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Leia hindamisaruande vead ja vajakajäämised ning märgi need käesolevasse faili kommentaarina. Objekti omandi, kirjelduse ja turuülevaate puhul lähtuda hinnangus toodud andmetest (reaalsusele vastavuse kontrolli ei vaja), samuti ei ole vaja tähelepanu pöörata asukohakaardil toodud kohanimedele ja piltide tegemise reaalsele ajale. Kui vead on arvutuskäigus, siis märgi ära vea koht ja sisu. Korrektset turuväärtuse arvutust teha ei ole vaja.

Eksperthinnang

Käsitletav objekt:
Laohoone
Omandivorm:
Kinnistu (kinnisasi)
Objekti aadress:
Härmamaa, Haraka vald, Taebla alevik, Lao tn 1
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Tellija:
Mees ja Koer OÜ
Vase 5-11, 10203 Tamme linn
Tellija esindaja:
Andres Tamm

Tel: 55 666 777
Eksperthinnang eesmärk:
Laenutagatise turuväärtuse hindamine esitamiseks krediidiasutusele
Objekti turuväärtus:
2 610 000 eurot + km
Hindamine teostatud:
04.-10. november 2013
Hindaja:
Kinnitaja:
...................................................
........................................................

Madis Kaart
Jasper Hauka
Hindaja
Hindamisgrupi juht

EKHÜ liige
EKHÜ liige, vara hindaja VH 010609
Tel 66 66 555
Tel 66 55 555

Mob 51 66 555
Mob 52 55 666

Eksperthinnangus on 14 lehekülge + lisad
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1. Hindamise alused

Hindamise alusteks olid:

· Eesti Vabariigi seadusandlus;
· Vara hindamise standardiseeria EVS 875. Eesti Standardikeskus, 2005-2010
;
· Eesti Kinnisvara Hindajate Ühingu (EKHÜ) Heade Tavade Koodeks.
2. Hindamise lähteandmed 
ja objekti ülevaatus

Hindamise lähteandmed

· Elektrooniline kinnistu registriosa väljavõte, 04.11.2013;

· Tellija esindaja poolt esitatud laopinna üürilepingud;
· Haraka valla kodulehekülg, www.haraka.ee; 
· Maa-ameti geoportaal, http://geoportaal.maaamet.ee;
· Ehitisregistri elektrooniline andmebaas, www.ehr.ee;
· 04.11.2013 tellija esindaja, Andres Tammega sõlmitud kirjalik tellimusleping;

· Tellija esindaja suuline informatsioon.

Objekti ülevaatus

· Objekti ülevaatuse kuupäev on 04.11.2013;
· Teostatud on objekti väline ning siseruumide ülevaatus. Piirdutud on visuaalse vaatlusega, kasutatud ei ole erivahendeid;
· Ülevaatus on teostatud Mikro Kinnisvara hindaja Madis Kaart poolt
;

· Eksperthinnangu kinnitaja ei ole teostanud hinnatava objekti ülevaatust.

3. Eksperthinnangu kehtivuse eeldused

Hindamistulemus on kehtiv järgmistel eeldustel:

· hindajale edastatud informatsioon ja dokumentatsioon on tõene;
· objekt on omandatud vastavalt seadustele;
· objekti ei koorma eksperthinnangus käsitlemata lepingud, mis mõjutavad vara väärtust;
· objekti võõrandamiseks puuduvad takistavad piirangud.
4. Konfidentsiaalsus

Käesolev hindamisaruanne 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 (EVS 875-4:2010).

Käesolevat hindamisaruannet ega mingit selle osa, samuti mitte mingeid viiteid käesolevale aruandele ei tohi ilma hindaja kirjaliku nõusolekuta avalikustada üheski dokumendis, kirjas ega avalduses, samuti mitte kirjastada. Juhul, kui käesolevat hindamisaruannet soovitakse avaldada, tuleb avaldamise vormis ja kontekstis hindajaga eelnevalt kirjalikult kokku leppida (EVS 875-4:2010).

5. Omand
Omandi alusdokument
elektrooniline kinnistu registriosa väljavõte seisuga 04.11.2013;

Omandivorm
kinnistu (kinnisasi);
Registriosa nr.
11223301;
Objekti aadress
Härmamaa, Haraka vald, Taebla alevik, Lao tn 1;
Katastritunnus
78056:001:4488;
Krundi pindala
12 031 m2;
Sihtotstarve
ärimaa 25% tootmismaa 75%;
Omanik
Laohoone OÜ (registrikood 11223333);
Koormatised ja kitsendused
seisuga 04.11.2013 on registriosa III jaos tasuta isikliku kasutusaõiguse
 kanne OÜ Terastoode (registrikood 12136889) kasuks;
Hüpoteegid
hinnatav kinnistu on koormatud hüpoteegiga AS Pank kasuks summas 125 000 eurot.



Hindamisel kinnistut koormavate hüpoteekidega ei arvestata.

Hindajale teadaolevalt on kinnistu koormatud kinnistusraamatusse kandmata kahe tähtajalise üürilepinguga. 

6. Objekti kirjeldus

6.1 Asukoht

Asukoht
Härmamaa, Haraka vald, Taebla alevik;
Objekti paiknemine
objekt paikneb Taebla aleviku ja Rannu küla piiril asuvas Taebla tehnopargis. Taebla keskus jääb hinnatavast objektist ca 1 km kaugusele;
Piirkonna hoonestus
lähiümbruses paiknevad lao- ja tootmishooned ning tootmismaa sihtotstarbega hoonestamata kinnistud;
Ühistransport
lähim ühistranspordipeatus asub Taebla alevikus Keevise mnt. ääres, ca 1,3-1,4 km kaugusel;
Juurdepääsuteed
juurdepääs toimub mööda asfalteeritud Rannu-Haraka maanteed, juurdepääsutingimusi võib pidada heaks;
Parkimisvõimalused
parkimine on lahendatud kinnistu piires asfalteeritud platsil. Parkimistingimusi võib pidada heaks;
Teeninduspunktid
lähimad kauplused ja teenindusasutused paiknevad ca 1 km kaugusel Taebla alevikus;
Keskkond
asumi müra- ja saastetase on keskmisest kõrgem, kuna objekt paikneb vahetult suure liiklustihedusega maantee ääres. Logistilisest ja turunõudluse seisukohast võib asukohta pidada teisejärguliseks.
6.2 Krunt
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Aerofoto: Kinnistu paiknemine (alus: http://geoportaal.maaamet.ee)
Krundi üldandmed

Kasutus
ärimaa 25% tootmismaa 75%;
Pindala
12 031 m2;
Hooned/rajatised
laohoone suletud netopinnaga 4 500 m²;
Kuju ja reljeef
krunt on trapetsikujuline, reljeef on tasane;
Haljastus
kinnistu hoonestamata osa on kaetud asfaltkattega, kõnniteed on kaetud kiviparketiga ning hoone ümbrus on haljastatud;

Piirded
võrkaiaga on ümbritsetud maja taga asuv asfalteeritud plats, ülejäänud osas piirded puuduvad.
Hindaja ei ole teostanud mingeid uuringuid saastatuse või saastuse ohu kohta ning seega ei saa esitada mingit kindlat seisukohta küsimuses, missugune võiks olla nende võimalik mõju hindamistulemusele. Hindamisel on lähtutud eeldusest, et hinnataval objektil ja selle läheduses ei ole saastatust ega saastuse ohtu. Igasugune saastatuse ja saastuse ohu avastamine võib vara väärtust oluliselt mõjutada. (EVS 875-13:2011).

Tehnovõrgud (alus www.ehr.ee)
Veevarustus
tsentraalne;
Kanalisatsioon
tsentraalne;
Gaas
tsentraalne;

Küte
gaasiküttel lokaalne keskküte;
Elektrivarustus
tsentraalne, peakaitsme võimsus hindajale teadmata.
Detailplaneering

Hinnatav objekt asub 22.05.2008.a. Haraka Vallavolikogu otsusega nr 56. kehtestatud Lao tn 1, Veere tn 3 ja Veere tn 5 kinnistute detailplaneeringu alal. 

Kehtiva detailplaneeringujärgne ehitusõigus on järgmine: hoonealune pind 6 000 m², max korruselisus: 3/18 m, hoonete arv krundil: 1, hoone brutopind 9 000 m². Kinnistu ehitusõigus on olemasoleva hoonestuse näol hindamise hetkel osaliselt realiseeritud ja olemasolevat hoonet on võimalik laiendada. Hinnanguliselt ei oma hetke turusituatsioonis kinnistu lisaehitusõigus olulist lisandväärtust, mistõttu ei ole sellega turuväärtuse hindamisel arvestatud.
6.3 Laohoone
(alus www.ehr.ee ja tellija esindaja kirjalikult esitatud informatsioon)
Üldandmed

Hoone tüüp
bürookorpusega laohoone;
Ehitusaeg
2006.a. Hoonele on väljastatud 03.04.2005.a. ehitusluba nr 231
;
Korruselisus
bürookorpuse osas 2 põhikorrust, laokorpuse osas 1 põhikorrus;

Ehitusalune pind
4 050 m2;
Suletud netopind
4 500 m²,

sh. büroo-osa 650 m²

     



ladu 3 850 m²

Energiamärgis
puudub;
Ruumiplaneering
Bürookorpuse I korrusel asuvad olmeruumid (riietus- ja san. ruumid ning söökla) ja osaliselt bürooruumid, korpuse II korrusel paiknevad ainult bürooruumid. Bürookorpuse mõlemal korrusel on rakendatud nn. koridorsüsteemi.

 Laokorpusesse pääseb bürookorpuse nii I kui ka II korruselt. Laokorpus on jagatud eraldi osadeks, mis on üksteisest eraldatud kergvaheseintega. Korpusel on kuus tõstustega väljapääsu, laoruumide kõrgus fermi all on 5 m.

 Hinnanguliselt on ruumiplaneering funktsionaalne ja kaasaja nõuetele vastav.
Põhikonstruktsioonid

Vundament
betoonist lintvundament;
Kandekonstruktsioon
monoliitne raudbetoon, teraskarkass;
Välisviimistlus
 bürookorpuse osas puhta vuugiga laotud tellised ja klaas, laokorpuse osas profileeritud metall;
Vahelaed
raudbetoonist paneelid;
Katus
lamekatus, kaetud bituumenkattega;
Välisuksed

büroo-osal klaaspakettuks, laoosal kaasaegsed tõstuksed.
Siseviimistlus

	
	Põrandad
	Seinad
	Laed
	Uksed
	Aknad

	Laoosa
	Tolmuvaba betoon
	Profileeritud metall
	Profileeritud metall
	Metallist tõstuksed
	-

	Olmeruumid
	PVC-kate, keraamilised plaadid
	Värv
	Värvitud betoonpinnad
	Sileuksed
	PVC-raamidel pakettaknad

	Bürooruumid
	Laminaat-parkett, PVC-kate
	Värv
	Moodulripplagi
	Sileuksed
	PVC-raamidel pakettaknad

	San. ruumid
	Keraamilised plaadid
	Keraamilised plaadid
	Moodulripplagi
	Sileuksed
	-


Tehnoseadmed (alus www.ehr.ee)
Küte
lokaalse gaasikatla baasil;
Küttekehad
büroo-osas kaasaegsed plekkradiaatorid, laopindade osas kiirgurid;
Ventilatsioon
mehaaniline sissetõmbe-väljapuhke ventilatsioon, jahutus ja sundventilatsioon bürookorpuses;
Muu
hoones on tuletõrje- ja valvesignalisatsioon.

Ehitustehniline seisukord

Hindaja ei ole teostanud hoone ehitustehnilist ekspertiisi. Välise ülevaatluse põhjal otsustades on hoone põhikonstruktsioonide seisukord hea. Hoone siseruumide üldine seisukord on hoone kasutusotstarvet arvestades väga hea. Otsene remondivajadus puudub.
Hindaja ei ole teostanud ehitise uuringuid ega inspekteerinud vara neid osasid, mis on kaetud, varjatud või ligipääsmatud. Hindamisel 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 (EVS 875-4:2010).

7. Hindamine

7.1 Turuülevaade

Majandusülevaade

Enamik Eesti finantsstabiilsust ohustavaid riske on väikesed. Euroala majandus on pöördunud kasvule, finantsturgudel on pinged leevenenud ja edeneb Euroopa pangandusliidu loomine. Eesti majanduse kasvuväljavaated on head, siin tegutsevad kommertspangad on hästi kapitaliseeritud ning heal tasemel püsib pangaklientide võime laene teenindada. Olulisemad riskid finantsstabiilsusele on euroala pankade halvenenud laenukvaliteet ja Eestis tegutsevate pangagruppide riskid seoses Põhjamaade kinnisvaraturuga. Lisarisk tekiks siis, kui Eestis tegutsevad pangad loobuksid kinnisvaralaenude andmisel ettevaatlikust hoiakust.

Kuigi euroala majanduskasv on pöördunud positiivseks, on eelnev majanduslangus halvendanud euroala pankade varade kvaliteeti märgatavalt. Pangandussektori usaldusväärsuse taastamiseks hindavad Euroopa Keskpank ja riiklikud finantsjärelevalveasutused euroala kõigi suuremate pankade bilansse ja teevad tugevusanalüüsi. Kui tugevusanalüüsi tulemustest selgub, et osa Euroopa panku vajab lisakapitali, tuleb seda esmalt kaasata erasektorist ja viimase võimalusena valitsuste abiga. Kapitali puudujäägi korral on Euroopa pangandussektori võime toetada majanduskasvu taastumist laenude andmisega piiratud.

Kinnisvarahinnad on Põhjamaades laenuraha toel kasvanud erinevalt teistest Euroopa riikidest viimase viie aasta jooksul jätkuvalt kiiresti ning on Rahvusvahelise Valuutafondi hinnangul ülehin​natud enim Rootsis ja Norras. See võib ohustada Eesti finantsstabiilsust, sest juhul kui kiirele kasvule järgneb kinnisvarahindade kiire langus, võib Põhjamaade pankadel olla raskem turult raha kaasata. See võib ka tuua majanduslanguse Põhjamaadesse, mis on Eesti ettevõtetele oluline eksporditurg. Kinnisvaraturust lähtuva riski maandamiseks on Rootsi ja Norra mõnevõrra karmistanud kinnisvara laenutingimusi ja hinnanud pankade kapitalitaseme arvestamisel eluasemelaenude riskantsust suuremaks.

Eesti ettevõtete ja majapidamiste laenude teenindamise võime püsib heal tasemel. Seda arengut toetab Eesti majanduse hea kasvuväljavaade, mis toetub omakorda euroalal alanud majanduskasvule. Kuid aastate jooksul kuhjunud tasakaalustamatus euroalal taandub aegamisi, piirates nõudluse kiiremat taastumist. Eesti majanduskasv aeglustus selle aasta esimesel poolel märkimis​väärselt, kuid aeglustumine polnud laiapõhjaline ning toodangu mahu tõus enamikel tegevusaladel suurendas hõivet ning palgad kasvasid kiirelt.

Eesti kinnisvarahindade kasv on viimase aasta jooksul kiirenenud, kuid erinevalt 6–7 aasta tagusest ajast on kinnisvara oste rahastatud rohkem omavahenditest ja eluasemelaenude maht pankade laenuportfellides ei ole aastaga muutunud. Ettevaates on oluline, et ei tekiks kinnisvarahindade kiire kasvu jätkumise ootust ja senine ettevaatlik hoiak eluasemelaenude andmisel jätkuks.

Uuest aastast hakkab Euroopa Liidus kehtima uus ühtne kapitali adekvaatsuse nõue. Nõude miinimummäär on 8%, kuid liikmesriigid võivad süsteemsete riskide maandamiseks lisada täiendavaid kapitalinõudeid. Eestis on 1997. aastast kehtinud pankadele 10% kapitali adekvaatsuse nõue, sest Eesti kogemus näitab, et tulenevalt väikesest avatud majandusest võib ootamatult halvenenud majanduskeskkond tuua kaasa laenumakseprobleeme erasektoris ja pankade finantsseis võib väga kiiresti halveneda. Eesti pangandussektori vastupanuvõime säilitamiseks on oluline, et ka uue regulatsiooni tingimustes püsiks Eesti pankade kapitaliseeritus tugev. Uue kapitali adekvaatsuse nõude jõustu​misel on seetõttu oluline kehtestada Eesti pankadele täiendav 2% süsteemse riski puhvri nõue.
Tootmis- ja laopindade turuülevaade seisuga 2013 I poolaasta

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. autoparklad, teedevõrk, ühistransport tööjõule).

Valdava osa turul pakutavatest lao- ja tootmispindadest moodustavad amortiseerunud või osaliselt rekonstrueeritud hooned, mille logistiline asukoht on ebasoodne. Vähegi sobiva pinna olemasolul eelistatakse siiski pigem üürida kui ise ehitada, sest majanduslanguse tingimustes on laenuraha kaasamine ostutehingusse raskendatud ning ettevõtte likviidsuse tagamiseks suuremaid investeeringuid omavahenditest teha ei soovita. Kuni 2008. aasta alguseni oli enamik 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. 2011 aastal oli näha esimesi elavnemise märke, mis on jätkunud ka 2012. ja 2013. aastal. Kohalike ettevõtjate soov on laienda ja suurenenud on huvi Soome ettevõtjate poolt kes soovivad oma tegevust Eestisse tuua. 

Vanemate
 tootmis- ja laohoonete puhul on tehingute arv oluliselt langenud. Uuemate hoonete tehingute puhul on tihtipeale tegemist fondide poolt ostetud kindla üürivooga objektidega. Vanemaid hooneid ostetakse reeglina omatarbeks ning sellisel juhul on võõrfinantseeringu kaasamine oluliselt raskem. Vanemate pindade suhteliselt kõrge hinnatase ning tihtipeale ka logistiliselt perspektiivitu asukoht teeb neist paljude renoveerimise ka majanduslikult põhjendamatuks. Seetõttu on ka hinnatase oluliselt langenud ja tehingute arv vähenenud.

Järgnevalt on välja toodud erinevate tootmis- ja laohoonete ostu-müügihinnad ning üürihinnad:

	Hoone tüüp
	Müügihinnad eur/m2
	Üürihinnad, eur/m2
	Üürihinna prognoos
	Vakantsuse prognoos

	Uuemad tootmis- ja laohooned
	450-650*
	4-5
	Sama
	Langus

	Vanemad viil- ja kaarhallid
	65-300*
	1-2
	Sama
	Sama/ pigem tõuseb

	Vanemad raudbetoonkarkassil laohooned
	95-400*
	1,5-3
	Sama
	Langus


*Hinnatasemete suur vahemik on tingitud asukoha ja hoone ning üürilepingute erinevatest parameetritest.

Allikas: Mikro Kinnisvara AS

Võib prognoosida, et pankade karmistunud laenutingimused ja ärilaenude üleüldiselt vähene väljastamine jääb äripindade ostu-müügi tehinguid takistama ka edaspidi. Samas on siiski turul märgata elavnemist. Pangad on hakanud taas uusi heas asukohas paiknevaid projekte finantseerima (küll varasemast suurema omakapitali nõudega) ning majanduskasvu taastumise osas on ka ettevõtted optimistlikumad. 

Tamme linna ja Härmamaa piirkonnaas on käesoleval ajal suuremate (al 1 000 m2) lao- ja tootmispindade müügipakkumiste arv 50 ringis. Soovitav hinnavahemik on väga lai jäädes valdavalt vahemikku 60-600 eur/m2. Hinnavahemiku kõrgemas osas on uued ja kaasaegsed tootmispinnad. Madalamas osas linna äärealadel asuvad viilhallid ja vanemad laudahooned. Suurem osa müügipakkumise objektidest on saadaval juba pikemat aega ja küsitav hinnatase on kohati ebareaalne.

7.2 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.

Parim kasutus (Highest and best use)
:

Parim kasutus on vara kõige tõenäolisem kasutus, mis on füüsiliselt võimalik, vajalikult põhjendatud, õiguslikult lubatav, finantsmajanduslikult otstarbekas ning mille tulemusena hinnatav vara omandab kõrgeima väärtuse. 

Võrdlusmeetod (Sales Comparison Approach)
:

Võrdlusmeetod ehk turupõhine käsitlus põhineb analüüsil, mille aluseks on hinnatava vara võrdlus sarnaste müüdud varadega. Võrdluse käigus selgitatakse välja erisused hinnatava vara ja sarnaste müüdud varade vahel ning selle põhjal korrigeeritakse müüdud varade hindu ja leitakse hinnatava vara väärtus.

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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- kinnisvara väärtus hindamise hetkel


NOI1 … NOIn 
- (net operating income) tegevuse puhastulu aastate kaupa


n

- perioodi ehk aastat näitav täisarv n = 0, 1, …, m


J

- vara müügilt saadav netotulu


m

- vara likvideerimise hetk täisperioodides ehk aastates (holding

  period)


r

- diskontomäär

Hindamisaruande kuupäev
:

kuupäev, millal on allkirjastatud hindamisaruanne.

Väärtuse kuupäev
:
kuupäev, mille seisuga hindamisetulemus on esitatud. Peab alati kokku langema hindamise kuupäevaga või sellele eelnema, st hindamine peab olema teostatud kas oleviku või mineviku kuupäeva seisuga.

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

7.3 Hindamise lähtekohad

Tulenevalt kaasaegsete laohoonetega hoonestatud kinnistutega teostatud tehingute nappusest ning vara iseloomust (üürilepingutega koormatud rahavoogu genereeriv objekt), kasutame  hindamisel tulumeetodit, mida rakendame läbi diskonteeritud tulude meetodi.

7.4 Turuväärtuse hindamine
Käsitletavas turusegmendis objekti turuväärtust tõstvad tegurid:
· kaasaegne laohoone;
· paiknemine vahetult maantee ääres (hea nähtavus, logistika);
· piisavad parkimistingimused.
Käsitletavas turusegmendis objekti turuväärtust alandavad tegurid:
· paiknemine laohoonete nõudluse kontekstis teisejärgulises asukohas.
7.4.1 Kinnistu turuväärtus

Prognoosiperiood

Diskonteeritud rahavoogude analüüsi prognoosiperioodiks oleme valinud 5+1 aastat. 

Üüritulu
Hindajale teadaolevalt jäävad hinnatava objektiga võrreldavates piirkondades paiknevate kaasaegsete lao- ja tööstuspindade netoüürihinnad valdavalt vahemikku 4,0 – 4,5 eurot/m²/kuus. Korralikuma büroo-osa olemasolul rakendatakse tihtipeale selles osas lao- ja tööstuspindadest ca 2 – 4 eurot/m²/kuus võrra kõrgemat üürihinda.

Näitena võib tuua Valgeoru linnaosas paikneva kaasaegse laopinna, kus 2013. aasta kevadel sõlmitud üürilepingu üürihind lepiti kokku tasemel 4,3 eurot/m²/kuus. Sama üürihind kehtib nii laopinnale kui ka hoones asuvale bürooblokile. Asukoht kaudselt võrreldav.

Teise näitena võib tuua Pärna mnt ääres Tähe Tehnopargis 2013. aasta kevadel sõlmitud lao- ja büroopindade üürilepingu, mille kohaselt on hoone büroo-osa üürihind 7,5 eurot/m²/kuus, laopindade osas on kokkulepitud üürihinnaks 4,5 eurot/m²/kuus. Asukoht võrreldes hinnatava objektiga parem.

Lisaks võib näitena tuua ka Tarbatu mnt ääres asuvas Viire Tehnopargis paikneva laopinna, kus uuendati 2013. aasta suvel hoone üürilepingut tasemel 5,0 eurot/m²/kuus. Sama üürihind kehtib nii laopinnale kui ka hoones asuvale bürooblokile. Asukoht võrreldes hinnatava objektiga parem.

Eelpool toodud üürhindadele lisanduvad üürniku poolt tasutavad maksed üüripinna kasutamisega seotud tarbimisteenuste (nt kommunaalteenused jne) eest ning käibemaks 20%.
Võttes arvesse eelnevat on potentsiaalse kogutulu arvutamisel arvestatud kogu hoone pinna osas turuüürina üürihinnaga 4,3 eurot/m²/kuus
:
4,3 €/m²/kuus x 4 500 m² x 12 kuud = 232 200 eurot.
Oleme prognoosinud, et üüritulu kasvab 4%
 aastas.
Vakantsus
Võimalikust kogutulust arvutatakse maha arvestuslik vakants. Vakantsusmäär arvestab nii võimalike vakantsete pindade osakaalu hoones kui ka üürisummade mitteõigeaegsetest laekumistest tingitud krediidikahjumeid.
Võttes arvesse objekti asukohta ja olemust ning turul valitsevat kvaliteetsete laopindade nappust, oleme arvestanud kõigil prognoosiaastatel 5% vakantsusega, mis vastab hinnanguliselt sarnaste pindade turu keskmisele vakantsusele.

Tegevuskulud
Omaniku kanda jäävad tegevuskulud sisaldavad üldjuhul maamaksu, hoone kindlustust ja hinnangulist remondifondi osa.
Vastavalt tellija esindaja sõnadele jäävad maamaks ja hoone kindlustus suurusjärku 2 000 € aastas. Hinnanguliselt vastavad nimetatud kulud sarnaste hoonete turu keskmisele tasemele. Kuna hoone on uus ja lähiajal suuremaid investeeringuid ei vaja, siis ei ole täiendavate investeeringutega ekspluatatsioonikulude arvutamisel arvestatud
.

Võttes arvesse prognoositavat keskmist inflatsiooni, arvestame omanikukulude keskmiseks kasvuks 3% aastas.

Diskonto- ja kapitalisatsioonimäär:

Diskontomäär võtab arvesse investeeringu kindluse, riskifaktori, likviidsuse ja juhtimise kulud. Diskontomäära leidmisel tuleb analüüsida kasumit tootvate sarnaste kinnisvaraobjektide aastast puhastulu ja müügihindu ning investorite üldisi tulunorme.
Üheks diskontomäära määramise võimaluseks on kaalutud keskmise kapitali hinna mudeli (WACC - Weighted Average Cost of Capital) kasutamine.
Krediidiasutustest ja investoritelt saadud info kohaselt jääb sarnaste projektide LTV (loan-to-value) ehk oma- ja võõrkapitali suhe, olenevalt konkreetsest objektist, sellega seotud riskidest ja laenu taotlejast, valdavalt vahemikku 0,5-0,7, intressimäär vahemikku 3-5% ja nõutav omakapitali tootlus üldjuhul suurusjärku 15-20%.

Võttes arvesse eelnevat, objekti olemust ning asukohta, oleme arvestanud diskontomäära arvutustes omakapitali-võõrkapitali suhtega 55%:45% ja intressimääraga vastavalt 19%:4%. Sellisel juhul kujuneb diskontomääraks 10,75%.

	
	Osakaal
	Intress

	Võõrkapital
	55%
	4%

	Omakapital
	45%
	19%

	WACC
	10,75%


Lõpetava rahavoo arvutamiseks oleme kapitaliseerinud prognoosiperioodile järgneva aasta puhta tegevustulu. Võttes arvesse objekti asukohta, arvestades hetkel investorite poolt valdavalt väljendatavat põhimõtet, mille kohaselt väljumisel oodatava kasumi aluseks on eelkõige üüritulu kasv, mitte niivõrd üleüldine kinnisvarahindade kasv, on lõpetava rahavoo arvutamisel arvestatud sarnaste pindade keskmise kapitalisatsioonimääraga 9%
.

Müügikulu
Sarnaste objektide müügikulu on turul keskmiselt ca 2% tehingusummast. Seetõttu oleme müügikuluks arvestanud 2% prognoosiperioodi lõpus prognoositavast müügihinnast.

Alljärgnevalt on toodud rahavoogude arvestus võttes arvesse eelpool toodud sisendeid. Kõik sisendid on ilma käibemaksuta. 

Rahavoogude arvestus:

	Aasta
	1
	2
	3
	4
	5
	6

	Üüritulu kasv
	4%
	-
	4%
	4%
	4%
	4%
	4%

	Potentsiaalne üüritulu (PGI)
	4,3 €/m²
	232 200
	241 488
	251 148
	261 193
	271 641
	282 507

	Vakantsus (%)
	
	5%
	5%
	5%
	5%
	5%
	5%

	Vakantsus eur
	
	-11 610
	-12 074
	-12 557
	-13 060
	-13 582
	-14 125

	Efektiivne kogutulu (EGI)
	
	220 590
	229 414
	238 590
	248 134
	258 059
	268 381

	Ekspluatatsioonikulude kasv
	3%
	-
	3%
	3%
	3%
	3%
	3% 

	Ekspluatatsioonikulud
	
	-2 000
	-2 060
	-2 122
	-2 185
	-2 251
	-2 319

	Puhas tegevustulu (NOI)
	
	218 590
	227 354
	236 468
	245 948
	255 808
	266 063

	Müügihind:
	@9%
	
	
	
	
	2 956 255

	Müügikulud:
	@2%
	
	
	
	
	-59 125

	Netomüügihind:
	
	
	
	
	
	2 897 130

	Rahavoog
	
	218 590
	227 354
	236 468
	245 948
	3 152 938

	Diskontokordaja
	10,75%
	0,9029
	0,8153
	0,7362
	0,6647
	0,6002

	Diskonteeritud rahavood
	
	197 372
	185 359
	174 077
	163 482
	1 892 329

	Turuväärtus, eur
	2 612 620


Saadud tulemuse võib ümardada 2 610 000 eurole, s.o. ca 580 eur/m2 hoone suletud netopinna arvestuses.

Toodud tulemus ei sisalda käibemaksu.

7.4.2 Võrreldavad tehingud

Viimase aasta jooksul on toimunud üksikuid tehinguid otseseks võrdluseks sobivate laohoonetega. Mitmed tehingud on toimunud seotud osapoolte vahel ning ei ole seetõttu kvalifitseeritavad turutehingutena.
Vastavalt Mikro Kinnisvara andmebaasile võib välja tuua järgmised vaba turu tingimustes teostatud ostu-müügi tehinguandmed laohoonetega hoonestatud kinnistutega:

	Asukoht
	Hoonestuse

suurus,

m2
	Kinnistu

suurus,

m2
	Hoone seisukord
	Tehingu

hind, eur*
	Tehingu hind, eur/m2
	Tehingu aeg
	Märkused

	Härmamaa, Ree vald, Pulli tee, asukoht hinnatum
	4 350
	9 925
	Kaasaegne laohoone koos bürooplokiga
	2 465 000
	567
	juuni 13
	Laohoonega hoonestatud kinnistu Viire Tehnopargis. Hea nähtavus ja juurdepääs. Tehingu täpne taust hindajale teadmata.

	Tamme linn, Valgeoru linnaosa, Metalli tn, asukoht kaudselt võrreldav
	3 998
	7 562
	Heas seisukorras laohoone koos bürooplokiga
	1 935 000
	484
	mai 13
	Laohoonega hoonestatud kinnistu Valgeoru linnaosas. Nähtavus ja juurdepääs rahuldavad. Müügi hetkel oli hoone hindajale teadaolevalt vakantne.

	Härmamaa, Haraka vald, Taebla alevik, Põllu tee, asukoht võrreldav
	4 865
	6 855
	Rekonstrueeritud heas seisukorras logistikakompleks koos bürooplokiga. 
	2 450 000
	504
	aug. 13
	Logistikakompleksiga hoonestatud kinnistu Taebla külje all. Nähtavus ja juurdepääs head. Kinnistu müüdi ettevõtte kolimise tõttu. Eelnevalt oli kinnistul paiknev hoone omakasutuses.


*Ei sisalda käibemaksu
Toodud tehingunäited annavad ettekujutuse sarnaste laohoonete hinnatasemest
, kuid otsest võrdlust rakendada ei ole otstarbekas, kuna hindajal puudub täpne info tehingute tausta kohta (sh info hooneid koormavate võimalike üürilepingute kohta). 

8. Hindamistulemus
Mikro Kinnisvara hinnangul on käsitletava objekti (laohoonega hoonestatud kinnistu aadressil Härmamaa, Haraka vald, Taebla alevik, Lao tn 1) turuväärtus 2 610 000 (kaks miljonit kuussada kümme tuhat) eurot. Toodud tulemus ei sisalda käibemaksu.
Hindamisaruande kuupäev
10. november 2013
Väärtuse kuupäev:
10. november 2013

Hinnatava objekti likviidsus on keskmine. Eeldatav müügiperiood hindamise aja turusituatsioonis on 12-18 kuud.
Hindaja:
Kinnitaja:

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

Madis Kaart
Jasper Hauka
Hindaja
Hindamisgrupi juht

EKHÜ liige
EKHÜ liige, vara hindaja VH 010609
Eksperthinnangu lisad

Asukoha skeem
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Fotod

Taebla alevik, Lao tn 1
[image: image4.jpg]



[image: image5.jpg]



[image: image6.jpg]


   [image: image7.jpg]



[image: image8.jpg]



[image: image9.jpg]



Registriosa ärakiri kinnistusraamatust

Tulenevalt asjaolust, et tegemist on väljamõeldud objektiga, mida reaalselt ei eksisteeri, ei ole registriosa väljavõtet siinkohal lisatud.

Vastavuskinnitus 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.

Hindaja:
Kinnitaja:

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

Madis Kaart
Jasper Hauka
Hindaja
Hindamisgrupi juht

EKHÜ liige
EKHÜ liige, VH 010609



� EMBED Equation.3 ����





� Eesti Panga majanduskommentaar seisuga 23.10.2013


� Vara hindamise standardiseeria EVS 875-1:2010, lk 9


� Vara hindamise standardiseeria EVS 875-1:2010, lk 10


� Vara hindamise standardiseeria EVS 875-11:2009, lk 9


� Vara hindamise standardiseeria EVS 875-1:2010, lk 9


� Vara hindamise standardiseeria EVS 875-1:2010, lk 10


� Vara hindamise standardiseeria EVS 875-1:2010, lk 10





�Eksperthinnangu nr puudu.


�2012


�puudu hindamise eesmärk


�Puudu ülevaatuse juures viibinud isiku nimi


�Puudub selgitus kasutusõiguse sisu kohta ning kommentaar kas ja kuidas nimetatud kanne hinnatava objekti turuväärtust mõjutab.


�Puudu kasutusloa info


�Puudu kaasaegsete laohoonete turuinfo (uute pindade lisandumine, väljakujunenud ja eelistatud laopiirkonnad jms).


�Puudu parima kasutuse analüüs


�Ei ole toodud välja kehtivate üürilepingute infot ning puudub selgitus, miks ei ole nendega arvestatud.


�Üürihinna tõus põhjendamata


�Ka uuemate hoonete puhul tuleb arvestada hinnangulise remondifondiga (hoone vanus väljendub lihtsalt mõnevõrra madalamas remondifondi kulus võrreldes vanemate hoonetega). Kuna tegemist on 2006. aastal ehitatud hoonega, võib arvata, et keskpikas perspektiivis vajab hoone siiski juba mõningaid investeeringuid.


�Kapitalisatsioonimäära valik põhjendamata (turuinfo puudu).


�Võrdlustehingute taustal tuleks anda kommentaar saadud tulemuse usaldusväärsuse kohta. Hetkel on saadud tulemus toodud võrdlustehingute võrdluses natuke kõrge, kuid nt madalama üürihinna kasvu ja kõrgemate tegevuskuludega (remondifond) arvestamine annaks adekvaatsema tulemuse.


�väärtuse kuupäev peaks olema sama ülevaatuse kuupäevaga (vältimaks võimalikku muutust objekti seisukorras), kui  tellijaga ei ole kokku lepitud teisiti
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Tamme linn
Hindaja Madis Kaart
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