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     Mikro Kinnisvara AS
Riia mnt 22
Tartu linn

Tel 47 66 999

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!

KÄESOLEV HINDAMISARUANNE ON KOOSTATUD KUTSEEKSAMI TARBEKS NING SEDA SAAB KASUTADA VAID KUTSEEKSAMI SOORITAMISEKS JA ÕPPE EESMÄRGIL. HINNATAVAT VARA JA TURGU ISELOOMUSTAVAD ANDMED ON TEKITATUD KÄESOLEVA HINNANGU TARBEKS NING EI PRUUGI PEEGELDADA TEGELIKKU OLUKORDA.

Eksperthinnang nr 002-16
Hinnatav vara:
korteriomand nr. 9999950

Omandivorm:
korteriomand
Aadress:
Soola tn. 2–M1, Tartu linn, Tartu maakond
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Kokkuvõte

	Hinnatava vara koondandmed

	Hinnatav vara
	korteriomand nr. 9999950

	Aadress
	Soola tn. 2–M1, Tartu linn, Tartu maakond

	Omanik
	Soola Büroo OÜ (registrikood 0000001)

	Katastritunnus
	79507:047:0001

	Omandivorm
	Korteriomand

	Korteriomandi üldpindala
	155,60 m²

	Mitteeluruumi suletud netopind
	155,6 m²

	Üldseisukord
	väga hea – tegemist on uue mitteeluruumiga, mida pole veel kasutama hakatud

	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
	Soola Büroo OÜ (registrikood 0000001)

	Hindamise eeldused
	hindamise tavapraktikast väljuvad eeldused puuduvad

	Turuväärtus
	210 000 € (1 350 €/m² taandatuna mitteeluruumi pindalale)

	Hindamistulemuse täpsus
	vastava turusegmendi jaoks tavalise täpsusastmega (±5-10%)

	Hindamistulemus

	Aadressil Soola tn. 2–M1, Tartu linn, Tartu maakond asuva korteriomandi nr. 9999950 turuväärtus väärtuse kuupäeval on: 210 000 (kakssada kümme tuhat) eurot.


Koostaja:


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


Juku Hauka


Hindaja

EKHÜ liige


Kutseline hindaja, Kinnisvara hindaja, tase 6 
(kutsetunnistus nr. 000001)
1. Hinnatav vara, hindamise eesmärk, alused ja eeldused

1.1. Hinnatav vara ja hindamise eesmärk

Hinnatavaks varaks on aadressil Soola tn. 2–M1, Tartu linn, Tartu maakond asuv korteriomand nr. 9999950.
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 875-1:2010, p.3.1.11.)

Ülevaatuse kuupäev on kuupäev, millal teostati hinnatava vara ülevaatus. Ülevaatuse kuupäev peab alati eelnema väärtuse kuupäevale. (EVS 875-1:2010, p. 3.2.5.)

Väärtuse kuupäev on kuupäev, mille seisuga hindamistulemus (väärtus) on esitatud. (EVS 875-1:2010, p.3.2.4.) Vastavalt Tellimuslepingule on väärtuse kuupäevaks käesolevas eksperthinnangus hindamisaruande kuupäev.

Hindamisaruande kuupäev on kuupäev, millal hindamisaruanne on allkirjastatud. (EVS 875-1:2010, p.3.2.2.)

Käesolev hindamisaruanne on esitatud konfidentsiaalselt tellijale ainult eelpool 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 875-4:2010, 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).

Hindaja ei ole teostanud ehitise uuringuid ega inspekteerinud hinnatava vara neid osasid, mis on kaetud, varjatud või ligipääsmatud. Hindamise teostamisel lähtusime eeldusest, et need hoone osad on heas seisundis. Hindaja ei saa avaldada mingit arvamust hoone nende osade kohta, mida ei ole inspekteeritud ning käesolev hindamisaruanne ei kinnita hoone struktuuri ja kattematerjalide laitmatust. (EVS 875-4:2015, p. 7.4.7.4).

2. Hindamise algandmed ja hinnatava vara ülevaatus

2.1. Hindamise lähteandmed 

Hindamist puudutavad algandmed on saadud lisaks kohapealsele ülevaatlusele:

· hinnatava vara omaniku esindajalt Siim Susi’lt;
· Tartu Maakohtu Kinnistusosakonnast;

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

· Ehitisregistrist [http://www.ehr.ee];

· Tartu linna koduleheküljelt [http://www.tartu.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 Juku Hauka 25.09.2016.a. Ülevaatuse juures viibis ning selgitusi jagas hinnatava vara omaniku esindajalt Siim Susi Teostatud on visuaalne ülevaatus – erivahendeid ülevaatuse teostamisel ei kasutatud. 

3. Hinnatava vara kirjeldus

3.1. Asukoht 

	Makroasukoht

	Aadress
	Soola tn. 2–M1, Tartu linn, Tartu maakond

	Iseloomustus
	hinnatav vara paikneb Kesklinna linnaosas – tegemist on valdavalt väljakujunenud maakasutusega korterelamute, ühiskondlike hoonete ja erinevate ärihoonete piirkonnaga

	Kaugus keskusest
	kaugus Raekoja platsist on ca 0,6 km
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Aluskaart: AS Regio, 2016

	Mikroasukoht

	Iseloomustus
	hoone, kus paikneb hinnatav mitteeluruum, asub keskmisest suurema liikluskoormusega Kalevi tn ja Soola tn. nurgal; hinnatava vara vahetus naabruses paiknevad 1960.-ndatel ehitatud 4-korruselised korterelamud, üks 2004. valminud 8-korruseline äri- ja eluhoone, Tartu kohtumaja, Hansakeskus koos Pallase hotelliga ning mõned kiviseintega garaažid; paarisaja meetri raadiuses asuvad Teater Vanemuine, Tartu Kaubamaja, Kvartali keskus ning Tasku keskus

	Kaugused
	bussipeatus on ca 150 km kaugusel

	Juurdepääs
	Hea

	Nähtavus
	väga hea piirnevatelt tänavatelt
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Allikas: Maa-ameti avalik teenus (aerofoto lennuaeg: 04.05.2015.a); elu- ja ärihoone juurde kuuluv krunt on piiritletud oranži joonega


3.2. Omandisuhted 

	Registriosa nr.
	9999950

	Omandivorm
	Korteriomand

	Omanik
	Soola Büroo OÜ (registrikood 0000001)

	Korteriomandi ka-suks seatud piira-tud asjaõigused
	puuduvad

	Kinnistusraama-tusse kantud koormatised ja kitsendused 
	märkus kaasomandi valdamise ja kasutamise kohta; korteriomandite kaasomandiosade koosseisu kuuluvate rõdude, terrasside ja parkimiskohtade kasutuskord on määratud 18.01.2014 lepingu punktidega 4.1.1. kuni 4.1.5.


	Maa-ameti kitsenduste kaardi järgsed kitsendu-sed 
	· elektriõhuliini alla 1 kV kaitsevöönd pindalaga 112,6 m²
· elektrimaakaabelliini kaitsevöönd pindalaga 7,7 m²
· elektrimaakaabelliini kaitsevöönd pindalaga 9,7 m²
eeltoodud maakasutuse kitsendused ei mõjuta hinnatava korteriomandi turuväärtuse kujunemist

	Hüpoteegid
	puuduvad

	Üüri- ja rendi-lepingud
	puuduvad


3.3. Maakasutus
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Allikas: Maa-ameti avalik teenus (aerofoto lennuaeg: 04.05.2015.a); elu- ja ärihoone juurde kuuluv krunt on piiritletud oranži joonega

	Katastritunnus
	79507:047:0001

	Sihtotstarve
	elamumaa 60%, ärimaa 40%

	Üldplaneering
	06.10.2005.a. kehtestatud Tartu linna üldplaneeringu järgselt on tegemist  sega-hoonestusalaga 
 juhtfunktsiooniga maa-alaga, kus lubatud korruselisus on 4-6; lähiümbruse kruntide lubatud korruselisus on samuti kuni 6

	Detailplaneering
	03.10.2002.a. on kehtestatud Riia, Aleksandri, Soola, Kalevi tänavatega piirneva ala detailplaneering, mille järgne ehitusõigus on praeguseks tervikuna realiseeritud

	Pindala
	991 m²

	Hoonestus
	elu- ja ärihoone

	Kirjeldus
	katastriüksus on ruudukujulise põhiplaaniga ning selle maakasutuse moodustab tervikuna ehitusalune maa, sealjuures kulgeb hoone kirdepoolse serva alt läbipääs naaberkruntideni (antud läbipääsu all paiknevad ka elamu peasissepääs ning sissesõit hoone keldrikorrusel asuvasse garaaži)


3.4. Elu- ja ärihoone

	Üldandmed

	Korruselisus
	7

	Trepikodade arv
	2

	Korterite arv
	32 + 8 mitteeluruumi

	Kelder
	Täiskelder

	Ehitusaasta
	hoone ehitamist on alustatud 2014.a. ja hoone on valminud 2015.a. 

	Renoveerimised
	-

	Ehitisregistri kood
	120750246

	Kaalutud energia-erikasutuse klass
	E (energiamärgis on väljastatud 29.07.2015.a.)

	Ühistu
	Olemas

	Ühistu laenud
	Puuduvad

	Põhikonstruktsioonid ja hoone fassaad

	Vundament
	r/b vaivundament

	Kandev konstruktsioon
	monoliitne raudbetoon, kaetud 200 mm kivivilla ja tapiga tuuletõkkeplaadiga

	Vaheseinad
	kandvad siseseinad on 200 mm monoliitsest raudbetoonist, mittekandvad seinad on 150/100 mm väikeplokkidest

	Vahelaed
	monoliitne raudbetoon

	Katus
	minimaalselt 300 cm soojustuskihiga SBS rullmaterjalist katusekattega lamekatus

	Fassaad
	alumiiniumist komposiitplaadid; I korruse äripindadel on klaasfassaadid 

	Kommunikatsioonid

	Külm vesi
	tsentraalne

	Soe vesi
	tsentraalne – elamus asuva kaugkütte soojasõlme baasil

	Kanalisatsioon
	tsentraalne

	Küte
	keskküte (kaugkütte baasil)

	Gaas
	puudub

	Üldseisukord

	Hoone tervikuna
	väga hea – hoone on hiljuti valminud

	Trepikoda
	väga hea – hoone on hiljuti valminud


3.5. Korteriomand nr. M1 (mitteeluruum)
	Üldandmed

	Pindala 

	korteriomandi üldpind: 155,60 m², sh mitteeluruumi suletud netopind: 155,6 m²

	Ruumide loetelu
	4 bürooruumi, olmeruum ja WC

	Rõdu / terrass
	puudub

	Paiknemine
	I korrusel; mitteeluruumi on tänavalt eraldi sissepääs

	Eraldi panipaik
	puudub

	Renoveerimised
	-

	Kasutus
	hinnatavat mitteeluruumi võib kasutusloa järgselt kasutada büroo-otstarbelisena – ülevaatuse hetkel oli käimas mööbli paigaldustööd (hinnatav vara võetakse praeguse omaniku poolt omakasutusse büroo-otstarbelisena)

	Mitteeluruumi sisesed kommunikatsioonid ja tehnopaigaldised

	Torustik
	paigaldatud

	Küttesüsteem
	keskküte (kaugküte) kaasaegsete radiaatorite baasil

	Soe vesi
	tsentraalne

	El. juhtmestik
	paigaldatud

	Signalisatsioon
	valve- ja tuletõrjesignalisatsioon ühendusega valvefirmasse 

	Ventilatsiooni-süsteem
	soojusvahetiga sundventilatsioon 

	Side
	olemas liitumisvõimalus (Telia)

	Mitteeluruumi aknad, uksed ja mitteeluruumis paiknev statsionaarne sisustus

	Aknad
	alumiiniumraamidel 3x klaasiga pakettaknad

	Välisuks
	alumiiniumraamidel 3x klaasiga pakettaknad

	Siseuksed
	MDF uksed

	San. tehnika
	kasutatud on tavapärast kaasaegset kvaliteetset san. tehnikat

	Muu statsionaar-ne sisustus
	puudub

	Mitteeluruumi siseviimistlus

	Põrandad
	keraamilised plaadid

	Seinad
	WC on seinad viimistletud keraamiliste plaatidega; mujal on heledates toonides värv

	Laed
	värvitud r/b paneel

	Mitteeluruumi seisukord ja investeerimisvajadus

	Üldseisukord
	väga hea – tegemist on uue mitteeluruumiga, mida pole veel kasutama hakatud

	Kommentaarid
	mitteeluruumi iseloomustab kaasaegne kvaliteetne viimistlus

	Investeerimis-vajadus
	puudub


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), Statistikaameti 08.09.2014.a. korrigeeritud andmed

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. Büroopindade turuülevaade (2016 III kvartali seisuga)
Arendustegevus

Viimastel aastatel on büroopindade ehitustegevus olnud Tartus suhteliselt aktiivne, kuid kriisieelset taset ei ole veel saavutatud. 2015.a. alustati Ülikooli tn. 2a büroo- ja ärihoone ehitust (SNP 5 619 m², mis on üle poole 2015.a. ehituslubade põhisest ehitusmahust). Lisaks on 2015.a. väljastatud ehitusluba Vaba tn. 54 3-korruselise büroohoone ehituseks (SNP 3 423 m²). Ülejäänud büroohoonete uusehitusega seonduvad ehitusload on väljastatud väljaspool Tartu linna, kuid nende hoonete pinnad on väikesed. Keskpikas perspektiivis võib Tartu linna turule lisanduda veel IT-sektori ettevõtete jaoks mõeldud büroohoone Tartu vanalinnas ning 16-korruseline büroohoone Tartu linna piiril EMÜ campuse juures, aga mõlemad on hetkel veel alles kavandamisel. Samas lisandub uut büroopinda läbi olemasolevate hoonete laiendamise / rekonstrueerimise ning selliste hoonete lisandumise näol, kus põhirõhk on muul otstarbel (nt. äri- ja eluhoonetes asuvad büroopinnad).
Tartu maakonnas kontori- ja haldushoonetele väljastatud ehitusload
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 Rekonstrueerimised, hoonete arv, tk

11 13 17 9 11 10 9 5 5 9 8

 Rekonstrueerimised, pindala, m²

14765 15 616 36 775 14 156 36 834 26 963 9 311 15012 7 532 40 209 32 006

 Laiendused, hoonete arv, tk

1 4 8 2 6 3 0 3 2 8 2

 Laiendused, pindala, m²

1 283 12 090 3 127 1 553 34 289 8 263 0 5 922 18 252 13 150 7 774

 Uusehitus, hoonete arv, tk

5 11 7 2 0 3 0 4 2 4 0

 Uusehitus, pindala, m²

11 214 10 606 13 688 5 342 0 212 0 3 852 2 374 9 440 0

m²


Allikas: Statistikaamet, Ehitisregister

Üüriturg
Analoogselt büroopindade müügituruga, on büroopindade üüriturust võimalik rääkida eelkõige vaid Tartu linna siseselt – väljaspool Tartu linna on büroopinna näol tegemist nö toetava pinnaga (nt. tootmise juurde kuuluv büroo). Kõrgeimad üürid on Tartu südalinna kaasaegsetes hoonetes. Madalaimad üürid jäävad isegi mitte niivõrd äärelinna, kuivõrd nendesse asukohtadesse, kus objektile ei ole tagatud head juurdepääsu, häid parkimistingimusi ning kus nii hoone ja / või üüritava pinna seisukord on rahuldav või halb. 
Viimaste aastate jooksul on jätkunud üürnike liikumine kvaliteetsematele / kaasaegsematele pindadele, mis on kaasa toonud vakantsuste vähenemise eelkõige kesklinna kaasaegsetes hoonetes. Muus osas üürihindade ja vakantsuse võtmes olulisi muutusi toimunud ei ole – kohati on küll üürid kasvanud eelkõige heas kvaliteedis pindade osas, kuid vastav kasv on olnud väike (kuni ca paar protsenti). Keskmine vakantsus on büroopindade puhul tervikuna Tartus ca 10 – 15%, olles selgelt vähenenud eelkõige alates 2012.a. Väikseima vakantsiga on A-kvaliteediklassiga pinnad (keskmiselt ca 5-10%) ning suurim on vakantsus C-kvaliteediklassiga pindadel (kohati kuni ca 25%).

Büroopindade aktiivsem ja likviidsem piirkond on kesklinn, kuid ka siin ei kiirustata otsuse tegemisega. Hinnanguliselt jääb vakantsus alla 10%, kuid see on piisav, et üüripinna huvilisel oleks valik. Oleme ka seisukohal, et uusi pindasid rohkem juurde oluliselt ei mahu, olemasolev / ehituses olev pakkumiste maht jääb turule  kuni ca 3 aastaks. 

Vabade pindade maht ning lähiajal lisanduvad uued büroopinnad pole pakkumist nii palju mõjutanud, et sel oleks  hetkel mõju üürihinnale. 

Eelistatud on need üürileandjad, kes on paindlikud. Enamnõutud on 40 – 100 m² suurused büroopinnad.

Büroopindade keskmised üürihinnad (€/m²/kuus) aastate ning kvaliteediklasside lõikes Tartu kesklinnas
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Allikas: Mikro Kinnisvara

Büroopindade keskmised üürihinnad (€/m²/kuus) aastate ning kvaliteediklasside lõikes Tartu linnas väljaspool kesklinna piirkonda
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Allikas: Mikro Kinnisvara

Müügiturg

Varade müügihinnad on jäänud keskmiselt vahemikku 700 – 1 500 eurot/m² suletud netopinna kohta. 

Prognoos
Arvestades töös olevaid büroopindade arendusi on turg liikumas pigem üürilevõtjate keskseks, kuid olulist vakantsuse arvu heas kvaliteediklassis olevate pindade osas pole siiski ette näha. 

Arvestades pakkumise kasvuga on järgnevatel aastatel surve üürihindade seisakule – st. üürihinnad jäävad püsima samale tasemele. Ka ostu-müügi tehingute hinnatasemes ei ole olulisi muutusi ette näha.
Edu tagamiseks peab iga arendaja/hoone omanik pakkuma midagi uut võrreldes teistega. Märksõnadeks on kindlasti säästlikkus ja keskkonda säästev mõtteviis. 

Mikro Kinnisvara hinnangul ületavad büroohoonete/pindade investeeringute turu (rahavooga varad) mahud käesoleval aastal 2015. aasta taset.

5.  Hindamine

5.1. Parim kasutus 

Hinnatava vara näol on tegemist mitteeluruumiga – seda võib pidada ka parimaks kasutuseks
.
5.2. Hindamise metoodiline alus ja põhimõtted

Hindamisel kasutatakse diskonteeritud tulude meetodit (Discounted Cash Flow Method). 
Hindamine diskonteeritud rahavoogude alusel seisneb kinnisvara kasutusea või hoidmisperioodi jooksul laekuvate rahavoogude nüüdisväärtuste kindlaksmääramises (EVS 875-9:2012, lk 25). 

Vastav arvutusvalem on järgmine:
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kus

CF1 ... CFn – perioodi rahavoog (aastane keskmine puhastulu, Net Operating Income e. NOI)

CFlõpetav – rahavoog prognoosiperioodi lõpus 

i – diskontomäär

n – perioodide arv.
Prognoosiperioodi pikkus

Analüüsi prognoosiperioodiks oleme valinud tavapäraselt kasutatava 5+1 aastat. 
Potentsiaalne kogutulu
Hindajale teadaolevalt jäävad hinnatava varaga võrreldavates piirkondades paiknevate kaasaegsete büroopindade netoüürihinnad valdavalt vahemikku 10,0 – 12,0 eurot/m²/kuus.

Näitena võib tuua järgmised tehingud Tartu kesklinna piirkonnast:

· 2016.a. augustis anti hinnaga 12,0 eurot/m²/kuus üürile Riia tn. ja Raekoja platsi vahele jäävas 2006.a valminud hoones I korrusel väljast eraldi sissepääsuga 180 m2 suurune heas seisukorras bürooks või teeninduseks sobilik.

· 2016.a. juunis anti hinnaga 10,0 eurot/m²/kuus üürile Riia tn. ja Raekoja platsi vahele jäävas 2006.a valminud hoones III korrusel 130 m2 suurune heas seisukorras büroopind.

· 2016.a. aprillis anti hinnaga 11,0 eurot/m²/kuus üürile Riia tn. ja Raekoja platsi vahele jäävas 2013.a valminud hoones II korrusel 150 m2 suurune heas seisukorras büroopind.

Eelpool toodud üürhindadele lisanduvad üürniku poolt tasutavad maksed üüripinna kasutamisega seotud tarbimisteenuste (nt vesi, kanalisatsioon, küte, elekter jne) heakorrateenuste ja tugiteenuste eest ning käibemaks 20%.

Võttes arvesse eelnevat on potentsiaalse kogutulu arvutamisel arvestatud kogu hoone pinna osas lepingujärgse üürihinnaga 11,0 €/m²/kuus, mis vastab turutasemele
. Seega on hinnatava vara potentsiaalne kogutulu rahavoo esimesel aastal:
155,6 m² x 10,5 €/m²/kuus x 12 kuud = 19 606 eurot.

Oleme prognoosinud, et potentsiaalne kogutulu kasvab sarnaselt prognoositavale keskmisele inflatsioonile 2% 
aastas.

Vakants
Võimalikust kogutulust arvutatakse maha vakants. 

Kaasaegsete büroopindade keskmine vakantsus on kesklinna piirkonnas 5 - 10%. Hindamisel kasutame vakantsusena 5%. 

Seega kujuneb esimese aasta vakantsuseks: 
19 606 € x 5% = 980 €.

Tegevuskulud ja kapitalikulu
Tavapäraselt omaniku kanda jäävad kulud hinnatava varaga sarnastel varadel sisaldavad maamaksu, kindlustust ning hinnangulist remondifondi osa.

Sarnaste varade puhul jääb nimetatud kulude suurusjärk keskmiselt vahemikku 0,5-1,0 € suletud netopinna kohta kuus, millest jooksvad kapitalikulud 
 moodustavad hinnanguliselt 0,2-0,3 €/m2/kuus. Arvestades hinnatava mitteeluruumi kaasaegsust on hinnatava vara puhul omaniku kanda jäävate kuludena arvestatud 0,7 €/m2/kuus, millest jooksvad kapitalikulud moodustavad hinnanguliselt 0,3 €/m2/kuus.

Seega kujuneb esimese aasta tegevuskuludeks: 

0,4 €/m2/kuus x 155,6 m² x 12 kuud = 747 €

ja jooksvateks kapitalikuludeks:

0,3 €/m2/kuus x 155,6 m² x 12 kuud = 560 €.

Erakorralist kapitalikulu ei prognoosita, kuna selleks puudub antud juhul vajadus.

Võttes arvesse hinnatava vara kaasaegsust, on omaniku kanda jäävate kulude keskmise kasvuna prognoositud rahavoo perioodi jooksul oodatava inflatsiooni vahemiku (ca 2-3% aastas) madalaimat taset, ehk 2% aastas.

Diskonto- ja kapitalisatsioonimäär:

Diskontomäär võtab arvesse investeeringu kindluse, riskifaktori, likviidsuse ja juhtimise kulud. Diskontomäära leidmisel tuleb analüüsida kasumit tootvate sarnaste varade aastast puhastulu ja müügihindu ning investorite üldisi tulunorme.

Üheks diskontomäära määramise võimaluseks on diskontomäära tuletamine kapitalisatsioonimäära ja diskontomäära vahelisest seosest. Vastav valem on järgmine:

Y = R + A, 

kus
Y on diskontomäär,


R on kapitalisatsioonimäär ja

A on kohanduse määr, mis arvestab muutust või kasvu varalt saadavalt jooksvalt tulult ja vara väärtuselt.

Hindajale teadaolevalt jääb sarnaste varade puhta tegevustulu ja hinna suhe käesoleval ajal valdavalt vahemikku 8-9%. Näidetena võib tuua järgmised tehingud:

	Asukoht
	Büroopinna

SNP,

m2
	Büroopinna 

seisukord
	Tehingu

hind, €
	Tehingu hind, €/m2
	Tehingu aeg
	Kap.määr

	Kesklinna linnaosa, keskmisest suurema liikluskoormusega tn. ääres; asukoht sarnane
	160
	hea
	225 000
	1 406
	jaan. 16
	ca 8,6%

	Kesklinna linnaosa, suure liikluskoormusega tn. ääres; asukoht hinnatum
	130
	väga hea
	219 000
	1 685
	juuni 16
	ca 8,1%

	Kesklinna linnaosa, keskmisest suurema liikluskoormusega tn. ääres; asukoht sarnane
	158
	hea
	212 000
	1 342
	aug.16
	ca 8,8%


Allikas: Mikro Kinnisvara, Maa-ameti Tehingute andmebaas
Võttes arvesse eelpooltoodud, hinnatava vara asukohta ja seisukorda, jääb hindaja hinnangul hinnatava vara kapitalisatsioonimäär väärtuse kuupäeva turusituatsioonis suurusjärku 8,5%.

Kuna nii üüritulu kui ka tegevuskulud kasvavad keskpikas perspektiivis prognoositavalt 2% aastas, siis kujuneb diskontomääraks ülaltoodud valemist lähtuvalt: 8,5% + 2% = 10,5%.

Lõpetava rahavoo arvutamiseks oleme kapitaliseerinud prognoosiperioodile järgneva aasta puhta tegevustulu. Võttes arvesse vara asukohta, arvestades hetkel investorite poolt valdavalt väljendatavat põhimõtet, mille kohaselt väljumisel oodatava kasumi aluseks on eelkõige üüritulu kasv, mitte niivõrd üleüldine kinnisvarahindade kasv, on lõpetava rahavoo arvutamisel arvestatud sama kapitalisatsioonimääraga, mis hetkel ehk 8,5%.

Müügikulu

Müügikuluks oleme arvestanud 2% prognoosiperioodi lõpus prognoositavast müügihinnast.

Arvutuskäik

Alljärgnevalt on toodud rahavoogude arvestus võttes arvesse eelpool toodud sisendeid. Kõik sisendid on ilma käibemaksuta. 

	 
	Väärtuse kuup.
	1
	2
	3
	4
	5
	6

	Potentsiaalne kogutulu (kasv @2%)
	 
	19 606
	19 998
	20 398
	20 806
	21 222
	21 647

	Vakants (@ 5%)
	 
	-980
	-1 000
	-1 020
	-1 040
	-1 061
	-1 082

	Efektiivne kogutulu
	 
	18 626
	18 998
	19 378
	19 766
	20 161
	20 564

	Tegevuskulu 
	 
	-747
	-762
	-777
	-793
	-809
	-825

	Puhas tegevustulu enne kapitalikulusid
	 
	17 879
	18 236
	18 601
	18 973
	19 352
	19 740

	Kapitalikulu
	 
	-560
	-571
	-583
	-594
	-606
	-618

	Erakorraline kapitalikulu
	 
	0
	0
	0
	0
	0
	0

	Puhas tegevustulu (NOI)
	 
	17 319
	17 665
	18 018
	18 379
	18 746
	19 121

	Diskontomäär (@ 10,5%)
	 
	0,9050
	0,8190
	0,7412
	0,6707
	0,6070
	 

	Diskonteeritud NOI
	 
	15 673
	14 467
	13 355
	12 327
	11 379
	 

	Diskonteeritud NOI 1.-5.a.
	67 201
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	Müügitulu 5.a. lõpus (@ 8,0%)
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	239 016

	Netomüügitulu (müügikulu @ 2,0%) 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	234 235

	Diskonteeritud netomüügitulu
	142 181
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	Turuväärtus
	209 382
	 
	 
	 
	 
	 
	 


Hinnatava vara turuväärtus on väärtuse kuupäeval: 209 382 € ehk ümardatult 210 000 €.
Lisa 1. Hinnatava vara fotod

Lisa 2. Korteriomandi elektroonilise registriosa väljatrükk

Lisa 3. Korteriomandi plaan
Lisa 4. 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:


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


Juku Hauka


Hindaja

EKHÜ liige


Kutseline hindaja, Kinnisvara hindaja, tase 6 
(kutsetunnistus nr. 000001)
Eeltoodud lisade puudumist mitte lugeda veaks!

� Kinnistusraamatu väljatrükk on toodud eksperthinnangu Lisas 2.


� Elamu- ja ärimaa; korruselamumaal lubatud krundi kasutamise otstarbest kuni 50% ärimaa sihtotstarvet; väikeelamumaadel lubatud iseseisvate ärikruntide moodustamine; keelatud on ehitada hulgikaubandushoonet ja bensiinijaama, sõidukite teenindushoonet, keemilise puhastuse hoonet ja pesumaja.


� Vastavalt Kinnistusraamatu  ja Ehitisregistri andmetele. Samad andmed on ka ehitusprojektis (Soola 2 elamu-ärihoone põhiprojekt, koostaja: Uko Künnap, U-Disain OÜ, töö nr. UD-13-02). Hindaja hinnangul on toodud andmed vastavuses tegeliku olukorraga. 


� 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.)


� Jooksvad kapitalikulud on kinnisvara kasutamise ja korrashoiuga seotud ühekordsed kulud, mis on vajalikud vara remondiks (asendamaks ja taastamiseks) ja mis raamatupidamises kapitaliseeritakse (EVS 875-10:2013, lk 29).





�Hinnatav vara on piisava täpsusega määratlemata – jääb arusaamatuks, et tegemist on elu- või mitteeluruumiga.


�Hindaja kutsealane pädevus ei vasta hinnatava vara liigile (tegemist on mitteeluruumiga, mistõttu oleks antud hinnang pidanud olema esitatud kõrgema kutsetasemega hindajale (vara hindaja) läbivaatamiseks ja allkirjastamiseks.


�Puudub likviidsuse kommentaar


�Puudub viide tellimuslepingule


�Puudub käibemaksu kommentaar


�Vastuolu väärtuse kuupäeva käsitluses.


�Vananenud viited standardile


�Puudub informatsioon ülevaatuse ulatuse kohta – st kas vara on tervikuna üle vaadatud või mitte.


�Puudub hinnang vara kvaliteediklassile


�Puudub informatsioon hinnatava vara juures asuvate parkimistingimuste kohta (vt. ka järgmist kommentaari).


�Märkimata, kas antud kasutuskord puudutab otseselt ka hinnatavat korteriomandit ning kas see mõjutab ka hinnatava korteriomandi turuväärtuse kujunemist (vt. ka eelmist kommentaari).


�Puudub info ehitus- ja kasutusloa kohta


�Pealkirjas olemas, aga sisu puudub.


�Liiga lakooniliselt ja pealiskaudselt esitatud info.


�Puudub hinnatava vara turustatavuse analüüs


�Parima kasutuse analüüs on liiga lakooniline ja pealiskaudne.


�Meetodi valikut ei ole põhjendatud.


�Vastuolu eelnevalt esitatud informatsiooniga.


�Põhjendus pole korrektne – turuülevaates on öeldud, et üürihindade kasvu lähimatel aastatel ei prognoosita.


�Vakantsuse käsitlus ei ole hindamiskäigus korrektne – ilma vastavaid põhjendusi toomata, on hindamisel võetud aluseks turu madalaim tase.  Sealjuures peaks arvestama, et kuna tegemist on omakasutuses pinnaga (kirjelduses on esitatud sellekohane selgitus), siis peaks seda käsitlema kui vakantset pinda ning eeltoodust tulenevalt arvestama rahavoo esimesel aastal ka suurema vakantsusega.


�Rahavoo tabelis vale suurus (8,0%).


�Puudub põhjendus, millest lähtuvalt on selline suurus hindamisel aluseks võetud. 


�Vigade osas vaata eelnevaid kommentaare teksti sees
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Korteriomand aadressil

Soola tn. 2–M1, Tartu linn, 
Tartu maakond
3
Mikro Kinnisvara AS
Riia mnt 22,
Tartu linn
Hindaja Juku Hauka
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