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     Mikro Kinnisvara AS
Valga mnt 22
Tarbatu linn

Tel 66 66 999

EH     KOOD………………….
Leia hindamisaruande vead ja vajakajäämised ning märgi need käesolevasse faili kommentaarina. Objekti omandi, kirjelduse ja turuülevaate puhul lähtuda hinnangus toodud andmetest (reaalsusele vastavuse kontrolli ei vaja), samuti ei ole vaja tähelepanu pöörata asukohakaardil toodud kohanimedele ja piltide tegemise reaalsele ajale. Kui vead on arvutuskäigus, siis märgi ära vea koht ja sisu. Korrektset turuväärtuse arvutust teha ei ole vaja.

Eksperthinnang

Käsitletav objekt:
Ehitusjärgus elamu
Omandivorm:
Kinnistu
Objekti aadress:
Tarbatu linn, Kasesalu linnaosa, Västriku tn 31
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Tellija:
Taavi Lepp
Mob 55 666 777
Eksperthinnangu eesmärk:
 Laenutagatise turuväärtuse hindamine  

                                                            esitamiseks krediidiasutusele
Turuväärtus:
98 000 eurot (ei sisalda käibemaksu)
Hindamine teostatud:
04.- 10. november 2013
Hindaja:
Kinnitaja:
...................................................
........................................................

Madis Kaart
Jasper Hauka
Hindaja
Hindamisgrupi juht
EKHÜ liige
EKHÜ liige, VH 010609
Tel 74 66 555
Tel 74 55 555
Mob 51 66 555
Mob 52 55 666
Eksperthinnangus on 12 lehekülge ja lisad
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1. Hindamise alused

Hindamise alusteks olid:

· Eesti Vabariigi seadusandlus;
· Vara hindamise standardiseeria EVS 875. Eesti Standardikeskus, 2005–2010
;
· Eesti Kinnisvara Hindajate Ühingu (EKHÜ) Heade Tavade Koodeks.
2. Hindamise lähteandmed 
ja objekti ülevaatus
Hindamise lähteandmed
· Elektrooniline kinnistu registriosa väljavõte, 04.11.2013;
· Ehitisregistri elektrooniline andmebaas: www.ehr.ee;
· Maa-ameti geoportaal: http://geoportaal.maaamet.ee;
· 04.11.2013 tellijaga sõlmitud kirjalik tellimusleping;
· Tellija suuline informatsioon.
Objekti ülevaatus

· Objekti ülevaatuse kuupäev on 04.11.2013;
· Teostatud on objekti väline ning siseruumide ülevaatus. Piirdutud on visuaalse vaatlusega, kasutatud ei ole erivahendeid;
· Ülevaatus on teostatud Mikro Kinnisvara hindaja Madis Kaart poolt
;
· Eksperthinnangu kinnitaja ei ole teostanud hinnatava objekti ülevaatust.
3. 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.
4. 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).
5. Omand
Omandi alusdokument
elektrooniline kinnistu registriosa väljavõte seisuga 04.11.2013;
Omandivorm
kinnistu;
Registriosa nr
1111904;
Objekti aadress
Tarbatu linn, Västriku 31;
Katastritunnus
45321:001:0987;
Krundi pindala
1 233 m2;
Sihtotstarve
elamumaa 100%;
Omanik
Silja Lepp (isikukood 47304220212);
Koormatised ja kitsendused
seisuga 04.11.2013 kehtivad kanded puuduvad;
Hüpoteegid
hinnatav kinnistu on koormatud hüpoteegiga AS Pank kasuks summas 10 000 eurot.

Hindamisel kinnistut koormava hüpoteegiga ei arvestata.

Üürilepingud
tellija andmete kohaselt puuduvad objekti koormavad üürilepingud.
6. Objekti kirjeldus

6.1 Asukoht

Piirkond
Kasesalu linnaosa, Kesa asum;
Objekti paiknemine
elamu paikneb uuselamute vahel, Viirepuu tänavast ca 30 m kaugusel. Kaugus kesklinnast on ca 2,5 km;

Piirkonna arhitektuur
lähemas ümbruses paiknevad uuemad ja vanemad elamud ning vanemad 4-8 korteriga korterelamud;
Parkimisvõimalused
parkimisvõimalused on kinnistul (hoovis);
Teeninduspunktid
kaubandus- ja teenindusasutused paiknevad ca 1 km raadiuses;
Ühistransport
bussipeatused asuvad ca 300 m raadiuses;
Juurdepääsuteed
asfaltkattega;
Keskkond
piirkonnas paiknevad valdavalt uuemad ja vanemad elamud ning väiksemad korterelamud. Asumi eeliseks on kesklinna lähedus ja suhteliselt rahulik elukeskkond. Linnaosa siseselt on asukoht keskmisest kõrgemalt hinnatud.
6.2 Krunt
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Aerofoto: Krundi kuju ning paiknemine (alus: http://geoportaal.maaamet.ee)
Üldandmed

Kasutus
elamumaa;
Pindala
1 233 m2;
Hooned/rajatised
ehitusjärgus elamu;
Haljastus
hoonestamata krundiosa on kaetud murukattega, kõrghaljastus puudub; 

Piirded
metallpostidel metallist võrkaed;
Kuju ja reljeef

krunt on ruudukujuline ja tasase reljeefiga;
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).

6.3 Hoone

(alus www.ehr.ee)
Üldandmed

Hoone tüüp
elamu;
Ehitusaeg
pooleliolev, ehitustööde algus sügis 2012
;
Korruselisus
põhikorrus + katusekorrys;

Ehitusalune pind
85 m2;

Suletud netopind
125,7 m²,

Energiamärgis
puudub;
Ruumiplaneering
elamu I korrusel paiknevad esik, köök, elutuba, WC, saun koos duširuumiga ja garaaž. Katusekorrusel on kolm tuba ja WC-duširuum.
 Hinnanguliselt on ruumiplaneering funktsionaalne ja kaasaja nõuetele vastav.
Põhikonstruktsioonid

Vundament
betoonist lintvundament;
Kandekonstruktsioon
puitkonstruktsioon;
Välisviimistlus
 värvitud laudis;
Vahelaed
puittaladel;
Katus
puitkonstruktsioon, katusekatteks kivi;
Aknad/uksed

plastikraamidel pakettaknad, välisuks puidust turvauks, siseuksed planeeritud spoonuksed (hetkel puuduvad).

Planeeritud siseviimistlus (hetkel puudub)
	
	Põrandad
	Seinad
	Laed

	Esik
	Keraamilised plaadid
	Värv
	Värv

	Köök
	Keraamilised plaadid
	Värv
	Värv

	Toad
	Spoonparkett
	Värv, tapeet
	Värv

	San. ruumid
	Keraamilised plaadid
	Keraamilised plaadid
	Ripplagi


Tehnoseadmed (alus www.ehr.ee, tellija suuline info)
Küte
lokaalse pelletikatla baasil;
Küttekehad
I korrusel põrandaküte, katusekorrusel kaasaegsed plekkradiaatorid;
Ventilatsioon
loomulik ventilatsioon, san. ruumides mehaaniline väljatõmme;
Muu
internetivalmidus.

Ehitustehniline seisukord

Valmis on hoone nö kinnine must karp, paigaldatud on kütte- ja elektrisüsteem. Paigaldamist vajavad tuulekastid ning teostamist kõik siseviimistlustööd
.
Hindaja ei ole teostanud hoone ehitustehnilist ekspertiisi. Välise ülevaatluse põhjal otsustades on hoone põhikonstruktsioonide seisukord hea.
Hindaja ei ole teostanud ehitise uuringuid ega inspekteerinud vara neid osasid, mis on kaetud, varjatud või ligipääsmatud. Hindamisel lähtusime eeldusest, et need hoone osad on heas seisundis. Hindaja ei saa avaldada mingit arvamust hoone nende osade kohta, mida ei ole inspekteeritud ning käesolev hindamisaruanne ei kinnita hoone struktuuri ja kattematerjalide laitmatust (EVS 875-4:2010).
Tehnovõrgud (alus www.ehr.ee)
Veevarustus
tsentraalne;
Kanalisatsioon
tsentraalne;

Gaas
puudub;

Elektrivarustus
tsentraalne, peakaitsme võimsus 3x40A.
7. Hindamine
7.1 Turuülevaade
Majandusülevaade

Enamik Eesti finantsstabiilsust ohustavaid riske on väikesed. Euroala majandus on pöördunud kasvule, finantsturgudel on pinged leevenenud ja edeneb Euroopa pangandusliidu loomine. Eesti majanduse kasvuväljavaated on head, siin tegutsevad kommertspangad on hästi kapitaliseeritud ning heal tasemel püsib pangaklientide võime laene teenindada. Olulisemad riskid finantsstabiilsusele on euroala pankade halvenenud laenukvaliteet ja Eestis tegutsevate pangagruppide riskid seoses Põhjamaade kinnisvaraturuga. Lisarisk tekiks siis, kui Eestis tegutsevad pangad loobuksid kinnisvaralaenude andmisel ettevaatlikust hoiakust.

Kuigi euroala majanduskasv on pöördunud positiivseks, on eelnev majanduslangus halvendanud euroala pankade varade kvaliteeti märgatavalt. Pangandussektori usaldusväärsuse taastamiseks hindavad Euroopa Keskpank ja riiklikud finantsjärelevalveasutused euroala kõigi suuremate pankade bilansse ja teevad tugevusanalüüsi. Kui tugevusanalüüsi tulemustest selgub, et osa Euroopa panku vajab lisakapitali, tuleb seda esmalt kaasata erasektorist ja viimase võimalusena valitsuste abiga. Kapitali puudujäägi korral on Euroopa pangandussektori võime toetada majanduskasvu taastumist laenude andmisega piiratud.

Kinnisvarahinnad on Põhjamaades laenuraha toel kasvanud erinevalt teistest Euroopa riikidest viimase viie aasta jooksul jätkuvalt kiiresti ning on Rahvusvahelise Valuutafondi hinnangul ülehin​natud enim Rootsis ja Norras. See võib ohustada Eesti finantsstabiilsust, sest juhul kui kiirele kasvule järgneb kinnisvarahindade kiire langus, võib Põhjamaade pankadel olla raskem turult raha kaasata. See võib ka tuua majanduslanguse Põhjamaadesse, mis on Eesti ettevõtetele oluline eksporditurg. Kinnisvaraturust lähtuva riski maandamiseks on Rootsi ja Norra mõnevõrra karmistanud kinnisvara laenutingimusi ja hinnanud pankade kapitalitaseme arvestamisel eluasemelaenude riskantsust suuremaks.

Eesti ettevõtete ja majapidamiste laenude teenindamise võime püsib heal tasemel. Seda arengut toetab Eesti majanduse hea kasvuväljavaade, mis toetub omakorda euroalal alanud majanduskasvule. Kuid aastate jooksul kuhjunud tasakaalustamatus euroalal taandub aegamisi, piirates nõudluse kiiremat taastumist. Eesti majanduskasv aeglustus selle aasta esimesel poolel märkimis​väärselt, kuid aeglustumine polnud laiapõhjaline ning toodangu mahu tõus enamikel tegevusaladel suurendas hõivet ning palgad kasvasid kiirelt.

Eesti kinnisvarahindade kasv on viimase aasta jooksul kiirenenud, kuid erinevalt 6–7 aasta tagusest ajast on kinnisvara oste rahastatud rohkem omavahenditest ja eluasemelaenude maht pankade laenuportfellides ei ole aastaga muutunud. Ettevaates on oluline, et ei tekiks kinnisvarahindade kiire kasvu jätkumise ootust ja senine ettevaatlik hoiak eluasemelaenude andmisel jätkuks.

Uuest aastast hakkab Euroopa Liidus kehtima uus ühtne kapitali adekvaatsuse nõue. Nõude miinimummäär on 8%, kuid liikmesriigid võivad süsteemsete riskide maandamiseks lisada täiendavaid kapitalinõudeid. Eestis on 1997. aastast kehtinud pankadele 10% kapitali adekvaatsuse nõue, sest Eesti kogemus näitab, et tulenevalt väikesest avatud majandusest võib ootamatult halvenenud majanduskeskkond tuua kaasa laenumakseprobleeme erasektoris ja pankade finantsseis võib väga kiiresti halveneda. Eesti pangandussektori vastupanuvõime säilitamiseks on oluline, et ka uue regulatsiooni tingimustes püsiks Eesti pankade kapitaliseeritus tugev. Uue kapitali adekvaatsuse nõude jõustu​misel on seetõttu oluline kehtestada Eesti pankadele täiendav 2% süsteemse riski puhvri nõue.
Tarbatu elamute turg seisuga 2013 II poolaasta
	Peamised väärtust mõjutavad tegurid

	Asukoht
	Eelistatakse väljakujunenud elamurajoonis kvartalisiseseid elamuid. Uute elamurajoonide puhul on oluline, kas ja kui palju on arendaja pööranud tähelepanu haljastusele ning infrastruktuuri kui terviku arendamisele. Järjest enam pööratakse tähelepanu lähi-ümbrusele – vaadatakse mitte ainult vahetult piirnevaid kinnistuid ning nende seisukorda, vaid piirkonda kui tervikut (seetõttu pööratakse suuremat tähelepanu ka planeeringutele). Linnast eemal jäävates piirkondades on oluliseks väärtust mõjutavaks teguriks veekogu lähedus, kinnistult avanevad vaated ning piisava privaatsuse olemasolu.

	Elamu seisukord
	Tähelepanu pööratakse eelkõige vaid “pakendile” – ostjad ei ole reeglina piisavalt pädevad, et hinnata ise ehitustehnilist seisundit / ehituskvaliteeti ning suhteliselt vähe on seni levinud ka pädeva eksperdi kaasamine ostuprotsessi. Pooleliolevate elamute realiseerimine on raskem – eelistatakse valminud hooneid.

	Elamu pind-ala, ruumide jaotus ning kõrval-hooned
	Üldise tendentsina võib täheldada ostjate suundumust säästmise ja praktilisuse suunas – järjest enam eelistatakse keskmise või keskmisest väiksema pinnaga elamuid – kui varasemalt nõudis 100 – 120 m²-suuruse kaasaegse objekti realiseerimine suhteliselt pikka müügiperioodi, siis hetkel on neid müüa märksa lihtsam kui näiteks ~200 m²-suurust objekti. Tubade arv peaks olema vähemalt 4 ning WC-de arv vähemalt 2. Obligatoorne on saunaruumide ning auto varjualuse või garaaži olemasolu elamus või kinnistul.

	Tehno-võrgud, materjalid ning kvaliteet
	Eelistatud on tsentraalsete kommunikatsioonidega ja keskküttega varustatud elamud, sealjuures pööratakse järjest enam tähelepanu küttesüsteemile. Eelistatakse kivi-fassaadiga ning kivikatusega elamuid, kaasaegsetest elamutest on eelistatud selgelt kandvate kiviseintega, mitte puitkonstruktsiooniga hooned. Kallite ja eksklusiivsete viimistlusmaterjalide eest ei olda reeglina nõus maksma.

	Turu aktiivsus (ostu-müügi tehingute arv) ja üldised muutused hinnatasemetes


	Turu aktiivsus
	Enim tehinguid hoonestatud elamumaaga (enamuses ühepereelamud) tehti Tarbatu maakonnas 2005.a. IV kvartalis, mil toimus 212 tehingut. Alates 2008.a. sügisest kuni 2009.a. suveni valitsenud pessimistlikud meeleolud taandusid turult suuresti 2010.a. keskpaigaks. Sellest edasist perioodi võib kirjeldada kui stabiliseerumise ja mõõduka tehinguaktiivsuse kasvu perioodi – viimase jätkumist võib prognoosida ka lähimaks aastaks. Aastate siseselt on tehinguaktiivsus suurem suvekuudel ja väiksem talvekuudel. 

	Hoonestatud elamuotstarbeliste kinnistute ostu-müügi tehingute arv kuude lõikes
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Allikas: Maa-amet, Tehingute andmebaas

	Hinna-dünaamika
	Kõrgeimad hinnatasemed olid nii linna kui ka maakonna kui terviku elamute turul 2007.a. Tulenevalt väikesest tehingute arvust kui ka objektide erisustest on väga raske täpselt hinnata elamuturu hinnadünaamikat. Hinnanguliselt võib siiski öelda, et alates 2009.a. II poolest võib täheldada hinnatasemete stabiliseerumist (hinnalanguse peatumist) ja viimase kahe aasta jooksul ka mõõdukat (keskmiselt ca 10-15% nimetatud perioodi jooksul) hinnatõusu. Mõõduka hinnatõusu jätkumist võib prognoosida ka lähima aasta jooksul. Suurim on hinnatõus olnud Tarbatu linnas ja selle lähiümbruses.

	Hoonestatud elamuotstarbeliste kinnistutega (enamik nendest on ühepereelamud) toimunud ostu-müügi tehingute mediaankeskmine hind kvartalite lõikes
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Allikas: Maa-amet, Tehingute andmebaas

	Kaasaegsete elamute hinnatasemed

	Kaasaegsed elamud Tarbatu linnas
	Päris uute kui ka veel pooleliolevate elamute pakkumine linna siseselt on suhteliselt väike ning ka tehingute arv viimaste aastate jooksul väga madal (müüdud on elamuid, mis on juba vähemalt paar aastat kasutuses olnud – selliste tehingute hinnad on viimase paari aasta jooksul Tarbatu linnas jäänud enamasti vahemikku 130 000 – 270 000 eurot).

	
	

	Kaasaegsed elamud Tarbatu lähi-ümbruses
	Viimase paari aasta jooksul on pooleliolevate elamute nii pakkumiste kui ka tehingute hulk oluliselt vähenenud – enamik nn. buumiaegsetest hoonetest on juba müüdud ning uued ehitatavad hooned ehitatakse omakasutusse või müüakse valmis kujul. Uute viimistletud elamute (ca 130 – 200 m²) hinnad jäävad tavaliselt vahemikku 115 000 – 160 000 eurot Keskmisest suuremaid ja/või kvaliteetsemaid elamuid on ehitatud reeglina vaid omakasutusse ning tehingud nendega on viimastel aastatel olnud väga harvad (selliste elamute hinnatase algab 160 000 eurost).



7.2 Kasutatud mõisted ja meetodid

Turuväärtus (Market Value)
:

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

7.3 Turuväärtuse hindamine
Käsitletavas turusegmendis objekti turuväärtust tõstvad tegurid:
· paiknemine hinnatud piirkonnas;
· kaasaegne hoone.
Käsitletavas turusegmendis objekti turuväärtust alandavad tegurid:
· hoone on ehitusjärgus ja vajab lisainvesteeringuid.
Hindamiskäik:

Turuväärtuse hindamisel kasutame võrdlusmeetodit. Võrdlusmeetodi aluseks on asenduspõhimõte: potentsiaalne ostja ei ole valmis maksma vara eest rohkem, kui sarnaste varade eest tavaliselt turul makstakse. 

Hindajale teadaolevalt on Tarbatu linnas toimunud alljärgnevad hinnatava objektiga otseselt või kaudselt võrreldavad ostu-müügitehingud:
	Aadress
	Hoone pindala, m2
	Kinnistu pindala, m2
	Tehingu aeg
	Tehingu hind, €

	Rohu asum, Jõe tn
	190,7
	3 051
	okt. 13
	230 000

	Kesa asum, Lõo tn
	102,1
	603
	aug. 13
	135 000

	Laane asum, Leevi tn
	184,2
	2 005
	okt. 2013
	204 500

	Laane asum, Käo tn
	123,6
	1 429
	mai 13
	179 000

	Rohu asum, Mere tn
	99,8
	960
	jaan. 13
	100 000

	Kesa asum, Kaku tn
	153,0
	2 501
	juuni 13
	207 500

	Laane asum, Pääsu tn
	160,4
	1 190
	sept. 13
	203 000

	Kesa asum, Varblase tn
	120,8
	1 004
	okt. 12
	80 500

	Kesa asum, Tuvi tn
	100,5
	999
	dets. 12
	160 000


Kohandamiseks on valitud tehingud, mis on enim usaldusväärsemad, mille kohta on hindajal teada hoone seisukord ning mis on hinnatava objektiga kõige 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
	Västriku tn 31
	Lõo tn
	Pääsu tn
	Varblase tn

	Objekti tehingu hind, eur
	 
	135 000
	203 000
	80 500

	Objekti müügihind eur/m2
	Kohandame pinnaühiku hinda

	1 322,2
	1 265,6
	666,4

	Objekti tehingu aeg
	 
	aug.13
	sept.13
	okt.12

	Kohandus1
	 
	0%
	0%
	5%

	Ajaldatud müügihind, eur/m2
	
	1 322,2
	1 265,6
	699,7

	Asukoht
	Kesa asum
	Kesa asum / võrreldav
	Laane asum / hinnatav parem
	Kesa asum / võrreldav

	Kohandus2
	 
	0%
	5%
	0%

	Hoone tüüp
	elamu
	paarismaja / 

vähem privaatne
	elamu / 
võrreldav
	elamu / 

võrreldav

	Kohandus3
	
	5%
	0%
	0%

	Seisukord
	ehitusjärgus, nö kinnine must karp, paigaldatud kütte- ja elektrisüsteem
	väga hea, uusehitis / 
hinnatav halvem
	väga hea, uusehitis / 
hinnatav halvem
	nö kinnine must karp, paigaldatud kütte- ja eleketrisüsteem / 
võrreldav

	Kohandus4
	
	-40%
	-40%

	0%

	Küttesüsteem
	pelletiküte
	elektriküte /

hinnatav parem
	gaasiküte/

hinnatav halvem
	pelletiküte/

võrreldav

	Kohandus5
	
	5%
	-5%
	0%

	Hoone pindala, m2
	125,7
	102,1/

hinnatav suurem
	160,4/

hinnatav väiksem
	120,8/

võrreldav

	Mastaabikohandus6
	
	-5%
	5%
	0%

	Kinnistu pindala, m2
	1 233
	603 /
hinnatav parem
	1 190 /
võrreldav
	1 004 /
võrreldav

	Kohandus7
	
	5%
	0%
	0%

	Kohandus kokku
	 
	-30%
	-35%
	0%

	Kohandatud müügihind, eur/m2
	 
	925,6
	822,6
	699,7

	Absoluutkohandus
	
	60%
	55%
	5%

	Kaalud8
	 
	0,2
	0,3
	0,5



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

2 – asukohaväärtust mõjutavad hoone asukoht, juurdepääs, ümbruskonna elamute arhitektuur, piirkonna maine ning kõrghaljastuse olemasolu. Kesa asumis paiknevate elamute hinnatase on Laane asumist ca 5% kõrgem.
3 – hinna kujunemisel on oluline elamu tüüp, kõrgemalt hinnatakse suurema privaatsusega maju.
4 – elamu turuväärtust mõjutab enim hoone seisukord - kallimad on paremas seisukorras ja eksklusiivsema viimistlusega hooned.
5 – teistest kütteliikidest on vähemhinnatud elektriküte.
6 – mastaabikohanduse all peame silmas asjaolu, et suurema üldpinnaga elamute pinnaühiku hind on reeglina madalam kui väiksemate elamute vastav näitaja.
7 – hinnatumad on suurema krundiga ja privaatsemad kinnistud.
8 – 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 elamute kohandatud pinnaühiku hindade kaalutud keskmine avaldub järgmiselt:

    925,6 eur/m2 x 0,2 + 822,6 eur/m2 x 0,3 + 699,7 eur/m2 x 0,5 = 781,8 eur/m2
Hinnatav turuväärtus avaldub järgmiselt:

    781,8 eur/m2 x 125,7 m2 = 98 267 eurot ≈ 98 000 eurot.
Seega, toetudes piirkonna müügitehingutele ja arvestades hinnatava elamu eripärade ning olukorraga kinnisvaraturul, võib hinnata käsitletava objekti turuväärtuseks 98 000 eurot, s.o ca 780 eur/m2 elamu pinna arvestuses. Väärtus ei sisalda ja väärtusele ei lisandu käibemaksu.
8. Hindamistulemus

Mikro Kinnisvara hinnangul on käsitletava objekti (ehitusjärgus elamuga kinnistu aadressil Tarbatu linn, Västriku tn 31) turuväärtus väärtuse kuupäeva seisuga 98 000 (üheksakümmend kaheksa tuhat) eurot. Toodud väärtus ei sisalda ja väärtusele ei lisandu käibemaksu.
Hinnatava objekti likviidsus on keskmine. Eeldatav müügiperiood hindamise aja turusituatsioonis on 6-12 kuud.

Hindamisaruande kuupäev
10. november 2013
Väärtuse kuupäev:
10. november 2013

Hindaja:
Kinnitaja:

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

Madis Kaart
Jasper Hauka
Hindaja
Hindamisgrupi juht

EKHÜ liige
EKHÜ liige, VH 010609
Eksperthinnangu lisad

Asukoha skeem
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Fotod

Västriku tn 31, Tarbatu 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.
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, VH 010609
� Eesti Panga majanduskommentaar seisuga 23.10.2013


� 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





�Puudu eksperthinnangu number


�2012


�puudu hindamise eesmärk


�Puudu ülevaatuse juures viibinud isiku nimi


�Puudu planeeringute info.


�Puudu info ehitusloa kohta.


�Puudu täpsem vajalike tööde kirjeldus, hoone valmidusaste ja vajalike investeeringute suurusjärk.


�Võiks olla ka info ehitustegevuse kohta


�Puudu pakkumisiinfo


�Puudu parima kasutus analüüs


�Puudu võrdlusühiku ja võrdluselementide valiku põhjendus


�Kohandus põhjendamata. Õigem oleks leida valmis kujul hoone väärtus ning lahutada saadud tulemusest vajalike investeeringute summa. Juhul, kui vastav kohandus teha kohandustabelis, peab olema kohanduse % rahaliselt põhjendatud (nt vajalike investeeringute summa on ca 54 000€ -> 54 000€/135 000€ = 40%, st kohandus on -40%. Kuid 54 000€/203 000€ = 26,6%, seega -40% kohandus teise võrdlustehingu puhul pole põhjendatud). 


�3. võrdlustehingule võiks antud juhul anda suurema osakaalu, kuna ta on hinnatava objektiga kõige sarnasem


�väärtuse kuupäev peaks olema sama ülevaatuse kuupäevaga (vältimaks võimalikku muutust objekti seisukorras), kui  tellijaga ei ole kokku lepitud teisiti


�puudu hoone sisevaated
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