VH tase VI KOOD......

Teoreetiline osa

Vastus kirjutage iga kiisimuse alla.

1.Millistel juhtudel ei ole vajalik detailplaneeringu esitamine heakskiitmiseks Rahandusministeeriumile?

Vastus: Kui detailplaneering on koostatud kooskdlas lildplaneeringuga ja avalikul vdljapanekul ei esitatud
detailplaneeringu kohta lihtegi arvamust v&i koik avalikul valjapanekul esitatud kirjalikud arvamused on
arvesse voetud. (PlanS § 138 Ig 2)

2. Millistel eesmarkidel kantakse kinnistusraamatusse: 1) vastuvdide; 2) keelumarge?

Vastus: 1) Vastuvaide kantakse kinnistusraamatusse kinnistusraamatu ebadige kande muutmise vGi
kustutamise nGude tagamiseks; 2) Keelumarge kantakse kinnistusraamatusse omandi voi piiratud
asjadiguse kasutamise taielikuks vdi osaliseks keelamiseks. (AOS § 63 1g 1 p 2 ja 3)

3. Mis on keskkonnamaju ja mis on oluline keskkonnamaju?

Vastus: Keskkonnamdju on kavandatava tegevusega voi strateegilise planeerimisdokumendi
elluviimisega eeldatavalt kaasnev vahetu voi kaudne méju keskkonnale, inimese tervisele ja heaolule,
kultuuripdrandile voi varale. Keskkonnamdju on oluline, kui see vdib eeldatavalt tletada mojuala
keskkonnataluvust, péhjustada keskkonnas pé6rdumatuid muutusi vGi seada ohtu inimese tervise ja
heaolu, kultuuriparandi voi vara. (KeHJS § 21 ja 22)

4. Millisel fisilisel isikul on taielik teovoime ja millistel fuusilistel isikutel on piiratud teovéime?

Vastus: Taielik teovGime on 18-aastaseks saanud isikul (tdisealisel). Piiratud teovdime on alla 18-aastasel
isikul (alaealisel) ja isikul, kes vaimuhaiguse, norgamaistuslikkuse v6i muu psiihikahdire téttu kestvalt ei
suuda oma tegudest aru saada vdi neid juhtida (vaimuhaigel). (TsUS § 8 Ig 2)

5.Millised kolvikud kantakse katastri kélvikukaardile?

Vastus: Kolvikukaardile kantakse haritava maa, loodusliku rohumaa, metsamaa, duemaa ja muu maa
kolvikud. (MaaKatS 131 Ig 2)

6. Mille alusel ja milline sihtotstarve maaratakse katastritiksusele, millele on vélja antud maavara
kaevandamise luba?

Vastus: Katastrilksusele, millele on védlja antud maavara kaevandamise luba, maaratakse
kaevandamisloast tulenev maetddstusmaa voi turbatdostusmaa sihtotstarve. (MaaKatS § 182 Ig 4)

7. Mis on maa korralise hindamise labiviimise aluseks ja kes otsustab korralise hindamise labiviimise?



Vastus: Korralise hindamise labiviimise aluseks on olulised muudatused maa turuvaartuses. Korralise
hindamise labiviimise otsustab Vabariigi Valitsus valdkonna eest vastutava ministri ettepanekul hiljemalt
hindamise aasta 30. maiks. (MHS § § 51 Ig 1)

8. Mis maaratakse detailplaneeringus krundi ehitusdigusega?

Vastus: Krundi ehitusdigusega maaratakse:

1) krundi kasutamise sihtotstarve voi sihtotstarbed;

2) hoonete vai olulise avaliku huviga rajatiste suurim lubatud arv v6i nende puudumine maa-alal;

3) hoonete voi olulise avaliku huviga rajatiste suurim lubatud ehitisealune pind;

4) hoonete voi olulise avaliku huviga rajatiste lubatud maksimaalne kérgus;

5) asjakohasel juhul hoonete v&i olulise avaliku huviga rajatiste suurim lubatud siigavus (PlanS § 126 Ig
4)

9.Missugustele kiisimustele peab andma vastuse turustatavuse anallilis? Nimetage vahemalt 7.

Vastus: Turustatavuse anallilis annab vastuseid jargmistele kiisimustele:

— kes on vara I6ppkasutajad;

— missugused on oodatavaid Idppkasutajaid iseloomustavad tunnused;

— kas hinnatav vara rahuldab turusegmendi ndudeid;

— Kui suur osa I6ppkasutajatest soovib hinnatavat vara;

— kui suur osa I6ppkasutajatest on voimeline antud vara soetama;

— kui suur on konkureeriv pakkumine turul;

— kui palju pinda on arendusprotsessis;

— kui palju ja missuguse aja jooksul plaanitakse turule tuua konkureerivat pinda;
— kui pikk on midgiperiood;

— missugune on neelduvuse protsess;

— missugused on oodatavad miiligihinnad, rendihinnad ja vakants;

— kas varal on alternatiivset kasutus ja kui suured on need riskid seoses alternatiivse kasutusega.

10. Mida kasitletakse hindamisel tegevuskuludena ja mida kapitalikuludena? (EVS875-10)

Vastus: Hindamisel kasitletakse tegevuskuludena (operating expenses, OpEx) kinnisvara kasutamise ja
korrashoiuga seonduvaid perioodilisi kulusid, mis on seotud vara tulupotentsiaali hoidmisega, kuid mitte
selle tdstmisega. Tegevuskulude hulka ei arvestata vara parendamiseks tehtavaid kulusid, vara
finantseerimisega seotud kulusid ega raamatupidamislikku kulumit (amortisatsiooni). Tegevuskulud on
koik kinnisvara kulud, mida raamatupidamises ei kapitaliseerita.

Hindamisel kasitletakse kapitalikuludena kinnisvara kasutamise ja korrashoiuga seotud (ihekordseid
kulusid, mis on vajalikud vara hoolduseks ja remondiks (asendamiseks ja taastamiseks) ja mida
raamatupidamises kapitaliseeritakse.

11. Nimetage vGimalused (meetodid) Uldise kapitalisatsioonimé&ara leidmiseks. (EVS875-9)



Vastus: Véimalused lldise kapitalisatsioonimaara leidmiseks on jargmised:

1) tuletamine vorreldavatest tehingutest;

2) tuletamine tegeliku e efektiivse kogutulu kordajast;
3) investeeringu seosest: hiipoteeklaen ja omakapital;
4) investeeringu seosest: maa ja ehitis;

5) tuletamine laenu kattekordajast.

12. Nimetage hindamise etapid kui rakendate hindamisel kulumeetodit. (EVS875-8)

Vastus: Kulumeetodi rakendamisel v3ib eristada jargmisi etappe:

a) antakse hinnang asendus- vdi taastamiskuludele ning liidetakse sellele ettevotja kasumiootus
b) antakse hinnang kogukulumile, vGttes arvesse ka fuiusilist vananemist ning funktsionaalset ja
valiskeskkonna iganemist;

c) arvutatakse jadkasendus- voi jadktaastamiskulud, lahutades asendus- véi taastamiskuludest
kulumi;

d) hinnatakse maa vaartus, ldhtudes parimast voi olemasolevast kasutusest;

e) arvutatakse hinnatava vara vaartus, liites jadkasendus- voi jadktaastamiskuludele maa vaartuse;
f) optimeeritakse tulemust, kui kulum ei valjenda vara tulupotentsiaali ja varaga seotud teenuse

noudluse ja pakkumise vahekorda turul.

13. Millest koosneb raamatupidamise aastaaruanne?

Vastus: Raamatupidamise aastaaruanne koosneb pdhiaruannetest, milleks on

- bilanss

- kasumiaruanne

- rahavoogude aruanne

- omakapitali muutuste aruanne

- lisad

Raamatupidamise aastaaruande lahutamatuks osaks on tegevjuhtkonna deklaratsioon, mis esitatakse
koos raamatupidamise aastaaruandega

14. Nimetage kolm investeeringute riski anallilisi meetodit ja kirjeldage nendest Uihe sisu.

Vastus: Riski analiilisi meetodid on:
Kindlusekvivalendi meetod
Tundlikkuse analtits
Stsenaariumianaliis
Téendosuspuu meetod

Monte Carlo meetod

Lisandub 1 kirjeldus.

15. Nimetage 4 kinnisvaraga seonduvat finantssuhtarvu ja esitage nende arvutamise valemid.



Vastus:

1) Laenu-vaartuse suhe LVTR (Loan to Value Ratio)
Laenusumma
LVTR =

Projekti vaartus

2) Laenu kattekordaja
NOI
D] 6] JE e —
Laenumakse

kus NOI — kinnisvaraobjekti tegevuse puhastulu.
3) Maksimaalne hiipoteeklaenu summa, mida laenuandja on ndus laenama arvutatakse

NOI
Maksimaalne laenusumma = ------------
MC - DCR
kus MC — hiipoteegikonstant.

4) Tegevuskulude suhe OER (Operating Expence Ratio), mille kaudu laenuandja saab ettekujutuse
majandamistegevuse efektiivsusest

Tegevuskulud
OER =

Tegelik e. efektiivne kogutulu

5) Omakapitali rentaablus ROE (Return on Equity),
Maksujargne rahavoog

Omakapitali puhasrentaablus =
Omakapital

6) Kogukapitali rentaablus ROR (Return on Total Capital),
iseloomustab tulutootva kinnisvara lldist tulutootlust, nditab kui palju puhast tegevustulu annab iga
investeeritud rahadihik.
NOI
ROR =

Kogu investeeritud kapital

Kogukapitali rentaabluse naitajat nimetatakse ka lldiseks kapitalisatsioonimaaraks



