VH                                                                                              KOOD…………………….

Teoreetiline osa
1. Millistel eesmärkidel viiakse läbi maa erakorraline hindamine.
Vastus: Tehingute teostamiseks, sundvõõrandamiseks, maakorralduse läbiviimiseks või muudel eesmärkidel maaomaniku või õigustatult huvitatud isikute tellimisel.
2. Mida loetakse vastavalt võlaõigusseadusele ehitise kindlustusväärtuseks.

Vastus:   Ehitise kindlustusväärtuseks loetakse selle tavalist kohalikku ehitusväärtust, millest on maha arvatud ehitise seisundit, eelkõige selle vanust ja amortisatsiooni väljendav mõistlik summa.
3. Mis on prokuura.

Vastus: Prokuura on volitus, mis annab ettevõtja esindajale (prokuristile) õiguse esindada ettevõtjat kõikide majandustegevusega seotud tehingute tegemisel.

4. Millal muudetakse detailplaneeringuga kehtestatud üldplaneeringu põhilahendust.

Vastus:  1)
vastava maa-ala üldplaneeringuga määratud maakasutuse juhtotstarbe ulatuslikul muutmisel;

2)
üldplaneeringuga määratud hoonestuse kõrguspiirangu ületamisel;

3)
muu kohaliku omavalitsuse hinnangul olulise või ulatusliku üldplaneeringu muutmisel.

5. Mida kajastab energiaauditi aruanne.

Vastus:  Energiaauditi aruanne kajastab eelkõige hoone seisukorra kirjeldust, tarbitavate ressursside hinda ja kogust iseloomustavaid andmeid, nende analüüsi ja selle põhjal tehtud järeldusi.

6. Milliseid hinnaindekseid kasutatakse inflatsioonimäära mõõtmiseks? Nimetage neid ning tooge palun välja vähemalt ühe hinnaindeksi selgitus.

Vastus: Eestis kastutatakse järgmisi hinnaindekseid: tarbijahinnaindeks (THI), sisemajanduse koguprodukti (SKP) deflaator, ehitushinnaindeks (EHI), tööstustoodangu tootjahinnaindeks, ekspordi- ja impordihinna​indeks.

Kõige tuntum inflatsioonimäära mõõtmise hinnaindeks on tarbijahinnaindeks (THI), mis mõõdab keskmise tarbija ostukorvi hinnamuutmist mingil perioodil. Tarbija ostukorv on teatud tarbimistasemele vastav kaupade ja teenuste fikseeritud struktuuriga kogum. Ostukorvi määratakse tarbijaküsitluste teel ja seda muudetakse mõne aasta tagant. THI võrdleb baasaasta korvi maksumust jooksvates hindades sama korvi maksumusega baasperioodi hindades. THI avaldatakse Laspeyresi indeksina:
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kus: qi – ostukorvi i-komponendi kogused;

pi - i-komponendi hinnad;

0 - baasperioodi tähis;

1 - jooksvaperioodi tähis.

Üldisem näitaja on SKP deflaator, mis kirjeldab kõige põhjalikumalt riigi majanduses toimuvat hinna​taseme muutumist. Tehakse veel vahet nominaalsel ja reaalsel SKPl. SKP deflaatorit arvutatakse Paasche hinna​in​dek​sina, ehk deflaatori leidmiseks kasutatakse jooksva perioodi kaubakogust. Selle koguse maksumust võrreldakse jooksvates ja baasperioodi hindades:
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7. Selgitage palun lähemalt ettevõtte bilansi (näiteks aktsiaselts) passivapoole struktuurielemen​te-  ja kirjeid. 

Vastus: Ettevõtte bilansi passiva pool väljendab ettevõtte finantsstruktuuri ning see moodustub ettevõtte kohustustest ja omakapitalist. Kohustuste all mõeldakse lühi- ja pikaajalisi kohustusi. 

Lühiajalised kohustused moodustuvad kreditoorsest võlgnevusest, intressikandvatest lühiajalistest laenu​dest ja viitvõgnevustest. 

Pikaajaliste kohustustena kajastatakse bilansis peamiselt ettevõttesse kaasatud pikaajalist laenuka​pita​li ning lisaks ka muid pikaajalisi võlgu ja eraldisi.

Omakapitalikirjete hulgas kajastatakse aktsiakapitali selle nimiväärtuses, ülekurss, oma aktsiad (miinus-mär​​giga), kohustuslik reservkapital ja muud reservid, eelmiste perioodide aruandeaasta kasum/kahjum, aruandeaasta kasum/kahjum.

8. Selgitage palun, milline on olulisim puudus sisemisel tulumääral (internal rate of return, IRR) inves​tee​rimisprojekti tasuvusnäitajana.

Vastus: Juhul, kui tegu on olukorraga, kus rahavoogude jadas on rohkem, kui üks märgimuutus, siis võib juh​​tuda, et antud projektil on rohkem, kui üks IRR ning investeerimisprojekti tasuvuse hindamine antud näi​ta​ja põhjal on raskendatud.
9. Millised on kinnisvara finantsvõimendust iseloomustavad suhtarvud? Nimetage neist vähemalt kolme koos selgitusega.

Vastus: Laenu-väärtuse suhtarv (LTV), laenu-omakapitali suhtarv (D/E), laenuteeninduse kattekordaja (DCR).

10. Selgitada palun lühidalt, mis on kapitalirent ja mis on kasutusrent finantsarvestuslikust sei​su​kohast.

Vastus: Kapitalirent (finance leasing; capital leasing) on sisuliselt vara rentimine selle soetus​mak​su​muse täis​väl​ja​maksega rendilepingu (liisinglepingu) kehtivuse jooksul nii, et rendiperioodi lõpuks kõik rendikulud on kom​​penseeritud ja vara jääb rendile​võtjale, ning kellele läheb üle ka vara omandiõigus. Kapitalirendi puhul on ren​di​tavale varale võimalik jätta ka jääkväärtus. Selle tulemusena on regu​laar​sed rendimaksed väikse​mad, kui kasutusrendilepingu korral, kuid vii​ma​sele rendimaksele lisandub vara jääkväärtus. Kapitalirendi le​​pin​gut ei tohi enne tähtaega lõpetada (vas​tasel juhul rendimakse kallineb). Renditav vara läheb ren​di​levõtja bilanssi üle alates vara rentimisest ja selle amorti​see​rib rendilevõtja.

Kasutusrent (operational lease) on oma olemuselt vara kasutusele võtmine ilma rendilevõtja bilansis kajastamiseta (bilansi aktiva poolel kapitaliseerimata). Kasutusrendimaksed kantakse tervikuna kuludesse. 

11.  Mida mõistetakse optimeerimise all kulumeetodi kasutamisel ja millal tekib vajadus optimeerimiseks?

Vastus: Optimeerimine on minimaalsete asendus- või parenduskulude hinnang vara(de) allesjäänud tootluspotentsiaalile. Optimeerimisel analüüsitakse, kas vara on tehniliselt vananenud või kasutatavat tehnoloogiat ja tootmismahte silmas pidades üledimensioneeritud, seega on analüüsi aluseks konkreetsele tootmisharule omased nõudlus ja pakkumine. 

Oma olemuselt tähendab optimeerimine vara väärtuse muutmist, eelkõige vähendamist, kusjuures erinevalt kulumist, mille leidmisel lähtutakse kinnisvaraturu informatsioonist, on aluseks konkreetse tootmisharu näitajad.    

Optimeerimise vajadus tuleneb asjaolust, et hinnatud väärtus ei tohi kunagi ületada vara tootluspotentsiaali või varast saadavat majanduslikku kasu. Kui hinnatav vara on kaotanud osa oma tootluspotentsiaalist välismõjude muutumise tõttu, siis öeldakse, et vara kasutus ei ole optimaalne. Oluline on seejuures, et optimeerimisel käsitletakse konkreetse tootmisharu kontekstis üksnes välismõjusid.  

12.  Kinnisvarainvesteeringut kajastatakse antud ettevõttes õiglase väärtuse meetodil. Missugust väärtust tuleb hindajal sellisel juhul hinnata kinnisvarainvesteeringu bilansis kajastamiseks? Kas õiglase väärtuse meetodil kajastatud kinnisvarainvesteeringult tuleb arvestada amortisatsiooni?

Vastus: Hinnata tuleb turuväärtust. Õiglase väärtuse meetodil kajastatavatelt kinnisvarainvesteeringutelt ei arvestata amortisatsiooni.

13.  Kõigi kaitstavate loodusobjektide puhul tuleb hindajal hinnangu andmisel arvestada seadusest tulenevate kinnisomandi kitsendustega. Kas kitsenduse mõju väärtusele võib puududa? Täiendavalt vastatule tooge üks näide.

Vastus:  Kitsenduse mõju võib olla väärtuse seisukohalt vaadatuna positiivne, negatiivne või see mõju võib ka puududa. 

Näiteks kaitstavate loodusobjektide puhul, millega kaasnevad suuremad kinnisomandi kitsendused, on majandustegevus keelatud, misläbi omanikul puudub võimalus tulu teenida ja selliste kitsendustega kinnisasja turuväärtus läheneb nullile. Samas võib taoliste kitsenduste olemasolu positiivselt mõjutada naabruses paiknevate kinnisasjade turuväärtust. 

Näiteks loodusobjektide puhul, millega kaasnevad väiksemad kinnisomandi kitsendused, majandustegevust oluliselt ei piirata ja seeläbi on negatiivne mõju turuväärtusele väiksem või puudub üldse. Silmas pidades teatavate tegevuste välistamist võib mõju konkreetsele kinnisasjale olla ka kinnisomandi kitsenduste esinemisel positiivne.  
14. Kuidas hindate turuväärtust diskonteeritud rahavoogude  meetodil?  Tooge valem ja selgitage kuidas leiate iga elemendi valemis turuväärtuse hindamisel.

Vastus: 

             CF1              CF2                      CFn          CFlõpetav

Vo  =      --------   +  ----------  +  ... + ---------  +    -----------          =

             (1 + i)        (1 + i)2                (1 + i)n         (1 + i)n

         n     CFt               CFlõpetav

=      Σ    ----------  +     ---------  ,  kus

        t=1     (1 + i)t            (1 + i)n  

CF1   ...... CFn  - perioodi rahavoog (NOI);

CFlõpetav  – rahavoog prognoosiperioodi lõpus;

i –  diskontomäär (tootluse määr).

Turuväärtuse hindamiseks tuleb analüüsi käigus hinnatava objekti näitajaid (üürimäär, üüriperiood, vakants, tegevuskulude tase jne.) võrrelda ka turutingimustega ja vajadusel korrigeerida nimetatud näitajaid vastavalt turusituatsioonile. Kapitalisatsioonimäär ja diskontomäär tuletada turult.

15. Mis on kapitalikulu kui  rahavoo struktuurielement ja kuidas  arvutatakse kapitalikulu ?

Vastus: Kapitalikulu on kinnisvara korrashoiuga (remondi või hooldusega) seotud raamatupidamises kapitaliseeritavad kulud ja see leitakse  

Kapitalikulu €/SNP/kuus*SNP m2 *12

Kui puuduvad andmed  kapitalikulu  €/SNP/kuus  kohta, siis siis leitakse aastane kapitalikulude summa.
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