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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 ning 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! Kui tegemist on läbiva veaga, siis piisab sellest kui märkida see vaid ühes kohas.

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

Eksperthinnang nr KH-17
Hinnatav vara:
korteriomand nr. 9999950

Omandivorm:
korteriomand
Aadress:
Soola tn. 2–40, Tartu linn, Tartu maakond
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Kokkuvõte

	Hinnatava vara koondandmed

	Hinnatav vara
	korteriomand nr. 9999950

	Aadress
	Soola tn. 2–40, Tartu linn, Tartu maakond

	Omanik
	Heli Kopter (isikukood 4000000000)

	Katastritunnus
	79507:047:0001

	Omandivorm
	korteriomand

	Korteriomandi üldpindala
	55,60 m²

	Suletud netopind
	55,6 m²

	Korteriomandi üldseisukord
	väga hea

	Hindamisaruande koondandmed


	Hinnangu eesmärk
	laenutagatise turuväärtuse hindamine esitamiseks krediidiasutusele

	Ülevaatuse kuupäev
	01.10.2017.a.

	Väärtuse kuupäev
	01.10.2017.a.

	Hindamisaruande kuupäev
	09.10.2017.a.

	Tellija
	Heli Kopter (isikukood 4000000000)

	Tellimusleping
	suuline tellimusleping, 01.10.2017.a.

	Hindamise eeldused
	hindamise tavapraktikast väljuvad eeldused puuduvad

	Turuväärtus
	115 800 € (2 083 €/m² taandatuna korteri pindalale)

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

	Käibemaks
	hindamistulemus ei sisalda käibemaksu ja sellele ei lisandu käibemaksu

	Hindamistulemus

	Aadressil Soola tn. 2–40, Tartu linn, Tartu maakond asuva korteriomandi nr. 9999950 turuväärtus väärtuse kuupäeval on: 115 800 (ükssada viisteist tuhat kaheksasada) eurot.


Koostaja:
/ allkirjastatud digitaalselt /


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. 2–40, 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 vara hindamise standardiseeriast 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).

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 omanikult Heli Kopter’lt;
· e-kinnistusraamatust [https://kinnistusraamat.rik.ee];

· 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 01.10.2017.a. Ülevaatuse juures viibis ning selgitusi jagas hinnatava vara omanik Heli Kopter. Teostatud on tavapärane visuaalne ülevaatus – erivahendeid ülevaatuse teostamisel ei kasutatud. 

3. Hinnatava vara kirjeldus

3.1. Asukoht 

	Makroasukoht

	Aadress
	Soola tn. 2–40, 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 korter, asub keskmisest suurema liikluskoormusega Kalevi tn ja Soola tn. nurgal; hinnatava vara vahetus naabruses paiknevad 1960.-ndatel ehitatud 4-korruselised korterelamud, üks 2004.a. 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
	bussipeatused ja kauplused on ca 150 m kaugusel; lasteaed on ca 200 m ja gümnaasium ca 0,7 km kaugusel

	Juurdepääs
	hea
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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
	Heli Kopter (isikukood 4000000000)

	Korteriomandi ka-suks seatud piira-tud asjaõigused
	puuduvad

	Kinnistusraama-tusse kantud koormatised ja kitsendused 
	märkus kaasomandi valdamise ja kasutamise kohta; 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


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
	14.09.2017.a. kehtestatud Tartu linna üldplaneeringu järgselt on tegemist osalise äriotstarbega korterelamu maa-alaga

	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
	40 + 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 

	Trepikoda
	väga hea 


3.5. Korteriomand nr. 40
	Üldandmed

	Pindala
	korteriomandi üldpind: 55,60 m², sh korteri suletud netopind: 55,6 m²


	Tubade arv
	2

	Ruumide loetelu
	esik-koridor, elutuba koos avatud köögiga, magamistuba, san. ruum (duširuum ja WC on koos)

	Rõdu / terrass
	puudub

	Paiknemine
	7. korrusel

	Eraldi panipaik
	puudub

	Renoveerimised
	-

	Korteri sisesed kommunikatsioonid ja tehnopaigaldised

	Torustik
	paigaldatud

	Küttesüsteem
	keskküte (kaugküte), küttekehadeks on kaasaegsed plekk-radiaatorid

	Soe vesi
	tsentraalne

	El. juhtmestik
	paigaldatud

	Signalisatsioon
	valve- ja tuletõrjesignalisatsioon ühendusega valvefirmasse 

	Ventilatsiooni-süsteem
	soojusvahetiga sundventilatsioon 

	Side
	olemas liitumisvõimalus (Telia)

	Korteri aknad, uksed ja korteris paiknev statsionaarne sisustus

	Aknad
	alumiiniumraamidel 3x klaasiga pakettaknad

	Välisuks
	kaasaegne tuletõkkeuks

	Siseuksed
	MDF uksed

	San. tehnika
	kasutatud on tavapärast kaasaegset kvaliteetset san. tehnikat

	Statsionaarne sisustus
	köögis on kaasaegne kvaliteetne köögimööbel koos integreeritud köögitehnikaga

	Korteri siseviimistlus

	Põrandad
	keraamilised plaadid

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

	Laed
	värvitud r/b paneel

	Korteri seisukord ja investeerimisvajadus

	Üldseisukord
	väga hea – tegemist on vähekasutatud korteriga, mida on hästi hooldatud

	Kommentaarid
	korterit iseloomustab tavapärane kaasaegne viimistlus

	Investeerimis-vajadus
	puudub


4. Turuülevaade

4.1. Majandus
 ja Eesti kinnisvaraturu üldised arengud

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

[image: image5.emf]-15,0%

-10,0%

-5,0%

0,0%

5,0%

10,0%

15,0%

2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016*2017*2018*

SKP reaalkasv, % Tarbijahindade kasv, %


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. Tartu korterituru turuülevaade (2017 III kvartali seisuga)
Arendustegevus

Tartu linna siseselt väljastati enim ehituslubasid uute korterite püstitamiseks 2005.a. (880 uut korterit). Nii 2016.a. kui ka sellele eelnenud aastate uute korterite ehituslubade järgne maht jääb nn. buumiaegsest näitajast kaugelt maha, kuid 2016.a. ehitusmaht (480 korterit) kujunes Tartu linnas siiski kriisijärgsete aastate suurimaks. Väljaspool Tartut on uute korterite ehitusmahud oluliselt vähenenud võrreldes nn. buumiperioodiga, kuid samas moodustasid väljaspool Tartu linna asuvad korterid 2015.a. ca 41% kogu Tartu maakonna ehitusmahust. Kui 2016.a. jätkus Tartu linnas ehitusmahtude kasv (väljastatud ehituslubade põhjal +19,7%), siis väljaspool Tartu linna langes väljastatud ehituslubade põhjal ehitusmaht 2016.a. võrreldes sellele eelnenud aastaga suisa -54,7%. Käesoleval aastal on aktiivne uute korterelamute ehitustegevus jätkunud nii Tartus kui ka selle lähiümbruses (eelkõige viimatinimetatu osas on oluline märkida, et arendajad viivad praegu ellu paljuski eelnevatel aastatel väljastatud ehituslubade põhist mahtu.
Ehitusloa saanud eluruumide (ainult uusehitised) arv ning eluruumide pind sadades m²-s Tartu linnas ja teistes Tartumaa kohalikes omavalitsustes (OV) asuvates korterelamutes[image: image6.emf]0
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Tehingute arv
2015.a. jooksul müüdi eluruumidena Tartu linnas 1 686 korteriomandit, mis on ca 19% enam kui 2014.a. Samas 2016.a. tehinguaktiivsuse kasv peatus ning ostu-müügi tehingute arvus toimus hoopis mõõdukas langus (-1,3% võrreldes 2015.a.).
2015.a. jooksul müüdi eluruumidena Tartu maakonnas väljaspool Tartu linna 671 korteri-omandit, mis on ca 4% enam kui 2014.a. 2016.a. jooksul toimus aga Tartu maakonnas väljaspool Tartu linna märgatav tehinguaktiivsuse kasv (+16,2% võrreldes 2015.a.). Kasvu taga on eelkõige uute korteritega toimunud tehingud Tartu linna piiril asuvates arendusprojektides. Samuti on tehinguaktiivsust kasvatanud Tartu linna siseselt vähenenud müügipakkumiste hulk ja kasvanud hinnad, mistõttu nii mõnigi ostja on pööranud pilgu hoopis linnalähedasele korterile.

Täpsema ülevaate korteriomandite (vaid eluruumid) ostu-müügi tehingute arvu dünaamikast Tartu maakonnas ja Tartu linnas annab alljärgnev joonis:

Ehitusloa saanud eluruumide (ainult uusehitised) arv ning eluruumide pind sadades m²-s aastate lõikes Tartu linnas ja teistes Tartumaa kohalikes omavalitsustes (OV) asuvates korterelamutes
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Allikas: Statistikaamet, Ehitisregister

Müügiperioodid, hinnatasemed ja hinnadünaamika

Müügiperioodid sõltuvad eelkõige sellest, kuidas on korter hinnastatud.
Kaasaegsete korteritega toimunud ostu-müügi tehingute hinnad on jäänud sõltuvalt korteri asukohast, suurusest, kvaliteedist ja lisaväärtustest jäänud valdavalt vahemikku 1 350 – 2 500 €/m².

Ülevaade hinnatava vara turusegmendi ostu-müügi tehingutest on esitatud käesoleva hinnangu p.-s 5.2.

Müügipakkumine
Kinnisvaraportaali KV.ee andmetel korterite müügipakkumiste arv Tartu linnas 2017.a. septembri lõpu seisuga ca 24% võrra väiksem võrreldes 2016.a.  septembriga ning võrreldes 2015.a. septembriga on pakkumiste arv vähenenud ca 33% võrra.
Kinnisvaraportaali KV.ee andmetel Tartu linnas 2017.a. septembri lõpu seisuga võrreldes 2016.a. septembriga kasvanud ca 6%, kuid võrreldes 2015.a. septembriga on kasv olnud ca kaks korda suurem – ca 13%. Pakkumishindade kasvule on paljuski aidanud kaasa uute arendusprojektide turuletulek.
Ülevaade hinnatava vara turusegmendi müügipakkumistest on esitatud käesoleva hinnangu p.-s 5.3.

Prognoos
2017.a. uusehituse maht jääb suhteliselt sarnasele tasemele 2016.a. uusehitusega. Tartu linna siseselt on arendajate fookus suunatud eelkõige kesklinna piirkonnale ja selle lähedastele piirkondadele.

Nii tehingute kui ka müügipakkumiste arv jääb lähimal aastal olemasolevaga ligilähedaselt samale tasemele, kuid tulenevalt uute projektide turuletulekust, on 2017.a. oodata uute korterite tehingute arvu kasvu kesklinna piirkonnas.

Arvestades ehitushindade kasvu, on arendajad survestatud hindu tõstma, kuid teisalt piirab seda konkureeriv müügipakkumine.

5.  Hindamine


5.1. Hindamise metoodiline alus ja põhimõtted

Turuväärtuse hindamisel kasutatakse tulenevalt piisava võrdlusbaasi olemasolust ja hinnatava vara parimast kasutusest võrdlusmeetodit (Sales Comparison Method) ehk turupõhist käsitlust. 

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.

5.2. Ostu-müügi tehingud

Hindajal on teada järgmised ostu-müügi tehingute andmed 2-toaliste korteritega, mis on toimunud Soola tn. 2 hoones (kõikidel korteritel panipaigad puudusid, viimistlustasemelt olid korterid analoogsed hinnatava varaga):

	Korrus
	SNP,

m2
	Seisukord
	Ainu-kasutuses parkimiskoht
	Köögi-mööbel
	Rõdu
	Tehingu

hind, €
	Tehingu hind, €/m2
	Tehingu aeg

	7/7
	55,5
	väga hea
	Puudub
	Olemas
	Olemas
	129 000
	2 324
	Märts, 17

	2/7
	55,6
	väga hea
	Olemas
	Olemas
	Puudub
	123 000
	2 212
	Aprill, 17

	2/7
	55,7
	väga hea
	Olemas
	Puudub
	Puudub
	118 000
	2 118
	Juuli, 17


Allikas: Mikro Kinnisvara, Maa-ameti Tehingute andmebaas
Märkus: Ühegi tehingu hind ei sisaldanud käibemaksu ja ühegi vara hinnale ei lisandunud käibemaksu.

5.3. Hindamiskäik
Võrdlustehingute valik

Võrdlustehinguteks on valitud käesoleva hinnangu p.-s 5.2. toodud tehingud (need on kõikidest toimunud tehingutest hinnatava varaga kõige sarnasemad ning tehtud hindajale teadaolevatel andmetel vabaturutingimustes).
Võrdlusühik
Võrdlusühikuks on valitud vara kui terviku hind – pinnaühikule taandatud tehingu hinna kasutamine võrdlusühikuna ei ole hinnatava varaga sarnaste korterite puhul hindaja arvates põhjendatud, kuna selliste varade puhul ei lähtu ostjad eelkõige korteri pindalast, vaid varast kui tervikust.
Võrdluselemendid

Võrdluselementideks on lisaks tehingu ajale valitud järgmised enim vara väärtust mõjutavad tegurid:

· Korteri paiknemine korruse võtmes (tuginedes turuinformatsioonile on teada, et antud hoones on 2. – 4. korrusel asuvad korterid müüdud keskmiselt 5% võrra madalamate hindadega kui analoogsed kõrgematel korrustel asuvad korterid – selle põhjuseks on asjaolu, et kõrgematelt korrustelt avanevad atraktiivsemad vaated).
· Ainukasutuses parkimiskoht (tuginedes turuinformatsioonile on teada, et ainukasutuses parkimiskoha olemasolu tõstab korteri turuväärtust ca 5% võrra).
· Köögimööbel (tuginedes turuinformatsioonile on teada, et köögimööbli olemasolu tõstab korteri turuväärtust ca 5% võrra).
· Rõdu (tuginedes turuinformatsioonile on teada, et rõdu olemasolu tõstab korteri turuväärtust ca 5% võrra).
Muid parameetreid ei ole võrdluselementideks valitud, sest nende osas on võrdlustehingud samaväärsed hinnatava varaga.

Arvutuskäik

Alljärgnevalt on esitatud hindamiskäik:
NB! Kohandustabelis esitamine MS Wordi tabelina ei ole viga!
	 
	Hinnatav vara
	Võrreldav vara nr. 1
	Võrreldav vara nr. 2
	Võrreldav vara nr. 3

	
	
	Kesklinna linnaosa,
	Kesklinna linnaosa,
	Kesklinna linnaosa,

	
	
	Soola tn. 2
	Soola tn. 2
	Soola tn. 2

	Tehingu hind
	 
	129 000 €
	123 000 €
	118 000 €

	Tehingu aeg
	 
	Märts, 17
	Aprill, 17
	Juuli, 17

	Kohandus /
	 
	0%
	0%
	0%

	kohanduse selgitus
	
	turusituatsioon on antud turusegmendis sama väärtuse kuupäevaga
	turusituatsioon on antud turusegmendis sama väärtuse kuupäevaga
	turusituatsioon on antud turusegmendis sama väärtuse kuupäevaga

	Ajaldatud tehingu hind
	 
	129 000 €
	123 000 €
	118 000 €

	Korrus

	7/7
	7/7
	2/7
	2/7

	Kohandus /
	 
	0%
	-5%
	-5%

	kohanduse selgitus
	
	sama hinnatava varaga
	halvem võrreldes hinnatava varaga
	halvem võrreldes hinnatava varaga

	Parkimiskoht
	puudub
	puudub
	olemas
	olemas

	Kohandus /
	 
	0%
	-5%
	-5%

	kohanduse selgitus
	
	sama hinnatava varaga
	parem võrreldes hinnatava varaga
	parem võrreldes hinnatava varaga

	Köögimööbel
	olemas
	olemas
	olemas
	puudub

	Kohandus /
	 
	0%
	0%
	5%

	kohanduse selgitus
	
	sama hinnatava varaga
	sama hinnatava varaga
	halvem võrreldes hinnatava varaga

	Rõdu
	puudub
	olemas
	puudub
	puudub

	Kohandus /
	 
	-5%
	0%
	0%

	kohanduse selgitus
	 
	halvem võrreldes hinnatava varaga

	sama hinnatava varaga
	sama hinnatava varaga

	Summaarne
	 
	-5%
	-10%
	-5%

	kohandus
	 
	-6 450 €
	-12 300 €
	-5 900 €

	Kohandatud tehingu hind
	 
	122 550 €
	110 700 €
	112 100 €

	Kohanduste absoluutväärtused
	 
	5%
	10%
	15%

	Kaalud
	 
	0,40
	0,35
	0,25


Lõpptulemus leitakse kohandatud tehingu hindade kaalutud keskmisena. Kaalude andmisel on suurem kaal antud esimesele võrdlustehingule, sest seda on kohandatud kõige vähem. Väikseim kaal on antud kolmandale võrdlustehingule, sest seda on kohandatud kõige rohkem.

Hinnatava vara turuväärtus on väärtuse kuupäeval võrdlusmeetodil: 
(122 550 € x 0,40) + (110 700 € x 0,35) + (112 100 € x 0,25) = 115 790 € ehk ümardatult 115 800 €. 
Hindamistulemus ei sisalda käibemaksu ja sellele ei lisandu käibemaksu.
Lisa 1. Hinnatava vara fotod

Vajalik hulk fotosid lisatud, mitte lugeda veaks!

Lisa 2. Korteriomandi elektroonilise registriosa väljatrükk

Väljatrükk lisatud, mitte lugeda veaks!

Lisa 3. Korteriomandi plaan
Plaan lisatud, mitte lugeda veaks!

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)
� Kinnistusraamatu väljatrükk on toodud eksperthinnangu Lisas 2.





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


�Puudub likviidsuse kommentaar


�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).


�Puudub info üürilepingute kohta


�Märkimata, kas antud kasutuskord puudutab otseselt ka hinnatavat korteriomandit ning kas see mõjutab ka hinnatava korteriomandi turuväärtuse kujunemist.


�Puudub info ehitus- ja kasutusloa kohta


�Ei ole esitatud pinnaandmete allikat


�Majanduse osa turuülevaatest on vananenud


�Pealkirjas olemas, aga sisu puudub.


�Vale joonis


�Liiga lakooniliselt ja pealiskaudselt esitatud info (nt. hinnadünaamika on sisuliselt kajastamata).


�See on antud hinnangus jäänud esitamata


�Puudub hinnatava vara turustatavuse analüüs


�Puudub parima kasutuse analüüs


�Esitatud on vaid kolme tehingu  andmed  (hinnatava vara turusegmendi tehingute analüüs on liiga pealiskaudne).


�2. ja 3. võrdlustehingu korruse kohandamisel vale märk (peab olema +5%)


�Vale selgitus


�Põhjendamatult täpne lõpp-tulemus
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Korteriomand aadressil

Soola tn. 2–40, Tartu linn, 
Tartu maakond
3
Mikro Kinnisvara AS
Riia mnt 22,
Tartu linn
Hindaja Juku Hauka

