EH
Ülesanne 1.1.



Kood:  ....................
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?
f) Milline on hindamistulemus võrreldes hindamisel kasutatud võrdlustehingute ajaldatud tehingu hindade aritmeetilise keskmisega ja mediaankeskmisega (pinnaühiku arvestuses)? 
· Turuväärtus tuleb hinnata seisuga 01.11.2013. Hinnang on mõeldud esitamiseks krediidiasutusele.
· Kohandused teostada 5%-se täpsusega.

Hinnatava objekti kirjeldus:

Hinnatav objekt ja selle asukoht

Hinnatavaks objektiks on Revali linna servas Kruusa linnaosas asuv hoonestamata ühepereelamukrunt. Samas piirkonnas asuvad üksikelamud ja kahepereelamud ning ka üksikud hoonestamata elamukrundid. Ühel hinnatava objekti naaberkrundil esineb lokaalse iseloomuga reostus, mis ei mõjuta naaberkrunte. Erinevad eksperdid on nimetatud reostuse likvideerimise kuluks hinnanud (kõik summad sisaldavad käibemaksu ja on kehtivad väärtuse kuupäeva seisuga):

· ekspert 1: 10 000 eurot;
· ekspert 2: 5 000 eurot;

· ekspert 3: 9 000 eurot.
Omandsuhted
Omanik:
Heli Kopter
Koormatised ja kitsendused:
tähtajatu isiklik kasutusõigus OÜ Kogumisvõrk kasuks, mis ei takista ega piira kinnistu sihipärast kasutust
Hüpoteegid:
hüpoteek summas 500 000 eurot AS Essebee kasuks, hüpoteegiga pole väärtuse kuupäevaga seotud ühtegi laenukohustust
Üüri/rendilepingud:

puuduvad
Kinnistu andmed
Kuju:



ristkülik
Reljeef:


tasane
Pindala:


1 500 m²
Sihtotstarve:


100% elamumaa
Üldplaneering:
2010.a. kehtestatud üldplaneering sätestab hinnatava kinnistu maakasutuse juhtfunktsioonina elamumaa, kuhu on lubatud ehitada vaid ühepereelamuid
Detailplaneering:
1999.a. kehtestatud detailplaneering võimaldab kinnistule ehitada ühe kuni 2-korruselise ühepereelamu koos seda teenindava kõrvalhoonega; nimetatud ehitusõigust võib lugeda piirkonna jaoks tavapäraseks; praegune omanik taotles 2011.a. kinnistule detailplaneeringu algatamist 6 korteriga korterelamu püstitamiseks, kuid kohalik omavalitsus keeldus vastavat lähteülesannet väljastamast
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
Turuinformatsioon:
Turuanalüüsile tuginedes on teada järgmised faktid:
· Hinnadünaamika:
· Hoonestamata elamumaa hinnad on alates 2013.a. I kvartalist püsinud muutumatuna, 2012.a. III ja IV kvartali jooksul on hoonestamata elamumaa hinnad tõusnud kokku ca 5% - nimetatud hinnatõus on kuude lõikes olnud ühtlane. 
· Eeltooduga samasugune hinnadünaamika kehtib nii hoonestamata korterelamukruntide kui ka ühepereelamukruntide osas. 
· Kruusa linnaosa hoonestamata maa hinnatasemed on keskmiselt 10% võrra madalamad kui Liiva linnaosas ning keskmiselt 10% võrra kõrgemad kui Kivi linnaosas.
· Hoonestamata maa tehinguhindade kujunemisel tekib järgmine mastaabiefekt:

501 – 1 000 m²: 5% (siinkohal väljendatud absoluutsuurusena, kohanduse märk panna hindajal iseseisvalt lähtuvalt sellest, kuidas on see Eesti turul tavaks)

1 001 – 2 000 m²: mastaabiefekti ei teki – tegemist on optimaalse suurusega kruntidega
2 001 – 3 000 m²: 5% (siinkohal väljendatud absoluutsuurusena, kohanduse märk panna hindajal iseseisvalt lähtuvalt sellest, kuidas on see Eesti turul tavaks)
· Ilma vee, kanalisatsiooni ja elektrivõrguga liitumislepinguteta hoonestamata kinnistute hinnad on keskmiselt ca 10% võrra madalamad kui kinnistud, milledel eelnimetatud liitumislepingud on olemas.
· Juhul, kui kinnistul puudub kehtiv detailplaneering, siis alandab see kinnistu turuväärtust 10%. Kehtivaid projekteerimistingimusi võib turuväärtuse kujunemise võtmes käsitleda samaväärsena kehtiva detailplaneeringuga.
· Kinnistud, millede olemasolev maakasutuse sihtotstarve on üldmaa, ei ole hinnatava objektiga võrdluskõlbulikud, kuna kehtiva üldplaneeringu järgselt on need planeeritud haridusasutuste maaks.
Tehinguinfo:

· Kõik ülesandes toodud summad ei sisalda käibemaksu ning nendele ei lisandu 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 hind, eur

	1
	Kruusa
	3 859
	olemas
	elamumaa
	olemas
	tegemist on ½ mõttelise osaga kinnistust; kasutuskord puudub;  NB! kinnistu pindalana on kajastatud kinnistu kui terviku pindala; objekti ostjaks oli teine kaasomanik
	01.06.13
	54 000

	2
	Kruusa
	2 601
	puuduvad
	elamumaa
	puudub
	olemas kehtivad projekteerimistingimused (väljastatud vahetult enne tehingu toimumist)
	01.08.12
	65 000

	3
	Liiva
	700
	puuduvad
	elamumaa
	puudub
	objekt osteti naaberkinnistu omaniku poolt tagamaks temale vajalikku juurdepääsu avalikult tänavalt
	01.10.13
	28 000

	4
	Liiva
	1 612
	puuduvad
	elamumaa
	puudub
	10.12.12. algatati detailplaneering ees-märgiga taotleda kinnistule ehitusõigus ühepereelamu ehitamiseks; vastav detail-planeering kehtestati 01.08.2013.a.
	01.12.12
	45 000

	5
	Liiva
	1 200
	puuduvad
	elamumaa
	olemas
	objekt müüdi avalikul enampakkumisel kohtutäituri poolt, sealjuures reklaamiti objekti vaid minimaalses seadusandluses ettenähtud mahus
	01.04.13
	23 000

	6
	Liiva
	550
	olemas
	elamumaa
	olemas
	ostja on eraisik
	01.07.09
	24 000

	7
	Liiva
	2 400
	puuduvad
	tootmismaa
	olemas
	kehtiva detailplaneeringu järgi on tegemist ärikrundiga
	01.07.13
	75 000

	8
	Kivi
	1 800
	olemas
	elamumaa
	puudub
	kinnistut jäi koormama hüpoteek summas 10 000 eurot Eesti Vabariigi kasuks; hüpoteegiga seotud laenukohustuse kohta info puudub
	01.06.13
	32 000

	9
	Kivi
	2 980
	olemas
	elamumaa
	olemas
	kinnistul paikneb heas korras üksikelamu, mille jääkasendusmaksumuseks on eksperdid tehingu kuupäeva seisuga hinnanud 188 000 eurot
	01.08.12
	147 000

	10
	Liiva
	1 903
	olemas
	elamumaa
	olemas
	kinnistu ostjaks oli osaühing, mille ainus juhatuse liige oli ühtlasi ka antud kinnistu müüjaks; objekti reklaamiti eelnevalt kinnisvaraportaalis ca 2 nädalat
	01.03.12
	20 000

	11
	Kivi
	2 001
	puuduvad
	elamumaa
	puudub
	nii üldplaneeringu kui ka detailplaneeringu järgi korterelamu ehitamiseks sobilik krunt – lubatud on ehitada kuni 3-korruseline hoone ehitusaluse pindalaga 500 m²
	01.08.13
	55 000

	12
	Kruusa
	1 999
	olemas
	üldmaa
	olemas
	tehingu hind sisaldas käibemaksu; ostjaks oli kohalik omavalitsus
	01.03.12
	22 000

	13
	Kruusa
	2 602
	puuduvad
	elamumaa
	olemas
	ostjaks oli kinnistu müüja õde
	01.04.12
	30 000

	14
	Kruusa
	2 800
	olemas
	elamumaa
	olemas
	ostjaks on võlausaldajaga seotud ettevõte
	01.10.13
	20 000

	15
	Kruusa
	990
	olemas
	elamumaa
	olemas
	kinnistul asus amortiseerunud tootmis-hoone, ostja poolt vahetult enne tehingu toimumist võetud hinnapakkumiste põhjal oli turutasemele vastav lammutuskulu suurus-järgus 5 000 eurot (koos käibemaksuga); nii kehtiva detail- kui ka üldplaneeringu järgi oli tegemist üksikelamukrundiga; ostjaks oli eraisik, kes ostis kinnistu ühepereelamu ehitamiseks
	01.09.13
	25 000
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