[image: image8.png]Vordluselement _ [Hinnatav objekt [1 2 3

Tehingu hind, € [154 000 190 000 172500
Tehingu aeg [okt-2014° 5ept-2014 okt-20 14 apr-2014
Agline kohandus 0% 0% 0%
Ajalisett kohandatud| 154000 190 000 172500
[Asukoht [Lubja kila, [sama pitkond [sama pitkond _|Pamamae kila
[Haabneeme natuke kaugemal
keskuse lahedal,
Inaabruses ka
ridzelamu
Asukoha kohandus 0% 0% 3%
Suletud netopind 1681 m2 125 4m2 159.2m2 183m2
[Pnna kohandus 10% 0% 0%
Elamu taip puitmaja, krohvitud [Sama tidpi maja, |1 korrussline [2 koruseline
|fassaadiga, 2003 kuid 1 korruseline, |keskosa kirgem.  |vaikeplokk maja
004 kaasaease natuke uuem 2007
[Elam tidbi 3% 5% 5%
Sisevimistiuse [healrahulday, saun [sama. natuke sama_saun kuid |sama saun. kuid
seisukord lparem vimistiuse viimistluse
seisukord_parem _|seisukord parem
3% 5% 5%
1247 m2 1053m2 1266m2 1418m2
3% 0% 0%
[Haljastatud. piratud Haljastatud ja Haljastatud ja Haljgstatud ja
laiaga piratud aiaga piratud aiaga piratud aiaga
lvaike abihoone-  |sama sama

kuur. natuke parem|
kérghaljastus

Haljastuse kohandus 3% 0% 0%
Tehnolahendused |Tsentraalsed [eTkite kamin. hk- [kamin, vesr peletikite, parem
trassid, ahi ja lso0juspump porandakite
el kite
[Kohandus 3% 5% 5%
Lisate gurid [suur katuseterrass, |valisterrass Valiterrass terrass. garaaz
|valiterrass (sisaldub maja
pinnas)
[Kohandus 3% 3% 0%
[Kohandus Kokl 0% 2% 2%
Absoluutkohandus s 18% 18%
[Kohandatud hind 169 400 167 200 161600
Osakaalud 030 035 035
Kaalutud tulemus 50 820 55 520 53 130

Turuvaarius, € [162 470




Meie Kinnisvara AS

Taeva tn 1, Tallinn

Tel. 6011111
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KOOD …………………………

Vigade otsimise ülesanne. 

Näidata ära vigade asukoht lehekülje numbriga,  koos vea kirjeldusega. Vea mõju ei ole vaja näidata  ja näiteks uut turuväärtust ei ole vaja arvutada.



Eksperthinnang nr 1234
Hindamisaruande kuupäev  03.10.2014.a
	Tellija
	Jaan Tamm

	Hinnatav vara
	Elamuga hoonestatud kinnistu

	Aadress
	Mere tee 1, Viimsi vald, Harjumaa

	Väärtuse liik
	Turuväärtus

	Turuväärtus
	162 470 eurot

	Väärtuse kuupäev
	03.10.2014.a

	Eesmärk
	Laenutagatiseks

	Seos
	Kinnitame, et Meie Kinnisvara AS ei ole seotud hinnatava vara tehingu ega omandisuhtega.
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1 Hindamise alused
1.1 Eesti vara hindamise standardiseeria EVS 875

1.2 EKHÜ Heade Tavade Koodeks

1.3 Eesti Vabariigi seadusandlus
1.4 EKHÜ poolt nõutav eksperthinnangu standard, www.ekhy.ee
2 Hindamisel kasutatavad mõisted
2.1 Turuväärtus (Market Value) 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 875:3)
2.2 Parim kasutus (Highest and best use) on 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)
2.3 Hindamisaruande kuupäev on kuupäev, millal on allkirjastatud hindamisaruanne. (EVS 875:1)
2.4 Väärtuse kuupäev on kuupäev, mille seisuga hindamistulemus (väärtus) on esitatud. (EVS 875:1)
2.5 Ülevaatuse kuupäev on kuupäev, millal teostati hinnatava vara ülevaatus. Ülevaatuse kuupäev peab alati eelnema väärtuse kuupäevale. (EVS 875:1)
3 Hindamise eeldused ja piiravad tingimused

3.1 Hindajale esitatud andmed ja dokumentatsioon on tõesed.

3.2 Hinnatava vara turuväärtus on leitud eeldusel, et varal ei lasu hüpoteeke ega teisi füüsiliste ja/või juriidiliste isikute õigusi (nt üürileping, eluaegse kasutamise õigus jms). Nimetatud eeldus on esitatud tuginedes turuosaliste poolt tehtavatele eeldustele, et vara üle minemisel müüjalt ostjale hüpoteegid on kustutatud või kustutatakse tehingu käigus ja kolmandate isikute õigused puuduvad. Kui kolmandate isikute õigustega on hindamisel arvestatud, siis on see käesolevas eksperthinnangus ka selgelt välja toodud.

3.3 Käesolevat hindamisaruannet ega mingit selle osa, samuti mitte mingeid viiteid käesolevale aruandele ei tohi ilma hindaja kirjaliku nõusolekuta avalikustada üheski dokumendis, kirjas ega avalduses, samuti mitte kirjastada. Juhul, kui käesolevat hindamisaruannet soovitakse avaldada, tuleb avaldamise vormis ja kontekstis hindajaga eelnevalt kirjalikult kokku leppida.

3.4 Käesolev eksperthinnang 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.

3.5 Ehitise, rajatise ja tehnosüsteemide juures ei ole hindaja poolt teostatud põhjalikku ehitus-tehnilist ekspertiisi ega inspekteeritud vara neid osasid, mis on kaetud, varjatud või ligipääsmatud. Andmed on fikseeritud esitatud informatsiooni, teostatud visuaalse vaatluse ja hindaja tööpraktikast tulenevate kogemuste põhjal. Käesolev hindamisaruanne ei kinnita ehitise, rajatiste ja tehnosüsteemide kaetud, varjatud või ligipääsmatute osade laitmatust.

3.6 Hindajat ei ole informeeritud mingi loodusliku ega keemilise päritoluga saastatuse, mille mõju hindamisobjektile või naaberobjektile võiks mõjutada hinnatavat väärtust, olemasolust. Juhul, kui hindamisjärgselt ilmneb, et hinnatava objekti või selle läheduses asuv maa on saastatud või et hindamisobjekti on kasutatud või kasutatakse viisil, mis võib kaasa tuua saastumise, võib see vähendada hindamisaruandes esitatud väärtust.

3.7 Käesoleva töö teostamisel on hindajal palutud lähtuda eeldusest, et mingit saastatust ei eksisteeri või et saastekõrvaldamistööde maksumus ei ole väärtuse jaoks oluline. Hindajat ei ole informeeritud mingitest uurimistulemustest, mis viitaksid saasteainete või ohtlike ainete olemasolule. Hindaja ei ole uurinud hindamisobjektil ja naaberobjektidel teostatud ning teostatavat tegevust eesmärgiga teha kindlaks, kas nimetatud kasutused või nende objektide maa võiks olla või on olnud hinnatava objekti suhtes saastav. Hindaja ei pea omama saasteainete avastamiseks vajalikke oskusi ja teadmisi, seega ei võta hindaja endale mingit vastutust ükskõik missuguse saasteaine olemasolu eest. Juhul, kui hindamisjärgselt ilmneb, et hindamisobjektil või naabruses eksisteerib saastaineid või –allikaid või et hindamisobjekti on kasutatud viisil, mis võib kaasa tuua saastumise, võib see vähendada hindamisaruandes esitatud väärtust.

3.8 Hindaja ei ole teostanud mingeid uuringuid toksiliste või ohtlike ainete olemasolu kohta ning seega ei saa esitada mingit kindlat seisukohta küsimuses, missugune võiks olla nende võimalik mõju hindamistulemusele. Hindamisel on lähtutud eeldusest, et varal ei ole mingeid toksilisi, ohtlikke ega kahjulikke aineid. Igasugune selliste ainete olemasolu avastamine võib vara väärtust oluliselt mõjutada.

4 Hindamise lähteandmed
	Tellija
	Pille Tamm

	Hindaja
	Mati Meie
Meie Kinnisvara AS

Taeva tn 1, Tallinn

Tel. 6011111

	Tellimusleping
	Tellimus eksperthinnangu teostamiseks on esitatud meili teel 30.09.2014.a

	Ülevaatuse kuupäev
	01.10.2014

	Ülevaatuse ulatus
	Elamu väline ülevaatus, siseruumide ülevaatus, krundi ülevaatus

	Ülevaatuse põhjalikkus
	Visuaalne vaatlus, teostatud ei ole ehitus-tehnilist ekspertiisi või kasutatud erivahendeid

	Ülevaatusel osalesid
	Pille Tamm (omanik) ja hindaja Mati Meie

	Andmed esitas
	Pille Tamm (omanik)

	Andmeallikad
	Kinnistusregistri registriosa väljavõte
Päring Ehitisregistrist www.ehr.ee
Päring Maa-ametist geoportaal.maaamet.ee

Elamu projekt, 2003


5 Vara üldiseloomustus

5.1 Õiguslik määratlus. Kinnistusregistri registriosa väljavõte on lisatud eksperthinnangule
	Asjaõiguslik staatus
	Kinnistu

	Reg osa nr
	12345

	Katastritunnus
	11111:001:0000

	Sihtotstarve
	Elamumaa 100%

	Aadress
	Mere tee 1, Viimsi vald, Harjumaa

	Vara liik
	Elamu

	Omanik
	Pille Tamm

	Koormatised ja kitsendused
	Kinnistusregistri registriosa väljavõttel III jaos kanded puuduvad

	Hüpoteegid
	Kinnistusregistri registriosa väljavõttel IV jaos hüpoteek HK panga kasuks summas 10 000 eurot

	Seadustest ja lepingutest tulenevad kinnistus-raamatusse mittekantud õigused ja kohustused
	Hindajale teadaolevatel andmetel ei lasu hinnataval varal seadustest ja lepingutest tulenevaid kinnistusraamatusse mittekantud õigusi ja kohustusi, mis võiksid mõjutada selle väärtust. Selliste asjaolude ilmnemine võib muuta vara käesolevas eksperthinnangus toodud turuväärtust.

	Kvaliteediklass: juhtimine
	Kvaliteediklass vastavalt EVS 875-10 juhtimise alusel on  B


5.2 Asukoha iseloomustus ja keskkond
	Asukoht piirkonna siseselt
	Keskmiselt nõutud
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	Piirkonna hoonestus
	Eramud

	Infrastruktuur
	Koolid, lasteaed ja teeninduspunktid ca 2 km Haabneeme keskuses

	Haljastus ja heakord
	Heakorrastatud uuselamurajoon

	Veekogud
	Mererand va 1 km

	Õhu saastatus ja müra 
	Keskmine, läheduses paiknev tänav väikse intensiivsusega

	Juurdepääsu tee
	Asfalteeritud teelt

	Kergliiklusteed ja avalikud puhkealad
	Rajatud kergliiklusteed

	Parkimine
	rahuldavad parkimisvõimalused krundil 


	Ühistransport
	Ca 400 peatus (valla liin)


5.3 Katastriüksuse iseloomustus

	Katastritunnus
	11111:001:0000
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	Sihtotstarve
	Elamumaa 100%

	Maatüki suurus
	1247 m2

	Maatüki kuju ja reljeef
	Krunt on korrapärase kujuga, haljastatud ja piiratud aiaga

	Maatüki haljastus ja   heakord
	Haljastatud

	Piirded
	Piiratud aiaga

	Üldplaneering
	Üldplaneeringu järgselt väikeelamumaa

	Detailplaneering ja ehitusõigus
	11.11.2000.a kehtestatud detailplaneeringuga ühe eramu ehitusõigus 

	Realiseerimata ehitusõigus
	Realiseeritud

	Hoonete arv
	1

	Muud piirangud ja nende mõju turuväärtusele
	Maa-ameti kaardiserveri kitsenduste kaardil puuduvad, v.a elektripaigaldise kaitsevöönd, milline teenindab hinnatavat vara ja mõju ei oma

	Kvaliteediklass: asukoht
	Kvaliteediklass vastavalt EVS 875-10 asukoha alusel on B


5.4 Elamu iseloomustus
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	EHR kood
	1111111

	Hoone tüüp
	Eramu 

	Ehitusaasta
	2003

	Renoveerimine ja rekonstrueerimine
	-

	Valmidusaste
	100%

	Ehitus- ja kasutusluba
	Kasutusluba on väljastatud 15.10.2003

	Maksimaalne korruselisus
	2

	Ehitisealune pind
	132,7 m2

	Suletud netopind (SNP)
	168,1 m2 


5.4.1 Konstruktsioonid
	Vundament
	Madalvundament 

	Kandekonstruktsioon
	Puit ja teras

	Vahe- ja katuslaed
	Puit

	Välisseinad
	Puit 

	Välisviimistlus
	Puit 

	Trepid
	Puit

	Katusekate
	Rullmaterjal

	Välisuksed
	Plastraamidel klaaspaketiga

	Siseuksed
	Sileuksed

	Aknad
	Plastraamidel klaaspaketiga

	Konstruktsioonide seisukord
	Üldseisukord hea

	Välisviimistluse seisukord
	Üldseisukord hea

	Energiamärgis
	Ehitisregistri andmetel pole väljastatud


5.4.2 Sisustus ja siseviimistlus
	Tubade arv
	5

	Ruumilahendus
	1.korrus

Esik, elutuba, köök-söögituba (algse magamistoa asemel), kaks magamistuba, saun, panipaik (sissepääsuga õuest), väliterrass

2.korrus

Trepihall, kaks magamistuba, vannituba, panipaik, katuseterrass

	Põrandad
	Valdavalt laminaat- ja laudparkett, köögi- ja esikuosas ning niisketes ja san.ruumides keraamilised plaadid

	Seinad
	Värvkate, tapeet, niisketes ja san.ruumides keraamilised plaadid ja laudis

	Laed
	Värvkate, niisketes ja san.ruumides ka laudis ja metallripplagi

	Seisukorra üldhinnang
	Hea

	Remondivajadus
	Mitme ruumi põrandakatteid on värskelt uuendatud, kuid mõned ruumiosad on ka väiksemate kulumisjälgedega


5.5 Tehnosüsteemid

	Külmaveevarustus
	Võrk

	Soojaveevarustus
	El.boiler

	Kanalisatsioon
	Võrk

	Gaasivarustus
	-

	Elektrivarustus
	220/380 V, 20A 

	Küttesüsteem
	El.küte, kamin-ahi

	Ventilatsioon
	Loomulik, san.ruumides mehaaniline väljatõmme

	Tehnosüsteemide seisukord
	Hindajal puuduvad täpsed andmed tehnovõrkude ja küttesüsteemi seisukorra kohta, arvestades elamu ehitusaega, siis tõenäoliselt heas seisukorras

	Kvaliteediklass: hoone
	Kvaliteediklass vastavalt EVS 875-10 hoone kvaliteedi alusel on B


6 Vara kvaliteediklass vastavalt EVS 875-10

Parema võrreldavuse ja üldistamise eesmärgil jagatakse kinnisvara kvaliteediklassidesse. Kvaliteediklass näitab vara 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 ootust nende näitajate osas. Kinnisvara kvaliteediklassi määramisel on aluseks selle tulupotentsiaal, arvestades kestlikkust, st iga teguri hindamisel tuleb silmas pidada kestliku arengu ja säästva kasutuse põhimõtteid. Tulupotentsiaali hinnatakse järgmiste tunnuste alusel: asukoht, hoone ja kinnisvara juhtimine.

Kvaliteediklasse on kolm: A, B ja C, millest A on kõrgeim ning C madalaim.

Kvaliteediklassi hindamisel antakse hinnang eraldi igale tunnusele nimetatud kolmepallilises süsteemis ja kinnisvara koondhinnang saadakse kolme tunnuse hindamise tulemusena. Käesolevas eksperthinnangus toimub kvaliteediklasside tunnuste hindamine kvalitatiivsel meetodil. Tunnuse koondhinnang saadakse summaarse kaalutletud hinnanguna üksikute mõjutegurite valdavate hinnangutulemuste alusel, arvestades nende mõju vara väärtusele. Kaalutletud koondhinnang tugineb eksperdi kogemustele, teadmistele ja loogilistele argumentidele, mitte niivõrd matemaatilisele arvutusele.

Hinnatava vara kvaliteediklass on:

Asukoht (A, B, C)

Hoone (A, B, C)

Kinnisvara juhtimine (A, B, C)

Vara kvaliteedi koondhinne on B B B
7 Hindamine

7.1 Turuanalüüs
Makromajanduse ülevaade

Väljavõte Eesti Panga 23.09.2014 majanduskommentaarist
Eesti Pank tõstis tehnilise majandusprognoosi uuendamise käigus selle aasta majanduskasvu 2,1 protsendini, kuid 2015. aastaks prognoositav 2,5-protsendiline kasv on juunis prognoositust aeglasem. 2014. aasta esimesel poolel põhines Eesti majanduskasv peamiselt kodumajapidamiste tarbimisel. See oli tingitud palgatulu kiirest kasvust ja tarbijahinna inflatsiooni aeglustumisest, mis aitas kaasa majapidamiste ostujõu suurenemisele. Suvekuude jaemüügi statistika viitab sellele, et eratarbimise kiire kasv jätkus ka kolmandas kvartalis. Uuendatud prognoosi kohaselt aeglustub eratatarbimise kasv palgakasvu raugemise tõttu aasta teises pooles.  Investeeringute kasv oli esimesel poolaastal aeglane, kuid ületas juuniprognoosi siiski mõnevõrra. Hoolimata avaliku sektori ühekordsete investeerimisprojektide lõppemisest on kapitali kogumahutus põhivarasse erasektori investeeringute toel kasvanud. Erasektori investeerimisaktiivsus suureneb arvatavasti ka edaspidi, sest tootmisvõimsuse rakendatus tööstuses on jõudnud tasemele, mille puhul on senise tootmisstruktuuri juures toodangu kasvatamiseks vaja suuremat investeeringute mahtu. Euroopa majandus oli aasta esimesel poolel oodatust nõrgem. Ka Euroopa Keskpank alandas septembris euroala 2014. ja 2015. aasta majanduskasvu prognoosi. Kuigi Eesti kaubanduspartnerite nõudluse kasv on 2014. aastal olnud aeglasem kui juunis arvatud, kasvas eksport selle aasta esimesel poolel juuniprognoosist kiiremini. Senised väliskaubanduse andmed ei pruugi veel peegeldada Vene-Ukraina konflikti mõju, mis ilmneb tõenäoliselt alles aasta teisel poolel ning kandub edasi ka järgmisesse aastasse. Kuigi Euroopa Liidu ja Venemaa kehtestatud sanktsioonid on tekitanud raskusi embargo alla sattunud toodete valmistajatele, pole nende mõju Eesti majandusele tervikuna olnud seni eriti suur. Kolm järjestikust kvartalit väldanud keskmise brutokuupalga kasvu aeglustumine viitab asjaolule, et tööturul on alanud varem prognoositud kohanemine. Arvestades seda, et palgakasv ületab siiski veel tööjõu tootlikkuse kasvu, tööjõu reaalne ühikukulu on viimase kahe aasta jooksul suurenenud ning ettevõtete kasumid on aastataguse ajaga võrreldes vähenenud, on suhteliselt nõrga majanduskeskkonna tingimustes oodata palgakulude kasvu pidurdumist ka järgmisel aastal. Tarbijahindade inflatsioon on sel aastal olnud prognoositust aeglasem valdavalt energia odavnemise ning toiduainete hinnatõusu ärajäämise tõttu. Samuti on odavnenud tööstuskaubad, mille hinnad sõltuvad peamiselt välisturgude arengust. Prognoosi kohaselt jääb tarbijahindade kasv sel aastal nulli lähedale ning suureneb aasta kokkuvõttes 0,1%. Inflatsioon kiireneb järgmisel ja ülejärgmisel aastal vastavalt 1,3% ja 2,4%ni.
Sisemajanduse koguprodukt

Statistikaamet revideeris rahvamajanduse arvepidamise näitajate aegridu alates 2000. aastast. Kõikide korrektsioonide tulemusena muutus aastane sisemajanduse koguprodukt (SKP) jooksevhindades aastatel 2000–2013 keskmiselt 1%.Täpsustatud andmetel suurenes Eesti sisemajanduse koguprodukt (SKP) 2014. aasta II kvartalis võrreldes eelmise aasta II kvartaliga 2,4%. SKP kasvu mõjutas 2014. aasta II kvartalis enim kutse-, teadus- ja tehnikaalase tegevuse, kaubanduse ning energeetika tegevusala lisandväärtuse suurenemine. Samuti andis positiivse panuse netotootemaksude koosseisu kuuluvate aktsiisimaksude ning käibemaksu laekumise kasv. Majanduskasvu suurim pidurdaja oli ehituse tegevusalal loodud lisandväärtuse kahanemine, mis oli peamiselt tingitud ehitusmahtude vähenemisest. Veel pidurdasid SKP kasvu oluliselt tervishoiu ning transpordi tegevusalad.

Töötus ja tööhõive

Töötuid oli 2014. aasta I kvartalis 57 000 ja töötuse määr 8,5%. Vähenes nii töötute kui ka tööga hõivatute arv. Esmakordselt pärast 2010. aastat vähenes tööga hõivatute arv varasema aasta sama perioodiga võrreldes. Tööjõu-uuringu andmetel vähenes tööhõive I kvartalis nii negatiivsest rändesaldost tingitud tööealise rahvastiku vähenemise kui ka majanduslikult mitteaktiivsete arvu kasvu tõttu. Tööga hõivatute hinnanguline koguarv oli 606 000, mis oli väiksem nii eelnenud kvartali kui ka eelmise aasta sama kvartaliga võrreldes. 15–74-aastaste tööhõive määr oli I kvartalis 61,1%. IV kvartaliga võrreldes oli tööhõive määr 0,5 protsendipunkti madalam ning 2013. aasta I kvartaliga võrreldes vaid 0,1 protsendipunkti kõrgem (siis oli hõivemäär vastavalt 61,6% ja 61,0%). Tööhõive vähenes enim vanemaealiste seas – 50-74-aastaste töötajate arv vähenes aastaga 10 000 võrra. Samuti vähenes peamiselt naiste tööhõive, meeste tööhõive pisut kasvas. Tööhõive kahanemist mõjutas kõige rohkem töötleva tööstuse, põllumajanduse ja metsanduse, eelmise kvartaliga võrreldes ka ehituse tegevusaladel hõivatute arvu vähenemine, samas info ja side, kutse-, teadus- ja tehnikaalaste tegevuste, tervishoiu ja kultuuri tegevusaladel tööhõive mõnevõrra kasvas..
Tarbijahinnaindeks 
Tarbijahinnaindeksi muutus oli 2014. aasta augustis võrreldes juuliga -0,3% ja võrreldes eelmise aasta augustiga -0,7%. Kaubad olid 2013. aasta augustiga võrreldes 0,7% ja teenused 0,8% odavamad. Kaupade ja teenuste administratiivselt reguleeritavad hinnad on eelmise aasta augustiga võrreldes langenud 0,7% ja mittereguleeritavad hinnad samuti 0,7%. 2013. aasta augustiga võrreldes mõjutasid tarbijahinnaindeksit enim elekter, soojusenergia ja küte, sealjuures oli kodudesse jõudnud elekter 7,6% ja soojusenergia 3,9% odavam. Suuremat mõju indeksile avaldas veel 20% odavam köögivili ning alkohoolsed joogid ja tubakas, mis on aastaga kallinenud vastavalt 2,7% ja 6,3%. Mootorikütus oli aastataguse ajaga võrreldes 3,5% odavam.
Keskmine palk

Keskmine brutokuupalk oli 2014. aasta II kvartalis 1023 eurot ja palk tõusis eelmise aasta II kvartaliga võrreldes 4,8%. Võrreldes eelmise aasta sama ajaga oli brutokuupalga tõus II kvartalis aeglasem kui I kvartalis. Ilma ebaregulaarsete preemiate ja lisatasudeta tõusis keskmine brutokuupalk II kvartalis 5,0%. Ebaregulaarsed preemiad ja lisatasud langesid 2013. aasta II kvartaliga võrreldes palgatöötaja kohta 1,8% ning vähendasid keskmist brutokuupalga tõusu 0,2 protsendipunkti. Reaalpalk, milles tarbijahinnaindeksi muutuse mõju on arvesse võetud, tõusis 2014. aasta II kvartalis samuti 4,8%. Reaalpalk tõusis eelmise aasta sama kvartaliga võrreldes kaheteistkümnendat kvartalit järjest. Palgastatistika uuringu alusel oli juuni lõpu seisuga töötajate arv 4,7% suurem kui 2013. aasta juuni lõpus. Pisut üle 10% suurenes palgatöötajate arv neljal tegevusalal: 1) põllumajandus, metsamajandus ja kalapüük; 2) hulgi- ja jaekaubandus; 3) majutus ja toitlustus ning 4) haldus- ja abitegevused.
Ehitushinnaindeks
Ehitushinnaindeksi muutus oli 2014. aasta II kvartalis võrreldes I kvartaliga -0,7% ja võrreldes eelmise aasta II kvartaliga 0,8%. Eelmise kvartaliga võrreldes pöördus ehitushinnaindeks tänavu I kvartalis pärast kolmeaastast tõusu langusele. Langus jätkus ka II kvartalis. Ehitushinnaindeksit mõjutas II kvartalis võrreldes eelmise aasta sama kvartaliga eelkõige tööjõu kallinemine, mis andis indeksi kogutõusust üle kolmveerandi. Eelmise kvartaliga võrreldes odavnesid ehitusmaterjalid 1,7%. Kulutused masinatele tõusid 3,0% ja tööjõule 0,7%.

Kinnisvaratehingud

2013. aastal sooritati 41 650 kinnisvara ostu-müügitehingut koguväärtusega 2,0 miljardit eurot. Tehingute koguarv kasvas varasema aastaga võrreldes 15% ja koguväärtus 18%. Eesti kinnisvaraturg jätkas 2013. aastal tõusu ning tehingute arv saavutas majandussurutise järgse rekordi. Võrreldes turu kõrgajaga 2006. aastal oli tehinguaktiivsus siiski veel 30% madalam. Kinnisvara ostu-müügitehingu keskmine väärtus oli 2013. aastal 48 900 eurot, mis on 2% rohkem kui aasta varem. Kinnisvaratehingute koguarvu kasv oli peamiselt tingitud korteritehingute arvu kasvust. Korteriomandi tehingud hõlmasid poole kinnisvara ostu-müügitehingutest. Elanikkonna kindlustunde kasv, soodne intressimäär ja tasapisi lisanduvad uusarendused on aidanud eluasemeturgu aktiivsena hoida. Korteritehingute arv kasvas 2012. aastaga võrreldes 15% ja korteritehingute väärtus neljandiku võrra. Võrreldes 2012. aastaga suurenes korteriomandi ostu-müügitehingu keskmine väärtus kõige enam Lõuna- ja Kirde-Eestis (kummaski 16%). Põhja-Eestis olid tehingud keskmiselt 10% kallimad ja Kesk-Eestis jäid varasema aasta tasemele. Tehingute keskmine väärtus vähenes vaid Lääne-Eestis (2012. aasta kõige suurem kasvaja) ja seda enam kui kümnendiku võrra. 

2014. aasta I kvartalis sooritati Eestis 10 278 kinnisvara ostu-müügitehingut koguväärtusega 497 miljonit eurot. 2014. aasta II kvartalis sooritati Eestis 11 605 kinnisvara ostu-müügitehingut koguväärtusega 569 miljonit eurot.

2014. aasta III kvartalis sooritati Eestis 10 767  kinnisvara ostu-müügitehingut koguväärtusega 569 miljonit eurot.

Kinnisvaratehingute arv ja maht Eestis. 
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Allikad: Statistikaamet, Eesti Pank, Maa-amet

Pakkumised
Hinnatav vara on Meie Kinnisvara AS vahenduses hinnaga 170 000 eurot.
7.2 Parim kasutus

Parim kasutus (Highest and best use) on 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).
7.3 Meetodi valik
Turuväärtuse hindamisel määrab meetodi eelistuse viis, kuidas varaga vabal turul tõenäoliselt kaubeldakse.
Kulupõhine käsitlus (Cost Approach) ehk kulumeetod lähtub põhimõttest, et potentsiaalne ostja ei ole valmis vara eest maksma rohkem, kui tuleks kulutada sarnase kasulikkusega vara ostmiseks või loomiseks, arvestades ka kaasnevaid riske ja ebamugavust. Sageli on hinnatav vara võrreldes alternatiivse varaga vähem atraktiivne tulenevalt vanusest, kulumisest jms. Seega kohandatakse tulemus kulumi arvessevõtmise kaudu. 

Tulumeetod (Income Approach) põhineb vara võimel genereerida tulevikus tulu. Väärtusena käsitletakse oodatava tulu nüüdisväärtust. Tulumeetodi aluseks on põhimõte, et ostja ei ole nõus vara eest maksma rohkem kui on vara oodatavad rahavood kogu vara kasutusea või hoidmisperioodi jooksul. Tulumeetodit rakendatakse tulutoova kinnisvara (rendiobjekt või rendiobjektina käsitletav) hindamiseks. Tulupõhised käsitlused on tulu kapitaliseerimine ja diskonteeritud rahavoo analüüs.
Võrdlusmeetod (Sales Comparison Approach) 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.

Käesolevas eksperthinnangus on turuväärtuse hindamiseks erinevate hindamismeetodite hulgast valitud võrdlusmeetod, mis on elukondliku kinnisvara hindamisel kõige levinum, põhineb vaba turu tingimustes faktiliselt teostatud müügitehingute andmete analüüsil ning annab seeläbi täpseima tulemuse.
7.4 Hindamine võrdlusmeetodil

Võrdlusinformatsioonina on analüüsitud Meie Kinnisvara andmebaasi tehinguid. Võrdlemise aluseks olevad müügitehingud on hindajale teadaolevalt tehtud vaba turu tingimustes, väärtuse kuupäeva suhtes võimalikult hiljuti ja sarnases turusituatsioonis.  
	Hinnatava objekti SWOT analüüs
	

	Tugevused

Nõrkused

· Optimaalse suuruse ja tubade arvuga elamu;
· Optimaalse suuruse ja kujuga krunt, haljastatud;

· Haabneeme keskuse lähedus, kus paiknevad koolid, lasteaiad, kauplused, vabaajakeskus
· Kergliiklustee olemasolu
· Puitelamu, viimistlus kohati kulunud;
· vallaliin, puudub otseühendus Tallinna bussiliiniga
Võimalused

Ohud

· Hinnatava elamupiirkonna kokkukasvamine Haabneeme alevikuga

· Majanduskeskkonna halvenemise oht


	

	Valik võrreldavaid tehinguid:


	Nr.
	Aadress
	Elamu

pind, m2
	Krundi

pind, m
	Tehingu-hind, €
	Müügi-aeg
	Iseloomustus

	1.
	Uus-Pärtle tee, Lubja küla
	125,4
	1053
	154 000
	09.2014
	Maja on valminud 2004 aastal. Kombineeritud küte, elekter, õhksoojuspump ning NunnaUuni soojustsalvestav kamin. Tsentraalne vesi ja kanalisatsioon. Elioni internet ja TV, signalisatsioon. Maja on ühel tasapinnal ning mõnusalt erinevateks tsoonideks liigendatud, kuid samas suhteliselt avatud pinnaga. Elupind koosneb: esik+söögituba+elutuba+köök, maja ühes tiivas 1 eraldi magamistuba, teises tiivas 3 tuba. Lisaks saun+dusiruum ja 2 tualetti. Elektrilised väravad, hoovis parkimine kolmele autole, maja juures panipaik. Krundil aiatarvikute majake koos varjualusega kaminapuudele. Kinnistul on vähest hooldust vajav maitsekas haljastus ning kinnistu on piiratud aiaga.

	2.
	Uus-Pärtle tee, Lubja küla
	159,2
	1266
	190 000
	10.2014
	Maja on ehitatud 2003 aeroc plokkidest, profiilplekk katusega.
Majal on vesipõrandaküte, kõik toad eraldi reguleeritavad. Lisaks on elutoas kamin. Maja koosneb kahest tiivast, mis võimaldaks kasutamist ka kahel eraldi leibkonnal. Suuremas tiivas avatud elutuba, pääsuga terrassile. Mahukas majapidamisruum/garderoob suurusega 11,3m2, 1 magamistuba ning avara pesuruumiga saun, olemas nii vann kui dush ja pääs väiksemale terrassile. WC eraldi. Väiksemas majatiivas 2 tuba ning duširuum/WC. Mõlemas majatiivas on olemasolevate ruumide arvelt ühe lisatoa ehitamise võimalus.

	3.
	Suur-Kaare tee, Pärnamäe küla
	183
	1418
	172 500
	04.2014
	Esimesel korrusel elutuba, köök pesuruum, saun koos eesruumiga, garaaž
(kahele autole), katlamaja. Teisel korrusel kaks suurt magamistuba, garderoob

ja vannituba. Küttesüsteemiks on pelletikütte katel, esimesel korrusel on vesipõrandaküte teisel korrusel radiaatorküte, teise korruse vannitoas elektripõrandaküte. I korrusel suur terrass 36 m2, teisel korrusel suur veranda 80 m2

	4.
	Arunurme tee, Lubja küla
	156,4
	1439
	177 500
	07.2014
	2006.a puit/kivimaja, 1,5-korruseline, lokaalne keskküte (ioonkatel), siseviimistlus hea, vähese kõrghaljastusega piirkond, krunt heakorrastatud, piiratud aiaga

	5.
	Soosepa põik x, Pärnamäe küla
	138,7
	1107
	170 000
	05.2014
	2006.a puumaja kivikatusega, 1,5-korruseline, siseviimistlus hea (katusekorrusel vajavad lõpetamist ukseavade ja aknapalede viimistlus), küte elektri baasil, haljastatud krunt

	6.
	Palumetsa tee x, Haabneeme alevik
	134,7
	1477
	209 000
	02.2014
	2003.a puitelamu, 1,5-korruseline, siseviimistlus: hea/ väga hea, köögimööbel, garderoobid, gaasiküte, sundventilatsioon, 2.korrusel 2 konditsioneeri, krunt heakorrastatud ja piiratud aiaga


Järgnevas kohanduses oleme kasutanud võrdlustehingud nr 1, 2 ja 3, mis sobivad enim tehinguaja poolest.
Võrdlusühik on ühik, mille abil kohandamise võtteid kasutades leitakse vara väärtus võrdlusmeetodil. Käesolevas eksperthinnangus valime võrdlusühikuks hinna eurodes, kuna tavaliselt on võrdlusühikuks ühik, mida kasutatakse turul selliste varadega  turul kauplemisel.
Võrdluselementide valikul oleme lähtunud nende olulisusest. Kõrvale on jäetud elemendid, mis mõjutavad vara väärtust ebaoluliselt või mille mõju on oluliselt väiksem võrreldes hindamise täpsusega. 
Võrdluselemendid:

Ajaline kohandus –viimastel kuudel ei ole antud turusektoris olulisi hinnamuutusi toimunud;

Asukoha kohandus – hinda mõjutab piirkonna maine, infrastruktuur, privaatsus, müratase, kaugus keskustest, veekogust jne;

Üldpind – suurema üldpinnaga elamud on kõrgemas hinnaklassis;

Hoone tüüp – kivihooned on kõrgemas hinnaklassis kui puithooned, hinda mõjutab ka hoone seisukord, ehitusaeg, arhitektuur;

Siseviimistluse seisukord – hinnavahe kvaliteediklasside vahel on ca 5-30%, oluline on ka kohtkindla sisustuse olemasolu;

Krundi üldpind – suurematel kruntidel paiknevad elamud on kõrgemalt hinnatud;

Haljastus – kõrghaljastusega ja heakorrastatud krundid on enamhinnatud, oluline on ka lähiümbruse haljastus ja heakord;

Tehnolahendused – kaasaegsete tehnolahenduste ja ökonoomsete küttesüsteemidega elamud on enamhinnatud.

Lisategurid – suurte terrasside, abihoonete olemasolu tõstab turuväärtust. 

Väärtust mõjutavate tegurite lõikes kasutame erisuste hindamisel protsentuaalset kohandust, kusjuures võrreldavate varade kohandamisel arvestatakse hinnatava vara turuväärtust tõstev tegur positiivse märgiga ja turuväärtust alandav tegur negatiivse märgiga. Võrdluse käigus toimuv erisuste arvessevõtmine tugineb turuinformatsioonile
Protsentuaalse kohanduse minimaalne täpsus on 3%, kuna see on vastavuses võrdlusinformatsiooni kvaliteediga.
	Võrdlustabel

	
[image: image7]


Eeltoodut arvestades oleme hindamisobjekti turuväärtuseks hinnanud 162 470 eurot.

Võrreldavate varade tehinguhindade analüüsimisel tuleb vastavalt Eesti vara hindamise standarditele silmas pidada, kuidas seesuguste varadega turul tavaliselt kaubeldakse. Kuna elukondlike varade ostjad ei ole valdavalt käibemaksukohustuslased, ei ole hinnatava vara turuväärtuse leidmise arvutustes käibemaksuga seonduvat käsitletud.
8 Kokkuvõte

Hinnatava objekti (elamuga hoonestatud  kinnistu, aadressil Mere tee 1, Lubja küla, Viimsi vald, Harjumaa) turuväärtus väärtuse kuupäeval 03.10.2014.a on 162 470 eurot.
Saadud tulemuse täpsuseks hindame 5% 

Analoogsete varade müügiperiood hindamishetkel on 9 kuud. Likviidsust hindame keskmiseks.

Lisad:
Vastavuskinnitus;

Asukoha plaan;

Fotod;

Kinnistusregistri registriosa väljavõte.
	
	
	
	

	Mati Meie
	Hindaja

Tel +372 500000000

m.meie@meie.ee
	Kati Meie
	Kinnitaja

Kutseline hindaja

Vara hindaja VVVVV

Kutsetunnistuse nr

Maa-ameti litsents

Tel +372 5100000

k.meie@meie.ee


Vastavuskinnitus Eesti standardi EVS 875 "Vara hindamine" nõuetele 

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

Käesolev hindamisaruanne ja kogu hindamistoiming vastab Eesti vara 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 informatsiooni ja hindamistulemusi mitte kellelegi peale tellijaga kokkulepitud isikute, va juhud, kui seadus seda nõuab või kui see on vajalik kindlateks hindamise kutsealaga seotud toiminguteks.

Hindaja on tegutsenud sõltumatu välishindajana ning on tegutsenud erapooletult ilma mingite isiklike huvideta hindamistoimingu suhtes.

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.
				

	
	
	
	


Lisa 1 Asukoha plaan ja fotod
Lisa 2 Kinnistusregistri  registriosa ja ehitisregistri väljavõte.
Lisa 1 ja 2 puudumist mitte lugeda veaks.
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