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     Mikro Kinnisvara AS
Narva mnt 502

Mäetaguse 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 333-11
Käsitletav objekt:
Paarismaja osa
Omandivorm:
½ suurune mõtteline osa kinnistust
Objekti aadress:
Mäetaguse linn, Valgemäe linnaosa, Kase tn 5-1
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Tellija:
Madis Kask
Mob 54 321 000
Eksperthinnangu eesmärk:
 Laenutagatise turuväärtuse hindamine  

                                                            esitamiseks krediidiasutusele
Turuväärtus:
186 000 eurot

Hindamine teostatud:
01.- 05. november 2011
Hindaja:
Kinnitaja:
...................................................
........................................................

Madis Kaart
Jasper Hauka
Hindaja
Hindamisgrupi juht
EKHÜ liige
Kutsetunnistus VH111111
Tel 66 66 555
Tel 66 55 555
Mob 51 66 555
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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, 06.06.2011
;
· Ehitisregistri elektrooniline andmebaas: www.ehr.ee;
· Maa-ameti geoportaal: http://geoportaal.maaamet.ee;
· Tellija esindaja 
suuline informatsioon.
Objekti ülevaatus

· Objekti ülevaatuse kuupäev on 01.11.2011;
· 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.
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. Omand
Omandi alusdokument
elektrooniline kinnistu registriosa väljavõte seisuga 06.06.2011
;
Omandivorm
½ suurune mõtteline osa kinnistust;
Registriosa nr
1178902;
Objekti aadress
Mäetaguse linn, Kase 5-1;
Katastritunnus
45612:607:5510;
Krundi pindala
1 124 m2;
Sihtotstarve
elamumaa 100%;
Omanik
hinnatava mõttelise osa omanik on Madis Kask (isikukood 37704220212);
Koormatised ja kitsendused
seisuga 06.06.2011 kehtivad kanded puuduvad
;
Hüpoteegid
hinnatav mõtteline osa on koormatud hüpoteegiga AS Pank kasuks summas 100 000 eurot.

Turuväärtuse hindamisel hinnatavat objekti koormava hüpoteegiga ei arvestata.

6. Objekti kirjeldus

6.1 Asukoht

Piirkond
Valgemäe linnaosa, Lambaküla asum;
Objekti paiknemine
paariselamu paikneb Saare ja Kase tänavate ristis. Kaugus kesklinnast on ca 3 km;

Piirkonna arhitektuur
lähemas ümbruses paiknevad kaasaegsed paarismajad ja individuaalelamud;
Parkimisvõimalused
parkimisvõimalused on kinnistul (sissesõiduteel) ja garaažis;
Teeninduspunktid
kaubandus- ja teenindusasutused paiknevad ca 1 km raadiuses;
Ühistransport
bussipeatused asuvad ca 500 m raadiuses;
Juurdepääsuteed
asfaltkattega;
Keskkond
piirkonnas paiknevad valdavalt kaasaegsed 2-korruselised paarismajad ja individuaalelamud, mõnevõrra eemal ka korterelamud. Asumi eeliseks on kesklinna lähedus ja rahulik elukeskkond, kus saastatuse ja müratase on keskmisest madalam. Linnaosa siseselt on asukoht keskmisest kõrgemalt hinnatud roheluse ja kesklinna läheduse tõttu.
6.2 Krunt
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Aerofoto: Krundi kuju ning paiknemine Kase tn ja Saare tn suhtes (alus: http://geoportaal.maaamet.ee)
Üldandmed

Kasutus
elamumaa;
Pindala
1 124 m2
;
Hooned/rajatised
kahe korteriga paarismaja;
Haljastus
hoonestamata krundiosa on valdavalt murukattega, kinnistul paiknevad üksikud lehtpuud; 

Piirded
metallpostidel puitaed;
Kuju ja reljeef
krunt on ristküliku kujuga ja tasase reljeefiga;
Planeeringud
kehtivas detailplaneeringus sätestatud ehitusõigus on täies mahus realiseeritud.
6.3 Hoone
Alus: ehitisregistri avalik andmebaas

Üldandmed
Hoone tüüp
paarismaja;
Ehitusaasta
2009;

Hoone korruselisus
2 põhikorrust;
Põhikonstruktsioonid:

vundament
betoonist lintvundament;
kandekonstruktsioon
raudbetoon;
välisviimistlus
krohv;
vahelagi
raudbetoon;
katus
raudbetoonpaneelidel, katusekatteks rullmaterjal;
Energiamärgis
D.
Seisukord

Hindaja ei ole teostanud hoone ehitustehnilist ekspertiisi. Hoone on ehitatud aastal 2009 ja on välise vaatluse põhjal väga heas seisukorras. Lisainvesteeringute vajadus puudub.

Tehnovõrgud (alus: ehitisregistri avalik andmebaas)

Veevarustus
tsentraalne;

Kanalisatsioon
tsentraalne;

Elekter
tsentraalne, 3x25A;

Gaas
tsentraalne.

6.4 Paarismajaosa
Üldandmed

Üldpind
vastavalt tellija esindaja suulistele andmetele 150,3 m2
;
Ruumijaotus
:

I korrus
tuulekoda, esik-trepihall, elutuba-kööginurk, tualett, duširuum, saun, garaaž;
II korrus
trepihall, 3 tuba, tualett, vannituba;
Rõdu/lodža
I korrusel terrass, II korrusel rõdu;
Välisuks
puidust turvauks.
Siseviimistlus

	
	Põrandad
	Seinad
	Laed
	Uksed
	Aknad

	I korrus
	
	
	
	
	

	Tuulekoda ja esik
	Keraamilised plaadid
	Värvitud
	Värvitud
	Puituks
	-

	Elutuba-kööginurk
	Naturaalparkett
	Värvitud
	Värvitud
	-
	PVC-raamidel pakettaknad

	Duširuum
	Keraamilised plaadid
	Keraamilised plaadid
	Värvitud
	Puituks
	-

	Tualett
	Keraamilised plaadid
	Värvitud
	Värvitud
	Puituks
	-

	Saun
	Keraamilised plaadid
	Puitlaudis
	Puitlaudis
	Puituks
	-

	II korrus
	
	
	
	
	

	Trepihall
	Naturaalparkett
	Värvitud
	Värvitud
	-
	

	Toad
	Naturaalparkett
	Värvitud
	Värvitud
	-
	PVC-raamidel pakettaknad

	Tualett
	Keraamilised plaadid
	Keraamilised plaadid
	Värvitud
	Puituks
	-

	Vannituba
	Keraamilised plaadid
	Keraamilised plaadid
	Värvitud
	Puituks
	PVC-raamidel pakettaken


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

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

Seisukord

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

7. Hindamine
7.1 Turusituatsioon

Eramute ja paarismajade turuülevaade seisuga I poolaasta 2011
Maarja maakonnas on nii hoonestatud kui hoonestamata kinnistutega tehtud tehingute üldarv kuude lõikes tõusnud, kuid kasv on aeglustunud ning aeglustub 2011 II pa ilmselt veelgi. 2011 I poolaastal teostatud tehingute kasv võrreldes aasta varasema perioodiga on ca 14,9%. Kuigi hoonestamata kruntide müük on summaarselt suurenenud, on ka hoonestatud elamumaade osakaal kinnistute tehingu koguarvus aastaga kasvanud. Tegemist on 2008 aastal alanud tendentsiga, mille põhjuseks on asjaolu, et odavam on osta valmis maja, kui asuda korraldama selle ehitust. 
Maarjamaal on eramute müügitehingute arv selgelt kasvanud – statistiliselt ca 28%, kuigi reaalselt on kasv mõnevõrra väiksem, sest ametlik (Maa-Ameti) statistika hõlmab ka neid tehinguid, mis ei nn vaba turu tehingud. Kerge hinnatõusu jätkumine Mäetaguse linna korteriturul toetab aktiivsuse jätkuvat kasvu kogu Maarja maakonna eramute turul.

Kuna eramutega tehakse korteritega võrreldes väga vähe tehinguid, siis hinnamuutuste jälgimiseks tuleb vaadata pikemaid perioode kui kuu või kvartal. Viimase aasta jooksul on hoonestatud elamumaa keskmine tehinguhind langenud 2009 aasta sama ajaga võrreldes mõne protsendi võrra. Seetõttu on põhjust eeldada, et ka eramusektoris on hinnatrend tasapisi languselt tõusule pööramas. Seda enam, et kvaliteetset vara on turul suhteliselt vähe ning selle juurdeehitamise kulud ületavad kindlasti tänaseid müügihindu. Seetõttu on põhjust oodata heas asukohas ja kvaliteetselt ehitatud eramute hindade tõusu, samas kui nn põlluarendustes müüdavate madalama kvaliteediga eramute hinnatase jääb püsima praegusele tasemele.

Enim tehinguid on tehtud Mäetaguse linnas, millele järgnevad traditsiooniliselt keskuse naabervallad Aasmäe, Reiu ja Härma. Aasmäe vallas on kallimad tehingud toimunud loomulikult mereäärsetes piirkondades. Eramud on müüdud hinnavahemikus 285 000 – 450 000 eurot, hoonestamata kinnistud 63 – 130 eur/m². olulise tähtsusega on merepiiri omamine. Ilma merevaateta eramud on vahemikus 160 000 – 285 000 eurot. Eelistatud on Hääde keskuse lähemal asuvad kaasaegsed majad, 5 kilomeetrit eemal paiknevad samaväärsed eramud võivad olla isegi kuni 30 000 eurot odavama hinnaga. Silma hakkab ka tehingute suur arv Reiu valla Rea, Põllu ja Metsaküla piirkonnas, kus viimastel kuudel on müüdud 25 elamut, hinnaklassis 115 000 – 160 000 eurot. Soku vallas on II poolaastas toimunud uute eramutega 12 tehingut, hinnavahemik 115 000 – 224 000 eurot.

Viimase aasta jooksul on suurenenud huvi kallimate eramute vastu – nendega tehti mõne võrra rohkem tehinguid. Kui 2010. a. teisel poolaastal tehti eksklusiivsete elamutega vaid üksikuid tehinguid, siis 2011.a. I poolaastal tehti hinnavahemikus 320 000 – 765 000 eurot lausa 14 tehingut. Kõrgema hinnaga tehingud toimusid põhiliselt Valgemäe, Lõuna-Mäetaguse ja Raua linnaosas. Kõige kallimad tehingud (üle 700 000 euro) toimusid Valgemäel ja Raua linnaosas. Lõuna-Mäetaguse linnaosa hinnalagi oli 556 000 eurot. Tavapärane hinnatase Mäetaguse linnas on 130 000 – 190 000 eurot. Üle selle hinnataseme tehakse tehinguid vähe. Päris palju on müüdud ka ridamaja bokse ja paarismaja osasid hinnaklassis 130 000 – 225 000 eurot, mis on enamasti ehitatud 1980-90 aastatel. 
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Maarja maakonna elamute ja elamuosade tehingute jagunemine tehingu maksumuse järgi. 
Allikas: Maa-Amet

Raua linnaosa eripäraks on see, et ostetakse ka kaasomandis olevaid majaosi, mis mujal eriti kaubaks ei lähe. Ca kolmandik tehingutest tehakse kaasomandi osadega. Soov omada kinnistut Raua linnaosas kaalub üles võimalikud riskid (ebasobivad naabrid, eelisostuõigus, probleemid ühise hoolduse ning remondiga). Kuna Raua piirkonnas on nõudlus kruntide järele suurem kui pakkumine (sest piirkond on välja arenenud ning uusi krunte juurde ei tule), siis on seal suur huvi ka vanemate renoveerimist vajavate eramute vastu. Müügiperiood on suhteliselt lühike (nädal kuni 2 kuud) ning tehingud toimuvad küllaltki kõrgete hindadega. Eriti nõutud on nn. eestiaegsed eramud, kus säilinud on palju originaalseid detaile – aknad, uksed, pottahjud, kalasaba parketid, klaasvitraažidega verandad jms. Hinnad 100 000 – 160 000 eurot kap. remonti (või lammutamist) vajavate eramute puhul. Hinda mõjutab asukoht, eelistatud on vaikses tänavas paiknevad suurema kinnistuga eramud.

Majade pakkumiste arv on hakanud tasapisi taas langema. Eramute pakkumise hulk on täna ca 2300, mis on ca kahe aasta ja paari kuu laojääk. Kui aga arvestada asjaolu, et enamus pakkumistest on oma hinna-kvaliteedi suhte tõttu selgelt üle hinnatud ning olnud turul pakkumises juba pikka aega, siis on selge, et mõistlikult hinnastatud kvaliteetsed eramud leiavad omale ostja suhteliselt kiiresti.

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 leidmine
Käsitletavas turusegmendis objekti turuväärtust tõstvad tegurid:
· paiknemine linnaosa siseselt kõrgemalt hinnatud Lambaküla asumis;
· piirkonnas esineb kõrghaljastust;
· hoone ja hinnatav paarismajaosa on väga heas seisukorras.
Käsitletavas turusegmendis objekti turuväärtust alandavad tegurid:
· puuduvad.
Hindamiskäik:

Hinnatava objekti puhul on tegemist paarismajaosaga. Juriidiliselt on tegemist mõttelise osaga kinnistust. Arvestades objekti asukohta ja olemust peame parimaks kasutuseks olemasolevat kasutust elamispinnana. 
Turuväärtuse leidmisel kasutame võrdlusmeetodit. Võrdlusmeetodi aluseks on asenduspõhimõte: potentsiaalne ostja ei ole valmis maksma vara eest rohkem, kui sarnaste varade eest tavaliselt turul makstakse. 
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
	Kase tn 5-1
	Piibelehe tn
	Männimetsa tn
	Õhtu tn

	Objekti tehingu hind, eur
	 
	203 000
	234 000
	225 000

	Objekti müügihind eur/m2
	Kohandame pinnaühiku hinda
	1 352,4
	1 595,1
	1 247,2

	Objekti tehingu aeg
	 
	mai 11
	jaan.08

	okt.11

	Kohandus1
	 
	0%
	-20%
	0%

	Ajaldatud müügihind, eur/m2
	
	1 352,4
	1 276,1
	1 247,2

	Asukoht
	Lambaküla asum
	Kaluriküla asum / hinnatav halvem
	Lambaküla asum / võrreldav
	Sibulaküla asum / hinnatav parem

	Kohandus2
	 
	-10%
	0%
	5%

	Hoone tüüp
	Paarismaja
	Ridaelamu / 

vähem privaatne
	Paarismaja / võrreldav
	Paarismaja / 

võrreldav

	Kohandus3
	 
	-5%

	0%
	0%

	Hoone seisukord
	Väga hea
	Väga hea / võrreldav
	Väga hea / võrreldav
	Väga hea / 
võrreldav

	Kohandus4
	 
	0%
	0%
	0%

	Pind, m2
	150,3
	150,1
	146,7
	180,4

	Mastaabikohandus5
	 
	0%
	0%
	-10%


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

	Kohandus6
	 
	0%
	5%
	0%

	Krundiosa suurus, m²
	562
	255 m2 / 
hinnatav parem
	489 m2 / 
võrreldav
	501 m2 / 
võrreldav

	Kohandus7
	 
	5%
	0%
	0%

	Haljastus
	Vähene kõrghaljastus
	Kõrghaljastus / 

hinnatav halvem
	Kõrghaljastus / 

hinnatav halvem
	Madalhaljastus / 

hinnatav parem

	Kohandus8
	 
	-5%
	-5%
	5%

	Kohandus kokku
	 
	-15%
	0%
	0%

	Kohandatud müügihind, eur/m2
	 
	1 149,6
	1 276,1
	1 247,2

	Kaalud
9
	 
	0,2
	0,4
	0,4


1 – tuginedes viimase aja müügitehingute ja müügipakkumiste analüüsile võib väita, et sarnaste objektide hinnad on viimase poole aasta jooksul olnud stabiilsed. Võrreldes 2008. aasta algusega on vaadeldavas piirkonnas toimunud ca 20% hinnalangus.
2 – asukohaväärtust mõjutavad hoone asukoht, juurdepääs, ümbruskonna elamute arhitektuur, piirkonna maine ning kõrghaljastuse olemasolu. Lambamajas paiknevate elamute, paarismajaosade ja ridaelamubokside hinnatase on Kalurikülast ca 10% madalam ja ca 5% Sibulakülast kõrgem
3 – hinna kujunemisel on oluline elamu tüüp, kõrgemalt hinnatakse suurema privaatsusega majaosi
4 – majaosa turuväärtust mõjutab ka elamu üldine seisukord, mistõttu oleme arvestanud ka selle asjaoluga

5 – mastaabikohanduse all peame silmas asjaolu, et suurema üldpinnaga majaosade pinnaühiku hind on reeglina madalam kui väiksemate majaosade vastav näitaja
6 – majaosa turuväärtust mõjutab oluliselt ka siseviimistluse kvaliteet ja seisukord. Kõrgemalt on hinnatud majaosad, mis ei vaja investeeringuid kaasajastamiseks
7 – suurem krundiosa on majaosa turuväärtust tõstvaks asjaoluks
8 – kõrghaljastuse olemasolu on turuväärtust tõstvaks asjaoluks
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 majaosade kohandatud pinnaühiku hindade kaalutud keskmine avaldub järgmiselt:

    1 149,6 eur/m2 x 0,2 + 1 276,1 eur/m2 x 0,4 + 1 247,2 eur/m2 x 0,4 = 1 239,23 eur/m2
Leitav turuväärtus avaldub järgmiselt:

    1 239,23 eur/m2 x 150,3 m2 = 186 257 eurot ≈ 186 000 eurot
Seega, toetudes piirkonna müügitehingutele ja arvestades hinnatava majaosa eripärade ning olukorraga kinnisvaraturul, võib hinnata käsitletava objekti turuväärtuseks 186 000 eurot, s.o ca 1 238 eur/m2 majaosa pinna arvestuses.

Hinnatava objekti likviidsus on keskmine. Eeldatav müügiperiood hindamise aja turusituatsioonis on 6-12 kuud.

8. Hindamistulemus

Mikro Kinnisvara hinnangul on käsitletava objekti (1/2 suurune mõtteline osa kinnistut aadressil Mäetaguse linn, Kase tn 5-1) turuväärtus väärtuse kuupäeva seisuga    186 000 
(ükssada kaheksakümmend kuus tuhat) eurot.
Hindamisaruande kuupäev
05. november 2011
Väärtuse kuupäev:
15.
 november 2011
Hindaja:
Kinnitaja:

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

Madis Kaart
Jasper Hauka
Hindaja
Hindamisgrupi juht

EKHÜ liige
Kutsetunnistus VH111111

9. 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.

Eksperthinnangu lisad

Asukoha skeem
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Fotod

Kase tn 5-1, Mäetaguse 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





�Käibemaksu kommentaar puudu


�Registriosa väljavõtte ja väärtuse kuupäeva vahel on liiga suur vahe.


�Puudub viide tellimuslepingule.


�Puudub ülevaatuse juures viibinud isiku nimi.


�Notariaalse kasutuskorra kohta eeldus puudub.


�Puuduvad igasugused klauslid piiratud vastutuse kohta.


�Liiga vana väljavõte.


�Vajalik notariaalse kasutuskorra kommentaar.


�Puudub info hinnatava objekti juurde kuuluva krundiosa suuruse kohta.


�Puudub info ehitus- ja kasutusloa kohta.


�Vaja kontrollida avalikest registritest. Kui seal info puudub, siis küsida nt hoone projekti.


�Puudub kirjeldus hinnatava osa täpse paiknemise kohta hoones.


�Puudub majandusülevaade.


�Ajaliselt liiga vana tehing.


�Kohandus vale märgiga


�Kohandus vale märgiga.


�Absoluutkohandus puudu. Absoluutkohandust arvestades osakaalud valesti.


�Käibemaksu kommentaar puudu


�Turuväärtust ei saa määrata tuleviku kuupäevaga. Üldjuhul peab väärtuse kuupäev ühtima ülevaatuse kuupäevaga, kui tellijaga pole kokku lepitud teisiti


�Vastavuskinnitus vaja eraldi allkirjastada.
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