Ülesanne 1.1. (Kinnisvara 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 linnaosas Dorpatu linnas asuv hoonestamata üksikelamukrunt.
Omandsuhted
Omanik:
Heli Kopter
Koormatised ja kitsendused:
tähtajatu isiklik kasutusõigus OÜ Kogumisvõrk kasuks, mis ei takista ega piira kinnistu sihipärast kasutust
Hüpoteegid:
hüpoteek summas 50 000 eurot AS Nordbank kasuks, hüpoteegiga pole väärtuse kuupäevaga seotud ühtegi laenukohustust
Üüri/rendilepingud:

puuduvad
Kinnistu andmed
Kuju:



ristkülik
Reljeef:


tasane
Pindala:


1 250 m²
Sihtotstarve:


100% elamumaa
Üldplaneering:
2006.a. kehtestatud üldplaneering sätestab hinnatava kinnistu maakasutuse juhtfunktsioonina väikeelamumaa
Detailplaneering:
2001.a. on kehtestatud detailplaneering, mille järgselt on võimalik kinnistule ehitada kuni 2-korruseline ühepereelamu
Tehnovõrgud ja seadmed
Veevarustus:
tsentraalne (trass kinnistu piiril, liitumine puudub)
Kanalisatsioon
tsentraalne (trass kinnistu piiril, liitumine puudub)
Elektrivarustus
el. alajaam asub kinnistu vahetus naabruses; liitumine puudub
Muu info

Kinnistu ühte serva on kinnistu omanikul ladustatud ühepereelamu ehitamiseks vajalik ehitusmaterjal, mille turuväärtuseks on ehituseksperdid hinnanud 4 000 eurot (sisaldab käibemaksu).
Turuinformatsioon:
Järve linnaosa näol on tegemist hinnatud ühepereelamute piirkonnaga, kus paiknevad vaid ühepereelamud ning piirkonda teenindavad haridusasutused ja kauplused. Nõudlus on piirkonnas olemas eelkõige ühepereelamukruntide ja ühepereelamute osas, teiste objektide osas nõudlus praktiliselt puudub. 
Turuanalüüsile tuginedes on teada järgmised faktid:
· Hinnadünaamika:
· Hoonestamata üksikelamukruntide hinnad on alates 2012.a. I kvartalist püsinud muutumatuna, 2011.a. III ja IV kvartali jooksul on üksikelamukruntide hinnad tõusnud kokku ca 5% - nimetatud hinnatõus on kuude lõikes olnud ühtlane. 
· Eeltooduga samasugune hinnadünaamika kehtib ka ühepereelamute osas. 
· Korterelamute kruntide hinnad püsisid kuni 2012.a. aastani stabiilsena, 2012.a. I poolaasta jooksul on hinnad kasvanud ca 5% (nimetatud hinnatõus on kuude lõikes olnud ühtlane) ning alates 2012.a. III kvartalist on hinnad kasvanud keskmiselt ca 5%.
· Järve linnaosa hoonestamata elamumaa hinnatasemed on keskmiselt 10% võrra madalamad kui Jõe linnaosas ning keskmiselt 5% võrra kõrgemad kui Tiigi linnaosas.
· Tehinguhindade kujunemisel tekib järgmine mastaabiefekt:

500 – 999 m²: 5% (siinkohal väljendatud absoluutsuurusena, kohanduse märk panna hindajal iseseisvalt lähtuvalt sellest, kuidas on see Eesti turul tavaks)

1 000 – 1 500 m²: mastaabiefekti ei teki

1 500 – 1 999 m²: 5% (siinkohal väljendatud absoluutsuurusena, kohanduse märk panna hindajal iseseisvalt lähtuvalt sellest, kuidas on see Eesti turul tavaks)
· Ilma vee, kanalisatsiooni ja elektrivõrguga liitumislepinguteta elamukruntide hinnad on keskmiselt ca 15% võrra madalamad kui kinnistud, milledel eelnimetatud liitumislepingud on olemas.
· Juhul, kui kinnistul on olemas kehtiv detailplaneering, siis tõstab see kinnistu turuväärtust 5%.
· Kinnistud, millede olemasolev maakasutuse sihtotstarve on üldmaa, ei ole hinnatava objektiga võrdluskõlbulikud, kuna kehtiva üldplaneeringu järgselt on need planeeritud haridusasutuste maaks, teised kinnistute olemasolevad maakasutuse sihtotstarbed ei ole väärtuse kujunemise seisukohalt olulised, kuna üldplaneering sätestab nende osas maakasutuse juhtfunktsioonina väikeelamumaa.
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
	Linnaosa 
	Kinnistu pindala, m²
	Liitumised tehnovõrkudega
	Maakasutuse sihtotstarve
	Kehtiv detailplaneering
	Märkused
	Tehingu aeg
	Tehingu summa, EUR

	1
	Jõe
	1 659
	olemas
	elamumaa
	puudub
	kinnistu oli koormatud tasuta ja tähtajatu isikliku kasutusvaldusega; kinnistu ostjaks oli isik, kelle kasuks oli nimetatud kasutusvaldus seatud
	01.06.12
	22 000

	2
	Jõe
	971
	puuduvad
	elamumaa
	olemas
	ostjaks on naaberkinnistu omanik; omanikul huvi müüa ei olnud, ent nõustus müügiga, kuna ostja tegi turutasemest kõrgema pakkumise; tehingu hind sisaldas käibe-maksu; ostjaks eraisik (ei ole käibemaksu-kohustuslane)
	01.07.12
	50 000

	3
	Järve
	290
	puuduvad
	elamumaa
	puudub
	objekt osteti kohaliku omavalitsuse poolt seoses piirneva tänava laiendusega
	01.10.12
	10 150

	4
	Järve
	859
	olemas
	elamumaa
	olemas
	finantseerimisel kasutati pangalaenu (15 aastat, intressimäär 2,0% + 6 kuu Euribor, omafinantseering 40%); tehingu hind sisaldas käibemaksu; ostjaks eraisik (ei ole käibemaksukohustuslane)
	01.08.11
	33 500

	5
	Järve
	1 031
	puuduvad
	elamumaa
	olemas
	objekt müüdi avalikul enampakkumisel kohtutäituri poolt, sealjuures reklaamiti objekti vaid minimaalses seadusandluses ettenähtud mahus; tehingu hind sisaldas käibemaksu; ostjaks eraisik (ei ole käibemaksukohustuslane)
	01.01.12
	29 000

	6
	Järve
	1 851
	puuduvad
	elamumaa
	olemas
	ostja on eraisik
	01.07.07
	75 500

	7
	Tiigi
	1 200
	puuduvad
	tootmismaa
	olemas
	kehtiva detailplaneeringu järgi on tegemist üksikelamu krundiga
	01.12.11
	42 000

	8
	Tiigi
	1 734
	olemas
	elamumaa
	puudub
	kinnistut jäi koormama hüpoteek summas 10 000 eurot Eesti Vabariigi kasuks; hüpoteegiga seotud laenukohustuse kohta info puudub
	01.05.12
	50 200

	9
	Tiigi
	839
	olemas
	elamumaa
	olemas
	kinnistul paikneb uus ühepereelamu, mille ehituslik maksumus oli 135 000 eurot
	01.08.12
	157 000

	10
	Järve
	1 432
	olemas
	elamumaa
	olemas
	ostjaks oli välismaalane, kes tahtis kinnistule ehitada 4-korruselise korterelamu; kehtiv detailplaneering näeb ette kinnistule aga vaid ühepereelamu ehitamise ning sama on sätestatud ka üldplaneeringutes; ostja ei olnud ei detail- ega üldplaneeringust informeeritud 
	01.03.12
	125 000

	11
	Tiigi
	989
	puuduvad
	elamumaa
	puudub
	kinnistu osteti riigi poolt tulenevalt kinnistul asunud looduskaitselistest piirangutest
	01.08.12
	35 000

	12
	Jõe
	1 999
	olemas
	üldmaa
	olemas
	tehingu hind sisaldas käibemaksu; ostjaks juriidiline isik (käibemaksukohustuslane)
	01.03.12
	12 000

	13
	Tiigi
	881
	puuduvad
	elamumaa
	olemas
	kehtiv detailplaneering võimaldab kinnistule ehitada kuni 4-korruselise korterelamu ehitusaluse pindalaga kuni 400 m²
	01.04.12
	80 000

	14
	Jõe
	1 800
	olemas
	ärimaa
	olemas
	ostjaks on võlausaldajaga seotud ettevõte
	01.02.12
	27 700

	15
	Jõe
	1 930
	puuduvad
	elamumaa
	puudub
	objekt osteti eraisiku (ei ole käibemaksu-kohustuslane) poolt, kes pidi täiendavalt kandma ka kinnistul asunud amortiseerunud hoone lammutamisega seotud kulud (2 000 eurot koos käibemaksuga)
	01.09.12
	64 000
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