Ülesanne 1.1. (VH VII tase)
Kood:  ....................
Tuginedes alltoodud informatsioonile anna hinnang hinnatava vara turuväärtusele võrdlusmeetodil selgitades hindamiskäiku: 
a) Mis on vara parimaks kasutuseks?
b) Kas ja kuidas omab hinnatava vara turuväärtusele mõju hoonestusõiguse tasu?
c) Millised tehingud ei ole võrdluskõlbulikud ja miks? (jäta välja vaid täiesti sobimatud tehingud)
d) Millist võrdlusühikut kasutad ja miks?
e) Milliseid võrdluselemente kasutad?
f) Kuidas leiad lõpptulemuse (millist keskmist kasutad ja miks) ja millised kommentaarid võiks lõpptulemusele lisada lähtuvalt standardist EVS-875?
g) Milline on hindamistulemus võrreldes hindamisel kasutatud võrdlustehingute kohandatud tehingu hindade aritmeetilise keskmisega ja mediaankeskmisega (pinnaühiku arvestuses)?
· Turuväärtus tuleb hinnata seisuga 01.10.2017. Hinnang on mõeldud esitamiseks krediidiasutusele.
· Kõik ülesandes esitatud summad on käibemaksuta kui ei ole märgitud teisiti.
Hinnatava vara kirjeldus:

Hinnatav vara ja selle asukoht

Hinnatavaks varaks on Harjumaal, Kivimäe vallas, Kotka külas asuv hoonestusõigus, mille oluliseks osaks on viilhall. Lähinaabruses paiknevad vanemad lao- ja tootmishooned, mõnevõrra eemal üksikud kaasaegsed laohooned. Tegemist on lao- ja tootmispindade kontekstis teisejärgulise piirkonnaga, kus uute lao- ja tootmishoonete puhul ehitusmaksumus üldjuhul ületab vara turuväärtust.
Omandsuhted
Omanik:
Mees&Koer OÜ
Koormatised ja kitsendused:
puuduvad. Vastavalt 30.11.2004 sõlmitud hoonestusõiguse seadmise lepingule tasuti hoonestusõiguse tasu summas 400 000 krooni ehk 25 564,6 eurot kogu perioodi eest ette
Hüpoteegid:
hüpoteek summas 53 000 eurot AS Pank kasuks; laenujääk on väärtuse kuupäeva seisuga 11 205 eurot
Üüri/rendilepingud:

puuduvad
Muu:

kinnistu kasuks on seatud hoonestusõigus tähtajaga 50 aastat alates hoonestusõiguse sisse kandmisest kinnistusraamatusse (sisse kantud 11.12.2004)
Kinnistu andmed
Kuju:



ristkülik
Reljeef:


tasane
Pindala:


3 700 m²
Sihtotstarve:


100% tootmismaa
Üldplaneering:
2011.a. kehtestatud valla üldplaneering sätestab hinnatava vara maakasutuse juhtotstarbena äri- ja tootmismaa
Detailplaneering:
puudub
Tehnovõrgud ja seadmed
Veevarustus:
lokaalne
Kanalisatsioon:
lokaalne
Elektrivarustus:
220, 380V 3 x 32A
Küte:
puudub

Viilhall
Ehitusaasta:
1972
Konstruktsioonid:
metall
SNP:
410 m²

Soojustus:
puudub
Küte:
puudub

Seisukord:
rahuldav (suuremaid investeeringuid ei ole viimase kümne aasta jooksul teostatud)

Kasutus:
hoone on hetkel omaniku omakasutuses külma laona (ladustatakse ehitusmaterjali)
Turuinformatsioon:
Turuanalüüsile tuginedes on teada järgmised faktid:
· Hinnadünaamika: 
· 2015.a. kolme viimase kvartali jooksul tõusid lao- ja tootmispindadega hoonestatud kinnistute hinnad kokku ca 5%. 

· 2016.a. püsisid lao- ja tootmispindade hinnad muutumatuna. 

· 2017.a I kvartalis olid hinnad üldjoontes stabiilsed, II kvartalis toimus lao- ja tootmispindadega hoonestatud kinnistute osas 5% tõus ning III kvartalis olid hinnad taas stabiilsed. Edasiseks prognoositakse hindade stabiilsust.

· Hoonestamata ärimaa hinnad tõusid 2016.a kokku 10%, 2017.a. on olnud hoonestamata ärimaa turul stabiilne.

· Kõik toimunud hinnatõusud on olnud kuude lõikes ühtlased.
· On teada, et lao- ja tootmissektoris on turuosaliste jaoks oluliseks väärtust mõjutavaks teguriks hoone pindala. Tehinguhindade kujunemisel tekib vanemate väiksemate laopindade puhul järgmine mastaabiefekt:

Hoone SNP on 0 – 200 m²: 5% (siinkohal väljendatud absoluutsuurusena, kohanduse märk panna hindajal iseseisvalt lähtuvalt sellest, kuidas on see Eesti turul tavaks)

Hoone SNP on 200 – 500 m²: mastaabiefekti ei teki – tegemist on optimaalse suurusega hoonetega
Hoone SNP on 500 – 700 m²: 5% (siinkohal väljendatud absoluutsuurusena, kohanduse märk panna hindajal iseseisvalt lähtuvalt sellest, kuidas on see Eesti turul tavaks).
· Turuinfo põhjal on teada, et hoonestatud kinnistute kruntide puhul kehtib tehinguhindade kujunemisel alljärgnev mastaabiefekt:

Kinnistu pindala on 0 – 2 500 m²: 5% (siinkohal väljendatud absoluutsuurusena, kohanduse märk panna hindajal iseseisvalt lähtuvalt sellest, kuidas on see Eesti turul tavaks)

Kinnistu pindala on 2 500  – 5 000 m²: mastaabiefekti ei teki – tegemist on optimaalse suurusega krundiga
Kinnistu pindala on 5 000 – 10 000 m²: 5% (siinkohal väljendatud absoluutsuurusena, kohanduse märk panna hindajal iseseisvalt lähtuvalt sellest, kuidas on see Eesti turul tavaks).
· Turuinfo põhjal on teada, et ehitusõigusega kinnistute puhul kehtib tehinguhindade kujunemisel alljärgnev mastaabiefekt:

Hoone SBP on 0 – 2 500 m²: 5% (siinkohal väljendatud absoluutsuurusena, kohanduse märk panna hindajal iseseisvalt lähtuvalt sellest, kuidas on see Eesti turul tavaks)

Hoone SBP on 2 500  – 5 000 m²: mastaabiefekti ei teki – tegemist on optimaalse suurusega hoonetega

Hoone SBP on 5 000 – 10 000 m²: 5% (siinkohal väljendatud absoluutsuurusena, kohanduse märk panna hindajal iseseisvalt lähtuvalt sellest, kuidas on see Eesti turul tavaks).
· Väga heas seisukorras lao- ja tootmispinnad on keskmiselt 5% kallimad kui heas seisukorras hooned. Rahuldavas seisukorras hooned on keskmiselt 10% madalama väärtusega kui heas seisukorras lao- ja toomispinnad, sealjuures on rahuldavas seisukorras hoonete hinnatasemed ca 5% kõrgemad kui halvas seisukorras hoonetel. Samasugune seos kehtib ka büroopindade osas.
· Metallkonstruktsioonil hooned on 10% võrra vähemhinnatud kui kivikonstruktsioonil hooned ning segakonstruktsioonil hooned 5% võrra vähemhinnatud kui kivikonstruktsioonil hooned.
· Küttesüsteemita hooned on müüdud keskmiselt ca 10% võrra madalama hinnatasemega kui need hooned, kus küttesüsteem on olemas. 
· Tsentraalsete trasside olemasolu piirkonnas suurendab vara väärtust 10% võrra.
· Hoonestusõigus omandivormina omab kinnistu väärtusele/tehingu hinnale negatiivset mõju juhul, kui iga-aastane hoonestusõiguse tasu moodustab üle 5% kinnistu turuväärtusest/müügihinnast.
· Erinevate ekspertide hinnangul maksab kinnistul paikneva hoone lammutamine väärtuse kuupäeva seisuga koos käibemaksuga 7 000 eurot.
· Antud piirkonnas vabaturutingimustes müüdud lao- ja tootmishoonetega hoonestatud vanemate kinnistute tehingute hinnad on viimase aasta jooksul jäänud vahemikku 250 – 350 €/m²SNP. Uute puhul on vastav vahemik 500 – 600 €/m²SNP. Piirkonna hoonestamata tootmismaa keskmine hinnatase jääb vahemikku 30 – 40 €/m² ja ärimaa keskmine hinnatase vahemikku 80 –150 €/m2SBP.
· Turuanalüüsi tulemusel on teada, et turuosalised teevad enda otsuseid antud turusektoris lähtuvalt hoone SNP-le või ehitusõiguse SBP-le taandatud tehingu hinnast.

· Võrdluselementide mõju tehingu hinna kujunemisele on turult tuletatud 5%-se täpsusega.
Tehinguinfo:

· Kõik ülesandes toodud summad ei sisalda käibemaksu (NB! kui ei ole märgitud teisiti).
· Kirjeldamata parameetrite osas on alljärgnevalt toodud varad hinnatava varaga sarnased või nende parameetrite mõju ei olnud tehingu hinna kujunemise seisukohalt oluline.

Hindamisel on kasutada järgmised hinnatava varaga samas turupiirkonnas asuvate lao- ja/või tootmisotstarbeliste kinnistute müügitehingute andmed:

	Nr
	Hoone SNP, m²
	Küte
	Hoone seisukord
	Hoone konstruktsioon
	Krundi pindala, m²
	Trassid
	Omandivorm
	Märkused
	Tehingu aeg
	Tehingu hind, €

	1
	205
	olemas
	rahuldav
	metall
	3 500
	tsentraalsed
	kinnistu
	Kinnistu müüdi avalikul enampakkumisel kohtutäituri poolt, sealjuures reklaamiti vara vaid minimaalses seadusandluses ettenähtud mahus.
	aug. 17
	61 000

	2
	5 700
	olemas
	väga hea
	sega-konstruktsioon
	10 530
	tsentraalsed
	kinnistu
	Kinnistul paikneb kaasaegne laohoone, mis müüdi koos kehtivate üürilepingutega. Täpsem info üürilepingute kohta puudub.
	sept. 17
	2 850 000

	3
	450
	puudub
	halb
	metall
	2 735
	tsentraalsed
	hoonestusõigus
	Kinnistul asub vanem laohoone, mis on omaniku omakasutuses.
	juuli 13
	120 000

	4
	650
	olemas
	rahuldav
	kivi
	3 540
	lokaalsed
	kinnistu
	Kinnistu osteti spekulatiivsel eesmärgil.
	sept. 17
	198 000

	5
	700
	olemas
	hea
	sega-konstruktsioon
	2 760
	tsentraalsed
	kinnistu
	Müügiobjektiks olnud kinnistu on koormatud hoonestusõigusega tähtajaga 50 aastat alates 15.08.2012. Hoonestusõiguse tasu on 7 500 eurot aastas. Hoonestusõiguse oluliseks osaks on segakonstruktsioonil laohoone.
	mai 17
	125 000

	6
	654
	olemas
	rahuldav
	sega-konstruktsioon
	2 951
	tsentraalsed
	hoonestusõigus
	Kinnistul asub vanem tootmishoone. Müügi hetkel kehtinud hoonestusõiguse tasu oli 1000 eurot aastas.
	jaan. 17
	196 000

	7
	lammutatud
	-
	-
	-
	 3 675
	piirkonnas hetkel tsentraalsed trassid puuduvad
	kinnistu
	Hoonestamata kinnistu, millel paiknes vana kaarhall. Kinnistu asub aktiivses büroopiirkonnas Üldplaneeringujärgne juhtfunktsioon on ärimaa.
	juuni 17
	350 000

	8
	463
	puudub
	rahuldav
	metall
	2 350
	lokaalsed
	kinnistu
	Kinnistul asub kaarhall. Tehing toimus ettevõtete vahel, mille juhatuse liige oli üks ja sama isik.
	veeb. 17
	185 500

	9
	46
	puudub
	halb
	kivi
	985
	piirkonnas hetkel tsentraalsed trassid puuduvad
	kinnistu
	Kinnistul paikneb vana kuur.
	aug.17
	56 000

	10
	405
	puudub
	rahuldav
	metall
	1 805
	tsentraalsed
	kinnistu
	Kinnistul asub kaarhall, mille kohustus endine omanik oma kuludega lammutama.
	sept. 11
	111 000

	11
	454
	puudub
	rahuldav
	metall
	3 230
	lokaalsed
	kinnistu
	Kinnistul asub kaarhall. Kinnistu müüki vahendas tuntud kinnisvarafirma. Vahendustasu vara müügist oli 5000 eurot.
	aprill 17
	131 000

	12
	hoonestus puudub
	-
	-
	-
	2 995
	tsentraalsed
	hoonestusõigus
	Hoonestusõigus asub hinnatud tehnopargis. Müügi hetkel kehtinud hoonestusõiguse tasu oli 1500 eurot aastas.
	juuli 17
	86 000

	13
	680
	olemas
	hea
	kivi
	3 137
	lokaalsed
	kinnistu
	Tehingu hind sisaldas käibemaksu. Kinnistu oli müügis 2 päeva, ostjaks oli naaberkinnistu omanik.
	jaan. 17
	217 000

	14
	350
	puudub
	halb
	metall
	1 580
	lokaalsed
	kinnistu
	13.03.2017 kehtestatud valla uus üldplaneering näeb valdava osa kinnistu juhtfunktsioonina ette transpordimaa.
	juuli 17
	76 000

	15
	610
	olemas
	rahuldav
	sega-konstruktsioon
	2 100
	tsentraalsed
	kinnistu
	Kinnistu osteti omavahendeid kasutades. Ostjaks oli müüja sugulane.
	aug. 17
	175 000
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