HA                                                                                              KOOD…………………….

Teoreetiline osa
1. Mis on kinnistu.
Vastus: Kinnistu on kinnistusraamatusse iseseisva üksusena kantud:

 1) kinnisasi (maatükk);

 2) hoonestusõigus;

 3) korteriomand;

 4) korterihoonestusõigus

2. Kuidas jaguneb maa hindamine vastavalt maa hindamise seadusele.
Vastus: Maa hindamine jaguneb korraliseks, erakorraliseks ja õigusvastaselt võõrandatud maa hindamiseks.
3. Mis on krunt planeerimisseaduse tähenduses.
Vastus:  Krunt on ehitamiseks kavandatud maaüksus detailplaneeringu koostamise kohustusega alal.
4. Mis on ehitis ja kuidas need jagunevad.

Vastus:  Ehitis on aluspinnasega kohtkindlalt ühendatud ja inimtegevuse tulemusena ehitatud terviklik asi. Ehitised jagunevad hooneteks ja rajatisteks.

5. Mille kohta peetakse kinnistusraamatut.

Vastus: Kinnistusraamatut peetakse kinnisasjade ja nendega seotud asjaõiguste kohta.

6. Selgitada mõiste „annuiteet“ tähendust. Tuua üks praktiline näide annuiteedi kohta.

Vastus: Annuiteet on kindla tähtaja jooksul avalduv ühesugune rahasumma. Annuiteetne võib olla näiteks igakuune laenu tagasimakse, aga ka igakuune üürimakse. 

7. Millised on elamispinnaturu nõudlust mõjutavad näitajad? Palun nimetage neist vähemalt kolme koos selgitusega.

Vastus: Elamispinna nõudlust kujundavad järgmised tegurid:

1)
demograafilised tegurid – elanike vanuseline struktuur, nende arv ja muutus piirkonnas (juhul, kui elanike arv väheneb, alaneb ka nõudlus elamispinna järele turul ceteris paribus);  

2)
kättesaadavus:

a.
pangalaenu kättesaadavus (elanikele soodsad pangalaenu tingimused suurendavad nõudlust elamispinna järele, ceteris paribus);

b.
elanike sissetulekute tase (juhul, kui elanike sissetulekud vähenevad, alaneb ka nõudlus elamspinna järele turul, ceteris paribus);

c.
keskmise elamispinna hinnataseme ja elanike sissetulekute suhe (mida kõrgem see on, seda madalam on nõudlus elamispinna järele, ceteris paribus).   

3)
tarbijaeelistused (eelistus pigem omada kui üürida; asukohaeelistus).

8. Palun selgitada, mida mõistetakse kinnisvaraturu tsüklilisuse all?

Vastus: Kinnisvaraturu tsüklilisuse teema käsitluse osas on erinevad autorid väga erinevatel seisukohtadel. Sestap peegeldab antud vastusevariant ainult ühte võimalikku lähenemisviisi.

Kinnisvaraturu tsüklilisuse all mõeldakse eelkõige kinnisvara hinnatasemete tuntavat muutust turul. Eristatakse nii pikki- (mitmete, isegi aastakümnete pikkusi) kui ka lühikesi (mõne aasta pikkusi, nt 5 aastat) tsükleid ning mikro- (kohalikul turul esinev) ja makrotsükleid (üleriigilisi ja rahvusvaheliselt esinev). Kinnisvaraturu tsüklitel on välja toodud erinevad faasid: tõus, mõõn, taastumine, kokkutõmbumine.

EVS 875-1: 2010, pkt. 5.5.5. kohaselt on kinnisvaratsükkel väga tugevalt mõjutatud muutustest majanduskeskkonnas, st majandustsüklitest, kuid seos ei ole otsene ja korrelatiivne. Erinevate kinnisvaraturu segmentide tsüklilised arengud võivad samal ajahetkel olla väga erinevad, ka vastassuunalised.

9. Mis on mood?

Vastus: Mood on üks olulisematest asendi- ja struktuurikeskmistest statistilistest näitajatest. Moodiks ehk dominandisk nim statistilises reas kõige sagedamini korduvat (domineerivat) arvväärtust. 

10. Selgitage, kuidas ja millistel alustel jaotub kinnisvaraturg sektoritesse?

Vastus: Kinnisvaraturg jaotub sektoritesse pinnaturu kontekstis, kus võib eristada teineteisest sõltumatuna elamispinna-, tootmispinna-, büroopinna-, laopinna- ja muude pinnaliikide alamturge.
11. Missugustest etappidest koosneb hindamine võrdlusmeetodil. Küsimus puudutab võrdlusmeetodi etappe, st küsitud  ei ole hindamistoimingu läbiviimist tervikuna.

Vastus: Hindamine võrdlusmeetodil koosneb järgmistest etappidest:

turuanalüüs, 

võrdlustehingute valik,

võrdlusühiku valik,

võrdluselementide valik,

kohandamine,

hindamistulemuse leidmine.
12. Mis on hind ja kas see on seotud väärtusega?

Vastus: Hind  on termin, mida kasutatakse vara eest küsitud, pakutud või tasutud summa väljendamiseks. See on fakt, vaatamata sellele, kas see tehakse avalikuks või hoitakse salajas. Konkreetse ostja ja müüja rahaliste võimaluste, motiivide ning erihuvide tõttu võib vara eest tasutav hind olla või ka mitte olla seotud väärtusega, mida teised sellele varale omistavad. Hind väljendab teatud konkreetsetes tingimustes konkreetse ostja ja/või müüja poolt varale  omistatavat suhtelist väärtust.

13. Missugused andmed peab hindaja hindamisaruandes esitama objekti ülevaatuse kohta?

Vastus: Hindaja peab hindamisaruandes esitama objekti ülevaatuse kohta järgmised andmed: 

-
objekti ülevaatuse kuupäev;

-
ülevaatuse teostanud hindaja nimi;

-
ülevaatuse juures viibinud tellija esindaja;

-
ülevaatuse ulatus (kas ülevaatus hõlmas kõiki objekti osasid või oli mõne objekti osa ülevaatus takistatud, milline võib olla selle takistuse mõju hindamistulemusele);

-
ülevaatuse põhjalikkus (uuringute detailsus, kas ilmnes mingeid silmnähtavaid puudusi, mis viitavad täiendavate uuringute vajalikkusele jms)

14. Kinnisvaral on muude varadega võrreldes hulk eripärasid. Nimetage neist vähemalt 6.

Vastus: Kinnisvaral on muude varadega võrreldes hulk eripärasid (EVS875-1):

-Iga üksus on unikaalne oma asukohalt, koosseisult, korralduselt.

-Kinnisvarale on omane füüsiline immobiilsus, seetõttu on põhiliseks väärtust mõjutavaks teguriks asukoht.

- Kinnisvaraturul on palju alaturge (turusegmente) sõltuvalt asukohast ja kinnisvara liigist. 

- Kinnisvara on pikaealine, kusjuures erinevate osade eluiga on erinev. Maast võib rääkida kui igavesest ressursist, see on hävimatu. Maale tehtud parenduste eluiga on lühem ning väga erinev. 

- Kinnisvara pakkumine on piiratud, siingi on erisused maal ja parendustel. Maa pindala on limiteeritud, seda ei teki juurde. Küll aga saab läbi maa parendamise juurde toota ehitisi, kasvavat metsa jm olulisi osasid. 

- Kinnisvaraga on seotud ulatuslik õiguslik regulatsioon, et säilitada tasakaal ühiskonna ja üksikisiku huvide vahel. 

- Kinnisvaraturul ringleb palju raha, tegemist on suurte väärtustega. 

- Kinnisvara kohta teadaolev informatsioon on üldjuhul piiratud, valdkonnas tegutsemine eeldab eriteadmisi ja kogemust.

15. Missugused tehingud valite võrdlustehinguteks võrdlusmeetodi kasutamisel? Missuguseid tingimusi peavad võrdlustehingud täitma?

Vastus: Võrdlustehingute valikul lähtutakse sellest, et 

-analüüsitav vara oleks erinevate võrdluselementide osas hinnatava varaga võimalikult sarnane 

-müügitehing oleks teostatud vaba turu tingimustes 

-väärtuse kuupäeva suhtes võimalikult hiljuti ja 

- sarnases turusituatsioonis.

