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Ülesanne 1.1.
Hinnatav vara:
Korteriomand (eluruum) nr 49 aadressil Turu plats 2, Kesklinna linnaosa, Pealinna linn
Hindamise lähteülesanne:

· Hinnata hinnatava vara turuväärtus;

· Väärtuse kuupäev – 01.10.2014;

· Hindamisaruande kuupäev – 15.10.2014;

· Töö tellija – hinnatava vara omanik;

· Töö kasutaja – audiitor (kasutab fianatsaruandluse eesmärgil).

Hindamisel käsitle alljärgnevat:
· Hinnatava vara parim kasutus;
· Analüüsida võrdlustehingute sobivust, jätta välja täiesti sobimatud tehingud ja põhjendada valikut;

· Võrdlusühiku valik (millist võrdlusühikut kasutad ja miks?);

· Võrdluselementide valik (milliseid võrdluselemente kasutad ja miks?);

· Hindamistulemuse esitamine.
Märkused:

· Hindamisel kasutada võrdlusmeetodit;

· Kohandused teostada 5%-se täpsusega; 

· Kõik ülesandes esitatud summad on käibemaksuta, kui ei ole märgitud teisiti.

Hinnatava vara kirjeldus

Omand

	Omandivorm
	Korteriomand;

	Suletud netopind
	68,7 m²;

	Omanik
	Sander von Sass;

	Koormatised ja kitsendused
	Tähtajatu isiklik kasutusõigus elektrivõrgu majandamiseks elektrivõrgu kaitsevööndi ulatuses;

	Hüpoteegid
	Hüpoteek summas 100 000 eurot AS DBIL Bank kasuks.


Valdus
	Valdaja
	Üürnik;

	Üürilepingud
	Üürniku ärinimi OÜ Aeg. Lepingu algus 01.05.2013.a. Leping on sõlmitud tähtajatuna. Üürile on antud hinnatav vara tervikuna. Üüritav pind on 68,7 m². Üürihind oli väärtuse kuupäeval 650 eurot kuus, so 9,46 eur/m², millele lisandusid tasud kõrvalkulude eest (tarbimis-, haldus- ja hoolduskulud). Üürihind on indekseerimata. Üürnik kasutab ruume kodu​kontorina.


Asukoht
	Paiknemine
	Hinnatav vara asub Pealinna linnas Kesklinna linnaosas Keskuse asumis, kesklinna peatänavate ristumiskoha lähedal;

	Keskkond
	Ümbruskonnas asuvad eri aegadel ehitatud korterelamud, büroohooned, kaubandushooned ja hotellid. Piirkonnas on haljastust minimaalselt.

	Nähtavus
	Hoone on suurematelt teedelt hästi nähtav;

	Avalikud jm teenused
	Südalinnas on kaupade ja teenuste kättesaadavus hea. Samuti on lähedal teatrid jm meelelahutusasutused ning koolid;

	Juurdepääs
	Juurdepääs jalgsi, sõidukitega ja ühistranspordiga on väga hea (linna kõigi ühistranspordiliikide peatused on 100 m raadiuses);

	Parkimine
	Maja juures asuvas tasulises parklas või ümbruskonna tänavatel (kesklinna tasuline parkimisala);

	Hinnang asukohale
	Linna ja linnaosa siseselt väga soodne asukoht, mis on elu- ja äriruumide turul üks kõrgeimalt hinnatud piirkondi.


Maatükk
	Pindala
	1739 m²;

	Sihtotstarve
	Elamumaa 90%, ärimaa 10%;

	Kuju
	Ebakorrapärane hulknurk;

	Reljeef
	Tasane;

	Piirangud/ kitsendused
	Tehnovõrkudest tulenevad kitsendused;

	Üldplaneering
	1998.a kehtestatud Pealinna üldplaneeringu kohaselt asub hinnatav vara piirkonnas, mille maakasutuse juhtfunktsioon on korruselamu​maa ja kõrvalfunktsioon ärimaa, lubatud korruse​lisus on kuni 10;

	Detailplaneering
	2000.a. kehtestatud detailplaneeringuga lubatud ehitusmaht on Turu plats 2 krundil täies ulatuses realiseeritud.


Hoone

	Ehitise nimetus
	Korterelamu, mille I korrusel on äripinnad;

	Ehituse aeg
	2003.a;

	Korterite arv
	75;

	Trepikodade arv
	1;

	Liftid trepikojas
	2 lifti;

	Korruste arv
	10 põhikorrust + kelder

	Suletud netopind
	4 835,7 m² (allikas: Ehitisregister);

	Ehitusluba
	Ehitusluba nr 23510, 19.01.2002.a; 

	Kasutusluba
	Kasutusluba nr 28492, 20.12.2003.a;

	Energiamärgis
	Ehitisregistris info puudub;

	Vundament 
	Monoliitsest raudbetoonist vaivundament;

	Kandekonstruktsioon
	Monoliitsest raudbetoonist karkass;

	Väliseinad
	Raudbetoonpaneelidest ja osaliselt teraskarkassil klaasseinad;

	Siseseinad
	Valdavalt kergplokkidest, osaliselt kipsplaatidest;

	Vahelaed
	Monoliitsest raudbetoonist, osaliselt raudbetoonpaneelidel;

	Katus
	SBS-rullmaterjaliga kaetud lamekatus;

	Aknad
	2+1 klaasidega puit-alumiiniumraamidel pakettaknad;

	Välisuksed
	Metallkonstruktsioonil klaasitud välisuksed;

	Trepid
	Raudbetoonist;

	Trepikodade viimistlus
	Põrandad plaaditud, seinad värvitud, moodulitest ripplaed;

	Hoone haldaja
	Korteriühistu;

	Hoone seisukord
	Hoone ehitusel on kasutatud tänapäevaseid materjale. Peale ehituse valmimist on hoonet korrapäraselt hooldatud. Hoone seisukord on hea;

	K/Ü kohustused
	Korteriühistul laenukohustused puuduvad.


Hinnatav eluruum nr 49
	Eluruumi pind
	68,7 m² (Ehitisregistri andmetel);

	Korrus
	X korrus, akendest avanevad vaated lõuna ilmakaarde;

	Ruumikasutus
	Avatud köögiga elutuba, magamistuba, esik ja WC-ga vannituba;

	Rõdu/ lodža
	Avar klaasitud lodža;

	Hinnang planeeringule
	Korteri planeering on hea ja vastab kaasaja nõuetele;

	Põrandate viimistlus
	Laudparkett, sanitaarruumis plaaditud;

	Seinte viimistlus
	Värvitud, sanitaarruumis plaaditud;

	Lagede viimistlus
	Värvitud, sanitaarruumis moodulitest ripplagi;

	Sanitaartehnika
	Kaasaegne;

	Veevarustus
	Tsentraalne;

	Soe vesi
	Tsentraalne;

	Kanalisatsioon
	Tsentraalne;

	Gaasivarustus
	Puudub;

	Elektrivarustus
	220/380V, 3x16A, kahetariifne arvesti;

	Küttesüsteem
	Tsentraalne kaugküte, küttekehadeks plekkradiaatorid, plaaditud põrandapindadel elektriline põrandaküte;

	Ventilatsioon
	Sissepuhke ja väljatõmbe sundventilatsioon;

	Muud tehnoseadmed
	Fonolukk;

	Teostatud parendused
	Peale hoone valmimist ei ole korterit oluliselt remonditud;

	Seisukorra hinnang
	Korteri viimistluses domineerivad kvaliteetsed ja keskmisest kallima hinnaklassi materjalid ja sisseseade. Ekspluatatsiooni vältel on viimistlus kohati veidi kulunud. Vaatamata mõnedele puudustele on korteri üldine seisukord väga hea.


Turuinformatsioon:
· Väärtuse kuupäevaga võrreldes olid korterite hinnad 2014.a. I kvartalis 10% kõrgemad ja II kvartalis 5% kõrgemad. 2014.a. III kvartalis ei ole hinnad muutunud;
· Keskmisest uuemates, so peale 2000. aastat valminud majades on kõrgema korruse korterid madalamatel korrustel asuvate korteritega võrreldes väärtuslikumad. Väärtuste vahe on ühe korruse arvestuses 2% kõrgema korruse kasuks;
· Kesklinna linnaosas on uuemate korterite müügihinnad sõltuvalt suurusest ja asukohast üldjuhul 1 700 – 3 000 eur/m² (sh käibemaks, kui tehing on maksustatav käibemaksuga);
· Hinnatavaga sarnaste varade tavapärane müügiperiood on 3-6 kuud;

· Täiesti uutes, so 2013-2014 valminud elamutes asuvate korterite müügihinnad on keskmiselt 5% kõrgemad, kui 2000-2012 aastal valminud elamutes asuvatel korteritel;
· On teada, et võrreldes väga heas seisukorras korteriga on heas seisukorras korter sellest keskmiselt 10% odavam, rahuldavas seisukorras korter 20% odavam ja halvas seisukorras korter 30% madalama väärtusega;
· Kesklinna linnaosa siseselt on Keskuse asumi korterid 5% kõrgema väärtusega kui samaväärsed korterid Serva ja Tiiva asumis;
· Rõduta korterid on keskmiselt 5% odavamad kui rõduga korterid;
· Korterite tehinguhindade kujunemisel tekib nn mastaabiefekt, st kehtib seaduspärasus, et suurema pinnaga korterite pinnaühiku maksumus on väiksem kui väiksemate korterite vastav näitaja. Mastaabiefektist tulenev mõju tehinguhinnale on järgmine:
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Tehinguinfo:
Hindamisel on kasutada järgmised Kesklinna linnaosa elamutes asuvate väga heas seisukorras korteriomandite müügitehingute andmed: 

	Jrk nr
	Aadress
	Linna-osa
	Korteriomand
	Vara tüüp
	Hoone vanus
	Tehingu hind
	Tehingu aeg
	Märkused

	
	
	
	Korrus
	Suletud netopind, m²
	Rõdu
	
	
	EUR
	EUR/m²
	
	

	1
	Tapa mnt 9
	Tiiva
	9/17
	70,4
	Olemas
	2-toal korter
	uus maja
	163 000
	2 315,34
	veebr.14
	Ostja ja müüja on juriidilised isikud, kes on käibemaksukohuslased ja tehinguhind sisaldas käibemaksu. hoone Ülejäänud, samas hoones paiknevad sarnaste näitajatega korteriomandid on müüdud sama ruutmeetrihinnaga

	2
	Turu plats 2
	Keskuse
	9/10
	61,8
	Olemas
	2-toal korter
	11 a
	160 000
	2 589,00
	mai.14
	Ostjaks üürnik, kes üüris korterit pikaajalise (tähtajalise) lepingu alusel

	3
	Turu plats 2
	Keskuse
	1/10
	69,0
	Puudub
	Büroo
	11 a
	130 000
	1 884,06
	aug.14
	Osteti kasutamiseks büroopinnana

	4
	Nööri tn 2
	Keskuse
	6/8
	52,7
	Olemas
	2-toal korter
	30 a
	115 000
	2 182,16
	jaan.13
	Osteti investeerimise eesmärgil

	5
	Kirve tn 3
	Serva
	8/12
	54,4
	Olemas
	2-toal korter
	3 a
	145 000
	2 665,44
	sept.14
	Korter oli koormatud üürilepinguga, mis lõppes tehingu toimumise päeval. Müüja juriidiline isik, ostja füüsiline isik. Tehingu hind sisaldas käibemaksu. Ülejäänud, samas hoones paiknevad sarnaste näitajatega korteriomandid on müüdud sama ruutmeetrihinnaga

	6
	Tapa mnt 9
	Tiiva
	2/17
	78,4
	Puudub
	Büroo
	uus maja
	135 000
	1 721,94
	veebr.14
	Osteti kasutamiseks büroopinnana. Ostja ja müüja on juriidilised isikud, kes on käibemaksukohuslased ja tehinguhind sisaldas käibemaksu. hoone Ülejäänud, samas hoones paiknevad sarnaste näitajatega korteriomandid on müüdud sama ruutmeetrihinnaga

	7
	Võidu pst 2
	Serva
	2/3
	67,5
	Puudub
	2-toal korter
	8 a
	135 000
	2 000,00
	apr.14
	Ühe tehinguga osteti hoone kõik korterid

	8
	Ringi tn 2
	Keskuse
	6/9
	66,1
	Puudub
	2-toal korter
	9 a
	165 000
	2 496,22
	mai.14
	Müügihind sisaldas tasu 12 000 eurot korterisse jäetava mööbli ja tehnika eest

	9
	Riivi tn 35
	Serva
	4/5
	65,2
	Puudub
	2-toal korter
	10 a
	200 000
	3 067,48
	juuli.14
	Ostjaks naaberkorteri omanik, kes soovis oma korterit laiendada

	10
	Liigu tn 5
	Tiiva
	1/5
	70,7
	Puudub
	Büroo
	13 a
	120 000
	1 697,31
	aug.14
	Müügiperiood oli 2 kuud, mis on tavapärasest veidi lühem  


· Kirjeldamata parameetrite osas on võrreldavad varad hinnatava eluruumiga sarnased või kirjeldamata parameetrite mõju ei olnud müügihinna kujunemise seisukohalt oluline.
· Kõik tehingud on toimunud vastava kuu alguses.
· Tehingute hinnad ei sisalda käibemaksu ja neile lisandu käibemaksu, kui ei ole märgitud teisiti.
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