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Ülesanne 1.1.
Hinnatav vara:
Korteriomand (eluruum) nr 18 aadressil Saia tn 8, Lumemäe linnaosa, Sillaoru linn
Hindamise lähteülesanne:

· Hinnata hinnatava vara turuväärtus;

· Väärtuse kuupäev – 30.09.2014;

· Hindamisaruande kuupäev – 13.10.2014;

· Töö tellija – hinnatava vara omanik;

· Töö kasutaja – krediidiasutus (kasutab laenutagatise hindamiseks)
Hindamisel käsitle alljärgnevat:
· Hinnatava vara parim kasutus;
· Analüüsida võrdlustehingute sobivust, jätta välja täiesti sobimatud tehingud ja põhjendada valikut;

· Võrdlusühiku valik (millist võrdlusühikut kasutad ja miks?);

· Võrdluselementide valik (milliseid võrdluselemente kasutad ja miks?);

· Hindamistulemuse esitamine.
Märkused:

· Hindamisel kasutada võrdlusmeetodit;

· Kohandused teostada 5%-se täpsusega; 

· Kõik ülesandes esitatud summad on käibemaksuta, kui ei ole märgitud teisiti.

Hinnatava vara kirjeldus

Omand

	Omandivorm
	Korteriomand;

	Suletud netopind
	69,4 m²;

	Omanik
	Zinaida Lõbu;

	Koormatised ja kitsendused
	Puuduvad;

	Hüpoteegid
	Hüpoteek summas 5 000 eurot AS Kiire Laen kasuks.


Valdus
	Valdaja
	Omanik (Zinaida Lõbu);

	Üürilepingud
	Puuduvad.


Asukoht
	Paiknemine
	Hinnatav vara asub Sillaoru linna kesklinnast ca 1,5 km kaugusel, Lumemäe linnaosas, tüüpilises 1970. aastatel rajatud korterelamute rajoonis. Kaugus suurematest teedest on ca 150 m;

	Keskkond
	Ümbruskonnas asuvad tüüpprojektide järgi ehitatud 5- ja 9-korruselised paneelelamud. Lähimad õppeasutused ning kaubandus-, toitlustus- ja teenindusettevõtted asuvad linna keskuses, ca 1,5 km kaugusel. Piirkonna heakord on keskmine, haljastust on suhteliselt vähe.

	Juurdepääs
	Juurdepääs ühistranspordiga on hea (bussipeatused asuvad ca 200 m raadiuses). Sõidukitega on juurdepääs heas seisukorras asfaltkattega teede kaudu. Piirkonda on rajatud lisaks kerg​liiklusteed;

	Parkimine
	Maja juures krundil ja tänaval (avatud ja tasuta parkimisala);

	Hinnang asukohale
	Äärelinna eri linnaosades asuvad korterid on kesklinna korteritega võrreldes madalamalt hinnatud. Äärelinna linnaosade vaheliselt ja siseselt olulised erinevused asukoha vääruses puuduvad.


Maatükk
	Pindala
	1890 m²;

	Sihtotstarve
	Elamumaa 100%;

	Kuju
	Ristkülik;

	Reljeef
	Tasane;

	Piirangud/ kitsendused
	Tehnovõrkudest tulenevad kitsendused;

	Üldplaneering
	2002.a kehtestatud üldplaneeringu kohaselt asub hinnatav vara piirkonnas, mille maakasutuse juhtfunktsioon on korruselamu​maa, lubatud korruselisusega 5 ja kohati kuni 9;

	Detailplaneering
	Kehtestatud või algatatud detailplaneeringud puuduvad.


Hoone

	Ehitise nimetus
	Tüüpprojekti järgi ehitatud korterelamu;

	Ehituse aeg
	1971.a;

	Rekonstrueerimise aeg
	2006.a;

	Korterite arv
	80;

	Trepikodade arv
	4;

	Liftid trepikojas
	Puuduvad;

	Korruste arv
	5;

	Suletud netopind
	3 245,9 m² (allikas: Ehitisregister);

	Ehitusluba
	Ehitusluba ehitise rekonstrueerimisel, 11.05.2006.a; 

	Kasutusluba
	Kasutusluba ehitise rekonstrueerimisel, 23.01.2007.a;

	Energiamärgis
	Ehitisregistris info puudub;

	Põhikonstruktsioonid
	Raudbetoonpaneelidel seinad ja vahelaed, viimistluseks on värvitud krohv, lamekatuse kattematerjaliks on rullmaterjal;

	Hoone haldaja
	Elamu haldamiseks on moodustatud korteriühistu;

	Teostatud parendused
	Trepikodade seinad, põrandad ja laed on remonditud, paigaldatud on fonolukuga uued metallist välisuksed ja uued postkastid. Vahetatud on elamu püstikutorud, renoveeritud on küttesüsteem, remonditud on elamu katusekate ning fassaadid on lisasoojustatud ja fassaadide välisviimistlus on uuendatud; 

	Seisukorra hinnang
	Üldine seisukorra hinnang on hea, kuigi hoone välisviimistlus ja trepikodade siseviimstlus on kohati kulunud;

	K/Ü kohustused
	Remonttöödeks võetud laen on korteriühistul tasutud ning väärtuse kuupäeval laenukohustused puuduvad.


Hinnatav eluruum nr 18
	Suletud netopind
	69,4 m² (Ehitisregistri andmetel);

	Asukoht hoones
	Korter asub hoone V korrusel, elamu keskel. Akendest avaneb vaade elamu ette parkimisalale ja taha muruplatsile;

	Ruumikasutus
	3 tuba, köök, esik, vannituba, WC;

	Rõdu/lodža
	1 rõdu;

	Muud ruumid
	Keldris asuv panipaik (kasutatakse väljakujunenud kasutuskorra alusel);

	Hinnang ruumikasutusele
	Korteri planeering on hea – kõikidesse tubadesse on esikust eraldi sissepääs, võrreldes 9-korruseliste elamutega on eeliseks suurem köök ja keldris asuva panipaiga olemasolu;

	Veevarustus
	Tsentraalne;

	Kanalisatsioon
	Tsentraalne;

	Gaasivarustus
	Puudub;

	Küttesüsteem
	Tsentraalne kaugküte;

	Elektrivarustus
	220/380V, 3x16A, kahetariifne arvesti;

	Ventilatsioon
	Loomulik ventilatsioon;

	Põrandate viimistlus
	Värvitud laudpõrandad, köögis ja esikus linoleum, vannitoas ja WC-s plaaditud;

	Seinte viimistlus
	Tubades, esikus ja köögis tapetseeritud ning vannitoas ja WC-s värvitud;

	Lagede viimistlus
	Värvitud;

	Aknad
	2 klaasiga puidust paarisraamidel aknad;

	Vaheuksed
	Vineerkattega puidust sileuksed;

	Välisuks
	Puidust;

	Teostatud parendused
	Ekspluatatsiooni vältel on tehtud väiksemaid hooldus​remonte, kuid põhjalikumat remonti ei ole korteris teostatud;

	Seisukorra hinnang
	Olemasolev siseviimistlus ja sisseseade on füüsiliselt kulunud ja moraalselt vananenud. Lisaks vajavad vahetamist uksed, aknad ja sanitaartehnika. Väärtuse kuupäeval oli hinnatava korteri seisukord halb.


Turuinformatsioon:
· Väärtuse kuupäevaga võrreldes olid korterite hinnad 2014.a. I kvartalis 10% kõrgemad ja II kvartalis 5% kõrgemad. 2014.a. III kvartalis hinnad ei muutunud;
· Lumemäe linnaosas on korterite müügihinnad sõltuvalt suurusest ja seisukorrast vahemikus 500 – 700 eur/m² (sh käibemaks, kui tehing on maksustatav käibemaksuga);
· On teada, et võrreldes halvas seisukorras korteriga on väga heas seisukorras korter sellest keskmiselt 30% kallim, heas seisukorras korter 20% kallim ja rahuldavas seisukorras korter 10% kõrgema väärtusega;
· Lumemäe linnaosa siseselt korterite hinnatasemetes mikroasukohast tulenevaid erisusi ei ole;
· Lumemäe linnaosas asuvad üksnes tüüpprojektide järgi ehitatud paneelelamud, kus korterid 9-korruselistes elamutes on 5% madalamalt hinnatud kui korterid, mis asuvad 
5-korruselistes elamutes;
· Esimesel ja viimasel korrusel asuvad korterid on võrreldes ülejäänud korrustel asuvate korteritega ca 5% odavamad;
· Eelistatud on korterid, mille toad paiknevad eraldi, st tubadesse on esikust eraldi sissepääsud, mistõttu on sellise ruumikasutusega korterite tehinguhinnad 5% kõrgemad kui läbikäidavate tubadega korteritel;
· Võrdse tubade arvuga korterite tehinguhindade kujunemisel nn mastaabiefekti ei esine, st ei kehti seaduspärasus, et suurema pinnaga korterite pinnaühiku maksumus on väiksem väiksemate korterite vastavast näitajast;
· 3-toaliste korterite ruutmeetrihind on 4-toaliste korterite vastavast näitajast 10% kõrgem, kuid 2-toaliste korterite ruutmeetrihinnast 10% madalam.

Tehinguinfo:

Hindamisel on kasutada järgmised Lumemäe linnaosa tüüpelamutes asuvate korteriomandite (eluruumide) müügitehingute andmed:
	Jrk nr
	Aadress
	Hoone korruste arv
	Eluruum
	Tehingu hind
	Tehingu aeg
	Märkused

	
	
	
	Korrus
	Suletud netopind, m²
	Tubade arv
	Tubade planeering
	Seisukord
	EUR
	EUR/m²
	
	

	1
	Saia 19
	5
	1
	69,1
	3
	Toad eraldi
	halb
	35 000
	506,51
	mai.13
	Ostjal oli kavas peale tehingut teostada korteris kapitaalremont

	2
	Sepiku 5
	9
	8
	64,8
	3
	Toad läbikäidavad
	rahuldav
	36 400
	561,73
	juuli.14
	Objekt ei olnud avalikult müügis. Ostjaks on müüja lähisugulane

	3
	Leiva 13
	5
	4
	78,8
	4
	Toad eraldi
	halb
	43 000
	545,69
	juuni.14
	Müügihind sisaldas tasu 5000 eurot korterisse jäetava mööbli ja tehnika eest

	4
	Saia 1
	5
	2
	56,2
	2
	Toad eraldi
	rahuldav
	32 000
	569,40
	okt.12
	Korter osteti kaasomandisse

	5
	Sepiku 7
	9
	3
	65,6
	3
	Toad läbikäidavad
	rahuldav
	31 500
	480,18
	märts.14
	Korter müüdi linnavalitsuse enampakkumisel. Müük korraldati minimaalses seadusandluses ettenähtud mahus

	6
	Sepiku 3
	9
	9
	70,3
	3
	Toad eraldi
	hea
	40 000
	568,99
	veebr.14
	Müügihinnale lisandus 2000 eurot lähedal asuvas garaažiühistus oleva garaaži eest

	7
	Leiva 8
	5
	5
	64,6
	3
	Toad läbikäidavad
	hea
	30 000
	464,40
	apr.14
	Ühe tehinguga osteti hoone kõik korterid

	8
	Sepiku 7
	9
	6
	48,5
	2
	Toad läbikäidavad
	rahuldav
	25 000
	515,46
	juuli.14
	Korter oli koormatud tasuta ja tähtajatu kasutusvaldu-sega ostja sugulase kasuks

	9
	Sepiku 1
	9
	1
	70,7
	3
	Toad eraldi
	halb
	35 500
	502,12
	aug.14
	Korteri müügiperiood oli 1 päev, tegemist oli n-ö kiirmüügiga  

	10
	Leiva 6
	5
	2
	64,4
	3
	Toad läbikäidavad
	rahuldav
	38 300
	594,72
	sept.14
	Korter osteti investeerimise eesmärgil


· Kirjeldamata parameetrite osas on võrreldavad varad hinnatava eluruumiga sarnased või kirjeldamata parameetrite mõju ei olnud hinna kujunemise seisukohalt oluline.

· Kõik ostu-müügi tehingud on toimunud vastava kuu alguses.

· Ühegi tehingu hind ei sisaldanud käibemaksu. Samuti ei lisandunud ühelegi tehingu hinnale käibemaksu.
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