IV tase

Ülesanne 1.1                                  
Tuginedes alltoodud informatsioonile leia hinnatava objekti turuväärtus müügitehingute võrdlusmeetodil selgitades töö käiku. 

a) Millised tehingud ei ole võrdluskõlbulikud ja miks? (jäta välja vaid täiesti sobimatud tehingud)

a) Millist võrdlusühikut kasutad ja miks?

b) Milliseid võrdluselemente kasutad?

c) Kuidas leiad lõpptulemuse (millist keskmist kasutad ja miks)?

Hinnatava objekti kirjeldus:
Hinnatavaks objektiks on 1-toaline korter Müraste  linnas Lõkke  tn 13.
Koormatised 

- kehtivad kanded Kinnistusraamatus puuduvad;
Hüpoteegid

- hüpoteek summas 1 200 000 krooni AS Esseebee kasuks.

Korter on antud üürile, sõlmitud on tähtajatu üürileping, mille ühepoolne lõpetamine on võimalik ühekuulise etteteatamisega. Makstav üür on turutasemest ligikaudu 15% kõrgem.
Laenujääk, mille tagamiseks on seatud hüpoteek AS-i Esseebee kasuks, on hindamise teostamise hetkeks ligikaudu 900 000 krooni. Laenu tagastamise lõpptähtaeg on 06.05.2018. Kehtiva laenulepingu alusel on laenuintress fikseeritud lepinguperioodi lõpuni tasemele 5,2%. 
Asukoht

Linnaosa

- Valgemäe ;

Elamu paiknemine
- elamu paikneb Lõkke tn ääres Tuha ja Söe tänavate vahelisel 

  lõigul;

Piirkonna arhitektuur
- ümbruskonna hoonestuse moodustavad valdavalt 

  1960-ndatel aastatel ehitatud korterelamud, Ülemuste 

  kaubanduskeskus;

Teenindusettevõtted
- kauplused ja teenindusettevõtted on lähiümbruses 

  (Ülemuste kaubanduskeskus)

Ühistransport

- ühistranspordipeatused asuvad ca 200 m raadiuses;

Parkimiskohad
- parkimisvõimalused on elamu hoovis vastavalt korteriühistu poolt 




  seatud parkimiskorrale;

Korterelamu

Elamu tüüp

- tüüpiline 60-ndatel aastatel ehitatud korterelamu; 
Elamu ehitusaasta
- elamu on valminud 1967.-l aastal;

Korruste arv

- 3 põhikorrust;

Põhikonstruktsioonid
- välisseinad tellistest, välisviimistluseks krohv, viilkatuse 



  kattematerjaliks on valtsplekk;

Lift


- puudub.

Elamu on välise vaatluse põhjal otsustades ehitustehniliselt heas seisukorras. Elamu haldamiseks on moodustatud korteriühistu. Trepikoja uks on asendatud algsega sarnase uksega, vahetatud on püstikutorud ja remonditud üldkasutatavad ruumid.

Korter

Üldandmed:

Korrus


- II korrus;

Vaade korterist
- korter paikneb hoone hoovipoolsel  küljel, aknad on vaatega 




  sisehoovi; 

Üldpind

- 32,0 m²;

Ruumijaotus

- 1 tuba, esik, köök, tualettruum-vannituba.
Siseviimistlus:

Põrandad

- laudparkett/ PVC-kate;

Seinad


- tapetseeritud / värvitud;

Laed


- värvitud;

Sanitaarruum

- põrandad ja seinad kaetud keraamiliste plaatidega, laed värvitud;

Aknad


- 2-kordsed klaasid puidust paarisraamidel;

Siseuksed

- vineerkattega sileuksed;

Välisuks

- puidust turvauks.

Tehnovõrgud ja seadmed:

Veevarustus

- tsentraalne (linna trass);

Kanalisatsioon

- tsentraalne (linna trass);

Küttesüsteem

- lokaalne gaasiküte hoone keldris asuva gaasikatla baasil;

Elektrivarustus
- 220 V, 2-tariifne arvesti.

Pliit


- elektripliit.

Tehniline seisukord:

Korter on väga heas seisukorras ning lähitulevikus olulisi lisainvesteeringuid ei vaja.
Turuinformatsioon:
Turuanalüüsile tuginedes on teada järgmised faktid:

· Korterite hinnatasemed on viimasel viiel aastal tõusnud keskmiselt tempoga 24% aastas;
· Valgemäe  linnaosa korterite hinnatase on keskmiselt 10% kõrgem kui Rohemäe  linnaosas ning 20% kõrgem kui Punamäe  linnaosas;

· Väga heas seisukorras korter on 15% kõrgema turuväärtusega kui heas seisukorras korter ning 25% kõrgema turuväärtusega kui halvas seisukorras korter.

· Esimese korruse korterite hinnad on ca 10% madalamad kui kõrgemate korruste korterid. 

· Kui korterit koormab „sundüürileping”, sõltub selle mõju turuväärtusele tähtajast, millal „sundüüri” leping muutub tähtajatuks. Iga lepingu tähtajatuks muutumiseni (vastavalt Eesti Vabariigi seadusandlusele) jääv aasta alandab korteri turuväärtust 5% võrra.
· Tehinguhindade kujunemisel ei teki mastaabiefekti, st ei kehti seaduspärasus, et suurema pinnaga korterite pinnaühiku maksumus on väiksem väiksemate korterite vastavast näitajast.
· Võrdlustehingud toimusid toodud kuude alguspäevadel.
Hindamisel on kasutada järgmised korterite müügitehingute andmed:

	Nr
	Linnaosa
	Aadress
	Korteri pind, m2
	Seisukord
	Korrus
	Märkused
	Toimunud ostutehingu finantseerimise tingimused
	Tehingu aeg
	Tehingu summa, kr

	1
	Valgemäe 
	Lesta tn 4
	33
	Väga hea
	3
	Korter müüdi naabrile, kes soovis seda osta eesmärgiga ehitada see kokku oma korteriga. Korteri omanikul erilist soovi oma korterit müüa ei olnud, kuid müüs siiski seetõttu, et ostja maksis üle turuhinna.
	100% omafinantseering
	Okt 10
	900 000

	2
	Rohemäe 
	Kotka tee 3
	35
	Hea
	1
	Korter oli enne tehingu sõlmimist koormatud „sundüürilepinguga”, kuid tehingu toimumise hetkeks oli leping lõpetatud ning korter üürniku poolt vabastatud.
	Laenukapital 60% ulatuses, tagasimakse periood 20 aastat, intress 6%
	Sept 10
	945 000

	3
	Punamäe 
	Ketta tn 44
	29
	Hea
	2
	 Kuna korteri omanikul oli korteri müümisega kiire, müüdi korter keskmistest hindadest odavama hinnaga. Müügiperiood oli üks nädal.
	Laenukapital 40% ulatuses, tagasimakse periood 5 aastat, intress  euribor+1,9%
	Dets 09
	1 100 000

	4
	Punamäe 
	Must tn 7
	27
	Halb
	2
	Kinnistusregistris oli tehingu toimumise hetkel märge ostueesõiguse kohta OÜ Ostankinnisvara kasuks.
	Laenukapital 100% ulatuses, lisatagatis, tagasimakse periood 15aastat, intress 6%
	Jun 10
	700 000

	5
	Rohemäe 
	Sidruni tn 77
	36
	Hea
	2
	Vend müüs korteri õele.
	Laenukapital 100% ulatuses, lisatagatis, tagasimakse periood 15aastat, intress 6%
	Jul 09
	850 000

	7
	Valgemäe 
	Kiselli tee 71
	29
	Väga hea
	1
	 Liisingvõtja ostis liisingperioodi lõpus korteri liisingfirmalt välja.
	Laenukapital 30% ulatuses, tagasimakse periood 4 aastat, intress 12%
	Aprill 10
	1 100 000

	8
	Rohemäe 
	Kipsi tn 32
	31
	Väga hea
	3
	
	Laenukapital 50% ulatuses, tagasimakse periood 8 aasta jooksul, intress 7%
	Aprill 10
	920 000

	9
	Punamäe 
	Lenini pst 6
	40
	Halb
	2
	Kinnistusregistris oli tehingu toimumise hetkel märge ostueesõiguse kohta Eesti Vabariigi kasuks.
	Laenukapital 30% ulatuses, tagasimakse periood 4 aastat, intress 12%
	Jaan 10
	950 000

	10
	Rohemäe 
	Vedru tee 5
	32
	Halb
	3
	 Tegemist oli nn sale-and-leaseback tehinguga, kus korteri müünud isik jäi korterit edasi kasutama üürilepingu alusel.
	100% omafinantseering
	Veebr 10
	1 200 000

	11
	Valgemäe 
	Peetri tn 8
	38
	Väga hea
	2
	Korter võõrandati enampakkumisel
	100% omafinantseering
	Mai 10
	1 450 000


Kirjeldamata parameetrite osas on võrdlsuobjektid hinnatavaga sarnased.
Lahendus

Arvestades hinnatava objekti eripäradega on kõige sobilikumateks võrdlusobjektideks tehinguobjektid nr 2, 4, 8 ja 9.

	Objekti nr
	hinnatav
	2
	4
	8
	9

	Aadress
	Lõkk tn 13
	Kotka tee 3
	Must tn 7
	Kipsi tn 32
	Lenini pst 6

	Tehingu hind, kr
	 
	945 000
	700 000
	920 000
	950 000

	Tehingu aeg
	 
	sept.10
	juuni.10
	apr.10
	jaan.10

	Aja kohandus
	 
	4,0%
	10,0%
	14,0%
	20,0%

	Ajaldatud tehinguhind, kr
	 
	982 800
	770 000
	1 048 800
	1 140 000

	Korteri pind, m2
	32
	35
	27
	31
	40

	Ajaldatud tehinguhind, kr/m2
	 
	28 080
	28 519
	33 832
	28 500

	Linnaosa
	Valgemäe
	Rohemäe
	Punamäe
	Rohemäe
	Punamäe

	Linnaosa kohandus
	 
	10%
	20%
	10%
	20%

	Seisukord
	väga hea
	hea
	halb
	väga hea
	halb

	Seisukorra kohandus
	 
	15%
	25%
	0%
	25%

	Korrus
	II
	I
	II
	III
	II

	Korruse kohandus
	 
	10%
	0%
	0%
	0%

	Sundüürnik
	ei
	ei
	ei
	ei
	ei

	Sundüürniku kohandus
	 
	0%
	0%
	0%
	0%

	Kohandused kokku
	 
	35,0%
	45,0%
	10,0%
	45,0%

	Kohandatud pinnaühiku maksumus, kr/m2
	 
	37 908
	41 352
	37 215
	41 325

	Kohanduste absoluutväärtuste summa
	 
	39,0%
	55,0%
	24,0%
	65,0%

	Kaalud
	 
	0,3
	0,2
	0,35
	0,15

	Kaalutud pinnaühiku maksumus
	 
	11 372
	8 270
	13 025
	6 199


Turuväärtus ümardatult 1 240 000 krooni.
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