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Ülesanne 1.1.




Tuginedes alltoodud informatsioonile leia hinnatava objekti turuväärtus võrdlusmeetodil selgitades hindamiskäiku: 
a) Mis on objekti parimaks kasutuseks?

b) Millised tehingud ei ole võrdluskõlbulikud ja miks? (jäta välja vaid täiesti sobimatud tehingud)
c) Millist võrdlusühikut kasutad ja miks?
d) Milliseid võrdluselemente kasutad?
e) Kuidas leiad lõpptulemuse (millist keskmist kasutad ja miks) ja millised kommentaarid võiks lõpptulemusele lisada lähtuvalt standardist EVS-875 ja EKHÜ poolt nõutavast eksperthinnangu standardist?
f) Milline on hindamistulemus võrreldes hindamisel kasutatud võrdlustehingute ajaldatud tehingu hindade aritmeetilise keskmisega ja mediaankeskmisega (pinnaühiku arvestuses) ning mida võib sellest järeldada? 

· Turuväärtus tuleb hinnata seisuga 01.11.2013. Hinnang on mõeldud esitamiseks krediidiasutusele.
· Kohandused teostada 5%-se täpsusega. 
· Kõik ülesandes esitatud summad on käibemaksuta kui ei ole märgitud teisiti.

Hinnatava objekti kirjeldus:

Hinnatav objekt ja selle asukoht

Hinnatavaks objektiks on Revali linna servas Tööstuse linnaosas Mari tehnopargis asuv hoonestamata tootmiskrunt. Samas piirkonnas asuvad veel arendamata maaüksused ja elamupiirkond, kus paiknevad ka hoonestamata elamukrundid. Mari tehnopargi näol on tegemist tüüpilise tehnopargiga, kus paiknevad lao- ja tootmishooned ning veel hoonestamata tootmiskrundid. Ühel hinnatava objekti naaberkrundil on amortiseerunud tootmishoone, mis lammutatakse naaberkinnistu omaniku kulul hiljemalt 2013.a. detsembris. Erinevad ehituseksperdid on nimetatud hoone lammutuskuluks hinnanud (kõik summad on kehtivad väärtuse kp. seisuga ja käibemaksuta):

· ehitusekspert 1: 30 000 eurot;
· ehitusekspert 2: 25 000 eurot;

· ehitusekspert 3: 29 000 eurot. 
Omandsuhted
Omanik:
Mari Tehnopargi Arenduse OÜ
Koormatised ja kitsendused:
tähtajatu isiklik kasutusõigus OÜ Kogumisvõrk kasuks, mis ei takista ega piira kinnistu sihipärast kasutust
Hüpoteegid:
hüpoteek summas 500 000 eurot AS Nordbank kasuks, hüpoteegiga pole väärtuse kuupäevaga seotud ühtegi laenukohustust
Üüri/rendilepingud:

puuduvad
Kinnistu andmed
Kuju:



ristkülik
Reljeef:


tasane
Pindala:


3 500 m²
Sihtotstarve:


100% tootmismaa
Üldplaneering:
2010.a. kehtestatud üldplaneering sätestab hinnatava kinnistu maakasutuse juhtfunktsioonina tootmismaa
Detailplaneering:
2011.a. kehtestatud detailplaneering võimaldab kinnistule ehitada ühe 2-korruselise lao- ja või tootmishoone ehitisealuse pindalaga kuni 1400 m²; nimetatud ehitusõigust võib lugeda piirkonna jaoks tavapäraseks

Tehnovõrgud ja seadmed
Veevarustus:
tsentraalne (trass kinnistu piiril, liitumine olemas)
Kanalisatsioon
tsentraalne (trass kinnistu piiril, liitumine olemas)

Elektrivarustus
el. alajaam asub kinnistu vahetus naabruses; olemas liitumine 3 x 32A
Turuinformatsioon:
Turuanalüüsile tuginedes on teada järgmised faktid:

· Hinnadünaamika:

· Hoonestamata tootmismaa hinnad on alates 2013.a. I kvartalist püsinud muutumatuna, 2012.a. III ja IV kvartali jooksul on tootmismaa hinnad tõusnud kokku ca 5% - nimetatud hinnatõus on kuude lõikes olnud ühtlane. 
· Eeltooduga samasugune hinnadünaamika kehtib ka hoonestamata elamumaa osas. 

· Mari tehnopargi lähedusse jääva hoonestamata elamumaa hinnatase on keskmiselt ca 5% võrra kõrgem samas piirkonnas asuva tootmismaa hinnatasemest.

· Tööstuse linnaosa hoonestamata maa (kõik maakasutuse sihtotstarbed) hinnatasemed on keskmiselt 10% võrra madalamad kui Liiva linnaosas ning keskmiselt 5% võrra kõrgemad kui Kivi linnaosas.

· Hoonestamata maa tehinguhindade kujunemisel tekib järgmine mastaabiefekt:

1 001 – 2 500 m²: 5% (siinkohal väljendatud absoluutsuurusena, kohanduse märk panna hindajal iseseisvalt lähtuvalt sellest, kuidas on see Eesti turul tavaks)

2 501 – 4 500 m²: mastaabiefekti ei teki – tegemist on optimaalse suurusega kruntidega
4 501 – 6 000 m²: 5% (siinkohal väljendatud absoluutsuurusena, kohanduse märk panna hindajal iseseisvalt lähtuvalt sellest, kuidas on see Eesti turul tavaks)
· Ilma vee, kanalisatsiooni ja elektrivõrguga liitumislepinguteta hoonestamata kinnistute hinnad on keskmiselt ca 10% võrra madalamad kui kinnistud, milledel eelnimetatud liitumislepingud on olemas.

· Juhul, kui kinnistul puudub kehtiv detailplaneering, siis alandab see kinnistu turuväärtust 10%. Kehtivaid projekteerimistingimusi võib turuväärtuse kujunemise võtmes käsitleda kehtiva detailplaneeringuga samaväärsena. Ehitusõiguse osas on maksimaalne ehitusmaht oluline eelkõige vaid kesklinna piirkonda jäävatel kruntidel.
· Kinnistud, millede olemasolev maakasutuse sihtotstarve on üldmaa, ei ole hinnatava objektiga võrdluskõlbulikud, kuna kehtiva üldplaneeringu järgselt on need planeeritud haridusasutuste maaks.
Tehinguinfo:

· Kõik ülesandes toodud summad ei sisalda käibemaksu ning nendele ei lisandu käibemaksu (kui ei ole märgitud teisiti).

· Kõikidel kehtiva detailplaneeringuga tootmisotstarbelistel kinnistute ehitusõigus on piirkonna jaoks tavaline, st. lubatud krundi täisehitus ja lubatud korruselisus on samasugune nagu ka hinnataval objektil (st. maksimaalne lubatud krundi täisehitus on 40% ja lubatud suurim korruselisus on 2). Elamukruntidel on lubatud täisehituseks 20% krundi pindalast ja lubatud korruselisuseks 2.
· Kirjeldamata parameetrite osas on alljärgnevalt toodud objektid hinnatava objektiga sarnased või nende parameetrite mõju ei olnud tehingu hinna kujunemise seisukohalt oluline.

Hindamisel on kasutada järgmised kinnistute müügitehingute andmed:

	Nr
	Linnaosa 
	Kinnistu pindala, m²
	Liitumised tehnovõrkudega
	Maakasutuse sihtotstarve
	Kehtiv detailplaneering
	Märkused
	Tehingu aeg
	Tehingu hind, eur

	1
	Tööstuse
	3 659
	olemas
	tootmismaa
	olemas
	kinnistu oli koormatud tasuta ja tähtajatu isikliku kasutusvaldusega; kinnistu ostjaks oli isik, kelle kasuks oli nimetatud kasutusvaldus seatud
	01.06.13
	102 000

	2
	Tööstuse
	4 901
	puuduvad
	tootmismaa
	puudub
	olemas kehtivad projekteerimistingimused (väljastatud vahetult enne tehingu toimumist); finantseerimisel kasutati pangalaenu (15 aastat, intressimäär 2,0% + 6 kuu Euribor, omafinantseering 40%)
	01.08.12
	122 000

	3
	Liiva
	4 200
	puuduvad
	tootmismaa
	puudub
	objekt osteti kohaliku omavalitsuse poolt seoses piirneva tänava laiendusega
	01.10.13
	111 000

	4
	Liiva
	2 100
	olemas
	maatulundusmaa
	olemas
	tehingu hind sisaldas käibemaksu; objekti ostja oli käibemaksukohustuslane, kes ostis kinnistu tootmishoone ehitamiseks; nii kehtiv detailplaneering kui ka üldplaneering sätestasid kinnistu maakasutuse siht-otstarbena tootmismaa 100%
	01.12.12
	90 000

	5
	Liiva
	3 333
	puuduvad
	tootmismaa
	olemas
	objekt müüdi avalikul enampakkumisel kohtutäituri poolt, sealjuures reklaamiti objekti vaid minimaalses seadusandluses ettenähtud mahus
	01.04.13
	93 000

	6
	Liiva
	4 321
	puuduvad
	tootmismaa
	olemas
	ostja on eraisik
	01.07.09
	100 000

	7
	Liiva
	2 400
	puuduvad
	elamumaa
	olemas
	kehtiva detailplaneeringu järgi on tegemist üksikelamu ehitamiseks sobiliku krundiga
	01.07.13
	75 000

	8
	Kivi
	3 800
	olemas
	tootmismaa
	puudub
	kinnistut jäi koormama hüpoteek summas 20 000 eurot Eesti Vabariigi kasuks; hüpoteegiga seotud laenukohustuse kohta info puudub
	01.06.13
	90 500

	9
	Kivi
	2 980
	olemas
	tootmismaa
	olemas
	kinnistul paiknes heas korras viilhall snp.-ga 500 m²
	01.08.12
	157 000

	10
	Liiva
	2 900
	olemas
	elamumaa
	olemas
	nii ostjaks kui ka müüjaks olid juriidilised isikud; juhatuse liikmed olid mõlemal samad
	01.03.12
	130 000

	11
	Kivi
	2 001
	puuduvad
	elamumaa
	puudub
	ostjaks juriidiline isik; üldplaneeringu järgi elamumaa
	01.08.13
	55 000

	12
	Tööstuse
	1 999
	olemas
	üldmaa
	olemas
	tehingu hind sisaldas käibemaksu; ostjaks juriidiline isik (käibemaksukohustuslane)
	01.03.12
	22 000

	13
	Tööstuse
	3 400
	puuduvad
	elamumaa
	olemas
	kehtiv detailplaneering võimaldab kinnistul jagada kaheks elamukrundiks
	01.04.12
	80 000

	14
	Tööstuse
	2 800
	olemas
	tootmismaa
	olemas
	ostjaks on võlausaldajaga seotud ettevõte
	01.10.13
	80 000

	15
	Kivi
	3 300
	puuduvad
	tootmismaa
	puudub
	kinnistul asus täielikult amortiseerunud tootmishoone, ostja poolt vahetult enne tehingu toimumist võetud hinnapakkumiste põhjal oli lammutustöödega seotud kulud kokku 12 000 eurot (koos käibemaksuga)
	01.09.13
	70 000
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