Mikro Kinnisvara AS
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Tallinn
Tel 66 66 999
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Leia eksperthinnagu vead ja vajakajäämised (objekti kirjelduse ja turuülevaate puhul lähtuda hinnangus toodud andmetest (reaalsusele vastavuse kontrolli ei vaja)) 



Käsitletav objekt:
Ärihoone
Omandivorm:
Kinnistu (kinnisasi)
Objekti aadress:
Tallinna linn, Mustamäe linnaosa, Akadeemia tee 100
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Tellija:
Matkamatk OÜ
Viru 8, 10100 Tallinn
Tellija esindaja:
Maks Moorits

Tel: 55 66 888
Eksperthinnangu eesmärk:
Laenutagatise turuväärtuse hindamine esitamiseks krediidiasutusele
Objekti turuväärtus:
3 
800 000 krooni

Hindamine teostatud:
20. - 21. aprill 2010
Hindaja:
Kinnitaja:
...................................................
........................................................

Madis Kaart
Jasper Hauka
Hindaja
Hindamisgrupi juht
EKHÜ liige
Üldatestaat 055555

Tel 66 66 555
Tel 66 55 555

Mob 51 66 555
Mob 52 55 666
Eksperthinnangus on 16 lehekülge + Lisad. 
Kõik lehed on hindaja poolt allkirjastatud.
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1 Hindamise alused

Hindamise alusteks olid:

· Eesti Vabariigi seadusandlus
· Vara hindamise standardiseeria EVS 875. Eesti Standardikeskus, 2005-2009
· Eesti Kinnisvara Hindajate Ühingu (EKHÜ) Heade Tavade Koodeks
2. Hindamise lähteülesanne

Laenutagatise turuväärtuse hindamine esitamiseks krediidiasutusele.
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.

3. Hindamise lähteandmed ja objekti ülevaatus

Hindamise lähteandmed

· Registriosa
 ärakiri kinnistusraamatust, 13.04.2010
· Maa-ameti geoportaal, http://geoportaal.maaamet.ee
· Ehitisregistri elektrooniline andmebaas, www.ehr.ee
· tellija esindaja Maks Moorits esitatud kirjalik informatsioon üürilepingu kohta
Objekti ülevaatus

· Objekti ülevaatuse kuupäev on 20.04.2010
· Teostatud on objekti väline ning siseruumide ülevaatus. Piirdutud on visuaalse vaatlusega, kasutatud ei ole erivahendeid
· Ülevaatus on teostatud Mikro Kinnisvara hindaja Madis Kaart poolt ja omaniku esindaja
 juuresolekul
· Eksperthinnangu kinnitaja ei ole teostanud hinnatava objekti ülevaatust

Hindaja ei ole teostanud 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.

4. Eksperthinnangu kehtivuse eeldused ja avalikustamine

Hindamistulemus on kehtiv järgmistel eeldustel:

· hindajale edastatud informatsioon ja dokumentatsioon on tõene
· objekt on omandatud vastavalt seadustele
· objekti ei koorma hinnangus nimetamata lepingud, mis mõjutavad selle hinda
· objekti võõrandamiseks puuduvad takistavad piirangud
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.

5 Omand
Omandi alusdokument
registriosa ärakiri kinnistusraamatust, 13.04.2010
Omandivorm
kinnistu (kinnisasi)
Registriosa nr.
23823801
Objekti aadress
Tallinna linn, Mustamäe linnaosa, Akadeemia tee 100
Katastritunnus
78405:501:7840
Krundi pindala
590 m2
Sihtotstarve
ärimaa 100%
Omanik
Tallinna linn
Koormatised
kanded puuduvad
Hüpoteegid
kanded puuduvad
6 Objekti kirjeldus

6.1 Asukoht

Asukoht
Tallinna linn, Mustamäe linnaosa, Akadeemia piirkond
Objekti paiknemine
objekt paikneb Akadeemia piirkonnas vahetult Akadeemia tee ääres. Kaugus Tallinna südalinnast on ca 6,5 km

Piirkonna hoonestus
peamiselt korterelamud. Teisele poole Akadeemia teed jäävad TTÜ õppekompleks, ühiselamud ja ärihooned

Ühistransport
trolli- ja bussipeatused paiknevad naabruses
Juurdepääsuteed
asfaltkattega otse Akadeemia teelt
Parkimisvõimalused
hoone ümbruses naaberkinnistul
Teeninduspunktid
suurematest keskustest jääb Magistrali kaubanduskeskus ca 2 km kaugusele
Keskkond
äriliselt on piirkond Tallinna siseselt keskmiselt hinnatud. Akadeemia tee näol on tegemist keskmise liiklusintensiivsusega linnatänavaga. Positiivne on nähtavus Akadeemia teelt ja hea juurdepääs/ leitavus

6.2 Krunt
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Aerofoto: Kinnistu paiknemine piirkonna siseselt ja Akadeemia tee suhtes (alus: http://geoportaal.maaamet.ee)
Krundi üldandmed

Kasutus
ärimaa
Pindala
590 m2
Hooned/rajatised
ärihoone
Kuju ja reljeef
krunt on ristküliku kujuga ja tasase reljeefiga
Haljastus
suurem osa krundist on hoonestatud, hoonestamata hoone ümbrus on asfaltkattega
Piirded
puudub
Krundi tehnovõrgud ja seadmed

Veevarustus


tsentraalne, Tallinna Vesi AS
Kanalisatsioon


tsentraalne, Tallinna Vesi AS
Elektrivarustus
tsentraalne, Eesti Energia AS, peakaitsme võimsus teadmata
Küte
keskküte, Tallinna Soojus AS
6.3 Ärihoone
(alus: Ehitisregistri andmed)
Üldandmed

Ehitusaasta
1964
Kasutus
teenindus-büroohoone
Korruselisus
2 korrust
Ehitusalune pind
426 m2
Suletud netopind
648,7 m2

Ruumilahendus

I korrus
2 eraldi sissepääsu ja abiruumidega teeninduspinda
II korrus
2 eraldi sissepääsuga kontoriruumide plokki
Konstruktsioonid:

Vundament


madalvundament

Kandekonstruktsioon

r/b 
Välisseinad
väikeplokk, tellis
Katus
rullmaterjaliga lamekatus
Aknad
valdavalt PVC raamidel pakettaknad, teeninduspindadel suured vitriinaknad
Välisuksed
teeninduspindadel klaaspaketiga metalluksed, tagumine teenindusuks kahepoolne metalluks. II korrusele viivatel trepikodadel puituks ja PVC raamidel pakettuks
Siseviimistlus

	
	Põrandad
	Seinad
	Laed

	I korruse teeninduspinnad
	Keraamiline plaat, PVC kate
	Värvitud
	Ripplagi, värvitud

	II korruse kontoriruumid
	PVC kate, vaipkate
	Värvitud
	Värvitud, ripplagi

	San ruumid
	Keraamiline plaat
	Värvitud, keraamiline plaat
	Värvitud, ripplagi


Tehnovõrgud

Sooja vee varustus

elektriboilerist

Küte
tsentraalne keskküte, elektriküte

Valveseadmed

valvesignalisatsioon või selle valmisolek
Hoone ehitustehniline seisukord:

Hindaja ei ole teostanud hoone ehitustehnilist ekspertiisi. Hindamise hetkel on hoone põhikonstruktsioonid ehitustehniliselt rahuldavas/heas seisukorras. Üldine seisukord on erinev. II korruse 2 ruumi on remonti vajavas seisukorras. Ülejäänu II korrusest on rahuldavas seisukorras. I korruse ilusalongina kasutuses olevad ruumid on heas seisukorras ja kasutusest väljas olev endine Eesti Posti kontor on rahuldavas seisukorras. 

Hoone fassaad on rahuldavas seisukorras. Perspektiivis vajab hoone investeeringuid siseviimistluse uuendamiseks.

7 Hindamine

7.1 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.

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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Hindamiskuupäev
:

kuupäev, millal on allkirjastatud hindamisaruanne.

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

7.2 Üürilepingud ning hindamise lähtekohad
Hinnatava objekti näol on tegemist teenindus-büroohoonega. Hoone on osaliselt kaetud üürilepinguga. Tegemist on I korrusel paikneva ilusalongiga. Üürilepingu parameetrid on järgmised:

	Üürnik
	Üüripind (m2)
	Üür (kr/m2)
	Üür kuus (kr)
	Lepingu kehtivus

	Lika-Loka OÜ 
	107
	92
	9 844
	tähtajatu


Suurem osa hoonest on täna kasutusest väljas ja ruumid seisvad tühjana. I korruse potentsiaalne kasutus on teeninduspinnana. II korruse ruumid vastavad büroopindade parameetritele. 

Hindamisel kasutame tulumeetodit 
(diskonteeritud tulude meetod) Erinevad sissepääsud ja eraldatud ruumid annavad võimaluse realiseerida hoone osade kaupa. Turuväärtuse määramisel lähtume olemasolevate üürilepingu alusel laekuvast ja vaba pinna potentsiaalsest üüritulust. Leitud hindamistulemust kontrollime turu üldise hinnatasemega.
7.3 Turusituatsioon

Majanduskeskkond

Maailma lähiajaloo tõsiseima rahandus- ja majanduskriisi laiahaardelisusest annab tunnistust asjaolu, et tänavu on kogu üleilmne majandus languses. Euroalal on suurimad kukkujad Balti riigid.
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Allikas: EuroStat

Eesti majanduse sügava languse põhjuseid saab otsida üleilmse majanduskriisi tõttu langenud välisnõudlusest ning kasvuaastate käigus tekkinud majanduse tasakaalustamatusest (palkade ja tootlikkuse ebakõla ning võlataseme liigkiire kasv). Võrreldes kõrgseisuga on Eesti majanduse maht vähenenud ligikaudu viiendiku võrra.
Taastumist oodatakse esmajärjekorras väliskaubandusest tulusid teenivatest sektoritest. Mitmetel hinnangutel on ülemaailmse majanduse sügavaim langusperiood läbitud. Positiivse märgina võib välja tuua Euro kasutuselevõtuks vajalike Maastrichti kriteeriumite täitmise lävele jõudmist, mida on tunnistanud ka IMF. Peamiseks kitsaskohaks Euroga liitumisel on inflatsioonikriteeriumi asemel saanud eelarvekriteeriumi täitmine (valitsussektori eelarvepuudujääk kuni 3% SKPst)

Eelmise aasta majanduskasv oli keskmiselt ca -14,1%. 2010. aasta keskmiseks prognoosivad nii Eesti Pank kui Rahandusministeerium langust ca 2%. Uut tõusu oodatakse 2011 aastal.
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Allikas: Statistikaamet

Tarbijahinnaindeksi (THI) kasv võrreldes varasema aastaga oli 2009 aastal keskmiselt ca -0,1% ehk sisuliselt hinnad aastataguse ajaga võrreldes ei muutunud. Ka 2010. aastaks prognoositakse hindade püsimist samal tasemel.
Keskmine palk ulatus 2009 a. IV kvartalis tasemele 12 259 krooni. Reaalpalk, milles on arvestatud ka tarbijahinnaindeksi mõju, langes neljandas kvartalis võrreldes aastataguse ajaga 4,6%. Aasta I, II ja III kvartalis oli vastavad näitajad olid 4,5%, 4,1% ja 4,9%. 2010 aasta keskmise reaalpalga languseks prognoositakse ca 4,2%.

Töötuse määr jõudis IV kvartalis Statistikaameti andmetel 15,5% tasemele, mis tähendab, et tööta oli ca 107 000 inimest. Käesoleva aasta keskmiseks töötuse määraks prognoositakse ca 16,7% (ca 115 000 inimest). Võrdluseks, perioodil
1997-2007 oli tööpuuduse määr keskmiselt 9,7% (ca 65 000 inimest), minimaalne oli tööpuudus 2007. aastal (4,7% ja 33 000 inimest). Eesti tööjõud kokku on viimase
10 aasta jooksul kõikunud vahemikus 642 000 – 701 000 inimest.

Majandususaldusindeks, mis näitab tööstus-, ehitus- ja kaubandusettevõtete ning tarbijate kindlustunde indikaatorite keskmist saavutas 17 viimase aasta madalaima tulemuse 2009. aasta märtsis. Alates teisest kvartalist on indeks tõusnud ulatudes aasta lõpuks 2008 aasta finantskriisi eelsele tasemele.
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Allikas: Konjunktuuriinstituut

Jaekaubandusettevõtete kaupade jaemüük on võrreldes 2008. aastaga langenud keskmiselt ca 15%. Tulenevalt vähenenud sissetulekutest ning töö kaotuse hirmust on inimeste tarbimisotsused läbimõeldumad ja ratsionaalsemad.

6 kuu Euribor, mis on aluseks enamusele Eestis kommertspankade poolt väljastatud kinnisvaralaenude intressidest, on langenud ajaloo madalaimale tasemele, s.o. alla 1% piiri. Kinnisvaratehingute arv saavutas viimaste aastate põhja 2009 aasta
I kvartalis. Keskmine tehinguhind oli madalaim 2009 aasta III kvartalis. Ennekõike on mõningast kasvu näidanud elamispindade hinnatase.
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Allikas: Statistikaamet
Büroo- ja ärihooned

Karm konkurents ning jahtuva majanduskeskkonna tõttu vähenenud nõudlus on sundinud arendajaid tegema olulisi soodustusi üüritingimuste osas. Võrreldes aastataguse ajaga on uute büroopindade pakkumiste üüritase langenud kuni 50%. Enamuse hoonete puhul jääb hinnalangus vahemikku 30-40%. Uute hoonete üüripakkumiste ametlik hinnatase hakkab 100 kr/m2, mis on kohati madalam kui vanemates büroohoonetes. Kui aasta tagasi oli pakkumiste keskmine üüritase
ca 170-200 kr/m2, siis tänaseks on see langenud vahemikku 110-150 kr/m2.

Keskmise üürimäära väljatoomine on raske, sest üüritingimused on väga erinevad. Omanikule olulise üürniku (nt toitlustaja, ankurüürnik) puhul tehakse sageli väga olulisi hinnaalandusi. Siiski võib pidada trendiks, et pikemate lepingute puhul tehakse üürnikele esimesel aastal-kahel olulisi soodustusi üüritasemete osas. Vakantsused jäävad 2008. ja 2009. aastal valminud hoonete puhul valdavalt vahemikku 20-80%. Halvemas seisus on keskpärase asukoha, arhitektuuri ja tehnotasemetega hooned.

Uute büroopindade langenud hinnatase ja ettevõtete halvenenud majandustulemused on keerulisse olukorda seadnud ka vanemate büroohoonete omanikud. Vanemates büroohoonetes on alustavate ettevõtete osakaal suurem. Paljud neist on keerulises majandussituatsioonis oma tegevuse lõpetanud, elujõulisemad aga piiluvad uute büroode pindasid. Seetõttu on vakantsused suurenenud, langenud on ka pakkumiste hinnatase. Tallinna kesklinnas algavad rahuldavas seisukorras, kuid väga hea vaatega büroopindade hinnapakkumised tasemelt 50 kr/m2.

Nõudlus nii uuemate kui ka vanemate hoonete puhul on suurim kuni 100 m2 suurustele pindadele. Mitme uue hoone puhul algavad pindade suurused 
250-370 m2-st ning konstruktsioonilistel põhjustel pindasid väiksemaks teha ei saa. 

Lähiaastatel võib prognoosida surve püsimist üürihindade langetamiseks tulenevalt jahedast majanduskliimast. Üüritase ei saa suureneda enne majanduskasvu taastumist, mis Rahandusministeeriumi 2009 aasta kevadprognoosi kohaselt ei saa toimuma enne 2011 aastat. Tüüpilised edutegurid nagu asukoha logistika ja hoone nähtavus, heal tasemel tehnovarustus, soliidsed kaasüürnikud, piisava infrastruktuuri lähedus jmt on endiselt päevakorras. Samas on hästi läbimõeldud pakkumisi mitmeid ning valikul nende vahel on määravaks hind ja muud lepingutingimused. Konkurents on seega ilmselgelt tugevnev ning näha on, et arendajad teevad tugevat lobi/müügitööd üürnike leidmiseks. 

2008. ja 2009. valminud Tallinna suuremad büroohooned
	Projekt
	Pind m2

	Mustamäe tee 16, Marienthali Keskus
	ca 9 200

	Tammsaare tee 118d
	ca 4 100 + 5 500

	Tammsaare tee 49, Tammsaare Ärikeskus
	ca 24 000

	Lõõtsa 2b-Ülemiste City
	ca 10 000

	Lõõtsa 8/Valukoja 1-Ülemiste City
	ca 7 200

	Naaritsa tn 4, Premium Motors ärihoone
	büroo ca 1 000 + autokeskus 

	Pärnu mnt 141, Delta Plaza
	ca 11 500

	Pärnu mnt 158, Estconde büroohoone
	6 900 bürood + 13 700 parkimismaja

	Peterburi ärikvartal Alfa hoone Väike-Paala tn 1
	ca 8 760

	Viru Väljak 2, Metro Plaza
	ca 8 700

	Paldiski mnt. 93a
	ca 1 000

	Ehitajate tee 116a/Meistri tn 22
	ca 4 700

	Osmussaare tee 8, Lasnamäe ärimaja
	ca 7 200

	Vabaõhumuuseumi tee 3, Al Mare büroohoone
	ca 8 400

	Tartu mnt 6, Scala City
	ca 3 300

	Liivalaia 45/47, Nordea Maja
	ca 9 000

	Rotermanni kvartal, Uus Jahuladu
	ca 2 500

	Rotermanni kvartal, Vana Jahuladu
	ca 1 900

	Rotermanni Laudsepa töökoda
	ca 700


Allikas: Mikro Kinnisvara

Kuna ostu-müügitehinguid on sarnaste hoonetega toimunud väga vähe, siis võib eeldada, et pakkumishinnad ei ole turule vastuvõetavad. Tehingute vähesuse tõttu ei ole võimalik ühtset tehingute hinnataset välja tuua. Sarnaselt teistele äripindadele on suurenenud seotud osapoolte vahel toimunud tehingute osakaal. Seetõttu on turutingimustele vastavate tehingute arv veelgi väiksem, kui erinevatest registritest esmapilgul paistab. Ärihoonete likviidsuste tagab pikaajalise üürilepingu olemasolu, sest sarnaseid objekte ostetakse reeglina üürist saadava tulu alusel.
7.4 Turuväärtuse leidmine

Käsitletavas turusegmendis objekti turuväärtust tõstvad tegurid:
· paiknemine Akadeemia tee ääres ja hea nähtavus
· piirkonna hea ühistranspordi ühendus kesklinnaga

· head parkimisvõimalused hoone ümbruses
· hoone konstruktsioonid on heas seisukorras
· optimaalne hoone pind
· ruumid on osaliselt heas seisukorras
Käsitletavas turusegmendis objekti turuväärtust alandavad tegurid:
· kaugus Tallinna kesklinnast
· väike krunt
· hoone vajab investeeringuid kaasajastamiseks
· hoone suur vakantsus
7.4.1 Kinnistu turuväärtus diskonteeritud tulude meetodil

Üüritulu
Hinnatava hoone netopind on 648,7 m2. Arvestades, et netopind sisaldab ka II korruse koridori ruume, siis arvestame potentsiaalseks üüripinnaks (648,7 m2 -10%) 583,8 m2. Sellest 107 m2 on täna välja üüritud hinnatasemel 92 kr/m2. Vaba pind on täna I korruse ca 217 m2 ja II korrusel ca 324 m2
.
Tallinna äärelinna büroopindade hinnatase jääb vahemikku ca 80-120 kr/m2. Kaubanduspindade vastav näitaja on suurusjärgus ca 100-150 kr/m2. Kõrgemad üürimäärad on kaasaegsetes büroohoonetes ja kaubanduskeskustes asuvatel äripindadel. Madalamal hinnatasemel on üldjuhul kas halvemas seisukorra olevad või asukoha poolest vähem atraktiivsed pinnad. Hinnatava hoone üüri määramiseks peab lähtuma ruumide seisukorrast ja käsitletavast asukohast. II korruse bürooruumid on oma seisukorra ja asukoha poolest keskmisest vähem likviidsed ja seetõttu arvestame üürihinnaks 50 kr/m2. I korruse vaba pinna üüriks arvestame 80 kr/m2. 
Hinnatava hoone potentsiaalne üüritulu kujuneb seega järgmiselt:

	Üürnik ja potentsiaalne üüripind
	Üüripind (m2)
	Üür (kr/m2)
	Üür kuus (kr)
	Lepingu kehtivus

	Lika-Loka OÜ 
	107
	92
	9 844
	tähtajatu


	I korrus
	217
	80
	17 360
	 

	II korrus
	324
	50
	16 200
	 

	Kokku
	648
	 
	43 404
	 


Kogu hoone aastane üüritulu kujuneb seega järgmiselt:


43 404 kr x 12 kuud = 520 848 krooni

Üüritulu tõusuks arvestame alates kolmandast aastast 3% aastas.

Vakantsus
Erinevatel põhjustel (uue üürniku otsimine, üürniku maksevõimetus, üürimakse hilinemine jms) mittelaekuvate üüritulude arvestamiseks peame turuväärtuse leidmisel arvestama ka vakantsusega. Hinnatav hoone on suures ulatuses vaba. Seega arvestame keskmisest kõrgema vakantsusmääraga. Esimesel aastal arvestame 20%, II aastal 15% ja alates III aastast 10% vakantsusega aastas.

Ekspluatatsioonikulud
Opereerimiskulude tasakaalus hoidmise eesmärgil on vajalik ruumidesse pidevalt investeerida jooksvate remontidena. Selliseid investeeringuid ei saa käsitleda kui turuväärtust suurendavaid investeeringuid, vaid kui omanikupoolseid hädavajalikke kulutusi hoone konstruktsioonide ja tehnosüsteemide korrashoiuks. Antud juhul lähtume turul väljakujunenud keskmistest omaniku kuludest ja hinnatava hoone puhul võib selleks arvestada 10 kr/m2 hoone netopinna arvestuses.

Aastane omanikukulu kujuneb seega:


10 kr/m2 x 648,7 m2 x 12 kuud = 77 844 krooni

Omanikukulude kasvuks arvestame alates kolmandast aastast 3%.

Investeeringute vajadus:
Tegemist on valdavalt rahuldavas seisukorras oleva hoonega mis vajab perspektiivis investeeringuid eelkõige siseviimistluse kaasajastamiseks. Üürihinna määramisel arvestasime olemasoleva seisukorraga ja seetõttu me hindamisel investeeringuid ei arvesta.

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.

Hinnatavale objektile tulumäärade leidmisel peab arvestama asjaoluga, et viimase aastate jooksul on rahavoogu tootvate objektide tulumäärad tõusnud nii üldise majanduse riskitaseme tõusu kui laenukapitali kallinemise tõttu. 

Mõned näited ärihoonete tootlusmääradest:

	Aadress, nimetus
	Kap määr
	Periood

	Tallinn, Õismäe tee
	9,1%
	2008 veebruar

	Tallinn, Soo tn*
	10,0%
	2009 mai

	Tallinn, Lõkke tn
	Ca 10%
	2009 august


* - müügihind sisaldas potentsiaalset lisaehitusmahtu krundil (kehtestatud detailplaneering)

Toodud näidetega hinnatavat objekti võrrelda ei ole õigustatud, sest näidete puhul oli tegemist hinnatavast oluliselt suuremate objektidega. 
Hinnatava objekti eeliseks on paiknemine Tallinna äärelinnas tiheda liiklusega tänava ääres ja hea nähtavus. Negatiivne on kaugus kesklinnast, suur vakantsus ja perspektiivne investeeringute vajadus.

Seega tuginedes eeltoodule ning arvestades hinnatava objekti eripäradega võib arvestusskeemis kasutatavaks diskontomääraks arvestada 15%.

Kuna kapitalisatsioonimäär erineb diskontomäärast investori potentsiaalsete opereerimistulude kasvumäära võrra, võib arvestuslikuks kapitalisatsioonimääraks valida 12%.



Rahavoogude arvestus:

	Aasta
	1
	2
	3
	4
	5
	6

	Potentsiaalne üüritulu (PGI)
	520 848
	520 848
	536 473
	552 568
	569 145
	586 219

	Üüritulude kasv
	0,0%
	3,0%
	3,0%
	3,0%
	3,0%
	 

	Vakantsus (%)
	20%
	15%
	10%
	10%
	10%
	10%

	Vakantsus kr
	104 170
	78 127
	53 647
	55 257
	56 914
	58 622

	Efektiivne kogutulu (EGI)
	416 678
	442 721
	482 826
	497 311
	512 230
	527 597

	Ekspluatatsioonikulud
	77 844
	77 844
	80 179
	82 585
	85 062
	87 614

	Ekspluatatsioonikulude kasv, %
	0%
	3%
	3%
	3%
	3%
	 

	Puhas tegevustulu (NOI)
	338 834
	364 877
	402 647
	414 726
	427 168
	439 983

	Diskontokordaja
	0,8696
	0,7561
	0,6575
	0,5718
	0,4972
	 

	Diskonteeritud rahavood
	294 639
	275 899
	264 747
	237 121
	212 378
	 


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
	439 983
	krooni

	Kap.määr:
	10%

	%

	Müügihind:
	4 399 830
	krooni

	Müügikulud:
	65 997
	1,5%

	Netomüügihind:
	4 333 833
	krooni

	Diskontokordaja:
	0,4972
	

	Müügihinna tänane väärtus:
	2 154 681
	krooni


Summeerides iga-aastased diskonteeritud netotulud ja müügihinna hindamise hetke väärtuse saame käsitletava objekti turuväärtuseks diskonteeritud tulude meetodil 
3 439 464 krooni.

Saadud tulemuse võib ümardada 3 440 000 kroonile, s.o. ca 5 300 kr/m2 hoone netopinna arvestuses. Leitud turuväärtus ei sisalda käibemaksu.

7.4.2 Võrreldavad tehingud ja kinnistu turuväärtus
Vastavalt Mikro Kinnisvara andmebaasile võib välja tuua järgmised ostu-müügi tehinguandmed ärihoonetega kinnistutega:

	Asukoht
	Pinna

suurus,

m2
	Seisukord
	Tehingu hind, kr
	Tehingu hind, kr/m2
	Tehingu aeg
	Märkused

	Vabaõhukooli tee/Kose tee
	491
	Hea
	2 000 000
	4 070
	Juuli 2009
	Kaupluse/teenindus-hoonega kinnistu

	Endla tn
	887,8 
	Rahuldav/

hea
	4 750 000
	5 400
	Sept 2009
	Kauplusehoonega kinnistu

	Ilmarise tn
	550
	Rahuldav
	3 820 000
	6 945
	Sept 2009
	Kauplusehoonega kinnistu

	Merivälja tee
	2 320
	Rahuldav/

hea
	19 100 000
	8 230
	Sept 2009
	Kaupluse/teenindus-hoonega kinnistu

	Õismäe tee 
	79
	Rahuldav 
	700 000 
	8 900
	Dets 2009
	Müügikiosk 

	Paldiski mnt 
	72,9
	Rahuldav 
	1 650 000 
	22 600
	Jaan 2010 
	Müügikiosk 

	Ehitajate tee
	320,5
	Rahuldav
	2 000 000
	6 200
	Veebr. 2010
	Kauplusehoonega kinnistu

	Akadeemia tee
	497,6
	Rahuldav
	4 181 025
	8 400
	Märts 2010
	Kauplusehoonetega kinnistu


Hinnatav objekt on toodud näidetega võrreldes mõnevõrra erinev ja seetõttu on otsese võrdluse kasutamine raskendatud. Kaks viimast tehinguobjekti müüdi enampakkumisel ja seetõttu võrdlemiseks ei sobi. Teiste puhul oli väga erinev kas objekt ise või siis asukoht oluliselt parem. Lisaks on teadmata tehingute üksikasjad ja võimalikud üürilepingud. Hinnatava hoone näol on tegemist eelkõige üüriobjektiga, sest hoone I ja II korrus on jagatud kaheks mistõttu on hoone realiseerimine võimalik osade kaupa. Seetõttu võib tulumeetodil leitud hindamistulemust pidada ka hinnatava kinnistu põhjendatud turuväärtuseks, sest kasutatud on turuparameetreid.

Hinnatava objekti turuväärtus tulumeetodil leituna on 3 440 000 krooni, s.o. ca 5 300 kr/m2 hoone netopinna arvestuses. 

Arvestades kinnistute parameetreid ja hinnatava hoonestuse omapära on objekti likviidsus keskmine ja müügiperiood toodud turuväärtuse juures on kuni 9 kuud.
8 Hindamistulemus
Mikro Kinnisvara hinnangul on käsitletava objekti (ärihoonega hoonestatud kinnistu aadressil Tallinna linn, Mustamäe linnaosa, Akadeemia tee 100) turuväärtus 3 440 000 (kolm miljonit nelisada nelikümmend tuhat) krooni, mis on ca 5 300 kr/m2 hoone netopinna arvestuses. 
Hindamiskuupäev

21. aprill 2010
Hindaja:
Kinnitaja:

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

Madis Kaart
Jasper Hauka
Hindaja
Hindamisgrupi juht
EKHÜ liige
Üldatestaat 055555

Eksperthinnangu
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Asukoha skeem
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Fotod

Tallinna linn, Mustamäe linnaosa, Akadeemia tee 100
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I korrus
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II korrus
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Registriosa ärakiri kinnistusraamatust
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Kinnistusosakond Harju Maakohtu kinnistusosakond
Jaoskond Tallinna
Uus registriosa number 23823801

Vana registriosa number
Kinnistu nimi

Korteri nr
Oigsuse mirge Elektrooniline registriosa omab Giguslikku tahendust: 28.02.2008
Liagu
Kande | Katastritunnus/piiratud | Koosseis/ piiratud indala ande alus Kande
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� EMBED Equation.3 ����





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


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


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


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





�Puudub eksperthinnangu nr


�Summa vale, ei lähe kokku lõpus tooduga


�Puudub viide tellimuslepingule


�Isiku nimi puudub


�Puudub väärtuse kuupäeva definitsioon


�Puudub parima kasutuse analüüs ja definitsioon


�Puudub meetodi valiku põhjendus


�Numbrid ei lähe kokku. Üksikute üüritavate pindade summa tuleb 648 m2


�Tähtajatu leping, lõpetatav 3-kuulise etteteatamisega. Seetõttu peaks arvestama turu üüritasemega.


�Tõusu suurus ja algus põhjendamata


�Puudub piisav põhjendus


�Tõusu suurus ja põhjendus


�Määrade valik ja seletused ei ole üheselt arusaadavad/põhjendatud


�Ei klapi eelpool tooduga


�Puudub väärtuse kuupäev ja definitsioon. Viga kui pole märgitud vähemalt kuupäeva puudumist


�Puudub vastavuskinnitus standardi nõuetele
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