Mikro Kinnisvara AS

Riia mnt 22

Tartu linn

. Tel 47 66 999

Ulesande piistitus:

»

>

»

Leia palun hindamisaruandes esinevad vead ja vajakajadmised (suurusjargus |20 \ning need
on jaotatud kogu td0 peale laiali; sama tlulpi vigasid arvestatakse Ulhe veana) ning margi
need k&esolevasse faili kommentaarina kasutades selleks Word’i vastavat funktsiooni. Lisada
tuleb ka vea / puuduse p6hjendus ning esitada sealjuures ka puuduv / dige info (st kuidas
peaks olema) — vaid vea koha méarkimisest ei piisa.

Juhul kui viga on terminoloogias, tuleb markida dige termin koos definitsiooniga.

Hinnatava vara kirjelduse ning turuinfo (sh tehingu- ja pakkumisinfo) osas lahtuda hinnangus
toodud andmetest (reaalsusele vastavuse kontrolli ei ole vaja labi viia, sest vastavad andmed
on tekitatud konkreetse ulesande tarbeks).

Juhul, kui p6himdttelised vead on arvutuskaigus, siis margi ara vastava vea koht ja vea sisu
(sh esita ka dige info). Kogu eksperthinnangu arvutuskaiku uuesti esitada ei ole vaja.

Kui tegemist on l&biva veaga, siis piisab sellest kui mérkida see vaid thes kohas.

Commented [A1]: Hinnatavaid p&hivigu on 20, millele
lisanduvad boonuspunktidena hinnatavad nn pisivead.

KAESO

LEV HINDAMISARUANNE ON KOOSTATUD KUTSEEKSAMI TARBEKS NING SEDA SAAB

KASUTADA VAID KUTSEEKSAMI SOORITAMISEKS JA OPPE EESMARGIL. HINNATAVAT VARA JA

TURGU

ISELOOMUSTAVAD ANDMED ON TEKITATUD KONKREETSELT EKSAMIULESANDE

TARBEKS NING NEED ElI PRUUGI PEEGELDADA TEGELIKKU OLUKORDA. EKHU EGA

EKSAM

IULESANDE KOOSTAJAD EI VOTA ENDALE VASTUTUST SELLE EEST, KUI KAESOLEVAT

TOOD KASUTATAKSE SELLEKS MITTEETTENAHTUD EESMARGIL.

Eksperthinnang nr KH-20

Hinnatav vara: hoonestamata kinnisasi nr. 777704 (elamumaa 100%)
Omandivorm: kinnisasi
Aadress: Kuuse tn 50, Noo alevik, N6o vald, Tartu maakond

/ hinnatava vara foto lisatud /

Tellija: Juri Tamm (isikukood 3000000000)

Eksperthinnangu eesmark: hariliku vaartuse hindamine esitamiseks kohtule (eksperthinnang
on moeldud kasutamiseks varaliste vaidluste lahendamisega
seotud kiisimustes)

Hindamisaruande kuupaev: 30. august 2021.a.

Koostaja:

/ allkirjastatud digitaalselt /
Tiina Saar

Hindaja

EKHU liige
Kutseline hindaja, kinnisvara hindaja, tase 6

(kutsetu

nnistus nr. 000001)
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N&o vald, Tartu maakond 2 Hindaja: Tiina Saar

Eksperthinnang nr KH-20

Commented [A2]: Puudub vastavuskinnitus — see peab
olema esitatud viimase lisana




Kokkuvote

Hinnatava vara koondandmed

Hinnatav vara hoonestamata kinnisasi nr. 777704 (elamumaa 100%)

Aadress Kuuse tn 50, N6o alevik, Noo vald, Tartu maakond

Omanik Juri Tamm (isikukood 3000000000)

Katastritunnus 17004:000:0000

Omandivorm kinnisasi

Kinnisasja pindala 1526 m?

Hoonestus puudub

Detailplaneering / hinnatava vara osas kehtestatud vdi algatatud detailplaneering puudub,
projekteerimistingimused samuti puuduvad ka projekteerimistingimused

Hindamisaruande koondandmed

hariliku véaartuse hindamine esitamiseks kohtule (eksperthinnang on

Hinnangu eesmark modeldud kasutamiseks varaliste vaidluste lahendamisega seotud
kiisimustes)

Ulevaatuse kuupéev 25.08.2021.a.

Vaéartuse kuupéaev 01.08.2020.a.

Hindamisaruande kuupéev | 30.08.2021.a.

Tellija Juri Tamm (isikukood 3000000000)

Tellimusleping kirjalik tellimusleping, 30.07.2021.a.

Hindamise eeldused hindamise tavapraktikast valjuvad eeldused puuduvad

[Turuvéértusl 17 000 € (11,14 €/m? taandatuna suletud netopinnale)|

Ci ted [A3]: Vale vaartuse liik (vale vaartuse liik on ka

Hinnatava vara likviidsus on kérge - prognoositavaks mudgiperioodiks on

Hinnang likviidsusele vaartuse kuupaeva turusituatsioonis kuni 3 kuud.

Hindamistulemuse tapsus on tavaparasest vaiksem (tépsusklass +15%),
sest vaartuse kuupdev on vdrreldes Ulevaatuse kuupdeva ja
hindamisaruande koostamise kuup&devaga ca aasta vOrra minevikus —
seega puudub hindajal vBimalus taastada Uksikasjalikku pakkumisinfot
Hindamistulemuse tapsus vaartuse kuupéeva seisuga ja seeldbi on eksperthinnang ka tavalisest
subjektiivsem. Lisaks vahendab hindamistulemuse tépsust ka asjaolu, et
hinnatava vara osas puudub kehtiv detailplaneering (ka ei ole hinnatava

vara osas taotletud projekteerimistingimusi) — ostjate hinnangud
eeltooduga kaasnevatele riskidele v8ivad olla erinevad.
Kaibemaks Hindamistulemus ei sisalda kéibemaksu ja sellele ei lisandu kaibemaksu.

Kommentaarid

Kéesoleva eksperthinnangu eesmargiks ei ole anda hinnangut hinnatava vara harilikule vaartusele vara
Ulevaatuse kuupdeva seisuga (st vaartuse kuup&ev on vorreldes vara (levaatuse kuupdeva ja
hindamisaruande kuupéevaga ca aasta vorra minevikus).

Hindamistulemus

Aadressil Kuuse tn 50, Ndo alevik, NGo vald, Tartu maakond, asuva hoonestamata kinnisasja nr. 777704
(elamumaa 100%) harilik vaartus on vaartuse kuupéaeval:
17 000 € (seitseteist tuhat eurot).

Koostaja:
/ allkirjastatud digitaalselt /

Tiina Saar

Hindaja

EKHU liige

Kutseline hindaja, kinnisvara hindaja, tase 6
(kutsetunnistus nr. 000001)

Hoonestamata kinnisasi nr. 777704 (elamumaa 100%) Mikro Kinnisvara AS
Kuuse tn 50, Ndo alevik, Riia mnt 22, Tartu linn
N&o vald, Tartu maakond 3 Hindaja: Tiina Saar

Eksperthinnang nr KH-20

kohandustabeli jargselt). Korrektne on harilik vaartus.

|

|

Commented [A4]: Vale, peab olema taandatuna kinnisasja
pindalale

|




1. Hinnatav vara, hindamise eesmaérk, alused ja eeldused

1.1. Hinnatav vara ja hindamise eesmark

Hinnatavaks varaks on aadressil Kuuse tn 50, N&o alevik, Ndo vald, Tartu maakond asuv hoonestamata
kinnisasi nr. 777704 (elamumaa 100%).

Kéesoleva hindamise eesmargiks on anda hinnang hinnatava vara hariliku vaartusele vaartuse kuupaeva
seisuga. Eksperthinnang on koostatud esitamiseks kohtule (eksperthinnang on médeldud kasutamiseks
varaliste vaidluste lahendamisega seotud kiisimustes).

1.2.  Hindamise alused ning eksperthinnangu avaldamine
Eksperthinnangu koostamise aluseks on kirjalik tellimusleping, [20.08.2021.a.|

Hinnangu andmisel on lahtutud Eesti vara hindamise standardisarjast EVS 875 ja Eesti Kinnisvara Hindajate
Uhingu heade tavade koodeksist.

Harilik| vaartus on hinnanguline summa, mille eest on véimalik vahetada vara véi arveldada kohustust
teadlike, huvitatud ja séltumatute poolte vahelises tehingus. (EVS 875-5:2016, p. 3.1.14.) |

Ulevaatuse kuup&ev (date of inspection) on kuupaev, millal teostati hinnatava vara iilevaatus. (EVS 875-
1:2015, p. 3.2.5.)

Vaartuse kuupéaev (date of valuation) on kuupaev, mille seisuga hindamistulemus (vaartus) on esitatud.
(EVS 875-1:2015, p.3.2.4.)

Hindamisaruande kuupéaev (date of valuation report) on kuupéev, 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 iima
hindaja kirjaliku ndusolekuta avalikustada iheski 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 etten&htud
eesmargil. Hindaja ei saa votta endale mingit vastutust juhul, kui seda kasutab keegi kolmas isik v&i kui seda
tehakse selleks mitte ettendhtud eesmérgil. (EVS 875-4:2015, p. 7.4.6).

1.3. Hindaja vastutust piiravad klauslid ja hindamise eeldused

Hindaja ei ole teostanud mingeid uuringuid saastatuse v3i saastuse ohu kohta ega saa seega esitada mingit
kindlat seisukohta, missugune voiks olla nende vdimalik mdju hindamistulemusele. Hindamisel on lahtutud
eeldusest, et hinnataval varal ja selle I&heduses ei ole saastatust ega saastuse ohtu. Igasugune saastatuse
ja saastuse ohu avastamine v@ib vara vaartust oluliselt mgjutada. (EVS 875-4:2015, p. 7.4.7.3).

Hindaja ei ole teostanud ehitise uuringuid ega inspekteerinud hinnatava vara neid osasid, mis on kaetud,
varjatud voi ligipadsmatud. Hindamise teostamisel lahtusime eeldusest, et need hoone osad on heas
seisundis. Hindaja ei saa avaldada mingit arvamust hoone nende osade kohta, mida ei ole inspekteeritud
ning kéeso‘lev hindamisaruanne ei kinnita hoone struktuuri ja kattematerjalide laitmatust. (EVS 875-4:2015,
p. 7.4.7.4).

2. Hindamise algandmed ja hinnatava vara lUlevaatus

2.1. Hindamise ldhteandmed ning hindaja poolt tuvastatud vastuolud algandmetes

Hindamist puudutavad algandmed on saadud lisaks kohapealsele Ulevaatusele:
» hinnatava vara omanikult Juri Tamm’elt;

Commented [A5]: Teine kuupaev kui kokkuvdttes, peab
olema 30.08.2021.a.

Commented [A6]: Esitatud on hoopis diglase vaartuse
definitsioon. Harilik vaértus on kohalik keskmine mutgihind
(turuhind). (Tsiviilseadustiku Uldosa seadus § 65) Hariliku
vaartuse puhul oleks pidanud hindaja avama taiendavalt ka
hariliku vaartuse ja turuvaartuse vahelised erinevused / seosed
ja esitama ka turuvaartuse definitsiooni. Turuvaartus (market
value) on hinnangul pdhinev summa, mille eest vara peaks
vaartuse kuupaeval minema ule tehingut sooritada soovivalt
mudjalt tehingut sooritada soovivale ostjale séltumatus ja
vordsetel alustel toimuvas tehingus parast kdigile nduetele
vastavat mutgitegevust, kusjuures osapooled on tegutsenud
teadlikult, kaalutletult ning ilma sunduseta. (EVS 875-1:2015,
p.3.1.11.)

Commented [A7]: Liigne klausel — tegemist on
hoonestamata varaga — seega ei ole selle esitamine
kéaesolevas eksperthinnangus vajalik.

Hoonestamata kinnisasi nr. 777704 (elamumaa 100%)
Kuuse tn 50, Ndo alevik,

NGo vald, Tartu maakond 4
Eksperthinnang nr KH-20

Mikro Kinnisvara AS
Riia mnt 22, Tartu linn
Hindaja: Tiina Saar




e-kinnistusraamatust — vt. eksperthinnangu Lisa 2;

ehitisregistrist [http://www.ehr.ee], kilastatud: 25.08.2021.a.;

Maa-ameti kaardirakendusest [http://xgis.maaamet.ee], kilastatud: 25.08.2021.a.;

Mikro Kinnisavara AS tehingute andmebaasist;

Regio kaardirakendusest,

Maa-ameti tehingute andmebaasist;

N&o valla kodulehekuljelt [https://nvv.ee/], killastatud: 25.08.2021.a.;

kinnisvaraportaalidest KV.ee [http://www.kv.ee], City24 [http://www.city24.ee] ja Kinnisvara24.ee
[https://kinnisvara24.delfi.ee/],  kllastatud  10.08.2020.a. - vaartuse kuupdeva tépset
mulgipakkumiste infot ei ole vBimalik enam tagantjargi tdpselt taastada, kuid hindajal on olemas info
eelnimetatud kuupaeva seisu muugipakkumiste info (hindaja enda poolt koostatud hinnatava varaga
samas piirkonnas asuva Uksikelamukrundi eksperthinnangu andmete pdhjal).

VVVVYVYVYY

Hindaja ei tuvastanud vastuolusid registrites ja dokumentatsioonis olevate andmete ning hinnatava vara
tegeliku olukorra vahel.

2.2. Hinnatava vara llevaatus

Hinnatava vara llevaatuse teostas 25.08.2021.a. Mikro Kinnisvara AS hindaja Tiina Saar. Ulevaatuse juures
viibis ning selgitusi jagas hinnatava kinnisasja omanik Juri Tamm. [Teostatud] on tavapéarane visuaalne
Ulevaatus — erivahendeid Ulevaatuse teostamisel ei kasutatud. Teostatud Ulevaatuse pd&hjalikkust on lisaks
kasitletud ka kaesoleva eksperthinnangu p.-s 1.3.

3. Hinnatava vara kirjeldus

Hinnatava vara kirjeldus kajastab hinnatava vara / selle 1&ahiimbruse infot nii Ulevaatuse kui ka véartuse
kuupéeva seisuga — st llevaatuse kuupéeva ja vaartuse kuupéeva vahelisel ajal ei ole hinnatava vara juures
muutusi toimunud (seda tuginedes erinevate registrite ja hinnatava vara omaniku poolt esitatud andmetele —
hinnatava vara omaniku poolt on hindajale esitatud vaartuse kuupéeva seisuga tehtud fotomaterjal).

3.1. Asukoht

Commented [A8]: Ulevaatuse ulatust ei ole esitatud — st
hindaja oleks pidanud esitama info, kas hinnatava vara
tlevaatus hdlmas hinnatavat vara tervikuna voi vaid osa
sellest.

Aadress Kuuse tn 50, Ndo alevik, Noo vald, Tartu maakond

Hinnatav vara asub Tartu ja Elva linna vahele jadvas ca 1 650 elanikuga vélja-
kujunenud taristuga N&o aleviku elamupiirkonnas paiknedes ca 0,2 km kaugusel
intensiivse liiklusega Joéhvi-Tartu-Valga maanteest ja ca 0,2 km kaugusel Tartu-
Valga raudteest (néhtavus nimetatud objektidele hinnatavalt kinnisasjalt praktiliselt
puudub — vaadet neile varjab haljastus ja naaberhoonestus).

Makroasukoha
iseloomustus

» Tartu kesklinn (Raekoja plats): ca 16 km;
Kaugus keskusest » Elva kesklinn: ca 12 km;
» NOoo aleviku keskus: ca 1 km

[ asukohaskeemid lisatud — mitte veaks lugeda /
Aluskaart: AS Regio, 2021

Hinnatav vara paikneb l&anepoolse kiljega madala liikluskoormusega tanavate
nurga. Teisel pool nimetatud tanavaid on erinevate Uksikelamutega hoonestatud
Mikroasukoha kinnisasjad, sealjuures jaab ihe tanava aarde ka parnapuude rida. Hinnatava vara
iseloomustus idakiljel on hoonestamata elamuotstarbeline kinnisasi. Kinnisasja podhjakdljele jaab
2-korruselise 1960-ndatel ehitatud korterelamuga hoonestatud katastritiksus, millel
paiknevad ka aiamaad ja abihooned. Kérghaljastus on lahimiimbruses piisavalt.

Hea - Umbruskonna tdnavad on 2-suunalise liiklusega, asfaltkattega ja piisavalt

C ted [A9]: Puudub info, kas juurdepaas on avalikult

teelt v6i mitte. Sellekohane info tuleb esitada teeregistri

[ asendiplaan lisatud — mitte veaks lugeda /
Allikas: Maa-ameti kaardirakendus (aerofoto lennuaeg: 20.03.2020.a); hinnatav vara on piiritletud oranzi joonega

Hoonestamata kinnisasi nr. 777704 (elamumaa 100%) Mikro Kinnisvara AS
Kuuse tn 50, Ndo alevik, Riia mnt 22, Tartu linn
N&o vald, Tartu maakond 5 Hindaja: Tiina Saar

Eksperthinnang nr KH-20

Juurdepéaas \Iaiadl.

Kaugused Lastgaed: ca 2,2 km; kool: ca 0,5 km; suurem kauplus: ca 0,8 km; Uhistransport: ca andmete pohial,
bussipeatus asub ca 0,4 km kaugusel; raudteejaam on ca 0,3 km kaugusel.

Parkimis- Parkida saab piirnevate tanavate aares, kus ruumi on selleks piisavalt. Hinnatava

tingimused kinnisasja siseselt on parkimisala ehitamata.



3.2.  Omandisuhted *

asjadigused

Registriosa nr. 777704

Omandivorm kinnisasi

Omanik Juri Tamm (isikukood 3000000000)
Kinnistu  kasuks

seatud piiratud | puuduvad

Kinnistusraama-
tusse kantud
koormatised ja
kitsendused

puuduvad

Maa-ameti
kitsenduste kaardi
jargsed kitsendu-
sed

Maa-ameti kaardirakenduse kitsenduste kaardi (vt. k&esoleva hinnangu Lisa 3)
jargselt piiravad hinnatava vara maakasutust Uhisveevargi ja —kanalisatsiooni
voondid.

Hindaja kommentaar: nimetatud kitsendused ei takista hinnatava vara sihipérast
kasutamist ning seega ei mojuta need ka kaesolevat hindamistulemust.

Hipoteegid

puuduvad

Kasutuslepingud

Hinnatav vara on tervikuna tiiritud naabruses asuvale kinnisasja omanikule (eraisik)
puude ladustamiseks (sélmitud on kirjalik leping).|

3.3. Maakasutus

/ asendiplaan lisatud — mitte veaks lugeda /
Allikas: Maa-ameti kaardirakendus (aerofoto lennuaeg: 20.03.2020.a); hinnatav vara on piiritletud oranzi joonega

Katastritunnus

17004:000:0000

Sihtotstarve

elamumaa 100%

Uldplaneering

N&o| valla ldplaneeringu jargselt on hinnatava kinnisasja maakasutuse
juhtfunktsiooniks elamumaa, sealjuures asub hinnatav vara detailplaneeringu
koostamisega kohustusega alal.

Detailplaneering

Kehtestatud vdi algatatud detailplaneeringud puuduvad

Projekteerimis-

puuduvad (projekteerimistingimusi ei ole taotletud)

tingimused
Kinnisasja pindala | 1 526 m?
Hoonestus puudub
> Krunt (vastavalt planeerimisseadusele on krunt....) on trapetsikujulise
pShiplaaniga ning tasase pinnamoega.
Kirjeldus » Kinnisasja laéne- ja loodeosas kasvavad puud ja p6dsad, uUksik lehtpuu

kasvab ka kinnisasja Idunaosas. Maakasutuse moodustab looduslik

haljasala, mida on niidetud ja elementaarselt korras hoitud.

3.4. Hinnatava vara tehnovérgud|

kanalisatsioon

Elekter elektridhuliin asub piirneval tanaval
Veevarustus asula tsentraalne torustik asub piirneval tanaval
Olme- . " u

. . asula tsentraalne torustik asub piirneval tanaval
kanalisatsioon
Sadevete-

puudub, sh puudub piirkonnas sadevete kanalisatsioonitorustik

Gaas

puudub, sh puudub N&o alevikus ka gaasivork

Kaugkute

puudub, sh puudub ka hinnatava vara léhipiirkonnas kaugkuttevork

Side

Telia sideliinid on piirnevatel tanavatel olemas

! Kinnistu elektroonilise registriosa véljatrilkk on toodud eksperthinnangu Lisas 2.

Hoonestamata kinnisasi nr. 777704 (elamumaa 100%)

Kuuse tn 50, N6o alevik,
NGo vald, Tartu maakond
Eksperthinnang nr KH-20

Mikro Kinnisvara AS
Riia mnt 22, Tartu linn
6 Hindaja: Tiina Saar

tingimuste kohta ning kas antud leping méjutab
hindamistulemust.

Commented [A10]: Puudub info tdpsemate lepingu ‘

(kas algatatud / vastu voetud / kehtestatud), sh on esitamata
ka vastav kuupaev (kuupaevad).

Commented [A11]: Puudub info planeeringu staatuse kohta ‘

on puudu: ,detailplaneeringuga méaratud maa-ala, millele on
antud ehitusdigus*

Commented [A12]: Tegemist ei ole krundiga, definitsioonis ‘

litumisvéimaluste kohta — vt info tuleb esitada kas omanikult
voi tehnovorkude valdajatelt saadud info péhjal.

Commented [A13]: Puudub info tehnovarkude litumiste / ‘




3.5. Hinnatava vara kestlikkus

Kestlikkus ehk jatkusuutlikkus ressursside kasutamise viis inimeste vajaduste rahuldamiseks, sailitades
keskkonda sellisel moel, et vajaduste rahuldamine oleks v6imalik mitte ainult praegu, vaid ka maaramatus
tulevikus. Kinnisvara kestlikkuse all mdistetakse sihiparast kinnisvaraarendust, mis tagab kinnisvara
kasutamise kvaliteedi parandamise kooskdlas kestliku arengu p&himotetega. Kestlikkuse kontekstis
arendatud kinnisvara eesmarkide oluline tunnus on suunatus pusivuse ja jatkumise kindlustamisele,
kasutades ressursse saastlikult ning véhendades tegevuskulusid. (EVS 875-10:2019, p. 9.1.1 ja 9.1.2)

Hindaja hinnangul on hinnataval varal jargitud kinnisvara kestliku arengu tagamise pdhimdtteid vaid osaliselt
— seda eelkdige labi selle, et lahiimbruses on olemas tsentraalsed vee- ja kanalisatsioonivorgud ja samuti ka
labi selle, et olemasolevat kdrghaljastus on kinnisasjale istutatud selliselt, et seda on hoonestuse
pustitamisel vdimalik séilitada. Kinnisvara kestliku arengu tagamise p&himétteid on hinnatava vara osas
edasiselt vdimalik suunata labi detailplaneeringu vdi projekteerimistingimuste.

4, Turutilevaade

Tulenevalt sellest, et vaartuse kuupaev on vorreldes kéesoleva hindamisaruande koostamise ajaga ca aasta
vorra minevikus, siis on alljargnev turuililevaade esitatud nende teadmiste pdhjal, mis olid turuosalistel (sh
hindajal) olemas kuni vaartuse kuupaevani (so kuni 01.08.2020.a.). [Eelnevast tulenevalt ei ole hindaja
analiiiisinud stindmusi turul, mis on aset leidnud peale vaartuse kuupéeva,

4.1. Majandus ja Eesti kinnisvaraturu tldised arengud

[92)

KP

§

Statistikaameti andmete kohaselt suurenes Eesti sisemajanduse koguprodukt (SKP) 2019. aastal
4,3%. Moddunud aasta neljandas kvartalis kasvas SKP vorreldes 2018. aasta sama ajaga 3,9%.
Jooksevhindades oli SKP 28 miljardit eurot.

» Majanduskasv pusis 2019.a. stabiilselt kdrge kvartalist kvartalisse ja oli kolmandat aastat jérjest lle
4%. Peamine kasvu eestvedaja oli info ja side tegevusala, jargnesid hulgi- ja jackaubandus ning
kutse-, teadus- ja tehnikaalane tegevus. Aasta keskel sai majanduskasv toetust ka tootlevast
toostusest ja aasta teises pooles lédks hasti varem tagasihoidlikku tulemust néaidanud
pdllumajandussektoril. Ainsana oli oluline negatiivne mdju energeetikasektoril.

» Info- ja side-, finants- ja kindlustustegevuse ning kutse-, teadus- ja tehnikalane tegevus naitasid
2019. aastal kiimnendi kiiremat lisandvaartuse kasvu. Info ja side lisandvaartus kasvas koguni
28,6%. Lisandvéaartuse langust aga kogesid méettdstuse ja energeetika valdkonnad.

» Eesti labib kaesoleval aastal ulatuslike majanduslike mdjudega tervishoiukriisi, mille tulemusel

véaheneb SKP mullusega vorreldes 10%. Koroonakriisi ohjamiseks kehtestatud piirangute

eemaldamise jarel on majanduse taastumine juba alanud, kuid see on aegandudev, sest mitmesse
sektorisse jouavad kriisi mdjud hilinemisega. Peale selle on osad piirangud teenuste pakkumisele ja
tegevustele avalikus ruumis jaanud kehtima ka parast eriolukorra I8ppemist. Majanduse kosumist
péarsib ka see, et paljude kaupade ja ennekdike teenuste ostu, mida piirangute tdttu teha ei saanud,
pole véimalik tagantjarele kompenseerida ning on oodata, et tarbijad on veel mdnda aega kulutuste

tegemisel ettevaatlikud, sest tulevik on ebakindel. Seda véljendavad ka tarbijakisitlused. 2021.

aastal ulatub oodatav majanduskasv kriisi madalseisust valjumise t6ttu ajutiselt 8,5%ni, kuid

majanduse kriisieelne maht saavutatakse alles 2022. aasta keskpaigaks. Muu hulgas takistab kiiret
taastumist asjaolu, et nii Eesti kui ka maailma majandus oli juba enne koroonakriisi jahtumas.

Eesti Panga poolt on 2020.a. juunis prognoositud 2020.a. SKP languseks 10,0%, 2021.a. peaks

SKP ajutiselt kasvama 8,5% ja 2022.a. 2,3%. Prognoos on koostatud eeldusel, et laiaulatusliku

mojuga viiruse korduspuhangut Eestis ega mujal maailmas ei tule. Kuna aga uue puhangu oht on

siiski olemas, on llekaalus vdimalus, et majanduse kaekaik kujuneb kehvemaks, kui praegu
prognoositud.

v
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TO06turg

2020. aasta esimeses kvartalis kuni eriolukorra kehtestamiseni martsis oli hdive méaar Eestis ajalooliselt
kdrge ning td6puudus madal. Koroonakriisi mgjul kahanes néudlus t66j6u jarele jarsult. Eriolukorra ajal
kehtestatud tegevus- ja liikumispiirangud, kuid ka inimeste kaitumise muutus mojutasid eelkdige
todjoumahukat teenindussektorit. To6tukassa andmetel oli 2020.a. augustis todtuna registreeritud 49 324
inimest, see on 16-aastasest kuni pensioniealisest t66joust 7,6%. Samal ajal olid veel k&esoleva aasta
veebruaris vastavateks néitajateks 36 679 inimest ja 5,7%. Samas vdrreldes 2020.a. juuliga on td6tute arv
véhenenud 2,2% (juuli 18pus oli registreeritud to6tuid 50 427). Registreeritud tootuse maar oli augusti I8pus
kdrgeim Ida-Virumaal (12,6%) ning madalaim J6gevamaal (4,5%). Varasemate aastate kogemuste pohjal
vBib prognoosida, et sigisel registreeritud t66tus suureneb, pdhjuseks on olnud hooajatédde I6ppemine.

Palk

» 2019.a. oli Statistikaameti andmetel keskmine brutokuupalk Eesti ettevbtetes, asutustes ja
organisatsioonides 1 407 € ehk 7,4% kdrgem kui 2018.a. Brutokuupalk oli kdrgem Il ja IV kvartalis.
Keskmine brutokuupalk oli endiselt kérgeim info ja side tegevusalal ning finants- ja
kindlustustegevuses, madalaim aga majutuse ja toitlustuse tegevusalal ning muudes teenindavates
tegevustes. VOrreldes 2018. aastaga tdusis keskmine brutokuupalk k&ige enam muudes
teenindavates tegevustes (organisatsioonide tegevus, kodutarvete parandus, iluteenindus) ning
tervishoiu ja sotsiaalhoolekande tegevusalal, vastavalt 14% ja 10%. Keskmine brutokuupalk langes
pdllumajanduse tegevusalal 1,9% ja kinnisvaraalases tegevuses 0,7%. Avalikus sektoris oli
keskmine brutokuupalk 1 525 € ja tdus aastas 9,5%. Erasektoris, nii Eesti kui ka valismaa
eradiguslikele isikutele kuuluvates ettevotetes, oli keskmine brutokuupalk 1 368 € ja tdus aastas
6,7%.

» Statistikaameti andmete kohaselt oli keskmine brutokuupalk 2020.a. Il kvartalis 1 433 eurot, mis on

vaid protsendi suurem kui eelmisel aastal samal ajal. Maakonniti esines nii brutokuupalga langust kui
ka kasvu, aga nii tagasihoidlik aastakasv oli viimati kimme aastat tagasi.
Eesti Panga andmetel kahanes 2020.a. martsis, kui té6turgu mdjutas juba koroonakriis, keskmine
palk aastavordluses 19 tegevusalast seitsmes. Samas oli palgakasvu aeglustumises suur roll hulgi-
ja jaekaubanduse tegevusalal, kus kvartali keskmisena alanes taistd0ajale taandatud kuupalk aasta
varasemaga vorreldes 8,7%. Tdendoliselt méngib aasta teises kvartalis palgakujunemisel rolli ka
palgahivitis, sest kui té6andjad panustavad ndutud miinimumsumma ulatuses, tdhendab see
tootajale palga kahanemist. Et majanduslanguse perioodidel kahanevad kasumid tavapéraselt
esialgu rohkem kui t66j6ukulu, on t66j6u Ghikukulu kasvu kiirenemine ootusparane.

v

Kinnisvaraturg ?
Eesti kinnisvaraturg on selgelt Tallinna ja Harjumaa keskne, erandiks on siinkohal vaid haritava maa ja
metsamaa turg. Tapsema ulevaate kinnisvaraturu Uldistest arengutest annab alljrgnev joonis:

2 Allikad: Maa-amet, Eesti Pank.
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Kinnisvaraturg 2019.a.

>

2019.a. tehti Maa-ameti andmetel 48 946 kinnisvara (sh. ka hoonestusdigused) ostu-muugitehingut
koguvaartusega 3,96 miljardit eurot. Tehingute arv pisis stabiilne vahenedes aastaga vaid 0,2%,
koguvaartus kasvas samal ajal aga 4%.

Ostu-miugitehingu aritmeetiline keskmine vaartus oli 2019.a. 73 781 €, mis on 5,6% rohkem kui
2017.a., mille taga on eelkdige uusarenduste osakaalu kasv.

Kinnisvaraturg on aktiivseim Harju maakonnas, kus toimus 2019. aastal 42,9% kdikidest tehingutest,
mis moodustasid kdikide tehingute koguvaartusest 69%.

57,2%  ostu-miugitehingutest  toimus  korteriomanditega ning  43,4%  kinnisasjadega.
Hoonestusdiguste mulgitehingud moodustasid vaid 0,3% muugitehingutest.

Korteriomandite (eluruumide) ostu-mitgitehingute arv ja koguvéaartus on vordluses 2018. aastaga
kasvanud, vastavalt 4% ja 8%. Korterite mediaanhinnad erinevad Eesti asulates margatavalt,
kdrgeima ja madalaima mediaanhinna vahe on ligi 100 kordne, suuremates linnades mdjutab
hinnastatistikat muu hulgas uute korterite osakaal. Esmamuikide osakaal k&ikidest eluruumidega
toimunud tehingutest oli 2019. aastal 21%.

Pindalaliselt tehti maatulundusmaa sihtotstarbe I16ikes enim tehinguid metsamaaga, ligi 53%, sellele
jargnes 34%-ga haritav maa. Haritav maa oli kdige hinnatum Pd&lva, Jdgeva, Léane-Viru, Tartu,
Valga, Jarva ja Viljandi maakonnas, kus mediaanhind oli kérgeim, jaddes vahemikku 3 400 — 3 960
€/ha. Samas kasvava metsaga metsamaade puhul oli see vahemik 2 600 — 5 000 €/ha, madalaim
Hiiu ja kérgeim Viljandi maakonnas.

Hoonestamata elamumaa mediaanhinnad varieerusid 2019.a. maakondade IBikes oluliselt, olles
naiteks 0,5 €/m? PSlva maakonnas ning 24 €/m? Harju maakonnas.

Kinnisvaraturg 2020 Il kvartalis

»

2020.a. 1l kvartalis tehti Eestis 10 236 ostu-mudgitehingut, sh kinnisasjad, korteriomandid ja
hoonestusdigused. Tehingute koguarv vahenes eelmise aasta sama kvartaliga vorreldes 21% ja
tanavu | kvartaliga vorreldes 12%. Samas on tehinguaktiivsus taastumas, sest juunis tehti vaid 1%
véhem tehinguid kui eelmise aasta juunis.

Ostu-miugitehingute koguvaartus oli Il kvartalis 682 miljonit eurot, mis tdhendab aasta vordluses
20%-st ja kvartali vordluses ligikaudu 20%-st kahanemist.

Korteriomanditega tehti 2020.a. 1l kvartalis 4 571 tehingut, sealhulgas eluruumidega 4 088 tehingut.
Eluruumidega tehti eelmise aasta Il kvartaliga vérreldes 32% ja eelmise kvartaliga vérreldes ligi 28%
véahem tehinguid. Eluruumidega tehtud tehingute koguvéaartus oli ligi 333 miljonit eurot, mis oli
eelmise aasta Il kvartaliga vorreldes ligi 24% ja eelmise kvartaliga vorreldes 27% vaiksem.
Maa-ameti kinnisvara hinnaindeks tdusis 2019.a. Il kvartaliga vdrreldes ligi 8%. Eelmise kvartaliga
vorreldes langes 0,3%. 2019.a. Il kvartaliga v@rreldes tdusis korteriomandite hinnaindeks ligi 14% ja
hoonestatud elamumaa hinnaindeks ligi 2%. Samal ajal hoonestamata maa hinnaindeks langes ligi
3%. Eelmise kvartaliga vorreldes langes korteriomandite hinnaindeks ligi 3%, samal ajal kui
hoonestamata maa ja hoonestatud elamumaa tdusid need vastavalt 1% ja ligi 12%.
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Intressid
» Eurol pdhinevate eluasemelaenude keskmine intress oli Eesti Panga andmetel viimaste aastate
kdrgeim 2008.a. oktoobris (6,3%) ja madalaim 2015.a. novembris ja 2018.a. detsembris (1,91%).
Vastavate mittefinantsettevdtetele antud laenude keskmine intress oli kérgeim — 7,34% — 2008.a.
oktoobris ja madalaim — 2,03% — 2017.a. septembris. 2020.a. mais oli eluasemelaenude keskmine
intress 2,59% ja mittefinantsettevdtetele antud laenude keskmine intress 2,51%, sealjuures
kinnisavaraalases tegevuses oli see 2,40% ja ehituses 5,37%.
Juba pikemat aega omab pangalaenu intressis suurimat kaalu laenumarginaal, sealjuures 2015.a.
novembris langes Euribor esimest korda alla nulli. 2020.a. juuli alguses oli kuue kuu Euribor -
0,295%. Kuue kuu Euribor oli ajaloo kdrgeim oktoobris, 2008 ulatudes 5,405%-ni.
» Pankade laenupakkumise vbime pusib lihemas kuni keskpikas perspektiivis hea, kuid véikese
konkurentsi ja riskihinnangute kasvu t6ttu on intressimarginaalide osas oodata vahemalt méningast
kasvu.

Y

Prognoos
Kinnisvaraturu kui terviku osas vdis vaartuse kuupéeva seisuga prognoosida lihema perspektiivis (so ca

aasta kuni kaks) nii tehingute arvu kui ka hinnatasemete mdddukat langust (vahemalt osades segmentides).
Sealjuures mélema suurus s6ltub siiski eelkdige sellest, kui kaua kestavad piirangud Eestis ja mujal ning
kuidas ettevotted ja tootajad kriisi tle elavad.

4.2. Tartu maakonna hoonestamata elamumaa turg £

Tehingute arvu dinaamika

» Hoonestamata elamumaa turul on peamiseks tehinguobjektiks tiksikelamukrundid — tehingud kahe ja
enama korteritega elamukruntidega moodustavad kogu tehingute arvust vaid vaga vaikese osa.

» Aktiivseimaks perioodiks oli hoonestamata elamumaa turul 2006.a., mil Tartu maakonnas tehti
hoonestamata elamuotstarbeliste kinnisasjadega 1 141 ostu-mudgi tehingut. Juba 2007.a. jargnes
kiire tehinguaktiivsuse langus (2007.a. tehti Tartu maakonnas hoonestamata elamumaadega vaid
381 ostu-miligi tehingut) koos pika mddnaperioodiga — 2009.a. oli vastavate tehingute arvuks vaid
190. Elamukruntide turu méningast aktiviseerumist vais kriisijargselt uuesti téheldada 2010. aastal —
siis vBis uuesti naha tehinguid, kus maad soetati ka investeerimise eesmargi. Samas esimesest
tdsisemast tehinguaktiivsuse kasvust saab radkida vaid 2013.a. kontekstis, mil Tartu maakonnas
muidi 280 hoonestamata elamuotstarbelist kinnisasja. Peale seda on tehingute arv olnud mdddukas
kasvus kuni 2015.a., kuid 2016.a. kujunes tehingute arv Tartu maakonnas ca 6% vorra vaiksemaks
vorreldes eelneva aastaga. 2017.a. toimus tehinguaktiivsuse huppeline kasv — tehingute arv kasvas
aastases arvestuses suisa 33%. 2018.a. toimus Tartu maakonnas hoonestamata elamumaa turul
14,6%-suurune langus, kuid 2017.a. suuremaid portfellitehinguid arvestamata vdib delda, et suures
plaanis oli tehinguaktiivsus 2018.a. sarnane sellele eelnenud aastaga. 2019.a. kasvas hoonestamata
elamuotstarbeliste kinnisasjade tehingute arv kill 11,9% (508), ent see jaadb siiski enam kui kaks
korda madalamaks vdrreldes 2006.a., mil Tartu maakonnas toimus 1 149 vastavat tehingut.

» 2020. | poolaastal tehti hoonestamata elamuotstarbeliste kinnisasjadega 4,5% vahem ostu-muugi
tehinguid kui seda eelmisel aastal samal perioodil. Asjakohane on markida, et Uheks p&hjuseks,
miks takistas juba enne pandeemiakriisi elamukruntide turu suuremat aktiviseerumist, on asjaolu, et
pankadepoolne finantseerimine vaid maa ostmiseks praktiliselt puudus.

Hinnadiinaamika

» Kokkuvéttes vBib Oelda, et Tartumaa hoonestamata elamumaa kinnisasjade ostu-muiigi tehingute
mediaanhind olnud viimastel aastatel kasvutrendis — 2018.a. kasvas see eelmise aastaga vorreldes
suisa 63,1%, kuid sedavdrd suure kasvu taga oli 2017.a. madal baas, mis tulenes mh. mitmest
mittevabaturu portfellitehingust.

» 2019.a. kasvas Tartumaal elamumaa kinnisasjade ostu-muigi tehingute mediaanhind eelnenud
aastaga vorreldes 11,8%.

» 2020. | poolaasta andmed viitavad sellele, et hoonestamata elamumaa mediaanhind on Tartumaal
langenud — mediaanhinna languseks kujunes siis vorreldes eelmise aasta sama perioodiga 18,0%
ning vorreldes kogu eelmise aastaga 11,2%. Antud languse taga on paljuski ka korterelamukruntide
(need vdrreldes tksikelamukruntidega marksa kallima hinnatasemega) tehingute arvu langus ning
pigem on 2020.a. jooksul hinnatasemed pisinud stabiilsena.

3 Turuillevaade on fokuseeritud (iksikelamu piistitamiseks sobilike varade turule.
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Muugiperioodid

Kdige lihemad miugiperioodid on enamasti Tartu linnas ja Tartu linna piiril asuvatel atraktiivsetel
Uksikelamukruntidel — korrektse hinnastamise korral on muldgiperioodi pikkuseks kuni 4 kuud (kallimas
hinnaklassis kuni ca 6 kuud). Tartu linnast kuni ca 15 - 30 km raadiusse jaavates asulates ja looduskaunites
kohtades on hoonestamata elamumaade mitgiperioodid keskmiselt m&ne kuu vdrra pikemad kui seda Tartu
linnas ja selle lahiiimbruses. Vaheatraktiivsetes asukohtades on Usna tavaparane, et ostja leidmine vdib
vaga piiratud ostjaskonna téttu votta ka enam kui aasta (seda isegi Gige hinnastamise korral). Kdige
madalam on ostjatepoolne huvi talvekuudel, mistdttu avaldab mitgiperioodi pikkusele selget méju ka
sesoonsus, seda eriti hajaasustusega piirkondades asuvate varade puhul.

Tartu linnas asuvad uksikelamukrundid

Alates 01.01.2000.a. toimunud vabaturutehingutena kasitletavate hoonestamata Uksikelamukruntide
tehingute hinnad jaid kuni 01.08.2020.a. laekunud andmete p&hjal Tartu linnas vahemikku 33,22 — 111,11
€/m? ning tehingute mediaanhinnaks ja mediaanpindalaks kujunesid vastavalt 60 000 € / 46,81 €/m?
(taandatuna kinnisasja pindalale) ja 1 372 m2 Tartu linnaosade siseselt on viimastel aastatel enim
Uksikelamukrunte miudud Ihaste linnaosas, sealjuures on linnaosa siseselt enim tehinguid toimunud
Hipodroomi uuselamurajoonis (migipakkumiste hinnad jaavad valdavalt vahemikku 40 — 47 €/m?2). Samuti
on suhteliselt suure tehingute hulgaga Ulejde linnaosa, kus 2014.a. siigisel tuli turule Kvissentali Residentsi
elamukruntide arendusprojekt (tehingute hinnad on viimase aasta jooksul olnud valdavalt kuni 40 €/m?).

Tartu l&hiimbruses asuvad thepereelamute krundid

Hetke turusituatsioonis on Tartu rdngasvaldade territooriumidel asuvate tehnovérkudega varustatud
Uksikelamukruntide keskmine hinnatase 20 — 45 €/m? (korgeim hinnatase on Raadimdisa piirkonnas ja
Luunja vallas Veibri kiilas, madalaim hinnatase on omane sellistele piirkondadele nagu néaiteks Lemmatsi
kila ja Kulitse alevik). Seega vdib 6elda, et Tartu lahiimbruse hoonestamata elamukruntide turu praegused
hinnatasemed on vérreldes turu madalseisuga oluliselt kasvanud ning uletavad valdavalt ka 2006. — 2007.a.
nn. buumiaegse perioodi hinnatasemeid.

Véljaspool Tartu linna l&ahiimbrust asuvad Uksikelamute piistitamiseks sobilikud varad

Véljaspool Tartu linna l&hiimbrust jadvad Uksikelamute ehitamiseks sobilike hoonestamata varade hinnad
enamasti vahemikku 10 000 — 30 000 €. Samas on eelkdige looduskaunites (atraktiivsetes) asukohtades
tehinguid toimunud ka oluliselt kdrgema hinnaga (iheks selliseks nditeks on Emajde lahedusse jadv Saaga
elamurajoon, kus miuugitehingute hinnad on dletanud 50 000 € piiri). Antud piirkondades asuvate varade
osas on ostjaskond reeglina mérksa piiratum, mistdttu on ka selliste kinnistute mudgiperioodid tavalisest
pikemad. Oluline on markida, et hajaasustusega piirkondades ei kalkuleeri turuosalised hinda enamasti
ruutmeetripdhiselt ning levinud on vara kui terviku kasitlus.
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Piirkondlik turg

N&o aleviku hoonestamata elamumaa turgu mdjutab eelkbige Tartu ja Elva linnade lahedus (sh ka hea
transporditihendus nimetatud linnadega) ning aleviku enda hea infrastruktuur. Hoonestamata elamumaa
(kinnisasjad) viimaste aastate ostu-miigi tehingustatistika on Ndo alevikus olnud jargmine:

I

2016.a 7 1799 9,91 13,06
2017.a. 19 2134 0,58 14,20
2018.a. 8 2703 1,80 15,33
2019.a. 21 2087 3,80 7,33
2020.a. * 16 2111 6,11 18,08

Ulevaade hinnatava vara turusegmendi ostu-miiiigi tehingutest on esitatud kdesoleva hinnangu p.-s 5.2.

Pakkumine

Maaturu kui terviku kontekstis vBib 6elda, et Tartu linnas ja selle vahetus Umbruses v6ib Ulepakkumist
téheldada vaid Ulehinnatud varade osas. Seevastu mujal on palju miugis selliseid varasid, milledele on
raske majanduslikult otstarbekat kasutust leida (puudulik taristu, pdllu- v8i metsamajandusliku potentsiaali
puudumine jne).

10.08.2020.a. seisuga kolme suurima kinnisvaraportaali info p6hjal elamuotstarbelisi v6i vastava
potentsiaaliga hoonestamata kinnisasju N&o alevikus vdi selle vahetus naabruses miugipakkumises ei
olnud, kill oli aga muugis ks lammutamist vajava hoonestusega kinnisasi. NGo alevikuga elamukruntide
turu kontekstis sarnases Elva linnas ja selle vahetus naabruses oli eelnimetatud kuupéeva seisuga mudgis 9
erinevat hoonestamata elamuotstarbelist v6i vastavat potentsiaali omavat kinnisasja, millede
pakkumishinnad on vahemikus 10 999 € — 169 000 €, sealjuures enamikel varadel olid pakkumishinnad
vahemikus 25 000 € — 49 900 €.

Ulevaade hinnatava vara turusegmendi miiigipakkumistest 10.08.2020.a. seisuga on esitatud kaesoleva
hinnangu p.-s 5.2.

Prognoos liihemaks perspektiiviks (NB! esitatud vaartuse kuupdeva seisuga olnud teadmiste pdhjal)
» Noudlus on praeguseks juba langenud ning edasiseks olulist ndudluse langust prognoosida pigem ei
saa.

» Tehingute arv langeb m&ddukalt.

» Atraktiivses asukohtades asuvate varade hinnatasemed pigem ei muutu oluliselt (seda eelkdige
vastavate mulgipakkumiste véahesuse tottu) ja vaga atraktiivsetes asukohtades (naiteks Tartu linnas
Tammelinna vanem osa ja Téhtvere) pigem kasvad, kuid véheatraktiivsetes (madala ndudlusega)
asukohtades paiknevate varade hinnad on vahemalt m&dduka hinnalanguse surve all.

» Miuugiperioodid atraktiivsetel varadel ei muutu oluliselt vdi isegi lihenevad, vaheatraktiivsetel varadel

pikenevad, kuid pigem m&d&dukalt.

» Miuugipakkumiste kasvab, kuid tdenéoliselt siiski vaga vahe, sest ka uusi arendusprojekte on turul
véga vahe ning ei ole ette naha ka nende arvu suurenemist.

» Muugipakkumiste hinnad langevad (eelkdige survestab pakkumishindade langust ka asjaolu, et turul
on paljud maugipakkumised turutasemest méarksa kdrgemalt hinnastatud).

43. Hinnatava vara parim kasutus 5

» Arvestades hinnatava vara asukohta elamupiirkonnas, olemasolevat maakasutuse sihtotstarvet
(elamumaa 100%) ning kehtiva Uldplaneeringu jargset maakasutuse juhtfunktsiooni (elamumaa),
vOib hinnatava vara parimaks kasutuseks pidada elamuotstarbelist kasutust.

» Elamuotstarbelise kasutuse kontekstis on parimaks kasutuseks hinnatavale kinnisasjale iksikelamu
pustitamine. Siinkohal on oluline rdhutada, et hinnatavat vara ei saa vaartuse kuupéeva seisuga
kasitleda kui Uksikelamukrunti vaid ainult kui vastavat potentsiaali omavat vara, sest vaartuse
kuupéeva seisuga ei ole hinnatavale varale vastavat ehitusdigust veel antud.

4 Andmed on esitatud kuni vaartuse kuupédeva seisuni toimunud tehingute info pdhjal.

5 Vara parim kasutus — vara kdige tdendolisem kasutus, mis on flisiliselt véimalik, vajalikult pShjendatud, Giguslikult
lubatav, finantsmajanduslikult otstarbekas ning mille tulemusena hinnatav vara omandab kérgeima vaartuse. (EVS 875-
1:2015, p. 3.2.3.)

( commented [A18]: Puudub viide alliale
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Commented [A19]: Puudub hinnatava vara turustatavuse
analuis, mis annab vastused jargmistele kiisimustele:

— Kes on vara |dppkasutajad?

— Missugused on oodatavaid |I6ppkasutajaid iseloomustavad
tunnused?

— Kas hinnatav vara rahuldab turusegmendi ndudeid?

— Kui suur osa |6ppkasutajatest soovib hinnatavat vara?

— Kui suur osa I6ppkasutajatest on vdimeline antud vara
soetama?

— Kui suur on konkureeriv pakkumine turul?

— Kui palju pinda on arendusprotsessis?

— Kui palju ja missuguse aja jooksul plaanitakse turule tuua
konkureerivat pinda?

— Kui pikk on miitigiperiood?

— Missugune on neelduvuse protsess?

— Missugused on oodatavad mudgihinnad, rendihinnad ja
vakants?

— Kas varal on alternatiivset kasutust ja kui suured on need
riskid seoses alternatiivse kasutusega?




» Vaatamata sellele, et hinnatava vara naabruses paikneb korterelamu, pole hinnatavale kinnisasjale
mitme korteriga elamu pustitamine / vastava ehitus@iguse taotlemine parimaks kasutuseks, sest Ndo
alevikus on juba kaivitunud Uks korterelamu arendusprojekt ning suure tdendosusega ei julge
arendajad lihemas perspektiivis sellisel eesmargil varasid soetada, veel enam olukorras, kus on
esmalt vajalik ka vastava detailplaneeringu kehtestamine. Samuti ei toeta ka mitme korteriga elamu
pustitamist antud kinnisasjale ka see, et naabruses on valdavalt Uksikelamutega hoonestatud
kinnisasjad.

» Hinnatava varaga sarnaseid varasid ostetakse eelkdige vaid omakasutusse — valjalurimise
eesmargil ei ole selliste varade soetamine tavaks. Kui enne 2020.a. martsikuus aset leidnud
majanduskeskkonna jarsku muutust poleks saanud valistada pikemaajalise investeerimise eesmargil
hinnatava vara soetamist, siis vaartuse kuupéeva turusituatsioonis voib sellisel eesmérgil hinnatava
vara soetamise pigem vélistada. Seet6ttu vdib hinnatava vara parimaks kasutuseks pidada eelkdige
omakasutust ning vélistada ei saa ka arendamise eesmargil hinnatava vara soetamist (st pistitada
kinnisasjale Uksikelamu ja see miua). Samas viimane on vdrreldes omakasutusse soetamisega
siiski mdnevdrra vahem tdenaolisem.

» Parima kasutuse analliisi kontekstis on oluline markida, et parimaks kasutuseks v8ib pidada
hinnatava vara muuki Ghe tervikuna — kinnisasja realiseerimine vaiksemate osade kaupa (jagamine
kaheks Uksikelamukrundiks) on kil tden&oliselt véimalik, ent see ei ole hinnatava vara parimaks
kasutuseks, sest arvestades korterelamu naabrust, on vajalik suurema nd puhvertsooni tekitamine
ning sellisel juhul ei jagks teise tksikelamu pistitamiseks enam piisavalt ruumi.

5. Hindamine

5.1. Hindamise metoodiline alus ja pghimétted|

Turupdhise késitluse korral vorreldakse hinnatavat vara sarnaste miiudud varade hindadega, kasutades
selleks eri votteid. Turuvaartuse hindamisel on meetodi aluseks asendusp8himdte: potentsiaalne ostja ei ole
valmis maksma vara eest rohkem, kui sarnaste varade eest tavaliselt turul makstakse. Hindamisel
vordlusmeetodiga antakse hinnang vara vaartusele sarnaste varadega toimunud tehingute anallitisimisel.
Piisavalt aktiivse turu olemasolul v8ib seda meetodit pidada turuvaartuse hindamiseks sobivaimaks ja
tapseimaks. Turuvaartuseni jdutakse vordlusmeetodi rakendamisel juhul, kui kdik hindamisel aluseks olevad
vordlustehingud on tehtud vaba turu tingimustes. (EVS 875-1:2015, p. 9.4.2).

Kéesolevas hinnangus teostatakse hindamine vdrdluskélbulike kinnistutega teostatud tehingute pdhjal.
Vorreldavate varade erisuste arvessevdtmiseks kasutatakse vérdluselementide kohandamist, mille kaigus
leitakse kohandus igale eristatavale vdrdluselemendile, mis kvantitatiivselt v&i kvalitatiivselt iseloomustab
vorreldavate varade erisusi hinnatava vara suhtes.

5.2.  Hinnatava vara turusegmendi ostu-muiigi tehingud

Jargnevalt on esitatud Tartu maakonnas N&o alevikus ning Ndo alevikuga elamukruntide turu kontekstis
sarnases Elva linnas ja selle vahetus naabruses asuvate hoonestamata elamuotstarbeliste kinnisasjadega
01.07.2019.a. — 01.08.2020.a. (So kuni vaartuse kuupaevani) toimunud ostu-muugi tehingud, sealjuures on
paring hinnangu kompaktsuse huvides piiratud alljargnevate tingimustega:

» miudud omandisoa: 1/1;

» kajastatud ei ole kahte teadaolevat mitte-vabaturutehingut:

Commented [A20]: Meetodi valikut ei ole selgitatud —
hindaja oleks pidanud selgitama, miks on valitud just
vordlusmeetod ning miks ei ole hindaja kasutanud teisi
meetodeid.

(S Tehingu Tehingu | ropingu
Asukoht Kirjeldus asja pind- hind 2 hind, b é?ev
ala, m? i €/m? P
asukoht ca 17,5 km kaugusel Tartu kesklinnast
N&o vald uuselamupiirkonnas, kus maakasutus on valdavalt
NGo alevik vaIJangur)en_ud;_oIenj_a_s kehtly de_tallplan_eenng (qkmkelamg- 1815 16 000 882 | 21.07.19
Tuul krunt); kinnisasja piiril on liitumispunktid elektri-, vee- ja
uule tn kanalisatsioonivdrguga, kuid litumiste olemasolu kohta
hindajal info puudub; kdrghaljastus kinnisasjal puudub
asukoht ca 17,5 km kaugusel Tartu kesklinnast
N&o vald uuselamupiirkonnas, kus maakasutus on valdavalt
NGO alevik vaIJangunenud; __olemas kehtlv_ detallpl_anee_nng_ (9k5|kelan_1u- 2204 12 000 544 | 101119
Veski krunt); olemas liitumised vee- ja kanalisatsioonivérguga ning
eskitn véimalus liituda elektrivérguga (ampripdhise tasu alusel);
kinnisasjal on vahesel maaral kdrghaljastust
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P Kirield (s - | Tehingu ;I]'_eh(;ngu Tehingu
L LS asiapind | pinge N0 uupdey
asukoht ca 16 km kaugusel Tartu kesklinnast elamupiirkonna
N&o vald servas ca 60 m kaugusel Tartu-Valga raudteest; tehnovérkude
N&o alevik litumiste osas ja ehitusdiguse osas hindajal info puudub; 1900 14 000 7,37 | 15.12.12
Raudtee tn kinnisasjal asub vaike kuur; kdrghaljastus kinnisasjal puudub,
kuid tanavapoolsel piiril kasvavad méned lehtpuud
asukoht ca 18 km kaugusel Tartu kesklinnast Kambja aleviku
keskuses; laheduses on erinevad elamud ja tervisekeskus;
Kambi id olemas on kehtivad projekteerimistingimused Uksikelamu ja
Javaid kdrvalhoone pustitamiseks; olemas liitumine elektrivérguga
Kgmbjaalewk (3x16A) ning tsentraalse vee- ja kanalisatsioonivorguga; 2025 17,000 8,40 ‘28'12'20‘
Aiatn olemas liitumisvdimalus sideliiniga (valguskaabel); kinnisasjal
on vahesel maéral kdrghaljastust, ent naabruses on seda
piisavalt
asukoht hinnatava vara naabertanavas, kus laheduses on
haritava maa massiiv, Uksikelamud ja veel mdned
N&o vald hoonestamata tksikelamukrundid; olemas kehtiv
Noo alevik detailplaneering (iiksikelamukrunt); olemas litumised vee- ja 1653 21 000 12,70 | 02.01.20
Négiaru tn kanalisatsioonivdrguga ning v@imalus liituda elektrivrguga
(ampripdhise tasu alusel); kinnisasjal on véhesel maéral
kdrghaljastust
asukoht ca 17,5 km kaugusel Tartu kesklinnast
elamupiirkonnas, kus on veel ka mdned hoonestamata
N&o vald tiksikelamukrundid; olemas kehtiv detailplaneering
Ndo alevik (Uksikelamukrunt), sealjuures on véljastatud ka ehitusluba 2000 16 000 8,00 | 25.02.20
Meeri tn kinnisasjale 125 m2-suuruse suletud netopinnaga Uksikelamu
pustitamiseks; olemas véimalus liituda vee-, kanalisatsiooni-
ja elektrivérguga (ampripdhise tasu alusel)
asukoht ca 29 km kaugusel Tartu kesklinnast Elva linna piiril
uuselamupiirkonnas, kus maakasutus on veel véljakujunemis-
Elva vald jargus; olemas kehtiv detailplaneering (iiksikelamukrunt);
Kéardi alevik kinnisasja  piiril  on litumispunktid elektri-, vee- ja 1730 19 000 10,98 | 21.04.20
Kaera tn kanalisatsioonivérguga, kuid liitumiste olemasolu kohta
hindajal info puudub; kinnisasjal on olemas korghaljastus
(kased)
asukoht ca 17 km kaugusel Tartu kesklinnast Ndo aleviku
N&o vald keskuse léahedal veel véljaarendamata uuselamupiirkonnas;
NGo alevik olemas_ kg_r_mv de!allplaneenng _(ndaelamukrum), kogu 1983 12 400 625 | 21.07.20
. planeeringujargne taristu on veel ehitamata, sh puuduvad ka
Kiriku tn litumised tehnovérkudega ning planeeringujargne tanav on
ehitamata; arvestatav kdrghaljastus kinnisasjal puudub
asukoht ca 26 km kaugusel Tartu kesklinnast Mahlamae
Elva vald §Iamupiirkonnas, kus na@bryses on uk;ikelamud ja vegl
Elva linn sksu_wd hoqneste_l_ma_ta ukskelan_wkrundnd, gl_emas k__ehtlv 1204 16 200 1346 | 25.07.20
. etailplaneering (iiksikelamukrunt); olemas vdimalus liituda
Heina tn vee-, kanalisatsiooni- ja elektrivérguga, litumispunktid olemas
krundi piiril; kinnisasjal on osaline kdrghaljastus (mannid)
asukoht ca 16,5 km kaugusel Tartu kesklinnast aleviku
keskuses uksikelamute piirkonnas, kus on veel ka mdned
tiksikelamukrundid; olemas kehtiv detailplaneering
N&o vald (tuksikelamukrunt); olemas liitumine el. vérguga (3x16A) ning
< ’ véimalus lituda vee- ja kanalisatsioonivrguga, litumispunktid 1745 18500 1060 | 08.01.20
NPO alevik olemas krundi piiril (litumine on tasuta); kinnisasjal on vahesel ! e
Jarve tn maaral kdrghaljastust; [kinnisasjal oli tehingu hetkel torustamist
vajav (see on eelduseks, et kinnisasjale saaks uksikelamut
pustitada) kraav (sellekohane hinnanguline kulu kokku
suurusjargus ca 2 000 €)|
Allikas: Mikro Kinnisvara tehingute andmebaas (pShineb eelkdige Maa-ameti tehingute andmebaasi, suuremate kinnisvaraportaalide

ning ehitisregistri jt avalike registrite infol)|

5.3. Hinnatava vara turusegmendi mitgipakkumine

Vaartuse kuupéeva seisu miugipakkumiste osas hindajal info puudub (mutgipakkumiste detailset infot ei ole
voimalik tagantjargi v6imalik esitada). 10.08.2020.a. seisuga olid hinnatava varaga olemasolevatest
aktiivsetest mulgipakkumistest enim konkureerivaks jargmised uksikelamu ehitamiseks sobilikud
kinnisasjad:
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[Commented [A21]: Liiga vana tehing

[ Commented [A22]: Jaab valja anallitisitavast perioodist

Commented [A23]: Jaetud vordluselemendina arvestamata
— st kohandamisel oleks pidanud arvestama, et antud tehing
on torustamisega kaasneva kulu téttu hinnatavast varast
halvem.

Commented [A24]: Puudub kommentaar, et kas
tehinguhinnad sisaldasid kaibemaksu vi mitte




. Kinnisasja Pakkumis- Pakkumis-
AT RUETLS pindala, m? | hind, € hind, €/m?
Elva vald Mahlaméae piirkonnas  kdrgepinge elektridhuliinide  vahetus
) naabruses olev elamuotstarbeline kinnisasi, millel kasvab noor
Elva linn oy - L i N - 1457 10 999 7,55
kdrghaljastus; juurdepaas asfaltkattega teelt; naabruses ks
Peedu tee hoonestamata elamumaa ja tiksikelamud
Elva linna piiril uuselamupiirkonnas asuv tksikelamukrunt (olemas
Elva vald kehtiv detailplaneering; olemas liitumine elektrivérguga ning
Kadrdi alevik v0|maIU§ Iutu_da vge-, kana!lsatg_l_oonlvorguga, kinnisasjal kasvab 1492 25 000 16,76
3 noor korghaljastus; planeeringujérgne tanav on valdavas osas
Sutiku véljaehitamata, kaugus kdvakattega tanavast on ca 80 m; kinnisasi
on broneeritud
Elva linna piiril Mahlamé&e elamupiirkonna ja pdllumassiivi naabruses
asuv maatulundusmaa sihtotstarbega  kinnisasi, millele saab
N&o vald takistuseta  ehitusbiguse  (iksikelamu ja  kérvalhoone(te)
Uuta kila pustitamiseks l&bi projekteerimistingimuste, kuid véaiksemateks 13 336 19 000 1,42
Nurga-Leoski kruntideks jagamiseks tuleb koostada detailplaneering; el. vérguga
litumine on ampritasu pohine; tegemist on osaga haritava maa
massiivist, mille thes servas kasvab kdrghaljastus
Elva linna piiril uuselamupiirkonnas asuv tksikelamukrunt (olemas
Elva vald kehtiv detailplaneering; olemas véimalus liituda vee-, kanalisatsiooni-
Kalme kila ja elektrivorguga, liitumispunktid olemas krundi piiril; teisel pool 2 959 30 000 10,14
Mesika tn piirnevat ténavad kasvavad tammed, kinnisasjal aga kased
(valdavalt noored); juurdepéésutee on osaliselt kruusakattega
Elva linna piiril uuselamupiirkonnas asuv tksikelamukrunt (olemas
Elva vald kehtiv detailplaneering; olemas véimalus liituda vee-, kanalisatsiooni-
Kalme kula ja elektrivorguga, liitumispunktid olemas krundi piiril; teisel pool 3723 30 000 8,06
Mesika tn piirnevat ténavad kasvavad tammed, kinnisasjal aga kased
(valdavalt noored); juurdepéaéasutee on osaliselt kruusakattega
N&o vald elamupiirkonna servas asuv kinnisasi, millel vajab lammutamist
~ . vajav uksikelamu ning kuur; olemas liitumine elektrivérguga ning
NPO alevik voimalus liituda vee- ja kanalisatsioonivdrguga; olemas salvkaev; 2231 32000 14,34
Liva tn kinnisasi on reljeefilt méddukalt ligendatud

Allikas: kinnisvaraportaalid KV.ee, City24, Kinnisvara24

5.4. Hindamiskaik

Vordlustehingute valik
Kéaesoleva t66 p.-s 5.2. toodud tehingutest on vdrdlustehinguteks valitud hinnatava varaga vdimalikult

sarnased vabaturu tingimustes tehtud tehingud, mis on ka ajaliselt vaartuse kuupaevale kdige lahemal — st
valitud on need tehingud, millede osas on kohandamise vajadus kdige vaiksem. Vordlustehingud on
eelnimetatud tabelis tahistatud rasvase kirjaga.

Vordlusuhik

Vordlusiihik on ihik, mille abil kohandamise vétteid kasutades leitakse vara vaartus vordlusmeetodil.
Tavaliselt on vdrdlusihikuks Ghik, mida kasutatakse turul kauplemisel, pidades silmas konkreetse toote,
turusegmendi ja -piirkonna eripérasid (EVS 875-11:2020, p. 3.2.9.)

Kuivérd nii hinnatava vara kui ka vorreldavate varade néol on tegemist selliste elukondlike varadega, millede
osas kasutavad nii midjad kui ka ostjad enda otsuste tegemisel kinnisasja pindalale taandatud hindasid, siis
on vordlusthikuks valitud tehingu hind taandatuna kinnisasja pindalale (vérdlusiihikuks on €/m?2).

Vordluselemendid
Vérdluselement jon|.

Vordluselementideks on lisaks tehingu ajale valitud jargmised enim vara vaartust mdjutavad tegurid:
> kehtiva detailplaneeringu v&i projekteerimistingimuste olemasolu;
» kinnisasja pindala;

» tehnovdrgud;

>

>

kdrghaljastuse olemasolu;
Imuud vaartust méjutavad tegurid.

Muid parameetreid (naiteks asukoht) ei ole eraldi kohandatud, sest nende osas on hinnatav vara
vordlustehingutega samavéaéarne vi vastav erinevus ei ole kohandamise tapsust arvestades selleks piisavalt
oluline.
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Commented [A25]: Lause I6petamata. Vordluselement on
vara voi tehingut iseloomustav néitaja, mida kasutatakse
kohandamisel ja mille valikul l&htutakse selle olulisusest vara
vaartuse kujunemisel (EVS 875-11:2014, p. 3.2.8.)

Commented [A26]: Puuduvad vdrdluselemendi tapsemad
selgitused

|

[Commented [A27]: Pole kohandustabelis kasutatud




» Ajalise kohanduse aluseks on kaesoleva eksperthinnangu turuillevaate osas
esitatud info.

» Antud juhul on vordlustehingud valitud selliselt, et sellekohane kohandamise
vajadus puudub (hinnatasemed hinnatava vara turusegmendis ei ole
vOrdlustehingute toimumise aja ning vaartuse kuupaeva vahelise aja jooksul
muutunud) ning antud andmevali on esitatud seetdttu vaid informatiivsena.

» Asukohta anallisitakse nii mikro- kui ka makroasukoha votmes -
kohandamisel arvestatakse vahetut imbrust, juurdepaasu, kaugust keskusest

[Asukoht ja piirkonna mainet.

» Kohandused on antud lahtuvalt turureferentsidest ning kohanduste tépsemad

Tehingu aeg

selgitused on esitatud kohandustabelis.l [r d [A28]: Ei ole kohandustabelis kasutatud

» Siinkohal arvestatakse nn. mastaabiefekti p&himdtet — mida vaiksem on
kinnisasi, seda kdrgem on vaéartus / tehingu hind taandatud kinnisasja
pindalale ja vastupidi.

» Esimeseks ja kolmandaks vordlustehinguks olevad kinnisasjad on hinnatava
varaga suuruselt ligildhedaselt sarnased ning sellise suurusega tksikelamute
pustitamiseks sobivaid kinnisasju v8ib pidada antud turupiirkonna jaoks

Kinnisasja tavapéraseks ning nende osas vastava vordluselemendi puhul kohandamise

pindala vajadus puudub.

» Teiseks vordlustehinguks olev kinnisasi on hinnatavast varast M24 hz vorra [Commented [A29]: 474 m2

suurem — tegemist on antud turupiirkonna jaoks keskmisest suurema
Uksikelamukrundiga ning sellistel varadel on pindalale taandatud tehingu
hinnad keskmiselt ca 5% vdrra madalamad kui seda tavapérase suurusega
Uksikelamukruntidel. Seet6ttu on teist vordlustehingut kohandatud siinkohal
+5% ulatuses.

» Kohandamisel arvestatakse, et ostjate seas on enim hinnatud need varad, mis
on varustatud kdikide vajalike tehnovérkudega ning kus on olemas ka vastavad
litumised.

Tehnovdrgud » Kohandused on antud l&htuvalt turureferentsidest (antud juhul on tegemist
eelkdige kulupdhise kohandusega, sest litumised on oma sisult kulupdhised
ning sellega arvestavad ka turuosalised).

» Kohanduste tdpsemad selgitused on esitatud kohandustabelis.

» Turul on korgeimalt hinnatud korghaljastusega varad - atraktiivse
kdrghaljastuse olemasolu vdib turureferentsidele tuginedes tehingu hinda tosta
kuni 20% vorreldes varadega, kus kérghaljastus puudub.

» Arvestades, et hinnatava vara Uhes servas on olemas atraktiivne kdrghaljastus
ning vordlustehinguteks olevatel varadel on olemas vaid vahesel maaral
kérghaljastust (seega vorreldavad varad on hinnatavast varast antud osas
margatavalt halvemad, ent samas mitte nii halvad kui seda oleks olnud paris
k@rghaljastuseta vara), on kdiki v8rdlustehinguid antud vérdluselemendi osas
kohandatud a* +15% ulatuses.

Kdrghaljastuse
olemasolu

Arvutuskaik
Alljargnevalt on teostatud vordlustehingute kohandamine ning antud hinnang hinnatava vara turuvaartusele
vordlusmeetodil:

NB! Kohandustabelis esitamine MS Wordi tabelina ei ole viga!

Hinnatav vara Vordlustehing nr. 1 Vordlustehing nr. 2 Vordlustehing nr. 3
N&o vald N&o vald N&o vald NGo vald
N&o alevik N&o alevik N&o alevik N&o alevik
Kuuse tn 50 Nogiaru tn Meeri tn Jarve tn
Tehingu hind, € 21 000 16 000 18 500
Tehingu hind, €/m? 12,70 8,00 10,60
Tehingu aeg 02.01.2020 25.02.2020 01.08.2020) C ted [A30]: Eelnevas tabelis teine kuupéev
Kohandus / 0% 0% 0% 08.01.2020
lhinnatasemed on vaartuse " .
" kuupdeva ja  tehingu thqrusfuatsmotn O | trusituatsioon on  sama
kohanduse selgitus p ~x innatasemete osas sama | ... u
lkuupae\ija‘i vahel méddukalt vasruse kuupaevaga vaartuse kuupéevaga :

: : angenu C d [A31]: Vale selgitus. Peab olema
/—\_Jaldatud2 tehingu 12,70 8,00 10,60 ,,turuﬁituatsi(ion on hinnatasemete osas sama vaartuse
hind, €/m kuupéevaga
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Kehtiv
detailplaneering v&i
projekteerimis-
tingimused

puuduvad, dldplaneeringu
jargselt on tegemist
elamumaaga

olemas kehtiv
detailplaneering

(tiksikelamukrunt)

olemas kehtiv
detailplaneering

(tiksikelamukrunt)

olemas kehtiv
detailplaneering

(tiksikelamukrunt)

Kohandus /

kohanduse selgitus

-10%
parem vérreldes hinnatava
varaga - vdimalik on kohe

-10%
parem vdrreldes hinnatava
varaga - vdimalik on kohe

-10%
parem vdrreldes hinnatava
varaga - voimalik on kohe

hakata elamut | hakata elamut | hakata elamut
projekteerima projekteerima projekteerima
Kinnisasja pindala 1526 m? 1653 m? 2 000 m? 1745 m?
Kohandus / 0% 5% 0%
kinnisasi on kull suurem, Kinnisasi  on  suurem - kinnisasi on kull suurem,
ent antud juhul innaiihiku  VAArtus  on ent antud juhul
kohanduse selgitus kohandamise vajadus siin gntud varal  madalam kohandamise vajadus siin
puudub (arvestades puudub (arvestades

kohandamise tapsust)

vorreldes hinnatava varaga

kohandamise tapsust)

olemas vdimalus liituda vee- | olemas liitumine vee- ja |olemas vbimalus liituda | olemas liitumine el. vérguga
ja  kanalisatsioonivérguga | kanalisatsioonivdrguga vee-, (3x16A) ning  vdimalus
Tehnovdrgud (tasu eest) ning | ning vdimalus lituda | kanalisatsioonivérguga lituda vee- ja
elektrivdrguga (ampripShise | elektrivdrguga (tasu eest) ja elektrivérguga | kanalisatsioonivdrguga
tasu alusel) (ampripdhise tasu alusel) (ampripdhise tasu alusel) (liitumine on tasuta)
Kohandus / -10% 0% [25%]
parem vorreldes hinnatava parem vdrreldes hinnatava
varaga - olemas on varaga - el. litumise
litumine vee- ja kanal. olemasolu ja tasuta
kohanduse selgitus vorguga (vastav kulu on | sama hinnatava varaga litumine vee- ja kanal.
suurusjargus 1800 eurot + vlérguga mdjutas tehingu

thes servas on olemas

omanikupoolne
asjaajamine)
vahesel

kinnisasjal  on

kinnisasjal on  véhesel

hinna kujunemist ca 4 500 -
5 000 € ulatuses
vahesel

kinnisasjal  on

Korghaljastus atraktiivne kdrghaljastus méaral kdrghaljastust maéaral kdrghaljastust maéaral kdrghaljastust
Kohandus / 15% 15% 15%
nﬁ:\r:eagva Var;;;reldes_ halvem vérreldes hinnatava | halvem vérreldes hinnatava
kohanduse selgitus haljastus e ole  ni varaga - haljastus ei ole nii varaga - haljastus ei ole nii
- atraktivne  nagu  seda | atraktivne nagu  seda
atraktivne nagu seda

hinnataval varal

hinnataval varal

hinnataval varal

[ Commented [A32]: Vale méark, peab olema -25%

C ted [A33]: Kaalude andmist ei ole selgitatud — st

suurema kaalu saab kdige vahem kohandatud tehing (so teine
tehing) ja vaikseima kaalu kdige enam kohandatud tehing (so

Summaarne -5% 10% 30%

Kohandus ¢, €m? -0,64 0,80 3,18

Kohandatud tehingu

hind 7, €/m? 12,07 8,80 13,78

Kohanduste

absoluutvaartuste 35% 30% 50%

summad 8

Kaalud| 0,35 0,40 0,25

Kaalutud keskmine

kohandatud tehingu | 11,19 5
hind °, €/m? kolmas tehing)

Hinnatava kinnisasja harilik vaartus saadakse korrutades kaalutud keskmise kohandatud tehingu hinnatava
kinnisasja pindalaga.

Hinnatava vara Biglane Vaéartus on vaartuse kuupaeval:
11,19€/m? x 1 526 m2 = 17 076 € ehk Gimardatult 17 000 €.

Hindamistulemus ei sisalda kaibemaksu ja sellele ei lisandu kaibemaksu.

Hinnatava vara

likviidsus on korge

turusituatsioonis kuni 3 kuud.

prognoositavaks miuugiperioodiks on vaartuse kuupaeva

6 Summeeritakse kdik kohandused, va ajaline kohandus.
7 Kohandatud tehingu hind saadakse liites ajaldatud tehingu hinnale summaarse kohanduse.
8 Summeeritakse kdikide kohanduste, sh ka ajalise kohanduse, absoluutvaartused.

9 Kaalutud keskmine kohandatud tehingu hind saadakse summeerides kohandatud kaalutud tehingute hinnad.
Umardatuna véljendab see hinnatava vara turuvé&értust taandatuna kinnisasja pindalale.

Hoonestamata kinnisasi nr. 777704 (elamumaa 100%)
Kuuse tn 50, Ndo alevik,

NGo vald, Tartu maakond
Eksperthinnang nr KH-20

17

Mikro Kinnisvara AS

Riia mnt 22, Tartu linn

Hindaja: Tiina Saar

Commented [A34]: Vale vaartuse liik (vale vaartuse liik on
ka kohandustabeli jargselt). Peab olema harilik vaartus.




Hindamistulemuse tépsus on tavapérasest vaiksem (tdpsusklass +15%), sest vaartuse kuupdev on vorreldes
Ulevaatuse kuupéeva ja hindamisaruande koostamise kuupdevaga ca aasta vOrra minevikus — seega
puudub hindajal véimalus taastada uksikasjalikku pakkumisinfot vaartuse kuupéeva seisuga ja seelabi on
eksperthinnang ka tavalisest subjektiivsem. Lisaks véahendab hindamistulemuse tapsust ka asjaolu, et
hinnatava vara osas puudub kehtiv detailplaneering (ka ei ole hinnatava vara osas taotletud
projekteerimistingimusi) — ostjate hinnangud eeltooduga kaasnevatele riskidele véivad olla erinevad.
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Lisa 1. Hinnatava vara fotod

Vajalik hulk fotosid koos selgitustega lisatud, mitte lugeda veaks!
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Lisa 2. Kinnistu elektroonilise registriosa véaljatrikk

Viljatriikk koos viitega allikale lisatud, mitte lugeda veaks!
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Lisa 3. Kitsenduste kaart

Kitsenduste kaart koos viitega allikale lisatud, mitte lugeda veaks!
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