Ülesanne 1.1. Võrdlusmeetod (Vara hindaja)




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 hinnata seisuga 01.11.2012. Kohandused teostada 5%-se täpsusega. Hinnang on mõeldud esitamiseks krediidiasutusele.
Hinnatava objekti kirjeldus:

Hinnatavaks objektiks on Järve vallas ca 10 km kaugusel Dorpatu linnast asuv hoonestamata kinnistu, mis on viimase paarikümne aasta jooksul olnud pidevalt kasutuses haritava maana.
Omandsuhted
Omanik:
OÜ Maa (tegemist on käibemaksukohustuslasega)
Koormatised ja kitsendused:
tähtajatu isiklik kasutusõigus OÜ Kogumisvõrk kasuks, mis ei takista ega piira kinnistu sihipärast kasutust
Hüpoteegid:
hüpoteek summas 10 000 eurot AS Nordbank kasuks, hüpoteegiga pole väärtuse kuupäevaga seotud ühtegi laenukohustust
Üüri/rendilepingud:

puuduvad
Kinnistu andmed
Kuju:



ristkülik
Reljeef:


tasane
Pindala:


12,5 ha
Sihtotstarve:


100% maatulundusmaa
Üldplaneering:
2004.a. kehtestatud üldplaneering ei reguleeri otseselt hinnatava kinnistu maakasutust
Detailplaneering:
2006.a. on algatatud detailplaneering, mis näeb kinnistu jagamise 15-ks üksikelamu krundiks (valminud on vastav eskiislahendus)
Kõlvikuline koosseis:
12,4 ha haritav maa; 0,1 ha muu maa (kinnistu servas asuv võsastunud ala)

PRIA toetusõigus:
olemas (RRIA-s on registreeritud põllumassiiv pindalaga 12,4 ha)

Haritava maa tüüp:
keskmine põllutüübiline haritav maa 
Tehnovõrgud ja seadmed
Veevarustus:
kinnistul ja lähimas ümbruskonnas puudub; detail-planeeringu järgselt planeeritud lahendada lokaalselt
Kanalisatsioon
kinnistul ja lähimas ümbruskonnas puudub; detail-planeeringu järgselt planeeritud lahendada lokaalselt 
Elektrivarustus
kinnistut läbib keskpinge el. õhuliin; lähim el. alajaam asub ca 1 km kaugusel
Muu info

Sügisese viljakoristuse käigus tekkis hinnatava kinnistu servas õlireostus, mida on võimalik likvideerida. Väärtuse kuupäeva seisuga on võetud vastavad hinnapakkumised ühelt FIE-lt ja kolmelt ettevõttelt, kes kõik ei ole käibemaksukohustuslased:

FIE Heli Kopter:

500 eurot

OÜ Õli: 


1 000 eurot

OÜ Reostus:


1 100 eurot

OÜ Õlireostus:

1 300 eurot

Turuinformatsioon:
Järve valla näol on tegemist põllumajandusliku piirkonnaga, kus tegutseb palju põllu-majandusega seotud ettevõtteid. Nõudlus elamispindade järele on tagasihoidlik. Dorpatu linn on maakonnakeskus, kus on aktiivne nii korterite kui ka elamute turg. Kui nn. buumiperioodil (aastatel 2005 – 2007) oli nõudlus suur isegi kuni ca 15 km kaugusel Dorpatu linnast asuva toormaa (ehitusliku potentsiaaliga maatulundusmaa) järele, siis viimastel aastatel on selles osas nõudlus olemas vaid kuni ca 5 km kaugusel asuvate objektide osas.
Turuanalüüsile tuginedes on teada järgmised faktid:
· 2011.a. jooksul kasvasid haritava maa hinnad keskmiselt 10% aastas (sh. kuude lõikes on kasv olnud ühtlane). Käesoleva aasta I poolel on hinnad kasvanud keskmiselt ca 5% (sh. kuude lõikes on kasv olnud ühtlane), kuid alates II poolaastast on hinnatasemed püsinud stabiilsena. Sarnaselt on turg käitunud ka metsamaa ja loodusliku rohumaa osas.
· Ehitusliku potentsiaaliga maatulundusmaa hinnad on viimase kahe aasta jooksul püsinud stabiilsena ning hinnatõusu ei prognoosita.
· Dorpatu linnast kuni ca 5 km kaugusele jäävaid kinnistuid ostetakse võimalikku arenduspotentsiaali silmas pidades. Seetõttu on selliste kinnistute hinnatase võrreldes põllu- ja metsamajanduslike kinnistutega oluliselt kõrgem. Piirkondades, kus põllumajandusega tegelevaid ettevõtteid on vähe, on haritava maa hinnatasemed keskmiselt 10% võrra madalamad võrreldes nende piirkondadega, kus põllumajandusega tegelevaid ettevõtteid on palju. Kaugus maakonna-keskusest ei mõjuta põllu- ja metsamajanduslike kinnistute tehingute hindade kujunemist.
· Tehinguhindade kujunemisel tekib järgmine mastaabiefekt:

5,0 – 9,9 ha: 5% (siinkohal väljendatud absoluutsuurusena, kohanduse märk panna hindajal iseseisvalt lähtuvalt sellest, kuidas on see Eesti turul tavaks)

10,0 – 14,9 ha: mastaabiefekti ei teki

15,0 – 19,9 ha: 5% (siinkohal väljendatud absoluutsuurusena, kohanduse märk panna hindajal iseseisvalt lähtuvalt sellest, kuidas on see Eesti turul tavaks)

· Keskmise põllutüübilise haritava maa hinnad on keskmiselt ca 5% võrra madalamad kui hea põllutüübilisel haritaval maal ning ca 15% võrra kõrgemad kui rohumaatüübilisel haritaval maal.

· PRIA toetusõiguse puudumine langetab haritava maa turuväärtust ca 50%.
· Kinnistud, milledel on haritava maa kõrval teiste kõlvikute osakaal üle 10%, ei ole hinnatava objektiga võrdluskõlbulikud. Juhul, kui haritava maa kõrval esineb teisi kõlvikuid kuni 10% ulatuses, ei ole nende mõju kinnistu kui terviku tehingu hinna kujunemisel oluline.
· Kinnistutel, mis omavad ehituslikku potentsiaali, tõstavad kinnistu piiril paiknevad tehnovõrgud kinnistu turuväärtust keskmiselt ca 50%.
· Ilma kehtiva detailplaneeringuta kinnistud on keskmiselt ca 20% võrra odavamad kui kehtiva detailplaneeringuga kinnistud. Antud seos kehtib vaid Dorpatu linnast kuni ca 5 km kaugusele jäävate objektide osas.
Tehinguinfo:

· Tehingute hinnad ei sisaldanud käibemaksu kui ei ole märgitud teisiti.
· 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 kinnistute müügitehingute andmed:

	Nr
	Kaugus Dorpatu linnast, km
	Piirkonnas asuvate põllu-majandusega tegelevate ettevõtete hulk 
	Kinnistu pindala, ha
	Haritava maa tüüp
	Põllumassiiv

PRIA-s registreeritud
	Olemasolev maakasutuse sihtotstarve 
	Kõlvikuline koosseis
	Kehtiv detail-planeering
	Märkused
	Tehingu aeg
	Tehingu summa, EUR

	1
	3
	väike
	11,8
	keskmine põllutüübiline haritav maa
	jah
	100% maa-tulundusmaa
	haritav maa: 
11,7 ha;

metsamaa: 0,1 ha
	olemas
	kehtiv detailplaneering näeb ette kinnistu jagamise üksikelamu-kruntideks; kinnistu piiril on olemas kõik vajalikud tehno-võrgud; tehingu hind sisaldas käibemaksu
	01.07.12
	78 000

	2
	12
	suur
	121,5
	keskmine põllutüübiline haritav maa
	jah
	100% maa-tulundusmaa
	haritav maa: 
68,3 ha; 
metsamaa: 53,2 ha
	puudub
	koos antud kinnistuga müüdi korraga ühe ja sama müüja poolt ühele ja samale ostjale üle vabariigi veel 51 kinnistut 
	01.03.12
	218 700

	3
	8
	suur
	7,5
	keskmine põllutüübiline haritav maa
	jah
	100% maa-tulundusmaa
	haritav maa: 
7,5 ha
	puudub
	objekti ostjaks oli naaberkinnistu omanik, kes vajas seda enda kinnistule juurdepääsu tagamiseks ja oli seetõttu nõus maksma enam kui turul sarnaste objektide eest makstakse
	01.09.12
	26 250

	4
	13
	suur
	13,5
	rohumaatüübiline haritav maa
	jah
	100% maa-tulundusmaa
	haritav maa: 13,5 ha 
	puudub
	objekti ostjaks oli osaühing (tegemist oli käibemaksu-kohustuslasega)
	01.05.12
	23 000

	5
	11
	suur
	13,3
	keskmine põllutüübiline haritav maa
	jah
	100% maa-tulundusmaa
	haritav maa 
12,5 ha; 
looduslik rohumaa: 

0,8 ha
	puudub
	objekt osteti eesmärgiga rajada kinnistule uuselamurajoon
	01.01.07
	63 912

	6
	8
	suur
	8,7
	keskmine põllutüübiline haritav maa
	jah
	100% maa-tulundusmaa
	haritav maa:

8,7 ha
	puudub
	kinnistu realiseeriti nõuete katteks pankrotihalduri poolt korraldatud avalikul enam-pakkumisel; objekti reklaamiti minimaalses seadusandluses ettenähtud mahus
	01.05.12
	9 900

	7
	20
	väike
	8,9
	hea põllutüübiline haritav maa
	jah
	100% maa-tulundusmaa
	haritav maa: 
8,7 ha;

muu maa: 
0,2 ha
	puudub
	kinnistu oli koormatud rendilepinguga, mis lõpetati tehingu toimumise hetkel, kuid ostja pidi maksma rentnikule täiendavalt leppetrahvi summas 2 000 eurot
	01.08.12
	14 500

	8
	11
	suur
	14,6
	hea põllutüübiline haritav maa
	jah
	100% maa-tulundusmaa
	haritav maa:

14,6 ha
	puudub
	kinnistut jäi koormama hüpoteek summas 5 000 eurot Eesti Vabariigi kasuks; hüpoteegiga seotud laenukohustuse kohta info puudub 
	01.09.12
	34 310

	9
	11
	suur
	13,1
	hea põllutüübiline haritav maa
	jah
	100% maa-tulundusmaa
	haritav maa:

1,1 ha;

metsamaa:

12,0 ha
	puudub
	kinnistul kasvab raieküps männimets
	01.07.12
	55 000

	10
	1
	väike
	11,0
	hea põllutüübiline haritav maa
	jah
	100% maa-tulundusmaa
	haritav maa:

11,0 ha
	olemas
	objekt oli enne tehingu toimumist kasutuses haritava maana; ostjaks kinnisvaraarendusega tegelev ettevõte; kinnistu piirneb jõega; tehingu hind sisaldas käibemaksu
	01.06.12
	80 000

	11
	12
	suur
	12,0
	keskmine põllutüübiline haritav maa
	jah
	100% maa-tulundusmaa
	haritav maa:

11,0 ha

õuemaa: 

0,8 ha;
muu maa:

1,2 ha
	puudub
	kinnistul asub rahuldavas korras laut SNP-ga 1 000 m²
	01.05.12
	40 000

	12
	19
	väike
	0,6
	hea põllutüübiline haritav maa
	jah
	100% maa-tulundusmaa
	haritav maa:

0,6 ha
	puudub
	ostjaks oli naaberkinnistu omanik
	01.04.12
	3 000

	13
	13
	suur
	13,9
	hea põllutüübiline haritav maa
	ei
	100% maa-tulundusmaa
	haritav maa:
13,0 ha

muu maa:
0,9 ha
	puudub
	ostjaks oli samas piirkonnas tegutsev FIE
	01.08.12
	13 900

	14
	25
	väike
	18,7
	keskmine põllutüübiline haritav maa
	jah
	100% tootmismaa
	haritav maa: 
3,0 ha;

muu maa: 
15,7 ha
	puudub
	tegemist on valdavas osas soostunud ja võsastunud alaga
	01.01.12
	12 000

	15
	14
	suur
	18,7
	keskmine põllutüübiline haritav maa
	jah
	100% maa-tulundusmaa
	haritav maa 
18,5 ha;
metsamaa:

0,2 ha
	puudub
	ostjaks oli eraisik
	01.02.12
	37 600
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