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     Mikro Kinnisvara AS
Valga mnt 22
Tartu linn

Tel 66 66 999

Leia hindamisaruande vead ja vajakajäämised. Objekti omandi, kirjelduse ja turuülevaate puhul lähtuda hinnangus toodud andmetest (reaalsusele vastavuse kontrolli ei vaja), samuti ei ole vaja tähelepanu pöörata piltide tegemise reaalsele ajale. Kui vead on arvutuskäigus, siis märgi ära vea koht ja sisu. Korrektset turuväärtuse arvutust teha ei ole vaja.
Eksperthinnang nr 455-24
Käsitletav objekt:
3-toaline korter
Omandivorm:
1/8 suurune mõtteline osa kinnistust
Objekti aadress:
Tartu linn, Supilinna linnaosa, Oa tn 8-2
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Tellija:
Eve Kapp
Mob 54 321 000
Eksperthinnangu eesmärk:
 Laenutagatise turuväärtuse hindamine  

                                                            esitamiseks krediidiasutusele
Turuväärtus:
104 200 eurot
 (ei sisalda käibemaksu)
Hindamine teostatud:
01.- 05. november 2012
Hindaja:
Kinnitaja:
...................................................
........................................................

Madis Kaart
Jasper Hauka
Hindaja
Hindamisgrupi juht
EKHÜ liige
EKHÜ liige

Tel 74 66 555
Tel 74 55 555
Mob 51 66 555
Mob 52 55 666
Eksperthinnangus on 13 lehekülge ja lisad
Sisukord
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1. Hindamise alused

Hindamise alusteks olid:

· Eesti Vabariigi seadusandlus;
· Vara hindamise standardiseeria EVS 875. Eesti Standardikeskus, 2005–2011;
· Eesti Kinnisvara Hindajate Ühingu (EKHÜ) Heade Tavade Koodeks.
2. Hindamise lähteülesanne
Objekti kui laenutagatise turuväärtuse hindamine esitamiseks krediidiasutusele. 

3. Hindamise lähteandmed ja objekti ülevaatus
Hindamise lähteandmed
· Elektrooniline kinnistu registriosa väljavõte, 01.11.2012;

· Ehitisregistri elektrooniline andmebaas: www.ehr.ee;

· Maa-ameti geoportaal: http://geoportaal.maaamet.ee;

· Kasutuskorra kokkulepe 
mõtteliste osade kasutamise kohta;

· Tellija esindaja suuline informatsioon
.

Objekti ülevaatus

· Objekti ülevaatuse kuupäev on 01.11.2012;
· Teostatud on objekti väline ning siseruumide ülevaatus. Piirdutud on visuaalse vaatlusega, kasutatud ei ole erivahendeid;
· Ülevaatus on teostatud Mikro Kinnisvara hindaja Madis Kaart poolt, ülevaatuse juures viibis tellija Eve Kapp;
· Eksperthinnangu kinnitaja ei ole teostanud hinnatava objekti ülevaatust.
4. Eksperthinnangu kehtivuse eeldused
 
Hindamistulemus on kehtiv järgmistel eeldustel:

· hindajale edastatud informatsioon ja dokumentatsioon on tõene;
· objekt on omandatud vastavalt seadustele;
· objekti ei koorma lepingud, mis mõjutavad selle hinda;
· objekti võõrandamiseks puuduvad takistavad piirangud;
· puuduvad kommunaalteenuste võlgnevused.
5. Konfidentsiaalsus
Käesolev hindamisaruanne on esitatud konfidentsiaalselt tellijale ainult eelpool avaldatud ja selleks ettenähtud eesmärgil. Hindaja ei saa võtta endale mingit vastutust juhul, kui seda kasutab keegi kolmas isik, või kui seda tehakse selleks mitte ettenähtud eesmärgil (EVS 875-4:2010).
Käesolevat hindamisaruannet ega mingit selle osa, samuti mitte mingeid viiteid käesolevale aruandele ei tohi ilma hindaja kirjaliku nõusolekuta avalikustada üheski dokumendis, kirjas ega avalduses, samuti mitte kirjastada. Juhul, kui käesolevat hindamisaruannet soovitakse avaldada, tuleb avaldamise vormis ja kontekstis hindajaga eelnevalt kirjalikult kokku leppida (EVS 875-4:2010).
6. Omand
Omandi alusdokument
elektrooniline kinnistu registriosa väljavõte seisuga 01.11.2012;
Omandivorm
1/8 suurune mõtteline osa kinnistust;
Registriosa nr
1178904;
Objekti aadress
Tartu linn, Oa tn 8-2;
Katastritunnus
45612:607:5510;
Krundi pindala
809 m2;
Sihtotstarve
elamumaa 100%;
Omanik
hinnatava mõttelise osa omanik on Eve Kapp (isikukood 47304220212);
Koormatised ja kitsendused
seisuga 01.11.2012 kehtivad kanded puuduvad;
Hüpoteegid
hinnatav mõtteline osa on koormatud hüpoteegiga AS Pank kasuks summas 64 000 eurot.

Turuväärtuse hindamisel hinnatavat objekti koormava hüpoteegiga ei arvestata.
Üürilepingud
tellija esindaja andmete kohaselt puuduvad objekti koormavad üürilepingud.
7. Objekti kirjeldus

7.1 Asukoht

Piirkond
Supilinna linnaosa, Oalinna asum;
Objekti paiknemine
korterelamu paikneb vahetult Oa tänava ääres. Kaugus kesklinnast on ca 1,5 km;

Piirkonna arhitektuur
lähemas ümbruses paiknevad vanemad ja rekonstrueeritud väiksemad korterelamud;
Parkimisvõimalused
parkimisvõimalused on hoone ees tänaval ja kinnistul (hoovis);
Teeninduspunktid
kaubandus- ja teenindusasutused paiknevad ca 1 km raadiuses;
Ühistransport
bussipeatused asuvad ca 300 m raadiuses;
Juurdepääsuteed
asfaltkattega;
Keskkond
piirkonnas paiknevad valdavalt vanemad ja rekonstrueeritud 2-3-korruselised korterelamud. Asumi eeliseks on kesklinna lähedus ja suhteliselt rahulik elukeskkond. Linnaosa siseselt on asukoht keskmisest kõrgemalt hinnatud roheluse ja kesklinna läheduse tõttu.
7.2 Krunt
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Aerofoto: Krundi kuju ning paiknemine (alus: http://geoportaal.maaamet.ee)
Üldandmed

Kasutus
elamumaa;
Pindala
809 m2;
Hooned/rajatised
kuue korteriga korterelamu;
Haljastus
hoonestamata krundiosa on valdavalt murukattega, kinnistul paiknevad üksikud lehtpuud; 

Piirded
metallpostidel puitaed;
Kuju ja reljeef
krunt on ruudukujuline ja tasase reljeefiga;
Planeeringud
kehtivas detailplaneeringus sätestatud ehitusõigus on täies mahus realiseeritud.

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

7.3 Hoone
Alus: ehitisregistri avalik andmebaas

Üldandmed
Hoone tüüp
kuue korteriga korterelamu;
Ehitusaasta
1930ndad, rekonstrueeritud 2005
;
Hoone korruselisus
keldrikorrus + 2 põhikorrust + katusekorrus;
Põhikonstruktsioonid:
vundament
betoonist lintvundament;
kandekonstruktsioon
puit;
välisviimistlus
värvitud puit;
vahelagi
puittaladel;
katus
puitsarikatel, katusekatteks plekk;
Energiamärgis
puudub.
Seisukord

Hindaja ei ole teostanud hoone ehitustehnilist ekspertiisi. Hoone on täielikult rekonstrueeritud aastal 2005 ja on välise vaatluse põhjal heas seisukorras. Lisainvesteeringute vajadus käesoleval hetkel puudub.
Hindaja ei ole teostanud ehitise uuringuid ega inspekteerinud vara neid osasid, mis on kaetud, varjatud või ligipääsmatud. Hindamisel lähtusime eeldusest, et need hoone osad on heas seisundis. Hindaja ei saa avaldada mingit arvamust hoone nende osade kohta, mida ei ole inspekteeritud ning käesolev hindamisaruanne ei kinnita hoone struktuuri ja kattematerjalide laitmatust (EVS 875-4:2010).
Tehnovõrgud (alus: ehitisregistri avalik andmebaas)

Veevarustus
tsentraalne;

Kanalisatsioon
tsentraalne;

Elekter
tsentraalne;

Gaas
tsentraalne.

7.4 Korter
Üldandmed

Üldpind
vastavalt Ehitisregistrile ja kasutuskorra kokkuleppele 71,2 m2;
Paiknemine hoones
2/2;

Ruumijaotus
esik, elutuba-kööginurk, kaks tuba, wc-vannituba;
Rõdu/lodža
puudub;
Välisuks
puidust turvauks.
Siseviimistlus

	
	Põrandad
	Seinad
	Laed
	Uksed
	Aknad

	Esik
	Laudis
	Värvitud
	Värvitud
	-
	-

	Elutuba-kööginurk
	Laudis
	Värvitud, osaliselt tapeet
	Värvitud
	Puituks
	Puitraamidel pakettaknad

	Toad
	Laudis
	Värvitud, osaliselt tapeet
	Värvitud
	Puituks
	Puitraamidel pakettaknad

	WC-vannituba
	Keraamilised plaadid
	Keraamilised plaadid, osaliselt värvitud
	Värvitud
	Puituks
	-


Tehnoseadmed (alus: visuaalne ülevaatus ja tellija esindaja suuline informatsioon)

Küte
lokaalne gaasiküte, esikus ja san. ruumis elektriline põrandaküte;
Küttekehad
plekkradiaatorid, elektripõrandaküte;
Veevarustus
tsentraalne;
Elektrivarustus
1-tariifne elektriarvesti;
Pliit                                         kombineeritud elektri- ja gaasipliit. 

Seisukord

Hinnatav korter on vaatluse põhjal väga heas seisukorras. Kasutatud on keskmisest kallimaid ja kvaliteetsemaid siseviimistlusmaterjale.

8. Hindamine
8.1 Turuülevaade

Tartu korterite turg seisuga 2012 III kvartal
	Peamised korteri väärtust mõjutavad tegurid

	Asukoht
	Asukoha puhul on oluline mitte ainult elamu asukoht, vaid ka korteri paiknemine elamu siseselt (n. on vähem eelistatud 1. korrusel, hoone otstes ja tüüpilistes vanemates vähemalt 4-5 korruselistes elamutes ka viimastel korrustel paiknevad korterid).

	Elamu seisukord
	Kui 1990.-ndatel vaadati peamiselt konkreetse korteri seisukorda, siis praegu vaatavad ostjad järjest rohkem, kuidas konkreetset hoonet on hooldatud (toimiva ühistu olemasolu), missugused on naabrid, kui suured on kommunaalmaksed ning kas ühistul on ka laenukohustus.

	Hoone tüüp
	Läbi aegade on olnud hinnatud nn. eriprojektiga ning 1950.-ndatel ehitatud kivielamutes paiknevad korterid, vähem eelistatud on aga vanemates 9-korruselistes elamutes paiknevad korterid.

	Korteri seisukord
	Kõige lihtsam on müüa renoveeritud korterit, samas on seoses muutunud turusituatsiooniga kasvanud huvi odavamate (renoveerimata) korterite vastu.

	Peamised arengud korterite ostu-müügi turul

	Turu üldise-loomustus
	Seisuga 01.01.2011.a. oli Tartu linnas ehitisregistri andmetel 1 702 korterelamut, milledes oli 33 606 korterit eluruumide pinnaga kokku 1 688 760 m2, Tartu maakonnas tervikuna olid vastavateks näitajateks 2 487 tk, 42 041 tk ja 2 130 025 m2. Hetke turusituatsiooni iseloomustab kasvanud tehinguaktiivsus, kasutatud korterite osas nõudlusest jätkuvalt märksa suurem pakkumiste hulk ja soovitud hindade väga erinev tase (väga sarnaste korterite soovitud hinnad võivad erineda isegi enam kui 30% võrra). Tubade arvult on nõutud eelkõige 2- ja 3-toalised korterid.

	Tehingute arv
	Ostu-müügi tehingute hulk oli alates 2007.a. pidevas languses kuni 2009.a. alguseni, millest edasi võis Tartu linna kui ka Tartu maakonna  korteriturul tervikuna tehingute arvus kuni 2010.a. sügiseni märgata mõõdukat kasvu. Sellest edasi on tehingute aktiivsus üldises plaanis stabiliseerunud, kuid käesoleva aasta viimased viis kuud on Tartu linna korteriturul olnud viimaste aastate aktiivseimad – tehingute aktiivsuses on toimunud oluline (ca 25%) kasv. Samas väljaspool Tartu linna on korteriomanditega toimunud tehingute arv püsinud viimaste aastate jooksul stabiilsena.

	Hinna-tasemed
	Hinnatasemed on võrreldes kinnisvaraturu tippajaga (2007.a. algus) langenud Tartumaa korteriturul kokkuvõttes keskmiselt ca 40-50% – hinnalangus kestis kuni 2010.a. II kvartalini. Sellest edasi on hinnatasemed sõltuvalt piirkonnast ja elamu tüübist kas stabiliseerunud (eelkõige maapiirkondades) või olnud mõõdukas kasvus (eelkõige Tartu linnas ja selle lähiümbruses). 

	Tartu linnas ja teistes Tartumaa omavalitsustes korteriomanditega toimunud ostu-müügi tehingute arv kuude lõikes
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Tartumaa, välja arvatud Tartu linn Tartu linn

Allikas: Maa-amet, Tehingute andmebaas

Märkus: 2010.a. maikuu maakonnas toimunud tehingute arvu oluline kasv tuleneb Tartu linna piiril asuvate  Vikerkaare korterelamute arendusprojekti kui terviku müügist

	Kasutatud korterite ostu-müügi turg

	Kirjeldus
	Kasutatud korterite turg on võrreldes uute korteritega aktiivsem – objekte on rohkem, hinnatasemed on madalamad ning potentsiaalsete ostjate hulk on seetõttu suurem. Kasutatud korteritest on nõutud eelkõige kahetoalised korterid. Kõige väiksem on nõudlus keskmisest oluliselt suurema pindalaga (eksklusiivsemate ja seega kallimate) korterite ning samuti halvas korras ilma vee- ja kanalisatsioonita puitelamutes asuvate korterite järele.

	Hinna-tasemed
	Tüüpiliste kasutatud korterite hinnalanguse peatumist ja hinnatasemete stabiliseerumist võib täheldada 2009.a. juunist, millest edasi on 2010.a. jooksul ning 2011.a. I poolel toimunud kokkuvõttes ca 10%-suurune hinnatõus. Suhteliselt stabiilsetele 2011.a. suve- ja sügiskuudele on tüüpkorterite turul käesoleval aastal järgnenud võrreldes aasta algusega ca 10-15%-suurune hinnatõus, mis on toimunud eelkõige aprillis, mais ja juulis. Samas on hinnatõus avaldunud eelkõige tüüpilistes elamutes asuvate 1- ja 2-toaliste korterite osas.

	Tartu linnas Annelinna linnaosas asuvate kasutatud tüüpkorterite ostu-müügi tehingute mediaan- ja keskmised hinnad kuude lõikes
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Allikas: Maa-amet, Tehingute andmebaas, Mikro Kinnisvara
Märkus: valimisse ei ole kaasatud ebatüüpiliselt kõrge ja madala hinnaga tehtud tehinguid ning tehinguid, mis ei ole teadaolevatel andmetel tehtud vaba turu tingimustes.

	Tartu linnas asuvate kasutatud korterite keskmised hinnatasemed paneel- ja puitelamutes


	Tüüp / asukoht
	Seisukord
	1-toalised
	2-toalised
	3-toalised
	4-toalised

	Paneel, Annelinn
	Remonti vajav
	20 000 – 28 000
	29 000 – 37 000
	32 000 – 42 000
	38 000 – 45 000

	Paneel, Annelinn
	Hea 
	28 000 – 38 000
	37 000 – 48 000
	42 000 – 59 000
	45 000 – 60 000

	Puit, Karlova
	Remonti vajav 
	10 000 – 16 000
	21 000 – 30 000
	35 000 – 45 000
	45 000 – 70 000

	Puit, Karlova
	Hea
	15 000 – 29 000
	28 000 – 50 000
	45 000 – 90 000
	60 000 – 120 000

	Allikas: Mikro Kinnisvara

	Tehingud
	Andmed hinnatava objektiga enim sarnasemate korteriomanditega toimunud tehingute kohta on esitatud käesoleva hinnangu hindamiskäigu osas p.-s 8.3. 

	Korterite müügipakkumine Tartu linnas

	Pakkumiste arv
	Viimastel aastatel on pakkumine Tartu ja selle lähiümbruse korteriturul kui tervikul olnud märgatavalt suurem nõudlusest. Samas üksikutes turusegmentides esineb ka vastu-pidiseid olukordi. Kinnisvaraportaali Kinnisvaraweb andmetel langes korterite müügi-pakkumiste arv 2012.a. septembrikuu lõpuks Tartu linnas võrreldes 2011.a. septembriga algusega ca 27% ning võrreldes 2010.a. septembriga ca 41%. 

	Hinna-tasemed
	Soovitud hinnad olid nn. buumiperioodi järgselt praktiliselt pidevas languses kuni 2010.a. keskpaigani – sellest edasi võib täheldada suures plaanis soovitud hindade stabiliseerumist ja alates 2011.a. II poolest ka mõõdukat kasvu, mis viimastel kuudel on asendunud hinnatasemete stabiliseerumisega. Kokkuvõttes on soovitud hinnad kinnisvaraportaali Kinnisvaraweb andmetel võrreldes 2011.a. septembriga kasvanud ca 9% ning võrreldes 2010.a. septembriga on kasv soovitud hindade osas olnud ca 11%. Eraldi võib märkida siinkohal, et soovitud hindade kasvule on kaasa aidanud ka mõnede uusarenduste turuletulek.

	Korterite müügipakkumiste keskmine hind (EUR/m2) ja arv Tartu linnas
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 Allikas: Kinnisvaraweb

Märkus: üks objekt võib olla müügis erinevate maaklerite poolt, samuti uuendatakse kuulutusi tihti läbi olemasoleva kuulutuse kustutamise ja uue samasuguse lisamise; seetõttu näitab joonis mitte tegelikku pakkumiste arvu, vaid pakkumise dünaamikat


8.2 Kasutatud mõisted ja meetodid

Turuväärtus (Market Value)
:

Turuväärtus on hinnangul põhinev summa, mille eest vara peaks hindamisaruande 
kuupäeval üle minema tehingut sooritada soovivalt müüjalt tehingut sooritada soovivale ostjale sõltumatus ja võrdsetel alustel toimuvas tehingus pärast kõigile nõuetele vastavat müügitegevust, kusjuures osapooled on tegutsenud teadlikult, kaalutletult ning ilma sunduseta.

Parim kasutus (Highest and best use)
:

Parim kasutus on vara kõige tõenäolisem kasutus, mis on füüsiliselt võimalik, vajalikult põhjendatud, õiguslikult lubatav, finantsmajanduslikult otstarbekas ning mille tulemusena hinnatav vara omandab kõrgeima väärtuse. 
Võrdlusmeetod (Sales Comparison Approach)
:

Võrdlusmeetod ehk turupõhine käsitlus põhineb analüüsil, mille aluseks on hinnatava vara võrdlus sarnaste müüdud varadega. Võrdluse käigus selgitatakse välja erisused hinnatava vara ja sarnaste müüdud varade vahel ning selle põhjal korrigeeritakse müüdud varade hindu ja leitakse hinnatava vara väärtus.

Hindamisaruande kuupäev
:
kuupäev, millal on allkirjastatud hindamisaruanne.

Väärtuse kuupäev
:
kuupäev, mille seisuga hindamisetulemus on esitatud. Peab alati kokku langema hindamise kuupäevaga või sellele eelnema, st hindamine peab olema teostatud kas oleviku või mineviku kuupäeva seisuga.

Ülevaatuse kuupäev
:
kuupäev, millal on teostatud objekti ülevaatus. Objekti ülevaatuse kuupäev peab alati eelnema hindamise kuupäevale.

8.3 Turuväärtuse leidmine
Käsitletavas turusegmendis objekti turuväärtust tõstvad tegurid:
· paiknemine linnaosa siseselt kõrgemalt hinnatud Oalinna asumis;
· piirkonnas esineb kõrghaljastust;
· rekonstrueeritud heas seisukorras hoone;
· väga heas seisukorras korter.
Käsitletavas turusegmendis objekti turuväärtust alandavad tegurid:
· puuduvad.
Hindamiskäik:

Hinnatava objekti puhul on tegemist korteriga. Juriidiliselt on tegemist mõttelise osaga kinnistust. Arvestades objekti asukohta ja olemust peame parimaks kasutuseks olemasolevat kasutust elamispinnana. 
Analüüsitud on Mikro Kinnisvara andmebaasi tehingunäiteid. Kohandamiseks
 on valitud näited, mis olid enim usaldusväärsemad ja hinnatava objektiga paremini võrreldavad. Võrdlustehingute võrdlemiseks hinnatava objektiga korrigeerime võrdlusobjekte iseloomustavaid parameetreid. Korrigeerimise eesmärgiks on anda hinnang, kui palju muudab hinnatava objekti mingi parameetri erinevus võrdlusobjekti turuväärtust.

	Objekt
	Hinnatav objekt
	Võrdlusobjekt nr 1
	Võrdlusobjekt nr 2
	Võrdlusobjekt nr 3

	Aadress
	Oa tn 8-2
	Kauna tn
	Kuuse tn
	Sibula tn

	Objekti tehingu hind, eur
	 
	42 600
	86 000
	105 000

	Objekti müügihind eur/m2
	Kohandame pinnaühiku hinda
	986,1
	1 232,1
	1 288,3

	Objekti tehingu aeg
	 
	aug.12
	sept.12
	okt.12

	Kohandus1
	 
	5%

	0%
	0%

	Ajaldatud müügihind, eur/m2
	
	1 035,4
	1 232,1
	1 288,3

	Asukoht
	Oalinna asum
	Oalinna asum / võrreldav
	Metsaveere asum / hinnatav parem
	Oalinna asum / võrreldav

	Kohandus2
	 
	0%
	10%
	0%

	Hoone tüüp
	6 korteriga korterelamu
	20 korteriga korterelamu / 

vähem privaatne
	8 korteriga korterelamu / võrreldav
	18 korteriga korterelamu / 

vähem privaatne

	Kohandus3
	
	5%
	0%
	5%

	Hoone seisukord
	Hea
	Kap. remonti vajav / hinnatav parem
	Hea / 
võrreldav
	Hea / 
võrreldav

	Kohandus4
	 
	30%
	0%
	0%

	Paiknemine hoones
	2/2
	3/kelder /

hinnatav parem
	2/2/

võrreldav
	3/2/

võrreldav

	Kohandus5
	
	10%
	0%
	0%

	Tubade arv
	3
	2/
hinnatav parem
	3/
võrreldav
	3/
võrreldav

	Kohandus6
	
	5%
	0%
	0%

	Pind, m2
	72,1

	43,2
	69,8
	81,5

	Mastaabikohandus7
	
	-20%
	0%
	5%

	Siseruumide seisukord
	Väga hea
	Rahuldav / hinnatav parem
	Hea / 
hinnatav parem
	Väga hea / 
võrreldav

	Kohandus8
	 
	10%
	5%
	0%

	Kohandus kokku
	 
	40%
	15%
	10%

	Kohandatud müügihind, eur/m2
	 
	1 449,6
	1 416,9
	1 417,2

	Absoluutkohandus
	
	85%

	15%
	10%

	Kaalud9
	 
	0,1
	0,4
	0,5


1 – tuginedes viimase aja müügitehingute ja müügipakkumiste analüüsile võib väita, et suuremate ja kallimate objektide hinnad on viimase poole aasta jooksul olnud stabiilsed. 
2 – asukohaväärtust mõjutavad hoone asukoht, juurdepääs, ümbruskonna elamute arhitektuur, piirkonna maine ning kõrghaljastuse olemasolu. Oalinnas paiknevate korterite hinnatase on Metsaveerest ca 10% kõrgem.
3 – hinna kujunemisel on oluline elamu tüüp, mõnevõrra kõrgemalt hinnatakse suurema privaatsusega ja vähemate korterite arvuga hooneid.
4 – korteri turuväärtust mõjutab ka hoone üldine seisukord, mistõttu oleme arvestanud ka selle asjaoluga
5 – kõrgemal korrusel paiknevad korterid on üldjuhul enam hinnatud kui madalamatel korrusel paiknevad korterid
6 – kohandatud on korteri funktsionaalsust. Kõrgemalt on hinnatud funktsionaalsema planeeringuga korterid (vaadeldakse üldpinna ja tubade arvu suhet).
7 – mastaabikohanduse all peame silmas asjaolu, et suurema üldpinnaga korterite pinnaühiku hind on reeglina madalam kui väiksemate korterite vastav näitaja.
8 – korteri turuväärtust mõjutab oluliselt ka siseviimistluse kvaliteet ja seisukord. Kõrgemalt on hinnatud korterid, mis ei vaja investeeringuid kaasajastamiseks
9 – kaalude jagamisel lähtume järgnevast põhimõttest, et kõrgeima kaalu anname võrdlusobjektile, mis sarnaneb hinnatavaga kõige enam ehk objektile, mille absoluutkohandus on kõige väiksem
Eeltoodud tabelis leitud korterite kohandatud pinnaühiku hindade kaalutud keskmine avaldub järgmiselt:

    1 449,6 eur/m2 x 0,1 + 1 416,9 eur/m2 x 0,4 + 1 417,2 eur/m2 x 0,5 = 1 420,3 eur/m2
Leitav turuväärtus avaldub järgmiselt:

    1 420,3 eur/m2 x 72,1 m2 = 102 404 eurot ≈ 102 400 eurot.
Seega, toetudes piirkonna müügitehingutele ja arvestades hinnatava korteri eripärade ning olukorraga kinnisvaraturul, võib hinnata käsitletava objekti turuväärtuseks 102 400 eurot, s.o ca 1 420 eur/m2 korteri pinna arvestuses. Hinnale ei lisandu käibemaksu.
Hinnatava objekti likviidsus on keskmine. Eeldatav müügiperiood hindamise aja turusituatsioonis on 6-9 kuud.

9. Hindamistulemus

Mikro Kinnisvara hinnangul on käsitletava objekti (1/8 suurune mõtteline osa kinnistust, milleks on 3-toaline korter aadressil Tartu linn, Oa tn 8-2) turuväärtus väärtuse kuupäeva seisuga 102 400 (ükssada kaks tuhat nelisada) eurot. Hinnale ei lisandu käibemaksu.

Hindamisaruande kuupäev
05. november 2011
Väärtuse kuupäev:
01. november 2011
Hindaja:
Kinnitaja:

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

Madis Kaart
Jasper Hauka
Hindaja
Hindamisgrupi juht

EKHÜ liige
EKHÜ liige
10. Vastavuskinnitus standardi nõuetele

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

· Käesolev hindamisaruanne ja kogu hindamistoiming vastab eesti kinnisvara hindamise standardiseeria EVS 875 nõuetele, sh hindamise headele tavadele;

· Mitte keegi peale hindamisaruandes nimetatud isikute ei ole hindajat hindamistoimingus abistanud;

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

· Hindaja on tegutsenud välishindajana;

· Hindaja on tegutsenud erapooletult ilma mingite isiklike huvideta hindamistoimingu suhtes;

· Hindaja poolt hindamistoimingu eest saadav tasu ei ole seotud hindamistulemusega;

· Hindamistoimingus kasutatud ja hindamisaruandes esitatud andmed on hindajale teadaolevalt tõesed ja korrektsed;

· Hindamistoimingus kasutatud ja hindamisaruandes esitatud analüüsid ja järeldused on kitsendatud ainult hindamisaruandes esitatud eelduste ja piiravate tingimustega.

Hindaja:
Kinnitaja:

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

Madis Kaart
Jasper Hauka
Hindaja
Hindamisgrupi juht

EKHÜ liige
EKHÜ liige
Eksperthinnangu lisad

Asukoha skeem
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Fotod

Oa tn 8-2, Tallinna linn
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Registriosa ärakiri kinnistusraamatust
Tulenevalt asjaolust, et tegemist on väljamõeldud objektiga, mida reaalselt ei eksisteeri, ei ole registriosa väljavõtet siinkohal lisatud.
� Vara hindamise standardiseeria EVS 875-1:2010, lk 9


� Vara hindamise standardiseeria EVS 875-1:2010, lk 10


� Vara hindamise standardiseeria EVS 875-11:2009, lk 9


� Vara hindamise standardiseeria EVS 875-1:2010, lk 9


� Vara hindamise standardiseeria EVS 875-1:2010, lk 10


� Vara hindamise standardiseeria EVS 875-1:2010, lk 10





�Erineb töö lõpus toodud numbrist


�Puudub info kutsetunnistuse kohta – kas kinnitaja/hindaja on üldse pädev tööd kinnitama/vara hindama?


�Pole täpsustatud, kas tegemist on lihtkirjaliku või notariaalse lepinguga. Kuna kinnistusregistris vastav kanne puudub, siis võib eeldada, et lihtkirjalikuga. Sellisel korral kindlasti vajalik eeldus, et sõlmitud on notariaalne kasutuskorra kokkulepe.


�Puudub viide tellimuslepingule


�Eeldus notariaalse kasutuskorra kokkuleppe kohta.


�Puudu info ehitus- ja kasutuslubade kohta


�Majandusülevaade puudu


�Puudub Supilinna korterihindade kommentaar ja ülevaade.


�Väärtuse kuupäeval


�Puudu hindamismeetodi valiku kommentaar ja põhjendus.


�Välja võiks olla toodud ka konkureeriv pakkumisinfo (sarnased pakkumises olevad objektid).


�Alltoodud kommentaari arvestades põhjendamatu kohandus


�Vale pind (eespool 71,2 m2)


�Hinnatavast objektist liiga erinev võrdlustehing. Võimalusel tuleks sarnasem tehing asemele otsida


�Kommentaar, et toodud tulemus kehtib eeldusel, et sõlmitud on notariaalne kasutuskorra kokkulepe.
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