Mikro Kinnisvara OÜ
Tallinn, Kauna tn 7
Telefon 66 66 665

Fax 66 66 664

www.mikrokinnisvara.ee

Leia eksperthinnagu vead ja vajakajäämised (objekti kirjeldus ja turuülevaade on korrektsed ning reaalsusele vastavuse kontrolli ei vaja)
Eksperthinnang

Käsitletav objekt:
Töökoda
Omandivorm:
Kinnistu
Objekti aadress:
Tallinna linn, Mustamäe linnaosa, Kadaka tee 44p
Tellija:
Goopy OÜ

Kadaka tee 44p, Tallinn
Tellija esindaja:
Olaf Gustavson

Tel: 55 555 002
Eksperthinnangu adressaat:
Ettevõtte raamatupidamine
Eksperthinnangu eesmärk:
Finantsaruandlus
Leitav väärtus:
Turuväärtus

Objekti turuväärtus:
2 200 000 krooni

Hindamine teostatud:
02.-07. oktoober 2009
Hindaja:
Ants Vooro

hindaja


Tel:
66 66 665
GSM:
55 55 365

..........................................................................

Kinnitas:
Jasper Hauka
Hindamisgrupi juht

Üldatestaat 070190

Tel:
66 66 665

GSM:
53 525 252
.........................................................................

1 Hindamise alused

Hindamise alusteks olid:

· Eesti Vabariigi seadusandlus
· Vara hindamise standardiseeria EVS 875. Eesti Standardikeskus, 2005 -2009
· Eesti Kinnisvara Hindajate Ühingu (EKHÜ) eksperthinnangu tüüpstandard
· EKHÜ Heade Tavade Koodeks
2 Vastavus standardi nõuetele

· Käesoleva hindamisaruande koostanud ja kogu hindamistoimingu läbi viinud hindaja kutsealane pädevus on piisav hindamistellimuse täitmiseks;

· Käesolev hindamisaruanne ja kogu hindamistoiming vastab eesti kinnisvara hindamise standardiseeria EVS 875 nõuetele, sh hindamise headele tavadele;

· Mitte keegi peale hindamisaruandes nimetatud isikute ei ole hindajat hindamistoimingus abistanud;

· Hindaja ei avalda hindamistoimingu käigus kogutud informatsiooni ja hindamistulemusi mitte kellelegi peale tellijaga kokkulepitud isikute, v.a juhud kui seadus seda nõuab või kui see on vajalik kindlateks hindamise kutsealaga seotud toiminguteks;

· Hindaja on tegutsenud välishindajana;

· Hindaja on tegutsenud erapooletult ilma mingite isiklike huvideta hindamistoimingu suhtes;

· Hindaja poolt hindamistoimingu eest saadav tasu ei ole seotud hindamistulemusega;

· Hindamistoimingus kasutatud ja hindamisaruandes esitatud andmed on hindajale teadaolevalt tõesed ja korrektsed;

· Hindamistoimingus kasutatud ja hindamisaruandes esitatud analüüsid ja järeldused on kitsendatud ainult hindamisaruandes esitatud eelduste ja piiravate tingimustega
.

3 Hindamise lähtematerjalid
Hindamise lähtematerjalid:

· Registriosa ärakiri kinnistusraamatust, 06.10.2009
· Maa-ameti andmestik, www.maaamet.ee
· Ehitisregistri andmestik, www.ehr.ee
· Hoone korruste plaanid ja eksplikatsioon, Tallinna TIB OÜ, 04.2004
· objekti ülevaatuse kuupäev 02.10.2009. Ülevaatus on teostatud Omaniku esindaja
 ning Mikro Kinnisvara hindaja Ants Vooro osavõtul
· omaniku esindaja informatsioon

Eksperthinnangu kinnitaja ei ole teostanud hinnatava objekti ülevaatust.

4 Omand
Omandi alusdokument
Kinnistusregistri väljavõte, 06.10.2009
Omandivorm
kinnistu

Registriosa nr.
21233301
Kinnistusosakond
Harju Maakohtu kinnistusosakond, Tallinna jaoskond

Objekti aadress
Tallinna linn, Mustamäe linnaosa, Kadaka tee 44p
Katastritunnus
78405:502:5555
Krundi pindala
1 700 m²

Sihtotstarve
tootmismaa 100%
Omanik
Valhood OÜ (registrikood 10077666, Tallinna linn)

Koormatised
puuduvad
Hüpoteegid
hüpoteek summas 600 000 krooni AS Swedbank kasuks. Hindamistulemuse leidmisel ei ole hüpoteegiga tagatud nõudeid arvestatud.
5 Objekti kirjeldus

5.1 Asukoht

Asukoht
Tallinn, Mustamäe linnaosa, Kadaka tee/Laki tn äripiirkond
Objekti paiknemine
objekt paikneb Kadaka tee, Laki tn ja Tuuliku tee ristmiku läheduses Kadaka teega ristuva tupiktänava ääres. Kaugus Kadaka teest on ca 200 m, kaugus Tallinna kesklinnast on ca 5 km
Piirkonna hoonestus
erinevad tootmis-, lao- ja kaubandushooned, läheduses paikneb Veskimetsa eramupiirkond. Läheduses paiknevad AutoMaailma kauplus, Eesti Energia büroohoone, Ehituse ABC kauplus jne
Ühistransport
bussipeatused asuvad ca 200 m kaugusel Kadaka tee ääres
Juurdepääsuteed
asfalteeritud
Parkimisvõimalused
krundil ja juurdepääsutee ääres
Teeninduspunktid
lähimad kauplused ja teenindusasutused paiknevad ca 800 m raadiuses, tööstus- ja autokaupade kauplused 200-300 m raadiuses
Keskkond
piirkonna müra- ja saastetase on keskmine. Tegemist on Tallinna siseselt keskmisest kõrgemalt hinnatud väljakujunenud tootmis- ja äripiirkonnaga. 

Vaadeldav kinnistu asub Kadaka teelt eemal sisekvartalis, kuid kinnistul paiknev hoone on Kadaka teelt nähtav ning hästi juurdepääsetav

5.2 Krunt
Krundi üldandmed

Sihtotstarve
tootmismaa 100%

Kasutus
äri- ja tootmismaa
Pindala
1 700 m²
Hooned/rajatised
krundil paikneb vanem töökojahoone
Kuju ja reljeef
krunt on ligikaudu ruudu kujuga ning tasase reljeefiga
Haljastus
hoonestamata osas lehtpuuvõsa
Piirded
uuem metallaed pöördväravatega
Krundi tehnovõrgud ja seadmed (tellija esindaja informatsioon)
Veevarustus
tsentraalne, linna võrk
Kanalisatsioon
tsentraalne, linna võrk
Elektrivarustus
puudub
5.3 Töökoda
Töö käigus ei ole hindaja teostanud hoone ehitustehnilist ekspertiisi. Teostanud ei ole ehitise uuringuid ega inspekteerinud vara neid osasid, mis on kaetud, varjatud või ligipääsmatud. Hindamise teostamisel lähtusime eeldusest, et need hoone osad on heas seisundis. Hindaja ei saa avaldada mingit arvamust hoone nende osade kohta, mida ei ole inspekteeritud ning käesolev hindamisaruanne ei kinnita hoone struktuuri ja kattematerjalide laitmatust.

Käesoleva töö teostamisel on hindajal palutud lähtuda eeldusest, et mingit saastatust ei eksisteeri või et saastekõrvaldamistööde maksumus ei ole väärtuse jaoks oluline. Hindajat ei ole informeeritud mingitest uurimistulemustest, mis viitaksid saasteainete või ohtlike ainete olemasolule. Hindaja ei ole uurinud hindamisobjektil ja naaberobjektidel teostatud ning teostatavat tegevust eesmärgiga teha kindlaks, kas nimetatud kasutused või nende objektide maa võiks olla või on olnud hinnatava objekti suhtes saastav. Hindaja ei pea omama saasteainete avastamiseks vajalikke oskusi ja teadmisi, seega ei võta hindaja endale mingit vastutust ükskõik missuguse saasteaine olemasolu eest. Juhul, kui hindamisjärgselt ilmneb, et hindamisobjektil või naabruses eksisteerib saastaineid või allikaid või et hindamisobjekti on kasutatud viisil, mis võib kaasa tuua saastumise, võib see vähendada hindamisaruandes esitatud väärtust.

Üldandmed

Hoone tüüp
töökoda
Kasutus
garaaž, tootmine, büroo
Ehitusaasta
ca 1980-ndad, osaliselt rekonstrueeritud ca 2000-te aastate algul
Korruselisus
2
Suletud netopind
400 m2
sh I korrus 
198 m2
II korrus
202 m2
Ruumilahendus
I korrusel asuvad üks suurem garaaž/tootmisruum, kaks väiksemat panipaika ning olmeruumid, II korrusel paiknevad büroo- ja olmeruumid 
Põhikonstruktsioonid

Vundament
betoonist lintvundament

Välisseinad
tellisseinad, väljast krohvitud
Siseseinad
tellisseinad

Vahelaed
r/b paneelid

Katus
r/b paneelid, katteks on rullmaterjal
Aknad
puidust topeltraamidel aknad
Väravad
tõstandväravad

Välisuksed
metallist

Siseviimistlus
	
	Põrandad
	Seinad
	Laed
	Uksed

	Bürooruumid
	PVC-kate
	Värvitud
	Värvitud
	Puidust sileuksed

	Tootmisruumid
	Siledad betoonpõrandad
	Värvitud
	Värvitud
	Metall- ja puituksed

	Olmeruumid
	Keraamilised plaadid
	Keraamilised plaadid, värvitud
	Värvitud
	Puidust sileuksed


Tehnovõrgud ja -seadmed

Sooja vee varustus
hoone lokaalsest katlast

Küte
keskküte, hoone lokaalne diiselkatel
Küttekehad
algupärased plekkradiaatorid, osaliselt kaasaegsed plekkradiaatorid
Valveseadmed
valvesignalisatsioon
Ventilatsioon
loomulik
Muu
telfer, diisel elektrigeneraator
Ehitustehniline seisukord

Hindaja ei ole teostanud hoone ehitustehnilist ekspertiisi. Hoone põhikonstruktsioonid on välise vaatluse põhjal otsustades heas seisukorras. Olulisi vajumeid ega deformatsioone ülevaatusel ei tuvastatud. Hoones on rekonstrueeritud II korruse san ruumid, I korruse ruumide põrandad ning osaliselt paigaldatud uus vee- ja kanalisatsioonitorustik. Hindamise hetkel oli hoone rahuldavas seisukorras. Investeeringud on ennekõike vajalikud hoone soojustamiseks ning II korruse bürooruumide siseviimistluse kaasajastamiseks. Muud investeeringud sõltuvad perspektiivsest kasutusest.
6 Hindamine

6.1 Kasutatud mõisted ja meetodid

Turuväärtus (Market Value)
:

Turuväärtus on hinnangul põhinev summa, mille eest vara peaks väärtuse kuupäeval üle minema tehingut sooritada soovivalt müüjalt tehingut sooritada soovivale ostjale sõltumatus ja võrdsetel alustel toimuvas tehingus pärast kõigile nõuetele vastavat müügitegevust, kusjuures osapooled on tegutsenud teadlikult, kaalutletult ning ilma sunduseta.

Eriväärtus (Special Value):

Eriväärtus on väärtus, mis peegeldab turuväärtust teatud tingimustel, mis peavad hinnangus olema selgelt välja toodud. Eriväärtust rakendatakse kliendi konsulteerimiseks juhul, kui tellija arvestab turust erinevaid tingimusi või kui objekt on koormatud vabaturu tingimustele mittekohaste tingimustega.

Parim kasutus (Highest and best use) 
: 

on vara kõige tõenäolisem kasutus, mis on füüsiliselt võimalik, vajalikult põhjendatud, õiguslikult lubatav, finantsmajanduslikult otstarbekas ning mille tulemusena hinnatav vara omab kõrgeima väärtuse. Oluline on seejuures, et kõik neli tingimust peavad olema üheaegselt täidetud.
Võrdlusmeetod (Sales Comparsion Approach)
:

Antud meetodi puhul leitakse turuväärtus hinnatava objekti ja hiljuti müüdud sarnaste objektide võrdlemise alusel. 

Diskonteeritud tulude meetod (Discounted Cash Flow Method)
Diskonteeritud tulude meetod põhineb printsiibil, mille kohaselt kinnisvara väärtus väljendab sellelt tulevikus saadava puhastulu tänast väärtust. Kinnisvara väärtus on määratud tulevikus saadava puhastuluga ja kinnisvara müümisest saadava tulu tänase väärtusega. Turuväärtuse leidmiseks diskonteeritakse tulevikus eeldatavalt laekuvad tulud tänasesse päeva (üüritulu ja hoone müük peale üüriperioodi).
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Hindamiskuupäev
:

kuupäev, millal on allkirjastatud hindamisaruanne.

Ülevaatuse kuupäev
:
kuupäev, millal on teostatud objekti ülevaatus. Objekti ülevaatuse kuupäev peab alati eelnema hindamise kuupäevale.

6.2 Hindamise lähtekohad
Käsitletava objekti puhul on tegemist töökojahoonega kinnistuga. Alternatiivina on võimalik hoonet kasutada kaubanduspinnana, kuid see nõuab suuremaid investeeringuid ümberehitustöödeks.

Vaadeldav kinnistu ei ole tellija esindaja andmetel koormatud üürilepingutega. Sarnaseid varasid ostetakse ennekõike omatarbeks. Investoritele, kes soetaksid vara väljaüürimise eesmärgil, ei ole objekt atraktiivne väikese mahu ja kehtiva üürilepingu puudumise tõttu. Objekti turuväärtuse leidmisel kasutame tulumeetodit (diskonteeritud tulude meetod). 

Vastavalt tellija soovile toome hinnangus välja ka hoonestamata krundi turuväärtuse (turuväärtus eeldusel, et vaadeldav krunt on hoonestamata) ning hoone eriväärtuse kajastamiseks ettevõtte finantsaruandluses.

6.3 Turusituatsioon

Majanduskeskkond

Eesti majandus on koos ülejäänud maailmaga jõudnud languse faasi. 2008. aasta keskmine majanduskasv oli -3,6 %, sh IV kvartalis -9,4% võrreldes aastataguse ajaga. 2009. aasta I kvartali vastav näitaja oli -15,1%, II kvartalis -16,1%. Eesti Panga 2009. aasta kevadprognoos pakub käesoleva aasta SKP languseks 12,3%. Majanduse uut tõusulainet on oodata 2011. aastal.

Tarbijahinnaindeksi (THI) kasv on 2009. aastal oluliselt pidurdunud. Kui 2008. aasta keskmine THI kasv oli 10,6%, siis käesoleva aasta esimese kvartali keskmine oli ca 3,2%, II kvartalis hinnad esmakordselt langesid 0.3% aastataguse ajaga võrreldes. Eesti Panga ja Rahandusministeeriumi prognooside kohaselt jääb käesoleva aasta keskmine THI muutus 1% piiresse ehk sisuliselt hinnad 2008. aastaga võrreldes ei muutu. 2010. aastaks prognoositakse THI langust kuni 3%.

2008. aasta keskmine palga kasv oli ca 14% ulatudes viimases kvartalis 13 117 kroonini. Oluline on siinjuures märkida, et reaalpalk, milles on arvestatud ka tarbijahinnaindeksi mõju, langes 2008. aasta IV kvartalis 1,3%, 2009 aasta I kvartalis 4,5%. 2009. aastaks prognoosib Eesti Pank keskmise palga langust 5,2% ning 2010. aastal 5,8%. Rahandusministeeriumi prognoosi vastavad näitajad on 4,8% ja 1,7% langust.

Töötuse määr oli 2008. aastal keskmiselt 5,5%. 2009. aasta I kvartalis jätkus eelmise aasta teises pooles alanud töötuse kasv. Eurostati andmetel oli maikuu seisuga Eestis töötus 15,6%, Lätis 16,3% ja Leedus 14,3%. Euroopa Liidus on kõrgeim töötus Hispaanias (18,7%), euroliidu keskmine on 9,5%. Riiklike institutsioonide kevadiste prognooside kohaselt jõuab töötus tänavu ca 12-13% tasemele, 2010. aastal 14-16% tasemele. Viimati oli Eestis keskmine töötuse määr üle 10% perioodil 1999-2003 ulatudes 2000. aastal 13,6%-ni.

Langev reaalpalk, koondamised ja eeltoodutest tulenev tarbija kindlustunde vähenemine on osa teguritest, mis on mõjutanud inimesi vähem tarbima. 2008. aastal toimus jaekaubanduse mahu vähenemine 3,6% võrreldes eelneva aastaga. 2009 aasta esimeses kvartalis oli vastav näitaja -13,7%, teises -14%.

Tootmis- ja laohooned ning tootmismaad

Tootmis- ja laohoonete peamisteks hinda mõjutavateks teguriteks on:

· logistiline faktor. Oluline on eelkõige hea ligipääsetavus (suurte maanteede lähedus, veokite manööverdamisruum tootmisüksuse juures jm.) ning kompleksi leitavus/nähtavus;

· tehnovõrgud. Peamiselt tootmise ja vähemal määral ladustamise puhul on oluline elektrivõimsus, vesi, kanalisatsioon, telefoniside – tingimused, mille puudumine vähendaks üürniku äriplaani realiseerimisvõimalusi või suurendaks selle täitmiseks tehtavaid kulutusi;

· homogeensus - samalaadse äritegevuse domineerimine, kus muu toetav infrastruktuur on välja arendatud antud tegevusliigi eripärast lähtudes (nt. pangakontorid, autoparklad, teedevõrk).

Kuni 2008 aasta alguseni oli enamik vähegi rekonstrueeritud endistest tootmishoonetest üürnikega pidevalt 100%-liselt hõivatud. Peale 2008 aasta teises pooles alanud ülemaailmset finantskriisi ning nõudluse vähenemist on paljud ettevõtted hakanud otsima kulude kokkuhoiu kohti ning üüripinna vähendamine on selleks üks võimalusi. Mitmed odaval tööjõul põhineval allhankeid tegevad ettevõtted on eksportturgude vähenemise tõttu likvideerimisprotsessis, raske on ka ehitussektoriga seotud ning üleliigset finantsvõimandust kasutanud ettevõtete olukord. Seetõttu on viimase 1,5 aasta jooksul toimunud oluline vakantsuse tõus ning lähema aasta jooksul on oodata vastava tendentsi jätkumist.

Lao- ja tootmishoonete turule on viimase kahe aasta jooksul lisandunud märkimisväärselt uusi hooneid. Pakutakse nii müüki kui üürimist, nii valmis hooneid kui ehitusjärgus. Põhiline üürihuvi on laopindade osas kuni 1 000 m2. Samas ostutehinguid praktiliselt ei toimu ning ka üüritehinguteni jõudmine on keeruline. Enamuse uute hoonete üürihinnad jäävad vahemikku 50-70 kr/m². Võrreldes 2008. aastaga on märgata pakkumishindade langust.

Turu tipus uute laopindadega toimunud ostu-müügitehingute hinnad kujunesid ehitusmaksumustest lähtuvalt (miinus minimaalne amortisatsioon) ja jäid hinnavahemikku 12 000 – 17 000 kr/m². Käesoleval aastal toimunud tehingute osas on märgata tugevat hinnalangust, kuid märkimisväärsem on asjaolu, et tehingute arv on oluliselt vähenenud, mis tuleneb karmistunud laenutingimustest ja ettevõtete laienemise piiramisest halvenenud majanduskeskkonna tõttu. Seega on tootmis- ja laohoonete likviidsus madal ning tehinguni on võimalik jõuda vaid varasemate perioodidega võrreldes väga soodsa hinnataseme juures.
Vanemate tootmis- ja laohoonete puhul on tehingute arv samuti oluliselt langenud. Uuemate hoonete tehingute puhul on tihtipeale tegemist fondide poolt ostatud kindla üürivooga objektidega. Vanemaid hooneid ostatakse reeglina omatarbeks ning sellisel juhul on võõrfinantseeringu kaasamine oluliselt raskem. Vanemate pindade suhteliselt kõrge hinnatase ning logistiliselt perspektiivitu asukoht teeb neist paljude renoveerimise ka majanduslikult põhjendamatuks. Seetõttu on ka hinnatase oluliselt langenud ja tehingute arv vähenenud.

Vakantsete tootmis- ja laohoonete pakutavad üürimäärad:

	Hoone tüüp
	Üür kuus

	Uuemad laod
	50 – 80 kr/m²

	Vanemad laod
	20 – 70 kr/m²

	Tootmispinnad 
	30 – 80 kr/m²


Paljud üürnikud tunnetavad vajadust üüripinna kvaliteeditaseme tõusu järele. Tänases turusituatsioonis on võimalik uut pinda üürida samal hinnatasemel kui aasta-paar tagasi vanemat lao- või tootmispinda. Siiski ei kiirustata pinda vahetama, sest senised üürileandjad on reeglina hinna osas paindlikud ning soovitakse vältida kolimisega kaasnevaid segadusi ja kulusid. Buumi ajal arendatud hoonete puhul on majanduslikult põhjendatud hinnatase 80-90 kr/m². Samas on paljud omanikud aru saanud, et kasulikum on hinnataset oluliselt langetada ja tegutseda algse äriplaani mõistes kahjumiga. Alternatiiviks oleks igasugune tulude puudumine samas kui kohustused kreeditorite ees säilivad ning lisaks on omavahenditest vaja tasuda kommunaalteenuste maksed.

Kui veel kevadel 2008 oli turg ärimaade osas suhteliselt aktiivne, siis ka selles segmendis on tehingute arv oluliselt langenud. Samuti on langenud hinnad. Linna lähiümbruses on tootmis- ja ärimaade osas klientidel huvi hinnatasemel kuni 2-2,5 mln krooni. Oluline ongi ennekõike tehingu lõppsumma ning pinnaühiku maksumus on teisejärguline, sest sisuliselt ei ole finantsasutustest lisatagatiseta maa ostuks laenu saada võimalik. Ostjad on huvitatud ainult koos kõikide kommunikatioonidega kinnistutest. Poolikute tehnovõrkudega kinnistuste vastu huvi puudub. Pangad finantseerivad meelsamini sale and lease-back skeemide alusel toimuvaid tehinguid valminud hoonetega kinnistutega kui enda või konkreetse kliendi tarbeks ehitamisi.

Võib prognoosida, et pankade karmid laenutingimused ja ärilaenude üleüldiselt vähenenud väljastamine ning vähene usk majanduskasvu taastumisse jääb äripindade ostu-müügi tehinguid takistama ka edaspidi.

6.4 Turuväärtuse leidmine

Käsitletavas turusegmendis objekti väärtust tõstvad tegurid:
· asukoht keskmisest kõrgemalt hinnatud tööstus- ja äripiirkonnas
· hea juurdepääs

· hoone on Kadaka teelt nähtav

· optimaalse pinnaga hoonestus ja krunt
Käsitletavas turusegmendis objekti väärtust alandavad tegurid:
· paiknemine eemal Kadaka teest
· hoone vajab investeeringuid kaasajastamiseks
· krunt vajab investeeringuid korrastamiseks
· puudub elektrivarustus

6.4.1 Kinnistu turuväärtus tulumeetodil
Sarnaste väiksemate tootmishoonete üürimäär on keskmiselt 50-70 kr/m2. Tulenevalt hoone parameetritest ja kinnistu asukohast võib antud juhul hoone keskmiseks üürimääraks hinnata 60 kr/m2. Arvestades turusituatsiooni ja majanduskeskkonna üldist olukorda võib eeldada, et järgmisel kahel aastal üürimäär ei tõuse. Alates 2012 aastast võib eeldada üüritõusu 3% aastas.
Seega on esimese aasta potentsiaalne netotulu järgmine:


400 m2 x 60 kr/m2 x 12 kuud = 288 000 krooni
Potentsiaalsest netotulust 
lahutatavate kulude (tegevuskulud) all mõistame jooksvaid kulusid, mis on vajalikud hoone käigushoidmiseks ja ekspluateerimiseks (kindlustus, maamaks, valve, jms). Lähtuvalt turu keskmisest tasemest sarnaste objektide puhul kasutame hinnangus kuludena 48 000 kr/aastas (ligikaudu 10 kr/ m² kuus). Kulude kasvuks võib hinnata 3% aastas.

Diskontomäärana kasutatakse 12%, mis on tuletatud turult
. Lõpetava väärtuse leidmisel on aluseks väärtuse kuupäeva kapitalisatsioonimäär 11%. 

	Aasta
	1
	2
	3
	4
	5
	6

	Potentsiaalne üüritulu (PGI)
	288 000
	296 640

	305 539
	314 705
	324 147
	333 871

	Vakantsus 10%
	28 800
	29 664
	30 554
	31 471
	32 415
	33 387

	Efektiivne kogutulu (EGI)
	259 200
	266 976
	274 985
	283 235
	291 732
	300 484

	Ekspluatatsioonikulud
	48 000
	49 440
	50 923
	52 451
	54 024
	55 645

	Puhas tegevustulu (NOI)
	211 200
	217 536
	224 062
	230 784
	237 707
	244 839

	Diskontokordaja 12%
	0,9091
	0,8264
	0,7513
	0,6830
	0,6209

	 

	Diskonteeritud rahavood
	192 000
	179 782
	168 341
	157 629
	147 598
	 


Vastavalt arvestusskeemile peale 5. aastat kinnisvara realiseeritakse. Potentsiaalse müügihinna leidmisel kasutame lihtkapitaliseerimist võttes aluseks kinnisvara 6. aasta puhta tegevustulu (NOI6) väärtuse. Müügihinnast lahutame müügikulud (hinnanguliselt ca 1,5% müügitulust) ning saadud tulemuse diskonteerime hindamise päeva.

	NOI6
	244 839
	krooni

	Kap.määr:
	11%
	%

	Müügihind:
	2 225 806
	krooni

	Müügikulud (1,5%):
	33 387
	krooni

	Netomüügihind:
	2 192 419
	krooni

	Diskontokordaja:
	0,6209
	

	Müügihinna tänane väärtus:
	1 361 320
	krooni


Summeerides iga-aastased diskonteeritud netotulud ja müügihinna hindamise hetke väärtuse saame käsitletava objekti turuväärtuseks diskonteeritud tulude meetodil 
2 206 669 krooni.

Saadud tulemuse võib ümardada 2 200 000 kroonile, s.o. ca 5 500 kr/m2 hoone suletud netopinna arvestuses
. 

Tänases turusituatsioonis, kus tehingute hinnatase on langev ning tehingud on väga harvad, on leitud väärtuse täpsusklass keskmisest madalam ja hinnang keskmisest subjektiivsem. Müügiperiood toodud väärtuse juures ei tohiks siiski ületada 12 kuud.

6.4.2 Hoonestamata kinnistu turuväärtus

Toome välja näited tootmis- ja ärimaade kinnistute tehingutest:

	Asukoht
	Krundi pindala 
m2
	Detail-planeering /ehitus-õigus 

m2
	Tehingu- summa

kr
	Tehingusumma ehitusõiguse SBP/krundi pinna arvestuses kr/m2
	Tehingu aeg
	Märkused

	Paljassaare tn 
	2 954
	Olemas/ 3 120 
	3,5 mln
	1 120 / 1 180
	11.2008
	Kehtestatud detailplaneering, lubatud 4-korruselise ärihoone ehitus

	Pearu tn
	2 034
	Olemas/ teadmata*
	3,5 mln
	- / 1 720
	02.2009
	Kehtestatud detailplaneering, täpne ehitusõigus teadmata, väljastatud ehitusluba tankla rajamiseks.

	Lennuki tn
	4 191
	Olemas/ 2 850 
	1,68 mln
	590 / 400
	03.2009
	Kehtestatud detailplaneering. Lubatud kuni 4 korruselise  tootmishoone ehitus

	Garaaži tn
	3 185
	Olemas/

9 500
	8 mln
	840 / 2 510
	06.2009
	Detailplaneering kehtestatud, algatatud planeeringu muudatus büroohoone ehituseks

	Süliti tn
	926
	Olemas/ 621
	1,8 mln
	2 900 / 1 940
	06.2009
	Korterelamu seinad, koostatud projekt

	Oleviku tn
	3 076
	Olemas/ 3 231 
	4 mln
	1 240 / 1 300
	07.2009
	Kehtestatud detailplaneering, lubatud kuni 3 korruselise ärihoone ehitus

	Vabaduse tn
	1 403
	Olemas/**
	1,35 mln
	- / 962
	08.2009
	**Iseseisvalt ehitusõigus puudub, perspektiivis liidetakse naaberkinnistuga (siis tekib ka ehitusõigus). Ostis naaberkinnistu omanik


Turuväärtuse
 leidmisel kasutame võrdlusmeetodit. Võrdlusmeetodi aluseks on asenduspõhimõte: potentsiaalne ostja ei ole valmis maksma vara eest rohkem, kui sarnaste varade eest tavaliselt turul makstakse. Analüüsitud on Mikro Kinnisvara andmebaasi tehingunäiteid. Võrdlustehingute võrdlemiseks hinnatava objektiga korrigeerime võrdlusobjekte iseloomustavaid parameetreid. Korrigeerimise eesmärgiks on anda hinnang, kui palju muudab hinnatava objekti mingi parameetri erinevus võrdlusobjekti turuväärtust
. 

Vaadeldavas piirkonnas on 2008. ja 2009. aastal toimunud üksikuid tehinguid. Seetõttu ei anna üksikute tehingute kohandamine adekvaatset tulemust vara väärtusest. Võrdluseks valime ka teistes Tallinna linnaosades ja linna lähiümbruses toimunud tehingud, sest alternatiivina on võimalik tootmis/laohooned sinna ehitada. 

	Objekt
	Hinnatav kinnistu
	Võrdlusobjekt nr 1
	Võrdlusobjekt nr 2
	Võrdlusobjekt nr 3

	Aadress
	Kadaka tee 44p
	Paljassaare tn, Tallinn
	Pearu tn, Tallinn
	Oleviku tn, Tallinna lähiümbrus

	Tehingu hind kr
	 
	3 500 000 
	3 500 000 
	4 003 000 

	Pinnaühiku hind kr/m2
	 
	1 185 
	1 713 
	1 301 

	Tehingu aeg
	 
	nov.08
	veebr.09
	juuli.09

	Kohandus1
	 
	-50%
	-30%
	-5%

	Ajaldatud hind, kr/m2
	 
	592 
	1 199 
	651 


	Asukoht ja paiknemine piirkonnas
	Kadaka tee, väljakujunenud tootmispiirkond
	Paljassaare tn, vähetuntud tootmispiirkond/
 hinnatav parem
	Pearu tn, väljakujunenud tootmis- ja äripiirkond, magistraaltänavate ristmik / 
hinnatav halvem
	Rae vald, Tartu mnt äärne uus tootmis- ja äripiirkond / 
hinnatav halvem

	Kohandus2
	 
	15%
	-50%
	-20%

	Pindala m2
	1 700
	2 954
	2 043
	3 076

	Erinevus
	
	1 254
	343
	1 376

	Mastaabikohandus3
	
	5%
	0%
	5%

	Juurdepääs
	asfaltkattega
	asfaltkattega/ võrreldav
	asfaltkattega/ hinnatav halvem
	asfaltkattega/ võrreldav

	Kohandus4
	 
	0%
	-5%
	0%

	Kommunikatsioonid
	olemas, puudub elektrivarustus
	olemas/ 

hinnatav halvem
	olemas/ 

hinnatav halvem
	olemas/ 

hinnatav halvem

	Kohandus5
	 
	-3%
	-3%
	-3%

	Detailplaneering
	olemas
	kehtestatud, lubatud tootmis-ärihoone ehitus / hinnatav halvem
	kehtestatud, 
lubatud ärihoone ehitus/

võrreldav
	kehtestatud, lubatud äri-/tootmishoone ehitus/ 

hinnatav halvem 

	Kohandus6
	 
	-20%
	0%
	-20%

	Kohandus kokku
	 
	-3%
	-58%
	-38%

	Kohaldatud hind
	 
	575 kr
	504 kr
	403 kr

	Kohanduste absoluutväärtuste summa
	 
	43%
	58%
	48%


	Kaalud7
	 
	0,5
	0,2
	0,3


1 – tuginedes viimase aja ostu-müügi tehingute ja müügipakkumiste analüüsile võib väita, et sarnaste objektide hinnatase on alates 2008. aasta finatskriisi algusest langenud ca 50%

2 – asukohaväärtust mõjutavad juurdepääs, äriline aktiivsus, piirkonna maine, liiklustihedus, müratase, logistika jne.

3 – suurem krunt tingib reeglina ka suurema turuväärtuse, kuid pinnaühiku maksumus on suuremate kruntide puhul madalam kui väiksematel. Turuväärtus ei tõuse proportsionaalselt krundi pindala suurenemisega

4 – juurdepääsutee kvaliteet on turuväärtuse seisukohalt olulise tähtsusega. Teise tehingunäite puhul on juurdepääs otse magistraaltänavalt
5 – tehnovõrkude olemasolu tõstab turuväärtust

6 – kehtestatud detailplaneeringu olemasolu tõstab kinnistu turuväärtust. Antud kinnistu puhul on eeldatud ehitusõiguse olemasolu samas mahus olemasoleva hoonega. Esimese ja kolmanda tehingunäite puhul on ehitusõiguse maht oluliselt suurem
7 – kaalude jagamisel lähtume põhimõttest, et kõrgeima kaalu anname hinnatava objektiga kõige enam sarnanevale objektile ehk objektile mille absoluutne kohandus on väikseim

Eeltoodud tabelis leitud kohandatud pinnaühiku hindade kaalutud keskmine avaldub järgmiselt:

575 kr/m2 x 0,5 + 504 kr/m2 x 0,2 + 403 kr/m2 x 0,3 = 509 kr/m2
Leitav kinnistu turuväärtus avaldub järgmiselt:

1 700 m2 x 509 kr/m2 = 865 300 kr ≈ 870 000 kr

Seega, toetudes piirkonna müügitehingutele ja arvestades hinnatava kinnistu eripärade ning olukorraga kinnisvaraturul, võib käsitletava kinnistu turuväärtuseks ilma hoonestuseta hinnata 870 000 krooni, s.o. ca 509 kr/m2 krundi pinna arvestuses. 
6.4.3 Hoonestuse eriväärtus

Vaadeldaval kinnistul paikneva hoone eriväärtuseks võib lugeda hoonestatud kinnistu ja hoonestamata kinnistu turuväärtuste vahet. Seega kujuneb vaadaldava hoone eriväärtus järgmiselt:


2 200 000 krooni – 870 000 krooni = 1 330 000 krooni.

Hinnangu täpsusklass on otsese võrdlusmaterjali vähesusest ja langevast kinnisvaraturust tulenevalt keskmisest madalam. Arvestades hindamiskuupäeva turusituatsiooni ei tohiks müügiperiood ületada 12 kuud. 

7 Eksperthinnangu kehtivuse eeldused

Hindamistulemus on kehtiv järgmistel eeldustel:

- tellija esindaja poolt edastatud informatsioon ja dokumentatsioon on tõene
- objekt on omandatud vastavalt seadustele
- objekti võõrandamiseks puuduvad takistavad piirangud
8 Hindamistulemus
Mikro Kinnisvara hinnangul on käsitletava objekti (töökojahoonega hoonestatud kinnistu aadressil Tallinn, Mustamäe linnaosa, Kadaka tee 44p) turuväärtus 2 200 000 (kaks miljonit kakssada tuhat) krooni, mis on ca 5 500 kr/m2 töökojahoone suletud netopinna arvestuses. 

Eksperthinnang on 11-l lehel, kõik lehed on allkirjastatud selle koostaja poolt.

Eksperthinnangu lisad (ei ole eksamitöös esitatud):

· asukoha skeem

· fotod

· registriosa ärakiri Kinnistusraamatust, 06.10.2009
· töökojahoone korruste plaanid 
Käesolevat eksperthinnangut ega mingit selle osa, samuti mitte mingeid viiteid käesolevale hinnangule ei tohi ilma hindaja kirjaliku nõusolekuta avalikustada üheski dokumendis, kirjas ega avalduses, samuti mitte kirjastada. Juhul, kui käesolevat eksperthinnangut soovitakse avaldada, tuleb avaldamise vormis ja kontekstis hindajaga eelnevalt kirjalikult kokku leppida.

Käesolev eksperthinnang on esitatud konfidentsiaalselt tellijale ainult eelpool avaldatud ja selleks ettenähtud eesmärgil. Hindaja ei saa võtta endale mingit vastutust juhul, kui seda kasutab keegi kolmas isik, või kui seda tehakse selleks mitte ettenähtud eesmärgil.

Hindamiskuupäev
 
07. oktoober 2009









� EMBED Equation.3 ����





� Vara hindamise standardiseeria EVS 875-3:2005, lk 5


� Vara hindamise standardiseeria EVS 875-1:2005, lk17


� Vara hindamise standardiseeria EVS 875-1:2005, lk 23


� Vara hindamise standardiseeria EVS 875-1:2005, lk 2


� Vara hindamise standardiseeria EVS 875-1:2005, lk 2





�Puudub eksperthinnangu nr. Vt EKHY min nõuded eksperthinnangule, standard


�Eraldi allkirjastamata


�Puudub viide tellimuslepingule


�Puudub omaniku esindaja nimi


�Definitsioon vale


�Vale seletus. Ei loetud veaks, võimalik teenida lisapunkt


�Väärtuse kuupäev puudu. Ei loetud veaks kui viidatud väärtuse kp puudumisele. Võimalus teenida lisapunkt


�Puudub parima kasutuse analüüs


�Meetodi valik põhjendamata


�Efektiivsest netotulust. Vakantsus põhjendamata


�ebapiisav


�vale väide ilma täiendava põhjenduseta


�arvestatud on kohese üüritõusuga.


�vale kordaja


�puudub turu analüüs ostu-müügitehingute osas, ei ole välja toodud võrreldavaid näiteid. Tulemus ei ole läbipaistev, st ei saa aru kuidas leitud väärtus suhestub teiste turu tehingutega.


�Puudub parima kasutuse analüüs krundile


�Puudub tehingute valiku põhjendus


�Vale väärtus


�Täpne ehitusmaht teadmata. Võib olla oluliselt suurem või piirduda ainult automaattanklaga. Ei tohiks kasutada ilma täiendava kommentaarita


�Abs kohandus vale arvestatud ei ole ajakohandust. Sellest tulenevalt kaalud valed.


�Vale väärtus. 


�Puudub väärtuse kuupäev
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