hindamispraktikas valjakujunenud tava kohaselt vara koormavate hipoteekide ning nendest
tulenevate nduetega turuvaartuse hindamisel ei arvestata. HUpoteekidest tulenevad nduded
modjutavad vara turuvaartust dldjuhul negatiivselt, kuid turul levinud praktika kohaselt nduded
rahuldatakse ja hlpoteek kustutatakse vara vddrandamisel. Hupoteekide olemasolul ei ole
hindamisel nendega arvestatud.

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 téene.
Muud eeldused puuduvad.
Piiravad tingimused

Hindaja ei ole teinud ehitise uuringuid ega inspekteerinud hinnatava vara neid osasid, mis on
kaetud, varjatud vai ligipaasmatud. Hindamise teostamisel on Iahtutud eeldusest, et need ehitise
osad on piisavalt heas seisundis tagamaks ehitise eesmargiparast 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).

Seda hindamisaruannet ega mingit selle osa, samuti mitte mingeid viiteid sellele aruandele ei tohi
ilma hindaja kirjaliku ndusolekuta avalikustada uheski dokumendis, kirjas ega avalduses, samuti
mitte kirjastada. Juhul, kui seda hindamisaruannet soovitakse avaldada, tuleb see avaldamise
vormis ja kontekstis hindajaga enne kirjalikult kokku leppida (EVS 875-4).

Kaesolev hindamisaruanne on esitatud konfidentsiaalselt tellijale ainult eespool avaldatud ja
selleks ette nahtud eesmargil. Hindaja ei saa votta endale mingit vastutust juhul, kui seda kasutab
kolmas isik voi kui seda tehakse selleks mitte ette ndhtud eesmargil (EVS 875-4).
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2. HINDAMISE ALGANDMED JA HINNATAVA VARA ULEVAATUS

2.1 Hindamise lahteandmed ja hinnatava vara dokumentatsioon

Allikas: | Kuupaev:

Eesti Vabariigi seadusandlus, EVS Standardiseeria 875, Eesti Pank

Kinnistusraamatu valjavote 21.02.2026
Kinnisvaraportaal www.kv.ee 21.02.2026

Eesti pinnase radooniriski kaart, https://gis.egt.ee Seisuga 21.02.2026
Transpordiameti liiklussageduse kaart, Seisuga 21.02.2026
https://www.transpordiamet.ee/liiklussagedus

Jaakreostuse alade kaart, Seisuga 21.02.2026

https://register.keskkonnaportaal.ee/register
Maa- ja Ruumiameti kodulehekilg www.maaruum.ee ja kaardirakendus | 21.02.2026

Ehitisregistri valjavote 21.02.2026
Kohaliku omavalitsuse koduleht 21.02.2026
LAHE Kinnisvara ja Maa- ja Ruumiameti tehingute andmebaas 23.02.2026
Omaniku esindaja suulised selgitused telefoni teel 21.02.2026
Tellimusleping koos aralbike plaaniga ja tehnilise kirjeldusega So6lmitud 10.12.2025
Allhanked -

2.2 Hinnatava vara ulevaatus
Ulevaatuse kuupéev 21.02.2026

Qlevaatuse teostanud hindaja | Kutseline hindaja Karin Lapp
Ulevaatuse juures viibinud isik | Puudus, hindaja teostas Ulevaatuse iseseisvalt

Ulevaatuse ulatus Eelkbige araldike osa, vahesel maaral Ulejdanud
katastrilksus teega piirnevatest osadest.
Ulevaatuse pdhjalikkus Visuaalne ulevaatus, erivahendeid ei kasutatud; hindaja ei

ole ehitise kaetud ja varjatud osasid inspekteerinud.
Visuaalsel Ulevaatusel ei ilmnenud puudusi, mis viitaks
tdiendavate uuringute vajalikkusele.

2.3 Andmete usaldusvaarsus

| Andmete usaldusvaarsus | Hindaja hinnangul usaldusvaarsed
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3. HINNATAVA VARA KIRJELDUS

3.1 Kinnistusraamatu andmed ja 6iguslik maaratlus’

kitsendused (kanded
registriosa lll jaos)

Aadress Jarva maakond, Jarva vald, Imavere kiila, Kingu
Registriosa nr 3032136

Kinnistu liik Kinnisasi

Omanik OU Méagede (registrikood 10952150)
Katastritunnus 23401:003:0311

Katastriliksuse pindala | 69 698 m?

Sihtotstarve Maatulundusmaa 100%

Koormatised ja Puuduvad.

Kinnistusregistriosa véljavéte on toodud eksperthinnangu Lisas nr 2

Hupoteegid (kanded
registriosa IV jaos)

Puuduvad.
Kinnistusregistriosa véljavéte on toodud eksperthinnangu Lisas nr 2.

Maa- ja Ruumiameti
kitsenduste kaardi
jargsed kitsendused

Turuvaartust mojutavad kitsendused puuduvad. Olemasolevad
kitsendused ei takista ega piira vara sihiparast kasutamist.
Kitsenduste kaardi véljavote on toodud eksperthinnangu Lisas nr 4.

Uiri- ja rendilepingud

Omaniku esindaja ei ole infot avaldanud.

turupiirkonnad

Makroasukoht

Paiknemine Hinnatav vara asub Jarva vallas, Imavere kulas, Paide linnast
ligikaudu 25 km kaugusel.

Konkureerivad Pdllumajanduslike maade osas on oluline pdllumajandustootjate

lahedus. Kaugus maakonnakeskustest ja suurematest asulatest ei
ole niivdrd oluline. Seega on konkureerivaks piirkonnaks kogu
Jarvamaa jt sarnased Eesti piirkonnad.

" Andmed kinnistusraamatust ja Maa- ja Ruumiameti kitsenduste kaardilt.
2 Andmed Maa- ja Ruumiameti Geoportaalist ja Delfi.ee kaardirakendusest.

8
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Allikas: kaart.delfi.ee; kuvatdmmis seisuga 21.02.2026
Iseloomustus Kinnistu vahetus Umbruses asuvad peamiselt hoonestamata
maaiksused (pdllu- ja metsamaad) ning Uksikelamud.
Haljastus Madal- ja kérghaljastus.
Juurdepaas Hea, avalikult kasutatavalt teelt. Servituudi seadmise vajadus
AP pohimaantee puudub.
A Tugimaantee
" Kérvalmaantee
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M Eratee
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25501:001:0311

25501:001:0312 |
\

- "g 23401:003:0562

23401:003:0051

23401:003:0311

23401:004:0043

£22101:003:0540

23401:003:0570

23401:003:0920

Allikas: Maa- ja Ruumiamet (hinnatav vara on piiratud sinise varviga), kuvatdmmis
seisuga 21.02.2026

Parkimisvoimalus

Kinnistutel, parkimiskohti on piisavalt

piirkonnas

Kaugused Lasteaed, kool, kauplus Uhistransport
Ligikaudu 2,5-3 km kaugusel | Bussipeatus asub ligikaudu 300
(Imavere) m kaugusel.

Mdiratase Hinnatava maa-ala ja selle Iahiimbruse osas pole tdpne muratase

teada (m66tmisi ei ole teostatud).

Liikluskoormus
Liiklussagedused 2024

AKOL

@ 20000+
@ 0000-19999
@ 4 000-9 999
@ 3000-5999
1000-2 999

—— 300 - 999

Hinnatav vara piirneb Tallinna-Tartu-Véru-Luhamaa teega, kus
I||klussageduseks on mdddetud 9543 autot oopaevas

B
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& 4 ,;f ey S Val]aotsa
< - e 3
,/ Lendre
3 Sepikoja N\ S
Hundiaugu Py & \
Y \_Kiigevere
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i

Laun 2

(L] ( 5 Otsa

; .4 A
Vahesa
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-
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o
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i\ ® Lohu |
{ Paasukese
Vana-Mihkli :y/
Kase
B v \ Keskvalja
" |
Koidula ||
2 | @k
Uuejuustu ',i. %Anur Viilipi
Allikas: Transpord/ametl lnklussageduse kaardlrakendus kuvatébmmis
seisuga 21.02.2026, hinnatava vara asukohale on viidatud noolega.
Jaakreostus Keskkonnaportaali kaardirakenduse andmeil ei ole hinnatava
kinnistu osas teada vdimalikku jadkreostust.
Radoonirisk Eesti radooniriski levialade kaardi andmetel asub hinnatav vara alal,

kus on kdrge vdi vaga korge radoonitase
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Rn-risk omavalitsuse tasemel

Omavalitsuse klass

. Kdrge vii vaga kirge

I‘““'*- Taiendav wuringuvajadus

. Keskmine vai madal

Rn-riski ruutkaart (500x500 m)

Rr-risk vaartus |I-cﬂr|.-"m'1:

= 20
<10

Rn-risk omavalitsuse tasemel

o
-}

-
Korgemae ¥+ Kuuse

O e |
—

Raukase |

S——

Lillaka
-Kardla -

i ® Lohu

[
{ Paasukese

Vana-Mihkli \
v

\

\
Rn-riski ruutkaart (500*500m)
Allikas: Eesti radooniriski levialade kaart (Eesti Geoloogiakeskus), seisuga
20.01.2026

Hindajale teadaolevalt ei ole hinnatava vara turupiirkonnas uldiselt
taheldatav, et turuosalised radooniriskiga seoses oma ostuotsustes
erinevaid otsuseid langetaksid, mistéttu ei oma hindaja hinnangul
radoonitase hinnatava vara turuvaartusele ega likviidsusele olulist
maoju.

NB! Hindaja juhib tahelepanu, et radoonikaartide puuduseks on
asjaolu, et need on Uldised ning maaravad vaid piirkonna ulatuses
radoonitaseme. See aga ei ole praktikas piisav tapsusaste, sest ka
hoonete ja korterite 16ikes voib radoonitase erineda olulisel maaral,
s.t esitatud info ei pruugi peegeldada tegelikku olukorda. Tegelik
olukord on tuvastatav vaid kohtmddtmistega, mida antud juhul
hindajale teadaolevalt tehtud ei ole.

Maardlad

Maa- ja Ruumiameti maardlate kaardirakenduse andmeil ei ole
hinnatava vara koosseisus oleva maa-ala osas tegemist
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potentsiaalse maardlaga (sh prognoosvarude alaga) ega pole ka
tegemist altkaevandatud alaga.

Ohtlikud kaitised

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

Uleujutusrisk

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

Soojussaared?

Maa- ja Ruumiameti soojussaarte kaardirakenduse andmeil ei
paikne hinnatav vara soojussaarte esinemistdendosusega alal sh
esineb hinnataval kinnistul kui ka naabruses olevatel kinnistutel
arvestataval maaral madal- kui ka kdrghaljastust.

Metsatulekahjude risk

Hinnatav vara paikneb loodusliku kérghaljastusega piirkonnas, kus
hooajati (eeskatt suvisel perioodil) voib esineda Eesti Vabariigi
kontekstis metsatulekahjude esilekerkimise riski.

Muud véimalikud
kliimaohud

Vottes arvesse Eesti geograafilist asukohta ja horedat asustust, on
siinsed klimamuutustega kaasnevad riskid suhteliselt vaikesed ja
reeglina vaga piiratud ning sageli pelgalt kohaliku mdjualaga.
Asustust mdjutavad muud vdimalikud kliimaohud avalduvad Ule
Eesti Usna juhuslikult (nt tormid, kuumalained, akilised Uleujutused
jmt), soltudes pigem vdimenduvast juhuste kokkusattumisest,
puudulikust ehituskvaliteedist voi ohtude ignoreerimisest (erinevaid
kliimakahjustusi on méningal maaral véimalik ennetada lisaks uld- ja
detailplaneeringutes satestatavate maakasutus- ja
ehitustingimustele ka ehitustegevuse ning selle kvaliteedi kaudu).

3.3 Maakasutus?

Katastritunnus

23401:003:0311

Katastriliksuse pindala 69 698 m?
Sihtotstarve Maatulundusmaa 100%

\\ | 4
= |

Kaardirakenduse plaan

—~23401:003:0600;

13:0051

23401:003:0920
23401:003:0570 & P

Allikas: Maa- ja Ruumiameti avalik teenus (aerofoto pildista
25.08.2024), kuvatdmmis seisuga 21.02.2026

- Ukl
mise aeg

Kuju, reljeef

Korraparase kujuga, kompaktne, reljeef tasane

3 Kuumalainete sagenemine on ks peamisi tulevikukliima riske nii Eestis kui ka mujal maailmas. Kuumalained véimenduvad
eeskatt linnades, aga ka tiheasustusaladel soojussaare efektina, kus suured tumedad pinnad (nt: asfaltteed, asfaltkattega parklad,
bituumenkatused) neelavad suurema osa paikesekiirgusest, mis omakorda kitavad linnaruumi 6hku (allikas: Keskkonnaagentuuri

kodulehekiilg

4 Andmed Maa- ja Ruumiameti kaardirakendusest, tldplaneeringust ja visuaalsel iilevaatusel.
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Kélvikuline koosseis

™ . N
23401:003:0

23401:003

Haritav maa 69698 m?

Allikas: minu.kataster.ee, kuvatébmmis seisuga 21.02.2026

Haritava maa osakaal kogupinr)as‘t on ‘1 OQ%.

Mullastik v015160-80/r1ls 1 K Ko
.VO 1lS4 40-60/f2/$ 1
Klg
t/s90-100/v1ls 4
V01/S155/f2/- {
Kl
v1ls1(90) 23
V0., 5160-70/0 169
Klg !
V0‘1/S1 95/f1/$1
Allikas: Maa- ja Ruumiameti mullastiku kaardirakendus, kuvatémmis
seisuga 21.02.2026
Vastavalt mullakaardile on kinnistu peamiseks mullatiitibiks Ki,
Klg. Mullaviljakus (kaalutud keskmine reaalboniteet) 56.
Mullastiku kirjeldus on tdpsemalt toodud eksperthinnangu Lisas nr
3.
PRIA 6,87 ha ulatuses registreeritud, massiivi maakasutus
pdllukultuurid. Staatus ,kinnitatud®.
Maaparandussusteem Vastavalt Maa- ja Ruumiameti maaparandussusteemide

kaardirakenduse andmetele puudub.

Planeeringud

Jarva valla (ldplaneering kehtestati Jarva Vallavolikogu
29.01.2026 otsusega nr 1. Kehtiva Uldplaneeringu andmetel
paikneb  hinnatav  katastrilksus planeeritud  vaartusliku
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pdllumajandusmaa maakasutusega alal, osaliselt
teemaplaneeringu kohane tee, projekteeritav 2+2 maantee telg ja
projekteerit\av kogujatee.

(¢

X W il

Planeeritud vaartuslik pollumajandusmaa
Teemaplaneeringu kohane tee ja tee kaitsevoondi ala (E263)
s Projekteeritav 2+2 maantee telg

- Projekteeritav 2+2 Uhendustee/ramp

- === Projekteeritav kogujatee

Allikas: kehtiv Gldplaneering, hinnatav katastrilikksus on piiratud sinise
varviga.

Detailplaneering ja
ehitusdigus

Detailplaneering puudub (vastavalt Maa- ja Ruumiameti
planeeringute kaardirakendusele).

3.4 Tehnosisteemid?

Veevarustus Puudub
Kanalisatsioon Puudub
Elektrivarustus Puudub
Gaasivarustus Puudub

3.5 Aralbige

Pindala

1469 m2, mis moodustub ligikaudu 2,1% kogu katastriliksuse
pindalast.

5 Andmed ehitisregistrist ja visuaalsel lilevaatusel
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nnistul andatud 4-rajalise pohimaantee, kahepaiksete
:ieqeuulaehk:]dcﬁ.ls Iibip&&su truubi, ulukitara ja kennapiirde
S

Juurdepdis kinnistule MGisa tee ja Imavers
tee vaheliselt dhendusteelt.
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TINGMARGID:
OLEMASOLEY KATASTRIUKSUSE PIR
—— — — ——  UUs TRANSPORDIMAA PIR
DLUKITARA
———————— RIGITEE TEEKAITSE VOOND 30M
———————— POHIMAANTEE TEEKAITSE VOOND 50M
1 POHIMAANTEE ASFALTKATE
] JALGTEE ASFALTKATE
[T 1 KRUUSAKATTEGA TEE
| ASFALTKATE
O PINNATUD KATE
PROJEKTEERITUD NOLY
— KRAAV
77 VOORANDATAYV MAA-ALA (TRANSPORDIAMET
VOORANDATAY MAA-ALA (KDV)
I—IIT—T11  TAGASHUPPEKOHT
. - TRUUP
RAADAMISPIR
KONNAPIIRE _
>< LIKVIDEERITAY OBJEKT ITRUUP, KRAAY, TEE, MAHASOIT, RISTMIK)
HIi LDOMAREST

M 1 -140nnnN

Allikas: Riigitee 2 (E263) Tallinn-Tartu-Véru-Luhamaa km 84,6-107 Méo-
Imavere l6igu 2+2 maantee ehitusprojekti krundijaotuskava plaan
Araldige Araldige teostatakse katastriliksuse pdhjapoolsest osast, draldige
on pikliku kujuga. Tulenevalt oma kujust, suurusest, paiknemisest
ei ole araldige eraldiseisvalt turuosaliste seas atraktiivne ega ka
likviidne.

Paiknemine Araldige paikneb katastriliksuse pdhjapoolses osas. Araldige ei
poolita ega jaga katastrilksust erinevateks osadeks.

Hindaja on seisukohal, et alles jadadvat maaliksuse osa on voimalik
samal otstarbel edasi kasutada, mistdttu araldike teostamisega ei
muutu alles jddva kinnistu kasutamise otstarve ja mugavus.
Haljastus, piirded, | Araldikel puuduvad piirded ja hoonestus. Araldikel ei asu puid.
hoonestus Araldike osal on haritav maa.

3.6 Vastuolud andmetes

Hindaja tuvastatud | Puuduvad.
vastuolud lahteandmete
(sh dokumentatsiooni) ja
hinnatava vara tegeliku
olukorra vahel

3.7 Analiius vastavalt KAHOS § 121g 3

KAHOS §121g 3

Kinnisasja omandamisel viiakse hindamine labi hilvitamise eesmargil. Kahju hlvitamine on
tegevus, mille eesmark on kahju kannatava isiku asetamine olukorda, mis on véimalikult lahedane
olukorrale, milles ta oleks olnud, kui omandamise asjaolu ei oleks esinenud.

Analuus:
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Araldike ndol on tegemist olemasoleva hoonestamata maatulundusmaa osadega. Katastriliksus
oleks tervikuna enne araldike teostamist samuti kasutav hoonestamata maatuludusmaana
(pbllumaa).

Araldige teostatakse katastriliksuse p&hjapoolsest osast ning araldige ei jaga katastriliksust
erinevateks osadeks ning alles jaava katastriliksuse kasutamine on vdimalik sarnaselt nagu enne
aralbike teostamist (pdllumaa).

3.8 Vara kestlikkus

Kestlikkus ehk jatkusuutlikkus on ressursside kasutamise viis inimeste vajaduste
rahuldamiseks, sailitades keskkonda sellisel moel, et vajaduste rahuldamine oleks véimalik mitte
ainult praegu, vaid ka maaramatus tulevikus. Kogu kestlikkuse valdkond koosneb kolmest osast:
keskkonna, majanduse ja sotsiaalpoliitiline kestlikkus. Kinnisvara kestlikkuse all mdistetakse
sihiparast kinnisvaraarendust, mis tagab kinnisvara kasutamise kvaliteedi parandamise
kooskdlas kestliku arengu pd&himdtetega. Kestlikkuse kontekstis arendatud kinnisvara
eesmarkide oluline tunnus on suund pusivuse ja jatkumise kindlustamisele, kasutades ressursse
saastlikult ning vahendades tegevuskulusid (EVS 875-10).

Kinnisvara kestlikkuse tagamiseks vajalikud poéhimdtted on jaotatud viide rihma, hdélmates
maastikku ja krunti; vett; energiat, kitet ja atmosfaari; materjale ja ressursse; hoone
sisekeskkonna kvaliteeti.

Keskkonna maistlikuks kasutamiseks on vajalikud jargmised aspektid:
» kulude vdhendamise lahendused ja vahendid, mis annavad parimaid tulemusi kestlikkuse
tagamiseks;
* slnergiline seos ehitise osade ja elementide vahel, mis tagaks nende
polifunktsionaalsuse;
* niisuguste vdimaluste aktsepteerimine, et kestlikud strateegiad vdivad esitada valjakutse
traditsioonilistele esteetilistele normidele ja luua nende asemel uusi;
* ehitised, mis vdimaldaksid kohandamist kiiretele muutustele, sh ebastabiilsed energia ja
muude ressursside hinnad;
» ehitiste paigutamine selliselt, et vbéimaldada vee- ja energiasisteemide, krundi pinna ja
ruumi ning transpordi Uhine paindlik kasutamine;
* niisuguste kulutuste eelistamine, mis vahendavad ndudlust energia, vee ja materjalide
jarele;
» kestlike meetodite teadvustamine tldsusele;
* hooldamise strateegiate arendamine, mis kindlustavad koéikide sUsteemide optimaalse
toimimise;
kestlikkuse strateegiate, vahendite ja indikaatorite regulaarne imberhindamine.

Hoonestamata maatulundusmaade (poéllumaade) puhul kestlikkust ei analiiusita.
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4. TURUULEVAADE

4.1 Majandusiilevaade®

PROGNOOS. Majanduse elavnhemine tuleb suurema riigivola hinnaga

Eesti Panga varske majandusprognoosi kohaselt on Eesti majandus taastumas. 2026.
aastal toetavad majanduse elavnemist eelkdige valisturgude kosumine ja riigipoolsed sammud.
Tulumaksumuudatused jatavad inimestele rohkem raha katte ja riigi kulutuste kasv suunab Eesti
majandusse tdiendavat raha. Eesti majanduse valjavaadet parandavad ka alanenud
intressimaarad, hea ligipdds pangalaenule ja aeglustuv hinnatdus. 2026. aastal kasvab Eesti
majandus prognoosi kohaselt 3,6% ja eelarvestiimuli taandudes aeglustub majanduskasv 2028.
aastaks 2,5%ni. Majanduse valjavaadet varjutavad siiski endiselt keeruline geopoliitiline olukord
ja ebakindlus tuleviku suhtes, seal hulgas teadmatus, millised lahendused leitakse taastamaks
riigi rahanduse kestlikkus.

Valitsemissektori eelarve laheb jargmisel aastal suurde puudujaaki. Pandeemiaaegset ehk
2020. aasta eelarveseisu valja jattes kujuneb jargmise aasta puudujddk viimase kolmekimne
aasta suurimaks. Eelarvetasakaalu halvenemise peamised pdhjused on tulumaksusisteemi
muutmine ja kaitsekulude suurenemine Ule 5% SKPst, millest arvestatav osa kulub impordiks ja
seetdttu kohaliku majanduse elavnemisse ei panusta. Praegu teadaoleva info pdhjal pusib
puudujddk ulatuslik kogu prognoosiperioodi valtel ehk kuni 2028. aastani. LUhiajaliselt mdjub
majanduskasvule ergutavalt see, et riilk kogub vahem makse ja suurendab oma kulutusi. Samas
kasvavad pusivalt nii riigi laenukoormus kui ka iga-aastane intressikulu. 2028. aastaks tduseb
laenukoormus eeldatavalt 31,5%ni SKPst ja intressikulu u 400 miljoni euroni ehk kahekordseks
tanavusega vorreldes. Mida kaugemale lUkatakse eelarve tasakaalu taastamine ja riigi
laenukoormuse stabiliseerimine, seda keerulisemaks see muutub. Riigieelarve tasakaalu suunas
likumisega kaasneks ajutiselt tagasihoidlikum majanduskasv.

Hinnatéus aeglustub jargmistel aastatel. 2026. aasta alguseks taandub inflatsioonist
mootorsdidukimaksu mdju ja aasta keskpaigas kaob hinnakasvunaitajast aasta varem kehtima
hakanud kaibemaksutdusu moéju. Samal ajal kandub toidutoormete odavnemine (le
jaehindadesse ja toiduainete kiire kallinemine I6peb. Senist teenuste hoogsat hinnatdusu aitab
edaspidi leevendada palkade vaoshoitum kasv. Kuigi suurenev eelarvestiimul ja sellest tulenev
sisendudluse huppeline kasv pdhjustavad taiendavat inflatsioonisurvet, maandavad seda
tootlikkuse kiirenev kasv ja ettevdtete vdimalus tdsta toodangu hinda sisendkulude kasvust
aeglasemalt. Tarbijahindade téus aeglustub tanavuselt 4,9%-It 2,9%ni 2026. aastal ning 2,4%ni
2027. aastal.

Toéoturu valjavaade on majandusaktiivsuse suurenemise taustal hea. Kuna eelneva
majanduslanguse ajal ei vahendatud tddtajate arvu sama kiiresti kui tootmismahtu, saavad
ettevdtted esialgu tootmist suurendada ilma uusi inimesi hoogsalt palkamata. Hoive kasvab 2026.
aastal veidi, kuid jaab seejarel Usna stabiilseks. ToOtus vaheneb jark-jargult, ent seda peamiselt
mitte hdive kasvu, vaid t6djdupakkumise vahenemise téttu. Tdoturul aktiivselt osalevate inimeste
arvu vahendab rahvastiku vananemine, kuid Gldine osalemismaar jaab nii méddaniku kui ka
rahvusvahelises vordluses siiski kdrgeks.

Keskmise brutokuupalga kasv aeglustub, ent tulumaksusiisteemi muutmine suurendab
inimeste netosissetulekut hiippeliselt. 2026. aastal tduseb keskmine netopalk
seadusemuudatuse tulemusel ligikaudu kaks korda kiiremini kui brutokuupalk ehk umbes 10%.
Tanu hinnakasvu aeglustumisele paraneb inimeste reaalne ostujdud markimisvaarselt. Teisalt
aitab tulumaksuseaduse muutus vahendada kulusurvet tédandjatele ja annab vdimaluse taastada
vimastel aastatel kannatada saanud kasumlikkust. ToOOjoukulude osakaal loodavas

6 Allikas Eesti Pank seisuga 19.12.2025
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lisandvaartuses on viimastel aastatel kasvanud ajaloolise maksimumi lahedale ning p&oére selles
ehk kasumiosa taastamine on oluline eeldus ettevdtete investeerimisvdime paranemisele.
Laenu votmise ja tagasimaksmise kulud jaavad laenuvoétjatele soodsaks. Turuootuste
kohaselt on edasised muutused euriboris vaikesed, kuid seni toimunud langus ja pankade
suutlikkus laene anda toetab nii ettevotteid kui ka majapidamisi. Erinevalt paljudest teistest
euroala riikidest on valdav osa Eesti laenudest seotud lUhiajalise ehk kuue kuu euriboriga ja
pikemaks ajaks fikseeritud intresside osakaal on vaike. Seetdttu on Euroopa Keskpanga
intressilangetuste leevendav moju joudnud Eesti laenuklientideni marksa kiiremini ja toetab
majanduse elavnemist ka jargmistel aastatel.

Eesti Panga majandusprognoosi péhinéitajad

avaldatud 19.12.2025

2024  2025* 2026* 2027* 2028*

SKP jooksevhinnas, mid eurodes 39,8 41,7 44,6 47,2 49,9
SKP muutus pusihinnas, % -0,1 0,7 3,6 2,8 2,5
hinnataseme muutus, % 3,5 4,9 2,9 2,4 2,8
téopuuduse maar, % 7,6 7,6 6,6 6,2 6,0
keskmise palga muutus, % 8,1 59 5,4 5,0 4,9
keskmine brutokuupalk, eurodes 1980 2097 2210 2321 2435
eelarve puudujaak, % SKPst -1,7 -1,3 -4,5 -4,4 -3,9

prognoos
Allikad: statistikaamet, Eesti Pank

4.2 Haritava maa turuiilevaade’

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

Seisuga 01.01.2025 oli Eestis maakatastri statistika pdhjal haritava maa pindala 1 042 520
hektarit ning loodusliku rohumaa pindala 235 609 hektarit. Maakatastri statistika pdhjal on nii
haritava maa kui ka loodusliku rohumaa kdlviku pindala aastaga monevérra vahenenud, vastavalt
3769 ja 10 452 hektarit.

Kinnisvaraturu Uldise dinaamika taustal pusis ka haritava maaga tehtavate tehingute arv
vorreldes eelmise aastaga samas suurusjargus. 2024. aastal toimus 1146 haritava maa
ostumuugitehingut. Vorreldes 2023. aastaga suurenes tehingute arv 80 voérra ehk 7,5%. Kuigi
tehingute arvu kasv ei olnud suur, on markimisvaarne, et parast langusaastaid muutus turg veidi
aktiivsemaks. Siiski tuleb tddeda, et tehingute arv jai samale tasemele aastatega 2017- 2019 ning
lahimineviku tehingute tipuaastaga (2021) vorreldes tehti koguni 37% vahem tehinguid.

Haritavad maad

Pdllumajandusliku maa hind séltub eelkdige pinnasest, mullastikust, pdllumassiivi 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

7 Maa- ja Ruumiameti veebilehelt haritava maa turuiilevaade
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ka ehituspotentsiaal. Eelistatumad on viljaka mullaga pdllumassiivid, mis on vahemalt 15 ha
suurused ning kompaktse kujuga, kuigi Maa-ameti tehingute andmebaasi kohaselt on tendents
olnud haritava maa maatiiki pindala véhenemise poole. Ule-eestiliselt on haritava maa
mediaanpindala jdanud viimase 10 aasta jooksul vahemikku 6,4-7,8 ha. Viljaka pdllumaa jarele
on aasta-aastalt huvi aina suurenenud, mistottu on viimastel aastatel ka haritava maa keskmine
hind kasvanud. Vastavalt Maa- ja Ruumiameti tehingustatistikale on aktiivsuse tdus margatav
alates martsist ja see kestab kuni mai véi juunini. Sellele jargneb langus suve teisel poolel.
Tavaparaselt on juuli ja august madalama tehingute arvuga kuud. See sesoonsus voib olla seotud
pdllumajandustédde tstikliga, kus suvine teine kérghooaeg vdib méjutada tehingute arvu langust.
Slgise saabudes aktiivsus taas kasvab, saavutades teise haripunkti novembris ja detsembiris.
Viie aasta I6ikes on enim tehinguid tehtud detsembrikuus, ulatudes mdnel aastal ligi 16%-ni
aastasest koguarvust.

2024. aastal oli suurima tehingute arvuga Laane-Viru maakond, kus tehti 159 ostu-muugitehingut.
Laane-Viru maakonnale jargnesid tehinguaktiivsuselt Harju, Tartu ja J6geva maakond, kus
toimus vastavalt 140, 137 ja 104 tehingut. Kéige vahem tehinguid tehti 2024. aastal Hiiu ja Valga
maakonnas, vastavalt 11 ja 22 tehingut. Koguvaartus (5,5 miljonit eurot) oli sarnaselt tehingute
arvule koérgeim Laane-Viru maakonnas.

Hinnastatistika analllsimisel on ostu-muugitehingute hulgast valja jaetud need, mis Maa- ja
Ruumiametile teadaolevalt ei vasta vaba turu tingimustele. Anallusist on valja jaetud tehingud,
mille puhul esineb asjaolusid, mis vdivad tehinguhinna objektiivsust mdjutada. Haritava maa
hektari mediaanhind (6553 €/ha) oli 2024. aastal |&bi aegade kérgeim. Sarnaselt lldisele
olukorrale kinnisvaraturul, jai siiski hind vorreldes 2023. aastaga samale hinnatasemele,
kasvades vaid 0,8%. Vaadeldaval perioodil on mediaanhind olnud pidevas kasvutrendis.
Seejuures kiirenes hinnakasv (Ule 20%) margatavalt 2022. aastal ning jatkus ka 2023. aastal.
2024. aasta ostu-muugitehingud naitavad, et kdige kdrgem haritava maa hektari mediaanhind oli
Pbélva maakonnas, kus see ulatus 8310 euroni hektari kohta. Pdlva maakonnale jargnesid Tartu,
Laane-Viru, Valga, Jarva ja Jogeva maakond.

Haritava maa vaartus kujuneb mitmete tegurite koosméjul. Ulevaates kéasitletakse eelkdige
maatuki fausilisi omadusi: mullaviljakust, liigniiskust, pindala ja PRIA registreeringut. Keskmiselt
tehti ostu-mudgitehinguid haritava maaga, mille reaalboniteet oli 42. Kdige suurema
mullaviljakusega maatikkidega tehti tehinguid Laane-Viru maakonnas, kus miudud haritava maa
kaalutud keskmine boniteet oli 49. Ule keskmise paremaid maid muudi veel Jarva, Jdgeva,
Viljandi ja Tartu maakonnas. Kdéige madalama kaalutud keskmise boniteediga (30) tehti tehinguid
Hiiu maakonnas. Uldistatult vdiks delda, et madalam boniteet on La&ne-Eesti rannikualadel ja
saartel ning kdrgem boniteet on Kesk- ja Léuna-Eestis. Boniteedi ja haritava maa hinna vahel
esineb positiivse suunaga seos — mida kérgem on kaalutud keskmise boniteedi vaartus, seda
kdrgem on keskmiselt haritava maa vaartus. Boniteedivaartuse kasv 1 hindepunkti vérra lisab
hektari hinnale keskmiselt 63 eurot.

Keskmine haritav maa oli ostu-muugitehingutes suurusega 9,4 hektarit. Kdige suurema pindalaga
haritavaid maid mutdi Laane-Viru maakonnas, kus keskmine pindala oli 13 ha. Pindala ja haritava
maa hinna vahel esineb statistiliselt oluline positiivse suunaga seos — mida suurem on pindala,
seda kdérgem on keskmiselt haritava maa vaartus. Pindala kasv 1 hektari vorra lisab hektari
hinnale keskmiselt 24 eurot.

Liigniiskete muldade osakaalu ja haritava maa hinna vahel esineb negatiivse suunaga seos —
mida suurem on liigniiskete muldade osakaal, seda madalam on keskmiselt haritava maa vaartus.
Liigniiskete muldade osakaalu kasv 1% vorra langetab hektari hinda keskmiselt 21 eurot.
Pdllukultuuride osakaalu ja haritava maa hinna vahel esineb positiivse suunaga seos — mida
suurem on PRIA-s registreeritud pollukultuuride osakaal, seda kérgem on keskmiselt haritava
maa vaartus. 1% suurenemine pdllukultuuride osakaalus PRIA registris tdstab keskmiselt 18
eurot haritava maa hektari vaartust. 1% suurenemine pusirohumaa osakaalus PRIA registris
langetab keskmiselt 20 eurot haritava maa hektari vaartust. Kui vorrelda erinevate maakasutuste
mediaanhindasid (joonis 22), siis tuleb selgelt esile, et loodusliku rohumaa kdlvikuna middud
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maa oli kdige odavam. Kahe aasta (2023-2024) mediaanhind sellistel maatikkidel oli 3298 €/ha,
mis oli ligikaudu poole madalam haritava maa mediaanhinnast. Madalam mediaanhind on
haritaval maal, mis hélmab vahemal 90% ulatuses PRIA-s registreeritud plsirohumaad. Selline
maatukk on uldisest mediaanhinnast 27% madalam (4750 €/ha). Haritavaid maid, millel on
vahemalt 90% ulatuses PRIA-s registreeritud pollukultuure on kdikidest haritavatest maadest lle
70%. Kui haritaval maal on vahemalt 90% ulatuses pollukultuure, siis on sellise maattki hind
ligikaudu 10% kdrgem (7162 €/ha) uldisest mediaanhinnast.

Pdllumaid on avalikus pakkumises ldiselt vahe ja kuna turul on ndudlus kérge, on tehingute
hinnatase hindajale teadaolevalt paremate maatlikkide eest tdusnud isegi tle 10 000 €/ha.
Enamik pdllumaade muugitehinguid tehakse uldiselt siiski hinnatasemel 5000 — 8000 €/ha.
Tintilugu ollakse ndus maksma ka Ule turuhinna, kui tegemist on pdllumassiiviga, mis paikneb
ostja pdllumassiivide laheduses vai korval.

Pdllumaade turul toimuvad mitmed tehingud ka avalike enampakkumiste (mitte sundmutgid)
kaudu ning kuna enampakkumised on saanud turul Uha 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 pdhjustel:

¢ Maa- ja Ruumiameti hinnastatistikas on kajastatud vaid ostu-muadgitehingute andmeid
ning kasutatud vaid neid tehinguid, mille pinnadhiku hinnad jaadvad valdava
hinnavahemiku piiridesse. Seega, Maa- ja Ruumiameti hinnastatistikas ei kajastu
enampakkumistel mildud varade ega ka vaga madala ja vaga korge pinnalthikuhinnaga
teostatud maatikkide tehingustatistika.

e PRIA-s pusirohumaana arvel olevad ja ka reaalsuses pigem rohumaana kasutatavad
katastriuksused vdivad kajastuda statistikas haritava maana. Kuna rohumaade hinnad on
monevorra madalamad, siis moonutab see ménevorra haritavate maade statistilist hinda.

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

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

Ostjad eelistavad pollumaid eelkdige enda tegevuspiirkonnas, parimad on maatksused, mis
asuvad endale kuuluvate maatikkide korval/laheduses (mida oleks vdimalik Uhes massiivis
kasutada). Eelistatakse viljakaid, kompaktseid ning suurema pindalaga péllumaid.

Kbige enam on mudjaid juriidiliste isikute hulgas. Viimased kolm aastat on nende osakaal
suurenenud ja joudnud 2024. aastaks 56%-ni. Eraisikutest muiugiosapooled moodustasid
tehingutest ligikaudu 35%, mis oli 3% vahem kui aasta varem. Kdige rohkem on aastaga
vahenenud riigipoolne pdllumajandusmaa mulk. Vastav naitaja on langenud 17%-It 9%-ni.
Haritava maa ostjatest moodustavad endiselt vaga suure enamuse juriidilised isikud ning 2024.
aastal oli nende osakaal ligi 82%. Eraisikud moodustasid 2024. aastal kdikidest ostjatest ligikaudu
17%, mis oli vorreldes eelneva aastaga 6% vaiksem.
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Tabel 1. Vaba turu tingimustele vastavate haritava maa tehingute ning mediaanhinna muutus (%)
maakondade 16ikes 2023. ja 2024. aastal.

arv 2023 arv 2024 muutus muutus
% €/ha €/ha %
Pdlva maakond 26 25 38 8000 8310 3,9%
Tartu maakond 34 39 14,7% 7230 7279 0,7%
Ladne-Viru maakond 51 50 2,0 6977 7047 1,0%
Valga maakond 12 10 16,7 5612 6874 22 5%
Jarva maakond 25 37 48,0% 7152 6793 50
Jogeva maakond 30 26 13.3 7641 6772
Véru maakond 20 28 40,0% 6811 6294 76
Rapla maakond 18 19 56% 6100 6245 2.4%
Parnu maakond 29 14 51,7 5823 6053 3,9%
Ladne maakond 16 6 62 5 6146 5899 40
Harju maakond 26 21 19,2 6064 5833 3,8
Viljandi maakond 31 17 4572 6157 5624 8
Ida-Viru maakond 11 8 273 2417 4700 13.2
Saare maakond 19 25 31,6% 4428 3866 y)
Hiiu maakond 6 5 16,7 3019 3701 22,6%
Eesti kokku 354 330 -6,8% 6500 6553 0,8%
Rohumaad

Rohumaad on vdrreldes haritavate maadega vahem viljakad ning seetdttu ka turul vdhem
hinnatud. Rohumaasid kasutatakse eelkdige rohusaagi kasvatamiseks vo6i loomade
karjatamiseks.

Looduslike rohumaade kohta statistika hankimine on keskmisest komplitseeritum, kuna puudub
vBimalus avalikule statistikale. Kogu Eestis mutdi 3305 hektarit looduslikku rohumaad, mis
moodustas 1,4% katastrisse kantud looduslikust rohumaast. Looduslikke rohumaid on muatdud
pigem teiste kdlvikutega koos ning on usna keeruline valdavalt loodusliku rohumaa kdélvikuga
maade kohta valja tuua tdpsemat statistikat. Siiski on tehingute Uldiste naitajate juures kajastatud
looduslikud rohumaad, mis vastavad samadele kriteeriumitele ehk nende pindala on vahemalt 2
hektarit ning kaasatud on vaid maatikid, mille loodusliku rohnumaa kdlvik moodustab vahemalt
90% kogu pindalast. Kuna ulevaate koostamisel lahtutakse kélvikulisest koosseisust, siis PRIA-s
pusirohumaana arvel olevad katastrilksused voéivad kajastuda Ulevaates ka haritava maana.
Sarnaselt haritava maaga on anallusitud eraldi maatulundusmaid, mille pindala on suurem kui 2
hektarit ja kus loodusliku ronumaa kdlviku kérval on teisi kdlvikuid alla 10%. Alates 2021. aastast
on igal aastal loodusliku rohumaaga tehtud vahem tehinguid. 2024. aastal tehti loodusliku
rohumaaga kokku 30 tehingut, mis on 2 tehingut (6%) vahem kui 2023. aastal ja 42 tehingut (2,4
korda) vahem kui 2021. aastal, mil tehingute arv oli perioodi kdrgeim. Loodusliku rohumaa
muujatest moodustasid 2024. aastal samuti suurema osa juriidilised isikud (57%). Vorreldes
haritava maaga oli suurem osakaal riigipoolsetel muukidel (27%) ning vaiksem eraisikutest
muUjatel (13%), kuid kuna loodusliku rohumaa tehinguid on vahe, siis tasub Uldistustega olla
ettevaatlik. Loodusliku rohumaa ostjate osakaal oli 2024. aastal sarnane haritava maaga. Enim
olid ostjateks juriidilised isikud (73%) ning neile jargnesid eraisikud (20%). Loodusliku rohumaa
tehinguid tehti 2024. aastal rohkem Harju ja Laane-Viru maakonnas, mdlemas 9 ning tulenevalt
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sellest oli nendes maakondades ka suurem tehingute koguvaartus. Uldse tehti loodusliku
rohumaaga tehinguid vaid 8 maakonnas.

Loodusliku rohumaaga tehtud tehingute hektari mediaanhind oli 2024. aastal 3325 eurot, mis
moodustas haritava maa mediaanhinnast 51% ning oli 5,5% kdrgem kui eelneval aastal. Kuna
mediaanhinna arvutuse aluseks olevate vabaturutehingute hulk on erakordselt vaike (2024.
aastal 10 tehingut), siis voivad Uksikud tehingud Uhikuhinna mediaani mdjutada, mist6ttu tasub
olla tulemuste tdlgendamisel ettevaatlik.

Jarva maakonnas on tehingute arv olnud Usna stabiilne jaddes 86-108 tehingu vahele aastas.
Keskmine hind on olnud kasvav alates 2021.a. 2025.a. osas on toimunud mdningane
hinnalangus, kuid tehingute sisu analllsides on hinnad siiski stabiilsena pusinud.

Jarva maakonnas asuvate haritavate maade hinnastatistika on jargmine:
| Pinnaiihiku hind (€/ha)

Keskmine Kokku
Aasta Arv pindala, ha | tehingusumma, € Minimaalne Maksimaalne Mediaan Keskmine
2021 [ 108 12,10 5301 960 526 7 000 3851 3985
2022 | 93 12,50 4723 341 162 8433 4 259 4 435
2023 | 97 13,40 8 778 894 108 10 213 6 273 6 369
2024 | 86 15,30 8734 516 2475 9 897 6 200 6 515
2025 {100 13,3 8 040 155 839 9825 5607 5923
2026 | 9 8,9 395 500 997 7 481 6432 4 929

Allikas: Maa- ja Ruumiameti hinnastatistika, 2026.a. andmed on seisuga 20.02

Hoonestamata maatulundusmaade hinnastatistika hulgas on tehingute arv vahenenud, kuid
tehingute hinnad on viimastel aastatel pusinud stabiilsel tasemel.
Jarva maakonnas asuvate hoonestamata maatulundusmaade osas on statistika jargmine:

Pinnaiihiku hind (€/m?)

Keskmine Kokku
Aasta Arv pindala, m? | tehingusumma, € Minimaalne Maksimaalne Mediaan Keskmine
2021 |458 107 431 22 201 471 0,01 2,79 0,40 0,48
2022 | 377 89 195 21706 126 0,00 5,00 0,56 0,75
2023 | 300 95 519 19 839 684 0,01 5,00 0,61 0,72
2024 | 301 100 399 20413 574 0,00 5,02 0,63 0,75
2025 | 305 108 976 21651 318 0,02 16,76 0,56 0,77
2026 | 49 111 492 2 622 180 0,10 1,42 0,43 0,50

Allikas: Maa- ja Ruumiameti hinnastatistika, 2026.a. andmed on seisuga 20.02

Jarva vald
Jarva vallas on vaga vahe tehinguid teostatud, mistottu ei ole statistika usaldusvaarne.
Haritava maa tehingud Jarva vallas viimastel aastatel:

Pinnaiihiku hind (€/ha)

Keskmine Kokku

Aasta Arv pindala, ha tehingusumma, € | Minimaalne | Maksimaalne Mediaan Keskmine
2021 | 88 12,40 4 281 598 526 6 875 3800 3942
2022 | 39 12,00 1 876 363 308 8433 4 800 4736
2023 | 39 16,90 4 336 557 1618 9 800 5894 6 341
2024 | 63 16,10 6 733 079 2475 9 897 5968 6 463
2025 | 59 15,10 5220 405 3968 9 455 5477 5892
2026 1 *k%k *k%k *k%k *kk *k%k *k%k

Allikas: Maa- ja Ruumiameti hinnastatistika, 2026.a. andmed on seisuga 20.02

*kk

info kuvatakse vaid juhul kui on toimunud védhemalt 5 tehingut.
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Ostjad eelistavad pollumaid eelkdige enda tegevuspiirkonnas, parimad on maatksused, mis
asuvad endale kuuluvate maatikkide korval/ldheduses (mida oleks vdimalik ihes massiivis
kasutada). Eelistatakse viljakaid, kompaktseid ning suurema pindalaga po&llumaid.

4.3 Pakkumisinfo

Pakkumiste arv Jarva maakonnas on pakkumisel 22 hoonestamata
maatulundusmaad. Enamik on metsamaad voi elamuehituseks
sobilikud maatuksused.

Pakkumishinnad Pdllumaade pakkumised jadvad eelkdige vahemikku 5000-10
000 €/ha.

Allikas: www.kv.ee

Pakkumises on haritavaid maid vahe. Paljud tehingud tehakse ka ilma avaliku mudgita
kinnisvaraportaalides, samuti midakse pollumajanduslikke maid enampakkumistel,
madgiperioodid on enamasti lUhikesed. Avalikku pakkumisse jouavad pollumeeste jaoks
vaheatraktivsed maad (naiteks Ulehinnatud, vaga madala Vvilakusega, vaga
ebakompaktsed/ebatasased vmt). Valdavalt on ndudlus pdllumaade jarele olemas ning hasti
hinnastatud varad leiavad ostja kiiresti.

Jargnevalt tuuakse valja www.kv.ee portaalist méned kaudselt sarnased pakkumised sarnastest
piirkondadest:

Asukoht Pal_<kumis- Al Hind, €/ha Lisainformatsioon
hind, € ha

Juurdepaas avalikult kasutatavalt teelt olemas,

Tri vald korraparase kujuga kinnistu, kompaktne
Kurla kiila 125000 | 13,3145 9388 P uuga _ kompakine,
Mesi PRIA-s registreeritud (pollukultuurid),
esipuu "
mullaviljakus 51.
Kokku 4 katastrilksust, millest 2 haritud
Paide linn pdllumaad (189 141 m?) ja 2 metsamaad (43
Viisu kula 190 000 23,2929 8157 788 m?2). Pollumaad on selleks hooajaks valja
renditud.

Hinnatav vara ei ole avalikus pakkumises.

Réhutame, et eelpool toodud varade puhul on tegemist pakkumishindadega, mitte
muugihindadega. On olemas vodimalus, et pakkumishinnad avaliku mulgi kaigus oluliselt
langevad vbi enampakkumise tingimustes tdusevad. Seeparast leiame, et hinnatud turuvaartuse
ning pakkumishindade otsene vdrdlemine ei suurenda hinnatud tulemuse tapsust.

4.4 Miugitehingud

Vérdlustehingute valikul lahtutakse sellest, et anallusitav vara oleks eri vordluselementide osas
hinnatava varaga voimalikult sarnane ja et mudgi- ja/voi Ulritehing oleks teostatud vaba turu
tingimustes vaartuse kuupaeva suhtes voimalikult hiljuti ja sarnases turusituatsioonis. (EVS 875-
11:2020 p.5.3.1)

Hindajale on teada alljargnevad ostu-mutgi tehingud, mis on toimunud vabaturu tingimustes ning
mis vastavad jargmistele tunnustele:

. Kinnistu on hoonestamata maatulundusmaa
. Asukoht Jarva maakonnas.
. Tehingu toimumise aeg 2025.a.-2026.a.
. Kinnistu koosseisus olulisel maaral haritav maa.
. Maalksuse suurus 3-25 ha.
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Lisainformatsioon

Paide linn
Valgma
kiila

Mai 2025

137 000

9825

13,944

%
100

Juurdepais avalikult teelt,
kompaktne, korraparane,
mullastik LP;KIl, Kil,
mullaviljakus 62, PRIAs
registreeritud

(pollukultuurid), maa-
parandussiisteem puudub.

Jarva vald
Jaravere
kiila

Oktoober
2025

111 095

8498

13,0735

100

Juurdepaas avalikult teelt,
kompaktne, korraparane,
mullastik Ko, mullaviljakus
57, PRIAs registreeritud
(pollukultuurid), maa-
parandussiisteem puudub.

Tiiri vald
Maekiila

Marts 2025

95700

7518

12,7296

100

Juurdepaas erateelt,
kinnistu kompaktne,
korrapédrane, Go (Gl), Kog,
mullaviljakus 40, PRIAs
registreeritud

(pollukultuurid), maa-
parandussiisteem olemas.

Jarva vald
Kalitsa kula

September
2025

112 000

6634

16,8825

97

Juurdepaas avalikult teelt,
kompaktne, korraparane,
mullastik Ko, K, Klg, kaalutud
keskmine reaalboniteet 53,
PRIAs registreeritud
(pOllukultuurid), maa-
parandussiisteem puudub.

Turi vald
Kandliku
kila

September
2025

125 000

5887

21,2331

96

Juurdepaas avalikult teelt,
kompaktne, korraparane,
mullastik Gl, kaalutud
keskmine reaalboniteet 36,
PRIAs registreeritud
(pollukultuurid),
maaparandussuisteem
olemas.

Tdri vald
Karjakila

August 2025

125 000

6197

20,17

98

Juurdepaas eramaal asuvalt
teelt, kompaktne, osaliselt
ebakorraparane,  mullastik
Kig, Go;Gl, kaalutud
keskmine reaalboniteet 43,
PRIAs osaliselt registreeritud
(10,04 ha ulatuses
pdllukultuurid), maa-
parandusststeem olemas.
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Nr | Asukoht Tehingu aeg Hind, € | Hind, | Pindala, Haritava Lisainformatsioon
€/ha ha maa
osakaal,
e %
7 | Jarvavald Mai 2025 136 500 | 6999 | 19,5032 89 Juurdepaas eramaal asuvalt
Koigi klla teelt, ebakompaktne,

pdllumaa osas korraparane,
mullastik Go, Kog, Ko(g),
kaalutud keskmine
reaalboniteet 44, PRIAs
osaliselt registreeritud (16,16

ha, pollukultuurid),
maaparandussisteem
olemas.

8 | Tdarivald Juuni 2026 27 500 | 6507 | 4,2265 99 Juurdepaas avalikult teelt,
Aasuvalja vahesel maaral
kila ebakompaktne, korraparane,

mullastik  Ko,Kig, Kl(g)
kaalutud keskmine

reaalboniteet 42, PRIAs
registreeritud (3,13 ha
pollukultuurid, 1,02 ha
ulatuses pusirohumaa),
maaparandussiisteem
osaliselt olemas.

9 |Jarva vald November 77 200 | 6605 | 11,6875 94 Juurdepaas avalikult teelt,
Koigi kula 2025 kinnistu kompaktne,
korraparane, kuid pollumaa
osa osaliselt
ebakorraparane, Go;Gk,
Klg;Kog, Ki(g), mullaviljakus
46, PRIAs registreeritud

(pOllukultuurid), maa-

parandussiisteem olemas.
10 | Tari vald Juuni 2025 | 47000 | 7355 | 6,3906 98 Juurdepaas avalikult teelt,
Piiumetsa kompaktne, korraparane,
kila mullastik Kog, LPg, Ko, Go,
kaalutud keskmine

reaalboniteet 42, PRIAs
registreeritud (pdllukultuurid),

maaparandussisteem
olemas.
11 | Paide linn Marts 2025 | 67 900 | 7608 | 8,9248 100 Juurdepaas Ule eramaa
Viisu kila kulgeva tee, kompaktne,
korraparane, mullastik Kil,
kaalutud keskmine

reaalboniteet 64, PRIAs
registreeritud (pdllukultuurid),
maaparandussiisteem
puudub.

Allikas: Maa- ja Ruumiameti ja LAHE Kinnisvara tehingute andmebaas

4.5 Turustatavuse analiis

Turustatavuse analliis on protsess, mille kaigus uuritakse, kuidas konkreetne kinnisvara
neeldub, st kui pika aja jooksul vara mluakse voi renditakse oodatavates turutingimustes. See
pdhineb hinnatava vara turusegmendi turu-uuringul. Turustatavuse anallls lisab turuanalidsi
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kasutajate turu dimensiooni, uurides seega ndudluse ja konkureeriva pakkumise vahekorda
hinnatava vara turusegmendis objektiivsemalt. EVS 875-10.

Araldige suurusega 1469 m? ei ole eraldi seisvana vdérandatav ning on ebalikviidne, mistdttu on
valja toodud katastriliksuse kui terviku turustatavuse analliUs.

Vara |6ppkasutajad ja neid Kdige tbdendolisemalt kohalik ettevdtja, kes tegeleb

iseloomustavad tunnused

pollumajandusega ning kellel on hinnatava vara laheduses
teisigi Kinnistuid.

Kas hinnatav vara rahuldab
turusegmendi néudeid

Rahuldab, ndéutud on viljakamate muldadega keskmisest
suuremad pdllumaad. Hinnatav katastrilksus on keskmisest
mdnevodrra vaiksem.

Kui suur osa soovib ja on
vdimeline hinnatavat vara
soetama

Suurem hulk soovib, enamik pédllumajandusega tegelevaid
ettevotteid on vdimeline soetama.

Konkureeriv pakkumine turul

Konkureerivaid pakkumisi on turul sarnaste varade naol on
vahe, ndudlus sarnase vara jargi on olemas.

Sarnaste varade arenduse
maht

Sarnases piirkonnas puuduvad.

Konkureeriva pinna turule
tulek

Hindaja hinnangul on sarnaste varade turule lisandumine ka
tulevikus téenéoline.

Madgiperiood

Keskmine, vastavate varade sektoris kuni 9 kuud. Prognoositav
muugiperiood on vastava turusegmendi jaoks tavaparane.

Missugused on oodatavad
muugihinnad

Sarnaste varade hinnad pusivad stabiilsena.

Alternatiivsed kasutused

Hindaja  hinnangul  puuduvad, kasutatav

maatulundusmaana (poéllumaa).

vara on
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5. HINDAMINE

5.1 Vara parim kasutus

Vara parim kasutus: hindamisstandard defineerib vara parimat kasutust kui vara koige
téenaolisemat kasutust, mis on fluusiliselt voimalik, 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:

- Oiguslikult lubatud (maalksuse sihtotstarve maatulundusmaa, detailplaneeringut
kehtestatud ei ole),

- fadsiliselt véimalikku (hinnatavat maalksust kasutatakse pdllumajanduslikul eesmargil,
katastritiksus on PRIA-s registreeritud).

- vajalikult pdhjendatud (piirkonnas on analoogsete varade jarele ndudlus olemas)

- finantsmajanduslikku otstarbekust (finantsmajanduslikult alternatiivsed kasutused
puuduvad), on hinnatava vara parimaks kasutuseks olemasolev kasutus
maatulundusmaana (pdllumaa), mille tulemusena hinnatav vara omandab kdrgeima
vaartuse.

Hinnatava varaga analoogsed varad ostetakse tervikuna omakasutusse ja ka valja rentimise
eesmargil. Katastrillksuse jagamise potentsiaal puudub, sest péllumaade osas on ndutumad
suuremad maalksused.

5.2 Hindamismeetodi valik

Hindamismeetodi(te) valik ja rakendamine séltub hinnatavast vaartusest, turu ja varaga seotud
tingimustest, kasutada olevatest andmetest.

Kdige olulisem lahtepunkt on hinnatav vaartus. Kui tegemist on turuvaartusega, voib Uldistatult
Oelda, et pohinedes turuinfol, on iga meetod vordlev meetod ja selliselt leitud tulemus kajastab
turu hinnangut vara vaartusele.

Turuvaartuse hindamisel maarab meetodi eelistuse viis, kuidas varaga vabal turul koige
téenaolisemalt kaubeldakse ja millisel eesmargil (omakasutus voi renditulu teenimine) vara kdige
téendolisemalt soetatakse.

Hindamismeetodid (Valuation Approach) on uhe vbi mitme konkreetse hindamismeetodi
kasutamisel pdhinev vaartuse hindamise Uldisem viis ehk kasitlus.

Kinnisvara hindamise kolm pdhimeetodit on

— turupdhine kasitlus ehk vordlusmeetod (Sales Comparison Approach),
— tulupdhine kasitlus ehk tulumeetod (Income Approach),

— kulupbhine kasitlus ehk kulumeetod (Cost Approach).

Hindaja kasutab hindamisel Uhte kuni kolme hindamismeetodit (v6i nende kombinatsioone).
Mitme meetodi rakendamisel saadakse tavaliselt mitu eri tulemust, mis kohandatakse
hindamistulemuseks kaalutlemise teel.

Kaesoleval hetkel on tegemist varaga, kus on valdavaks kauplemisviisiks mudgiturg (mitte
Udriturg) ning taolisi varasid ostetakse peamiselt omakasutusse, mistottu on hindamisel kasutatud
vordlusmeetodit.
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Tulumeetodit ei kasutata seetdttu, et sarnased varad on valdavalt omakasutuses ja renditurg
taoliste varadega on piirkonnas valja kujunemata.

Vordlusmeetodi olemus

Vérdlusmeetod (sales comparison approach) pdhineb anallusil, mille alus on hinnatava vara
vordlus sarnaste muidud varadega. Vordluse kaigus korrigeeritakse muidud varade hindu,
pidades silmas tehingust ja varast tulenevaid erisusi, ning leitakse hinnatava vara vaartus.

Turuvaartuse hindamisel on meetodi aluseks asendusp&himébte: vbéimalik ostja ei ole valmis
maksma vara eest rohkem kui sarnaste varade eest tavaliselt turul makstakse. Turuvaartuseni
joutakse vordlusmeetodi rakendamisel juhul, kui vérdlemisel aluseks olevad tehingud on tehtud
vaba turu tingimustes ja vordluse kaigus toimuv erisuste arvesse votmine tugineb
turuinformatsioonile.

Vérdlusmeetodi rakendamine eeldab piisava hulga sarnaste varade olemasolu, seejuures peavad
olema tagatud vabad turusuhted, turg peab olema aktiivne ja Iabipaistev. Vaid siis on véimalik
jalgida turutrende, anallidsida vaartust mojutavaid tegureid ja luua vaartuse mudeleid.

Voérdlusmeetod on eelistatuim nende varade hindamisel, mida tavaliselt ei osteta tuleviku rahavoo
eesmargil. Meetod on sobilik eelkdige selliste varade hindamisel, mida omanik kasutab ise ning
mis tavaliselt ei ole seotud diguste ja kohustustega, mille mdju vaartusele on kohandamise vétete
kaudu keerukas iseloomustada. (EVS 875-11)

Araldike hiivitamisele kuuluva tasu hindamisel oleme lahtunud KAHOS § 12 16ikest 4 ja EVS875-
12 punktist 6.4.1.

KAHOS § 12 Ibikest 4:

Kui omandamisele kuuluv kinnisasjast tehtav araldige on iseseisvalt kasutatav, hinnatakse
araldiget kui voéimalikku mulgiobjekti. Kui araldige ei ole iseseisvalt kasutatav, on hindamise
aluseks kinnisasja kui terviku turuvaartuse vahenemine, mis on pdhjustatud kinnisasjast tehtavast
araldikest ja Umbritseva keskkonna muutusest.

EVS 875-12 punkt 6.4.1:

Kui aralGige ei ole iseseisvalt kasutatav ja vabal turul kaubeldav, hinnatakse kinnisasja kui terviku
turuvaartuse vahenemist. Uheks selliseks véimaluseks on hinnata esmalt kinnisasja turuvaartus
enne araldike tegemist ja lahutades seejarel sellest kinnisasja turuvaartus parast araldike
tegemist.

MARKUS Tiiiipilisteks néideteks iseseisvalt mittekasutatavate ja vabal turul mittekaubeldavate
varade osas on kitsad ribaja kujuga maaliksused, véikese pindalaga maaliksused, mida ei ole
vbimalik hoonestada ning mis ei oma mingisugust muud majanduslikult otstarbekat
kasutuspotentsiaali.

EVS 875-12 punkt 6.4.3 Olukordades, kus kinnisasja ja araldike olemusest ning
turuinformatsioonist tulenevalt ei ole kinnisasja kui terviku turuvaartuse vahenemist voimalik
eraldi esitada (st hindamistulemus oleks eeldatavalt samasugune hinnates kinnisasja turuvaartust
nii enne kui ka peale araldike teostamist), on séltuvalt kinnisasja ja araléike olemusest lubatud
kasutada araldike hindamisel kinnisasja kui terviku voi araldikega enim seotud kasutusotstarbe
kolviku Uhikuvaartust, sealjuures tuleb arvestada, et eriti suuremate varade puhul véivad nende
eri osad olla turu kontekstis eri vaartusega ja nimetatud asjaolu tuleb hindamisel ka arvesse votta.

Hindamiskaigu kirjeldus:

1. Hindame katastriliksuse kui terviku turuvaartuse ja selle thikhinna
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2. Hindame aral6ike hariliku vaartuse (aluseks katastritiksuse Uhikuhind tulenevalt asjaolust,
et araldige ei ole iseseisvalt kasutatav ja vabal turul kaubeldav)
Hindame saamata jaavad tulud ja kaasnevad kahjud

Hindame hlvitamisele kuuluva tasu liites araldike hariliku vaartuse, kaasnevad kahjud ja
saamata jaavad tulud

5.3 Hiuvitamisele kuuluva tasu hindamine

5.3.1 Katastrilksuse turuvaartuse ja araldike hariliku vaartuse hindamine

Vordluseks valitud Mudgitehingute tabelis tehingud nr 1, 2 ja 3, mis sobivad eelkdige

varad® olemuselt ja suuruselt ja muudelt parameetritelt.

Kaibemaksu info Varade voérdlemisel oleme kasutanud tehingute 16pphindasid, kuna
varaga kaubeldakse turul 16pphinna alusel.

Vordlusihik Hektarihind, kuna taoliste varadega kaubeldakse hektarihinna alusel

(kdige iseloomulikum arvestusviis).

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

Toodud vdrdlustehingute vordlemiseks hinnatava varaga korrigeerime vérdlustehinguid
iseloomustavaid parameetreid ehk vérdluselemente, mis on valja toodud allpool olevas tabelis.
Vérdluselement on vara véi tehingut iseloomustav néitaja, mille pbéhjal valitakse Vvélja
vordlustehingud ja teostatakse kohandamine. Kohandamine on toiming, mille kéigus
selgitatakse Vélja vorreldavate tehingute ja varade erisused hinnatava vara suhtes
vordluselementide kaupa voéi vara kui terviku suhtes (EVS 875-11).

Vordluselementidena on valitud tegurid, mis enim mdjutavad vara turuvaartust. Muid
parameetreid ei ole eraldi kohandatud, sest nende osas on hinnatav vara vérdlustehingutega
samavaarne vdi vastav erinevus ei ole kohandamise tapsust arvestades selleks piisavalt oluline
turuvaartuse mdju osas.

Vordluselemendid: Voérdluselemendi selgitus:
Ajaline kohandus 2025.a. jooksul ei ole hinnamuutusi taheldatud.
Asukoha kohandus Asukohta analUusitakse nii mikro- kui ka makroasukoha vétmes —

kohandamisel arvestatakse vahetut imbrust, juurdepaasu, kaugust
keskusest ja piirkonna mainet. Pdllumaade puhul on oluline
pdllumajandustootjate lahedus. Varad on asukohalt samavaarsed ja
kohandamise vajadus puudub.

Pindala, ha Suurema pindalaga pdllumaade hinnad on turul kérgemad.
Keskmisest vaiksemate maauksute puhul ligikaudu 5-10 ha suurune
pinnaerinevus mojutab vara vaartust 5%. Vaiksemate maauksuste
puhul on m&ju suurem, sest ndéutumad on ule 10 ha suurused maad.
Pindala suuruse mgju thikuhinnale vaheneb alates 20 ha. Teostatud
on kohandused.

8 Mugitehingute tabel, p.3.5.
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Mullastik Viljakate muldadega poéllumaad, head pdllutitbilised haritavad
maad on turul kdrgema hinnaga. Keskmised pédlluttitibilised mullad
on mdnevorra vahem eelistatud ning rohumaattubilised haritavad
maad on kdige vahem eelistatud. Kohandamisel on arvesse voetud
mullaviljakust (kaalutud keskmist reaalboniteeti, ligikaudu 5-10
punkti erinevus mdjutab turuvaartust ligikaudu 5-10%). Keskmisest
kdrgem mullaviljakus tdstab maatiki vaartust ja keskmisest
madalam mullaviljakus langetab maatiki vaartust. Reaalboniteedi
andmed pdhinevad Maa- ja Ruumiameti hallataval mullastiku
kaardil. Mullaviljakus sdltub lisaks paljudest teistest olulistest
teguritest, kuid reaalboniteet kui mulla pusiomaduste hinnang on
selgesti ja lihtsasti mdddetav naitaja. Teostatud on vajalikud

kohandused.

Juurdepaas Juurdepaasuga pdllumaad on turul Uldiselt kdrgema hinnaga. Varad
on samavaarsed ja kohandamise vajadus puudub.

Kuju, kompaktsus Kompaktsema kujuga ning tasase reljeefiga poéllumaad on turul

enamhinnatud, kuna neid on suurte pdllumasinatega parem ja
lintsam harida. Varad on samavaarsed ja kohandamise vajadus

puudub.

Haritava maa osakaal Enamhinnatud on pdllumaad, mille koosseisus on rohkem haritavat

kogupindalast, % maad. Hinnanguliselt 5-10% suurune erinevus mojutab vara
turuvaartust 5-10%. Varad on samavaarsed ja kohandamise vajadus
puudub.

PRIA Néutumad maauksused on registreeritud Pdllumajanduse registrite

ja informatsiooni ametis ning massiivi maakasutuseks on maaratud
pdllukultuurid. PUsirohumaad on madalamalt vaartustatud ning
massiivi maakasutuse muutmine on keerukam. Varad on
samavaarsed ja kohandamise vajadus puudub.

Maaparandus- Maaparandusslsteemidega maalksused on turul ndutumad.
susteemid Teostatud on vajalikud kohandused.

Uldjuhul rakendatakse kohandusi tapsusega 5%, kuid kui turg seda toetab ja on véimalik
rahalise arvutustega pohjendada, on vdimalik rakendada ka kohandusi tdpsusega, mis on

vaiksemad kui 5%.
HINNATAV VORDLUSTEHINGUD:
VARA

Vordlustabel:

Hindamisel
Tehinguhind, €: lahtuti 137 000 111 095 95 700
ha hind, €: ha hinnast 9 825 8 498 7518
Tehingu aeg: mai.25 okt.25 mérts.25
turuolukord ei ole | turuolukord ei ole turuolukord ei ole
Vérdlus oluliselt muutunud | oluliselt muutunud | oluliselt muutunud
Ajaldamine: jaan.26 0% 0% 0%
Ajaldatud ha hind:
Asukoht: Jarva vald Paide linn Jarva vald Turi vald
Imavere kiila,

Kingu Valgma kila Jaravere kula Maekila
V6rdlus samavadarne samavadérne samavaaérne
Kohandus 0% 0% 0%
Kinnistu pindala,
ha: 13,944 13,0735 12,7296
Vérdlus 6,9698 vaiksem vaiksem vaiksem
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HINNATAV VORDLUSTEHINGUD:
VARA
Kohandus -5% -5% -5%
Korraparane, Korraparane, Korraparane,
Kuju, kompaktsus: kompaktne, piklik kompaktne kompaktne
Vérdlus Korrapéarane, samavéérne samavéérne samavéérne
Kohandus kompakine 0% 0% 0%
LP;KI, KI, Ko, mullaviljakus Go (Gl), Kog,
Mullastik: mullaviljakus 62 57 mullaviljakus 40
Vérdlus Kl, Kig, parem parem halvem
Kohandus mullaviljakus 56 -5% 0% 15%
Avalikult Avalikult
Juurdepaas: kasutatavalt teelt | kasutatavalt teelt Erateelt
Vérdlus Avalikult samavéérne samavéérne samavéérne
Kohandus kasutatavalt teelt 0% 0% 0%
Haritava maa
osakaal
| kogupinnast, %: 100 100 96
Vérdlus samavéérne samavéérne samavéérne
Kohandus 100 0% 0% 0%
Registreeritud, Registreeritud, Registreeritud,
PRIA: pdllukultuurid pdllukultuurid pdllukultuurid,
Vérdlus Registreeritud, samavéérne samavéérne samavéérne
Kohandus pdllukultuurid 0% 0% 0%
Maa-
parandussiisteem: Puudub Puudub Olemas
Vérdlus samavéérne samavéérne parem
Kohandus Puudub 0% 0% -5%
Summaarne
kohandus: -10% -5% 5%
Kohandatud ha
hind: 8 843 8 073 7 894
Kohanduste
absoluutvaartuste
summa: 10% 5% 25%
Osakaal
I6pphinnas: 100% 35% 40% 25%
3 095 3226 673

Turuvaartuse hindamiseks on sobivaim kaalutud keskmine, kuna varasid on kohandatud erineval
maaral ning kaalumisel saab arvesse votta kohandamisel tekkinud ebatapsust. Kdige vahem
kohandatud varale antakse suurem kaal ja kdige rohkem kohandatud varale kdige vaiksem kaal.

Hinnatava katastrilksuse (terviku) turuvaartuseks hindame seega: 6,9698 ha * 8297 €/ha =
57 828,43 ehk 57 828 € ehk 0,83 €/m?.

Araldige pindalaga 1469 m? ei ole iseseisvalt kasutatav ega voérandatav, mistéttu maa vaartuse
hindamisel on aluseks 69 698 m? kinnistu vaartus 0,83 €/m?, sest need alad on (ihesuguste
omadustega.

Araldike harilik vaartus on seega: 1469 m? x 0,83 €/m? = 1219,27 €.

Hinnatud tulemus on selle turusegmendi jaoks tavaparasest madalama tapsusega, +20%,

tulenevalt otseste vordlustehingute vahesusest. Tegelik turuvaartus voib eelneva protsendi piires
erineda. Hinnatud turuvaartuse Uhikuhind ei sisalda kdibemaksu ja kdibemaks ei lisandu.
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5.3.2 Kaasnevate kahjude ja saamata jaavate tulude hindamine

Huvitamisele kuulub selgelt tuvastatud ja téendatud otseselt kaasnev varaline kahju, mis on
tekkinud kinnisasja turuvaartuse vahenemisega araldike tottu. Otseselt kaasnev varaline kahju
huvitatakse Uhekordselt.

Otseselt kaasneva varalise kahjuna kasitatakse eelkdige kinnisasja omanikule alles jaava
kinnisasjaga seonduvat jargmist kahju:

1) ehitise likvideerimine vo6i kasutuks muutumine, samuti muude parenduste kasutuks
muutumine;

2) detailplaneeringu elluviimise voimaluse kaotamine véi ehitusvdimaluse vahenemine voi
kaotamine;

3) metsa, muu taimestiku ja istanduse havimine;
4) kinnisasjalt avalikult kasutatavale teele juurdepaasu likvideerimine voi pikenemine

KAHOS

Kinnisasja omaniku saamata jaava tuluna késitatakse kasu, mida isik oleks tdendoliselt saanud,
eelkdige tema tehtud ettevalmistuste tottu, kui kinnisasja omandamist ei oleks toimunud.
Piiratud asjadigusest voi rendi- ja Gdrilepingust tulenev saamata jaav tulu hdvitatakse kuni
lepingu I6ppemiseni, kui lepingu I6ppemiseni on vahem kui aasta. Lepingu ennetahtaegse
I6petamise korral hivitatakse saamata jaav tulu Uhe aasta ulatuses.

Vabariigi Valitsuse 09.03.2023 nr 22 Kinnisasja erakorralise hindamise kord § 32 Ig 2 tapsustab,
et saamata jaava tuluna ei hinnata kinnisasja omaniku ariplaanide realiseerimata jaamise eest
loodetud &ritulusid.

Hindaja on omaniku esindajaga telefoni teel vestelnud, kuid infot maauksuse rendilepingute ja
saamata jaavate tulude vdi kaasnevate kahjude kohta ei ole esitatud. Hindaja on saatnud
informatiivseid kirju, kuid neile ei ole vastatud.

Kui vara koormatud rendilepinguga (PRIA andmetel toetuse taotlejaks omanik OU
Magede), siis tekib saamata jaav tulu 1 aasta rendisumma ulatuses. Kui maaiiksusele on
kilvatud talivili (PRIA andmetel 2025 kultuurina vélja toodud rukis, v.a sangaste rukis,
allakiilvita), siis on vajalik kompenseerida rentnikule véi omanikule otsesed
pollumajandustoddega seotud kulutused.

5.3.3 Huvitamisele kuuluv tasu kokku

Aralbike suurusega 1469 m? korral on hivitamisele kuuluv tasu kokku = 1219,27 € (iks tuhat
kakssada Uheksateist eurot ja kakskimmend seitse senti) ehk ca 0,83 €/m? araldike pindala
kohta. Tasu koosneb katastrilksuse aralGike vaartusest, saamata jaavate tulude kohta ja
kaasneva kahju kohta info puudub.

Hinnatud vaartus ei sisalda kdibemaksu.
Hinnatud tulemus on keskmise voi keskmisest ménevorra madalama tapsusega, £20%.

Hindaja hinnangul on a&raldike pindala suhteliselt vaikese muutuse (+/-10%) Kkorral

hindamistulemus hinnatav sama Uhikuvaartuse (€/m?) alusel eeldusel, et &araldike pindala
suurenemisel ei teki taiendavaid kaasnevaid kahjusid ega ka saamata jaavaid tulusid.
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Registriosa number 3032136

Kinnistusosakond Tartu Maakohtu kinnistusosakond

| jagu - KINNISTU KOOSSEIS Sulge @

Katastripidaja méarkeid vaata maakatastrist
Kande Katastritunnus Sihtotstarve ja asukoht Pindala  Info Kande
Nr. kehtivus
1 23401:003:0311 Maatulundusmaa 100%, Jarva 69698  Maakatastri andmed iile véetud kehtiv

maakond, Jarva vald, Imavere kiila, m2 25.04.2024.
Kingu. Pindala on ebatdpne.

Il jagu - OMANIK Sulge @
Kande Omanik Kande alus Kande
Nr. kehtivus
4 OU Magede (registrikood 10952150) 20.04.2020 kinnistamisavalduse alusel sisse kantud 22.04.2020. kehtiv

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

IV jagu - HUPOTEEGID Sulge @
Kande Hipoteegid Hipoteegi  Mérked hiipoteekide kohta, kande alus, kannete Kande
Nr. summa muudatused ja kustutamised kehtivus
1 Kustutatud 20.04.2020 kinnistamisavalduse alusel kehtiv

22.04.2020.
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LISA 3 MULLASTIKU NAITAJATE TAPSEM SELGITUS

Maa- ja ruumiameti temaatiline mullakaardi legend:

|Lki! Lkl Lkill  Leetunud mullad

|Kr K Kk Rahk- ja klibumuliad

|Kh'Kh™ Vaga Ghukesed ja dhukesed paepealsed mullad
|Kor Ko KI Leostunud ja Ieetjad mullad

\L{k)! L{k)li L{k)HI  Leetunud huumusiikud leetemuliad
|L) Primititvsed livmullad
\LILIILINN Ls  Leedemuliad ja sekundaarsed leedemuliad

| SN | - —

[LPg  Gleistunud kahkjad leetunud mullad |
Lklg Lklig Lklllg  Gleistunud leetunud mullad

L{k)ig L{k)lig LM  Gleistunud leetunud huumusiikud leedemuliad
Lig Lilg Lillg Lsg  Gleistunud leetunud ja sekundaarsed leedemuliad

LPG Kahkjad leetunud gleimuliad
LkG LG Leetunud ja leede - gleimullad

ILG1 Leede - turvastunud multad |

S Siirdesoomuliad
R Rabamullad

Krg  Gleistunud koreserikkad rahkmullad
Kg Kkg  Gleistunud rahk- ja Kibumullad
Korg Gleistunud koreserikkad leostunud mullad
Kog Kig  Gleistunud leostunud ja leetiad mullad

Khg Kh'g Gleistunud paepealsed mullad
Gh'Gh" Paepealsed gleimullad
Gh1  Paepealzed turvastunud mullad

Gkr Gk  Koreserikkad rahksed ja rahksed gleimullad
Gor Koreserikkad ieostunud gleimullad

Go G/  Leostunud ja leetjad gleimullad

Gr Ranniku - gleimuliad

Ag Gleistunud lammimullad
AG AGT Lammi- glek ja turvastunud mullad
Ar ArG ArG1  Sooldunud mullad

Gof GI1f  Kullastunud fa killastumata turvastunud mullad
Gr!  Ranniku - turvastunud mullad

M  Madalsoomullad
AM Lammi-madalsoomullad
Mr Ranniku - madalsoomullad

A- HEAD POLLUTUUBILISED HARITAVAD MAAD

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;Kor; sl; sl/ls; Is Parasniisked ja ndrkade liigniiskuse

A22 Ko(g); Kor(g) 41-50 tunnustega leostunud ja leetjad keskmise
Kil; Kl(g) raskusega mullad

Kuivendatud keskmise raskusega

Ad1 Kg, Kog, 41-50 sl, Is, sllls gleistunud kamarmullad.

Korg,Klg
Ad42 LPg 48-60 sl, Is, sl/ls Kuivendatud keskmise raskusega
gleistunud kahkjad mullad
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B- KESKMISED POLLUTUUBILISED HARITAVAD MAAD

V. 74

KINNISVARA

B51 Kg, Kog, sl, Is, sl/ls, s
Korg, Gk, 38-45
Go, Gor, Gkr

Kuivendamata gleistunud keskmise
raskusega ja rasked kamarmullad,
rahuldavalt kuivendatud keskmise
raskusega ja rasked kamargleimullad

C- ROHUMAATUUBILISED HARITAVAD MAAD

CcCé6 Go, M",M""; | 21-38 Koik Hasti kuivendatud turvastunud ja hasti
M I6imised lagunenud turvasmullad
Loimised:
Is — liivsavi
sl — saviliiv
s —savi
Kivisus:

Il ' vi° — maht 5-20 m3/ha, raudkiviveeris 1-10cm
|1 - maht 2-5 m3ha

I - maht 5-20 m%/ha

Il ' v2° — maht 5-20 m3/ha, raudkiviveeris 1-10cm
Ilk°2,1 - maht 5-20 m3ha, raudkivid

Markus:

A21, A41, A42 — teravilja kasvatamiseks parimad mullad
B51 — keskmine pdllumaa

A+B — pdllutiidbiline haritav maa

C - rohumaadeks sobiv maa
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LISA 4 KITSENDUSTE KAARDI VALJAVOTE

23401:003:0051

23401:003:0920

Legend | Kitsenduste mdjuala nihtus VID (kma)* Nimetus | Ulatus Seotud kitsendusi pdhjustava objekti Seotud VID
(m2) nihtus (kpo)
Elektripaigaldise kaitsevidnd 4644826 4644826 | 7212.78 Elektrichuliin 1-20 kV (Keskpingeliin) 4644826
/8073577
Elektripaigaldise kaitsevidnd 7627112 7627112 | 360.98 Elektrichuliin alla | kV 7627112
/8355811
Avalikult kasutatava tee 2/15964959 2 11909.61 Maantee( Euroopa teedevorgu maantee) 2

kaitseviind
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VASTAVUSKINNITUS STANDARDISARJA EVS875 NOUETELE

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

e Kaesolev hindamisaruanne ja kogu hindamistoiming vastab eesti kinnisvara hindamise
standardiseeria EVS 875 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 vdi
kui see on vajalik kindlateks hindamise kutsealaga seotud toiminguteks.

¢ Hindaja on tegutsenud sdltumatu hindajana.

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

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 tdesed ja korrektsed.

¢ Hindamistoimingus kasutatud ja hindamisaruandes esitatud analldsid ja jareldused on
kitsendatud ainult hindamisaruandes esitatud eelduste ja piiravate tingimustega.

Hindaja:
allkirjastatud digitaalselt
Karin Lapp
Vara hindaja, tase 7, tunnistus nr 169735
Registreeritud eraekspert (kinnisvara hindamise alal)
Eesti Kinnisvara Hindajate Uhingu liige
Tel: +372 512 4565
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