Mikro Kinnisvara AS

Narva mnt 502
Tallinn
Tel 66 66 999
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Leia eksperthinnangu vead ja vajakajäämised (objekti kirjelduse puhul lähtuda hinnangus toodud andmetest (reaalsusele vastavuse kontrolli ei vaja)). Kui vead on arvutuskäigus, siis märgi vea koht ja sisu ära. Korrektset turuväärtuse arvutust ei ole vaja teha.


Käsitletav objekt:
Ärihoone
Omandivorm:
Kinnistu (kinnisasi)
Objekti aadress:
Tallinn, Kesklinna linnaosa, Pärnu mnt 141
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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
Leitud turuväärtus ei sisalda käibemaksu.
Hindamine teostatud:
23.-27. oktoober 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 15 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, 2005-2010
· 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, 26.10.2010
· Äriruumide üürileping, Kommi OÜ ja Pood OÜ, 01.01.2008

· Väravahoone Tallinn, Pärnu mnt 141 ümberehitus, ülesmõõdistusprojekt, OÜ Eesti Tööstusprojekt, 06.2002

· Tallinna planeeringute register, http://tpr.tallinn.ee/tpr/ 

· 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 23.08.2010
· 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 üürniku 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 eksperthinnangus käsitlemata 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, 26.10.2010

Omandivorm
kinnistu (kinnisasi)

Registriosa nr.
24244201
Objekti aadress
Tallinna linn, Kesklinna linnaosa, Pärnu mnt 141
Katastritunnus
78404:188:0002
Krundi pindala
550 m2
Sihtotstarve
ärimaa 100%

Omanik
Kommi OÜ (registrikood 18664545)
Koormatised
kehtivad kanded puuduvad

Hüpoteegid
hüpoteek summas 22 000 000 krooni AS Ovese (registrikood 17596996) kasuks.

Hindajale teadaolevalt on kinnistu koormatud kinnistusraamatusse kandmata tähtajalise üürilepinguga (vt ka punkt 7.2). Hindamisel oleme üürilepinguga arvestanud.

6 Objekti kirjeldus

6.1 Asukoht

Asukoht
Tallinn, Kesklinna linnaosa, Kitseküla piirkond
Objekti paiknemine
objekt paikneb Tallinna kesklinnas vahetult Pärnu mnt ja Kohila tn ristmiku ääres. Kaugus südalinnast (Vabaduse väljak) on ca 2,8 km

Piirkonna hoonestus
lähemas ümbruses paiknevad ennekõike erinevad büroo- ja ärihooned (Politsei- ja Piirivalveameti peamaja, Lincona ärimaja, ARS jt)

Ühistransport
bussi- ja trammipeatused paiknevad ca 50 m raadiuses

Juurdepääsuteed
Kohila tänavalt, asfaltkattega

Parkimisvõimalused
parkimiskohad paiknevad avalikul parkimisalal Pärnu mnt ääres, lisaks 6 parkimiskohta hoovis

Teeninduspunktid
lähimad kauplused ja teenindusasutused paiknevad ca 100 m raadiuses

Keskkond
asumi müra- ja saastetase on keskmisest kõrgemad, kuna objekt paikneb vahetult suure liiklustihedusega Pärnu mnt ääres. Tegemist on tuntud ja hinnatud äripiirkonnaga. Samas jääb objekt eemale kesklinna aktiivsest kaubandus- ja äripiirkonnast ning jalakäijate tsoonist. Vaadeldavasse piirkonda on koondunud ennekõike ehitus– ja sisustustarvikuid müüvad poed ning erinevad büroohooned. Negatiivne on üle Kohila tn toimuv juurdepääs parkimisalale ning selle keskmisest kõrgem hõivatus tööpäevadel
6.2 Krunt
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Aerofoto: Kinnistu paiknemine Pärnu mnt ja Kohila tn suhtes (alus: http://geoportaal.maaamet.ee)
Krundi üldandmed

Kasutus
ärimaa
Pindala
550 m2
Hooned/rajatised
ärihoone-kauplus
Kuju ja reljeef
krunt on ligikaudu ristküliku kujuga, reljeef on tasane
Haljastus
lehtpuud kinnistu Pärnu mnt poolsel serval, hoonetagune osa on asfaltkattega
Piirded
Pärnu mnt poolsel küljel metallaed. Hoonetagune krundiosa jääb koos Politsei- ja Piirivalveameti peakontoriga samale aiaga piiratud alale

Tehnovõrgud (alus www.ehr.ee)
Veevarustus
tsentraalne, asumi võrk

Kanalisatsioon
tsentraalne, asumi võrk

Küte
linna tsentraalse küttesüsteemi baasil

Elektrivarustus
tsentraalne, asumi võrk, peakaitsme võimsus hindajale dokumentaalselt tõestamata

6.3 Ärihoone
Üldandmed

Hoone tüüp
kauplus/ärihoone

Ehitusaeg
teadmata, hinnanguliselt 1970-ndad

Korruselisus
1-korruseline

Ehitusalune pind
221 m2
Suletud netopind
ehitisregistri andmetel 167,1 m2, tegelik pind 157,1 m2 (ehitisregistrist on kustutamata lammutatud valvuriruumi osa)
Energiamärgis
puudub

Ruumijaotus
2 eraldi sissepääsuga kaupluseruumi, tootmisruum, WC, olmeruumid ja laoruum

Sissepääsud
kaupluseruumidesse pääseb Kohila tänavalt. Laoruumi pääseb hoovi kaudu

Põhikonstruktsioonid

Vundament
paekividest lintvundament

Kandekonstruktsioon
tellis

Välisviimistlus
krohv

Vahelaed
puit

Katus
lamekatus, kaetud bituumenkattega

Välisuksed

kauplustel metallraamil klaaspakettuksed, laol kaasaegne tõstuks

Siseviimistlus

	
	Põrandad
	Seinad
	Laed
	Uksed
	Aknad

	Müügisaal
	Keraamilised plaadid
	Värv
	Moodulripplagi ja värvitud kipsplaat
	Sileuksed
	Metall-raamidel klaaspakett-aknad 

	Laoruum
	Värvitud betoon
	Värv
	Värvitud kipsplaat
	Metalluks
	-

	Tootmis-ruum
	PVC-kate
	Värv
	Värvitud kipsplaat ja klaas
	Sileuksed
	-

	San ruumid
	Keraamilised plaadid
	Keraamilised plaadid
	Moodulripplagi
	Sileuks
	-

	Olme-ruumid
	PVC-kate, keraamilised plaadid
	Värv
	Värvitud betoonpinnad
	Sileuksed
	-


Tehnoseadmed (alus www.ehr.ee)
Küte
tsentraalse küttesüsteemi baasil

Küttekehad
kaasaegsed plekkradiaatorid, põrandaküte müügisaalis

Ventilatsioon
sundventilatsioon

Muu
jahutusseadmed kaupluseruumides ja laoruumis. Üürniku esindaja andmetel kuuluvad jahutusseadmed üürnikule ning seetõttu hindamisel nendega ei arvestata. Lisaks on hoones tuletõrje- ja valvesignalisatsioon.

Ehitustehniline seisukord

Hindaja ei ole teostanud hoone ehitustehnilist ekspertiisi. Välise ülevaatluse põhjal otsustades on hoone põhikonstruktsioonide seisukord hea/rahuldav. Investeeringud on vajalikud ennekõike hoovipoolsete fassaadi korrastamiseks ja kahe katuse läbijooksukoha likvideerimiseks. 

Hoone siseruumide üldine seisukord on hea. Investeeringud võivad olla vajalikud ennekõike kasutuse muutumisel.

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.

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.

7.2 Üürilepingud ning hindamise lähtekohad
Vaadeldava objekti puhul on tegemist Tallinna ühe tihedama liiklusega tänava, Pärnu mnt, ääres paikneva kaupluse/ärihoonega kinnistuga. Asukohta ja hoone olemust arvestades võib olemasolevat kasutust lugeda ka ruumide parimaks kasutuseks.

Vaadeldav objekt on koormatud üürilepinguga. Üürilepingu põhiandmed on järgmised:

	Lepingu pooled
	Pinna suurus m2
	Üürimäär

kr/kuus
	Lepingu kehtivusaeg
	Märkused

	Kommi OÜ ja Pood OÜ
	157,1 m² 


	28 278 kr. Lisanduvad KM ja kommunaal-teenuste tasud
	Tähtajatu, sõlmitud 01.01.2008
	Üürileandja tasub maamaksu ja kindlustuskulud ning hoone konstruktsioonide ja tehnovõrkude säilimisega seotud kulud. Üüri tõstmine võimalik alates teisest aastast 1x aastas 3%


Tellija esindaja andmetel ei ole üürimäära tõstetud. Hindamise
l kasutame tulumeetodit (diskonteeritud tulude meetod), kasutades tuluna üürilepingu alusel laekuvat ning turul välja kujunenud sarnaste pindade üüritulu. Leitud väärtuse kontrollimiseks võrdleme objekti teadaolevate äripindade tehingutega
.

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


Kaubanduspinnad

Jaekaubandusettevõtete kaupade jaemüügi kasv võrreldes eelmise aasta sama ajaga on olnud negatiivne juba alates 2008. aasta maist. Alates 2009 aasta esimestest kuudest jõudis mahu vähenemine kahekohaliste numbriteni. See on kaasa toonud ka kaubanduskeskuste käibe vähenemise.

Endiselt on parema külastatavusega kaubanduskeskuste pinnad ligi 100%-liselt välja üüritud. Siiski möönavad keskuste juhid ja omanikud, et huviliste hulk on vähenenud ning üürnike surve hindade alandamiseks suur. Omanikud on mitmete keskuste puhul hinnapoliitikas ka paindlikumaks muutunud ning hindu ajutiselt alandanud. Keeruline on olukord väiksema külastatavuse ja tugeva ankurüürnikuta kaubanduskeskustes, kus vakantsused on oluliselt kasvanud. Palju potentsiaalset kaubanduspinda nii keskustes kui ka eraldi asetsevate pindade näol on lisandunud näiteks suletud kasiinode arvelt.

Väljaspool keskusi asetsevate kaubandus- ja teeninduspindade vakantsused on võrreldes aastataguse ajaga oluliselt suurenenud ning üüri- ja müügipakkumiste hinnatase langenud. Tihtipeale tegutsesid sellistel pindadel mööbli või sisustuskaupmehed ning luksuskaupade müüjad, kelle kaubale ei leidu aga peale majandusbuumi lõppemist piisavalt ostjaid. Müügitehingud on langenud hinnatasemest hoolimata väga harvad. Ka üüritehingute aktiivsus on loid. Tihtipeale nõuavad sellised pinnad olulisi investeeringuid näiteks müügipinnast toitlustuspinnaks muutmiseks või vastupidi. Seda investeeringut ei soovi aga teha ei üürnikud ega omanikud. 

2010 aastal lisandus Tallinnasse ca 20 000 m2 uut kaubanduspinda Tähesaju Citys valminud Bauhaus ehitusmaterjalide kaupluse näol. Lisamahtu võib oodata Kristiine kaubanduskeskuse laiendusest, vähemal määral enda tarbeks ehitatud hoonete näol. Jaekaubanduse mahtude jätkuva vähenemise tingimustes võib eeldada hinnatasemete languse ning vakantsuse suurenemise jätkumist. 

Toome välja kaubanduskeskuste üldise hinnataseme:

	Pinna suurus
	100-300 m2
	300-1000 m2
	Ankurrentnik

	Üürimäärad kr/m2
	200-450
	150-300
	110-150

	Üürihinna prognoos
	Languses
	Languses
	Sama

	Vakantsuse prognoos
	Kerge tõus
	Sama/kerge tõus
	Sama


Väljaspool kaubanduskeskusi asetsevad pinnad:

	Eraldi kaubanduspinnad
	100-300 m2

	Vanalinn
	150-800*

	Kesklinna jalakäijate tsoon
	120-250

	Muu kesklinn
	80-120


*Hinnatasemetes suur erinevus tulenevalt paiknemisest. Kõrgemalt hinnatud suure turistide vooga Raekoja platsi ümbrus ja Viru tn.

Kesklinna piirkonna I korruse ja soklikorruse või kuni 300 m2 suuruste kaubandus/ärihoonetega kinnistute müügipakkumiste arv on suhteliselt vähene. Pakkumisel on ennekõike südalinna aktiivsest äritsoonist väljaspool paiknevad pinnad, mis vajavad investeeringuid normaalsest kulumist tekkinud kahjustuste likvideerimiseks. Pakkumiste üldine hinnatase jääb kesklinnas ja selle lähiümbruses suurusjärku 15 000 – 35 000 kr/m2. Vahemiku alumises osas on piirkondliku tähtsusega või mitmel korrusel paiknevad pinnad, kõrgema hinnatasemega uute hoonete I korrustel paiknevad pinnad. Mitmed võrreldavad müügiobjektid on pakkumises olnud enam kui pool aastat, mistõttu võib järeldada, et nende hinnatase ei ole potentsiaalsele ostjaskonnale vastuvõetav. Tehinguid on toimunud väga vähe ja tehingute hinnatase jääb reeglina pakkumistest oluliselt madalamaks.

7.4 Turuväärtuse leidmine

Käsitletavas turusegmendis objekti turuväärtust tõstvad tegurid:
· paiknemine tuntud ja hinnatud äripiirkonnas
· paiknemine vahetult tiheda liiklusega Pärnu mnt ääres
· hoonet on võimalik kasutada kahe eraldi kaubanduspinnana
· kaubanduspindadel on avarad vitriinaknad
Käsitletavas turusegmendis objekti turuväärtust alandavad tegurid:
· paiknemine väljaspool südalinna jalakäijate ala
· parkimiskohad asuvad teiselpool Kohila tänavat
· hoone täiendav investeeringuvajadus
7.4.1 Kinnistu turuväärtus diskonteeritud tulude meetodil

Üüritulu
Hinnatava hoone suletud netopind on ehitisregistri andmetel 167,1 m2. Hoone tegelik suletud netopind ja üüritav pind on 157,1 m2. 

Kesklinna teeninduspindade hinnatase on viimastel aastatel märkimisväärselt langenud. Seda peamiselt sisetarbimise vähenemise tõttu. I korruse teeninduspindadega võib välja tuua järgmised üürinäited:

	Aadress
	Üüripind, m2
	Üür, kr/m2 kuus*
	Kasutus
	Märkused

	Lootsi tn
	103,3
	135
	Teenindus
	Uuema hoone I korrus tänava tasapinnal, vitriinakendega

	Lootsi tn
	124,8
	130
	Kaubandus
	Uuema hoone I korrus tänava tasapinnal, vitriinakendega

	Tartu mnt
	142
	140
	Kaubandus
	I korrus tänava tasapinnal, vitriinakendega

	Tartu mnt
	182
	130
	Kaubandus
	I korrus tänava tasapinnal, vitriinakendega

	Tartu mnt 
	80,2
	130
	Teenindus
	Kõrgem I korruse pind

	Pärnu mnt 
	262,3
	80
	Kaubandus (ca 
71 m2 ladu keldris)
	Vitriinakendega I korruse kaubanduspind

	Telliskivi tn
	76,9
	180
	Kaubandus
	Kaubanduskeskuse äripind


*Toodud hindadele lisanduvad käibemaks ja kommunaalkulud

Vastavalt üürilepingule on vaadeldava hoone üürimäär 28 278 kr/kuus millele lisanduvad kommunaalteenuste tasud ja käibemaks.

Seega kujuneb I aasta üüritulu järgmiselt:


28 278 kr/kuus x 12 kuud = 339 336 kr

Tulenevalt kehtivast üürilepingust arvestame üürituluna üürilepingu alusel laekuvaid rahavooge. Üüritõusu arvestame alates teisest aastast 3% aastas. Arvestuse aluseks on kehtiv üürileping ning esimesed märgid taastuvast majanduskasvust, mis lubab eeldada, et äripindade üüritase hakkab lähiaastatel taas tõusma.

Vakantsus
Erinevatel põhjustel (uue üürniku otsimine, üürniku maksevõimetus, üürimakse hilinemine jms) mittelaekuvate üüritulude arvestamiseks peame turuväärtuse leidmisel arvestama ka vakantsusega. Hinnatav hoone on kaetud üürilepinguga. Seetõttu ei ole vakantsuse arvestamine vajalik.

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 15 kr/m2 hoone netopinna arvestuses.

Aastane omanikukulu kujuneb seega:


15 kr/m2 x 157,1 m2 x 12 kuud = 28 296 krooni

Omanikukulude kasvuks arvestame alates kolmandast aastast 3%.

Investeeringute vajadus:
Vajalike investeeringutega ei ole arvestatud, sest hoone on valdavalt heas seisukorras. 
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 aasta jooksul on rahavoogu tootvate objektide tulumäärad langenud. 

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

	Tallinn, Gonsiori
	Ca 9%
	2010 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 kesklinnas tiheda liiklusega tänava ääres ja hea nähtavus. Seega tuginedes eeltoodule ning arvestades hinnatava objekti eripäradega võib arvestusskeemis kasutatavaks diskontomääraks arvestada 10%.

Kuna kapitalisatsioonimäär erineb diskontomäärast investori potentsiaalsete opereerimistulude kasvumäära võrra, võib arvestuslikuks kapitalisatsioonimääraks valida 9%.



Rahavoogude arvestus:

	Aasta
	1
	2
	3
	4
	5
	6

	Potentsiaalne üüritulu (PGI)
	339 336
	349 516
	360 002
	370 802
	381 926
	393 383

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

	Vakantsus (%)
	0%
	0%
	0%
	0%
	0%
	0%

	Vakantsus kr
	0
	0
	0
	0
	0
	0

	Efektiivne kogutulu (EGI)
	339 336
	349 516
	360 002
	370 802
	381 926
	393 383

	Ekspluatatsioonikulud
	28 296
	29 145
	30 019
	30 920
	31 847
	32 803

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

	Puhas tegevustulu (NOI)
	311 040
	320 371
	329 982
	339 882
	350 078
	360 581

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

	Diskonteeritud rahavood
	282 764
	264 770
	247 921
	232 144
	217 371
	 


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 2,0% müügitulust) ning saadud tulemuse diskonteerime hindamise päeva.
	NOI6
	360 581
	krooni

	Kap.määr:
	10%

	%

	Müügihind:
	3 605 806
	krooni

	Müügikulud:
	72 116
	2,0%

	Netomüügihind:
	3 533 690
	krooni

	Diskontokordaja:
	0,6209
	

	Müügihinna tänane väärtus:
	2 194 143
	krooni


Summeerides iga-aastased diskonteeritud netotulud ja müügihinna hindamise hetke väärtuse saame käsitletava objekti turuväärtuseks diskonteeritud tulude meetodil 
3 439 112 krooni.

Saadud tulemuse võib ümardada 3 440 000 kroonile, s.o. ca 21 900 kr/m2 hoone reaalse suletud netopinna arvestuses. Leitud turuväärtus ei sisalda käibemaksu.

7.4.2 Võrreldavad tehingud ja kinnistu turuväärtus

Viimase aasta jooksul on toimunud üksikuid tehinguid otseseks võrdluseks sobivate äripindadega. Mitmed tehingud on toimunud seotud osapoolte vahel ning ei ole seetõttu kvalifitseeritavad turutehingutena. Mõne tehingu puhul on tegemist olnud pikaajaliste üürilepingutega kaetud kinnistutega, kus osteti pigem rahavoogu kui kinnisvara.

Vastavalt Mikro Kinnisvara andmebaasile võib välja tuua järgmised ostu-müügi tehinguandmed ärihoonetega kinnistutega:

	Asukoht
	Pinna

suurus,

m2
	Seisukord
	Tehingu 

hind, kr 

(km-ta)
	Tehingu hind, kr/m2
	Tehingu aeg
	Märkused

	Õismäe tee 
	79
	Rahuldav 
	700 000 
	8 900
	Dets. 09
	Müügikiosk 

	Lastekodu tn
	95,7
	Hea
	1 200 000
	12 539
	Jaan. 10
	Eraldiasetsev väiksem ärihoone, müüdi kohaliku omavalitsuse poolt enampakkumisel

	Paldiski mnt 
	72,9
	Rahuldav 
	1 650 000 
	22 600
	Jaan. 10 
	Müügikiosk 

	Ehitajate tee
	320,5
	Rahuldav
	2 000 500
	6 200
	Veebr. 10
	Kauplusehoonega kinnistu

	Pärnu mnt 
	207
	Rahuldav/halb
	696 000
	3 360
	Veebr. 10
	Amortiseerunud kauplusehoone

	Akadeemia tee 
	497,6
	Rahuldav
	4 181 025
	8 400
	Märts 10
	Kauplusehoonetega kinnistu

	Pärnu mnt 
	1 242,1
	Väga hea
	11 500 000
	9 260
	Märts 10
	Kauplusega kinnistu, pikaajaline üürileping

	Sitsi tn
	439,7
	Rahuldav/hea
	1 600 000
	3 640
	Mai 10
	Kauplus/ tootmishoone


*Toodud tehinguhinnad ei sisalda käibemaksu

Toodud tehingunäited annavad ettekujutuse kesklinna teenindus/kaubanduspindade hinnatasemest, kuid otsest võrdlust rakendada ei ole otstarbekas. 

Hinnatava kinnistu turuväärtus tulumeetodil leituna on 3 440 000 krooni, s.o. 21 900 kr/m2 hoone reaalse suletud netopinna arvestuses. Arvestades, et kasutatud on lepingust tulenevaid ja turult tuletatud parameetreid, siis võib leitud hindamistulemust pidada põhjendatult hinnatava objekti turuväärtuseks. Leitud turuväärtus ei sisalda käibemaksu.
Leitud turuväärtuse juures on hinnatava objekti likviidsus keskmine ja müügiperiood ei tohiks ületada 6 kuud. 

8 Hindamistulemus
Mikro Kinnisvara hinnangul on käsitletava objekti (ärihoonega hoonestatud kinnistu aadressil Tallinna linn, Kesklinna linnaosa, Pärnu mnt 141) turuväärtus 3 440 000 (kolm miljonit nelisada nelikümmend tuhat) krooni, mis on ca 21 900 kr/m2 hoone reaalse suletud netopinna arvestuses. Leitud turuväärtus ei sisalda käibemaksu.
Hindamiskuupäev

23. oktoober 2010

Hindaja:
Kinnitaja:

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

Madis Kaart
Jasper Hauka
Hindaja
Hindamisgrupi juht

EKHÜ liige
Üldatestaat 055555

Eksperthinnangu
 lisad

Asukoha skeem

[image: image16.wmf]m

m

0

n

n

n

r)

(1

J

r)

(1

NOI

V

+

+

+

=

å

=

[image: image7.jpg]



Fotod

Tallinn, Kesklinna linnaosa, Pärnu mnt 141
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Registriosa ärakiri kinnistusraamatust
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25.05.2008 Kinnstamisavalduse alusel
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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


� 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


�Kas ja kuidas arvestatakse?


�Puudub hoone kvaliteediklass


�Puudub parima kasutuse analüüs ja definitsioon


��Puudub meetodi valiku põhjendus


�Ülevaade vananenud, hinnatakse aasta IV kvartalis, ülevaade I kvartali oma


�Puudub üürimäära analüüs. Üür on võrdlusnäidetest kõrgem. Samas tegemist tähtajatu lepinguga ning arvestama peaks turu üüri


�Puudub piisav põhjendus. Olemas olulised riskid miks peaks arvestama (keskmisest kõrgem üür, tähtajatu leping).


�Tõusu suurus ja põhjendus


�Määrade valik ja seletused ei ole üheselt arusaadavad/põhjendatud


�Kap määr tabelis ja tekstis erinev


�Puudub väärtuse kuupäev


�Puudub vastavuskinnitus standardi nõuetele
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