Mikro Kinnisvara AS

Riia mnt 22

Tartu linn

Lo - Tel 47 66 999

Ulesande piistitus: Leia palun hindamisaruandes esinevad vead ja vajakajadmised
(suurusjargus 20) ning margi need kdesolevasse faili kommentaarina, kasutades selleks
Word’i vastavat funktsiooni. Vara omandi, kirjelduse ning tehingu- ja pakkumisinfo osas
lahtuda hinnangus toodud andmetest (reaalsusele vastavuse kontrolli ei ole vaja labi
viia). Juhul, kui vead on arvutuskadigus, siis margi ara vea koht ja sisu. Korrektset
turuvaartuse arvutust teha ei ole vaja. Arvutuskdigu esitamine MS Wordi tabelina ei ole
viga! Kui tegemist on ldbiva veaga, siis piisab sellest kui markida see vaid iihes kohas.

KAESOLEV HINDAMISARUANNE ON KOOSTATUD KUTSEEKSAMI TARBEKS NING
SEDA SAAB KASUTADA VAID KUTSEEKSAMI SOORITAMISEKS JA OPPE EESMARGIL.
HINNATAV VARA ON VALITUD KAESOLEVA ULESANDE KOOSTAMISE HETKEL
AVALIKEST MUUGIPAKKUMISTEST. HINNATAVAT VARA JA TURGU
ISELOOMUSTAVAD ANDMED ON TEKITATUD KONKREETSELT EKSAMIULESANDE
TARBEKS NING NEED El PRUUGI PEEGELDADA TEGELIKKU OLUKORDA. EKHU EGA
EKSAMIULESANDE KOOSTAJAD El VOTA ANDALE VASTUTUST SELLE EEST, KUI
KAESOLEVAT TOOD KASUTATAKSE SELLEKS MITTE ETTENAHTUD EESMARGIL.

Eksperthinnang nr KH-19

Hinnatav vara: korteriomand nr. 9999950 (2-toaline korter)

Omandivorm: korteriomand

Aadress: Vasara tn 29-0A, Tartu linn, Tartu linn, Tartu
maakond

Tellija: Heli Kopter (isikukood 4000000000)
Eksperthinnangu eesmark: huruvéértuse hindamine |
Hindamisaruande kuupaev: 09. oktoober 2019

Koostaja:

/ allkirjastatud digitaalselt /

Tiina Saar

Hindaja

EKHU liige

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

Comment [D1]: Tapsustamata on
hindamise eesmérk (sama ka hinnangu
kokkuvbttes ja p.-s 1.1.)
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Kokkuvote
Hinnatava vara koondandmed

Hinnatav vara korteriomand nr. 9999950

Aadress Vasara tn 29-0A, Tartu linn, Tartu linn, Tartu maakond

Omanik Heli Kopter (isikukood 4000000000)

Katastritunnus 79511:005:0019

Omandivorm korteriomand

Korteriomandi iildpindala 46,40 m?

Silillg;ud netopind (eluruumi 46.4 m?

Korteri tildseisukord hea

lHindamisaruande koondandmed] [Comment [D2]: Puudub viide }

Hinnangu eesmirk turuvaartuse hindamine | tellimustepingule

Ulevaatuse kuupéev 01.10.2019.a. (C?mmfa"t LELE IEPAUSElEE G l
e R hindamise eesmérk (sama ka hinnangu

Vaartuse kuupaev 01.10.2019.a. tiitellehel ja p.-s 1.1.)

Hindamisaruande kuupéaev | 09.10.2019.a.

Tellija Heli Kopter (isikukood 4000000000)

Hindamise eeldused hindamise tavapraktikast valjuvad eeldused puuduvad

Turuvaartus 63 000 € (1 358 €/m? taandatuna korteri pindalale)

vastava turusegmendi jaoks keskmine - prognoositavaks mudgiperioodiks
on vaartuse kuupaeva turusituatsioonis kuni 4 kuud

Hindamistulemuse tipsus vastava turusegmendi jaoks tavalise tdpsusastmega (t&psusklass +5%)
Kéibemaks tegemist on uue korteriga — hindamistulemus sisaldab k&ibemaksul [Comment [D4]: Vale kommentaar ]
Hindamistulemus

Aadressil Vasara tn 29-0A, Tartu linn, Tartu linn, Tartu maakond asuva korteriomandi nr. 9999950
turuvaartus vaartuse kuupaeval on: 63 000 € (kuuskiimmend kolm tuhat) eurot.

Hinnang likviidsusele *

Koostaja:
/ allkirjastatud digitaalselt /

Tiina Saar

Hindaja

EKHU liige

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

! Hinnang likviidsusele antakse jargmiste astmete kaupa: madal, keskmine ja kérge.

Korteriomand (2-toaline korter) aadressil Mikro Kinnisvara AS
Vasara tn 29-0A, Tartu linn, Riia mnt 22,
Tartu linn, Tartu maakond 3 Tartu linn

Hindaja: Tiina Saar



1. Hinnatav vara, hindamise eesmark, alused ja eeldused

1.1. Hinnatav vara ja hindamise eesmark

Hinnatavaks varaks on aadressil Vasara tn 29-0A, Tartu linn, Tartu linn, Tartu maakond asuv
korteriomand nr. 9999950. Antud korteriomand moodustab 464/42313 méttelist osa kinnisasjast
ning on eriomandi esemeks eelnimetatud aadressil asuvale eluruumile, mille Gldpind on 46,40
m? ja mille tahistus plaanil on 0A. Muus osas on eriomandi ese ja sisu maaratud 01.03.2001.a.
asjadiguslepinguga.

Kaesoleva eksperthinnangu eesmargiks on anda hinnang hinnatava vara turuvaartusele
vaartuse kuupaeva seisuga. ]

1.2. Hindamise alused ning eksperthinnangu avaldamine

Hindamisel on lahtutud Eesti vara hindamise standardiseeriast EVS 875, kehtivast
seadusandlusest ja Eesti Kinnisvara Hindajate Uhingu heade tavade koodeksist.

Turuvaartus on hinnangul pdhinev summa, mille eest vara peaks vaartuse kuupaeval minema
Ule tehingut sooritada soovivalt midjalt tehingut sooritada soovivale ostjale séltumatus ja
vordsetel alustel toimuvas tehingus parast kdigile nduetele vastavat muiugitegevust, kusjuures
osapooled on tegutsenud teadlikult, kaalutletult ning ilma sunduseta. (EVS 875-1:2015,
p.3.1.11)

Ulevaatuse kuupiev (date of inspection) on kuupéev, millal teostati hinnatava vara llevaatus.
(EVS 875-1:2015, p. 3.2.5.)

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

Hindamisaruande kuupéev (date of valuation report) on kuupaev, millal hindamisaruanne on
allkirjastatud. (EVS 875-1:2015, p.3.2.2.)

Seda hindamisaruannet ega mingit selle osa, samuti mitte mingeid viiteid sellele aruandele ei
tohi ilma hindaja kirjaliku ndusolekuta avalikustada (heski dokumendis, kirjas ega avalduses,
samuti mitte kirjastada. Juhul, kui seda hindamisaruannet soovitakse avaldada, tuleb see
avaldamise vormis ja kontekstis hindajaga enne kirjalikult kokku leppida. (EVS 875-4:2015, p.
7.4.5).

See hindamisaruanne on esitatud konfidentsiaalselt tellijale ainult eespool avaldatud ja selleks
ettendhtud eesmargil. Hindaja ei saa votta endale mingit vastutust juhul, kui seda kasutab keegi
kolmas isik v8i kui seda tehakse selleks mitte ettendhtud eesmargil. (EVS 875-4:2015, p.
7.4.6).

1.3. Hindaja vastutust piiravad klauslid ja hindamise eeldused

Hindaja ei ole teostanud mingeid uuringuid saastatuse véi saastuse ohu kohta ega saa seega
esitada mingit kindlat seisukohta, missugune vdiks olla nende véimalik mdju
hindamistulemusele. Hindamisel on lahtutud eeldusest, et hinnataval varal ja selle 1dheduses ei
ole saastatust ega saastuse ohtu. Igasugune saastatuse ja saastuse ohu avastamine vdib vara
vaartust oluliselt mdjutada. (EVS 875-4:2015, p. 7.4.7.3).

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

Comment [D5]: Tapsustamata on
hindamise eesmark (sama ka hinnangu
tiitellehel ja kokkuvéttes)

Korteriomand (2-toaline korter) aadressil Mikro Kinnisvara AS
Vasara tn 29-0A, Tartu linn, Riia mnt 22,
Tartu linn, Tartu maakond 4 Tartu linn

Hindaja: Tiina Saar



Korteriomandi- ja korterilihistuseaduse alusel on korteriGhistul korteriomandist tulenevate

nduete tagamiseks pandidigus korteriomandile. Hindamisel ei

arvestata korteritihistu
pandidigusega.

Hindamise algandmed ja hinnatava vara ulevaatus

2.1. Hindamise lahteandmed

Hindamist puudutavad algandmed on saadud lisaks kohapealsele iilevaatlusele:
hinnatava vara omanikult Heli Kopter'lt;

Mikro Kinnisavara AS tehingute andmebaasist;
Regio kaardirakendusest,

Maa-ameti tehingute andmebaasist;
Tartu linna kodulehekdljelt [http://www.tartu.ee];
kinnisvaraportaalidest KV.ee [http://www.kv.ee] ja City24 [http://www.city24.ee]

VVVYVYVYY

Hindaja ei tuvastanud vastuolusid algandmetes ning algandmete ja hinnatava vara tegeliku
olukorra vahel.

2.2. Hinnatava vara iilevaatus|

Hinnatava vara Ulevaatuse teostas Mikro Kinnisvara AS hindaja Tiina Saar. Ulevaatus hdlmas

hinnatavat vara tervikuna. Teostatud on tavaparane visuaalne Ullevaatus — erivahendeid
Ulevaatuse teostamisel ei kasutatud.

3. Hinnatava vara kirjeldus

3.1. Asukoht

Makroasukoht

Aadress Vasara tn 29-0A, Tartu linn, Tartu linn, Tartu maakond

Iseloomustus

piirkonnas, mille vahetus Iaheduses paikneb tootmis- ja aripiirkond
Kaugus keskusest Tartu kesklinn (Raekoja plats): ca 4 km
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Aluskaart: AS Regio, 2019
Korteriomand (2-toaline korter) aadressil Mikro Kinnisvara AS
Vasara tn 29-0A, Tartu linn, Riia mnt 22,
Tartu linn, Tartu maakond 5

Tartu linn
Hindaja: Tiina Saar

Comment [D6]: Allikate juures on
kdik hindamise seisukohalt
kohustuslikud riiklikud registrid
(kinnistusraamat, ehitisregister,
maaregister) markimata (loetakse
Uiheks veaks)

p
Comment [D7]: Hinnatava korteri
juures on teostatud ehitust6d, mis
nduavad ehitus- ja kasutusteatise
olemasolu. Dokumentatsiooni
korrastamisega seotud risk / kulu on
hindamisaruandes avamata. Loetakse

Uiheks veaks. Sama ka hinnangu p.-s
35
.

[ comment [D8]: Puudub

informatsioon Ulevaatuse juures
\viibinud isikute kohta.

elamu, kus asub hinnatav korter, paikneb Ropka t6dstuse linnaosa Ropka linnaosa
poolses servas valjakujunenud maakasutusega 5-korruseliste korterelamute
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lMikroasukoht‘ | Comment [D9]: Puudub juurdepéésu

. . . e kirjeldus, sh ka info kas hinnatavale
elamu, kus paikneb hinnatav korter, asub eemal suure likluskoormusega téna kir{nisasjale on olemas juurdepés

elamu ees on véaike parkla; naabruses paiknevad 5-korruselised korterel{ avalikult teelt (loetakse tiheks veaks)

teisele poole Vasara tanavat, ca 100 m kaugusele, jdavad erinevad vaiketootmis-,
lao- ja arihooned, milledest osa on ka renoveeritud (need ei hairi hinnatava vara
elukeskkonda, kuna vaadet neile varjavad naaberhooned); korterelamu Idunapoolse
kilje naabrusesse jaab kdrgepinge dhuliinide koridor (selle all kasvab vdsa) ning
Sepikoja tanav, millest teisele poole jaavad telliskiviseintega sdiduautode garaazid,
katlamaja territoorium ning Kroonpressi trikikoja kaasaegne hoone

lasteaed: ca 0,5 km; kool: ca 1 km; suurem kauplus: ca 0,5 km; Uhistransport: ca 0,4

Iseloomustus

Kaugused Kkm
Parkimis- head - hinnatav vara asub valjaspool tasulist parkimise piirkonda ning parkimisruumi
tingimused on hinnatava vara lahitimbruses piisavalt
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Allikas: Maa-ameti kaardirakendus (aerofoto lennuaeg: 11.04.2018.a);Vasara tn 29 katastriiiksus on piiritletud oranzi joonega on
piiritletud oranzi joonega

3.2.  Omandisuhted ?

Registriosa nr. 9999950

% Kinnistusraamatu valjatrikk on toodud eksperthinnangu Lisas 2.

Korteriomand (2-toaline korter) aadressil Mikro Kinnisvara AS
Vasara tn 29-0A, Tartu linn, Riia mnt 22,
Tartu linn, Tartu maakond 6 Tartu linn

Hindaja: Tiina Saar



Omandivorm
Omanik
Korteriomandi ka-
suks seatud piira-
tud asjadigused

Kinnistusraama-
tusse kantud
koormatised ja
kitsendused

Maa-ameti
kitsenduste kaardi
jargsed kitsendu-
sed

Hiipoteegid
Uiirilepingud

3.3. Maakasutus

korteriomand
Heli Kopter (isikukood 4000000000)

puuduvad

isiklik kasutusdigus Elekter (registrikood 10000000) kasuks; avalikes huvides
tahtajatu  isiklik kasutusdigus elektripaigaldise  (elektrimaakaabellinide ja
elektridhuliinide) majandamiseks elektrivrgu kaitsevoondi ulatuses tasu eest
vastavalt seadusandluses ettendhtud suurusele ja korrale vastavalt 01.08.2018

lepingu punktidele kolm (3) ja neli (4) ning lepingu lisaks olevale plaanile[
» elektridhuliini alla 1 kV kaitsevéond pindalaga 112,6 m?
» elektrimaakaabelliini kaitsevdond pindalaga 7,7 m?

on isikliku kasutusdiguse moju
hinnatava vara turuvaartusele

Comment [D10]: Kommenteerimata

» elektrimaakaabelliini kaitsevdond pindalaga 9,7 m?

eeltoodud Maa-ameti kitsenduste kaardi jargsed kitsendused mdjuta hinnatava
korteriomandi turuvaartuse kujunemist

puuduvad

puuduvad

1:461 Eeaads
Allikas: Maa-ame!
piiritletud oranzi joonega

Katastritunnus
Sihtotstarve

Uldplaneering

Detailplaneering
Pindala
Hoonestus

Kirjeldus

3.4. [Korterelamu

ad aendus (aerofoto Ienuaeg:ﬁll.o .

.a);Vasara tn 29 kata us on piiritlef d oranzi jonega n

79511:005:0019

elamumaa 100%

14.09.2017.a. kehtestatud Tartu
korterelamu maa-alaga
kehtestatud voi algatatud detailplaneeringud puuduvad

4 663 m?

korterelamu

katastritiksus on tasase pinnamoega; korterelamu asub katastriiksuse keskel; elamu
ees on freesitud asfaldiga kaetud parkimisplats ja kiviparketiga kaetud kdnnitee;
elamu esi- ja tagakiljele jadvad veel haljasalad; katastriiksuse idapoolses servas
asub piirkonna sisene tee; katastritiksus on tavaparaselt haljastatud ja hooldatud

linna Uldplaneeringu jargselt on tegemist

| Comment [D11]: Puudub info

| korterelamu seisukorra kohta

Uldandmed
Korruselisus
Trepikodade arv
Korterite arv

5
5
75

Korteriomand (2-toaline korter) aadressil
Vasara tn 29-0A, Tartu linn,
Tartu linn, Tartu maakond 7

Mikro Kinnisvara AS
Riia mnt 22,

Tartu linn

Hindaja: Tiina Saar



Kelder
Ehitusaasta

Renoveerimised

Ehitisregistri kood
Ehitusluba /
ehitusteatis

Kasutusluba/
kasutusteatis

Uhistu

Uhistu laenud
Haldaja

Lift

taiskelder
1977

vimase kimne aasta jooksul on remonditud elamu katust, vahetatud trepikodade
aknad ja osaliselt ka tehnovorke

104017937
ehitisregistris info ehitusloa kohta puudub

ehitisregistris info algse kasutusloa kohta puudub; tegemist on enne 22.07.1995.a.
pustitatud ehitisega, millel ei pea olema kasutusluba; ehitisregistris on hoone
seisundiks ,kasutusel” ja ehitise kasutusotstarbeks "muu kolme v6i enama korteriga
elamu"

olemas
puuduvad
Uhistu
puudub

Pohikonstruktsioonid ja hoone fassaad

Vundament
Kandev
konstruktsioon
Vaheseinad

Vahelaed
Katus
Fassaad

Kommunikatsioonid

Kilm vesi

Soe vesi
Kanalisatsioon
Kiite

Gaas

3.5.

Uldandmed
Pindala

Tubade arv
Ruumide loetelu
Rodu / terrass
Paiknemine

Eraldi panipaik

Renoveerimised

Korteri sisesed kommunikatsioonid ja tehnopaigaldised

Torustik
Kiittesiisteem

madalvundament
monteeritav raudbetoon

monteeritav raudbetoon (r/b paneelid), osa mittekandvatest vaheseintest on

vaikeplokkidest, tellistest

monteeritav raudbetoon (r/b paneelid)
rullmaterjaliga kaetud r/b paneelidel lamekatus
varvitud paneel

vork

vork (kaugkuttevorgu ja soojasdlme baasil)
vork

kaugkiite

vork

Korteriomand nr. 0A

korteriomandi tldpind *: 46,40 m2, sh korteri suletud netopind 4 46,4 m2
2

esik-koridor, kook, elutuba, magamistuba, dusiruum ja WC

olemas lodza

5. korrusel

olemas faktilises ainukasutuses keldriboks, kuid kasutuskorda selle ainukasutuse
tagamiseks seatud ei ole

korter on tervikuna renoveeritud 2016 (vahetatud, uksed, aknad, tehnovérgud ja san.
tehnika ning kaasajastatud siseviimistlus), sealjuures on eemaldatud osa seinast
elutoa ja k6ogi vahelt, suurendatud elutoa juures olevat akent kuni elutoa pdrandani

ning paigaldatud korterisse vesipdrandakiite Comment [D12]: Tegemist selgelt on
téddega, mis nduavad ehitus- ja
kasutusteatise olemasolu.
Dokumentatsiooni korrastamisega
seotud risk / kulu on hindamisaruandes
avamata. Loetakse (iheks veaks. Sama
ka hinnangu p.-s 2.1.

vahetatud 2016.a.
keskkite (kaugkite) pdrandasse valatud kittetorustiku baasil

% vastavalt kinnistusraamatu andmetele.

* Vastavalt ehitisregistri andmetele ja korteriomandi plaani (hoonejaotusplaani) andmetele.

Korteriomand (2-toaline korter) aadressil
Vasara tn 29-0A, Tartu linn,
Tartu linn, Tartu maakond 8

Mikro Kinnisvara AS
Riia mnt 22,

Tartu linn

Hindaja: Tiina Saar



Soe vesi tsentraalne

El. juhtmestik vahetatud 2016.a.
Signalisatsioon valve- ja tuletdrjesignalisatsioon Gihendusega valvefirmasse
V_gntilatsiooni— loomulik
susteem
Side olemas liitumisvdimalus (Telia)
Korteri aknad, uksed ja korteris paiknev statsionaarne sisustus
Aknad puitraamidel 2x pakettklaasiga aknad
Vilisuks kaasaegne tuletokkeuks
Siseuksed MDF uksed
San. tehnika kasutatud on tavaparast kaasaegset san. tehnikat
;tsaltjzlt%r;aarne kodgis on kaasaegne kvaliteetne kdogimoobel koos integreeritud kdogitehnikaga
Korteri siseviimistlus
Pérandad san. ruumides keraamilised plaadid, mujal naturaalne tammeparkett
Seinad san._ruum.ildes on seinad viimistletud keraamiliste plaatidega; mujal on heledates
toonides varv
Laed varvitud r/b paneel
Korteri seisukord ja investeerimisvajadus
Uldseisukord hea
Kommentaarid korterit iseloomustab tavaparane kaasaegne viimistlus
Investeerimis-
vajadus puudub
4, Turuiilevaade
4.1. Majandus ja Eesti kinnisvaraturu uldised arengud

Statistikaameti andmetel suurenes SKP 2018.a. vdrreldes 2017.a. 3,9% - kolmandat aastat
jarjest oli SKP kasvuks ule 3%. Enamikku valdkondi haaravat kasvu mdojutas kdige rohkem
ehituse, tootleva toostuse ning kutse-, teadus- ja tehnikaalane tegevus. Markimisvaarse osa
andsid majanduskasvu veel veonduse ja laonduse ning info ja side tegevusalad. Kdikidel
nimetatud tegevusaladel olid 2018.a. head tulemused. Aasta kokkuvodttes pidurdas
majanduskasvu margatavalt vaid pdllumajandus, metsandus ja kalandus. Eelkdige oli selle
pohjus tegevusala néitajate tagasiminek aasta teisel pooles. Viimastel aastatel on
majandusaktiivsust oluliselt mojutanud valistodjdud. lima tdise sisserandeta oleks
majanduskasv aeglasem. 2018.a. Eesti majanduskasv aeglustus ning majanduskasv aeglustub
ka jargnevatel aastatel, kuna eksporditurgude seis on varasemast norgem ja Eestis napib
endiselt t66joudu. Ka kasvu aeglustumise korral pisib majanduses kdrgkonjunktuur. Sel aastal
kasvab eratarbimine enam-vahem samas tempos kui méédunud aastal, ehkki sissetulekute
kasv aeglustub. Samas jargmistel aastatel eratarbimise kasv siiski aeglustub margatavalt.
Ettevbtete investeeringute kasv kull 2019. aastal eelmise aastaga vérreldes kiireneb, kuid
ettevaade on uldise ebakindluse taustal pigem vaoshoitud. Valitsemissektori investeeringute
suurenemine eelolevatel aastatel peatub. SKP kasvuks on Eesti Panga poolt 2019.a. juunis
prognoositud (sulgudesse on margitud erinevus 2018.a. detsembrikuu prognoosist) 2019.a.
3,3% (0,3%), 2020.a. 2,1% (-0,2%) ja 2021.a. 2,0% (0,0%).

Tarbijahinnaindeksi (THI) 2014.a. alanud mdddukas langus jatkus kogu 2016.a. | poolel.
Hinnalangusperiood |16ppes 2016.a. sugisel ning inflatsioon hakkas kiirenema. THI tdusis 2018.
aastal 2017. aasta keskmisega vorreldes 3,4%. THI suurimaks mdjutajaks oli eluase, mis andis
kogutdusust veerandi. Suurima panuse sellesse andsid 10,9% kallinenud kodudesse jéudnud
elekter, 15,3% kallinenud tahkekultused ja 7% kallinenud Udrid. Mootorikitus ning toit ja
mittealkohoolsed joogid andsid kogutdusust kumbki viiendiku. Sealjuures kallines bensiin
12,3% ja diislikitus 11,4%. Hinnakasv on tdnavu aeglasem kui mitmel varasemal aastal,
ulatudes 2,5%-ni. Hinnakasvu on kujundanud energiahindade heitlikkus ning energia on keskne
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inflatsioonitegur ka lahiaastatel. Sisemajanduslikest teguritest pdhjustab ettevdtete jaoks
lahiaastatel kulusurveid palgakasv, mis mdjutab kdige vahetumalt teenuste hindu. Samas
hinnakasvu pidurdab see, et maksutdusud on tanavu vaiksemad kui mitmel varasemal aastal.
THI kasvuks on Eesti Panga poolt 2019.a. juunis prognoositud (sulgudesse on margitud
erinevus 2018.a. detsembrikuu prognoosist) 2019.a. 2,5% (0,3%), 2020.a. 2,7% (0,5%) ja
2021.a. 2,1% (0,0%).

SKP ja tarbijahindade kasv aastate I6ikes
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Allikad: Eesti Pank (2019* - 2021*.a.: 2019.a. juunikuu prognoos)

Tooturul osalemise aktiivsus, mis juba on rekordtasemel, jatkab suurenemist — tdotaja jaoks
soodsad tingimused t66turul ning sotsiaalkindlustusreformid on toonud toéturule jarjest
suurema osa todealisest elanikkonnast. To6turul osalemise aktiivsust suureneb pensioniea ja
oodatava eluea tdus ning tervisenaitajate paranemine. T66jous osalemist turgutab muu hulgas
téovoimereform. Todtukassa andmetel oli 2019.a. Il kvartalis t66tuna registreeritud keskmiselt
33 387 inimest, see on 16-aastasest kuni pensioniealisest t66joust 5,1%. Vorreldes 2018. aasta
esimese kvartaliga on registreeritud t66tute arv jaanud samale tasemele. Registreeritud t66tuse
maar oli teises kvartalis kdrgeim Ida-Virumaal (8,8%) ning madalaim Hiiumaal (2,8%).

Keskmine brutokuupalk oli Statistikaameti andmetel 2018.a. 1 310 eurot. 2017. aastaga
vorreldes tdusis keskmine brutokuupalk 7,3% vorra. Keskmine brutokuupalk suurenes kdikidel
tegevusaladel. Kdérgem oli brutokuupalk moddunud aasta Il ja IV kvartalis. Keskmine
brutokuupalk oli eelmisel aastal endiselt kdrgeim info ja side tegevusalal ning finants- ja
kindlustustegevuses — vastavalt 2172 ja 2154 eurot. Madalaim oli brutokuupalk majutuse ja
toitlustuse tegevusalal ning muudes teenindavates tegevustes. Maakonniti oli 2018. aastal
keskmine brutokuupalk endiselt kdrgeim Harju (1455 eurot) ja Tartu (1289 eurot) maakonnas
ning madalaim Hiiu (944 eurot) ja Saare (987 eurot) maakonnas. 2019.a. jatkub hoogne
palgakasv, kuid pikemas vaates see aeglustub kdrvuti majanduskasvuga. Palgakasvu kiirendab
to60jounappus, mis paneb ettevétteid tootajaid konkurentidelt kdrgema palgaga Ule meelitama.
Samas avaldavad mé&ju mitu palgakasvu pidurdavat tegurit, ilma milleta palgad suureneksid
veelgi kiiremini. 2019.a. leevendab palgatbususurvet 2018.a. alguses joustunud
tulumaksureform, mis kiirendas markimisvaarselt madalama palgaga inimeste netopalga kasvu.
See maksuvdit annab tdédandjatele vdimaluse brutopalka veidi vahem tdsta. Samuti
vbimaldavad leebemad sisserandereeglid tdotajaid kergemini varvata valismaalt. Pikemas
vaates leevendab palgasurvet t66jdoundudluse kasvu aeglustumine. Selle taga on Uhelt poolt
norgenev valisndudlus Eesti ettevotete toodangu jarele, teisalt suureneb tanu investeeringute
taastumisele t66jou tootlikkus.

Kinnisvaraturg
Eesti kinnisvaraturg on selgelt Tallinna ja Harjumaa keskne, erandiks on siinkohal vaid haritava
maa ja metsamaa turg.
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Allikas: Statistikaamet, alates 2014.a. IV kvartal: Maa-amet

2018.a. tehti Maa-ameti andmetel 48 931 kinnisvara (sh. ka hoonestusdigused) ostu-
mutgitehingut koguvaartusega 3,42 miljardit eurot. Tehingute koguarv langes 2017.a. vorreldes
5,5%, kuid tehingute koguvaartus kasvas samas 5,5% vorra. Ostu-muugitehingu aritmeetiline
keskmine vaartus oli 2018.a. 69 895 €, mis on 11,6% rohkem kui 2017.a., mille taga on
eelkdige uusarenduste osakaalu kasv. Kinnisvaraturg on aktiivseim Harju maakonnas, kus
toimus 2018. aastal 43,7% koikidest tehingutest, mis moodustasid kd&ikide tehingute
koguvaartusest 69,1%. 56% ostu-midgitehingutest toimus korteriomanditega ning 43%
kinnisasjadega, kuid vaatamata mélema tehinguobjekti tehingute koguarvu vahenemisele, on
koguvaartus mélemas osas kasvanud. Korteriomandite (eluruumide) ostu-mudgitehingute arv
vahenes 2018.a. vordluses eelnenud aastaga 1% vorra, kuid seevastu tehingute koguvaartus
kasvas 9%. Harju maakonnas toimus 2018.a. 55,1% kdikidest korterite ostu-milgi tehingutest.
Tehinguaktiivsuselt jargnevad Tartu maakond (12,1%), lda-Viru maakond (10,1%), Parnu
maakond (5,2%) ning Laane-Viru maakond (4%). Ulejaédnud maakondades toimunud korterite
tehingute osakaal jai alla 2,5%. Haritav maa oli hinnatuim Valga-, Tartu-, Jogeva-, Pélva- ning
Laane-Virumaal, kus mediaanhind oli kdrgeim, jaddes vahemikku 3 400 — 3 950 €/ha.
Metsamaad olid kdrgeima mediaanhinnaga sarnaselt eelmise aastaga Voru- ning Valgamaal.

2019. aasta Il kvartalis tehti kokku 12 954 ostu-milgitehingut (sh kinnisasjad, korteriomandid
ning hoonestusdigused), mis on 2,9% vahem kui 2018.a. Il kvartalis. Samas tehingute arv on
17,1% suurem kui kdesoleva aasta | kvartalis. 2019. aasta Il kvartalis oli ostu-mitgitehingute
koguvaartus 857 miljonit eurot, mis tdhendab aastases vordluses 5,1% ning kvartali vordluses
9,5% langust. Koguvaartuse langusele kvartali vérdluses avaldas mdju | kvartalis tehtud 7 suurt
tehingut, kus tehingusumma Uletas 10 miljoni euro piiri. Aastases vordluses ei ole rohkem
rahalist kapitali kaasatud Uheski turusegmendis, kuid kvartali vordluses on kasvanud
hoonestamata maadega ning korteriomanditega tehtud tehingute koguvaartus — vastavalt 16,8
ning 8,6%. Hoonestatud maade sektori koguvaartus oli Il kvartalis 37,6% madalam kui eelmises
kvartalis — pohjuseks eelpool nimetatud suurte tehingute méju. Korteriomanditega tehti 2019.a.
| kvartalis kokku 7 266 tehingut, sh eluruumidega 6 014. Vorreldes 2018.a. Il kvartaliga, oli
eluruumidega tehinguid kaesoleva aasta |l kvartalis 1,2% rohkem. | kvartalist puUsib
tehinguaktiivsus 13,1% vorra kdrgemal — kuna uute korterite miuk vahenes ka Il kvartalis, siis
tehinguaktiivsuse kasvu panustas enim just jarelturu korterite ostu-muugitehingute suurem
osakaal. Eluruumidega tehtud tehingute koguvaartus, mis oli Il kvartalis 436 miljonit eurot, on
aastases vordluses kahanenud ligi 1% vorra, samas pusib koguvaartus 8,6% vdrra kérgemal
kui 2019.a. | kvartalis (tuleneb eelkdige tehinguaktiivsuse kasvust).

Eurol pohinevate eluasemelaenude keskmine intress oli Eesti Panga andmetel viimaste aastate
koérgeim 2008.a. oktoobris (6,3%) ja madalaim 2015.a. novembris ja 2018.a. detsembris
(1,91%). Vastavate mittefinantsettevdtetele antud laenude keskmine intress oli kdrgeim —
7,34% — 2008.a. oktoobris ja madalaim — 2,03% — 2017.a. septembris. 2019.a. augustis oli
eluasemelaenude keskmine intress 2,63% ja mittefinantsettevotetele antud laenude keskmine
intress 3,01%. Juba pikemat aega omab pangalaenu intressis suurimat kaalu laenumarginaal,
sealjuures 2015.a. novembris langes Euribor esimest korda alla nulli. 2019.a. septembrikuu
alguses oli kuue kuu Euribor -0,439%. Kuue kuu Euribor oli ajaloo kdrgeim oktoobris, 2008
ulatudes 5,405%-ni. Pankade laenupakkumise vdime pisib lihemas kuni keskpikas
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perspektiivis hea, kuid vaikese konkurentsi ja riskihinnangute kasvu t6ttu on intressimarginaalid
mones laenusegmendis varasemast natuke kdrgemad.

Kinnisvaraturu kui terviku osas voib |&dhimaks aastaks prognoosida, et tehingute arv langeb

vorreldes 2018.a. mdddukalt (kuni ca 5%), kuid hinnatasemed jaavad pisima enamuses
2018.a. sarnasele tasemele.

4.2. Tartu korterituru turuiilevaade |
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Tehingute arv

2015.a. jooksul miudi eluruumidena Tartu linnas 1 714 korteriomandit, mis on ca 20,8% enam
kui 2014.a. Samas 2016.a. tehinguaktiivsuse kasv peatus ning ostu-mulgi tehingute arvus
toimus hoopis méddukas langus (-1,3% vorreldes 2015.a.). 2017.a. kujunes tehinguaktiivsuse
osas sarnaseks sellele eelnenud aastaga (langus -0,4%). 2018.a. toimus ostu-muugi tehingute
arvu osas aga oluline aktiivsuse kasv (17,8% vorreldes 2017.a.). Viimatise kasvu taga on
eelkdige tehingud uute korteritega.

2015.a. jooksul muldi eluruumidena Tartu maakonnas véljaspool Tartu linna 700 korteri-
omandit, mis on 6,5% enam kui 2014.a. 2016.a. jooksul toimus aga Tartu maakonnas
véljaspool Tartu linna margatav tehinguaktiivsuse kasv (+16,1% vorreldes 2015.a.). Kasvu taga
oli eelkdige uute korteritega toimunud tehingud Tartu linna piiril asuvates arendus-projektides
(piirkondadest arenes siis uute korterelamute ehituse osas kdige kiiremini Tartu vallas Vahi
alevikus asuv Raadiméisa uuselamurajoon). 2017.a. tehinguaktiivsuse kasv véljaspool Tartu
linna peatus ning asendus mdédduka langusega (-2,3% vorreldes 2016.a.). Tehinguaktiivsuse
langus jatkus ka 2018.a., kuid seda kiirema tempoga (-7,1%).

Tapsema Ulevaate korteriomandite (vaid eluruumid) ostu-muugi tehingute arvu dinaamikast
Tartu maakonnas ja Tartu linnas annab alljargnev joonis:

lKorteriomandite ostu-miiiigi tehingute arv kuude |6ikes Tartus ja teistes Tartumaa
omavalitsustes|
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Miiiigiperioodid, hinnatasemed ja hinnadiinaamika
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Keskmine mutgiperiood on korrektse hinnastamise korral Tartu linnas asuvatel kuni 3-toalistel
korteritel vaartuse kuupdeva turusituatsioonis 1,5 — 5 kuud. Suurematel Kkorterite on
tavaparaseks ca pooleaastased muugiperioodid ning nn eksklusiivsete korterite realiseerimine
voib votta ka Ule aasta. Valjaspool Tartu linna on korterite keskmised midgiperioodid kuu kuni
kolme vérra pikemad ning vaheatraktiivsetes asukohtades on Ulsna tavaparane, et korterile
ostja leidmine voib vaga piiratud ostjaskonna tottu votta ka enam kui 8 kuud (seda isegi dige
hinnastamise korral). Siinkohal on oluline markida, et alates 2018.a. suve 16pust on tunda
mudgiperioodide méningast pikenemist.

Ulevaade hinnatava vara turusegmendi ostu-miiiigi tehingutest on esitatud ké&esoleva
hindamisakti p.-s 5.3.
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Miitigipakkumine

Kinnisvaraportaali KV.ee andmetel korterite mutgipakkumiste arv Tartu linnas 2019.a. augusti
I6pu seisuga ca 16% vdrra vaiksem vdrreldes 2018.a. augustiga ning vorreldes 2017.a.
augustiga on pakkumiste arv vdhenenud ca 22% vorra.

kinnisvaraportaali KV.ee andmetel Tartu linnas 2019.a. augusti 16pu seisuga vorreldes 2018.a.
augustiga kasvanud ca 9%, vorreldes 2017.a. augustiga on hinnad kasvanud marksa enam —
ca 13%. Pakkumishindade kasvule on paljuski aidanud kaasa uute arendusprojektide
turuletulek.

Ulevaade hinnatava vara turusegmendi miiligipakkumistest on esitatud k&esoleva hinnangu p.-
s 5.4.

Turustatavuse analiiiis

» Hinnatava vara kdige tdenaolisemaks ostjateks on stabiilse sissetulekuga Uksikisikud ja
nooremad pered, kes otsivad korterit Ropka vdi Ropka t6dstuse piirkonnas.

» Konkureeriv muligipakkumine on méddukas.

» Hinnatav vara vastab valdavas osas turusegmendi nduetele — puuduseks on vaid
hinnatava korteri paiknemine 5. korrusel liftita elamus. Vaatamata sellele sooviks
hinnatavat korterit osta téendoliselt suurem osa vdimalikust ostjaskonnast — seda
eelkdige seetdttu, et hinnatava vara naol on tegemist heas korras korteriga.

» Lahipiirkonnas uued arendusprojektid puuduvad.

» Hinnatava vara likviidsus on vastava turusegmendi jaoks keskmine - prognoositavaks
mudgiperioodiks on vaartuse kuupaeva turusituatsioonis kuni 4 kuud.

Prognoos

» Sisendhindade kasvu téttu jaab uusehituse maht tden&oliselt pigem 2016.a. tasemele.

» Eelmise ja kaesoleva aasta tehinguaktiivsus ei ole jatkusuutlik ning tdenaoliselt on
lahimatel aastatel oodata tehinguaktiivsuse mdéddukat langust.

» Hinnatasemed plsivad suures plaanis stabiilsetena.

» Oodata on muugiperioodide mdningast pikenemist (ca kuu kuni paari vorra) nii uute kui
ka kasutatud korterite osas.

» Miugipakkumiste arv kasvab eelkdige tllpkorterite osas kuivord ostjad eelistavad
jarjest enam kaasaegseid kortereid.

5. Hindamine

51.  Parim kasutus ®

Arvestades hinnatava vara asukohta, faktilist ning diguslikult lubatud kasutust, voib hinnatava
vara parimaks kasutuseks vaartuse kuupaeva seisuga pidada olemasolevat kasutust ehk
korterit, sealjuures on tegemist varaga, mis sobib eelkdige omakasutusse.

5.2.  Hindamise metoodiline alus ja pshimétted - vérdlusmeetod

Vordlusmeetodi (Sales Comparison Method) ehk turupbhise kasitluse korral vorreldakse
hinnatavat vara sarnaste miidud varade hindadega, kasutades selleks eri voétteid.
Turuvaartuse hindamisel on meetodi aluseks asenduspohimdte: potentsiaalne ostja ei ole
valmis maksma vara eest rohkem, kui sarnaste varade eest tavaliselt turul makstakse.
Hindamisel vdrdlusmeetodiga antakse hinnang vara vaartusele sarnaste varadega toimunud
tehingute analllsimisel. Piisavalt aktiivse turu olemasolul vdib seda meetodit pidada
turuvaartuse hindamiseks sobivaimaks ja tapseimaks. Turuvaartuseni jdutakse voérdlusmeetodi

® Vara parim kasutus — vara kdige téensolisem kasutus, mis on fiilsiliselt véimalik, vajalikult
pohjendatud, o&iguslikult lubatav, finantsmajanduslikult otstarbekas ning mille tulemusena
hinnatav vara omandab kdrgeima vaartuse. (EVS 875-1:2015, p. 3.2.3.)
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Asukoht Kirjeldus Korrus SNP,

rakendamisel juhul, kui kdik hindamisel aluseks olevad vordlustehingud on tehtud vaba turu
tingimustes. (EVS 875-1:2015, p. 9.4.2).

Kaesolevas hinnangus teostatakse hindamine vordluskdlbulike korteriomanditega teostatud
tehingute  pohjal.  Vorreldavate varade erisuste  arvessevdtmiseks  kasutatakse
vordluselementide kohandamist, mille kaigus leitakse kohandus igale eristatavale
vordluselemendile, mis kvantitatiivselt vdi kvalitatiivselt iseloomustab vérreldavate varade
erisusi hinnatava vara suhtes.

5.3. Ostu-miitigi tehingud

Jargnevalt on toodud andmed Tartus Ropka t00stuse linnaosas vanemates 5-korruselistes
paneelelamutes paiknevate 2-toaliste 44 - 50 m2-suuruste keskkiittega korteriomanditega alates
01.04.2019.a. toimunud tehingute kohta:

Tubade Tehingu

arv hind, €

m2

Korteri Tehingu
hind,
€/m?

Tehingu
aeg

1960-te  aastate I6pus ehitatud ja 2012.a.
kompleksselt  renoveeritud heas  seisukorras

Jalaka tn 42 suurplokkidest elamus paiknev vaga heas 3/5 2 46,8 66 000

seisukorras korter; olemas kaasaegne ko6gimoobel
jarodu

1410

aprill,
2019

Vasara tn 25

ca 1970.-ndate Il poolel ehitatud valdavalt rahuldavas ja
osaliselt heas seisukorras ,Tartu Maja“ thlpi
paneelelamus asuv tervikuna renoveerimist vajav korter;
puuduvad kd6gimddbel ja lodza

1/5 2 44,5 45 000

1011

aprill,
2019

1977.a. ehitatud valdavalt rahuldavas ja osaliselt
heas seisukorras ,Tartu Maja“ tilpi paneelelamus

Vasara tn 29 asuv valdavalt heas ja osaliselt rahuldavas korras 1/5 2 46,6 55 000

korter; arvestatav ko6ogimoobel puudub, olemas
lodza

1180

aprill,
2019

1970-tel aastatel ehitatud valdavalt rahuldavas

Alasi tn 31A seisukorras  suurplokkidest elamus paiknev Kkorter; 2/5 2 47,2 50 000

tdpsem info antud vara ja tehingu kohta hindajal puudub
1974.a. ehitatud valdavalt rahuldavas seisukorras elamus

Jalaka tn 56 paiknev korter; tdpsem info antud vara ja tehingu kohta 45 2 46,8 59 000

hindajal puudub

1059

1261

mai, 2019

mai, 2019

Vasara tn 25

ca 1980.a. ehitatud valdavalt rahuldavas ja osaliselt heas
seisukorras ,Tartu Maja“ tllpi paneelelamus asuv
tervikuna renoveerimist vajav  korter;  puuduvad
kd6gimodbel ja lodza

2/5 2 46,1 45 000

976

mai, 2019

Alasi tn 33

1960-te aastate I6pus ehitatud ja 2014.a. kompleksselt
renoveeritud heas seisukorras suurplokkidest elamus
paiknev korter; tdpsem info antud vara ja tehingu kohta
hindajal puudub

4/5 2 47,5 55 000

1158

juuli, 2019

Jalaka tn 42

1960-te aastate I6pus ehitatud ja 2012.a. kompleksselt
renoveeritud heas seisukorras suurplokkidest elamus
paiknev vaga heas seisukorras korter; olemas lihtne
kaasaegne kodgiméobel ja rddu; hinnas sisaldus ka
mittestatsionaarne sisutus, mille maksumuse osas
hindajal info puudub

2/5 2 46,3 66 000

1425

juuli, 2019

ca 1980.a. ehitatud valdavalt rahuldavas ja osaliselt
heas seisukorras ,Tartu Maja“ tiilpi paneelelamus

Vasaratn 25 paiknev vdga heas seisukorras kaasaegse 2/5 2 46,5 69 000

viimistlusega korter; olemas kaasaegne k66gimdobel
jalodza
Allikas: Mikro Kinnisvara, Maa-ameti Tehingute andmebaas
Mérkus: Uhegi tehingu hind ei sisaldanud kdibemaksu ja iihegi vara hinnale ei lisandunud
kédibemaksu.

5.4. Miitigipakkumine

Vaartuse kuupdeva seisuga on Ropka todstuse piirkonnas midgis kokku 6 erinevat 2-toalist
korterit, millede pakkumishinnad jdavad vahemikku 55 000 € — 69 000 €.

Korteriomand (2-toaline korter) aadressil Mikro Kinnisvara AS
Vasara tn 29-0A, Tartu linn, Riia mnt 22,
Tartu linn, Tartu maakond 14 Tartu linn

Hindaja: Tiina Saar

1484

august,
2019



Hinnatava varaga enim konkureerivad miugipakkumised on vaartuse kuupéeva seisuga

jargmised:
o Korteri n N a
Asukoht ’ NECITS Korrus Hind, € Hind, €/m
1960-te  aastate I18pus ehitatud valdavalt
oo rahuldavas seisukorras korterelamus paiknev heas
glolpta :go;éuse seisukorras korter; mille aknad, uksed, san tehnika 5/5 46,6 56 900 1221
alaka ja tehnosisteemid on vahetatud; olemas lihtne
kdogimoodbel
1977.a. ehitatud valdavalt rahuldavas seisukorras
Ropka té6stuse paneelelamus paiknev rahuldavas seisukorras
Vasara tn 29 korter, mille viimistlus vajab kaasajastamist; aknad, 25 48,0 57000 i3
uksed on vahetatud; olemas kddgimodbel ja lodza
1983.a. ehitatud valdavalt rahuldavas seisukorras
2o paneelelamus paiknev valdavalt heas seisukorras
Cg;’;fat?:;gge korter, mille viimistlus on uuendatud; aknad, uksed 2/5 46,7 68 000 1456
ja san. tehnika on vahetatud; olemas kaasaegne
kdogimodbel ja lodza
1980.a. ehitatud heas seisukorras paneelelamus
e paiknev valdavalt heas seisukorras korter, mille
\R/’opka t?o;t:se viimistlus on kaasajastatud, san ruumid vajavad 2/5 47,6 69 000 1450
asaratn kaasajastamist; aknad, uksed ja san. tehnika on
vahetatud; olemas lihtne kd6gimddbel ja lodza

Allikas: kv.

55.  Hi

ee

ndamiskaik

Vordlusiihik
Vordlusihikuks on valitud vara kui terviku hind — pinnalhikule taandatud tehingu hinna
kasutamine vordlusiihikuna ei ole hinnatava varaga sarnaste korterite puhul hindaja arvates
pohjendatud, kuna selliste varade puhul ei Iahtu ostjad eelkdige korteri pindalast, vaid varast
kui tervikust.

Vérdluselemendid
Vérdluselementideks on lisaks tehingu ajale valitud jargmised enim vara vaartust méjutavad

tegurid:

o Korteri paiknemise korrus.
e Elamu seisukord.

e Korteri seisukord.
[ ]

Ko6gimoabli,

Muid parameetreid (naiteks asukoht, kiutteststeem, korteri pindala, rodu / lodZza olemasolu) ei
ole vordluselementideks valitud, sest nende osas on vordlustehingud samavaarsed hinnatava

varaga.

Arvutuskaik
Alljargnevalt on esitatud hindamiskaik:

NB! Kohandustabelis esitamine MS Wordi tabelina ei ole viga!

Korteriomand (2-toaline korter) aadressil
Vasara tn 29-0A, Tartu linn,

Tartu linn,

Tartu maakond 15

Mikro Kinnisvara AS

Hindaja: Tiina Saar

Riia mnt 22,
Tartu linn

| Comment [D19]: Puudub
| vordlustehingute valiku pdhjendus

Comment [D20]: Puuduvad
selgitused vastavate vordluselementide
kohandamise phimétete kohta — st
kohandusi ei ole piisavalt selgitatud (sh
ei ole neid selgitatud ka piisavalt
kohandustabelis (loetakse iheks
veaks).




Hinnatav vara

Vérreldav vara nr. 1

Tartu, Ropka todstuse,

Vérreldav vara nr. 2
Tartu, Ropka té6stuse,

Vérreldav vara nr. 3
Tartu, Ropka tédstuse,

Jalaka tn 42 Vasara tn 29 Vasara tn 25
Tehingu hind 66 000 € 54 000 € 69 000 € Comment [D21]: Peaks olema
Tehingu aeg Aprill, 19 Aprill, 19 August 19 55 000 €
Kohandus / 0% 0% 0%
turusituatsioon on antud | turusituatsioon on antud | turusituatsioon on antud
kohanduse selgitus turusegmendis sama | turusegmendis sama | turusegmendis sama
véértuse kuupéevaga véértuse kuupdevaga véértuse kuupdevaga
ﬁ‘{s'dda‘”d tehingu 66 000 € 54 000 € 69 000 €
Korrus 5/5 3/5 1/5 2/5
Kohandus / 0% 0% 5% Comment [D22]: Kohandus jaetud
kohanduse selgitus arem kohandamise vajadus | parem vérreldes hinnata\ tegemata
9 P siinkohal puudub varaga
Elamu seisukord valdavalt rahuldav / osaliselt hea valdavalt rahuldav / osaliselt | valdavalt rahuldav / osaliselt
hea hea hea
Kohandus / (5% 0% 0% [ Comment [D23]: Kohanduse mérk ]
parem Vvérreldes hinnatava vale

kohanduse selgitus

varaga

sama hinnatava varaga

sama hinnatava varaga

Korteri seisukord

hea

véga hea

valdavalt heas ja osaliselt
rahuldav

véga hea

Kohandus /

kohanduse selgitus

-5%

parem vorreldes hinnatava
varaga

+5%

halvem vérreldes hinnatava
varaga

-5%

parem vérreldes hinnatava
varaga

Ko66gimoobel kaasaegne kddgimodbel kaasaegne kddgimodbel puudub kaasaegne kodgimoobel
Kohandus / 0% +5% 0%
. . halvem vérreldes hinnatava .
kohanduse selgitus sama hinnatava varaga varaga sama hinnatava varaga
Summaarne 0% +10% -10%
kohandus 0€ +5 400 € -69 00 €
Kohandatud 66 000 € 59 400 € 62 100 €
tehingu hind
Kohanduste
absoluutvéértuste 10% 10% 10%
summa
Kaalud 1/3 1/3 1/3

Hinnatava vara turuvaartus on vaartuse kuupéeval vérdlusmeetodil:

(66 000 € x 1/3) + (59 400 € x 1/3) + (62 100 € x 1/3) = 62 500 € ehk iimardatult 63 000 €. ol
Hindamistulemus ei sisalda kdibemaksu ja sellele ei lisandu kdibemaksu.

Comment [D24]: Kaalude andmist ei

le selgitatud.

Korteriomand (2-toaline korter) aadressil
Vasara tn 29-0A, Tartu linn,
Tartu linn, Tartu maakond

16

Mikro Kinnisvara AS

Riia mnt 22,
Tartu linn

Hindaja: Tiina Saar



Lisa 1. Hinnatava vara fotod

Vajalik hulk fotosid lisatud, mitte lugeda veaks!

Korteriomand (2-toaline korter) aadressil Mikro Kinnisvara AS
Vasara tn 29-0A, Tartu linn, Riia mnt 22,
Tartu linn, Tartu maakond 17 Tartu linn

Hindaja: Tiina Saar



Lisa 2. Korteriomandi elektroonilise registriosa
valjatrukk

Valjatrikk lisatud, mitte lugeda veaks!

Korteriomand (2-toaline korter) aadressil Mikro Kinnisvara AS
Vasara tn 29-0A, Tartu linn, Riia mnt 22,
Tartu linn, Tartu maakond 18 Tartu linn

Hindaja: Tiina Saar



Lisa 3. Korteri plaanimaterjal

Plaan lisatud, mitte lugeda veaks!

Korteriomand (2-toaline korter) aadressil Mikro Kinnisvara AS
Vasara tn 29-0A, Tartu linn, Riia mnt 22,
Tartu linn, Tartu maakond 19 Tartu linn

Hindaja: Tiina Saar



Lisa 4. Vastavuskinnitus standardite EVS 875
nouetele

Kaesoleva hindamisaruande koostanud ja kogu hindamistoimingu labi viinud hindaja
kutsealane padevus on piisav hindamistellimuse taitmiseks.

Kaesolev hindamisaruanne ja kogu hindamistoiming vastab Eesti kinnisvara hindamise
standardite seeria EVS 875 nduetele, sh hindamise headele tavadele.

Mitte keegi peale hindamisaruandes nimetatud isikute ei ole hindajat hindamistoimingus
abistanud.

Hindaja ei avalda hindamistoimingu kaigus kogutud informatsiooni ja hindamistulemusi mitte
kellelegi peale kliendiga kokkulepitud isikute, va. juhud kui seadus seda néuab véi kui see on
vajalik kindlateks hindamise kutsealaga seotud toiminguteks.

Hindaja on tegutsenud séltumatu hindajana erapooletult ilma mingite isiklike huvideta
hindamistoimingu suhtes ning hindaja poolt hindamistoimingu eest saadav tasu ei ole seotud
hindamistulemusega.

Hindamistoimingus kasutatud ja hindamisaruandes esitatud andmed on hindajale teadaolevalt
toesed ja korrektsed. Hindamistoimingus kasutatud ja hindamisaruandes esitatud anallusid ja
jareldused on kitsendatud ainult hindamisaruandes esitatud eelduste ja piiravate tingimustega.

Koostaja:

Tiina Saar

Hindaja

EKHU liige

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

Korteriomand (2-toaline korter) aadressil Mikro Kinnisvara AS
Vasara tn 29-0A, Tartu linn, Riia mnt 22,
Tartu linn, Tartu maakond 20 Tartu linn

Hindaja: Tiina Saar



