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     Mikro Kinnisvara AS
Riia mnt 22
Tartu linn

Tel 47 66 999

Leia hindamisaruande vead ja vajakajäämised ning märgi need käesolevasse faili kommentaarina. Vara omandi, kirjelduse ja turuülevaate puhul lähtuda hinnangus toodud andmetest (reaalsusele vastavuse kontrolli ei vaja). Kui vead on arvutuskäigus, siis märgi ära vea koht ja sisu. Korrektset turuväärtuse arvutust teha ei ole vaja.

Eksperthinnang nr 2511-15
Hinnatav vara:
Elamuga hoonestatud kinnistu
Omandivorm:
Kinnistu
Aadress:
Elva linn, Kadaka tn 3a
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Tellija:
Siim Susi
Mob 52 33 444
Eksperthinnangu eesmärk:
 Laenutagatise turuväärtuse hindamine  

                                                            esitamiseks krediidiasutusele
Turuväärtus:
84 000 eurot (ei sisalda käibemaksu)
Hindamine teostatud:
06.- 09. oktoober 2015
Hindaja:
Kinnitaja:
...................................................
........................................................

Madis Kaart
Jasper Hauka
Hindaja
Hindamisgrupi juht
EKHÜ liige
EKHÜ liige, AKH 041204

Tel 74 66 555
Tel 74 55 555
Mob 51 66 555
Mob 52 55 666
Eksperthinnangus on 12 lehekülge ja lisad
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1. Hindamise alused

Hindamise alusteks olid:

· Eesti Vabariigi seadusandlus;
· Vara hindamise standardisari EVS 875, osad 1-13;
· Eesti Kinnisvara Hindajate Ühingu (EKHÜ) Heade Tavade Koodeks.
2. Hindamise lähteülesanne

Vara turuväärtuse hindamine seonduvalt vara müügiga
. 

3. Hindamise lähteandmed ja vara ülevaatus
Hindamise lähteandmed
· Elektrooniline kinnistu registriosa väljavõte, 07.10.2015;
· Ehitisregistri elektrooniline andmebaas: www.ehr.ee;
· Maa-ameti geoportaal: http://geoportaal.maaamet.ee;
· Tellija
 Siim Susi poolt esitatud suuline informatsioon.
Vara ülevaatus

· Vara ülevaatuse kuupäev on 06.10.2015;
· Teostatud on vara väline ning siseruumide ülevaatus. Piirdutud on visuaalse vaatlusega, kasutatud ei ole erivahendeid;
· Ülevaatus on teostatud Mikro Kinnisvara hindaja Madis Kaart poolt. Ülevaatuse juures viibis ja selgitusi andis Andres Tamm
;
· Eksperthinnangu kinnitaja ei ole teostanud hinnatava vara ülevaatust.
4. Eksperthinnangu kehtivuse eeldused 
Hindamistulemus on kehtiv järgmistel eeldustel:

· hindajale edastatud informatsioon ja dokumentatsioon on tõene;
· vara on omandatud vastavalt seadustele;
· vara ei koorma lepingud, mis mõjutavad selle väärtust;
· vara võõrandamiseks puuduvad takistavad 
piirangud;
· puuduvad kommunaalteenuste võlgnevused.
5. Konfidentsiaalsus

Käesolev hindamisaruanne on esitatud konfidentsiaalselt tellijale ainult eelpool avaldatud ja selleks ettenähtud eesmärgil. Hindaja ei saa võtta endale mingit vastutust juhul, kui seda kasutab keegi kolmas isik, või kui seda tehakse selleks mitte ettenähtud eesmärgil (EVS 875-4:2010).

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 (EVS 875-4:2010).

6. Omand
Omandi alusdokument
elektrooniline kinnistu registriosa väljavõte seisuga 07.10.2015;
Omandivorm
kinnistu;
Registriosa nr
814004;
Objekti aadress
Elva linn, Kadaka tn 3a;
Katastritunnus
17006:005:0016;
Krundi pindala
883 m2;
Sihtotstarve
elamumaa 100%;
Omanik
Ilmar Saarepuu (isikukood 36502152713);
Koormatised ja kitsendused
seisuga 07.10.2015 kehtivad kanded puuduvad;
Hüpoteegid
hinnatav kinnistu on koormatud hüpoteegiga AS Krediidiasutus kasuks summas 77 000 eurot
.
Üürilepingud
Tellija andmete kohaselt puuduvad vara koormavad üürilepingud.

7. Vara kirjeldus

7.1 Asukoht

Piirkond
Elva linna lõunaservas paiknev ühepereelamute piirkond;
Objekti paiknemine
elamu paikneb vanemate elamute piirkonnas, Kadaka ja Nõmme tänava ristis ning ca 150 m kaugusel Valga maanteest. Kaugus kesklinnast on ca 800 m;

Piirkonna arhitektuur
lähemas ümbruses paiknevad valdavalt sarnased vanemad kivikonstruktsioonil elamud;
Parkimisvõimalused
parkimisvõimalused on kinnistul (hoovis ja garaažis);
Teeninduspunktid
kaubandus- ja teenindusasutused paiknevad 300-500 m raadiuses;
Ühistransport
bussipeatused asuvad ca 200 m raadiuses;
Juurdepääsuteed
asfaltkattega;
Keskkond
piirkonnas paiknevad valdavalt vanemad elamud. Piirkonna eeliseks on suhteliselt rahulik elukeskkond. Asukoht on keskmiselt hinnatud.
7.2 Krunt
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Aerofoto: Krundi kuju ning paiknemine (alus: http://geoportaal.maaamet.ee)
Üldandmed

Kasutus
elamumaa;
Pindala
883 m2;
Hooned/rajatised
elamu ja kõrvalhoone;
Haljastus
hoonestamata krundiosa on kaetud valdavalt murukattega, hoone esine on haljastatud (lillepeenrad), krundil paiknevad ka üksikud õuna- ning okaspuud; 

Piirded
metallpostidel metallist võrkaed;
Kuju ja reljeef
krunt on ristküliku kujuga ja tasase reljeefiga;
Kitsendused
Maakatastri kitsenduste väljavõtte kohaselt paiknevad kinnistul järgmised kitsendusi põhjustavad objektid: maa-alune vee ja kanalisatsiooni torustik kitsenduse ulatusega 9 m2 ja elektriõhuliin pindalaga 219,9 m2. 

Eelnimetatud maakasutuse kitsendused ei takista kinnistu sihipärast kasutust ning seega ei mõjuta need ka hinnatava vara turuväärtuse kujunemist.
Planeeringud
Elva linna kehtiva üldplaneeringu kohaselt paikneb hinnatav vara pere- ja ridaelamute maal. Hindajale teadaolevalt puuduvad kinnistul menetluses olevad või kehtivad detailplaneeringud.

Hindaja ei ole teostanud mingeid uuringuid saastatuse või saastuse ohu kohta ning seega ei saa esitada mingit kindlat seisukohta küsimuses, missugune võiks olla nende võimalik mõju hindamistulemusele. Hindamisel on lähtutud eeldusest, et hinnataval objektil ja selle läheduses ei ole saastatust ega saastuse ohtu. Igasugune saastatuse ja saastuse ohu avastamine võib vara väärtust oluliselt mõjutada. (EVS 875-13:2011).

7.3 Hoone

(alus www.ehr.ee)

Üldandmed

Ehitisregistri kood
104001739

Hoone tüüp
elamu;

Ehitusaeg
1970ndad;

Korruselisus
kaks põhikorrust;

Ehitusalune pind
86 m2;

Suletud netopind
Tellija andmetel 97,1, Ehitisregistri andmetel 121,4 m²
; 
Energiamärgis
puudub;

Ruumiplaneering
elamu I korrusel paiknevad esik, duširuum-wc, köök, magamistuba ja elutuba. Teisel korrusel asuvad trepihall ja kaks magamistuba.
 Hinnanguliselt on ruumiplaneering funktsionaalne.
Põhikonstruktsioonid

Vundament
betoonist lintvundament;

Kandekonstruktsioon
kivikonstruktsioon;

Välisviimistlus
 puhta vuugiga laotud tellised;

Vahelaed
puittaladel;

Katus
puitkonstruktsioon, katusekatteks eterniit;

Aknad/uksed

kolmekordsed puitpakettaknad, välisuks puidust turvauks, siseuksed puituksed.

Siseviimistlus

	
	Põrandad
	Seinad
	Laed

	Esik
	PVC-kate
	Tapeet
	Vahtplastplaadid

	Köök
	PVC-kate
	Värv
	Vahtplastplaadid

	Toad
	Värvitud papp, vaipkate
	Tapeet
	Saepuruplaadid

	San. ruumid
	PVC-kate
	Keraamilised plaadid
	Ripplagi


Tehnoseadmed (alus www.ehr.ee, Tellija suuline info)
Küte
ahi- ja elektriküte;

Ventilatsioon
loomulik ventilatsioon;

Muu
internet.

Tehnovõrgud (alus www.ehr.ee)
Veevarustus
tsentraalne;

Kanalisatsioon
lokaalne;

Gaas
puudub;

Elektrivarustus
tsentraalne, peakaitsme võimsus 3x40A.

Ehitustehniline seisukord

Hoonel on vahetatud aknad ning kogu vee- ja kanalisatsioonitorustik. Siseruumides on teostatud jooksvalt viimistlusremonti. Visuaalsel vaatlusel on siseruumid rahuldavas seisukorras. Pikemas perspektiivis vajab uuendamist kõigi ruumide siseviimistlus.
Hindaja ei ole teostanud hoone ehitustehnilist ekspertiisi. Välise ülevaatluse põhjal otsustades on hoone põhikonstruktsioonide seisukord hea
.
Hindaja ei ole teostanud ehitise uuringuid ega inspekteerinud vara neid osasid, mis on kaetud, varjatud või ligipääsmatud. Hindamisel 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 875-4:2010).
8. Hindamine

8.1 Turuülevaade
8.1.1 Majandusülevaade

Eesti majanduskasv kiireneb, kuid jääb aeglasemaks kui enne kriisi. Selle aasta 2,2% majanduskasv on umbes sama suur nagu eelmise aasta oma. Järgmisel kahel aastal jääb kasv 3–4% juurde, mis on ühtlasi Eesti pikaajaline kasvuvõimekus. Hoogsam kasv on piiratud nii elanike arvu vähenemise kui ka praeguseks välja kujunenud tootmisstruktuuri, -sisseseade ja -tehnoloogia tõttu, mida on varasemaga võrreldes keerulisem ja kulukam täiendada. Kasvu toetavate struktuurireformideta saaks majanduskasv kiireneda üle 4% üksnes ajutiselt ja tõenäoliselt majanduse ülekuumenemise hinnaga. 

Kuna mitme olulise ekspordituru olukord on keeruline, võib Eesti majanduse eelmise aasta kasvu pidada rahuldavaks. Järgmiste aastate majanduskasvu väljavaade pole detsembriprognoosiga võrreldes eriti muutunud, sest eksportiv sektor on suutnud seni raskustega edukalt toime tulla. Kuigi kaubavedu Venemaale on vähenenud umbes kaks korda ja Venemaa negatiivne mõju jõuab Eesti majandusse ka teiste kaubanduspartnerite kaudu, on ekspordi maht siiski suurenenud.

Venemaa osakaalu vähenemist väliskaubanduses on tasakaalustanud Rootsi ja euroala riikide osakaalu suurenemine. See muutus on Eesti jaoks soodne ka lähiettevaates. Euroala kasvu turgutab nõrgem euro vahetuskurss, paranenud konkurentsivõime, tööpuuduse vähenemine, ekspansiivne rahapoliitika, väiksemad krediidipiirangud ja pisem vajadus avaliku sektori eelarvet konsolideerida.

Eesti majanduskasvule on viimastel aastatel aidanud kõige enam kaasa hoogne sisetarbimine. Tarbimine on suurenenud eelkõige tänu majapidamiste sissetulekute kasvule: nii hõive kui ka keskmine palk on kerkinud kiiremini, kui ettevõtete tootmismahu kasvu põhjal võinuks oodata. Palgakulude jõudsast kasvust hoolimata on ettevõtete arvates nende konkurentsivõime Euroopa Liidu turul pigem paranenud. See annab alust arvata, et hinnaväline konkurentsivõime on paranenud ning Eesti eelis tootjana ei seisne vaid odavas tööjõus.

Hõive kasv ja muutumatu täitmata töökohtade määr viitavad sellele, et palgatõusu surve pole suurenenud. Töötuse määr on langenud buumiaja taseme juurde ning positiivse suundumusena on vähenenud ka pikaajaliste töötute hulk. Hõivatute arv rahvastiku kahanemise tõttu järgmistel aastatel väheneb, kuid 2016. aastal jõustuva töövõimereformi tulemusena on alates 2017. aastast hõive kahanemine väiksem kui tööealiste inimeste oma. Paljudel uutel reformi käigus tööturule sisenejatel ei ole siiski sobivaid oskusi ega teadmisi, mistõttu töötuse määr reformi tagajärjel tõuseb.

Ettevõtlussektori kasumi vähenemine viitab ohule, et investeerimine ja majanduse kasvuvõimekuse ülesehitamine võivad muutuda keerulisemaks. See võib juhtuda, kui eelmisel aastal aset leidnud kasumi kahanemine jääb kestma pikema aja jooksul. Ettevõtlussektori kasum saab suureneda aga peamiselt tootlikkuse tõusu kaudu, mille jaoks on tarvis investeerida tootmise tõhustamisse ja tootearendusse. Investeerimine tootmise tõhustamisse on vältimatu ka tööealiste arvu vähenemise tõttu. Laenutingimused investeeringute rahastamiseks ja edasiseks kasvuks on jätkuvalt soodsad.

Eelmisel aastal alanud tarbijahindade langus on olnud Eesti jaoks soodne. Energiakandjate hinna langusel on olnud positiivne mõju, kuna Eesti impordib kütuseid rohkem, kui ekspordib. Teiste riikidega võrreldes on odavam energia Eesti majandust ergutanud pisut enam, sest siin tarbitakse energiat suhteliselt rohkem.

Hinnatõus kiireneb selle aasta teisel poolel, kuna toiduained ja energia hakkavad kallinema. Järgmisel kahel aastal hakkavad hinnataset kergitama plaanitavad tarbimismaksude tõusud. Lisaks sisemaise toodangu hinna tõusule, mida veab palgakulude kasv, on euro odavnemise tõttu hakanud juba kiirenema ka importtoodete hinna tõus.

Majanduskasv kiireneb järgmistel aastatel tagasihoidlikult ning seda ümbritsevad riskid võivad kasvu pigem veelgi vähendada.Olulisemad kasvu väljavaadet ohustavad riskid tulenevad endiselt väliskeskkonnast: kaubanduspiirangute ja geopoliitiliste suhete edasine kulg Venemaa ja Euroopa Liidu vahel, aga ka maailmamajanduse taastumine ja arenevate riikide majanduse üha suurem roll selle määrajana. Majanduse suure investeeringumahukuse juures kätkeb endas ohtu ka pankade rahastamisvõime võimalik halvenemine juhul, kui Põhjamaade varahinnad peaks hakkama langema.
8.1.2 Tartu ja Tartumaa elamute ostu-müügi turg 2015.a. augusti seisuga
Elamud

2015. aasta augustis toimus Tartu hoonestatud elamumaadega 12 tehingut, mida on 20% vähem kui aasta tagasi samal ajal ning 33,3% rohkem kui tänavu juulis. Tartumaal toimus augustis hoonestatud elamumaadega 46 tehingut, mida on 9,5% rohkem kui aasta eest. Tartu keskmine tehinguhind langes juuliga võrreldes 13%. Augusti keskmiseks tehinguhinnaks oli Tartus 82 992 € ning Tartumaal 65 850 €. Tehinguhinnad on aastaga langenud vastavalt 31,1% ja 23,3%.

Piirkonna iseloomustus

Tartu maakonnas kasvas hoonestatud elamumaade tehinguaktiivsus 2015. aasta teises kvartalis 2015. aasta esimese kvartaliga võrreldes 17,4%. Tehingute arv kahanes 2014. aasta teise kvartali 140 tehingult 128 tehinguni ehk 8,6%. Tehingu keskmiseks väärtuseks kujunes teises kvartalis 76 619 eurot, mida on 3,7% vähem kui tänavu esimeses kvartalis ja 13,7% vähem, kui mullu samal perioodil. Tartu maakonna hoonestatud elamumaa tehingutest moodustasid Tartu linna piires toimunud tehingud ~11% ja Ülenurme valla tehingud ~42%. Teiste piirkondade osakaalud jäid allapoole 10% piiri.

Tartu linna hoonestatud elamumaa keskmine väärtus kasvas teises kvartalis esimese kvartaliga võrreldes 19,1%. Võrreldes 2014. aasta teise kvartaliga oli hoonestatud elamumaade keskmise väärtuse kasv 13,7%. Samal ajal langes tehingute arv 2014. aasta teise ning tänavuse esimese kvartaliga võrreldes. Teiste kvartalite võrdluses kukkus Tartu linna hoonestatud elamumaa tehingute arv 18,9%. Kuna esimeses kvartalis toimus hoonestatud elamumaadega 41 tehingut, oli langus 4,9%.

Renoveerimist vajavate elamute hinnad algavad Tartu linnas ligikaudu 80 000 – 90 000 eurost. Heas seisukorras elamute müügipakkumised ja tehingud on üldjuhul vahemikus 120 000 – 170 000 eurot. Väga heas seisukorras elamute hinnatase algab ligi 170 000 eurost, hea asukohaga kvaliteetsete renoveeritud elamute eest küsitakse kuni 250 000 eurot ja uuselamud maksavad 250 000 eurot ning rohkem. Ihaste piirkonna suvilate hinnatase jääb olenevalt hoone seisukorrast ja krundi pindalast umbes 50 000 – 60 000 euro vahele, mis vastab Tartu linna hoonestamata elamukrundi hinnale.

Luunja ja Ülenurme vallas ulatusid hoonestamata elamumaa hinnad viimase aasta jooksul keskmiselt 14 ja 12 euroni ruutmeetri kohta. Tartu maakonnas kukkus hoonestamata elamumaa tehingute arv eelneva aastaga võrreldes 16,5%, kuid Tartu linnas oli müük mullusega samal tasemel. Hoonestamata elamumaa keskmiseks hinnaks oli Tartumaal 13 €/m2 ja Tartu linnas 45 €/m2. Tartumaa ja Tartu linna hoonestamata elamumaa hind kasvas aastases võrdluses vastavalt 44,4% ja 21,6%.

Mikro Kinnisvara hinnangul on tüüpiline Tartu ja Tartu lähiümbruse majaostja ühe kuni kolme lapsega noor pere. Maju ostetakse nii linna piiridesse kui ka väljapoole. Maja asukoha valik sõltub peamiselt pere sissetulekutest ja laenuvõimest. Tartu linna piiridesse jäävad majad on tunduvalt kallimad, linna piirist kuni 20 km kaugusele jääva samaväärse maja võib saada aga ka 60 000 – 80 000 euroga.

Tartu linnas ostetakse pigem odavamaid uusi maju, väljaspool linna piire aga remonti vajavaid elamuid. Tartus ostetava maja hind jääb tavaliselt vahemikku 120 000 – 150 000 eurot. Sellises hinnavahemikus maja müügiperioodiks on umbes kuni kuus kuud. Maju ostetakse kõige rohkem Ülenurme, Raadile, Märjale, Tammelinna, Tähtverre ja Ihastesse. Eelistatud on väljakujunenud infrastruktuuriga linnaosad.

Hoonestamata elamumaa turul ostetakse eelkõige kommunikatsioonidega krunte. Sellise hoonestamata elamumaa krundi maksumus jääb Tartu linna lähipiirkonnas olenevalt asukohast vahemikku 20 000 – 50 000 eurot. Kõrgeima hinnatasemega on olnud Raadimõisa elurajoonis ja Ihastes asuvad krundid. Individuaalelamute ehituseks sobilikke kommunikatsioonidega krunte on pakkumises nõudlusest vähem.

Ehitushinnaindeks tõusis 2015. aasta teises kvartalis võrreldes eelmise aasta teise kvartaliga 0,7%. Indeksit mõjutas eelkõige tööjõu kallinemine, mis andis kogutõusust üle kolmveerandi. Võrreldes esimese kvartaliga jäi ehitushinnaindeks samale tasemele.

Tartus ja Tartumaal väljastatud ehituslubade ning kasutuslubade arv uutele eramutele

	Aasta
	Tartu eramute ehitusload
	Tartumaa eramute ehitusload
	Tartu eramute kasutusload
	Tartumaa eramute kasutusload

	2011
	39
	185
	31
	141

	2012
	36
	167
	28
	137

	2013
	38
	235
	42
	151

	2014
	21
	195
	9
	95

	2015*
	13
	125
	4
	71


* - II kvartali seisuga

Allikas: Statistikaamet

Individuaalelamu ehitamiseks kulub keskmiselt üks aasta. Suur erinevus ehitus- ja kasutuslubade arvus võib tuleneda sellest, et kasutusloa puudumine ei takista mitte eramu kasutuselevõttu, vaid selle müüki. Kuna eramud ehitatakse reeglina endale, mitte müügiks, saavad paljud eramud kasutusloa märkimisväärse ajalise nihkega.

Võrreldes 2014. aasta lõpuga ei ole Tartu ja Tartumaa aktiivsete majamüügi kuulutuste arv olulisel määral muutunud. Kui aastavahetusel oli näha kuulutuste arvu langust, siis juuni lõpuks ulatus Tartu majamüügikuulutuste arv 300 ja Tartumaa majamüügikuulutuste arv 903ni.

Aktiivsed majade müügikuulutused
 (tk)
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Allikad: kv.ee, Mikro Kinnisvara

Prognoos

Kui pangad jätkavad senist laenupoliitikat, liigub elamuturg lähikuudel suhteliselt stabiilsel kursil. Eramute hinda mõjutab üha enam korrektne dokumentatsioon ja kasutusloa olemasolu. Tartust kaugemal kui 15-20 km asuvate individuaalelamute müügiaeg pikeneb ja kohati on näha hinnalangust.
8.2 Kasutatud mõisted ja meetodid

Turuväärtus (Market Value):

Turuväärtus on hinnangul põhinev summa, mille eest vara peaks väärtuse kuupäeval üle minema tehingut sooritada soovivalt müüjalt tehingut sooritada soovivale ostjale sõltumatus ja võrdsetel alustel toimuvas tehingus pärast kõigile nõuetele vastavat müügitegevust, kusjuures osapooled on tegutsenud teadlikult, kaalutletult ning ilma sunduseta (EVS 875-1:2010, lk 9).
Parim kasutus (Highest and best use):

Parim kasutus on vara kõige tõenäolisem kasutus, mis on füüsiliselt võimalik, vajalikult põhjendatud, õiguslikult lubatav, finantsmajanduslikult otstarbekas ning mille tulemusena hinnatav vara omandab kõrgeima väärtuse (EVS 875-1:2010, lk 10). 

Võrdlusmeetod (Sales Comparison Approach):

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 (EVS 875-1:2010, lk 10).

Hindamisaruande kuupäev:
kuupäev, millal on allkirjastatud hindamisaruanne (EVS 875-1:2010, lk 9).

Väärtuse kuupäev:
kuupäev, mille seisuga hindamisetulemus on esitatud. Peab alati kokku langema hindamise kuupäevaga või sellele eelnema, st hindamine peab olema teostatud kas oleviku või mineviku kuupäeva seisuga (EVS 875-1:2010, lk 10).

Ülevaatuse kuupäev:
kuupäev, millal on teostatud objekti ülevaatus. Objekti ülevaatuse kuupäev peab alati eelnema hindamise kuupäevale (EVS 875-1:2010, lk 10).

8.3 Turuväärtuse hindamine
Käsitletavas turusegmendis vara turuväärtust tõstvad tegurid:
· hinnatud vaikne ja rahulik piirkond;
· kõrvalhoone olemasolu.

Käsitletavas turusegmendis vara turuväärtust alandavad tegurid:
· hoone on rahuldavas seisukorras.
Parim kasutus:
Võttes arvesse kinnistu sihtotstarvet, kehtivat üldplaneeringut ning paiknemist sarnaste elamutega hoonestatud piirkonnas, võib pidada hinnatava vara parimaks kasutuseks selle olemasolevat kasutust elamuna.
Hindamiskäik:

Turuväärtuse hindamisel kasutame võrdlusmeetodit, kuna sarnaseid varasid soetatakse eelkõige enda tarbeks ning ostmisel võrreldakse hinda teiste sarnaste varadega. Võrdlusmeetodi aluseks on asenduspõhimõte: potentsiaalne ostja ei ole valmis maksma hinnatava vara eest rohkem, kui sarnaste varade eest tavaliselt turul makstakse. 

Kohandamiseks on valitud tehingud
, mis on enim usaldusväärsemad, mille kohta on hindajal teada hoone seisukord ning mis on hinnatava varaga kõige paremini võrreldavad.
Võrdlustehingute võrdlemiseks hinnatava varaga korrigeerime võrdlustehinguid iseloomustavaid parameetreid. Korrigeerimise eesmärgiks on anda hinnang, kui palju muudab hinnatava vara mingi parameetri erinevus võrdlustehingu turuväärtust.

Turuväärtuse hindamisel kohandame võrdlustehingute tükihinda, kuna hindaja hinnangul lähtuvad sarnaste varade ostjad eelkõige müüdava vara tervikhinnast.
Võrdluselementide valikul on lähtutud sarnase vara turuväärtust enim mõjutavatest teguritest, milleks on eelkõige asukoht, seisukord ja nii hoone(te) kui ka kinnistu pindala, aga ka muud turuväärtust mõjutavad tegurid (nt hoone põhikonstruktsioonid, küttseüsteem, kõrvalhoone olemasolu).
	
	Hinnatav vara
	Võrdlustehing nr 1
	Võrdlustehing nr 2
	Võrdlustehing nr 3

	Aadress
	Kadaka tn 3a
	Soo tn
	Laane tn
	Kadaka tn

	Tehingu hind, €
	 
	70 000
	92 000
	81 500

	Müügihind €/m2
	
	956,3
	725,0
	872,6

	Tehingu aeg
	 
	jaan.15
	aug.15
	dets.14

	Kohandus1
	 
	5%
	0%
	5%

	Ajaldatud müügihind, €
	Kohandame tervikhinda
	73 500
	92 000
	85 575

	Asukoht
	Kadaka tn 3a
	Soo tn /
 hinnatav halvem
	Laane tn / 
võrreldav
	Kadaka tn/

 sama

	Kohandus2
	 
	-5%
	0%
	0%

	Seisukord
	rahuldav
	hea / 
hinnatav halvem
	rahuldav / 

võrreldav
	hea/rahuldav / 

hinnatav halvem

	Kohandus3
	
	-10%
	0%
	-5%

	Põhikonstruktsioonid
	kivimaja
	puitmaja / 

hinnatav parem
	kivimaja / 

võrreldav
	kivimaja / 

võrreldav

	Kohandus4
	
	5%
	0%
	0%

	Küttesüsteem
	ahi- ja elektriküte
	ahi- ja elektriküte /

võrreldav
	lokaalne keskküte/

hinnatav halvem
	ahi- ja elektriküte /

võrreldav

	Kohandus5
	
	0%
	-5%
	0%

	Hoone pindala, m2
	97,1
	73,2/

hinnatav suurem
	126,9/

hinnatav väiksem
	93,4/

võrreldav

	Kohandus6
	
	10%
	-10%
	0%

	Kõrvalhoone
	36,5 m2 suurune puukuur-garaaž-saun
	puudub/

hinnatav parem
	puudub/

hinnatav parem
	puudub/

hinnatav parem

	Kohandus7
	
	5%
	5%
	5%

	Kinnistu pindala, m2
	833
	604 /

hinnatav suurem
	910 /

võrreldav
	927 /

võrreldav

	Kohandus8
	
	-5%

	0%
	0%

	Kohandus kokku
	 
	0%
	-10%
	0%

	Kohandatud müügihind, €
	 
	80 850
	82 800
	85 575

	Absoluutkohandus
	
	45%
	20%
	15%

	Kaalud9
	 
	0,2
	0,3
	0,5


1 – tuginedes viimase aja müügitehingute ja müügipakkumiste analüüsile võib väita, et sarnaste varade hinnad on tõusnud aastaga ca 5-7%. 

2 – asukohaväärtust mõjutavad hoone asukoht, juurdepääs, ümbruskonna elamute arhitektuur, piirkonna maine ning kõrghaljastuse olemasolu. Südalinnale lähemal paikneval Soo tänaval on elamute hinnatase hinnatava varaga võrreldes ca 5% kõrgem, Laane tänav on hinnatava varaga asukoha poolest võrreldav.

3 – elamu turuväärtust mõjutab enim hoone ja ruumide seisukord - kallimad on paremas seisukorras hooned. Vahe remonti vajava ja väga heas seisukorras oleva hoone vahel võib olla kuni 30-40%, st vahe heas ja rahuldavas seisukorras oleva hoone hinna vahel on keskmiselt ca 10%.
4 – hinna kujunemisel on olulised ka elamu põhikonstruktsioonid, keskmiselt 5% kõrgemalt hinnatakse kivikonstruktsioonil maju.
5 – küttesüsteemi mõju vara hinnale jääb suurusjärku 5%; teistest kütteliikidest on enamhinnatud lokaalne keskküte.
6 – suurema üldpinnaga elamute hind on reeglina kõrgem kui väiksemate elamute hind.
7 – kõrvalhoone olemasolu tõstab vara hinda keskmiselt 5-10% võrra.

8 – hinnatumad on suurema krundiga ja privaatsemad kinnistud.
9 – kaalude jagamisel lähtume järgnevast põhimõttest, et kõrgeima kaalu anname võrdlustehingule, mis sarnaneb hinnatavaga kõige enam ehk võrdlustehingule, mille absoluutkohandus on kõige väiksem.
Eeltoodud tabelis leitud elamute kohandatud tervikhindade kaalutud keskmine avaldub järgmiselt:

    80 850 € x 0,3 + 82 800 € x 0,2 
+ 85 575 € x 0,5 = 83 602,5 eurot ≈ 84 000 eurot.
Seega, toetudes piirkonna müügitehingutele ja arvestades hinnatava elamu eripärade ning olukorraga kinnisvaraturul, võib hinnata käsitletava vara turuväärtuseks 84 000 eurot, s.o ca 865 eur/m2 elamu suletud netopinna arvestuses. Väärtus ei sisalda ja väärtusele ei lisandu käibemaksu.
9. Hindamistulemus

Mikro Kinnisvara hinnangul on käsitletava vara (elamuga hoonestatud kinnistu aadressil Elva linn, Kadaka tn 3a) turuväärtus väärtuse kuupäeva seisuga 84 000 (kaheksakümmend neli tuhat) eurot. Toodud väärtus ei sisalda ja väärtusele ei lisandu käibemaksu.

Hindamiskuupäev

9. oktoober 2015
Väärtuse kuupäev:
9.
 oktoober 2015
Hindaja:
Kinnitaja:

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

Madis Kaart
Jasper Hauka
Hindaja
Hindamisgrupi juht

EKHÜ liige
EKHÜ liige, AKH 041204

Eksperthinnangu lisad

Asukoha skeem
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Fotod

Registriosa ärakiri kinnistusraamatust

Väljavõte Ehitisregistrist

Maa-ameti kitsenduste kaart

Nimetatud lisade puudumist mitte lugeda veaks!

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 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, v.a juhud kui seadus seda nõuab või kui see on vajalik kindlateks hindamise kutsealaga seotud toiminguteks;

· Hindaja on tegutsenud välishindajana;

· Hindaja 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.

Hindaja:
Kinnitaja:

/allkirjastatud digitaalselt/
/allkirjastatud digitaalselt/

Madis Kaart
Jasper Hauka
Hindaja
Hindamisgrupi juht

EKHÜ liige
EKHÜ liige, AKH 041204

� Eesti Panga majanduskommentaar seisuga 10.06.2015





�Vana kutsetunnistuse number


�Erinev esilehel toodud eesmärgist


�Puudu viide tellimuslepingule


�Puudu selgitus, kuidas on nimetatud isik hindamisega seotud


�Puudu hüpoteegiga mittearvestamise eeldus


�Siit ja/või eelduste alt puudu kommentaar hüpoteegiga (mitte)arvestamise kohta


�Puudu ehitus- ja kasutusloa info/kommentaar


�Puudu selgitus andmete vastuolu kohta


�Puudu kõrvalhoone kirjeldus


�Puudu hinnang vara kvaliteediklassile


�Puudu piirkonna detailsem pakkumisinfo


�Puudu Elva linna elamute turu ülevaade


�Puudu põhjalikum tehinguinfo, mille seast alltoodud võrdlustehingud välja valitud on


�Vale märgiga kohandus


�Kaalud valesti


�Puudu täpsusklassi ja likviidsuse kommentaar.


�Õige termin on hindamisaruande kuupäev


�Üldjuhul peaks ühtima ülevaatuse kuupäevaga, kuna vahepeal võib olla toimunud hoone seisukorras või juriidilistes aspektides muudatusi. 


�Vana kutsetunnistuse number


�Vana kutsetunnistuse number
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