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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 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.
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Eksperthinnang nr. 111-18
	Hinnatav vara:

Aadress: 
	Hoonestamata kinnistu, registriosa nr. 123456 

Kivihunniku, Vääna küla, Riiu vald,
Läänemaa

	Turuväärtus:

	26 000€

	Väärtuse kuupäev:
	20.10.2017

	Koostaja:
	Kutseline kinnisvara hindaja Mooni Lill 

kutsetunnistus 111111


	
	


Sisukord

KOKKUVÕTE
	HINNATAVA VARA KOONDANDMED

	Hinnatav vara
	Hoonestamata kinnistu. Reg. nr. 2529132
 

	Aadress
	Kivihunniku, Vääna küla, Riiu vald, Läänemaa

	Omanik
	Eesti Vabariik

	Katastritunnus
	12345:011:0001

	Omandivorm
	Kinnistu

	Kinnistu pindala
	16,21 ha  

	Detailplaneering
	Puudub

	HINDAMISARUANDE KOONDANDMED

	Hinnangu eesmärk
	Hariliku väärtuse hindamine esitamiseks Maavalitsusele

	Ülevaatuse kuupäev 
	20.10.2017 

	Väärtuse kuupäev 
	20.10.2017

	Hindamisaruande kuupäev
	26.10.2017

	Tellija
	Maavalitsus

	Tellimusleping
	Kirjalik 

	Hindamise eeldused
	Hindamistulemus on esitatud eeldusel, et kinnistut ei koorma kasutusvaldus. Muud hindamise tavapraktikast väljuvad eeldused puuduvad.

	Turuväärtus väärtuse kuupäeval:
	26 000 eur 

	Hinnang likviidsusele
	Müügiperioodi pikkuseks väärtuse kuupäeva turusituatsioonis võib prognoosida hinnatud turuväärtuse juures kuni 6 kuud

	Hindamistulemuse täpsus
	Selle turusegmendi jaoks tavapärane +/- 10%

	Käibemaks
	Hinnatud turuväärtus ei sisalda käibemaksu ja sellele ei lisandu käibemaks

	KOMMENTAARID

	Puuduvad

	HINDAMISTULEMUS

	Tuginedes hindajale teadaolevatele lähteandmetele, kinnisvaraturu hetkesituatsioonile ja võrdlusandmetele, on KV Hindaja hinnangul kinnistu reg. nr. 123456, katastritunnusega 12345:011:0001, aadressiga Kivihunniku, Vääna küla, Riiu vald, Läänemaa turuväärtus väärtuse kuupäeval: 

26 000 (kakskümmend kaks 
tuhat) €




1. Hinnatav vara, hindamise eesmärk, alused ja eeldused
1.1. Hinnatav vara ja hindamise eesmärk

Hinnatav vara: Hoonestamata kinnistu, registriosa nr 123456.
Hindamise eesmärk: Varale hariliku väärtuse leidmine, esitamiseks tellijale.
Hindamisel lähtutakse Eesti varahindamise standarditest EVS 875, kehtivast Eesti Vabariigi seadusandlusest ja Eesti Kinnisvara Hindajate Ühingu heade tavade koodeksist.
1.2. Hindamise alused

Eesti vara hindamise standardis EVS 875-1 defineeritakse hindamisel kasutatud mõisteid alljärgnevalt:
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 peale kõigile nõuetele vastavat müügitegevust, kusjuures osapooled on tegutsenud  informeeritult, kaalutletult ning ilma sunduseta.

Hindamisaruande kuupäev on kuupäev, millal hindamisaruanne on allkirjastatud.

Väärtuse kuupäev on kuupäev, mille seisuga hindamistulemus (väärtus) on esitatud. 

Ülevaatuse kuupäev on kuupäev, millal tehti hinnatava vara ülevaatus. 

1.3. Hindamise kehtivuse eeldused ja klauslid piiratud vastutuse kohta
Hindaja on tegutsenud sõltumatult ning kõik eksperthinnangus sisalduvad andmed on tõesed ja esitatud kolmandate isikute huvidest sõltumatult.

Hinnang kehtib eeldusel, et hindajale esitatud andmed ja informatsioon on tõesed ning kõik kehtivuse tingimused on täidetud. Hindaja ei vastuta nende hinnangus olevate valeandmete eest, mis on hindajale esitatud ja mille õigsuse kontrollimiseks puudub hindajal võimalus või põhjendatud vajadus.

Hindaja ei ole teinud mingeid uuringuid saastatuse või saastatuse 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 saastatuse ohtu. Igasugune saastatuse ja saastatuse ohu avastamine võib vara väärtust märgatavalt mõjutada (EVS-13).
See hindamisaruanne on esitatud konfidentsiaalselt tellijale ainult eelpool avaldatud ja selleks ettenähtud eesmärgil. Hindaja ei saa võtta endale mingit vastustust juhul, kui seda kasutab keegi kolmas isik või kui seda tehakse selleks mitte ettenähtud eesmärgil. (EVS 875-4).

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 eelnevalt kirjalikult kokku leppida. (EVS 875-4).
Käesolevas hindamisaruandes käsitletu avaldamine KV Hindaja OÜ poolt kolmandatele isikutele ei ole lubatud ilma tellija nõusolekuta.
2. Hindamise algandmed ja hinnatava vara ülevaatus

2.1. Hindamise algandmed ja kasutatud dokumendid

Hindamist puudutavad andmed on saadud järgmistest allikatest:

Kohapealne ülevaatus 
Maa-ameti maaregistri väljavõte www.maa-amet.ee
KV Hindaja OÜ tehingute andmebaas

Kinnistusraamatu registriosa väljavõte 
Kinnisvaraportaalid www.kv.ee ja www.city24.ee 

2.2. Hinnatava vara ülevaatus
	Ülevaatuse ulatus ja põhjalikkus
	Visuaalne ülevaatus kogu vara ulatuses

	Ülevaatuse juures viibinud isikud 
	Hindamisaruande koostaja iseseisvalt

	Algandmed esitanud isikud 
	Tellija esindaja Maavalitsuse kinnisvara peaspetsialist 


	Ülevaatuse teostanud hindaja 
	Kutseline hindaja Mooni Lill 
kutsetunnistus nr 111111


3.  Hinnatava vara kirjeldus

3.1. Asukoha kirjeldus
	Paiknemine
	Vääna külas, Riiu vallas, Läänemaal, jäädes Nigula-Liivaküla maantee lähedusse.
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	Piirkonna hoonestus
	Hajaasustus 

	Piirkonna haljastus
	Rohumaad vaheldumisi lehtpuumetsaga, üksikud kadakad.

	Kaugused
	Nigula-Liivaküla maantee 200 m, ühistranspordi peatus ca. 1 km, alevik (kauplus, gümnaasium, lasteaed) 6,5 km, Haapsalu ca. 25 km.

	Juurdepääs
	Kruusakattega teelt.


	Müra ja õhusaaste tase
	Madal, puuduvad müra ja saasteallikad.


3.2. Omandisuhted2
	Omandivorm
	Kinnistu 

	Registriosa nr
	123456

	Kanded registriosa II jaos 
	Eesti Vabariik

	Kanded registriosa III jaos 
	Kasutusvaldus tähtajaga 15 aastat Põllu Mees kasuks, sisse kantud 27.02.2008.a.

	Kanded registriosa IV jaos 
	Kehtivad kanded puuduvad

	Üürilepingud
	Puuduvad

	Muud väärtust mõjutavad tegurid
	Väärtuse kuupäeva seisuga puuduvad


3.3.  Maakasutus

	Katastritunnus
	12345:011:0001

	Suurus
	16,21 ha

	Sihtotstarve
	Maatulundusmaa 100%

	Kõlvikuline koosseis
	Haritav maa 15,59 ha, muu maa 0,62 ha, s.h. veealune maa 0,27 ha
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	Kuju, reljeef
	Ebakorrapärase L-tähe kujuga, reljeef tasane.

	Üldplaneering
	Valla volikogu kehtestas valla üldplaneeringu 18.02.2010.a. otsusega nr. 38.


	Detailplaneering
	Hindajale teadaolevalt ei ole hinnatavale varale koostatud ega koostamisel detailplaneeringut.

	Hooned ja rajatised
	Puuduvad

	Kinnistu iseloomustus
	Kinnistu on kasutusel rohumaana, kinnistu kirdepiiril kivihunnik, mille servas põõsastik. Lõuna ja põhjaosast piirneb kinnistu analoogsete rohumaadega, idapiiril tee, läänepiiril metsamaa.

	Märkused
	Puuduvad


3.4. Mullastiku iseloomustus
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Allikas Maa-amet

3.5. Hinnang vara kestlikkusele ja kvaliteediklassile

Kestlikkus ehk jätkusuutlikkus on ressursside kasutamise viis inimeste vajaduste rahuldamiseks, säilitades keskkonda sellisel moel, et vajaduste rahuldamine oleks võimalik mitte ainult praegu, vaid ka määramatus tulevikus. Kogu kestlikkuse valdkond koosneb kolmest osast: keskkonna majanduse ja sotsiaalpoliitiline kestlikkus. Nende osade mõju tuleb arvesse võtta kogu kinnisvara elutsükli jooksul. (EVS-875-10).

Standard EVS 875-10 näeb ette kinnisvara parema võrreldavuse ja üldistamise eesmärgil objektide jagamist kvaliteediklassidesse (A, B ja C, millest A on kõrgeim ning C madalaim). Kvaliteediklass näitab objekti konkurentsivõimet olla atraktiivne sarnast tüüpi rentnikele või ostjatele. Kvaliteediklass on kombinatsioon teguritest (rent, ehitusmaterjalid, viimistlus, tehniliste süsteemide standardid ja efektiivsus, ehitise mugavused, asukoht, juurdepääs jt), mis iseloomustavad kinnisvara tulupotentsiaali ja väärtust ning turu ootusi nende näitajate suhtes ning seda hinnatakse järgmiste tunnuste alusel:  

*asukoht ja krundi kasutus (siinkohal hinnatakse asukohta piirkonna siseselt, üldplaneeringut ja objekti kasutusviisi, infrastruktuuri laiemas ja kitsamas tähenduses, haljastust, keskkonnatingimusi, turvalisust, juurdepääsu, parkimisvõimalusi, maatüki ehitusõigust, suurust, haljastust, kommunikatsioonidega varustatust jms tegureid); 

*ehitise / ehitise osa kvaliteet (siinkohal antakse hinnang arhitektuurilisele lahendusele, funktsionaalsusele, konstruktsioonide, tehnoseadmete ning sise- ja välisviimistluse seisukorrale); 

*kinnisvara juhtimine (siinkohal hinnatakse objekti haldamist, rentnike olemasolul renditasu ja vara kasutajate homogeensust ja maksejõulisust, jäätmete käitlemist, elektrienergiat säästvate meetmete rakendamist ning andmete olemasolul ka energia- ja tarbimisteenuste kulusid). 

Hindamisel on analüüsitud eeltoodud mõjutegureid vara liigist lähtuvalt ja hinnatavale objektile on sellest lähtuvalt antud järgmine hinnang:

	Hinnatava vara kvaliteediklass asukoha ja krundi alusel 
	Hinnatava vara kvaliteediklass ehitise kvaliteedi alusel 
	Hinnatava vara kvaliteediklass kinnisvarajuhtimise alusel 
	Hinnatava vara kvaliteedi koondhinnang 

	B
	-
	B
	B-B


4. Turuülevaade

4.1. Majandusülevaade

Eesti majanduskasv oli 2017. aasta esimesel poolel hoogne ja jõudis teises kvartalis pea 6%ni. Kasvule aitas kaasa eksporti soodustav väliskesk​konna paranemine, kuid sellest suurem oli siiski sisenõudluse mõju. Majandu​se sedavõrd jõuline kasv on rõõmustav, kuid mitmed näitajad osutavad, et Eesti majandus ületab pikemaajaliselt jätkusuutlikku taset ja peagi järgneb kasvu aeglustumine. Ettevõtted on tootmisvõimsust juba mõnda aega rakendanud tavapärasest in​tensiivsemalt ja surve tööjõukulude tõusuks püsib tööjõupuuduse tõttu tugev, täitmata ametikohtade hulga suurenemine viitab isegi pingsamale olukorrale tööturul kui aasta alguses. Lisaks eelnevale on vii​masel ajal tuntavalt hoogustunud ka tootmis- ja tarbijahindade kasv. Kõik see väljendab üheselt, et praeguseks saavutatud majanduskasvu tempo ei saa kaua kesta.

Siiski pole praegu põhjust arvata, et majandus on laialdaselt üle kuumenenud, sest tegevusalade lõikes on pilt üsna erinev. Osaliselt on majanduskasvu kiirenemine tulnud varem raskuste käes vaevelnud tegevusalade, põlevkivitööstuse ja energiatootmise paremast käekäigust, mille puhul saab rääkida tootmismahtude taastumisest. Enamikku tegevusaladest iseloomustab mõõdukas elavnemine. Kaubanduses on kasvutsükkel seevastu väga tugev ja ülekuumenemine ohustab pea maksimumvõimsusel töötavat ehitussektorit. Ehituses on tsükliline kõrgseis tuntavaim, sest ajaliselt on kokku langenud nii ettevõtete, majapidamiste kui ka valitsemissektori suurem nõudlus ehitusteenuste järele.

Varasemastel aastatel languses olnud ettevõtete investeeringud aasta esimesel poolel suurenesid, andes lootust selleks, et varem kannatada saanud kasvupotentsiaal uuesti kiireneks. Teises kvartalis oli märkimisväärne seegi, et ettevõtted suutsid ulatuslikust tööjõukulude tõusust hoolimata suurendada ka kasumeid. See sai osaliselt võimalikuks tänu sellele, et välisturgudel on hinnakasv kiirenenud ja toodangu hinda on olnud kergem tõsta. Kuid see, kas kasumite kasv ka kestma jääb, sõltub sellest, milliseks kujuneb lähemal ajal ettevõtete tootlikkuse kasv. Investeeringute kasvu jätkudes võib siiski eeldada, et see suurendab ka tootlikkust.

Majapidamiste kulutusi eluasemele ja kinnisvarainvesteeringutele hoogustab sissetulekute kiire kasv. Hüvitised töötajatele suurenesid teises kvartalis üle 8%, keskmine brutokuupalk 6,8%. Samas on majapidamised tarbimist siiski pigem vaos hoidnud – säästud on suurenenud rohkem kui tarbimine. Kuna järgmise aasta algusest rakendub tulumaksureform, võiks netotulude tõusu ootus tingida tarbimiskulutuste suurenemist juba praegu, sest majapidamiste kindlustunne tuleviku suhtes on väga tugev. Seda pole aga juhtunud. Käitumine, mis viitab sellele, et kulutusi eelistatakse suurendada pigem tasapisi, on positiivne, kuna see hoiab ka majanduskasvu stabiilsemana.

Kolmanda kvartali kohta praeguseks teada olevad andmed ei ennusta veel kasvu olulist rahunemist, mis tähendab, et majandus töötab endiselt üle oma võimete. Riigi eelarvepoliitika peaks sellises olukorras juhinduma majanduse tasakaalustamise vajadusest, sest ülekuumenemine üksikutel tegevusaladel võib üle kanduda ka ülejäänud majandusse. Majanduskasvu suur kõikumine, mille poolest Eesti on Euroopas silma paistnud, on sotsiaalselt kulukas, toob endaga kaasa ressursside (kapitali ja tööjõu) ebaefektiivse paigutuse, suurendab ettevõtete ja majapidamiste ebakindlust ning vähendab majanduse usaldusväärsust ja pikaajalist kasvuvõimet. EKP rahapoliitiliste meetmete abil on suudetud taas tagada väga soodsad rahastamistingimused, mis on vajalikud, et teha järgmisi edusamme inflatsioonimäärade püsivaks lähenemiseks tasemele, mis on keskmise aja jooksul 2%st allpool, ent selle lähedal. Laekunud andmed kinnitavad majanduskasvu jätkuvat elavnemist euroala kõikides sektorites ja piirkondades.  Kasvuväljavaadet ohustavad riskid on üldiselt tasakaalustatud. Kuigi püsiv majanduskasv annab kindlust, et inflatsioon läheneb tasahaaval tasemele, mis vastab EKP nõukogu inflatsioonieesmärgile, ei ole see veel väljendunud inflatsiooni hoogsamas kiirenemises. 

Maailma tasandil osutavad kättesaadavad näitajad kindlale üleilmsele kasvule 2017. aasta teises kvartalis. Üleilmne koguinflatsioon on aeglustunud, kajastades energiahindade kahanevat tuge. Arenenud riikide pikaajaliste intressimäärade tõusust hoolimata on rahastamistingimused kogu maailmas püsinud kokkuvõttes soodsad. 

Alates juunikuus on euroala pikaajalised intressimäärad tõusnud, muu hulgas paremate kasvuväljavaadete arvel. Kokkuvõttes on EONIA forvardkõver kõikide tähtaegade puhul kerkinud alates juuni algusest keskmiselt ligikaudu 15 baaspunkti. Euroala aktsiahinnad on mittefinantsettevõtete puhul langenud, ent finantsettevõtete puhul tõusnud, samal ajal kui püsivad tuluootused on mõlemas sektoris hindu toetanud. Ettevõtete võlakirjade tulusus on kasvanud ja riskivabad intressimäärad on tõusnud, ent ettevõtete võlakirjade tulususe vahe on kahanenud. See kajastab muu hulgas tõenäoliselt ka turu ootusi euroala kindla majanduskasvu suhtes. Euro nominaalne efektiivne vahetuskurss on tugevnenud. 

Saadud andmete põhjal jätkub euroalal lähiajal kindel kasv. Rahapoliitiliste meetmete mõju soodustab sisenõudlust ja aitab vähendada finantsvõimendust. Investeeringute mahu taastumist edendavad ka edaspidi väga head rahastamistingimused ja ettevõtete suurem kasumlikkus. Eratarbimist tõukavad tagant tööhõive kasv. Peale selle peaks maailmamajanduse taastumine aina rohkem kaubandust ja euroala eksporti toetama. Praegusest paranemisest hoolimata pärsivad majanduskasvu väljavaateid endiselt struktuurireformide loid rakendamine, eelkõige tooteturgudel, ning jätkuv bilansside kohandamise vajadus mitmes sektoris. Euroala majanduskasvu väljavaadet mõjutavad riskid on endiselt laias laastus tasakaalustatud. Ühest küljest võib praegune positiivne tsükliline tempo tekitada oodatust kiirema majanduskasvu. Teisest küljest esineb endiselt langusriske, mis on eelkõige seotud üleilmsete teguritega.

Euroala aastane ÜTHI-inflatsioon oli mais 1,4% ja langes juunis 1,3%ni, eelkõige energiahinna aeglasema inflatsiooni tõttu. Lähikuudel jääb koguinflatsioon nafta praeguste futuurihindade järgi otsustades tõenäoliselt praeguse taseme lähedale. Samal ajal püsivad alusinflatsiooni näitajad madalal tasemel ega ole veel näidanud veenvaid elavnemismärke, sest euroalasisene kulusurve, sealhulgas palgakasv, on endiselt vaoshoitud. Keskmise aja jooksul peaks euroala alusinflatsioon kiirenema üksnes vähehaaval, saades toetust rahapoliitilistest meetmetest, majanduse jätkuvast taastumisest ja majandusliku loiduse järkjärgulisest taandumisest. 

Lai rahapakkumine suurenes endiselt tempokalt. Sellele aitasid peamiselt kaasa selle kõige likviidsemad komponendid. Lisaks jätkub erasektorile antud laenude mahu kasvu hoogustumine, mida on täheldatud alates 2014. aasta algusest ja mida toetavad leevenevad laenunõuded ja suurenev laenunõudlus. Euroala mittefinantsettevõtete ja kodumajapidamiste rahastamiskulud püsivad soodsad. 2017. aasta teises kvartalis korraldatud euroala pankade laenutegevuse küsitlus näitab, et ettevõttelaenude ja kodumajapidamistele antavate eluasemelaenude nõuded on veelgi leevenenud ning laenukasvu toetab ka edaspidi suurenev nõudlus. 
EKP nõukogu tegi 2017. aasta 20. juuli istungil korraliste majandus-ja monetaaranalüüside põhjal otsuse jätta EKP baasintressimäärad muutmata. Nõukogu eeldab taas, et EKP baasintressimäärad jäävad praegusele tasemele pikemaks ajaks ja kauaks ajaks pärast varade netooste. Mittestandardsete rahapoliitiliste meetmetega seoses kinnitas EKP nõukogu, et netovarasid kavatsetakse osta praeguses mahus ehk iga kuu 60 miljardi euro ulatuses kuni 2017. aasta detsembri lõpuni või vajaduse korral kauem, aga igal juhul seni, kuni inflatsiooni areng on EKP nõukogu hinnangul püsivalt kohandunud ja kooskõlas nõukogu inflatsioonieesmärgiga. Koos netovaraostudega reinvesteeritakse ostukava raames soetatud ja aegumistähtajani jõudnud väärtpaberitelt laekuvad põhiosa tagasimaksed. 

EKP nõukogu kinnitas, et edaspidi on vaja väga toetavat rahapoliitikat, et euroala inflatsioonisurve suureneks vähehaaval ja toetaks keskmise aja jooksul koguinflatsiooni arengut. Kui väljavaade muutub vähem soodsaks või kui finantstingimused ei ole enam kooskõlas edasiste sammudega inflatsiooni arengu püsival kohandamisel, on EKP nõukogu valmis suurendama varaostukava mahtu ja/või pikendama selle kestust (Allikas: Eesti Pank 08.2017).
4.2. Kinnisvaraturu ülevaade

Majanduskriisi järgsel perioodil on Eesti kinnisvaraturg uude kasvutsüklisse pöördunud erinevates Eesti piirkondades erinevas tempos. Tallinna turu kasvamise järgselt on erineva kiirusega kasvama asunud ka väiksemad piirkonnad. Märksõnadeks on suurenenud nõudlus, vähenev pakkumine, madal Euribor, stabiilne majanduskasv. Elanikkonna kindlustunne on kasvanud, mida näitab ka kinnisvaratehingute arvu kasv. 
2017. aasta III kvartalis kinnisvara ostu-müügituru kapitali maht kasvas peamiselt tänu korteriomandite sektorile.

Käesoleva aasta III kvartalis tehti kokku 13 018 ostu-müügitehingut, sh kinnisasjad, korteriomandid, hoonestusõigused. Tehingute arv on kasvanud 6,3% võrreldes eelmise aasta sama ajaga, kuid vähenenud 3,6% võrreldes eelmise kvartaliga. Samas eelmises kvartalis oli tehingute arv viimase 10 aasta kõrgeim, mis oli põhjustatud kinnisasjade sektoris toimunud mahu kasvust (sh mitmed plokktehingud). 2017. aasta III kvartalis oli ostu-müügitehingute koguväärtus 792,2 miljonit eurot, mis on 0,4% rohkem kui 2016. aasta III kvartalis kuid lausa 7,1% rohkem kui 2017. aasta II kvartalis.
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Joonis 1. Ostu-müügitehingute arv ja koguväärtus perioodil 2015 III kvartal – 2017 III kvartal (Allikas:Maa-amet)

Tehingute koguväärtuse kasvu panustas enim korteriomandite sektor, kus toimus rahalise mahu kasv võrreldes eelmiste perioodidega. Korteriomandite ning hoonestamata maade tehingute rahaline maht kasvas ning hoonestatud maade tehingute koguväärtus oli veidi madalam kui eelmistel perioodidel.
Kinnisasjadega (hoonestamata ja hoonestatud maad) toimus 2017 III kvartalis 5 716 ostu-müügitehingut, mis on 7,1% rohkem kui eelmise aasta samal perioodil, kuid lausa 13,2% vähem kui eelmisel perioodil. II kvartalis toimus kinnisasjadega suuri plokktehinguid, mis selgitab languse. Tehingute koguväärtus saavutas taseme 364,3 miljonit eurot, mis on 3,8% kasvanud võrreldes 2016. aasta III kvartaliga ning ka 1,7% suurem kui eelmises kvartalis. 2017 aasta III kvartalis tehti 3344 tehingut hoonestamata ning 2 372 tehingut hoonestatud maadega.

Kinnisvara hinnaindeksi  kasv oli 2017. aasta III kvartalis 8,3% võrreldes eelmise aasta sama perioodiga. Samas hinnaindeks kasvas ka 5,8% võrreldes eelmise kvartaliga. Võrreldes eelmise kvartaliga tõusid kõikide alamsektorite hinnaindeksid. Korteriomandite hinnaindeks kasvas aastases võrdluses 7,2%, hoonestamata maa hinnaindeks 12,7% ning hoonestatud elamumaa hinnaindeks 6,9%.

Hinnatõusu iseloomustava indeksi tõusu iseloomustab järgmine joonis, allikas: Maa-amet
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Haritavate maade turul on kõrgema hinnaga tehinguid on tehtud Kesk-Eesti, Lääne-Virumaa ja Tartumaal, kus on ühtlasi Eestimaa kõige viljakamad mullad. Nimetatud piirkondades on viljaka põllumaa hinnad enamasti 2500-3500 €/ha. 

Haritava maaga tehti 2016. aastal 1404 tehingut, mis tähendab, et tehingute arv kasvas 3,0% võrreldes 2015. aastaga. Tehingute koguväärtus kasvas 2016. aastal 30,4% võrreldes eelmisega aastaga, saavutades taseme 41,1 miljonit eurot. Suurenes keskmise müüdud maatüki pindala, mis selgitab osaliselt tehingute koguväärtuse kasvu, lisaks tõusis hind. Tehingud haritava maaga ei koondunud kindlasse maakonda. Kõige rohkem tehinguid tehti 2016. aastal Lääne-Viru (141) maakonnas. Järgnesid Viljandi (118) ning Järva (118) maakond. Haritava maa vabaturu tehingute hektari mediaanhind kasvas 2016. aastal 8,0% võrreldes 2015. aastaga, saavutades taseme 2 700 eurot. Vaadeldes viimast viite aastat on haritava maa hektari mediaanhind tõusnud oluliselt – 85,3%. Kõrgeim mediaanhind oli Jõgeva maakonnas, madalaim Hiiu ning Saare maakonnas. Tuginedes haritava maa ostu-müügitehingutele perioodil 2012–2016, saab väita, et mida suurem on põld, seda kallim on hektari hind.
 (allikas: maa-amet)

Haritava maa tehingute arv ja koguväärtus viimasel viiel aastal:
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2015. aasta oli põllumajandustootjatele raske ning see kajastas ka ostujõu vähenemist, kuna põllumaa hektari hind on tõusnud ja põllumajandussektor oli raskustes. Kuigi statistiliselt on põllumaade mediaanhind 2500 €/ha, ütlevad aktiivses piirkonnas toimetavad põllumajandustootjad, et alla 3000 euro hektar enam põllumaad osta ei saa ning väiksemad ettevõtjad on maade ostust loobunud. Väheviljakates piirkondades ja ääremaadel asuvate haritavate maade hinnatase on 20-30% madalam eesti keskmisest. 2016 aasta näitas aga haritava maa turusektori tõusu.
Põllumaade tehtud tehingute hinnad on käesoleval aastal stabiliseerunud, piimandussektoris tõusnud hinnad on taas suurendanud ostuvõimeliste põllumeeste hulka. Paljud põllumajandusettevõtted on maid ostnud ka laenu abil ja 2015-2016 aasta keerulise majandusolukorra mõju ei ole veel möödunud. Seega ei ole oodata lähiajal põllumaa hindade tõusu. Hinnad pole siiski ka langenud, sest turul peetakse põllumaad heaks investeeringuks. Põllumaasse investeering on siiani tasunud end ära nii hinnatõusu, lihtsama haldamise kui ka renditulu tõttu. Tõenäoliselt on põllumaa hindade väikest tõusutrendi 2014 aastal mõjutanud just investorite ootus hindade tõusule, sest meie põllumaade hinnad pole veel tõusnud Põhjamaade tasemele. 
Haritava maa hinna kujunemisel on olulisemad tegurid mulla boniteet, PRIA makstavad pindalatoetused ja maa suurus. 
Põllumuldade kaalutud keskmine boniteet on kõige kõrgem Jõgeva, Järva ja Lääne-Viru maakonnas, kus see ületab 46 hindepunkti. Tartu ja Viljandi maakonna põllumaa kaalutud keskmine boniteet on 44 hindepunkti ning Valga-, Rapla- ja Ida-Virumaal 40 hindepunkti. Kõige madalam on põllumaa boniteet Hiiumaal - 30,3 hindepunkti ja Pärnu ning Lääne maakonnas, vastavalt 34,7 ja 36,3 hindepunkti. Alla 35 boniteedipunkti on haritava maa väärtused odavamad, jäädes vahemikku 1500-2000 €/ha. Kui mulla boniteet on 45 või enam hindepunkti, on maa väärtused kõrgemad, jäädes 2000-3000 €/ha vahele. Boniteedi andmed on pärit aastast 1990 ning olenevalt kuivendussüsteemide seisukorrast ning maa kasutusviisidest võivad need erineda 10-15 punkti, seega ei ole need andmed tänasel päeval kuigi täpsed. 
PRIA põllumassiivide registreeringu olemasolu võimaldab maaomanikul või rentnikul taotleda maatükile Euroopa Liidu toetusi. Kui võrrelda aastatel 2012-2014 tehtud tehingute mediaanhindasid lähtuvalt PRIA registreeringust, ilmneb, et maatükid, millele on võimalik toetust taotleda, on müüdud ligikaudu 11% kõrgema hinnaga. Samas võib täheldada trendi, kus PRIA-s registreeritud ning registreerimata maade hinnaerinevused vähenevad.
Kolmanda tegurina mõjutab maa väärtust müüdava maa pindala. Suuremad haritavad maad on kallima ühikuhinnaga, kuna harimisel saavutatakse kulude kokkuhoid nii transpordi kui ka aja näol. Kõrgemat hinda ollakse nõus maksma harivate maade eest, mis on kompaktse kujuga ja mille pindala on suurem kui 5 hektarit. 
4.2.1. Pakkumine

Hindamise hetkel on Riiu vallas pakkumisel 14 hoonestamata maatulundusmaa kinnistut. 100% haritava maa kõlvikuga varasid pakkumises ei ole.  
4.2.2. Müügitehingud

Tuginedes KV Hindaja OÜ tehinguinfole toome välja hindajale teadaolevad sarnased tehingud piirkonnas viimase aasta jooksul:
	Nr
	Asukoht
	Seisukord
	Suurus ha 
	Tehingu aeg
	Tehingu hind, €
	Ha hind, €

	1
	Lääne
	80% haritav maa, ülejäänud osas hõre mets. PRIA-s deklareeritud. Kuivendatud. 
	11,61
	10.17
	21 000
	1809

	2
	Riiu
	100% haritav maa, massiivi osa. Kuivendatud. Olemas juurdepääs. PRIA-s deklareeritud.
	5,92
	03.17
	11 840
	2000

	3
	L-Nigula
	80% haritav maa, kuivendatud, olemas tee, PRIA-s deklareeritud.
	7,2
	07.17
	12 500
	1736


4.2.3. Turustatavuse analüüs

Analoogsete varade lõppkasutajaks on kohalikud põllumajandustootjad või investorid, kelle huvi on teenida kasumit maade rendilt ja PRIA pindalatoetustelt. Hinnatav vara rahuldab nimetatud turusegmendi nõudeid. 

Turuväärtust suurendavad tegurid:
· suurema põllumassiivi osa;
· PRIA-s deklareeritud;
· olemas juurdepääs.

Turuväärtust vähendav tegur:
· piirkonna muldade madal viljakus;

· kivine põld;
· osaliselt liigniisked kohad (küsitav maaparanduse seisukord).

Hinnatava vara likviidsus on keskmine ja käesolevas eksperthinnangus toodud turuväärtusega peaks KV Hindaja OÜ arvates hinnatavat kinnistut olema võimalik müüa hetke turusituatsioonis turustusperioodiga kuni 6 kuud. 

5. Turuväärtuse hindamine

5.1. Parima kasutuse analüüs

Hindamisstandard defineerib vara parimat kasutust kui vara kõige tõenäolisemat kasutust, mis on füüsiliselt võimalik, vajalikult põhjendatud, juriidiliselt lubatav, finantsmajanduslikult teostatav ning mille tulemusena omandab hinnatav vara kõrgeima väärtuse (EVS 875-1).

Arvestades hinnatava objekti paiknemist ja maa sihtotstarvet, on käesoleva eksperthinnangu koostaja seisukohal, et vara parimaks kasutuseks on selle hetke kasutus haritava maana.

5.2. Hindamisel kasutatud metoodika ja põhimõtted

Käesolevas hinnangus on kinnisasja turuväärtuse hindamisel kasutatud võrdlusmeetodit. Võrdlusmeetod ehk turupõhine käsitlus põhineb analüüsil, mille aluseks on hinnatava vara võrdlus sarnaste müüdud varadega. Võrdluse käigus selgitatakse välja erisused hinnatava vara ja sarnaste müüdud varade vahel ning selle põhjal korrigeeritakse müüdud varade hindu ja leitakse hinnatava vara väärtus. 

Turuväärtuse hindamisel on meetodi aluseks asenduspõhimõte: võimalik ostja ei ole valmis maksma vara eest rohkem, kui sarnaste varade eest tavaliselt turul makstakse. Turuväärtuseni jõutakse võrdlusmeetodi rakendamisel juhul, kui kõik võrdlemisel aluseks olevad müügitehingud on tehtud vaba turu tingimustes ja võrdluse käigus toimuv erisuste arvessevõtmine tugineb turuinformatsioonile.

Võrdlusühiku valik sõltub hindamise eesmärgist ja vara liigist. Eelistada tuleb ühikut, mille abil konkreetse vara puhul turul kaubeldakse. Käesolevas eksperthinnangus oleme valinud võrdlusühikuks maa pinnaühiku hinna (1 €/m²), 
millega turul analoogsete varadega enam kaubeldakse ja mis on põllumaade hindamisel enam kasutatav. 

5.3. Turuväärtuse leidmine

Võrdlustehingute valik ja kohandamise põhimõtted:

*Võrdlustehinguteks kasutame sarnase turusituatsiooniga Lääne, Riiu ja L-Nigula valla tehinguid.

* Kõik valitud võrdlustehingud on tehtud tavapärase müügiprotsessi käigus.

* Kõik võrdluses kasutatud müügitehingud on tehtud ilma käibemaksuta.

* Võrdlusühikuks valime maa pinnaühiku hinna eur/ha.

Tuginedes KV Hindaja OÜ Kinnisvara tehinguinfole võtame võrdlustehinguteks järgmised objektid:

Võrdlusandmed:
	Nr
	Asukoht
	Seisukord
	Suurus ha 
	Tehingu aeg
	Tehingu hind, €
	Ha hind, €

	1
	Lääne
	80% haritav maa, ülejäänud osas hõre mets. PRIA-s deklareeritud. Kuivendatud. 
	11,61
	10.17
	21 000
	1809

	2
	Riiu
	100% haritav maa, massiivi osa. Kuivendatud. Olemas juurdepääs. PRIA-s deklareeritud.
	5,92
	03.17
	11 840
	2000


	3
	L-Nigula
	80% haritav maa, kuivendatud, olemas tee, PRIA-s deklareeritud.
	7,2
	07.17
	12 500
	1736


Hindamisel võrdlusmeetodil valime tehinguid, mis on oma olemuselt kõige sobivamad (sarnane piirkond, mullastik, kinnistu pindala, seisukord j.m.). Teised tehingud 
ei sobi asukoha, pindala, seisukorra vms. asjaolu tõttu.

Toodud võrdlustehingute võrdlemiseks hinnatava varaga kohandame võrdlusobjekte iseloomustavaid parameetreid. Kohandamise eesmärgiks on anda hinnang, kui palju muudab võrdlusvara mingi parameetri erinevus hinnatava vara turuväärtust. 
Võrdluselementide valik

Hindamistulemuse leidmisel on andmed koondatud kohandamiseks järgmisesse tabelisse:

	
	hinnatav vara
	Võrdlusvara 1
	Võrdlusvara 2
	Võrdlusvara 3

	Objekt
	Ridala
	Lääne
	Riiu
	Lääne-Nigula

	Tehingu hind
	 
	€ 21 000
	€ 11 840
	€ 12 500

	Üldpind ha
	16,21
	11,61
	5,92
	7,20

	Hektarihind
	 
	1 809 €
	2 000 €
	1 736 €

	Tehingu aeg
	 
	juuli.17

	märts.17
	juuli.17

	Ajakohandus
	 
	0%
	0%
	0%

	Hind peale ajakohandust, €/ha
	 
	1 809
	2 000
	1 736

	Asukoht 
	Vääna
	Lääne
	Riiu
	Lääne-Nigula

	Kohandus
	 
	0%
	-5%
	-5%

	Maaparandus
	tehtud

	puudub
	tehtud
	tehtud

	Kohandus
	 
	5%
	0%
	0%

	Mulla boniteet
	27-34
	39-44
	37-41
	31-38

	Kohandus
	 
	-10%
	-10%
	-5%

	PRIA 
	registris
	registris
	registris
	registris

	Kohandus
	 
	0%
	0%
	0%

	Haritava maa osa
	96%
	80%
	100%
	80%

	Kohandus
	 
	0%
	0%
	0%

	Suurus, ha
	16,21
	11,61
	5,92
	7,20

	Kohandus 
	 
	0%
	-5%
	-5%


	Juurdepääs
	Olemas
	Olemas
	Olemas
	Olemas

	Kohandus
	 
	0%
	0%
	0%

	Kohandus kokku
	 
	-5%
	-20%
	-15%

	Kohandatud hind
	 
	1 719
	1 600
	1 476

	Absoluutkohandus
	 
	15%
	20%
	15%

	Kaalud
	 
	40%
	20%
	40%


Turuväärtuse leidmisel kasutame võrdlustehingute kohandatud hindade kaalutud keskmist. Hindamistulemuse leidmiseks omistatakse kõige vähem kohandatud tehingule (kohanduste absoluutsumma) kõige suurem kaal. 

Kuna esimest ja kolmandat võrdlusvara on kohandatud kõige vähem, siis anname neile suuremad kaalud 40%. Teise võrdlusvara kaaluks jääb 20%.
Kinnistu hektari turuväärtuse leiame võrdlustehingute kohandatud hindade kaalutud keskmisena järgmiselt:
1719 €/ha x 0,4 + 1600 €/ha x 0,2 + 1476 €/ha x 0,4 = 1598 eur/ha
Kinnistu turuväärtus hindamise hetke seisuga kujuneb järgmiselt:
16,21 ha x 1598 €/ha = 25898 ehk 26 000 €
Lisa 1 – Kinnistu fotod
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Lisa 2 – Kinnistusraamatu väljavõte

Eeltoodud lisade puudumist mitte lugeda veaks!

Vastavuskinnitus standardi nõuetele: 

*Selle hindamisaruande koostanud ja kogu hindamistoimingu korraldanud hindaja kutseline pädevus on piisav hindamistellimuse täitmiseks. 

*See hindamisaruanne ja kogu hindamistoiming vastab Eesti kinnisvara hindamise standardiseeria EVS 875 nõuetele, sh hindamise headele tavadele. 

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

*Hindaja ei avalda hindamistoimingu käigus kogutud infot ja hindamistulemusi mitte kellelegi peale tellijaga kokkulepitud isikute, v.a. juhud kui seadus seda nõuab või kui see on vajalik kindlateks hindamise kutsealaga seotud toiminguteks. 

*Hindaja on tegutsenud sõltumatu hindajana. 

*Hindaja on tegutsenud erapooletult ilma mingite isiklike huvideta hindamistoimingu suhtes. 

*Hindaja 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: 
	Mooni Lill
Kutseline kinnisvara hindaja, kutsetunnistus 111111
/allkirjastatud digitaalselt/
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� Turustatavuse analüüs on protsess, mille käigus uuritakse, kuidas konkreetne vara neeldub, s.t. kui pika aja jooksul vara müüakse või renditakse oodatavates turutingimustes. See põhineb hinnatava vara turusegmendi turu-uuringul. Turustatavuse analüüs lisab turuanalüüsi kasutajale turu dimensiooni, uurides seega nõudluse ja konkureeriva pakkumise vahekorda hinnatava vara turusegmendis objektiivsemalt.








�Puudub sisukord


�Vale reg nr


�Tekstina vale number


�Puudub harilku väärtuse definitsioon ja seos EVS-iga


�Isiku nimi puudu


�Puudub info, kas juurdepääs on erateelt või avalikult kasutatavalt teelt


�Puudub kitsenduste info ja info PRIA registeeringu kohta. Info põllumassiivi kohta puudub.


�Hinnatava vara maakasutus ÜP järgi puudu


�Puudub täpsem mullastiku kirjeldus: mulla viljakus, mullatüüp jms


�Puudub kvaliteediklasside tegurite hinnang


�Puudub piirkondlik segmendi ülevaade


�Väärtuse kuupäeva on 2017, seega siinne jutt veidi vananenud. 


�Pakkumiste info puudulik.


�Välja on toodud liiga vähe tehingud. Tegemist samade tehingutega, mida kasutatakse võrdlusvaradena. 


�Ei lähe kokku hindamises kasutatud ühikuga.


�Tegelikult teised tehingud puuduvad


�Puudub võrdluselementide valik ja nende põhjendused.


�Vale kuupäev


�Info maaparanduse kohta hinnangus puudub. Lisaks on vara turuväärtust mõjutava negatiivse tegurina välja toodud osaliselt liigniiskete alade olemasolu ning viidatud, et maaparanduse seisukord küsitav. Seega vastuolu.


�Vale märk – suurema pindala korral on põllumaa 1 ha hind kõrgem 
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