Ülesanne 1.1.  IV tase   KOOD……………………………….
Tuginedes alltoodud informatsioonile leia hinnatava objekti turuväärtus müügitehingute võrdlusmeetodil. Selgitad töö käiku!!!
a) Millised tehingud ei ole võrdluskõlbulikud ja miks? (jäta välja vaid täiesti sobimatud tehingud)

a) Millist võrdlusühikut kasutad ja miks?

b) Milliseid võrdluselemente kasutad?

c) Kuidas leiad lõpptulemuse (millist keskmist kasutad ja miks)?
d) Leia objekti turuväärtus.
Hinnatava objekti kirjeldus:
Hinnatavaks objektiks on 3-toaline korter Niidi linnas Nööbi tn 1.
Koormatised 

- kehtivad kanded Kinnistusraamatus puuduvad;
Hüpoteegid

- hüpoteek summas 375 000 krooni AS Rahagot kasuks.

Korteris elab üürilepingu alusel üürnik. Üürileping kehtib veel 1 kuu. Omanik on üürnikule teatanud, et ta ei soovi üürilepingu pikendamist. 
Laen, mille tagamiseks on seatud hüpoteek AS-i Rahagot kasuks, on hindamise teostamise hetkeks tagastatud 55% ulatuses. Laenu tagastamise lõpptähtaeg on 31.11.2019. Kehtiva laenulepingu alusel on laenuintress 6 kuu Euribor +2,1%.

Asukoht

Linnaosa

- Maleva;

Elamu paiknemine
- elamu paikneb tiheda liiklusega ääres Nööbi tänava ääres; 

Piirkonna arhitektuur
- ümbruskonna hoonestuse moodustavad valdavalt 

  1980-ndatel aastatel ehitatud korterelamud, 

  kaubanduskeskus;

Teenindusettevõtted
- kauplused ja teenindusettevõtted on lähiümbruses 

  (kaubanduskeskus)

Ühistransport

- ühistranspordipeatused asuvad ca 300 m raadiuses;

Parkimiskohad
- parkimisvõimalused on elamu hoovis vastavalt korteriühistu 




  parkimiskorraldusele;

Korterelamu

Elamu tüüp

- uuem elamu; raudbetoonpaneelidest korterelamu; 
Elamu ehitusaasta
- elamu on valminud 2005. aastal;

Korruste arv

- 5 põhikorrust;

Põhikonstruktsioonid
- kandekonstruktsioon suurplokkidest, välisviimistluseks krohv, 




  lamekatuse kattematerjaliks on rullmaterjal;

Lift


- olemas.

Elamu on välise vaatluse põhjal otsustades ehitustehniliselt heas seisukorras. Elamu haldamiseks on moodustatud korteriühistu. Trepikoja uks on metallist turvauksega. 
Korter

Üldandmed:

Korrus


- II korrus;

Vaade korterist
- korter paikneb hoone tänavapoolsel küljel, aknad on vaatega 

tänavale; 

Üldpind

- 57,0 m²;

Ruumijaotus

- 3 tuba, esik, köök, tualettruum-vannituba;
Siseviimistlus:

Põrandad

- laudparkett/ PVC-kate;

Seinad


- tapetseeritud / värvitud;

Laed


- värvitud;

Sanitaarruum

- põrandad ja seinad kaetud keraamiliste plaatidega, laed värvitud;

Aknad


- 2-kordsed klaasid puidust pakettraamidel;

Siseuksed

- täispuit;

Välisuks

- puidust turvauks;
Seisukord

- väga hea.
Tehnovõrgud ja seadmed:

Veevarustus

- tsentraalne (linna trass);

Kanalisatsioon

- tsentraalne (linna trass);

Küttesüsteem

- lokaalne gaasiküte hoone keldris asuva gaasikatla baasil;

Elektrivarustus
- 220 V, 2-tariifne arvesti.

Pliit


- elektripliit.

Tehniline seisukord:

Korter on väga heas seisukorras ning lähitulevikus olulisi lisainvesteeringuid ei vaja.

Turuinformatsioon:
Turuanalüüsile tuginedes on teada järgmised faktid:

· Korterite hinnatasemeid kajastav hinnaindeks möödunud aastatel oli järgmine:

· 2004 jaanuar 100 punkti;

· 2004 juuli 106 punkti;

· 2005 jaanuar 112,4 punkti;

· 2005 juuli 119,1 punkti

· 2006 jaanuar 126,2 punkti;

· 2006 juuli 133,8 punkti;

· 2007 jaanuar 141,9 punkti;

· 2007 juuli 150,4 punkti

· 2008 jaanuar 150,4 punkti

· 2008 juuli 141,3 punkti

· 2009 jaanuar 132,9 punkti

· 2009 juuli 124,9 punkti
· 2010 jaanuar  122,1
· prognoosi kohaselt on juulis 2010 hinnaindeks tasemel 123,9 punkti.

· Mustikamäe linnaosa korterite hinnatase on keskmiselt 15% kõrgem kui Maleva linnaosas ning 25% kõrgem kui Hiiu linnaosas;
· Korterite pinnaühiku maksumus ei ole sõltuvuses korteri suurusest.

· Väga heas seisukorras korter on 15% kõrgema väärtusega kui heas seisukorras ning halvas seisukorras korter on 15% madalama väärtusega kui heas seisukorras.

· Esimese korruse korterite hinnad on ca 5% madalamad kui kõrgemate korruste korterid. 
· Tänava poole avanevate akendega korterid, mis paiknevad tiheda liiklusega tänava ääres, hinnad on ca 10% madalamad;
· Tehinguhindade kujunemisel ei teki mastaabiefekti, st ei kehti seaduspärasus, et suurema pinnaga korterite pinnaühiku maksumus on väiksem väiksemate kruntide vastavast näitajast.

Hindamisel on kasutada järgmised korterite müügitehingute andmed:
	Nr
	Linnaosa
	Aadress
	Korteri pind, m2
	Seisukord
	Korrus
	Märkused
	Toimunud ostutehingu finantseerimise tingimused
	Tehingu aeg
	Tehingu summa, kr

	1
	Mustikamäe
	Müstika tn 777
	54
	hea
	2
	Maja ehitatud 2004.a.; 
	Laen 90%, omafinantseering 10%
	dets.09
	850 000

	2
	Maleva
	Rüütli tn 6
	47
	hea
	1
	Maja ehitatud 2008.a; aknad tänava poole, rõdu puudus
	Laenukapital 100% ulatuses, lisatagatis, tagasimakse periood 15aastat, intress 6%
	Dets  09
	950 000

	3
	Hiiu
	Piibelehe 14
	65
	rahuldav
	3
	Maja ehitatud 1999.a.; korter koormatud pikaajalise tähtajalise üürilepinguga
	Laenukapital 30% ulatuses, tagasimakse periood 4 aastat, intress 12%
	apr.09
	900 000

	4
	Hiiu
	Valdeku 2
	55
	väga hea
	1
	Maja ehitatud 2004.a.; üürnik ostis omaniku käest korteri välja
	
	juuni 09
	1 000 000

	5
	Mustikamäe
	Lillekasti tee 89
	51
	Väga hea
	3
	Maja ehitatud 2008.a., rõdu
	
	veebr.10
	1 050 000

	6
	Maleva
	Liivakasti 10
	57
	hea
	1
	Maja ehitatud 2005.a. 
	100% omafinantseering
	Nov.09
	950 000

	7
	Hiiu
	Lemmiku 56
	53
	Väga hea
	4
	Maja ehitatud 2007.a., korter maja viimasel korrusel
	Laenukapital 70% ulatuses, tagasimakse periood 10 aastat, intress 6%
	mai.10
	780 000

	8
	Maleva
	Unemütsu 111
	47
	Väga hea
	1
	Maja ehitatud 2006.a., kasutusel büroopinnana
	Laenukapital 100% ulatuses, lisatagatis, tagasimakse periood 15aastat, intress 6%
	Nov.09
	625 000

	9
	Hiiu
	Megamäe 22
	39
	Rahuldav
	5
	Maja ehitatud 2003, korter põhjalike veekahjustustega
	Laenukapital 90% ulatuses, tagasimakse periood 20 aastat, intress  euribor+1,7%
	Jaan 10
	634 000

	10
	Mustikamäe
	Noorte 19
	48
	Väga hea
	2
	Maja ehitatud 2004.a. Korter võõrandati enampakkumisel
	100% omafinantseering
	veebr.10
	1 005 000


Kirjeldamata parameetrite osas on võrdlsuobjektid hinnatavaga sarnased.
Tehingud toimusid kuu lõpus
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