VH                                                                                              KOOD………………
Ülesanne 1.1.
Hinnatav vara:
Korteriomand (mitteeluruum) nr M3 aadressil Sirge tn 13, Kesklinna linnaosa, Pealinna linn, Rävala maakond 

Hindamise lähteülesanne:

· Hinnata hinnatava vara turupõhine üürihind (netorent 1, üürilepingu min tähtaeg on 1 a);
· Väärtuse kuupäev – 31.03.2009;
· Hindamisaruande kuupäev – 13.10.2014;
· Töö tellija – hinnatava vara omanik;
· Töö kasutaja – Pealinna Linnakohus.
Hindamisel käsitle alljärgnevat:
· Analüüsida hinnatava vara parimat kasutust;
· Analüüsida võrdlustehingute sobivust (hindamisel jätta välja täiesti sobimatud tehingud ja põhjendada valikut);
· Võrdlusühiku valik (millist võrdlusühikut kasutad ja miks?);

· Võrdluselementide valik (milliseid võrdluselemente kasutad ja miks?);

· Hindamistulemuse esitamine (millist keskmist kasutad ja miks) ning selgita, millised kommentaarid lisad hindamistulemusele lähtuvalt hindamisstandardist EVS-875.
Märkused:

· Hindamisel kasutada võrdlusmeetodit;
· Kohandused teostada 5%-se täpsusega; 

· Kõik ülesandes esitatud summad on käibemaksuta, kui ei ole märgitud teisiti.

Hinnatava vara kirjeldus (seisuga 31.03.2009.a)
Omand

	Omandivorm
	Korteriomand;

	Suletud netopind
	129,9 m²;

	Omanik
	PDR AS;

	Koormatised ja kitsendused
	Tähtajatu ja tasuta isiklik kasutusõigus OÜ Elektriside kasuks, maja ees tänava all asuva maa-aluse elektrikaabli hooldamiseks ja remontimiseks;

	Hüpoteegid
	Hüpoteek summas 380 000 eurot TÜ Raekoja Bank kasuks.


Valdus
	Valdaja
	Üürnik (OÜ Moekeiser);

	Üürilepingu tingimused
	Üürniku ärinimi OÜ Moekeiser. Lepingu algus 15.02.2007.a ja tähtaeg 31.03.2009.a. Üürile on antud kogu korteriomand. Üürihind oli väärtuse kuupäeval 2 700 eurot kuus, millele lisandusid käibemaks ja tasud kõrvalkulude eest. Üürihind on indekseerimata;


Asukoht
	Paiknemine
	Hinnatav vara asub Pealinna linnas Kesklinna linnaosas Vanalinna asumis, peatänava ääres, Vaekoja platsi ja linna ärikeskuse vahelisel alal, mõlemast ca 200 m kaugusel;

	Keskkond
	Vanalinnale omane ajalooliselt ja arhitektuurselt väärtuslik segahoonestus, st 3-5-korruselised äri- ja eluhooned (elamute esimesel korrusel on enamasti äripinnad). Piirkonda on koondunud populaarsed kaubandus-, toitlustus- ja teenindus​ettevõtted;

	Nähtavus
	Ümbruskonna tänavatelt väga hea;

	Juurdepääs
	Juurdepääs jalgsi ja ühistranspordiga on väga hea (linna kõigi ühistranspordiliikide peatused on ca 100-200 m raadiuses). Samas on juurdepääs sõidukitega puudulik, sest hinnatav vara asub Vanalinna jalakäijate tsoonis. Antud tsoon hõlmab kõiki vanalinna äritänavaid ja seal on sõidukite liiklus keelatud. Kauba laadimise eesmärgil on eriloa olemasolu korral sõidukitega liiklemine lubatud iga päev kl 06:00-10:00;

	Parkimine
	Krundil ja maja juures tänaval parkimis​võimalused puuduvad. Lähimad parklad on ca 50 m kaugusel (tasuline parkimisala);

	Hinnang asukohale
	Vanalinn on unikaalne ja väga kõrgelt hinnatud asum, kus kinnisvara üüri- ja müügiturg erineb Pealinna teistest asumitest oluliselt. Vanalinna asumi siseselt asub hinnatav vara ühes kõige kõrgemalt hinnatud äripiirkonnas, kus on suurim üüri- ja ostuhuvi eeskätt tänava äärsete majade I korrusel asuvate väiksemate kaubandus-, toitlustus- ja teenindus​pindade osas. Muudel korrustel asuvate äripindade (sh büroopinnad) osas on nõudlus väike ja üürihinnad on seal I korruse pindadest oluliselt madalamad.


Maatükk
	Pindala
	749 m²;

	Sihtotstarve
	Ärimaa 100%;

	Kuju
	Ebakorrapärane hulknurk;

	Reljeef
	Tasane;

	Piirangud/ kitsendused
	Muinsuskaitse ala piirangutest ning tehnovõrkudest tulenevad kitsendused;

	Üldplaneering
	2002.a kehtestatud Pealinna linna üldplaneeringu kohaselt asub hinnatav vara Vanalinna asumis, kus olemasolevate hoonete kuju ja arhitektuurse ilme ning kruntide piiride muutmine ei ole lubatud;

	Detailplaneering
	Puudub.


Hoone

	Ehitise nimetus
	Äri- ja eluhoone (I korrusel äriruumid, ülemistel korrustel korterid);

	Ehituse aeg
	1881.a;

	Rekonstrueerimise aeg
	1998.a;

	Korruste arv
	4 (allikas: Ehitisregister);

	Suletud netopind
	1 838,5 m² (allikas: Ehitisregister);

	Ehitusluba
	Ehitusluba ehitise rekonstrueerimisel, 24.10.1996.a; 

	Kasutusluba
	Kasutusluba ehitise rekonstrueerimisel, 19.04.1998.a;

	Energiamärgis
	Ehitisregistris info puudub;

	Põhikonstruktsioonid
	Paekividest lintvundament ja tellisseinad, raudbetoonist vahelaed. Välisseinte viimistluseks on värvitud krohv. Katuse katteks on plekk;

	Teostatud parendused
	Hoone välisviimistlus remonditi 1998.a, samuti on vahetatud veepüstikud ja rajatud lisakorrus, sh uus katusekate. 

	Seisukorra hinnang
	Üldine seisukorra hinnang on hea, kuigi väärtuse kuupäeval olid hoone viimistlus ja tehnosüsteemid veidi kulunud.


Hinnatav mitteeluruum nr M3
	Suletud netopind
	Kokku 129,9 m² sh: 

   I korrus – 91,8 m² (kaubanduspind, sissepääs tänavalt)
   keldrikorrus – 38,1 m² (tehniline ruum, sissepääs läbi
   kaupluse)


	Ruumikasutus
	I korrusest moodustab valdava osa müügisaal, mille suur vitriinaken avaneb tänavale. Lisaks on I korrusel väike tagaruum ja tualett (kokku 12 m²). Kauplusesse on tänavalt eraldi sissepääs. Keldrist moodustab 100% tehniline ruum (pind ventilatsiooni- ja kütteseadmete tarbeks), kuhu on sissepääs läbi kaupluse tagaruumi. Üürnik ladustab keldris aeg-ajalt ka kaupu. Väärtuse kuupäeval tegutses ruumides üürniku poolt opereeritav moekauplus „Vikerkaar“;

	Hinnang ruumikasutusele
	I korruse äriruumide planeering on väga hea ja universaalne (võimalik kasutada lisaks toitlustus-, või teenindus​pinnana). Keldrikorruse ruumide kasutus on väga piiratud, sest keldris asuvad maja teenindavad tehnosüsteemid;

	Veevarustus
	Tsentraalne;

	Kanalisatsioon
	Tsentraalne;

	Gaasivarustus
	Tsentraalne;

	Küttesüsteem
	Lokalne gaasiküte;

	Ventilatsioon
	Sundventilatsioon, jahutussüsteem puudub;

	Teostatud parendused
	I korruse ruumid remonditi kapitaalselt 2003.a. Keldrit ei ole remonditud aastakümneid;

	Seisukorra hinnang
	Väärtuse kuupäeval oli I korruse ruumide seisukord hea, kuid keldriruum oli halvas, st kasutuskõlbmatus seisukorras.


Turuinformatsioon:
Keskmiste üürihindade erinevus ajas:
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Kaubandus-, teenindus-, toitlustus- ja büroopindade hnnadünaamika on olnud sarnane

Keskmiste üürihindade erinevus Vanalinna asumis tulenevalt mikroasukohast:
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Keskmiste üürihindade erinevus (ruutmeetri arvestuses) tulenevalt üüripinna suurusest:
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Keskmiste üürihindade erinevus tulenevalt üüripinna seisukorrast:
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Keskmiste üürihindade erinevus tulenevalt pinna tüübist, korrusest ja juurdepääsust:

Kaubandus- ja teeninduspinnad on toitlustus- ja büroopindadega võrreldes kõrgemalt hinnatud. Asukoha poolest on kõige kõrgemalt hinnatud I korrusel asuvad pinnad. 

Keskmiste üüride seos erinevate pinnaliikide ja korruste vahel on esitatud alljärgnevas tabelis:

	
	Kaubandus-ja teeninduspinnad
	Toitlustuspinnad
	Büroopinnad

	Kelder
	-70%
	-70%
	-80%

	I korrus
	0%
	-20%
	-60%

	II korrus
	-60%
	-40%
	-70%

	III korrus
	-70%
	-60%
	-70%


Üürihinda mõjutab lisaks juurdepääs. Paiknemine tänavafrondist eemal (nt sisehoovis) vähendab üürihinda keskmiselt 20% antud pinnaliigi ja korruse keskmisest üürihinnast. Esimese korruse pindadel vähendab tänavalt eraldi sissepääsu puudumine (nt sissepääs läbi trepikoja) üürihinda 10%.
Tehinguinfo:

Kasuta järgmisi Pealinna linna Vanalinna asumi mitteeluruumide üüritehingute andmeid:
	Jrk nr
	Aadress
	Kasutus-otstarve
	Sissepääs
	Korrus
	Üüritud pind, m²
	Üürihind eur/kuu
	Üürihind eur/m²
	Üürihinnale lisandub
	Seisu-kord
	Lepingu algus
	Tehingu tähtaeg
	Märkused

	1
	Vaekoja plats 14
	kaubandus
	Tänavalt eraldi sissepääs
	1
	53,1
	1 975,32
	37,20
	KM*+KOM**+HHK***
	Väga hea
	III kv 2008
	8 aastat
	Tegemist on allüüri lepinguga

	2
	Ugandi tn 7
	kaubandus
	Tänavalt läbi trepikoja
	3
	95,3
	1 000,65
	10,50
	KM*+KOM**+HHK***
	Hea
	I kv 2009
	6 aastat
	

	3
	Vaekoja plats 16
	kaubandus
	Tänavalt eraldi sissepääs
	1
	132,2
	5 142,58
	38,90
	-
	Rahuldav
	IV kv 2008
	5 aastat
	 

	4
	Vasalli käik 3
	toitlustus
	Tänavalt eraldi sissepääs
	1 ja 2
	124,8
	2 421,12
	19,40
	KM*+KOM**+HHK***
	Rahuldav
	I kv 2009
	5 aastat
	I korrusel söögisaal ja köök 112,3 m², II k on 12,5 m² suurune vent.kamber

	5
	Sirge tn 19
	kaubandus
	Asub hoovimajas
	1, 2 ja 3
	127,5
	1 644,75
	12,90
	KM*+KOM**+HHK***
	Väga hea
	IV kv 2008
	5 aastat
	I k 32,9 m², II k 48,0 m², III k 46,6 m². 

	6
	Sirge tn 26
	kaubandus
	Sissepääs hoovist
	1
	77,3
	2 249,43
	29,10
	KM*+KOM**+HHK***
	Hea
	I kv 2007
	4 aastat
	 

	7
	Müüri tn 8
	büroo
	Tänavalt eraldi sissepääs
	2
	134,5
	1 197,05
	8,90
	KM*+KOM**+HHK***
	Hea
	I kv 2008
	3 aastat
	 

	8
	Vasalli käik 8
	büroo
	Asub hoovimajas
	1
	103,7
	1 088,85
	10,50
	KM*+KOM**+HHK***
	Väga hea
	IV kv 2010
	3 aastat
	 

	9
	Vaekoja plats 1
	toitlustus
	Asub hoovimajas
	1
	148,2
	3 749,46
	25,30
	KM*
	Hea
	II kv 2008
	2 aastat
	 

	10
	Ugandi tn 18
	kaubandus
	Tänavalt läbi trepikoja
	0
	92,9
	761,78
	8,20
	KM*+KOM**+HHK***
	Väga hea
	III kv 2010
	2 aastat
	 

	11
	Müüri tn 20
	toitlustus
	Tänavalt eraldi sissepääs
	1
	88,8
	1 554,00
	17,50
	KM*+KOM**+HHK***
	Halb
	IV kv 2008
	15 aastat
	Kohalik omavalitsus andis üürile otsustuskorras

	12
	Sirge tn 2
	kaubandus
	Tänavalt eraldi sissepääs
	1
	126,5
	2 530,00
	20,00
	KM*+KOM**+HHK***
	Väga hea
	III kv 2008
	10 aastat
	Üürniku ettevõttest kuulub üürileandja ettevõttele 60% osalus

	13
	Vasalli käik 1
	büroo
	Tänavalt eraldi sissepääs
	1
	81,4
	569,80
	7,00
	KM*+KOM**+HHK***
	Hea
	IV kv 2008
	10 aastat
	 

	14
	Kõver jalg 15
	toitlustus
	Tänavalt läbi trepikoja
	1
	85,6
	1 686,32
	19,70
	KM*+KOM**+HHK***
	Hea
	IV kv 2008
	1 aasta, edasi tähtajatu
	 


* -
Käibemaks
** -
Tarbimiskulud (vesi, kanalisatsioon, küte, gaas, elekter, prügivedu jms), mis on seotud üüriatava pinna kasutamisega 
*** -
Haldus- ja hoolduskulu, mis on seotud üüritava pinna kasutamisega
Kirjeldamata parameetrite osas on võrdlusnäited hinnatava varaga sarnased või kirjeldamata parameetrite mõju ei olnud üürihinna kujunemise seisukohalt oluline.
Kõik tehingud toimusid vastava kvartali alguses.
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