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Kokkuvote

AbA | 23

Hi

nnatava vara koondandmed

Hinnatav vara

Hoonestamata kinnistu - 100% elamumaa

Aadress Harju maakond, Harku vald, Harkujarve kila, Valgu
tee 26

Omanik OU Valenpiks Grupp (registrikood 11227876)

Katastritunnus 19801:001:2624

Omandivorm Kinnisasi

Kinnistu pindala 2000 m2

Detailplaneering

Harku Vallavolikogu 28. veebruari 2013. a. otsused
nr.28 ja 30 detailplaneeringute kehtestamise kohta

Detailplaneeringujargne
maksimaalne ehitusmaht

Hoonestuse alune pind 250 m?

Hin

damisaruande koondandmed

Hinnangu eesmark

Turuvaartuse hindamine esitamiseks krediidiasutusele

Ulevaatuse kuupaev 06.09.2016. a
Hindamisaruande kuupaev | 06-07.09.2016. a
Vaartuse kuupaev 06.09.2016. a
Tellija Aleksandr Vukkert

Tellimusleping

Telefoni teel esitatud tellimus, seisuga 06.09.2016. a

Hindamise eeldused

Puuduvad

Turuvaartus

60 000 (kuuskiimmend tuhat) eurot

Hinnangu likviidsus

Mudgiperioodi pikkuseks vaartuse kuupdeva turusi-
tuatsioonis voib prognoosida hinnatud turuvaartuse
juures kuni 6 kuud

Hindamistulemuse tapsus

+/-10 %

Kaibemaks

Leitud turuvaartusele ei lisandu kaibemaksu

Hindamistulemus

Aadressil Harju maakond,

Tallinna linn, Haabersti linnaosa, Valgu tee 26 asuva

hoonestamata kinnistute turuvaartus on vaartuse kuupaeval: 60 000 (kuuskiim-

mend tuhat) eurot

Hinnangu koostaja:

Siim Simson,

Labivaataja/kinnitaja:

Kristin Rammo,
ERI Kinnisvara / kutseline
(VH051212, kutsetunnistus nr 076377)

hindaja

Hindamisaruande kuupaev 07.09.2016. a
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2 Hindamise alused

2.1 Kasutatud materjalid

= Eesti vara hindamise standardisari EVS 875;

= Kinnistusraamatu valjavote, seisuga 06.09.2016. a;

= Maa-ameti avaliku teenuse andmed, seisuga 06.09.2016. a;

= Tellija Aleksandr Vukkert suuliselt ja kirjalikult esitatud andmed;

=  www.harku.ee (Harku valla koduleht);

=  http://www.maaamet.ee/kinnisvara/htraru/ (tehingustatistika);

= Kinnisvaraportaalid www.kv.ee ja www.city24.ee;

= ERI Kinnisvara poolt koostatud hoonestamata kinnistute ostu-mulgi tehingute

andmebaas
2.2 Vara lilevaatus
Ulevaatuse kuupaev 06.09.2016. a
Ulevaatuse teostanud hindaja Siim Simson
Ulevaatuse juures viibinud isik Hindaja Siim Simson iseseisvalt
Algandmed esitanud isik Tellija Aleksandr Vukkert
Qlevaatuse ulatus Maatuki ja I&hiimbruse Ulevaatus
Ulevaatuse pdhjalikkus Visuaalne vaatlus, ei ole kasutatud eriva-
hendeid

2.3 Klauslid piiratud vastutuse kohta

Avalikustamine:

Kaesolevat hindamisaruannet ega mingit selle osa, samuti mitte mingeid viiteid
kaesolevale aruandele ei tohi ilma hindaja kirjaliku ndusolekuta avalikustada Ghes-
ki dokumendis, kirjas ega avalduses, samuti mitte kirjastada. Juhul, kui kdesolevat
hindamisaruannet soovitakse avaldada, tuleb avaldamise vormis ja kontekstis hin-
dajaga eelnevalt kokku leppida.

Véimalik véérkasutus:

Kéesoleva hindamisaruanne on esitatud konfidentsiaalselt tellijale ja ainult eelpool
avaldatud ja selleks ettenahtud eesmargil. Hindaja ei saa vdtta endale mingit vas-
tutust juhul, kui seda kasutab keegi kolmas isik vdi kui seda tehakse selleks mitte
ettendhtud eesmargil.

Keskkonnalased uuringud:

Kaesoleva 166 teostamisel on eeldatud, et mingit saastatust ei eksisteeri voi, et
saastekdrvaldamistodde maksumus ei ole vaartuse jaoks oluline. Hindajat ei ole
informeeritud mingitest uurimistulemustest, mis viitaksid saasteainete voi ohtlike
ainete olemasolule. Hindaja ei ole uurinud hindamisobjektil ja naaberobjektidel
teostatud voi teostatavat tegevust eesmargiga kindlaks teha, kas eelpool nimeta-
tud kasutused vbi nende varade maa voiks olla véi on olnud hinnatava vara suhtes
saastav. Hindaja ei pea omama saasteainete avastamiseks vajalikke oskusi ja
teadmisi, seega ei vota hindaja endale mingit vastutust Gkskdik missuguse saas-
teaine olemasolu eest. Hindaja ei ole teostanud mingeid uuringuid toksiliste voi
ohtlike ainete olemasolu kohta ning seega ei saa esitada mingit kindlat seisukohta
kisimuses, missugune vdiks olla nende vdimalik mdju hindamistulemustele. Hin-
damisel on lahtutud eeldusest, et varal ei ole mingeid toksilisi, ohtlikke ega kahju-
likke aineid. lgasugune selliste ainete olemasolu avastamine vdib vara vaartust
oluliselt méjutada. Juhul, kui hindamisjargselt ilmneb, et hindamisobjektil vdi naab-
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ruses eksisteerib saasteaineid voi —allikaid v6i et hindamisobjekti on kasutatud vii-
sil, mis vdib kaasa tuua saastumise, voib see vahendada hindamisaruandes esita-

tud vaartust.

3 Vara kirjeldus

3.1 Oiguslik mairatlus

Oiguslik méaratlus

Kinnistu

Vara koosseis

Elamumaa 100%, Harju maakond, Harku vald,

Harkujarve kiila, Valgu tee 26

Registriosa nr

5286850

Omanik

OU Valenpiks Grupp (registrikood 11227876)

Kinnistusraamatu kanded
(hipoteegid, koormatised
ja kitsendused)

Kinnistusraamatu registriosa valjavote on toodud eks-
perthinnangu lisas

Seadustest ja lepingutest
tulenevad, Kkinnistusraa-
matusse mittekantud oi-
gused ja kohustused

Hindajale teadaolevatel andmetel ei lasu hinnataval
varal seadustest ja lepingutest tulenevaid digusi ja ko-
hustusi, mis voiksid méjutada selle vaartust. Selliste
asjaolude ilmnemine voib muuta vara kaesolevas eks-
perthinnangus toodud turuvaartust

3.2 Asukoht

Paiknemine

Harjumaa, Harku vald, Harkujarve kila, Harku jarve
loode osas, linnu-lennult ca 400 m kaugusel Harku jar-
vest

Asukoha kaart (Iahiimb-
rus)

N

@
=

28
S
”o‘/"{_}:l;'.
&
&
ANTY2 *
Kaugus Tabasalu kesku- | ca 4 km
sest
Kaugus Tallinna kesklin- | ca 12 km

nast (Viru valjakust)

Piirkonna hoonestus

Naabruses paiknevad uued elamud

Piirkonna haljastus

Loodusliku kérghaljastusega (valdavalt okaspuud)
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Asukoha kaart (laienda-
tud)

Kaugus lahimast teenin-
duspunktist

Lasteaed ja kool ca 1,5 km kaugusel, kauplus ca 4 km
kaugusel

Kaugus lahimast Uhis- | ca 1 km raadiuses
transpordipeatusest
Teedevork Kruusakattega teelt, kehvas seisukorras. Hindamishet-

kel koostatud tanavavalgustuse valjaehitamise projekt

Mirafoon ja O6husaaste
tase

Keskmisest madalam, kinnistu paikneb piisavalt eemal
intensiivse liiklusega maanteest

3.3 Krundi andmed

Pindala 2 000 m?

Katastritunnus 19801:001:2624

Sihtotstarve Elamumaa 100%

Kirjeldus Krunt on korraparase kujuga, piirneb hoonestamata
kinnistutega, looduslik kérghaljastus ja rohumaa, naab-
ruses metsatukad ja rohumaad ning eemal eramuae-
dadele iseloomulik haljastus

Kitsendused Puuduvad

Detailplaneering / ehitus-
oigus

Ehitusbiguste alusteks on Harku Vallavolikogu 28.
veebruari 2013.a. otsused nr.28 ja 30 detailplaneerin-
gute kehtestamise kohta. Vastavalt detailplaneeringu-
tele omavad kdik elamumaa- krundid ehitusdigust ja
neile on kehtestatud jargmised ehituslikud ja arhitek-
tuursed nduded:

Ehitusnéuded:

= Hoonete arv krundil: 1+1 (eluhoone + abihoone)

= Hoonestusalune pind: 250 m?

= Korruste arv: 2 taiskorrust

= Maksimaalne lubatud kdrgus: 9 m

= Katusekalle: 0-20 kraadi

Arhitektuursed ndéuded:

Viimistlusmaterjaliks puit, looduslik kivi (ka. fassaadi-
tellis), krohv (varvitud), keelatud kasutada tUmarpalki,
imiteerivaid materjale, pekk ja plastik valisvoodrit
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Maa-ameti plaan
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3.4 Tehnosiisteemid

Veevarustus Liitumiskoht ja liitumisleping puudub, naabruses tsent-
raalse trassi olemasolu. Hindamishetkel koostatud
trasside valjaehitamise projektid

Tanavavalgustus Hindamishetkel koostatud tanavavalgustuse valjaehi-
tamise projekt
Kanalisatsioon Liitumiskoht ja liitumisleping puudub, naabruses tsent-

raalse trassi olemasolu. Hindamishetkel koostatud
trasside valjaehitamise projektid
Elektrivarustus Liitumiskoht ja liitumisleping puudub

3.5 Vara kvaliteediklass vastavalt EVS 875-10

Kinnisvaraobjektide parema vérreldavuse ja Uldistamise eesmargil jagatakse need
kvaliteediklassidesse. Kvaliteediklass naitab vara konkurentsivbimet olla atraktiivne
sarnast tllpi rentnikele voi ostjatele. Kvaliteediklass on kombinatsioon teguritest
(rent, ehitusmaterjalid, viimistlus, tehniliste sisteemide standardid ja efektiivsus, ehi-
tise mugavused, asukoht, juurdepaas jt), mis iseloomustavad kinnisvaraobjekti tulu-
potentsiaali ja vaartust ning turu ootust nende naitajate osas.

Kvaliteediklassi maaramisel peetakse silmas jatkusuutlikku arengut ja saastva kasu-
tuse pohimaotteid.

Kvaliteediklasse on kolm: A, B ja C, millest A on kdrgeim.
Kvaliteediklassid antakse kolmele tunnusele: asukoht ja krunt, ehitise kvaliteet ja va-
ra juhtimine. Tunnuse koondhinne kujuneb summaarse kaalutletud hinnanguna Uksi-
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kute elementide valdavate hinnangutulemuste (A, B vdi C) alusel arvestades nende
mdju turuvaartusele.

Kaalutletud koondhinnang tugineb eksperdi kogemustele, teadmistele ja loogilistele
argumentidele, mitte niivérd matemaatilisele arvutusele.

Hinnatava vara kvaliteediklass on:

Asukoha ja krundi alusel (A,B,C) B
Juhtimise alusel (A,B,C) B
Vara kvaliteedi koondhinne on: BB

4 Moisted, parim kasutus ja hindamismeetodi valik

Hindamisaruande kuupéev on kuupaev, millal on allkirjastatud hindamisaruanne
(EVS 875 0sa 1).

Véértuse kuupaev on kuupaev, mille seisuga hindamistulemus (vaartus) on esitatud
(EVS 875 0sa 1).

Ulevaatuse kuupéev on kuupdev, millal teostati hinnatava vara iilevaatus. Ulevaa-
tuse kuupaev peab alati eelnema vaartuse kuupaevale (EVS 8750sa 1).

Turuvéértuse méiste (EVS 875 osa 3):

Turuvaartus on hinnangul péhinev summa, mille eest vara peaks vaartuse kuupaeval
minema Ule tehingut sooritada soovivalt muUjalt tehingut sooritada soovivale ostjale
sOltumatus ja vordsetel alustel toimuvas tehingus peale kdigile nduetele vastavat
mudgitegevust, kusjuures osapooled on tegutsenud teadlikult, kaalutletult ning ilma
sunduseta.

Vara parima kasutuse moéiste (EVS 875 osa 1):

Vara koéige tdenaolisem kasutus, mis on flusiliselt voimalik, vajalikult péhjendatud,
oiguslikult lubatav, finantsmajanduslikult otstarbekas ning mille tulemusena hinnatav
vara omandab kdrgeima vaartuse.

Parim kasutus

Arvestades paiknemist, l&hilimbruse hoonestuslaadi, maa sihtotstarvet, kehtestatud
detailplaneeringut, oleme hinnatava vara parimaks kasutuseks hinnanud hoonesta-
mist Uksikelamuga ning kasutust elamispinnana.

Kinnisvara turuvaartuse maaramisel kasutatavad meetodid (EVS 875 osa 1),
meetodite kirjeldus on toodud eksperthinnangu lisas.

» Turupdhine kasitlus ehk vérdlusmeetod (Sales Comparison Approach)

» Tulupbhine kasitlus ehk tulumeetod (Income Approach)

= Kulumeetod (Cost Approach)

Hinnatavale varale turuvaartuse leidmiseks oleme valinud vérdlusmeetodi, mis on
enimlevinud elamispindade hindamisel. Turuvaartuse hindamisel maarab meetodi
eelistuse viis kuidas varaga vabal turul tdenaoliselt kaubeldakse. Naiteks buroohoo-
ne kui Guriobjekti puhul on eelistatum tulumeetod, korteri kui muiugiobjekti puhul
vordlusmeetod.
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5 Turuanaliiiis

5.1 Makromajanduse lilevaade

SKP muutus

Statistikaameti andmetel suurenes Eesti sisemajanduse koguprodukt (SKP) eelneva
aasta sama perioodiga 1,7% vorra. 2015. aasta viimase kvartaliga vorreldes jai kor-
rigeeritud SKP muutumatuks. Sisendudlus suurenes 3% vdrra ning mdjutas SKP
kasvu positiivses suunas, seda peamiselt kodumajapidamiste 16pptarbimiskulutuste
tottu. Kodumajapidamiste I16pptarbimiskulutused suurenesid Statistikaameti andmetel
5,5% ning seda peamiselt eluasemele, vabale ajale, kultuurile ja valjaspool kodu
s6Omisele tehtud kulutuste néol. Kapitali kogumahutus pdhivarasse kahanes 5,8%
vorra. Seda mojutasid peamiselt ettevotete ja valitsemissektori kahanevad investee-
ringud hoonetesse ja rajatistesse.’

Keskmine palk ja tarbijate kulutused

Kuna netopalga kasv on aeglustunud, piirab see tagajarjena ka tarbimist, kuid selle-
gipoolest kasvasid eluasemeinvesteeringud moéddukalt. Eluasemega seotud sundku-
lutused, mis aasta |16pus olid languses, kasvasid kulma talve téttu ning kuigi eratar-
bimise kasvutempo pusib kiire ja selle osakaal SKPs téuseb, ei ole tarbimisbuumist
siiski pohjust radkida. Buumieelsete aastatega vorreldes on elanike saastumaar en-
diselt kérge ja tarbimiskulutusi tuleviku arvel laenuraha abiga tehakse Uha vahem.
Eesti majanduskasv on vdimeline tdusma oma potentsiaalsele kiirusele eelkdige pa-
raneva valiskeskkonna kaudu, mis aga eeldab senisest aktiivsemat kogundudluse
toetamist makromajanduspoliitikatega. Erasektori jaoks on vaatamata odavale laenu-
rahale praegune néudluskeskkond endiselt nérk ja ebakindel.? Keskmine brutokuu-
palk 2016. aasta | kvartalis oli 1091 €, mis on vdrreldes eelmise aasta sama perioo-
diga kasvanud 8,1% vdrra. 2015. aasta viimases kvartalis oli keskmine brutokuupalk
1105 € ning eelneva kvartaliga vorreldes voib tadheldada keskmise palga kahanemist
1,3% vérra.®

Kinnisvara hinnatrendid

Kinnisvara hinnatrendid on 2016. aastal maikuu 16pu seisuga olnud kuude Ibikes
mdddukas kasvutempos. Ka IMF regulaarses Ulevaates toodi valja, et euroalal jatkub
majanduse taastumine ning euroala riikidel soovitatakse jatkuvalt keskenduda struk-
tuurireformidele ning toetada finantssektori reforme ning investeeringuid. *

Uks vbimalus jalgida elamuehituse aktiivsust, on ehitus- ja kasutuslubade véljasta-
mise arvu jargi. Kolme aasta jooksul on eelmainitud dokumentide valjastamise arv
likunud Uldjoontes tdusvas trendis, kuid on 2016. aasta | kvartalis vorreldes eelneva
kvartaliga langenud. Ehituslube valjastati | kvartalis 1347 tk ning kasutuslubasid 990
tk, vordluseks 2007. aasta kinnisvarabuumi perioodil olid vastavad numbrid ehituslu-
bade puhul 3291 tk ning kasutuslubadel 1957 tk. Majanduse madalseisu ajal langes
2009. aastal oli ehituslubade valjastamise arv vaid 367 tk ning kasutuslubasid valjas-
tati 692 tk.’

! Statistikaameti rahvamajanduse arvepidamine, pressiteade nr 69

? Rahandusministeerium: »NOrk majanduskeskkond parsib kasvu.”

? Statistikaameti andmebaas

* Rahandusministeerium: »,Sester: majanduse taastumine euroalal jatkub.”
> Statistikaameti andmebaas
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Ehitus- ja kasutuslubade viljastamine
aastatel 2013-2016
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2016 | kv

Joonis 1. Ehitus- ja kasutuslubade véljastamise arv aastatel 2013-2016.

Todhoive

Tootuse maar on Statistikaameti andmetel langenud vdrreldes 2015. aasta viimase
kvartaliga 0,7% vdrra. Té6tukassa andmetel oli 2016. aasta | kvartalis registreeritud
to6tuid 32 349, mis on 5,1% kogu t66joust. 2015. aasta | kvartaliga vorreldes on t66-
tuse maar langenud 1,4% vorra, millest omakorda voib teha jarelduse, et tééga hoi-
vatud inimeste osakaalu kasvades vdiks paraneda tasapisi ka riigi majanduslikud
naitajad.

Laenumahud ja intressimaarad
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Joonis 2. Kodumajapidamistele antud eluasemelaenude jéék ja kdive. Allikas: Eesti Pank.
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Laenutingimused pusivad soodsad, hetkel on EURIBOR-i maar -0,1% ning pankade
uldine intressimaar eraisikutele on 2,2% ning ettevotetele 2,8%. 2016. a | kvartalis
vois taheldada langevaid laenumahtusid, laenude kaive langes vahesel maaral, olles
senini viimaste aastatega liikunud (ildiselt tdusujoones (vt joonis 2). ©

== gttevitete pikaajaline laen = eluasemelaen == EURIBOR 6k
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Joonis 3. Eluasemelaenude ja mittefinantsettevétete pikaajaliste eurolaenude kaalutud
keskmine intressiméar ja kuue kuu EURIBOR. Allikas: Eesti Pank.

Kokkuvotteks voib delda, et 2016. aastal pusib Eesti majandus Uldiselt stabiilses sei-
sus, olles mdddukas kasvutempos. Kinnisvara poolelt on keskmine tehingusumma
paari aasta tagusega kasvanud, kuid tehinguaktiivsus

5.2 Harjumaa elamumaa turuiilevaade

Harjumaa hoonestamata elamumaa tehingute ning pakkumiste keskmine hind on
olnud kuude I6ikes kullaltki kdikuv, kuid jadnud peale buumiaja langust samale ta-
semele. 2016. aasta | poolaastal toimus Harjumaal hoonestamata elamumaaga 512
tehingut. Maksimaalne tehingusumma oli 1 521 159 € ning tehingumaht kokku 35
477 101€. 2015. aasta | poolaasta tehingumaht oli 37 737 639€, seega on aastaga
sama perioodi tehingumaht veidi kahanenud. Kuue kuu keskmine pakkumiste arv on
2897 ning Uhes kuus tehti hoonestamata elamumaaga keskmiselt 81 tehingut. Har-
jumaa hoonestamata elamumaaga toimuvate tehingute arv on olnud kuude |dikes
muutlik, kuid on viimase kahe aastaga siiski margatavalt tdusnud. 2016. aasta jook-
sul on hoonestamata elamumaa pakkumiste arv Usna suurel maaral kasvanud, kull
aga on pakkumiste keskmine hind jaanud samale tasemele. Tehingute pinnauhiku
keskmine hind on jdanud uldjuhul vahemikku 12-15 €/m2. Buumi tipuga vdrreldes on
see kahanenud pea 75% vorra.

® Eesti Panga statistika andmebaas
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Allikas: www.maaamet.ee ja www.kv.ee

Trendid
Tehinguhind Tehingute arv
Hoonestatud elamumaa Harjumaal — —
Hoonestatud elamumaa Tallinnas — —
Tehinguhind Tehingute arv
Hoonestamata elamumaa Harjumaal — 7
Hoonestamata elamumaa Tallinnas 2 —

5.3 Harku valla tutvustus

Harku vald on mereaarne vald Laane-Harjumaal, Tallinna ja Keila vahel. Valla kes-
kuseks on ca 3500 elanikuga Tabasalu alevik, mis asub Tallinna kesklinnast vaid 13
kilomeetri kaugusel. Vallal on 22 km pikkune merepiir, millest suure osa moodustab
pankrannik — neist kaunimad on Rannamadisa ja Turisalu pangad.

Harku valla asustus on koondunud liiklussélmede aarde, mis asuvad lahedal Tallinna
ja Keila linnadele ning ranna- ja suvituspiirkondadesse. Tihedamalt asustatud alad
on Tabasalu piirkond, Harkujarve piirkond ja Kumna-Tutermaa piirkond. Suvitus piir-
kondadeks on kujunenud Vaana, Vaana-Jéesuu ja Turisalu piirkonnad. Suhteliselt
vaiksema asustusega on Soérve, Vaila, Adra, Naage ja Humala kulade piirkonnad.
Vallal on 22 km pikkune merepiir, millest suure osa moodustab pankrannik - neist
kaunimad on Rannaméisa ja Turisalu pank.
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http://www.maaamet.ee/
http://www.kv.ee/
http://et.wikipedia.org/w/index.php?title=Rannam%C3%B5isa_pank&action=edit&redlink=1
http://et.wikipedia.org/wiki/T%C3%BCrisalu_pank

5

.4 Harku valla tehingustatistika

Hoonestamata maa tehingud
Harju maakond, Harku vald, Harkujéarve kiila ajavahemikul 1.01.2015 kuni

7.09.2016

elamumaa
Arv 12
Pindala (m?) keskmine 967,33
Tehingu summa (eur) maksimaalne 149 000
Pinnathiku hind (eur/m?) maksimaalne 59,02
Pinnaulhiku hind (eur/m?) mediaan 16,64
Pinnathiku hind (eur/m?) keskmine 22,30
Pinnatihiku hind (eur/m?) standardhalve 16,29

Allikas: Maa-amet, tehingute andmebaas

> tdenaoliselt sisaldab antud statistika ka seotud osapoolte vahelisi ning sund-
muugitehinguid.

5.5 Pakkumised

Kinnisvaraportaalide www.kv.ee ja www.city24.ee pakkumises on hindamishetkel
1500 — 3000 krunte hinnatava vara naabruses ca 20, alloleval kaardil tahistatud pu-

nasega: .
g%%ij\‘
L

%
°
.\ Harkujarve
Hi ey $

Fa s I

| sahi

9
C *
5,

i

Pakkumishinnad jddvad vahemikku 68 000 — 110 000 eurot.
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http://www.kv.ee/
http://www.city24.ee/

Alljargnevalt oleme valja toonud hinnatava varaga vorreldavad mulgipakkumised:
Muua maatlkk, elamumaa - Valgu tee 6, Harkujarve, Harku vald,

=

www.kv.ee/2715661

90 000 € ::em

Kuumakse 365 €
Paku oma hind E

Miitia maatiikk (Broneeritud)

BRONEERITUD

Katastrinumber 19801:001:2459

Energiamargis

Andmed kinnistusraamatust

Teata ebakorrektsest kuulutusest

KOIK PILDID (7)

Véta ithendust

Miitia maatiikk, elamumaa - JARVERANNA, RANNAGA PIIRNEV K
Harku vald, Harjumaa

= %

www.kv.ee/1587333

155 000 € 64.6 €/m?

Kuumakse 629 €
Paku oma hind l

Mulia maatiikk

Katastrinumber 19814:001:022¢
Energiamargis

Andmed kinnistusraamatust

© Teata ebakorrektsest kuulutusest
KOIK PILDID (17)

6 Hindamine vordlusmeetodil

Hinnatavale varale turuvaartuse leidmiseks oleme analliisinud hoonestatud kinnistu-
te maugitehinguid ja —pakkumisi Harku vallas, eelkdige Harkujarve kilas ja selle
naabruses.

Voérdlemise aluseks olevad mudgitehingud on hindajale teadaolevalt tehtud vaba turu
tingimustes, vaartuse kuupaeva suhtes vdimalikult hiljuti ja sarnases turusituatsioo-
nis.
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6.1 Hinnatava vara SWOT analiiiis

Tugevused

Norkused

= paiknemine Tallinna I[&hiimbruse
modddukalt hinnatud piirkonnas (Har-
ku jarve naabruses);

= korghaljastuse olemasolu;

= optimaalse suurusega krunt

= juurdepaas kehvas seisukorras pin-
naskattega teelt;

= tsentraalsete trasside
kinnistu piirini vedamata

litumiskohad

Voimalused

Ohud

= piirkonna areng;

= tehnovdrkude ja juurdepaasutee val-
ja ehitamine ning kinnistu hoones-
tamine elamuga

= majanduskeskkonna halvenemisest
tingitud néudluse langus

6.2 Vordlustehingud ja turuvaartuse leidmine

Vérdluseks saame tuua jargmised hoonestamata elamumaa sihtotstarbega kinnistu-

te midgitehingud:

Nr. |Aadress Krundi [Tehingu [Tehingu [Miigi- [Iseloomustus
pindala |hind, € |hind aeg
(m?) krundi
pindala
kohta,
€/m?

1. Krati tee x,807 42 000 [52 04.2015Elamumaa, juurdepaas kruusakatte-
Rannamadisa ga teelt, kinnistul paikneb vahevaar-
kila, Harku tuslik aiamaja, olemas elekter, lo-
vald kaalne vesi ja kanalisatsioon. Vdima-

lik liituda tsentraalse vee ja kanalisat-
siooniga  (litumispunkt kinnistu piiril
olemas)

2. [Remmelga tn1780 112 200 63 12.2015[Elamumaa, l.rida sisemaa pankran-
X, Tabasalu nikust (vaated linnale ja osaliselt me-
alevik, Harku rele), juurdepaas asfaltkattega, Uk-
vald sikelamu ehitusdigus, elektri ning

tsentraalse kanalisatsiooni ja vee lii-
tumine hinnas

3. [Ellerheina x,2190 70000 (32 01.2016 [Elamumaa, kdérghaljastuseta, juurde-
Tiskre kila, paas asfaltkattega teelt, detailplanee-
Harku vald ring kehtestatud, Uksikelamu ehitus-

0igus, elektri, tsentraalse kanalisat-
siooni ja vee litumine hinnas

4. [Kaamo tee x,1203 71000 [59 01.2016 [Elamumaa, juurdepaas asfaltkattega
Harkujarve teelt, kdérghaljastuseta, detailplanee-
kila, Harku ring kehtestatud, Uksikelamu ehitus-
vald 0igus, elektri, tsentraalse kanalisat-

siooni ja vee litumine hinnas

5. [Saare tn x,[2827 80000 [28 03.2016 [Elamumaa, vahese koérghaljastusega,
Tabasalu juurdepaas asfaltkattega teelt, Uksik-
alevik, Harku elamu ehitusdigus, elektri ning tsent-
\vald raalse kanalisatsiooni ja vee litumine

hinnas
15
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6. [Kesalile x,2415 81500 (34 03.2016 [Elamumaa, vahese koérghaljastusega,
Tiskre kila, juurdepaas asfaltkattega teelt, Uksik-|
Harku vald elamu ehitusbdigus, elektri ning tsent-

raalse kanalisatsiooni ja vee litumine
hinnas

Eeltoodud tehingutest oleme edasiseks kohandamiseks valinud tehingud nr. 3, 4 ja
6, mis sobivad enim asukoha ja tehingu varskuse poolest.

Kohandamise eesmark on hinnata, kui palju oleks maksnud vérreldav kinnisvara, kui
see ei erineks hinnatavast kinnisvarast, arvestades selleks varade turuvaartust tost-
vaid ja langetavaid tegureid (SWOT anallus).

Vordlusiihik on Uhik, mille abil kohandamise votteid kasutades leitakse vara vaartus
vordlusmeetodil. Vordlusuhiku valik séltub hindamise eesmargist ja vara liigist. Eelis-
tada tuleb Ghikut, mille abil konkreetse vara puhul turul kaubeldakse.

Kéaesolevas eksperthinnangus oleme valinud vordlusuhikuks thiku hinna (€/m? -
krundi pindala kohta), uldjuhul antud turusegmendis turul kauplemisel vaadatakse
nii koguhinda, kui ka Ghiku hinda, kuid kuna vérreldavatel tehingutel on vaga erineva
suurusega krundi pindalad, siis oleme kasutanud Uhiku hinda.

Valjavote standardist EVS 875-11:2014:
TUUpilised vérdlusuhikud kinnisvara hindamisel

Vara liik Tiiapiline vordlusiihik
Eramu €, €/SNPm?, €/kasulik pind
Korter €, €/SNPm?, €/kasulik pind
Ladu ja tootmine €, €/SNPm?

Vérdluselementide valikul oleme lahtunud nende olulisusest. Kdrvale on jaetud
elemendid, mis mdjutavad vara vaartust ebaoluliselt véi mille mdju on oluliselt vaik-
sem vdrreldes hindamise tapsusega.

Erisuste hindamisel oleme kasutanud protsentuaalset kohandust, kusjuures vorrel-
davate varade kohandamisel arvestatakse hinnatava vara turuvaartust téstev tegur
positiivse margiga ja turuvaartust alandav tegur negatiivse margiga. Sarnaste naita-
jate puhul kohandust ei teostata (kohandus on null).

Kohandatud tulemuste baasil leiame kaalutud keskmise tulemuse, seejuures saab
suurema osakaalu vaiksema kohandusteguriga tehing jne ehk hindamisvaraga
enimsarnane tehing.

Protsentuaalse kohanduse minimaalne tépsus on tavaparaselt 5%, kuid hea vord-
lusmaterijali puhul voib kohanduse tapsus olla ka suurem, kuni 2%.
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Vordluselemendid:

arvestanud;

)

Al 23

AASTAT

Ajaline kohandus — antud turusektoris ei ole me 2016.a algusest hinnamuutust

Asukoht — heal tasemel taristuga asukohas paiknevad varad on kérgemalt hin-

natud, hinda mdéjutab ka kaugus piirkonna keskusest, piirkonna prestiiz, privaat-
sus, juurdepdaas ja kaugus veekogust;

lam;

Maatiki pindala — vaiksema pindalaga maatikkide koguhind on reeglina mada-

Kommunikatsioonid — enamhinnatud on tsentraalsete ja valjaehitatud kommuni-

katsioonide kinnistud, oluline on ka liitumislepingute ja liitumiskohtade olemas-

olu;

on ka ldhiimbruse haljastus;

Vordlustabel:

Haljastus - kdrghaljastusega ja korrastatud maatikid on enamhinnatud, oluline

Juurdepaas — asfaltkattega juurdepaasu teega krundid on enamhinnatud.

Vordluselement

Hinnatav vara

Tehingu hind (€)

70 000 €

71000 €

81500 €

Tehingu hind (€/krundi pindala
kohta m?)

32

59

34

Tehingu aeg

sept-2016

jaan-2016

jaan-2016

mérts-2016

Ajaldamine

0%

0%

0%

Ajaldatud hind, €

70 000

71 000

81 500

Asukoht

Valgu tee 26, Harkujarve kiila,
Harku jérve naabruses,
arendamisjargus piirkond

Ellerheina tee, asukohalt
samavéaarne, kuid
lahiimbruses uued
elamud, enamhinnatud

Kaamo tee, asukohalt
samavéaarne, kuid
lahiimbruses uued
elamud, enamhinnatud

Kesalille tee, asukohalt
samavéaarne, kuid
lahiimbruses uued
elamud, enamhinnatud

Asukoha kohandus

-10%

-10%

-10%

Kommunikatsioonid

Liitumispunktid ja liitumislepingud
puuduvad

Tsentraalsed trassid,
litumispunktid ja
litumislepingud olemas,
enamhinnatud

Tsentraalsed trassid,
litumispunktid ja
litumislepingud olemas,
enamhinnatud

Tsentraalsed trassid,
litumispunktid ja
litumislepingud olemas,
enamhinnatud

Kohandus -10% -10% -10%

Maatliki pindala 2000 2190 m? 1203 m? 2415 m?

Kohandus 0% 5% -5%

Haljastus Kérghaljastusega Kérghaljastuseta, kehvem|Kdrghaljastuseta, kehvem|Vahese kdrghaljastusega,
kehvem

Kohandus 10% 10% 5%

Juurdepads Pinnaskattega teelt Asfaltkattega teelt, Asfaltkattega teelt, Asfaltkattega teelt,

enamhinnatud enamhinnatud enamhinnatud

Kohandus -71% -71% -71%

Kohandus kokku -17% -12% -27%

Kohandatud hind (€/krundi 58 100 62 480 59 495

pindala kohta m?)

Absoluutkohandus 37% 42% 37%

Osakaalud 0,35 0,30 0,35

Kaalutud tulemus 59 902 € |20 335 18744 20823

Turuvaartus 59902 €

Eelpooltoodut arvesse véttes oleme kinnistu turuvaartuseks hinnanud ~ 60 000 eu-
rot, mis teeb ca 30 €/m? maatliki pindala kohta.
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N £

Kokkuvote

Hinnatava vara (hoonestamata kinnistu — 100% elamumaa, aadressil Harju maa-
kond, Harku vald, Harkujarve kila, Valgu tee 26) turuvaartus vaartuse kuupaeval
06.09.2016. a on 60 000 (kuuskiimmend tuhat) eurot.

Vara likviidsuse kommentaar:

Arvestades kinnisvaraturu madalat efektiivsust, hindaja kogemust ning turuosaliste
erinevaid ootusi voib leitud hindamistulemus erineda I16plikust tehinguhinnast nii alla-
poole kui llespoole. Hindaja hindab téenéoliseks vara I6pliku tehinguhinna kbéikumist
vahemikus +/-10% ning vara miilgiperiood leitud turuvéértuse ja kbikumise vahemi-
kus on hinnanguliselt kuni 6 kuud.

Siim Simson, hindamisekspert Kristin Rammo, kutseline hindaja
(VH051212, kutsetunnistus nr 076377)

Hindamisaruande kuupaev 07.09.2016. a
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8 Lisad

8.1 Vastavuskinnitus

= Kaesoleva hindamisaruande koostanud ja kogu hindamistoimingu labi viinud hin-
daja kutsealane padevus on piisav hindamistellimuse taitmiseks.

= Ka&esolev hindamisaruanne ja kogu hindamistoiming vastab eesti kinnisvara hin-
damise standardiseeria EVS 875 nduetele, sh hindamise headele tavadele.

= Mitte keegi peale hindamisaruandes nimetatud isikute ei ole hindajat hindamis-
toimingus abistanud.

* Hindaja ei avalda hindamistoimingu kaigus kogutud informatsiooni ja hindamistu-
lemusi mitte kellelegi peale telljaga kokkulepitud isikute, v.a juhud kui seadus seda
nduab vdi kui see on vajalik kindlateks hindamise kutsealaga seotud toiminguteks.

* Hindaja on olnud séltumatu.

= Hindaja on tegutsenud erapooletult ilma mingite isiklike huvideta hindamistoimin-
gu suhtes.

» Hindaja poolt hindamistoimingu eest saadav tasu ei ole seotud hindamistulemu-
sega.

» Hindamistoimingus kasutatud ja hindamisaruandes esitatud andmed on hindajale
teadaolevalt tdesed ja korrektsed.

» Hindamistoimingus kasutatud ja hindamisaruandes esitatud analliUsid ja jareldu-
sed on kitsendatud ainult hindamisaruandes esitatud eelduste ja piiravate tingimus-
tega.

Siim Simson, hindamisekspert Kristin Rammo, kutseline hindaja
(VH051212, kutsetunnistus nr 076377)

Hindamisaruande kuupaev 07.09.2016. a
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8.2 Hindamisel kasutatavad metoodikad

Kinnisvara turuvaartuse maaramisel kasutatavad meetodid (EVS 875 osa 1):
Turupéhine késitlus ehk vordlusmeetod (Sales Comparison Approach)

Antud meetodi puhul leitakse vara turuvaartus hinnatava vara ja hiljuti mitdud sar-
naste varade vordlemise teel. Objekt peab olema vdrreldav teiste analoogsete vara-
dega flUsiliste, asukoha ja majanduslike naitajate osas.

Vérdlusmeetodil hindamisel on meetodi aluseks asenduspdhimébte: potentsiaalne
ostja ei ole valmis maksma vara eest rohkem, kui sarnaste varade eest tavaliselt tu-
rul makstakse. Vérdlusmeetodil leitakse hinnatava vara vaartus sarnaste varadega
toimunud tehingute anallUsimisel. Piisavalt aktiivse turu olemasolul vdib vérdlus-
meetodit pidada hindamiseks sobivaimaks ja tdpseimaks.

Tulupéhine késitlus ehk tulumeetod (Income Approach)

Tulupdhise kasitluse korral hinnatakse vara vaartust, arvutades oodatava tulu ntu-
disvaartuse. Tulupdhised kasitlused on:

» tulu kapitaliseerimine;

= diskonteeritud rahavoo anallilis

Turuvaartuse hindamisel tulumeetodil on aluseks asenduspdhimbte: potentsiaalne
ostja ei ole valmis maksma vara eest rohkem, kui ostetav vara talle tulu véib toota.

Tulude kapitaliseerimisel jagatakse kdige tdendolisem oodatav Uhe (tavaliselt esime-
se) aasta puhastulu kapitalisatsioonimaaraga voi korrutatakse kapitalisatsioonitegu-
riga, et arvestada tulu imber vaartuseks.

Diskonteeritud rahavoo anallusil hinnatakse eeldatavat rahavoogu iga tulevikupe-
rioodi (tavaliselt aasta) kohta eraldi. Need rahavood arvestatakse diskontomaara ka-
sutades Umber nuudisvaartuseks.

Kulumeetod (Cost Approach)

Kulupobhise kasitluse rakendamisel tuleb hinnata varade loomise igal etapil tehtud
kulusid. Turuvaartuse hindamisel on kulumeetodi aluseks asenduspdhiméte: potent-
siaalne ostja ei ole valmis maksma vara eest rohkem, kui on sarnaste varade oman-
damise kulud (maa ostu ja ehituskulud).

Turuvaartuse hindamine kulumeetodil on vdimalik, kui kdik hindamise aluseks olevad
andmed leitakse vabalt turult.

Allikas: Eesti vara hindamise standardiseeria EVS 875 standardid 1-13
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8.3 Fotod
Vaated krundile ja Iahiimbrusele
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