Ülesanne 1.1   V tase       KOOD………………………………
Tuginedes alltoodud informatsioonile leia hinnatava objekti turuväärtus müügitehingute võrdlusmeetodil selgitades 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)?

Hinnatava objekti kirjeldus

Hinnatavaks objektiks on hoonestamata kinnistu Paarnu linnas, Vihmaussi tn 2.

Koormatised 

- tähtajatu tasuta isiklik kasutusõigus elektrivõrgu kaitsevööndi 




  ulatuses elektrivõrgu majandamiseks OÜ Elektrimehed

  kasuks,
Hüpoteegid

- hüpoteek summas 2 350 000 krooni AS Sveedbäng kasuks.

Eeltoodud tähtajatu tasuta kasutuõigus elektrivõrgu kaitsevööndi ulatuses elektrivõrgu majandamiseks ei takista ega piira kinnistu sihtotstarbepärast kasutamist.

Hüpoteegiga on hindamise teostamise hetkel tagatud laen jäägiga 1 500 000 krooni.
Asukoht:

Linnaosa

- kesklinna linnaosa, nn. city piirkond;

Krundi paiknemine
- hinnatav krunt paikneb kesklinnas kõrgelt hinnatud 



  piirkonnas. 

Piirkonna hoonestus
- tegemist on nö city piirkonnaga, kus asuvad valdavalt 


  tippkvaliteediga büroo- ja ärihooned. Piirkonna keskmine 


  büroopindade üürihind on 200 kr/m2 kuus;

Krundi andmed ning ehitusvõimalused

Kuju


- ristkülikukujuline krunt, mis piirneb tänavaga lühema küljega;

Reljeef


- tasane;

Haljastus

- kõrghaljastus puudub;
Pindala

- 1 450 m2;

Sihtotstarve

- ärimaa;

Ehitusvõimalused
- Piirkonna üldisi ehitusvõimalusi ning perspektiive kirjeldab 



  2003 aasta jaanuaris kehtestatud üldplaneering. Hinnatav
  kinnistu paikneb üldplaneeringu tsoonis nr 3. Hoone 

  rajamiseks on väljastatud ehitusluba.
Tehnovõrgud ja seadmed:

Veevarustus

- liitumispunkt kinnistu naabruses, kuid trassiga liitumata;

Kanalisatsioon

- liitumispunkt kinnistu naabruses, kuid trassiga on liitumata;
Elektrivarustus
- alajaam kinnistu naabruses. Sõlmitud liitumisleping selliselt, 




  et elektrivõimsus on piisav kinnistu 




  detailplaneeringukohaseks kasutamiseks.
Vastavalt 2003 aasta jaanuaris kehtestatud üldplaneeringule on kesklinna linnaosa jagatud viieks ehitustsooniks, kus kehtivad erinevad planeerimis ning ehitusprintsiibid. Koostatud ning kehtestatud üldplaneeringust erinevate detailplaneeringute kehtestamine ei ole võimalik, st kesklinna linnaosas paiknevate kinnistute hoonestamisel saab lähtuda ainult üldplaneeringus toodud ehituspritsiipidest ning ehitusmahtudest. Üldplaneeringu kohaselt koostatud ehitustsoone iseloomustavad järgmised näitajad:

Tsoon nr 1:

Hoonestuse sihtotstarve
- korterelamud;

Maksimaalne täisehitus
- 25%;

Maksimaalne korruselisus
- 9 korrust.

Tsoon nr 2:

Hoonestuse sihtotstarve
- korterelamud;

Maksimaalne täisehitus
- 35%;

Maksimaalne korruselisus
- 15 korrust;

Tsoon nr 3:

Hoonestuse sihtotstarve
- büroo- ja ärihooned;

Maksimaalne täisehitus
- 70%;

Maksimaalne korruselisus
- 20 korrust;

Tsoon nr 4:

Hoonestuse sihtotstarve
- äri- ja büroohooned;

Maksimaalne täisehitus
- 40%;

Maksimaalne korruselisus
- 15 korrust.

Tsoon nr 5:

Hoonestuse sihtotstarve
- korterelamud ning büroo- ja ärihooned;

Maksimaalne täisehitus
- 20%;

Maksimaalne korruselisus
- 7 korrust.

Turuanalüüsile tuginedes on teada järgmised faktid:

· Maa 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

· progoosi kohaselt on jaanuaris 2010 hinnaindeks tasemel 124,9 punkti.

· Tsoonis nr 1 asuvate hoonestamata kinnistute hinnatase on 15% kõrgem kui tsoonis nr 2 ja nr 3 ning 20% kõrgem kui tsoonis nr 4 ja nr 5. Juhul kui ma sihtotstarbeks on sotsiaalmaa, ei ole selle hoonestamine võimalik, sest krunti saab kasutada vaid avaliku pargina;

· Juhul kui kinnistule hoonestuse rajamiseks on väljastatud ehitusluba, siis tõstab see kinnistu turuväärtust 5%;
· Kinnistu maa sihtotstarve ei oma turuväärtuse kujunemisel olulist tähtsust;

· Teistes linnaosades paiknevad kinnistud ei ole kesklinna kinnistutega võrreldavad, mistõttu ei saa nende tehinguinfole tugineda.

· Tehinguhindade kujunemisel ei teki mastaabi efekti, st ei kehti seaduspärasus, et suurema pinnaga/ehitusmahuga kruntide pinnaühiku maksumus on väiksem väiksemate kruntide vastavast näitajast.

Hindajal on teada järgmised tehinguandmed:

	Nr
	Linnaosa
	Aadress
	Krundi pind, m2
	Sihtotstarve
	Tehnovõrgud
	Üldplaneeringu tsooni nr
	Ehitusluba
	Märkused
	Tehingu aeg
	Tehingu summa, kr

	1
	Kesklinna
	Peetri tn3
	2 200
	Ärimaa
	Sarnane olukord hinnatavaga
	1
	olemas
	Kinnistu müüdi täitemenetluse korras enampakkumisel
	apr.08
	19 000 000 

	2
	Kesklinna
	Jakobi tn 7
	1 600
	ärimaa
	Sarnane olukord hinnatavaga
	3
	Puudub
	Kinnistu müüdi enampakkumisel
	juuni.09
	22 000 000

	3
	Kuremäe
	Annika tn 23
	1 930
	ärimaa
	Sarnane olukord hinnatavaga
	 
	Olemas
	 
	juuli.08
	28 000 000

	4
	Kuremäe
	Viiru tee 5
	3 100
	ärimaa
	Sarnane olukord hinnatavaga
	 
	olemas
	 
	mai.08
	165 000 000

	5
	Männiküla
	Purdumäe tn 6
	2 000
	korterelamumaa
	Sarnane olukord hinnatavaga
	 
	olemas
	 
	nov.08
	26 000 000

	6
	Männiküla
	Seebi tn 83
	4 900
	Ärimaa
	Sarnane olukord hinnatavaga
	 
	Puudub
	 
	sept.09
	70 000 000

	7
	Kesklinna
	Kajaka tee 5
	1 850
	sotsiaalmaa
	Tehnovõrgud puuduvad
	2
	Puudub
	 
	aug.09
	4 000 000

	8
	Kesklinna
	Purje tn 74
	1 550
	ärimaa
	Sarnane olukord hinnatavaga
	4
	olemas
	Kinnistu III registriossa oli sisse kantud märkus ostueesõigus Einar Kootikum kasuks. Tehingut vahendas kinnisvaramaakler
	okt.09
	60 000 000

	9
	Kesklinna
	Lodjapuu tn 4
	425
	ärimaa
	Tehnovõrgud puuduvad
	5
	puudub
	Kinnistu oluliseks osaks olev hoonestus on kasutuskõlbmatu ning on vaja lammutada. Hoonestuse lammutamis- ja utiliseerimiskulu on 2,5 miljonit krooni.
	mai.09
	10 500 000

	10
	Kesklinna
	Põhulõua plats 6
	2 300
	korterelamumaa
	Tehnovõrgud puuduvad
	3
	puudub
	krunt paikneb sellises asukohas, mis jääb uue rajatava kesklinna läbiva põhimaantee rajamise teele. Tehingu toimumise ajal oli see fakt teada.
	juuni.08
	15 000 000

	11
	Kesklinna
	Kiivri pst 76
	2 450
	ärimaa
	Sarnane olukord hinnatavaga
	1
	Puudub
	Ost-müük on toimunud sama omanikeringiga juriidiliste isikute vahel
	apr.09
	40 000 000

	12
	Kesklinna
	Kere tn 7
	750
	ärimaa
	Olemas liitumispunktid vee-, kanali- ja elektritrassidega
	3
	Olemas
	Krundi pinnas on reostunud. Reostuse likvideerimise maksumuseks on vastavad spetsialistid hinnanud 5 miljonit krooni. 
	okt.08
	65 000 000

	13
	Kesklinna
	T. Oleki pst 7
	1 550
	sotsiaalmaa
	Sarnane olukord hinnatavaga
	1
	puudub
	 
	jaan.08
	7 000 000

	14
	Männiküla
	Kreegi tee 688
	2 800
	korterelamumaa
	Sarnane olukord hinnatavaga
	 
	olemas
	 
	sept.08
	60 000 000

	15
	Kesklinna
	Oja tn 32
	2 000
	ärimaa
	Tehnovõrgud puuduvad
	3
	olemas
	Kinnistu oli koormatud tasuta ja tähtajatu isikliku kasutusvaldusega. Kinnistu ostjaks oli isik, kelle kasuks oli nimetatud kasutusvaldus seatud.
	dets.08
	2 000 000


· kirjeldamata parameetrite osas on võrdlusobjektid hinnatava objektiga sarnased
Tehingud toimusid kuu lõpus.

