Ülesanne 1.1. (Vara hindaja 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) ja millised kommentaarid võiks lõpptulemusele lisada lähtuvalt standardist EVS-875 ja EKHÜ poolt nõutavast eksperthinnangu standardist?
Turuväärtus tuleb leida seisuga 01.11.2011. Kohandused teostada 5%-se täpsusega. Hinnang on mõeldud esitamiseks krediidiasutusele.
Hinnatava objekti kirjeldus:

Hinnatavaks objektiks on Äärelinna linnaosas asuv hoonestatud kinnistu, millel asub amortiseerunud elamu.
Omandsuhted
Omanik:
OÜ Elamu ja maa (tegemist on käibemaksu-kohustuslasega)
Koormatised ja kitsendused:
tähtajatu isiklik kasutusõigus OÜ Kogumisvõrk kasuks, mis ei takista ega piira kinnistu sihipärast kasutust
Hüpoteegid:
Hüpoteek summas 100 000 eurot Põhja Bank kasuks, hüpoteegiga pole väärtuse kuupäevaga seotud ühtegi laenukohustust
Üürilepingud:


puuduvad
Krundi andmed ning ehitusvõimalused

Kuju:



korrapärase kujuga ristkülik;

Reljeef:


tasane;

Haljastus:


kõrghaljastus puudub;

Pindala:


1 900 m2;

Sihtotstarve:


60% ärimaa, 40% elamumaa;
Üldplaneering:
kehtiv üldplaneering sätestab hinnatava objekti osas korruselamumaa juhtfunktsiooni

Detailplaneering:
2011.a. kehtestatud detailplaneering võimaldab ehitada kinnistule 4-korruselise korterelamu (planeeringujärgne maakasutuse sihtotstarve on 100% elamumaa); lubatud krundi maksimaalne täisehitus on 30% krundi pindalast
Ehitusluba:
uue hoone püstitamiseks on väljastatud ehitusluba
Tehnovõrgud ja seadmed
Veevarustus:


liitumispunkt kinnistu piiril, liitumistasud makstud;

Kanalisatsioon


liitumispunkt kinnistu piiril, liitumistasud makstud;

Elektrivarustus
el. alajaam asub kinnistu naabruses; sõlmitud liitumisleping (300 A), liitumistasud makstud

Kinnistul asuv amortiseerunud elamu

Olemas on 2011.a. septembris tehtud ekspertiis, mille kohaselt on teada, et hoone rekonstrueerimine ei ole majanduslikult  põhjendatud. Väärtuse kuupäeva seisuga on võetud hinnapakkumised järgmistelt ettevõtetelt kinnistul asuva hoone lammutamiseks:

OÜ Lammar


2 900 eurot;

OÜ Hinnalammutaja

1 000 eurot

OÜ Kirves


6 500 eurot

OÜ Lõhkuja


3 500 eurot

Kõikidele eeltoodud hindadele lisandub käibemaks. 
Turuinformatsioon:
Äärelinna linnaosa näol on tegemist tüüpilise nn. magalapiirkonnaga, kus on aktiivne eelkõige korterite turg ning nõudlus teiste pindade osas on väga madal. Käesoleval aasta jooksul võib piirkonnas täheldada nõudluse kasvu korterelamukruntide järele.
Turuanalüüsile tuginedes on teada järgmised faktid:

· Hoonestamata elamumaa hinnad on alates 2011.a. I kvartalist püsinud muutumatuna, 2010.a. III ja IV kvartali jooksul on elamukruntide hinnad tõusnud kokku ca 5% - nimetatud hinnatõus on kuude lõikes olnud ühtlane. Samasugune hinnadünaamika kehtib ka ärikruntide osas. 
· Elamute hinnad on käesoleva aasta jooksul püsinud stabiilsena, ent 2010. aasta jooksul kasvanud keskmiselt ca 10% (sh. kuude lõikes on kasv olnud ühtlane).
· Järgmiseks poolaastaks prognoositakse hoonestamata elamumaa turul keskmiselt 10%-suurust hinnatõusu. Hoonestamata ärimaa turul järgmiseks poolaastaks hinnatõusu ei prognoosita.
· Äärelinna linnaosa hoonestamata elamumaa hinnatasemed on keskmiselt 5% võrra kõrgemad kui Kivi linnaosas ja keskmiselt 10% võrra madalamad kui Liiva linnaosas. 
· Kinnistud, millede olemasolev maakasutuse sihtotstarve on sotsiaalmaa, ei ole hinnatava objektiga võrdluskõlbulikud, kuna kehtiva üldplaneeringu järgselt on need planeeritud haridusasutuste maaks, teised olemasolevad maakasutuse sihtotstarbed ei ole väärtuse kujunemise seisukohalt olulised.
· Juhul kui kinnistule planeeringujärgse hoonestuse rajamiseks on väljastatud ehitusluba, siis tõstab see kinnistu turuväärtust 5%.

· Ilma vee, kanalisatsiooni ja elektritrassidega liitumislepinguteta kruntide hinnad on keskmiselt ca 15% võrra madalamad kui kinnistud, milledel eelnimetatud liitumislepingud on olemas.
· Tehinguhindade kujunemisel ei teki mastaabi efekti, st ei kehti seaduspärasus, et suurema pinnaga/ehitusmahuga kruntide pinnaühiku maksumus on väiksem väiksemate kruntide vastavast näitajast.
Tehinguinfo:

· Kõik alljärgnevalt toodud ostu-müügi tehingud on toimunud vastava kuu algusega ning kõikide tehingute hinnad sisaldasid käibemaksu 20%. 

· 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 Äärelinna, Kivi ja Liiva linnaosas asuvate kinnistute müügitehingute andmed:

	Nr
	Linnaosa
	Aadress
	Krundi pindala, m2
	Lubatud krundi maksimaalne täisehitus
	Lubatud maksimaalne korruselisus
	Olemasolev maakasutuse sihtotstarve 
	Ehitusluba
	Liitumised tehnovõrkudega 
	Märkused
	Tehingu aeg
	Tehingu summa, EUR

	1
	Äärelinna
	Uus 3
	500
	75%
	5
	ärimaa
	olemas
	olemas
	Objekt müüdi avalikul enampakkumisel kohtutäituri poolt, sealjuures reklaamiti objekti vaid minimaalses seadusandluses ettenähtud mahus.
	sept.11
	20 000

	2
	Kivi
	Järve 3
	1400
	35%
	4
	elamumaa 
	puudub
	olemas
	Kinnistu oli koormatud tasuta ja tähtajatu isikliku kasutusvaldusega. Kinnistu ostjaks oli isik, kelle kasuks oli nimetatud kasutusvaldus seatud.
	jaan.11
	100 000

	3
	Liiva
	Järve 21
	1500
	30%
	5
	elamumaa 50%, ärimaa 50%
	olemas
	olemas
	-
	aug.10
	90 000

	4
	Äärelinna
	Uus 5
	1300
	50%
	5
	elamumaa
	puudub
	puuduvad
	Finantseerimisel kasutati pangalaenu (15 aastat, intressimäär 2,1% + 6 kuu Euribor, omafinantseering 40%)
	aug.06
	150 000

	5
	Kivi
	Järve 2
	2 500
	30%
	3
	elamumaa
	puudub
	olemas
	Ost-müük on toimunud sama omanikeringiga juriidiliste isikute vahel
	märts.11
	27 000

	6
	Kivi
	Järve 5
	4 000
	40%
	4
	sotsiaalmaa
	puudub
	puuduvad
	-
	sept.11
	60 000

	7
	Äärelinna
	Sepa 3
	1 800
	30%
	4
	elamumaa
	puudub
	puuduvad
	Objekti vahendajaks oli tuntud kinnisvarafirma.
	dets.10
	78 000

	8
	Äärelinna
	Vana 4
	1 000
	40%
	5
	elamumaa
	olemas
	puuduvad
	Objekt osteti kohaliku omavalitsuse poolt seoses piirneva tänava laiendusega.
	jaan.11
	71 000

	9
	Äärelinna
	Vana 2
	1 100
	40%
	5
	ärimaa 20%, elamumaa 80%
	puudub
	olemas
	Krundi pinnas on reostunud. Reostuse likvideerimise maksumuseks on vastavad spetsialistid hinnanud käibemaksuta 10 000 eurot (nimetatud kulu tuli tasuda täiendavalt kinnistu ostjal).
	nov.11
	80 000


	Nr
	Linnaosa
	Aadress
	Krundi pindala, m2
	Lubatud krundi maksimaalne täisehitus
	Lubatud maksimaalne korruselisus
	Olemasolev maakasutuse sihtotstarve 
	Ehitusluba
	Liitumised tehnovõrkudega 
	Märkused
	Tehingu aeg
	Tehingu summa, EUR

	10
	Liiva
	Pikk 6
	2 000
	35%
	6
	elamumaa
	olemas
	puuduvad
	Müüjaks füüsiline isik, ostjaks samale füüsilisele isikule kuuluv osaühing.
	nov.11
	150 000

	11
	Kivi
	Järve 1
	1 300
	45%
	5
	elamumaa
	puudub
	puuduvad
	Ostjaks on võlausaldajaga seotud ettevõte.
	apr.11
	55 000

	12
	Kivi
	Järve 8
	900
	35%
	3
	elamumaa
	puudub
	olemas
	Kinnistul paiknes hiljuti osaliselt renoveeritud 3-korruseline korterelamu suletud netopinnaga 660 m2. Hoonet laiendada tulenevalt kehtivas detailplaneeringus sätestatust ei ole võimalik.
	mai.10
	2 700 000

	13
	Liiva
	Sepa 4
	2 100
	40%
	4
	ärimaa
	olemas
	olemas
	Kinnistu oli koormatud hoonestusõigusega. Ostjaks on hoonestusõiguse omanik.
	jaan.11
	70 000

	14
	Äärelinna
	Uus 8
	2 800
	30%
	4
	elamumaa
	puudub
	puuduvad
	Ostjaks on naaberkinnistu omanik. Omanikul huvi müüa ei olnud, ent nõustus müügiga, kuna ostja tegi turutasemest kõrgema pakkumise.
	märts.11
	120 000

	15
	Äärelinna
	Uus 45
	2 200
	45%
	4
	ärimaa
	puudub
	olemas
	Kinnistul paiknes üürilepingu alusel kasutatud autode kauplus, mis on seal tegutsenud juba 15 aastat. Ostjaks on ettevõte, mis on ka eelnimetatud kaupluse omanik.
	sept.11
	100 000
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