Ülesanne 1 (KNH V tase)
                 Kood................



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?
Turuväärtus tuleb hinnata seisuga 24.05.2021. Kohandused teostada kooskõlas standardis EVS-875 aktsepteeritava täpsusega. Hinnang on mõeldud esitamiseks krediidiasutusele.
Hinnatava vara kirjeldus:

Hinnatav vara ja selle asukoht

Hinnatavaks varaks on Tooma linna Liiva linnaosas asuv kasutamiskõlbmatu ja lagunenud individuaalelamuga üksikelamuga hoonestatud kinnisasi. Samas piirkonnas asuvad valdavalt vanemad üksikelamud, ridaelamud ning ka mõned üksikud hoonestamata üksikelamukrundid. 
Omandisuhted
Omanik:
Peeter Kasesaar
Koormatised ja kitsendused:
tähtajatu isiklik kasutusõigus OÜ Kogumisvõrk kasuks, mis ei takista ega piira kinnistu sihipärast kasutust
Hüpoteegid:
hüpoteek summas 26 400 eurot AS Rootsipank kasuks; laenujääk on väärtuse kuupäeva seisuga 6 714 eurot
Üüri/rendilepingud:

puuduvad
Kinnistu andmed
Pindala:


1 360 m²

Sihtotstarve:


100% elamumaa

Kuju:



nelinurkne (ruut)
Reljeef:


tasane
Haljastus:


kõrghaljastus
Üldplaneering:
2016.a. kehtestatud üldplaneeringu järgi on tegemist elamumaaga, kuhu on lubatud ehitada vaid ühepereelamuid
Detailplaneering:
16.04.2017.a. kehtestatud detailplaneering võimaldab kinnistule ehitada ühe kuni 2-korruselise üksikelamu koos seda teenindava kõrvalhoonega, ehitisealuse pinnaga kokku kuni 200 m2; nimetatud ehitusõigust võib lugeda piirkonna jaoks tavapäraseks; praegune omanik taotles 2020.a. kinnistule detailplaneeringu algatamist kaksikelamu püstitamiseks, kuid kohalik omavalitsus keeldus vastavat lähteülesannet väljastamast.
Tehnovõrgud ja seadmed
Veevarustus:
tsentraalse võrgu liitumispunkt kinnisasja piiril, liitumisleping sõlmitud ja liitumistasu tasutud
Kanalisatsioon:
tsentraalse võrgu liitumispunkt kinnisasja piiril, liitumisleping sõlmitud ja liitumistasu tasutud 

Elektrivarustus:
3 x 16 A
Gaasivarustus:
tsentraalse võrgu liitumispunkt kinnisasja piiril, liitumisleping sõlmitud ja liitumistasu tasutud 

Küte:
vaadeldavas piirkonnas kaugkütte võrk puudub, hoones kohtküte (tahkeküttel ahi).
Kinnisasjal asuv hoonestus

Ehitusaasta:
1960.a.

Ehitusalune pind:
76 m²

SNP:
89 m²

Korruseid:
1 põhikorrus, katusekorrus
Konstruktsioon:
silikaattellis, puidust vahelagi ja katusekonstruktsioon
Seisukord:
halb, kasutamiskõlbmatu, hoone on olnud aastaid kasutusest väljas, katus on kohati sisse vajunud. Olemasolevas hoones puudub vee- ja kanalisatsioonivarustus.
Turuinformatsioon:
Turuanalüüsile tuginedes on teada järgmised faktid:

· Hinnadünaamika:

· Hoonestamata elamumaa hinnad püsisid hinnatava vara turupiirkonnas 2020.a. I kvartalist kuni 2020.a. III kvartali lõpuni muutumatuna, 2020.a. IV kvartali jooksul tõusid hoonestamata elamumaa hinnad hinnatava vara turupiirkonnas kokku ca 5% - nimetatud hinnatõus on kuude lõikes olnud ühtlane. 2021.a. esimese viie kuu jooksul on hinnatava vara turupiirkonnas hoonestamata elamumaa hinnatasemed tõusnud kokku ca 10% - nimetatud hinnatõus on kuude lõikes olnud ühtlane.
· Eeltooduga samasugune hinnadünaamika kehtib nii üksikelamuga hoonestatud kinnisasjade kui ka hoonestamata kahepereelamukruntide osas. 

· Tooma linna sisestes atraktiivsetes asukohtades on hoonestamata elamukruntide nappuse tõttu ostetud hoonestusega kinnisasju eesmärgiga hoonestus lammutada ja ehitada seejärel asemele uus hoone st olukorras, kus elamu seisukord on halb, eelistatakse turuosaliste poolt olemasoleva hoone lammutamist kui selle rekonstrueerimist.
· Analoogsete varade tavapärane müügiperiood vaba turu tingimustes on viimastel aastatel olnud keskmiselt 6 kuud.

· Hinnatava vara turupiirkonnas on viimase pooleteise aasta jooksul vabaturutingimustes üksikelamukruntidega toimunud tehingute hinnad jäänud valdavalt vahemikku 50 – 90 €/m². 
· Hinnatava vara turupiirkonna siseselt on kujunenud välja järgmised üksteisest mõnevõrra erineva hinnatasemega piirkonnad:

· kõrgeimalt on hinnatud Kivi linnaosa, kus elamukrundid on keskmiselt 5% võrra kõrgema hinnatasemega kui Liiva linnaosas asuvad elamukrundid.
· Liiva linnaosas on elamukrundid keskmise hinnatasemega – vastavalt 5% võrra madalamad kui seda Kivi linnaosas ning 10% võrra kõrgemad kui Jõe linnaosas.
· Jõe linnaosas asuvad elamukrundid on ostjate seas kõige madalamalt hinnatud – nende hinnatase on keskmiselt ca 15% võrra madalam kui Kivi linnaosas asuvatel kruntidel.

· 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 – 1 600 m²: mastaabiefekti ei teki – tegemist on optimaalse suurusega kruntidega
1 601 – 2 500 m²: 10% (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 seda kinnistutel, milledel eelnimetatud liitumislepingud on olemas. Gaasivõrguga liitumislepinguga kinnistute hinnad on ca 5% võrra kõrgemad võrreldes kinnistutega, milledel gaasiliitumine puudub.
· Juhul, kui kinnistul puudub kehtiv detailplaneering, siis alandab see kinnistu turuväärtust 10%. Kehtivaid projekteerimistingimusi võib turuväärtuse kujunemise osas käsitleda samaväärsena kehtiva detailplaneeringuga.
· Kaksikelamute ehitamiseks sobilike kruntide tehingute hinnad on keskmiselt 20% võrra kõrgemad kui analoogsetel üksikelamukruntidel.

· Madalhaljastusega kinnistud on ca 10% vähemhinnatud kui kõrghaljastusega kinnistud.

· Erinevate ekspertide hinnangul maksab hinnataval kinnistul paikneva olemasoleva hoonestuse lammutamine koos utiliseerimise ja vajaliku dokumentatsiooniga (sh vastav ehitusluba) väärtuse kuupäeva seisuga koos käibemaksuga keskmiselt ca 10 000 eurot. 
· Turuanalüüsi tulemusel on teada, et turuosalised teevad enda otsuseid antud turusektoris lähtuvalt kinnisasja pindalale taandatud tehingu hinnast.

· Võrdluselementide mõju tehingu hinna kujunemisele on turult tuletatud andmete osas 5%-se täpsusega, välja arvatud juhtudel, kui algandmed kooskõlas EVS 875-ga on võimaldanud täpsemat kohandust.

· Turuanalüüsi tulemusel on teada, et hoonestamata elamumaa turg hinnatava vara turupiirkonnas on suhteliselt passiivse iseloomuga (tehingute arv on väike ning hinnatasemed ei ole kuigi ühtlased).

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 hinnatava varaga samas linnas asuvate kinnistute (kõik hoonestamata kui ei ole märgitud teisiti) müügitehingute andmed:

	Nr
	Linnaosa
	Kinnisasja pindala, m²
	Liitumised tehnovõrkudega
	Maakasutuse sihtotstarve
	Kehtiv detailplaneering (tehingu hetkel)
	Haljastus
	Märkused
	Tehingu aeg
	Tehingu hind, €

	1
	Kivi
	2 401
	olemas, tasutud
	elamumaa
	puudub
	madalhaljastus
	Olemas kehtivad projekteerimistingimused üksikelamu püstitamiseks (väljastatud vahetult enne tehingu toimumist). Müüjaks füüsiline isik, ostjaks samale füüsilisele isikule kuuluv osaühing
	01.06.20
	85 000

	2
	Liiva
	889
	olemas, tasutud
	elamumaa
	olemas
	madalhaljastus
	Vara osteti naaberkinnistu omaniku poolt laiendamaks temale kuuluvat üksikelamut. Vara ei olnud avalikult müügis.
	01.10.20
	89 000

	3
	Jõe
	1 590
	puuduvad
	elamumaa
	puudub
	kõrghaljastus
	Olemas kehtivad projekteerimistingimused üksikelamu püstitamiseks (väljastatud vahetult enne tehingu toimumist). Ostjaks oli eraisik. 
	27.02.21
	94 000

	4
	Kivi
	2 016
	tasutud vesi, kanalisatsioon ja elekter, puudub gaasiliitumine
	elamumaa
	puudub
	kõrghaljastus
	Detailplaneering, mis võimaldaks püstitada kinnistule üksikelamu, algatati 04.03.21. Vara osteti korraga kahe eraisiku poolt kaasomandisse.
	01.11.20
	115 000

	5
	Liiva
	1 210
	puuduvad
	elamumaa
	olemas
	madalhaljastus
	Vara müüdi võlgade katteks avalikul enampakkumisel kohtutäituri poolt, sealjuures reklaamiti vara vaid minimaalses seadusandluses ettenähtud mahus.
	01.04.21
	55 000

	6
	Jõe
	2 504
	puuduvad
	ärimaa
	olemas
	madalhaljastus
	Kehtiva detailplaneeringu järgi on tegemist ärikrundiga. Tehingu hind sisaldas käibemaksu.
	01.07.20
	179 000

	7
	Liiva
	950
	tasutud vesi, kanalisatsioon ja elekter, puudub gaasiliitumine
	elamumaa
	olemas
	kõrghaljastus
	Vara vahendajaks oli Tarbijakaitseameti poolt musta nimekirja kantud kinnisvarafirma, tehingu vahendustasuks oli 1% tehinguhinnast
	01.07.18
	52 000

	8
	Liiva
	1 480
	teadmata
	elamumaa
	puudub
	madalhaljastus
	Puudub info tehnovõrkudega liitumistasude tasumise kohta
	01.06.20
	95 000

	9
	Kivi
	2 360
	olemas, tasutud
	elamumaa
	olemas
	madalhaljastus
	Kinnistul paikneb heas korras üksikelamu, mille jääkasendusmaksumuseks on eksperdid tehingu kuupäeva seisuga hinnanud 220 000 €.
	01.01.21
	214 000

	10
	Liiva
	945
	valdavalt puuduvad, olemas ainult gaasiliitumine
	elamumaa
	olemas
	kõrghaljastus
	Finantseerimisel kasutati Kredexi käendust, omafinantseeringu osakaal 50%
	30.04.21
	73 000

	11
	Jõe
	1 903
	olemas, tasutud
	elamumaa
	olemas
	madalhaljastus
	Vara reklaamiti tuntud kinnisvaraportaalis hinnaga 110 000 eurot.
	01.01.21
	15 000

	12
	Kivi
	1 435
	puuduvad
	ühiskondlike ehitiste maa
	olemas, maakasutus vastab kehtestatud detailplaneeringule
	kõrghaljastus
	Müüjateks 4 kaasomanikku, notariaalne kasutuskord puudus.
	07.10.20
	61 000
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