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     Mikro Kinnisvara AS
Riia mnt 22
Tartu linn

Tel 47 66 999

Ülesande püstitus: Leia palun hindamisaruandes esinevad vead ja vajakajäämised (suurusjärgus 20) ning märgi need käesolevasse faili kommentaarina, kasutades selleks Word’i vastavat funktsiooni. Vara omandi, kirjelduse ning tehingu- ja pakkumisinfo osas lähtuda hinnangus toodud andmetest (reaalsusele vastavuse kontrolli ei ole vaja läbi viia). Juhul, kui vead on arvutuskäigus, siis märgi ära vea koht ja sisu. Korrektset turuväärtuse arvutust teha ei ole vaja. Arvutuskäigu esitamine MS Wordi tabelina ei ole viga! Kui tegemist on läbiva veaga, siis piisab sellest kui märkida see vaid ühes kohas.

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

Eksperthinnang nr VH-17
Hinnatav vara:
hoonestamata kinnistu nr. 1111111 (100% maatulundusmaa)
Omandivorm:
kinnisasi
Aadress:
Põllu, Tamsa küla, Nõo vald, Tartu maakond
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Tellija:
Siim Susi

Mob 1111111
Eksperthinnangu eesmärk:
 turuväärtuse hindamine  

Hindamisaruande kuupäev:
09. oktoober 2017

Koostaja:


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

Jasper Hauka


Hindaja

EKHÜ liige


Kutseline hindaja, vara hindaja, tase 7 
(kutsetunnistus nr. 000001)




Kokkuvõte

	Hinnatava vara koondandmed

	Hinnatav vara
	hoonestamata kinnistu nr. 1111111 (maatulundusmaa100%)

	Aadress
	Põllu, Tamsa küla, Nõo vald, Tartu maakond

	Omanik
	Siim Susi

	Katastritunnus
	52801:012:0000

	Omandivorm
	kinnisasi

	Kinnistu pindala
	53 676 m² (53,676 
ha)

	Detailplaneering
	kehtestatud või algatatud detailplaneeringud hinnatava kinnistu osas puuduvad 

	Hindamisaruande koondandmed

	Hinnangu eesmärk
	turuväärtuse hindamine 

	Ülevaatuse kuupäev
	25.09.2017.a.

	Väärtuse kuupäev
	25.09.2017.a.

	Hindamisaruande kuupäev
	09.10.2017.a.

	Tellija
	Siim Susi

	Tellimusleping
	suuline tellimusleping, 24.09.2017.a.

	Hindamise eeldused
	hindamisel ei ole arvestatud hinnatavat vara koormavat kasutusvalduse lepingut tähtajaga 15 aastat OÜ Nõo Põld kasuks

	Turuväärtus
	17 000 € (3 167 €/ha taandatuna kinnistu pindalale)

	Hinnang likviidsusele
	antud piirkonnas ületab nõudlus haritava maa järele oluliselt pakkumist, mistõttu on hinnatava vara likviidusus kõrge – prognoositavaks müügiperioodiks on väärtuse kuupäeva turusituatsioonis hinnatud turuväärtuse juures kuni 3 kuud

	Hindamistulemuse täpsus
	haritava maa turg on võrreldes teiste turusektoritega vähem läbipaistvam, (palju on nn portfellimüüke ning müüke otsepakkumiste teel ilma avaliku müügiprotsessita); seetõttu on käesoleva hinnangu täpsusklass madalam kui seda näiteks elukondlikus sektoris jäädes suurusjärku ±15%

	Käibemaks
	hinnatud turuväärtus ei sisalda käibemaksu ja sellele ei lisandu käibemaksu

	Hindamistulemus

	Aadressil Põllu, Tamsa küla, Nõo vald, Tartu maakond asuva hoonestamata kinnistu nr. 1111111 (100% maatulundusmaa) turuväärtus väärtuse kuupäeval on arvestamata hinnatavat vara koormavat kasutusvalduse lepingut: 17 000 (seitseteist tuhat) eurot.


Koostaja:


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


Jasper Hauka


Hindaja

EKHÜ liige


Kutseline hindaja, vara hindaja, tase 7 
(kutsetunnistus nr. 000001)
1. Hinnatav vara, hindamise eesmärk, alused ja eeldused

1.1. Hinnatav vara ja hindamise eesmärk

Hinnatavaks varaks on aadressil Põllu, Tamsa küla, Nõo vald, Tartu maakond asuv hoonestamata kinnistu nr. 1111111 (100% maatulundusmaa).
Käesoleva eksperthinnangu eesmärgiks on anda hinnang hinnatava vara turuväärtusele väärtuse kuupäeva seisuga. 

1.2. Hindamise alused ning eksperthinnangu avaldamine

Hindamisel on lähtutud Eesti vara hindamise standardiseeriast EVS 875, kehtivast seadusandlusest ja Eesti Kinnisvara Hindajate Ühingu heade tavade koodeksist.
Turuväärtus on hinnangul põhinev summa, mille eest vara peaks väärtuse kuupäeval minema üle tehingut sooritada soovivalt müüjalt tehingut sooritada soovivale ostjale sõltumatus ja võrdsetel alustel toimuvas tehingus pärast kõigile nõuetele vastavat müügitegevust, kusjuures osapooled on tegutsenud teadlikult, kaalutletult ning ilma sunduseta. (EVS 875-1:2015, p.3.1.11.)

Ülevaatuse kuupäev (date of inspection) on kuupäev, millal teostati hinnatava vara ülevaatus. (EVS 875-1:2015, p. 3.2.5.)

Väärtuse kuupäev (date of valuation) on kuupäev, mille seisuga hindamistulemus (väärtus) on esitatud. (EVS 875-1:2015, p.3.2.4.)

Hindamisaruande kuupäev (date of valuation report) on kuupäev, millal hindamisaruanne on allkirjastatud. (EVS 875-1:2015, p.3.2.2.)

Seda hindamisaruannet ega mingit selle osa, samuti mitte mingeid viiteid sellele aruandele ei tohi ilma hindaja kirjaliku nõusolekuta avalikustada üheski dokumendis, kirjas ega avalduses, samuti mitte kirjastada. Juhul, kui seda hindamisaruannet soovitakse avaldada, tuleb see avaldamise vormis ja kontekstis hindajaga enne kirjalikult kokku leppida. (EVS 875-4:2015, p. 7.4.5).

See hindamisaruanne on esitatud konfidentsiaalselt tellijale ainult eespool avaldatud ja selleks ettenähtud eesmärgil. Hindaja ei saa võtta endale mingit vastutust juhul, kui seda kasutab keegi kolmas isik või kui seda tehakse selleks mitte ettenähtud eesmärgil. (EVS 875-4:2015, p. 7.4.6.

1.3. Hindaja vastutust piiravad klauslid ja hindamise eeldused

Hindaja ei ole teostanud mingeid uuringuid saastatuse või saastuse ohu kohta ega saa seega esitada mingit kindlat seisukohta, missugune võiks olla nende võimalik mõju hindamistulemusele. Hindamisel on lähtutud eeldusest, et hinnataval varal ja selle läheduses ei ole saastatust ega saastuse ohtu. Igasugune saastatuse ja saastuse ohu avastamine võib vara väärtust oluliselt mõjutada. (EVS 875-4:2015, p. 7.4.7.3).

2. Hindamise algandmed ja hinnatava vara ülevaatus

2.1. Hindamise lähteandmed 

Hindamist puudutavad algandmed on saadud lisaks kohapealsele ülevaatlusele:

· hinnatava vara omanikult;
· e-kinnistusraamatust [https://kinnistusraamat.rik.ee];

· Maa-ameti avalikust teenusest [http://xgis.maaamet.ee];
· Maa-ameti tehingute andmebaasist;

· Nõo valla koduleheküljelt [http://nvv.kovtp.ee/];

· kinnisvaraportaalidest KV.ee [http://www.kv.ee] ja City24 [http://www.city24.ee]

2.2. Hinnatava vara ülevaatus

Hinnatava vara ülevaatuse teostas Mikro Kinnisvara AS hindaja Jasper Hauka 25.09.2017.a. Ülevaatus hõlmas hinnatavat vara tervikuna. Teostatud on tavapärane visuaalne ülevaatus – erivahendeid ülevaatuse teostamisel ei kasutatud. 

3. Hinnatava vara kirjeldus

3.1. Asukoht 

	Makroasukoht

	Aadress
	Põllu, Tamsa küla, Nõo vald, Tartu maakond

	Iseloomustus
	hinnatav vara asub Nõo valla lõunapoolses servas hajaasutusega piirkonnas

	Kaugus keskusest
	· Tartu kesklinn (Raekoja plats): ca 30 km;

· Elva kesklinn: ca 5,5 km;

· Nõo alevik: ca 10,5 km
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Aluskaart: AS Regio, 2015

	Mikroasukoht

	Iseloomustus
	kinnistu asub eemal intensiivse liiklusega teedest jäädes lääneküljega kohaliku kruusakattega avaliku tee naabrusesse; teisel pool nimetatud teed ja hinnatava kinnistu teiste külgede naabruses on haritava maa kõlvikud, mida on hindajale teadaolevatele andmetele ka pidevalt haritud; lähim majapidamine (elamu koos kõrvalhoonetega) jääb hinnatavast kinnistust ca 200 m kaugusele; lähim põllumajandusliku hoonestusega kinnistu asub hinnatavast kinnistust ca 800 m kaugusel (tegemist on toimiva lüpsilaudaga); ümbruskonna maastik on mõõdukalt liigendatud reljeefiga

	Juurdepääs
	hea
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Allikas: Maa-ameti avalik teenus (aerofoto lennuaeg: 03.06.2011.a.); hinnatav vara on piiritletud oranži joonega


3.2. Omandisuhted 


	Registriosa nr.
	1111111

	Omandivorm
	kinnisasi

	Omanik
	Siim Susi

	Kinnistu kasuks seatud piiratud asjaõigused
	puuduvad

	Kinnistusraama-tusse kantud koormatised ja kitsendused 
	kasutusvaldus tähtajaga 15 aastat OÜ Nõo Põld kasuks; 16.11.2012.a. avalduse alusel sisse kantud 27.12.2012.a.; käesoleval hindamisel ei ole nimetatud kasutusvalduse olemasoluga vastavalt tellimuslepingule arvestatud

	Maa-ameti kitsenduste kaardi järgsed kitsendu-sed 
	kinnistu asub tervikuna  maaparandushoiualal (tegemist on maaparandussüsteemi reguleeriva võrguga nimetusega Tamsa); antud maakasutuse kitsendus ei mõjuta hinnatava vara turuväärtuse kujunemist
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Allikas: Maa-ameti avalik teenus (aerofoto lennuaeg: 03.06.2011.a.); hinnatav vara on piiritletud oranži joonega

	Hüpoteegid
	puuduvad


3.3. Krunt

	Üldandmed
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Allikas: Maa-ameti avalik teenus (aerofoto lennuaeg: 03.06.2011.a.); hinnatav vara on piiritletud oranži joonega

	Katastritunnus
	52801:012:0000

	Sihtotstarve
	elamumaa 100%


	Üldplaneering
	Nõo Vallavolikogu poolt 29.06.2006.a. määrusega nr 15 kehtestatud Nõo valla üldplaneering ei sätesta hinnatava vara maakasutuse juhtfunktsiooni

	Detailplaneering
	kehtestatud või algatatud detailplaneeringud hinnatava kinnistu osas puuduvad

	Pindala
	53 676 m² (53,676 ha)

	Hoonestus
	puudub

	Kirjeldus
	kinnistu on ruudukujulise põhiplaaniga (ühe külje pikkus on keskmiselt: ~230 m) ning selle reljeef langeb laugjalt kagu-loodesuunaliselt (kõrguste vahe on ca 7,5 m); kinnistu näol on tegemist tervikuna haritava maaga, mida on hindajale teadaolevalt ka pidevalt haritud

	Tehnovõrgud
	kinnistul asub maaparandussüsteemi reguleeriv võrk (seda on vastavalt hindajale hinnatava vara omaniku poolt esitatud andmetele regulaarselt hooldatud); muud tehnovõrgud ümbruskonnas puuduvad

	PRIA-s registreeri-tud põllumassiivid
	hinnatavale kinnistule jääb põllumassiiv nr. 000000001 (põllumassiivi pindala on 111,53 ha ning see laieneb ka naaberkinnistule)

	Maa väärtus viljakustsoonis 

	256 €/ha


3.4. Hinnang hinnatava vara kvaliteediklassile

	Üldandmed

	Kvaliteediklassi hindamise põhimõtted
	Standard EVS 875-10:2013 näeb ette kinnisvara võrreldavuse ja üldistamise eesmärgil varade jagamist kvaliteediklassidesse A, B ja C, millest A on kõrgeim ja C madalaim. Kvaliteediklass on tegurite kombinatsioon, mis iseloomustab kinnisvara tulupotentsiaali ja väärtust ning turu ootusi nende näitajate suhtes. Hinnang antakse järgmiste tunnuste alusel: asukoht ja krundi kasutus 
, ehitise kvaliteet 
 ja kinnisvara juhtimine 
. Alljärgnevalt on antud vastavad hinnangud kvalitatiivsel meetodil.

	Asukoha  kvaliteet
	Nr.
	Tegur
	Hinnang
	Koondhinnang

	
	1
	Sünergia ja teenuste kättesaadavus
	B
	B

	
	2
	Ümbrus
	B
	

	
	3
	Teed, tänavad ja parkimine
	B
	

	
	4
	Mööduv liiklusvoog, nähtavus, juurdepääs, turvalisus
	B
	

	
	5
	Ühistransport
	B
	

	
	6
	Kasutust piiravate kitsenduste mõju
	B
	

	
	7
	Võrguteenused
	B
	

	
	8
	Ehitusõigus
	B
	

	
	9
	Kuju ja suurus
	B
	

	
	10
	Haljastus ja heakord
	B
	

	
	11
	Ehitusgeoloogia ja veerežiim
	B
	

	
	12
	Vaade
	B
	

	
	13
	Keskkonnariskid
	B
	

	Hoone kvaliteet
	Nr.
	Tegur
	Hinnang
	Koondhinnang

	
	1
	Arhitektuurne lahend
	ei hinnata (hinnatav vara on hoonestamata)
	ei hinnata (hinnatav vara on hoonestamata)

	
	2
	Hoone näitajad
	
	

	
	3
	Hoone konstruktsioonide seisukord
	
	

	
	4
	Hoone tehnoseadmete seisukord
	
	

	
	5
	Hoone välisviimistluse kvaliteet
	
	

	
	6
	Hoone siseviimistluse kvaliteet ja kohtkindla sisustuse olemasolu ning kvaliteet
	
	

	
	7
	Hoone sisekliima
	
	

	Kinnisvara juhtimise kvaliteet
	Nr.
	Tegur
	Hinnang
	Koondhinnang

	
	1
	Dokumentatsioon
	A
	A

	
	2
	Kinnisvarajuhi ja/või -halduri pädevus
	A
	

	
	3
	Kinnisvara korrashoiu ja kasutamisega seotud teenuste korraldus
	A
	

	
	4
	Energiatarbimise juhtimine
	ei hinnata
	

	
	5
	Vara kasutajate homogeensus ja maksejõulisus
	A
	


4. Turuülevaade

4.1. Majandus
 ja Eesti kinnisvaraturu üldised arengud

2015.a. kasvas SKP Statistikaameti andmetel 1,1%. 2015. aastal mõjutas majandust enim veonduse ja laonduse lisandväärtuse vähenemine. SKP kasvu kahandasid oluliselt veel ehitus ning töötlev tööstus. Ehitusmahud kohalikul ehitusturul vähenesid ja ehituse lisandväärtus kahanes eelkõige rajatiste ehitamise ning hoonete remondi vähenemise tõttu. Eesti suurima tegevusala, töötleva tööstuse lisandväärtus kahanes peamiselt nõrga välisnõudluse tõttu. Oma panuse SKP kasvu andis põllumajanduse, metsanduse ja kalapüügi tegevusala lisandväärtuse suurenemine. Lisaks panustasid SKP kasvu enim kutse-, teadus- ja tehnikaalane tegevus ning kaubandus. Kaubanduse kasvu toetas jaekaubanduse stabiilne suurenemine. SKP kasvuks on Eesti Panga poolt 2016.a. juunis prognoositud 2016. aastaks 1,8% ja 2017. aastaks 2,9% ja 2018. aastaks 3,0%. Majanduse seisund erineb ligi kümne aasta tagusest buumiajast märkimisväärselt: ettevõtete tootmisvõimsus ületab toonast pikemaajaliselt jätkusuutlikku taset umbes 10% võrra ja majandus on tasakaalu lähedal. Siiski võivad kasvu aeglustada Eesti Panga  prognoosi kohaselt ennekõike väliskeskkonnast pärinevad riskid, millest olulisemad on naaberriikide tarbimispõhise majanduskasvu jätkusuutmatus, seni lahenduseta rändekriis, Brexit, toormete hindade heitlikkus, keeruline geopoliitiline olukord ja varade hindade mulli lõhkemine Rootsi.
Statistikaameti info põhjal langes tarbijahinnaindeks 2015.a. 0,5%. Tarbijahinnaindeksi aastamuutuse suurim mõjutaja oli mootorikütuse 13,9% odavnemine. Suuremat mõju avaldasid veel kodudesse jõudnud elektri 4,3% ja soojusenergia 3,9% odavnemine ning alkohoolsete jookide 6,1% kallinemine. THI kasvuks on Eesti Panga poolt 2016.a. juunis prognoositud 2016. aastaks 0,0% ja 2017. aastaks 2,7% ja 2018. aastaks 2,2%. Energia ja toiduainete kallinemine lõpetavad aasta teisel poolel kaks aastat väldanud deflatsiooni, kuid selle aasta kokkuvõttes püsib tarbijahindade tase eelmise aastaga võrreldes muutumatuna. Järgmisel kahel aastal jääb inflatsioon 2–3% vahele ning suure osa hinnakasvust annavad maksutõusud: kerkib nii kütuse-, alkoholi- kui ka tubakaaktsiis. Hinnakasvu kiirenemine aeglustab majapidamiste reaalsete sissetulekute kasvu, mille toimel aeglustub järgmisel kahel aastal ka tarbimise kasv.

SKP ja tarbijahindade kasv
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Allikad: Eesti Pank (2016* - 2018*.a.: 2016.a. suvine prognoos)
Töötukassa andmetel oli 2016.a. augusti lõpus töötuna arvel 26 517 inimest ehk 4,2% 16-aastasest kuni pensioniealisest tööjõust. Kõrgeim oli augustis registreeritud töötuse määr jätkuvalt Ida-Virumaal (9,9%) ja Valgamaal (8,0%) ning madalaim Tartumaal (2,9%) ja Jõgevamaal (3,0%). Kõige suurema osa eelnevalt töötanud registreeritud töötutest moodustasid augusti lõpus lihttöölised (19%), oskustöötajad ja käsitöölised (17%) ning teenindus- ja müügitöötajad (17%).
Tööjõukulude kasv on 2015.a. olnud kiire, mis võimaldas majapidamistel tarbimist oluliselt suurendada. Tööviljakuse vähenemine ja samaaegne kiire palgatõus ei ole pikaajaliselt jätkusuutlik. Kui ettevõtetel ei õnnestu tööviljakust suurendada, siis on palgatõusu aeglustumine või isegi palkade alanemine vältimatu. Keskmine brutokuupalk oli Statistikaameti andmetel 2015. aastal 1 065 eurot. 2014. aastaga võrreldes tõusis keskmine brutokuupalk 6,0% võrra. 2016. aasta II kvartalis oli keskmine palk 1 163 eurot, mis on 7,6% enam kui eelmise aasta II kvartalis.

4.2. Tartumaa hoonestamata maatulundusmaa turg

Tehingute arv
Tartumaa hoonestamata maatulundusmaa kui terviku turu aktiivseim periood jääb 2014.a. aastasse (üksikud hüppelised kasv on juhuslikku laadi). Enne seda oli aktiivseim periood 2006.a. tänu eelkõige sellele, et maad osteti eeldatavat ehituslikku potentsiaali arvestades (võrdluseks 2005.a. oli tehingute hulk ca 30% väiksem kui 2006.a.), sealt edasi on tehingute arvu osas võimalik täheldada selget ja kiiret langustrendi kuni 2008. aasta alguseni. Sellele järgnes mõõdukas tõusutrend koos uue tehinguaktiivsuse langusega 2009. aasta I kuni III kvartalis, kuid alates 2009. aasta lõpust on tehingute arv näidanud kasvutrendi (antud ajavahemiku siseselt on märgata üksikuid langusi kui tõuse tehingute arvus, mis tulenevad nii sesoonsusest kui ka suuremate portfellide müügist) kuni 2014.a. lõpuni. 2015.a. jooksul langes hoonestamata maatulundusmaa ostu-müügi tehingute arv võrreldes 2014.a. 7,4%, kuid 2016.a. tehinguaktiivsuse langus peatus (kasv võrreldes eelnenud aastaga oli +0,5%).
Hinnadünaamika
Tartu maakonna maatulundusmaa turg kui tervik on mõjutatud suuresti ehitusliku potentsiaaliga maatulundusmaa hinnatasemetest (seda eelkõige Tartu ümbruskonnas). Seetõttu langesid tehingute hinnad võrreldes nn. buumiperioodiga 2009. aastaks suisa kordades. Mediaankeskmine hinnatase oli kõrgeim 2006.a. IV kvartalis (4 646 €/ha) ning „põhi“ saavutati 2009.a. I kvartalis (793 €/ha). Kui 2011.a. jooksul toimus mediaan-hindades mõõdukas kasv ja 2012.a. andmed viitavad pigem hinnatasemete stabiliseerumine, siis alates 2013.a. toimus Tartumaa maatulundusmaa kui terviku turul kiire kasv, mis kestis kuni 2014.a. keskpaigani. Peale seda on hinnatasemed statistiliselt mõõdukalt langenud kuni 2016.a. III kvartalini, kuid arvestades antud turusektori omapärasid, võib rääkida siiski pigem hinnatõusu peatumisest ja hinnatasemete  stabiliseerumisest. Eeltoodut kinnitavad ka viimase ca poole aasta andmed, millede põhjal saab rääkida mõõdukast hinnatõusust.
Maatulundusmaa sihtotstarbega hoonestamata kinnistute ostu-müügi tehingute arv ja mediaanhind (€/ha) kvartalite lõikes Tartu maakonnas
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Allikas: Maa-amet, Tehingute andmebaas
5. Hindamine

5.1. Parim kasutus 

Hinnatava kinnistu näol on tegemist haritava maaga, mille olemasolev maakasutuse sihtotstarve on 100% maatulundusmaa ning kehtiv üldplaneering ei reguleeri hinnatava vara maakasutuse juhtfunktsiooni. Samas paikneb hinnatav vara sellises piirkonnas, kus sisuliselt puudub nõudlus ehitusliku potentsiaaliga maa järele, kuid on olemas nõudlus haritava maa osas. Seetõttu  võib hinnatava kinnistu parimaks kasutuseks pidada olemasolevat kasutust ehk põllumajanduslikku kasutust (st. hinnatava vara kasutamist haritava maana).
5.2. Hindamise metoodiline alus ja põhimõtted

Turuväärtuse hindamisel kasutatakse võrdlusmeetodit (Sales Comparison Method) ehk turupõhist käsitlust. Tulumeetodit hindamisel ei kasutata, kuna hinnatava vara näol on tegemist pigem omakasutusse kui renditulu teenimise eesmärgil ostetava varaga.

Turupõhise käsitluse korral võrreldakse hinnatavat vara sarnaste müüdud varade hindadega, kasutades selleks eri võtteid. Turuväärtuse hindamisel on meetodi aluseks asenduspõhimõte: potentsiaalne ostja ei ole valmis maksma vara eest rohkem, kui sarnaste varade eest tavaliselt turul makstakse. Hindamisel võrdlusmeetodiga antakse hinnang vara väärtusele sarnaste varadega toimunud tehingute analüüsimisel. Piisavalt aktiivse turu olemasolul võib seda meetodit pidada turuväärtuse hindamiseks sobivaimaks ja täpseimaks. Turuväärtuseni jõutakse võrdlusmeetodi rakendamisel juhul, kui kõik hindamisel aluseks olevad võrdlustehingud on tehtud vaba turu tingimustes. (EVS 875-1:2015, p. 9.4.2).

Käesolevas hinnangus teostatakse hindamine võrdluskõlbulike kinnistutega teostatud tehingute põhjal. Võrreldavate varade erisuste arvessevõtmiseks kasutatakse võrdluselementide kohandamist, mille käigus leitakse kohandus igale eristatavale võrdluselemendile, mis kvantitatiivselt või kvalitatiivselt iseloomustab võrreldavate varade erisusi hinnatava vara suhtes.
5.3. Ostu-müügi tehingud

Hindajal on kasutada järgmised hinnatava varaga samas piirkonnas asuvate eelkõige põllumajanduslikku potentsiaali omavate hoonestamata kinnistute ostu-müügi tehingud (kõik alltoodud varad on müüdud hindajale teadaolevalt vabaturutingimustes):
	Asukoht
	Lisainfo
	Haritavmaa, ha
	Metsa-maa, ha
	Muu maa, ha
	Kinnistu pindala, ha
	Tehingu hind, €
	Tehingu hind, €/ha
	Tehingu kuupäev

	Nõo vald, 

Tamsa küla
	ebakorrapärase kujuga kinnistu, kus haritav maa asub neljas erinevas massiivis; olemas juurdepääs avalikult teelt; tegemist on tervikuna haritava maaga (kinnistut on pidevalt haritud); kaugus Tartust ca 29 km; maa väärtus viljakustsoonis on 294 €/ha
	4,10
	-
	0,04
	4,14
	12 500
	3 019
	06.08.17

	Nõo vald, 

Kolga küla
	ruudukujulise põhiplaaniga kinnistu; haritav maa on ühes massiivis; olemas juurdepääs avalikult teelt; kinnistut on pidevalt haritud, kuid kinnistu on ühest servast osaliselt võsastunud; kaugus Tartust ca 17 km maa väärtus viljakustsoonis on 256 €/ha
	5,03
	-
	-
	5,18
	16 500
	3 185
	08.07.17

	Nõo vald, 

Enno küla
	ruudukujulise põhiplaaniga kinnistu; haritav maa on ühes massiivis; olemas juurdepääs avalikult teelt; tegemist on tervikuna haritava maaga; kinnistut on pidevalt haritud; kaugus Tartust ca 26 km; maa väärtus viljakustsoonis on 211 €/ha
	9,54
	-
	0,15
	9,69
	28 101
	2 900
	18.06.17


Allikas: Mikro Kinnisvara tehingute andmebaas
Märkus: ükski tehingu hind ei sisaldanud käibemaksu, samuti ei lisandunud ühelegi tehingu hinnale käibemaksu

5.4. Müügipakkumised

Kahe suurima kinnisvaraportaali info põhjal on Nõo vallas väärtuse kuupäeva seisuga müügis järgmised maatulundusmaa sihtotstarbega hoonestamata kinnistud (kajastatud ei ole neid kinnistuid, millede potentsiaal seisneb vaid metsamajanduslikus kasutuses):
	Asukoht
	Kirjeldus
	Kinnistupindala, ha
	Pakkumis- hind, € 
	Pakkumis- hind, 

€/ha

	Aimaa küla


	kinnistu piirneb avaliku teega; kõlvikuline koosseis: 0,70 ha haritavat maad, 0,30 ha looduslikku rohumaad
	1,00
	9 500
	9 500

	Luke küla


	kinnistu piirneb avaliku teega; kõlvikuline koosseis: 0,64 ha metsamaad, 1,42 ha looduslikku rohumaad (võsastunud)
	2,06
	14 900
	7 233

	Luke küla


	kinnistu piirneb avaliku teega; kõlvikuline koosseis: 0,34 ha metsamaad, 1,86 ha looduslikku rohumaad (võsastunud) ja 0,09 ha muud maad
	2,29
	16 100
	7 031

	Aimaa küla
	kinnistu piirneb avaliku teega; tegemist on praktiliselt tervikuna haritava maaga
	5,4
	35 000
	6 481

	Järiste küla


	kinnistu piirneb avaliku teega; tegemist on praktiliselt tervikuna haritava maaga
	6,00
	38 000
	6 333

	Luke küla


	kinnistu piirneb kohaliku teega; kõlvikuline koosseis: 9,91 ha haritavat maad, 0,20 ha looduslikku rohumaad, 5,03 ha metsamaad ja 0,24 ha muud maad
	15,38
	55 000
	3 576


Allikas: KV.ee, City24

5.5. Hindamine võrdlusmeetodil

Võrdlustehingute valik

Võrdlustehinguteks on valitud käesoleva hinnangu p.-s 5.3. toodud tehingud (need on kõikidest toimunud tehingutest hinnatava varaga kõige sarnasemad ning tehtud hindajale teadaolevatel andmetel vabaturutingimustes).
Võrdlusühik

Võrdlusühikuks on valitud vara kui terviku hind – pinnaühikule taandatud tehingu hinna kasutamine võrdlusühikuna ei ole hinnatava varaga sarnaste varade puhul hindaja arvates põhjendatud, kuna selliste varade puhul ei lähtu ostjad eelkõige vara pindalast, vaid varast kui tervikust.

Võrdluselemendid


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

· Kaugus Tartu linnast (maakonna keskusest).

· Kinnistu pindala – siinkohal arvestatakse, et ostjate seas on haritavatel maadel enim nõutud ja hinnatud suurema pindalaga kinnistud, millest tulenevalt on selliste kinnistute pinnaühikule taandatud väärtus kõrgem. Tuginedes turuinformatsioonile, esimese ja teise võrdlustehingu osas sellekohane kohandamise vajadus puudub ning kolmanda võrdlustehingu osas on vastava kohanduse suuruseks 5%.
· Kõlvikuline koosseis – siinkohal arvestatakse, et teiseks võrdlustehinguks olev Kolga külas paiknev kinnistu on ühest servast osaliselt võsastunud, mistõttu on see hinnatavast varast halvem. Tuginedes turuinformatsioonile on selliste kinnistute hinnad olnud keskmiselt ca 5% võrra madalamad võrreldes selliste kinnistutega, kus võsa puudub täielikult. 

Arvutuskäik

Alljärgnevalt on esitatud hindamiskäik:

NB! Kohandustabelis esitamine MS Wordi tabelina ei ole viga!

	 
	Hinnatav vara
	Võrdlustehing nr. 1
	Võrdlustehing nr. 2
	Võrdlustehing nr. 3

	
	
	Nõo vald,
	Nõo vald,
	Nõo vald,

	
	
	Tamsa küla
	Kolga küla
	Enno küla

	Tehingu hind (€/ha)
	 
	3 019  
	3 185  
	2 900  

	Tehingu aeg
	 
	06.08.2017
	08.07.2017
	18.06.2017

	Kohandus /
	 
	0%
	0%
	0%

	kohanduse selgitus
	
	turusituatsioon on sama väärtuse kuupäevaga
	turusituatsioon on sama väärtuse kuupäevaga
	turusituatsioon on sama väärtuse kuupäevaga

	Ajaldatud tehingu hind (€/ha)
	 
	3 019  
	3 185  
	2 900  

	Asukoht
	ca 30 km Tartu kesklinnast
	ca 29 km Tartu kesklinnast
	ca 17 km Tartu kesklinnast
	ca 26 km Tartu kesklinnast

	Kohandus /
	 
	0%
	-5%
	0%

	kohanduse selgitus
	
	samaväärne hinnatava varaga
	parem võrreldes hinnatava varaga - lähemal Tartu linnale
	samaväärne hinnatava varaga

	Kõlvikuline koosseis
	haritav maa
	haritav maa
	haritav maa, kuid kinnistu on servast mõnevõrra võsastunud
	haritav maa

	Kohandus /
	 
	5%

	5%
	0%

	kohanduse selgitus
	
	sama hinnatava varaga
	mõnevõrra halvem
	sama hinnatava varaga

	Pindala, ha
	5,37
	4,14
	5,18
	9,69

	Kohandus /
	 
	0%
	0%
	5%


	kohanduse selgitus
	
	kohandamise vajadus siinkohal puudub
	kohandamise vajadus siinkohal puudub
	kinnistu on suurem

	Summaarne
	 
	5%
	0%
	5%

	kohandus (€/ha)
	 
	151  
	0  
	145  

	Kohandatud tehingu hind (€/ha)
	 
	3 170  
	3 185  
	3 045  

	Kohanduste absoluutväärtused
	 
	5%
	10%
	5%

	Kaalud
	 
	0,35
	0,30
	0,35


Lõpptulemus leitakse kohandatud tehingu hindade kaalutud keskmisena. Kaalude andmisel on väiksem kaal antud teisele võrdlustehingule, sest antud tehingut on kohandatud rohkem kui teisi võrdlustehinguid.
Kaalutud keskmine kohandatud tehingu hind on:

(3 170 €/ha x 0,35) + (3 185 €/ha x 0,30) + (3 045 €/ha x 0,35) = 3 131 €/ha.

Hinnatava vara turuväärtus väärtuse kuupäeval on arvestamata kinnistut koormavat kasutusvaldust:

5,3676 ha x 3 131 €/ha = 16 806 € ehk ümardatult 17 000 €. Hindamistulemus ei sisalda käibemaksu ja sellele ei lisandu käibemaksu.
Lisa 1. Hinnatava vara fotod

Vajalik hulk fotosid lisatud, mitte lugeda veaks!

Lisa 2. Kinnistu elektroonilise registriosa väljatrükk

Väljatrükk lisatud, mitte lugeda veaks!

Lisa 3. Vastavuskinnitus standardite EVS 875 nõuetele

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

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

Hindaja ei avalda hindamistoimingu käigus kogutud informatsiooni ja hindamistulemusi mitte kellelegi peale kliendiga kokkulepitud isikute, va. juhud kui seadus seda nõuab või kui see on vajalik kindlateks hindamise kutsealaga seotud toiminguteks. 

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:


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


Jasper Hauka


Hindaja

EKHÜ liige


Kutseline hindaja, vara hindaja, tase 7 
(kutsetunnistus nr. 000001)
Eeltoodud lisade puudumist mitte lugeda veaks!

� Kinnistusraamatu väljatrükk on toodud eksperthinnangu Lisas 2.


� Asukoht piirkonna siseselt, üldplaneering ja objekti kasutusviis, taristu laiemas ja kitsamas tähenduses, keskkonnatingimused, turvalisus, juurdepääs, parkimisvõimalused, maatüki ehitusõigus, suurus, haljastus, kommunikatsioonidega varustatus jms tegurid.


� Arhitektuuriline lahendus, funktsionaalsus, konstruktsioonide, tehnoseadmete ning sise- ja välisviimistluse seisukord. Antud juhul ei hinnata, kuivõrd hinnatav vara on hoonestamata.


� Haldamine, rentnike olemasolul renditasu, vara kasutajate homogeensus ja maksejõulisus, jäätmete käitlemine, energiat säästvate meetmete rakendamine ning andmete olemasolul ka omanikukulud.


� Vara parim kasutus – vara kõige tõenäolisem kasutus, mis on füüsiliselt võimalik, vajalikult põhjendatud, õiguslikult lubatav, finantsmajanduslikult otstarbekas ning mille tulemusena hinnatav vara omandab kõrgeima väärtuse. (EVS 875-1:2015, p. 3.2.3.)





�Hindamise eesmärk on korrektselt sõnastamata (puudub viide, milleks eksperthinnangut kasutatakse – nt. laenutagatise eesmärgil vm). Viga kordub ka kokkuvõttes ning p.-s 1.1.


�Puudub sisukord


�Valesti hektariteks teisendatud. Viga kordub ka p.-s 3.3.


�Kasutatud on eeldust, kuid hinnangus on jäänud see nõuetekohaselt selgitamata. 


�Puudub informatsioon ülevaatuse juures viibinud isiku kohta


�Puudub info üüri(rendi)lepingu kohta


�Vale termin


�Vale sihtotstarve


�Puudub täpsem info mullastiku kohta


�Vananenud turuülevaade


�Pealkirjas olemas, aga sisu puudub.


�Esitamata on hinnatava vara turusegmendi (haritav maa) turuanalüüs


�Puudub hinnatava vara turustatavuse analüüs


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


�Põhjendus vale ning ei lähe kokku tegelikult kasutatud võrdlusühikuga


�Võrdluselementide valikul ei ole arvestatud asjaolu, et esimese võrdlustehingu puhul asub haritav maa neljas erinevas massiivis (vajab kindlasti kohandamist)


�Mullastiku kvaliteeti (mulla viljakust) ei ole võrdluselemendiks valitud (selle kasutamise vajadusele viitab võrdlustehingute vägagi erinev maa väärtus viljakustsoonis. 


�Vale võrdluselement – kui asukohta kohandada, siis selleks peab haritava maa puhul olema aluseks mõni muu parameeter, kuid selgelt mitte kaugus maakonna keskusest.


�vale (peab olema 0%)


�Vale märk (peab olema -5%)


�Vastavuskinnitus ei ole esitatud kooskõlas standardiga EVS 875 (puudub sisuline kinnitus vastavuse kohta ning on märkimata, et hindaja on tegutsenud sõltumatu hindajana)
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hoonestamata kinnistu nr. 1111111 (100% maatulundusmaa) aadressil

Põllu, Tamsa küla,
Nõo vald, Tartu maakond
15
Mikro Kinnisvara AS
Riia mnt 22,
Tartu linn
Hindaja Jasper Hauka

