Ülesanne 1.1. ( KH, 6 tase)


Tuginedes alltoodud informatsioonile anna hinnang hinnatava vara turuväärtusele võrdlusmeetodil selgitades hindamiskäiku: 
a) Mis on vara 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?
f) Milline on hindamistulemus võrreldes hindamisel kasutatud võrdlustehingute kohandatud tehingu hindade aritmeetilise keskmisega ja mediaankeskmisega (pinnaühiku arvestuses)? 
Turuväärtus tuleb hinnata seisuga 01.10.2016. Hinnang on mõeldud esitamiseks krediidiasutusele.
Hinnatava vara kirjeldus:

Hinnatav vara ja selle asukoht

Hinnatavaks varaks on Tallinna linnas, Nõmme linnaosas asuv üksikelamuga hoonestatud kinnistu. Samas piirkonnas asuvad üksikelamud, kahepereelamud ning ka mõned üksikud hoonestamata elamukrundid. Omaniku ütluste kohaselt on hoone ehitamiseks kulunud väärtuse kuupäeva seisuga kokku 230 000 eurot.
Omandsuhted
Omanik:
Mari Tamm
Koormatised ja kitsendused:
isiklik tähtajatu kasutusõigus Elekter OÜ kasuks
Hüpoteegid:
hüpoteek summas 95 000 eurot AS Pank kasuks; laenujääk on väärtuse kuupäeva seisuga 64 320 eurot

Üüri/rendilepingud:
puuduvad
Kinnistu andmed
Kuju:



ristkülik
Reljeef:


tasane
Pindala:


1 350 m²
Sihtotstarve:


100% elamumaa
Üldplaneering:
2012.a. kehtestatud üldplaneering sätestab hinnatava kinnistu maakasutuse juhtfunktsioonina elamumaa, kuhu on lubatud ehitada vaid ühepereelamuid
Detailplaneering:
2013.a. kehtestatud detailplaneering võimaldab kinnistule ehitada ühe kuni 2-korruselise ühepereelamu koos seda teenindava kõrvalhoonega; nimetatud ehitusõigust võib lugeda piirkonna jaoks tavapäraseks.
Elamu
Üldandmed:

Korruseid:


2 
Ehitusaasta:


2015

Konstruktsioon:

kivihoone
Suletud netopind:

130,6 m²

Ruumiplaneering:
I korrus: tuulekoda, esik, köök, elutuba, WC, duširuum, saun


II korrus: trepihall, kolm tuba, wc-vannituba
Rõdu / terrass:

terrass I korrusel ja rõdu II korrusel
Välisviimistlus:


värvitud krohv
Aknad:



2-kordsete klaasidega puitraamidel pakettaknad

Siseuksed:
täispuidust
Välisuks:


puidust turvauks
Siseviimistlus:

Põrandad:
naturaalparkett, san. ruumides keraamilised plaadid
Seinad:


tapeet / värv, san. ruumides keraamilised plaadid
Laed:



värvitud
Siseviimistluses on kasutatud kallimast hinnaklassist materjale.
Tehnovõrgud ja seadmed
Veevarustus:
tsentraalne
Kanalisatsioon:
tsentraalne
Elektrivarustus:
220V
Signalisatsioon:
olemas

Turuinformatsioon:
Turuanalüüsile tuginedes on teada järgmised faktid:
· Hinnadünaamika:
· 2015.a. III ja IV kvartali jooksul langesid üksikelamute hinnad kokku ca 5% - nimetatud hinnalangus oli kuude lõikes ühtlane. 2016.a. I kvartalis tõusid üksikelamute hinnad 5% ning 2016.a. II ja 2016. III kvartalis püsisid need muutumatuna. Edasiseks prognoositakse samuti hindade stabiilsust.

· Üksikelamute üürihinnad on 2016.a. I kuni III kvartali jooksul tõusnud 5%, hinnatõus on olnud kuude lõikes ühtlane.

· Elamukruntide müügihinnad on viimase aasta jooksul tõusnud ca 5%, hinnatõus on olnud kuude lõikes ühtlane.
· Nõmme linnaosas viimase aasta jooksul vabaturutingimustes uuemate üksikelamutega toimunud tehingute hinnad on jäänud olenevalt hoone suurusest ja viimistluse kvaliteedist valdavalt vahemikku 200 000 – 300 000 €/m². 

· Üksikelamutega hoonestatud kinnistute tehinguhindade kujunemisel tekib järgmine mastaabiefekt:

hoone suurus 90 – 120 m²: 5% (siinkohal väljendatud absoluutsuurusena, kohanduse märk panna hindajal iseseisvalt lähtuvalt sellest, kuidas on see Eesti turul tavaks)

hoone suurus 120 – 150 m²: mastaabiefekti ei teki – tegemist on optimaalse suurusega elamutega
hoone suurus 150 – 200 m²: 5% (siinkohal väljendatud absoluutsuurusena, kohanduse märk panna hindajal iseseisvalt lähtuvalt sellest, kuidas on see Eesti turul tavaks).
· Rahuldavas seisukorras elamud on keskmiselt 20% madalama väärtusega kui heas seisukorras elamud, sealjuures on väga heas seisukorras ja kallimast hinnaklassist siseviimistlusega elamute hinnatasemed ca 15% kõrgemad kui heas seisukorras elamutel. 
· Puithooned on keskmiselt ca 10% võrra odavamad kui kivihooned.

· Tsentraalse vee ja kanalisatsiooniga elamute hinnad on keskmiselt ca 10% võrra kõrgemad kui kinnistud, millel vesi ja kanalisatsioon on lahendatud lokaalselt. Kinnistud, millel üks võrkudest on lokaalne (teine tsentraalne), on keskmiselt 5% odavamad kui tsentraalsete võrkudega varustatud kinnistud.
· Paariselamud on keskmiselt 20% võrra madalama hinnaga kui üksikelamud.

· Krundi pindala ei mõjuta vara hinda kuni suuruseni 1000 m², suurema krundi puhul on kinnistute hinnad keskmiselt 5% kallimad.
· Turuanalüüsi tulemusel on teada, et turuosalised teevad enda otsuseid antud turusektoris lähtuvalt hoone suletud netopinnale taandatud tehingu hinnast.

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

· Kõik ülesandes toodud summad ei sisalda käibemaksu ning nendele ei lisandu 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 Tallinna linnas Nõmme linnaosas asuvate kinnistute müügitehingute andmed:

	Nr
	Hoone pindala, m²
	Seisukord
	Konstruktsioon
	Kinnistu pindala, m²
	Tehnovõrgud
	Märkused
	Tehingu aeg
	Tehingu hind, €

	1
	101,8
	rahuldav
	puit
	876
	vesi tsentraalne, kanalisatsioon lokaalne
	Vara osteti naaberkinnistu omaniku poolt. 
	aprill 16
	230 000

	2
	153,2
	hea
	kivi
	820
	lokaalsed
	Kinnistul paikneb 2013.a. renoveeritud elamu.
	mai 16
	213 000

	3
	199,0
	hea
	kivi
	1 012
	tsentraalsed
	Ostjaks on võlausaldajaga seotud ettevõte.
	mai 16
	201 500

	4
	137,2
	väga hea
	kivi
	750
	tsentraalsed
	02.05.2016 kehtestatud linnaosa uus üldplaneering näeb valdava osa kinnistu juhtfunktsioonina ette transpordimaa.
	aug.16
	191 000

	5
	132,0
	väga hea
	puit
	986
	vesi tsentraalne, kanalisatsioon lokaalne
	Vara müüdi avalikul enampakkumisel kohtutäituri poolt, sealjuures reklaamiti vara vaid minimaalses seadusandluses ettenähtud mahus.
	juuni 16
	198 000

	6
	169,5
	hea
	kivi
	1 429
	tsentraalsed
	Ostja oli eraisik. Kinnistu osteti pangalaenuga.
	sept. 16
	259 000

	7
	96,5
	rahuldav
	kivi
	1 203
	tsentraalsed
	Kehtiva detailplaneeringu järgi on tegemist ärikrundiga.
	aug.16
	205 700

	8
	120,3
	väga hea
	puit
	837
	lokaalsed
	Kinnistu müügi enampakkumise käigus.
	jaan.16
	193 000

	9
	142,1
	rahuldav
	puit
	1 119
	tsentraalsed
	Kinnistul paikneb kahe pere kasutuses olev elamu. Ostjaks oli teise poole omanik.
	juuli 16
	246 000

	10
	115,3
	hea
	kivi
	1 103
	vesi tsentraalne, kanalisatsioon lokaalne
	Tehingu hind sisaldas käibemaksu. Ostja tasus tehingu toimumise hetkel 1/3 tehingusummast, ülejäänud tasu tasumise osas teostati erikokkulepped, kuid nende sisu kohta täpsem info puudub.
	märts 16
	201 500

	11
	159,0
	väga hea
	puit
	739
	tsentraalsed
	Kehtiva detailplaneeringu järgi on tegemist elamukrundiga.
	jaan. 14
	220 000

	12
	131,9
	väga hea
	puit
	980
	tsentraalsed
	Tehingu hind sisaldas käibemaksu. 
	okt.16
	256 500

	13
	100,2
	rahuldav
	kivi
	803
	lokaalsed
	Ostjaks on võlausaldajaga seotud ettevõte.
	okt.16
	209 000

	14
	155,5
	hea
	puit
	1 008
	tsentraalsed
	Kinnistul paikneb heas korras üksikelamu, mille jääkasendus-maksumuseks on eksperdid tehingu kuupäeva seisuga hinnanud 150 000 €. 
	sept.14
	201 000

	15
	66,6
	rahuldav
	puit
	663
	lokaalsed
	Kinnistu müügiperiood oli 5 kuud.
	mai 16
	175 000
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