Ülesanne 1.1. (Hindaja assistent tase)

Kood:  ....................
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)?

Turuväärtus tuleb leida seisuga 01.11.2011. Kohandused teostada 5%-se täpsusega.
Hinnatava objekti kirjeldus:

Hinnatavaks objektiks on 2-toaline korter (korteriomand) aadressil Liiva tn. 2-22. Korter on hetkel kasutuses vastavalt oma kasutusotstarbele (st. eluruumina).
Omandsuhted
Omanik:
Heli Kopter
Koormatised ja kitsendused:
korteriomandi registriosa kolmandas jaos kanded puuduvad
Hüpoteegid:
puuduvad
Asukoht, planeeringud, krunt
Linnaosa:


Kruusa
Elamu paiknemine:
sisekvartalis
Piirkonna arhitektuur:
tegemist väljakujunenud maakasutusega elamu-piirkonnaga, kus asuvad tüüpilised 5-korruselised korterelamud
Teenindusettevõtted:

kauplused ja teenindusettevõtted on ca 300 m raadiuses
Ühistransport:


ühistranspordipeatused asuvad ca 200 m raadiuses
Parkimiskohad:
tasuta parkimisvõimalused on elamu hoovis vastavalt korteriühistu parkimiskorraldusele
Krunt:
pindalaga 1 500 m2, sihtotstarbega 100% elamumaa

Planeeringud:
kehtestatud või algatatud detailplaneeringud puuduvad; kehtiv üldplaneering näeb ette maakasutuse juhtfunktsioonina korruselamumaa lubatud korruselisusega kuni 5
Korterelamu

Elamu tüüp:
30 korteriga r/b paneelidest „Tartu Maja“ tüüpi korterelamu
Elamu ehitusaasta:

elamu on valminud 1981. aastal
Korruste arv:


5
Põhikonstruktsioonid
kandekonstruktsioon r/b paneelidest, hoonel on rullmaterjaliga kaetud lamekatus
Seisukord, ühistu:
elamu haldamiseks on moodustatud korteriühistu: elamu seisukord on hea – elamut on aktiivselt remonditud ning väärtuse kuupäeva seisuga on kõik vajalikud remonttööd teostatud; nimetatud tööd on teostatud omavahenditest ning eraldi laenu selleks võetud ei ole
Korter

Üldandmed:

Korrus:



2. korrus
Planeering / vaade:
ühele poole elamut, aknad on vaatega sisehoovi 

Suletud netopind:

46,0 m²
Ruumijaotus:


2 tuba, esik-koridor, köök, WC ja vannituba
Rõdu / lodža:


puudub

Aknad:



2-kordsete klaasidega plastraamidel pakettaknad

Siseuksed:
remonditud algupärased puituksed san. ruumidel, ülejäänud siseuksed on vahetatud tavaliste kaasaegsete MDF uste vastu

Välisuks:


puidust turvauks
Siseviimistlus:

Põrandad:
san. ruumides keraamilised plaadid, mujal laminaatparkett
Seinad:


san. ruumides on keraamilised plaadid, mujal värvitud
Laed:



värvitud
Tehnovõrgud ja seadmed:

Veevarustus:


tsentraalne (linna trass)
Kanalisatsioon
:

tsentraalne (linna trass)
Küttesüsteem:
tsentraalne (kaugküte elamus asuva soojasõlme ning korteris paiknevate radiaatorite baasil)
Elektrivarustus:

220 V, 2-tariifne arvesti
Korteri seisukord:

Korteris on ca aasta tagasi tehtud keskmisest põhjalikum san. remont, mille käigus on kasutatud tavalisi kaasaegseid materjale. Korteri üldseisukorda võib pidada heaks (lähi-tulevikus korter olulisi lisainvesteeringuid ei vaja).

Turuinformatsioon:
Kruusa linnaosa näol on tegemist tüüpilise nn. magalapiirkonnaga, kus nõudlus teiste pindade osas on väga madal – seetõttu on eluruumide hinnatasemed antud piirkonnas üldjuhul kõrgemad, kui n. büroo- ja kaubanduspindadel.
Turuanalüüsile tuginedes on teada järgmised faktid:

· Korterite hinnad on alates 2011.a. III kvartalist püsinud muutumatuna, 2011.a. I ja II kvartali jooksul on korterite hinnad tõusnud kokku ca 5% - nimetatud hinnatõus on kuude lõikes olnud ühtlane.
· Korterite üürihinnad on 2011.a. I kuni III kvartali jooksul tõusnud 10%.

· Büroo- ja kaubanduspindade hinnad ei ole viimase aasta jooksul muutunud.
· Kruusa linnaosas jäävad tüüpiliste vabaturutingimustes võõrandatud 2-toaliste korterite hinnatasemed vahemikku 28 000 – 42 000 eurot.
· Kruusa linnaosa siseselt korterite hinnatasemetes mikroasukohast tulenevaid erinevusi ei ole.
· Heas seisukorras korter on keskmiselt 10% madalama väärtusega kui väga heas seisukorras korter ning heas seisukorras korter on 10% kõrgema väärtusega kui rahuldavas seisukorras korter. Samasugune seos kehtib ka büroo- ja kaubanduspindade osas.
· Esimesel ja viimasel korrusel asuvate korterite hinnad on ca 5% madalamad kui vahepealsetel korrustel asuvate korterite hinnad. Büroo- ja kaubanduspindade osas on esimese korruse pinnad 10% võrra kallimad kui teisel ja kolmandal korrusel asuvad büroopinnad.
· Rõdu olemasolu tõstab korteri turuväärtust keskmiselt 5%.
· 43 – 55 m2 suuruse suletud netopindalaga objektide tehinguhindade kujunemisel ei teki mastaabiefekti, st ei kehti seaduspärasus, et suurema pinnaga korterite pinnaühiku maksumus on väiksem väiksemate korterite vastavast näitajast.

Tehinguinfo:

· Kõik alljärgnevalt toodud ostu-müügi tehingud on toimunud vastava kuu algusega.

· Kirjeldamata parameetrite osas on alljärgnevalt toodud objektid hinnatava korteriga sarnased või nende parameetrite mõju ei olnud tehingu hinna kujunemise seisukohalt oluline.

Hindamisel on kasutada järgmised heas korras 5-korruselistes Kruusa linnaosas „Tartu Maja“ tüüpi heas korras paneelelamutes asuvate korteriomandite müügitehingute andmed:

	Nr
	Aadress
	Suletud neto- pind, m2
	Rõdu või
lodža
	Korteri või mitte-eluruumi seisukord
	Korrus
	Märkused
	Objekti tüüp
	Tehingu aeg
	Tehingu summa, EUR

	1
	Liiva 1
	46,0
	puudub
	hea
	3
	Korteri võõrandajaks riik. Ostjaks üürnik, kes üüris korterit pikaajalise (tähtajalise) lepingu alusel. 
	2-toaline korter
	sept.11
	25 000

	2
	Räni 2
	46,3
	olemas
	hea
	2
	Müügiperioodiks kujunes 3 kuud, mis on antud piirkonnas tavaline. 
	2-toaline korter
	jaan.11
	36 000

	3
	Õuna 1
	63,0
	olemas
	rahuldav
	2
	Korteril oli 6 kaasomanikku.
	3-toaline korter
	okt.11
	38 000

	4
	Uus 5
	50
	olemas
	Väga hea
	1
	Tehingu hinnas sisaldus mittestatsionaarne sisustus maksumusega 1 000 eurot.
	2-toaline korter
	aug.11
	43 000

	5
	Liiva 2
	65,1
	olemas
	hea
	1
	Ostu finantseeriti omavahenditest. 
	Kaubanduspind (eraldi sissepääsuga rõivakauplus)
	märts.11
	41 000

	6
	Liiva 5
	46
	olemas
	rahuldav
	4
	Tegemist on sugulastevahelise tehinguga.
	2-toaline korter
	sept.11
	23 000

	7
	Sepa 3
	45,9
	puudub
	rahuldav
	5
	Finantseerimisel kasutati pangalaenu (15 aastat, intressimäär 2,1% + 6 kuu Euribor, omafinantseering 40%)
	2-toaline korter
	juuni 11
	31 500

	8
	Kivi 3
	49,7
	olemas
	hea
	2
	Objekti müüki vahendas tuntud kinnisvarafirma.
	Büroopind
	apr.11
	36 000

	9
	Räni 1
	46,0
	puudub
	hea
	2
	
	2-toaline korter
	okt.08
	35 000

	10
	Liiva 6
	46,9
	puudub
	hea
	2
	Objekt müüdi kohtutäituri poolt avalikul enampakkumisel. Samas reklaamiti objekti vaid väga lühikese aja jooksul minimaalses seadusandluses ettenähtud mahus.
	2-toaline korter
	okt.11
	29 000
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