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Ülesande püstitus: Leia palun hindamisaruandes esinevad vead ja vajakajäämised (suurusjärgus 20) ning märgi need käesolevasse faili kommentaarina, kasutades selleks Word’i vastavat funktsiooni. Vara omandi, kirjelduse ja turuülevaate (sh. tehingu- ja pakkumisinfo) osas lähtuda hinnangus toodud andmetest (reaalsusele vastavuse kontrolli ei ole vaja läbi viia). Juhul, kui vead on arvutuskäigus, siis märgi ära vea koht ja sisu. Korrektset turuväärtuse arvutust teha ei ole vaja. Arvutuskäigu esitamine MS Wordi tabelina ei ole viga!
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Kokkuvõte

	Hinnatava vara koondandmed

	Hinnatav vara
	kinnistu nr. 1111111

	Aadress
	Madruse tn. 1, Elva linn, Tartu maakond

	Omanik
	Siim Susi

	Katastritunnus
	17008:002:0000

	Omandivorm
	kinnistu

	Kinnistu pindala
	1 089 m²

	Detailplaneering
	kehtestatud või algatatud detailplaneeringud hinnatava kinnistu osas puuduvad, kuid olemas on kehtivad projekteerimistingimused, mille alusel võib kinnistule püstitada ühe üksikelamu ja seda teenindava kõrvalhoone 

	Hindamisaruande koondandmed



	Hinnangu eesmärk
	laenutagatise turuväärtuse hindamine esitamiseks krediidiasutusele

	Ülevaatuse kuupäev
	25.09.2016.a.

	Väärtuse kuupäev
	25.09.2016.a.

	Hindamisaruande kuupäev
	09.10.2016.a.

	Tellija
	Siim Susi

	Hindamise eeldused
	hindamise tavapraktikast väljuvad eeldused puuduvad

	Turuväärtus
	14 500 € (13,31 €/m² taandatuna kinnistu pindalale)

	Hindamistulemuse täpsus
	vastava turusegmendi jaoks tavapärasest mõnevõrra madalam (täpsusklass ±10%, sest Elva linna hoonestamata elamumaa turg on passiivse iseloomuga)

	Käibemaks
	hinnatud turuväärtus ei sisalda käibemaksu ja sellele ei lisandu käibemaksu

	Hindamistulemus

	Aadressil Madruse tn. 1, Elva linn, Tartu maakond asuva kinnistu nr. 1111111 turuväärtus väärtuse kuupäeval on: 14 500 (neliteist tuhat viissada) eurot.


Koostaja:


...................................................


Jasper Hauka


Hindaja

EKHÜ liige


Kutseline hindaja, vara hindaja, tase 7 
(kutsetunnistus nr. 000001)
1. Hinnatav vara, hindamise eesmärk, alused ja eeldused

1.1. Hinnatav vara ja hindamise eesmärk

Hinnatavaks varaks on aadressil Madruse tn. 1, Elva linn, Tartu maakond asuv kinnistu nr. 1111111.
Käesoleva eksperthinnangu eesmärgiks on anda hinnang hinnatava vara turuväärtusele väärtuse kuupäeva seisuga. Käesolev hinnang on koostatud esitamiseks krediidiasutusele.

1.2. Hindamise alused ning eksperthinnangu avaldamine

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

Turuväärtus on hinnangul põhinev summa, mille eest vara peaks väärtuse kuupäeval minema üle tehingut sooritada soovivalt müüjalt tehingut sooritada soovivale ostjale sõltumatus ja võrdsetel alustel toimuvas tehingus pärast kõigile nõuetele vastavat müügitegevust, kusjuures osapooled on tegutsenud teadlikult, kaalutletult ning ilma sunduseta. (EVS 875-1:2015, p.3.1.11.)

Ülevaatuse kuupäev (date of inspection) on kuupäev, millal teostati hinnatava vara ülevaatus. (EVS 875-1:2015, p. 3.2.5.)

Väärtuse kuupäev (date of valuation) on kuupäev, mille seisuga hindamistulemus (väärtus) on esitatud. (EVS 875-1:2015, p.3.2.4.)

Hindamisaruande kuupäev (date of valuation report) on kuupäev, millal hindamisaruanne on allkirjastatud. (EVS 875-1:2015, p.3.2.2.)

Seda hindamisaruannet ega mingit selle osa, samuti mitte mingeid viiteid sellele aruandele ei tohi ilma hindaja kirjaliku nõusolekuta avalikustada üheski 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 875-4:2015, p. 7.4.5).

See hindamisaruanne on esitatud konfidentsiaalselt tellijale ainult eespool avaldatud ja selleks ettenähtud eesmärgil. Hindaja ei saa võtta endale mingit vastutust juhul, kui seda kasutab keegi kolmas isik või kui seda tehakse selleks mitte ettenähtud eesmärgil. (EVS 875-4:2015, p. 7.4.6.

1.3. Hindaja vastutust piiravad klauslid ja hindamise eeldused

Hindaja ei ole teostanud mingeid uuringuid saastatuse või saastuse ohu kohta ega saa seega esitada mingit kindlat seisukohta, missugune võiks olla nende võimalik mõju hindamistulemusele. Hindamisel on lähtutud eeldusest, et hinnataval varal ja selle läheduses ei ole saastatust ega saastuse ohtu. Igasugune saastatuse ja saastuse ohu avastamine võib vara väärtust oluliselt mõjutada. (EVS 875-4:2015, p. 7.4.7.3).

2. Hindamise algandmed ja hinnatava vara ülevaatus

2.1. Hindamise lähteandmed 

Hindamist puudutavad algandmed on saadud lisaks kohapealsele ülevaatlusele:

· hinnatava vara omanikult;
· Elva Linnavalitsuse keskkonnaspetsialistilt Maarika Uprus’elt;

· Maa-ameti avalikust teenusest [http://xgis.maaamet.ee];
· Maa-ameti tehingute andmebaasist;

· Elva linna koduleheküljelt [http://www.elva.ee];

· kinnisvaraportaalidest KV.ee [http://www.kv.ee] ja City24 [http://www.city24.ee]

2.2. Hinnatava vara ülevaatus

Hinnatava vara ülevaatuse teostas Mikro Kinnisvara AS hindaja Jasper Hauka 25.09.2016.a. Ülevaatus hõlmas hinnatavat vara tervikuna. Teostatud on visuaalne ülevaatus – erivahendeid ülevaatuse teostamisel ei kasutatud. 

3. Hinnatava vara kirjeldus

3.1. Asukoht 

	Makroasukoht

	Aadress
	Madruse tn. 1, Elva linn, Tartu maakond

	Iseloomustus
	hinnatav vara asub Elva kesklinna piirkonna ja Mahlamäe piirkonna vahele jäävas valdavalt väljakujunenud maakasutusega ühepereelamute piirkonnas

	Kaugus keskusest
	· Tartu kesklinn (Raekoja plats): ca 28 km;

· Elva kesklinn: ca 1 km

	ASENDISKEEM LISATUD
Aluskaart: AS Regio, 2015

	Mikroasukoht

	Iseloomustus
	kinnistu asub linnulennult ca 230 m kaugusel Tartu-Valga raudteest, kuid vaadet sellele varjab metsapark (metsapargiga piirneb ka kinnistu läänekülg); idapoolsest küljest piirneb kinnistu madala liikluskoormusega asfaltkattega Vaikse tn.-ga; teisel pool piirnevat tänavat ning kinnistu teiste külgede naabruses asuvad üksikelamud, mis on ehitatud valdavalt ca 1960.-ndatel; hinnatava kinnistu lähiümbruses on rohkelt väljakujunenud kõrghaljastust

	Kaugused
	bussipeatus on ca 0,5 km kaugusel, lasteaed, koolid ja suuremad kauplused jäävad ca  1,5 – 2 km kaugusele

	Juurdepääs
	hea

	LISATUD AEROFOTO
Allikas: Maa-ameti avalik teenus (aerofoto lennuaeg: 08.05.2012.a.); hinnatav vara on piiritletud oranži joonega


3.2. Omandisuhted 


	Registriosa nr.
	1111111

	Omandivorm
	kinnistu (kinnisasi)

	Omanik
	Siim Susi

	Kinnistu kasuks seatud piiratud asjaõigused
	puuduvad

	Kinnistusraama-tusse kantud koormatised ja kitsendused 
	tasuta ja tähtajatu isiklik kasutusõigus AS Jaotusnetwork kasuks kinnistul asuva el. õhuliini paigaldamiseks, majandamiseks ja likvideerimiseks; antud isiklik kasutusõigus ei takista kinnistu sihtotstarbelist kasutamist ja ei mõjuta hinnatava vara turuväärtuse kujunemist

	Maa-ameti kitsenduste kaardi järgsed kitsendu-sed 
	· elektriõhuliini alla 1 kV kaitsevööndpindalaga 192,6 m²
· elektrimaakaabelliini kaitsevöönd pindalaga 7,7 m²
eeltoodud maakasutuse kitsendused ei takista kinnistu sihtotstarbelist kasutamist ja ei mõjuta hinnatava vara turuväärtuse kujunemist

	LISATUD AEROFOTO
Allikas: Maa-ameti avalik teenus (aerofoto lennuaeg: 08.05.2012.a.); hinnatav vara on piiritletud oranži joonega

	Hüpoteegid
	puuduvad


3.3. Maakasutus

	Üldandmed

	LISATUD AEROFOTO
Allikas: Maa-ameti avalik teenus (aerofoto lennuaeg: 08.05.2012.a.); hinnatav vara on piiritletud oranži joonega

	Katastritunnus
	17008:002:0000

	Sihtotstarve
	elamumaa 100%

	Üldplaneering
	Elva Linnavolikogu 28.11.2005.a. otsusega nr. 67 kehtestatud Elva linna üldplaneeringus on hinnatava kinnistu maakasutuse juhtfunktsioonina sätestatud pere- ja ridaelamute maa

	Detailplaneering
	kehtestatud või algatatud detailplaneeringud hinnatava kinnistu osas puuduvad, kuid olemas on kehtivad projekteerimistingimused, mille alusel võib kinnistule püstitada ühe üksikelamu ja seda teenindava kõrvalhoone (vt. käesoleva hinnangu Lisa 4)

	Pindala
	1 089 m²

	Hoonestus
	puudub

	Kirjeldus
	kinnistu on ristkülikukujulise põhiplaaniga ning pinnamoelt tasane; kinnistul on rohkelt väljakujunenud kõrghaljastust (männid); kinnistu kirdeosas on kruusakattega tee, mis teenindab naaberkinnistut, kuid naaberkinnistul on olemas juurdepääs ka otse tänavalt, mistõttu antud teed mööda juurdepääsu tagamine naaberkinnistule ei ole vajalik (seda ei näe ette ka projekteerimistingimused)

	Kinnistul asuvad tehnovõrgud


	Vesi
	linna tsentraalne torustik asub piirneval tänaval

	Kanalisatsioon
	linna tsentraalne torustik asub piirneval tänaval

	Elekter
	kinnistut läbivad el. maakaabelliin ja el. õhuliin; el. kilp asub hinnataval kinnistul

	Gaas
	puudub 

	Kaugküte
	puudub


3.4. Hinnang hinnatava vara kvaliteediklassile

	Üldandmed

	Kvaliteediklassi hindamise põhimõtted
	Standard EVS 875-10:2013 näeb ette kinnisvara võrreldavuse ja üldistamise eesmärgil varade jagamist kvaliteediklassidesse A, B ja C, millest A on kõrgeim ja C madalaim. Kvaliteediklass on tegurite kombinatsioon, mis iseloomustab kinnisvara tulupotentsiaali ja väärtust ning turu ootusi nende näitajate suhtes. Hinnang antakse järgmiste tunnuste alusel: asukoht ja krundi kasutus 
, ehitise kvaliteet 
 ja kinnisvara juhtimine 
. Alljärgnevalt on antud vastavad hinnangud kvalitatiivsel meetodil.

	Asukoha  kvaliteet
	Nr.
	Tegur
	Hinnang
	Koondhinnang

	
	1
	Sünergia ja teenuste kättesaadavus
	B
	B

	
	2
	Ümbrus
	B
	

	
	3
	Teed, tänavad ja parkimine
	B
	

	
	4
	Mööduv liiklusvoog, nähtavus, juurdepääs, turvalisus
	B
	

	
	5
	Ühistransport
	B
	

	
	6
	Kasutust piiravate kitsenduste mõju
	B
	

	
	7
	Võrguteenused
	B
	

	
	8
	Ehitusõigus
	B
	

	
	9
	Kuju ja suurus
	A
	

	
	10
	Haljastus ja heakord
	B
	

	
	11
	Ehitusgeoloogia ja veerežiim
	B
	

	
	12
	Vaade
	B
	

	
	13
	Keskkonnariskid
	B
	

	Hoone kvaliteet
	Nr.
	Tegur
	Hinnang
	Koondhinnang

	
	1
	Arhitektuurne lahend
	ei hinnata (hinnatav vara on hoonestamata)
	ei hinnata (hinnatav vara on hoonestamata)

	
	2
	Hoone näitajad
	
	

	
	3
	Hoone konstruktsioonide seisukord
	
	

	
	4
	Hoone tehnoseadmete seisukord
	
	

	
	5
	Hoone välisviimistluse kvaliteet
	
	

	
	6
	Hoone siseviimistluse kvaliteet ja kohtkindla sisustuse olemasolu ning kvaliteet
	
	

	
	7
	Hoone sisekliima
	
	

	Kinnisvara juhtimise kvaliteet
	Nr.
	Tegur
	Hinnang
	Koondhinnang

	
	1
	Dokumentatsioon
	A
	A

	
	2
	Kinnisvarajuhi ja/või -halduri pädevus
	B
	

	
	3
	Kinnisvara korrashoiu ja kasutamisega seotud teenuste korraldus
	B
	

	
	4
	Energiatarbimise juhtimine
	ei hinnata
	

	
	5
	Vara kasutajate homogeensus ja maksejõulisus
	A
	


4. Turuülevaade

4.1. Majandus ja kinnisvaraturg

2015.a. kasvas SKP Statistikaameti andmetel 1,1%. 2015. aastal mõjutas majandust enim veonduse ja laonduse lisandväärtuse vähenemine. SKP kasvu kahandasid oluliselt veel ehitus ning töötlev tööstus. Ehitusmahud kohalikul ehitusturul vähenesid ja ehituse lisandväärtus kahanes eelkõige rajatiste ehitamise ning hoonete remondi vähenemise tõttu. Eesti suurima tegevusala, töötleva tööstuse lisandväärtus kahanes peamiselt nõrga välisnõudluse tõttu. Oma panuse SKP kasvu andis põllumajanduse, metsanduse ja kalapüügi tegevusala lisandväärtuse suurenemine. Lisaks panustasid SKP kasvu enim kutse-, teadus- ja tehnikaalane tegevus ning kaubandus. Kaubanduse kasvu toetas jaekaubanduse stabiilne suurenemine. SKP kasvuks on Eesti Panga poolt 2016.a. juunis prognoositud 2016. aastaks 1,8% ja 2017. aastaks 2,9% ja 2018. aastaks 3,0%. Majanduse seisund erineb ligi kümne aasta tagusest buumiajast märkimisväärselt: ettevõtete tootmisvõimsus ületab toonast pikemaajaliselt jätkusuutlikku taset umbes 10% võrra ja majandus on tasakaalu lähedal. Siiski võivad kasvu aeglustada Eesti Panga  prognoosi kohaselt ennekõike väliskeskkonnast pärinevad riskid, millest olulisemad on naaberriikide tarbimispõhise majanduskasvu jätkusuutmatus, seni lahenduseta rändekriis, Brexit, toormete hindade heitlikkus, keeruline geopoliitiline olukord ja varade hindade mulli lõhkemine Rootsi.
Statistikaameti info põhjal langes tarbijahinnaindeks 2015.a. 0,5%. Tarbijahinnaindeksi aastamuutuse suurim mõjutaja oli mootorikütuse 13,9% odavnemine. Suuremat mõju avaldasid veel kodudesse jõudnud elektri 4,3% ja soojusenergia 3,9% odavnemine ning alkohoolsete jookide 6,1% kallinemine. THI kasvuks on Eesti Panga poolt 2016.a. juunis prognoositud 2016. aastaks 0,0% ja 2017. aastaks 2,7% ja 2018. aastaks 2,2%. Energia ja toiduainete kallinemine lõpetavad aasta teisel poolel kaks aastat väldanud deflatsiooni, kuid selle aasta kokkuvõttes püsib tarbijahindade tase eelmise aastaga võrreldes muutumatuna. Järgmisel kahel aastal jääb inflatsioon 2–3% vahele ning suure osa hinnakasvust annavad maksutõusud: kerkib nii kütuse-, alkoholi- kui ka tubakaaktsiis. Hinnakasvu kiirenemine aeglustab majapidamiste reaalsete sissetulekute kasvu, mille toimel aeglustub järgmisel kahel aastal ka tarbimise kasv.

SKP ja tarbijahindade kasv
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Allikad: Eesti Pank (2016* - 2018*.a.: 2016.a. suvine prognoos)
Töötukassa andmetel oli 2016.a. augusti lõpus töötuna arvel 26 517 inimest ehk 4,2% 16-aastasest kuni pensioniealisest tööjõust. Kõrgeim oli augustis registreeritud töötuse määr jätkuvalt Ida-Virumaal (9,9%) ja Valgamaal (8,0%) ning madalaim Tartumaal (2,9%) ja Jõgevamaal (3,0%). Kõige suurema osa eelnevalt töötanud registreeritud töötutest moodustasid augusti lõpus lihttöölised (19%), oskustöötajad ja käsitöölised (17%) ning teenindus- ja müügitöötajad (17%).
Tööjõukulude kasv on 2015.a. olnud kiire, mis võimaldas majapidamistel tarbimist oluliselt suurendada. Tööviljakuse vähenemine ja samaaegne kiire palgatõus ei ole pikaajaliselt jätkusuutlik. Kui ettevõtetel ei õnnestu tööviljakust suurendada, siis on palgatõusu aeglustumine või isegi palkade alanemine vältimatu. Keskmine brutokuupalk oli Statistikaameti andmetel 2015. aastal 1 065 eurot. 2014. aastaga võrreldes tõusis keskmine brutokuupalk 6,0% võrra. 2016. aasta II kvartalis oli keskmine palk 1 163 eurot, mis on 7,6% enam kui eelmise aasta II kvartalis.

4.2. Tartumaa hoonestamata elamumaa turg 

Väärtust mõjutavad tegurid

Elamumaa hinnad sõltuvad eelkõige asukohast (sh. piirkonna mainest, olemasoleva hoonestuse olemasolust), tehnovõrkude olemasolust ja kehtivatest planeeringutest (ehitus-õigusest). Ostjad on enda jaoks tähtsustanud järjest rohkem nii lokaalset infrastruktuuri (piirkonna siseste teede ja tänavate ning tehnovõrukude olemasolu, seisukord ja liitumiste olemasolu) kui ka infrastruktuuri laiemas mõttes (koolide, lasteaedade ja kaupluste lähedus). Järjest enam pööratakse tähelepanu privaatsusele ja kõrghaljastuse olemasolule, seda just eelkõige väljaspool tiheasustusega alasid. Väikeelamukruntidest on nõutuimad eelkõige 1 200 – 3 000 m² suurused krundid. Väiksemate kruntide osas (eelkõige alla 800 m²) on nõudlus oluliselt tagasihoidlikum (va. atraktiivses asukohas paiknevad krundid). Suuremad krundid on seni endale leidnud ja leiavad ka edaspidi ostjaid eelkõige looduslikult atraktiivsetes paikades (veekogu või metsa ääres, liigendatud maastikuga piirkondades).

Ühepereelamute ehitustegevus

2015. aastal oli ühepereelamute uusehitus varasemaga võrreldes aktiivsem, sealjuures jätkus elamu keskmise pindala vähenemine – 2015.a. väljastatud ehituslubade andmete põhjal oli üksikelamu keskmiseks suletud netopinnaks 160,5 m², mis on 8,1 m² võrra väiksem kui 2014.a.

Tartumaal asuvate ühepereelamute ehitustegevus aastate lõikes väljastatud ehituslubade järgi – joonisel esitatud eluruumide pindala (m²) arvestuses
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738 615 295 166 139 160 143 195 195 245 144

Uusehitus, pindala, m²

118 838 102 497 51 529 25 765 21 764 26 485 23 501 34 429 32 882 39 314 23 610


Allikas: Statistikaamet, Ehitisregister

Elamukruntide arendustegevus

Elamukruntide arendustegevus on Tartumaal viimastel aastatel olnud suhteliselt passiivne. Elvas linnas on viimase 10 aasta jooksul käivitunud 5  elamukruntide arendusprojekti, milledest kolm müüdi läbi juba enne nn. buumiperioodi algust (neist kruntide aktiivne müük toimus vaid Vambola tn. uuselamurajoonis, mujal kasutati passiivset müügistrateegiat).

Elamukruntide hinnatasemete ja tehingute arvu dünaamika

Elamukruntide turul oli aktiivseimaks perioodiks 2006. aasta, millele järgnes kiire tehinguaktiivsuse langus koos pika mõõnaperioodiga. Elamukruntide turu mõningast aktiviseerumist võis kriisijärgselt uuesti täheldada 2010. aastal – siis võis uuesti näha tehinguid, kus maa soetati investeerimise eesmärgil. Sellest edasi on tehinguaktiivsus jäänud suures plaanis püsima stabiilsele tasemele kuni 2013.a. alguseni – sellest edasi kasvas tehinguaktiivsus mõõdukalt kuni aasta keskpaigani, peale mida tõi 2013.a. kolmas kvartal kaasa selge stabiliseerumise perioodi. Samas 2014.a. IV kvartalis toimus tehingute arvus oluline langus – tehingute arv oli ca 44% väiksem võrreldes sama aasta III kvartaliga. Selle põhjuseks võib olla nii sesoonsus kui ka tõenäoliselt asjaolu, et nii mõnigi potentsiaalne üksikelamukrundi ostja otsustas soetada juba valminud objekti, kuna vastav valik on oluliselt kasvanud. Kokkuvõttes jääb isegi ka 2014.a. III kvartali tehingute arv veel väga kaugele nn. buumiaegsest tasemest.

Alates 01.07.2014.a. toimunud ning vabaturutehingutena käsitletavate hoonestamata ühepereelamukruntide tehingute hinnad jäid Maa-ameti Tehingute andmebaasi andmetel kuni 31.07.2015.a. laekunud andmete põhjal Tartu linnas vahemikku 32,33 – 70,33 €/m².

2015.a. suvel oli Tartu rõngasvaldade territooriumidel asuvate kõigi vajalike tehnovõrkudega varustatud väikeelamukruntide keskmine hinnatase 15 – 30 €/m²  (kõrgeim hinnatase on Raadimõisa piirkonnas).

Väljaspool Tartu linna lähiümbrust jäävad üksikelamukruntide hinnad enamasti vahemikku 10 000 – 25 000 eurot, samas on eelkõige looduskaunites (atraktiivsetes) asukohtades tehinguid toimunud ka oluliselt kõrgema hinnaga (üheks selliseks näiteks on Emajõe lähedusse jääv Saaga elamurajoon, kus kahe tehingu hinnad on ületanud 50 000 € piiri). Antud piirkondades asuvate kruntide osas on ostjaskond reeglina märksa piiratum, mistõttu on ka selliste kruntide müügiperioodid tavalisest pikemad.

Elva linna hoonestamata elamumaa on passiivse iseloomuga – tehingute hulk on väga väike ning puuduvad väga ühtlaselt väljakujunenud hinnatasemed:

· Maa-ameti tehingute andmebaasi kuni 31.08.2015.a. laekunud info põhjal on Elva linnas käesoleva aasta jooksul hoonestamata elamumaadega toimunud 3 tehingut, millede hinnad olid 1,82 €/m² (Maa-ameti enampakkumisel müüdud 7 859 m²-suurune kinnistu), 10,79 €/m² (väljakujunenud elamupiirkonnas asuv kinnistu) ja 10,89 €/m² (osteti koos kõrvalasuva hoonestatud kinnistuga, mistõttu ei ole see käsitletav eraldiseisva tehinguna).
· 2014.a. toimus Maa-amet tehingute andmebaasi info põhjal Elva linnas hoonestamata elamumaadega 6 tehingut. Tehingute hinnad olid vahemikus 1,01 – 11,31 €/m², keskmine tehingu hind oli 3,42 €/m² ja mediaankeskmine 1,80 €/m².
Ülevaade hinnatava vara turupiirkonnas toimunud ostu-müügi tehingutest on esitatud käesoleva töö p.-s 5.3.

Müügiperioodid

Kõige lühemad müügiperioodid on enamasti Tartu linnas ja Tartu linna piiril asuvatel elamukruntidel – korrektse hinnastamise korral on müügiperioodi pikkuseks 2 kuni 4 kuud (kallimas hinnaklassis 6 – 8 kuud). Tartu linnast kuni ca 25 km raadiusse jäävates asulates ja looduskaunites kohtades on elamukruntide müügiperioodid keskmiselt mõne kuu võrra pikemad kui seda Tartu linnas ning väheatraktiivsetes asukohtades on üsna tavapärane, et ostja leidmine võib väga piiratud ostjaskonna tõttu võtta ka enam kui 8 kuud (seda isegi õige hinnastamise korral). Kõige madalam on ostjatepoolne huvi talvekuudel, mistõttu avaldab müügiperioodi pikkusele selget mõju ka sesoonsus, seda eriti maapiirkondades asuvate varade puhul.

Müügipakkumine

Elva linnas on elamukruntide müügipakkumiste hulk viimastel aastatel mõnevõrra vähenenud, kuid soovitud hindade osas olulisi muutusi täheldada ei saa. Ülevaade hinnatava vara turupiirkonna müügipakkumistest on esitatud käesoleva töö p.-s 5.4.

Prognoos

Seonduvalt teiste elukondliku kinnisvara hinnatõusuga Elva linnas, võib lähima paari aasta jooksul oodata hinnatõusu, mis tõenäoliselt jääb pigem mõõdukaks (ca 5-10%). Kuivõrd uusi elamukruntide arendusprojekte kavandamisel ei ole, siis ei ole oodata ka müügipakkumiste arvu kasvu. 

5. Hindamine

5.1. Parim kasutus 

Silmas pidades hinnatava vara asukohta, olemasolevat maakasutuse sihtotstarvet,  üldplaneeringu järgset maakasutuse juhtfunktsiooni, kehtivates projekteerimistingimustes sätestatut ning hinnatava vara maakasutuse iseloomu, võib hinnatava kinnistu parimaks kasutuseks pidada olemasolevat kasutust (elamukrunt), kuna just sellisena omandab hinnatav vara kõrgeima väärtuse. Sealjuures on parimaks kasutuseks omakasutus (hinnatava varaga sarnaseid kinnistuid väljarentimise eesmärgil tavapäraselt ei soetata) ning hinnatava vara müük ühe tervikuna (hinnatav vara ei oma jagamise potentsiaali).
5.2. Hindamise metoodiline alus ja põhimõtted

Turuväärtuse hindamisel kasutatakse võrdlusmeetodit (Sales Comparison Method) ehk turupõhist käsitlust. Tulumeetodit hindamisel ei kasutata, kuna hinnatava vara näol on tegemist selgelt omakasutusse kui renditulu teenimise eesmärgil ostetava varaga.

Turupõhise käsitluse korral võrreldakse hinnatavat vara sarnaste müüdud varade hindadega, kasutades selleks eri võtteid. Turuväärtuse hindamisel on meetodi aluseks asenduspõhimõte: potentsiaalne ostja ei ole valmis maksma vara eest rohkem, kui sarnaste varade eest tavaliselt turul makstakse. Hindamisel võrdlusmeetodiga antakse hinnang vara väärtusele sarnaste varadega toimunud tehingute analüüsimisel. Piisavalt aktiivse turu olemasolul võib seda meetodit pidada turuväärtuse hindamiseks sobivaimaks ja täpseimaks. Turuväärtuseni jõutakse võrdlusmeetodi rakendamisel juhul, kui kõik hindamisel aluseks olevad võrdlustehingud on tehtud vaba turu tingimustes. (EVS 875-1:2015, p. 9.4.2).

Käesolevas hinnangus teostatakse hindamine võrdluskõlbulike kinnistutega teostatud tehingute põhjal. Võrreldavate varade erisuste arvessevõtmiseks kasutatakse võrdluselementide kohandamist, mille käigus leitakse kohandus igale eristatavale võrdluselemendile, mis kvantitatiivselt või kvalitatiivselt iseloomustab võrreldavate varade erisusi hinnatava vara suhtes.
5.3. Ostu-müügi tehingud

Hindajale teadaolevalt 2016.a. jooksul toimunud ostu-müügi tehingute info Tartu
 linnas ja selle vahetus naabruses Rõngu vallas Käärdi alevikus asuvate kuni 5 000 m²-suuruste 
 elamuotstarbeliste hoonestamata kinnistutega:
	Asukoht
	Kirjeldus
	Kinnistu pindala, m2
	Tehingu hind, €
	Tehingu hind, €/m²
	Tehingu kuupäev

	Elva linn,

Lepa elamupiirkond
	ca 500 m kaugusel Elva kesklinnast metsatuka naabruses väljakujunenud maakasutusega elamupiirkonna servas paiknevas 6 krundiga arendusprojektis asuv osalise kõrghaljastusega krunt, mis on reljeefilt tasane, kuid mis vajab osalist kuivendamist; olemas kõik tehnovõrgud (liitumised puuduvad) ja kehtiv detailplaneering; juurdepääs on halb (juurdepääsutee on ca 50 m ulatuses veel ehitamata)
	1 239
	13 000
	10,49
	16.08.16

	Elva linn,

Lepa elamupiirkond
	ca 800 m kaugusel Elva kesklinnast väljakujunenud maakasutusega elamupiirkonnas asuv kõrghaljastusega tasase reljeefiga krunt; kehtiv detailplaneering puudub, kuid ehitusõigust üksikelamu ja seda teenindava kõrvalhoone püstitamiseks on võimalik saada läbi projekteerimistingimuste; kõik vajalikud tehnovõrgud asuvad piirneval tänaval (liitumistasud on tasumata); juurdepääs on hea
	1 112
	18 500
	16,64
	21.05.16

	Elva linn,

Arbimäe elamupiirkond
	ca 1 km kaugusel Elva kesklinnast väljakujunenud maakasutusega elamupiirkonna servas paiknevas 14 krundiga arendusprojektis järsu künka nõlval asuv kõrghaljastusega krunt; olemas kõik tehnovõrgud (liitumistasud puuduvad); olemas kehtiv detailplaneering; juurdepääs on hea
	1 247
	13 400
	10,75
	18.01.16

	Rõngu vald,

Käärdi alevik,

uuselamu-piirkond
	ca 1,5 km kaugusel Elva kesklinnast valdavalt väljakujunenud maakasutusega elamupiirkonnas asuv kõrghaljastuseta kinnistu; kehtiv detailplaneering puudub; kõik vajalikud tehnovõrgud asuvad piirneval tänaval, kuid info liitumiste kohta hindajal puudub
	1 622
	14 500
	8,94
	01.09.16

	Elva linn,

Vambola uus-elamupiirkond
	ca 1 km kaugusel Elva kesklinnast väljakujunenud maakasutusega kõrgelt hinnatud uuselamupiirkonnas asuv kõrghaljastusega laugja reljeefiga krunt; olemas kõik tehnovõrgud (liitumistasud on tasutud) ja kehtiv detailplaneering
	659
	12 900
	19,58
	12.04.16


Allikas: Mikro Kinnisvara tehingute andmebaas
Märkus: ükski tehingu hind ei sisaldanud käibemaksu, samuti ei lisandunud ühelegi tehingu hinnale käibemaksu

5.4. Müügipakkumised

Väärtuse kuupäeva seisuga on kahe suurima kinnisvaraportaali info põhjal Elva linnas müügis järgmised üksikelamukrundid:
	Asukoht
	Kirjeldus
	Kinnistupindala, m²
	Soovitud hind, € 
	Soovitud hind, 

€/m²

	Kruusa tn. 34
	väljakujunenud elamupiirkonnas asuv kõrghaljastusega maaüksus, mis tekib ühe suurema kinnistu 4-ks jagamisel; vajalikud tehnovõrgud on maaüksuse piiril (liitumised puuduvad); detailplaneering on hetkel koostamisel
	2 159
	15 000
	6,95

	Põllu tn. 12a
	osaliselt väljakujunenud elamupiirkonnas asuv kõrghaljastuseta kinnistu; vajalikud tehnovõrgud on kinnistu piiril (liitumised puuduvad); olemas ehitusluba üksikelamu püstitamiseks
	1 567
	15 900
	10,15

	Eha tn. 31
	väljakujunemata maakasutusega piirkonnas kõrgepingeliinide naabruses asuv kinnistu; olemas elektri-, vee- ja kanalisatsiooniliitumine ning kehtiv detailplaneering; kõrghaljastus kinnistul puudub 
	1 170
	16 400
	14,02

	Vapramäe tn. 10c
	Peedu piirkonnas asuv kõrghaljastusega kinnistu; vajalikud tehnovõrgud on kinnistu piiril (liitumised puuduvad); olemas kehtiv detailplaneering
	1 180
	17 000
	14,41

	Vapramäe tn. 10b
	Peedu piirkonnas asuv kõrghaljastusega kinnistu; vajalikud tehnovõrgud on kinnistu piiril (liitumised puuduvad); olemas kehtiv detailplaneering
	1 244
	18 000
	14,47

	Eha tn. 22
	väljakujunemata maakasutusega piirkonnas kõrgepingeliinide naabruses asuv kinnistu; olemas elektri-, vee- ja kanalisatsiooniliitumine ning kehtiv detailplaneering; kõrghaljastus kinnistul puudub 
	1 003
	16 400
	16,35

	Uuta tee 4
	Peedu piirkonnas asuv kõrghaljastusega kinnistu; vajalikud tehnovõrgud on kinnistu piiril (liitumised puuduvad)
	786
	20 000
	25,45


Allikas: KV.ee, City24

5.5. Hindamine võrdlusmeetodil

Võrdlustehingud on valitud eksperthinnangu p-s 5.3. toodud tehingutest.

Võrdlusühikuks on valitud kinnistu kui terviku hind, kuna turul käsitlevad hinnatava varaga sarnaseid varasid ostjad kui ka müüjad ühe tervikuna.

Asukohta ei ole võrdluselemendiks valitud, kuna selles osas on hinnatav vara võrdlustehingutega samaväärne.

Ajalise kohanduse tegemisel arvestatakse, et piirkondlikul turul on võrreldes 2016.a. algusega hinnatasemed mõõdukalt kasvanud. Kohanduse täpne suurus on tehingute nappuse tõttu diskuteeritav, kuid hinnanguliselt jääb see 5% suurusjärku.

Alljärgnevalt on toodud võrdlustehingute detailsemad andmed ning teostatud ühtlasi ka ajaldamine ja kohandamine:

	
	Hinnatav vara

Elva linn,

Madruse tn. 1
	Võrdlustehing nr. 1

Elva linn,

Lepa elamupiirkond
	Võrdlustehing nr. 2

Elva linn,

Lepa elamupiirkond
	Võrdlustehing nr. 3

Elva linn,

Arbimäe elamupiirkond

	Tehingu hind
	
	10,49 €/m²
	16,64 €/m²
	10,75 €/m²

	Tehingu aeg
	
	16.08.2016.a.
	21.05.2016.a.
	18.01.2016.a.

	Kohandus
	
	0% (turusituatsioon on tehingu kuupäeva ja väärtuse kuupäeva vahel samasugune)
	0% (turusituatsioon on tehingu kuupäeva ja väärtuse kuupäeva vahel samasugune)
	5% (turusituatsioon on tehingu kuupäeva ja väärtuse kuupäeva vahel samasugune)


	Ajaldatud tehingu hind
	
	10,49 €/m²
	16,64 €/m²
	11,29 €/m²

	Ehitusõigus
	kinnistule saab püstitada ühepereelamu ja kõrvalhoone (olemas kehtivad projekteerimistingimused)
	olemas kehtiv detail-planeering, mille alusel saab püstitada kinnistule ühepereelamu ja kõrvalhoone
	puudub, ehitusõigust üksikelamu ja seda teenindava kõrvalhoone püstitamiseks on võimalik saada läbi projekteerimis-tingimuste
	olemas kehtiv detail-planeering, mille alusel saab püstitada kinnistule ühepereelamu ja kõrvalhoone

	Kohandus
	
	0% (samaväärne)
	-5% 
(mõnevõrra halvem – puuduvad kehtivad projekteerimistingimused, mistõttu on antud vara riskitase potentsiaalse ostja seisukohalt kõrgem)
	0% (samaväärne)

	Maakasutuse iseloom
	tasase reljeefiga kõrg-haljastusega kinnistu
	tasase reljeefiga kõrg-haljastusega kinnistu, mis vajab osaliselt veel kuivendamist
	tasase reljeefiga kõrg-haljastusega kinnistu
	kõrghaljastusega kinnistu, mis paikneb järsu künka nõlval

	Kohandus
	
	+20% (halvem võrreldes hinnatava varaga, kuna kinnistu vajab osaliselt veel kuivendamist)
	0% (sama hinnatava varaga)
	+20% (oluliselt halvem – järsaku tõttu on ehitusõiguse realiseerimine võrreldes hinnatava varaga oluliselt kulukam)

	Tehnovõrgud
	kõik vajalikud tehnovõrgud asuvad kinnistu piiril (liitumised puuduvad) 
	kõik vajalikud tehnovõrgud asuvad kinnistu piiril (liitumised puuduvad)
	kõik vajalikud tehnovõrgud asuvad kinnistu piiril (liitumised puuduvad)
	kõik vajalikud tehnovõrgud asuvad kinnistu piiril (liitumised olemas)


	Kohandus
	
	0% (sama hinnatava varaga)
	0% (sama hinnatava varaga)
	-20% (parem – olemas on liitumised) 

	Summaarne kohandus
	
	+20%

+2,10 €/m²
	-5%

-0,83 €/m²
	0%

0 €/m²

	Kohandatud tehingu hind
	
	12,59 €/m²
	15,81 €/m²
	11,29 €/m²

	Kohanduste absoluutväärtuste summa
	
	20%
	5%
	40%


	Kaalud

	
	0,25
	0,40
	0,35


Kaalude andmisel on suurem kaal antud sellele tehingule, mida on kohandatud kõige vähem ning väiksem kaal sellele võrdlustehingule, mida on kohandatud kõige enam.

Kaalutud keskmine kohandatud tehingu hind on:

(12,59 €/m² x 0,25) + (15,81 €/m² x 0,40) + (11,29 €/m² x 0,35) = 13,42 €/m².

Hinnatava kinnistu turuväärtus väärtuse kuupäeval on:

1 089 m² x 13,31 €/m² = 14 495 € ehk ümardatult 14 500 €.
Lisa 1. Hinnatava vara fotod

Lisa 2. Kinnistu elektroonilise registriosa väljatrükk

Lisa 3. Väljavõte Elva linna üldplaneeringust 
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	Allikas: Elva Linnavalitsus


Lisa 4. Koopia projekteerimistingimustest
Lisa 5. Vastavuskinnitus standardite EVS 875 nõuetele

Käesoleva hindamisaruande koostanud ja kogu hindamistoimingu läbi viinud hindaja kutsealane pädevus on piisav hindamistellimuse täitmiseks. 

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

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

Hindaja ei avalda hindamistoimingu käigus kogutud informatsiooni ja hindamistulemusi mitte kellelegi peale kliendiga kokkulepitud isikute, va. juhud kui seadus seda nõuab või kui see on vajalik kindlateks hindamise kutsealaga seotud toiminguteks. 

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

Hindamistoimingus kasutatud ja hindamisaruandes esitatud andmed on hindajale teadaolevalt tõesed ja korrektsed. Hindamistoimingus kasutatud ja hindamisaruandes esitatud analüüsid ja järeldused on kitsendatud ainult hindamisaruandes esitatud eelduste ja piiravate tingimustega.

Koostaja:


...................................................


Jasper Hauka


Hindaja

EKHÜ liige


Kutseline hindaja, vara hindaja, tase 7 
(kutsetunnistus nr. 000001)
Eeltoodud lisade puudumist mitte lugeda veaks!

� Kinnistusraamatu väljatrükk on toodud eksperthinnangu Lisas 2.


� Asukoht piirkonna siseselt, üldplaneering ja objekti kasutusviis, taristu laiemas ja kitsamas tähenduses, keskkonnatingimused, turvalisus, juurdepääs, parkimisvõimalused, maatüki ehitusõigus, suurus, haljastus, kommunikatsioonidega varustatus jms tegurid.


� Arhitektuuriline lahendus, funktsionaalsus, konstruktsioonide, tehnoseadmete ning sise- ja välisviimistluse seisukord. Antud juhul ei hinnata, kuivõrd hinnatav vara on hoonestamata.


� Haldamine, rentnike olemasolul renditasu, vara kasutajate homogeensus ja maksejõulisus, jäätmete käitlemine, energiat säästvate meetmete rakendamine ning andmete olemasolul ka omanikukulud.


� Silmas pidades hinnatava vara parimat kasutust, on käesolev turuülevaade keskendunud eelkõige ühepereelamukruntide turule.


� Vara parim kasutus – vara kõige tõenäolisem kasutus, mis on füüsiliselt võimalik, vajalikult põhjendatud, õiguslikult lubatav, finantsmajanduslikult otstarbekas ning mille tulemusena hinnatav vara omandab kõrgeima väärtuse. (EVS 875-1:2015, p. 3.2.3.)


� Sellest suurusest suuremad kinnistud ei ole hinnatava varaga selgelt võrdluskõlbulikud.





�Hinnatav vara on piisava täpsusega määratlemata – jääb arusaamatuks, et tegemist on hoonestamata elamumaaga (elamukrundiga).


�Vale termin – peab olema hindamisaruande kuupäev


�Puudub sisukord


�Puudub likviidsuse kommentaar


�Puudub konkreetne viide tellimuslepingule


�Algandmete hulgas puudub viide Kinnistusraamatu kohta.


�Puudub informatsioon ülevaatuse juures viibinud isiku kohta


�Puudub info üüri(rendi)lepingu kohta


�Puudub info liitumiste kohta


�Pealkirjas olemas, aga sisu puudub.


�Vananenud info –kõige värskem info pärineb 2015. aastast.


�Puudub hinnatava vara turustatavuse analüüs


�Peab olema Elva


�Puudub põhjendus, miks on valitud just need konkreetsed võrdlustehingud.


�Ei lähe kokku tegeliku hindamiskäiguga.


�Puuduvad teiste võrdluselementide valiku selgitused.


�Juurdepääsu ei ole võrdluselemendiks valitud – esimese võrdlustehingu juurdepääs on halb


�Selgitus vale.


�Vale märgiga kohandus – peab olema +5%.


�Vastuolu p.-s 5.3. toodud tabelis esitatud infoga


�Ajaline kohandus jäetud arvestamata


� ja 3. võrdlustehingu kaalud on valesti antud
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Kinnistu aadressil

Madruse tn. 1,
Elva linn, Tartumaa
3
Mikro Kinnisvara AS
Riia mnt 22,
Tartu linn
Hindaja Jasper Hauka

