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SISSEJUHATUS

Parast 2008. aasta majanduslangust ehk retsessiooni, mis tabas kogu Euroopat ning Balti riike,
on jark-jargult majandus kasvanud. Majanduslanguse ajal oli suhteliselt raske miitia niiteks
kinnisvara, kuna hinnad olid kdrged ja to6tuseméir tousis jirsult ning inimestel oli ténu sellele

finantsraskused. Inimesi koondati to6lt ning vaesus kasvas markimisvaéarselt.

Hetkel elame ajas, kus elu kvalikteet hakkab jélle tasapisi kasvama ning to6tuseméér kahaneb,
mis tdhendab seda, et inimesed, kes soovivad luua oma &ri, kodu ja peret, suudavad selle eest ka
maksta. Enamus kinnisvarast, mis inimesed on soetanud, on voetud pangalaenuga

mitmekimneteks aastateks.

Loputdd eesmirk on hinnata tootmismaa arendamise vOi selle miiligist saadava tulu
reinvesteerimise kasumlikkust EImalin Kinnisvara OU néitel. Uuringu kiigus tuuakse vilja mitu
erinevat kasumi saamise voimalust ehk tootmismaa miiiik voi selle arendamine. Lisaks sellele on
toodud vilja autori poolt koostatud finantsnditajad, kus on ndha, mis makse peab maksma
tootmismaa miitigi puhul ning millised kulud on tootmismaa arendamisel. Autor otsib lahendust
probleemidele, teeb omapoolseid ettepanekuid, mis peaks aitama ettevottel teha tulevikus digeid
otsuseid. Lisaks teistele variantidele proovib autor leida parima lahenduse raha investeerimisel,
kui pdrast drimaa miitimist on saadud raha kétte.
Eesmirgi tditmiseks on piistitatud jairgmised uurimisiilesanded:

1. Analiusida ettevOtte investeerimiseesmarke;

2. Viia labi uuritava ettevotte SWOT -analiiiis;

3. Analiiisida drimaa tasuvust pérast selle arendamist ning leida parimad rahapaigutuse

voimalused tootmismaa miitigist saadavale tulule;
4. Analiiiisida alternatiivseid investeerimisvoimalusi finantsinstrumentide néitel;

5. Teha jéreldusi ja tuua ettepanekuid parima investeerimisvoimaluse leidmisel.



T66 koosneb kahest osast. Esimene osa on kirjeldav, mis seletab lahti, kuidas tootmismaa iildse
tekib ning kdoik, mis sellega kaasneb. Lisaks sellele seletab, mis tegurid vdivad mdjutada
keskkonda. Teises peatiikis tuuakse vélja ettevotte tootmismaa arendamisel esialgsete kulude ja
tulude tabel, ning seletatakse lahti, kuidas need tekivad. Autor toob nditeid igasugustest
probleemidest, mis vdivad esineda nii tootmismaa miiligi kui ka selle arendamise puhul. T66
autor soovib investeerida miitigist saadud raha 350 000 eurot hoiusele, vadrtpaberitesse voi siis

korteritesse. Lisaks radgitakse tihest pohilisemast maksust ehk maamaksust ja selle maéarast.

Toos on kasutatud SWOT-analiiiisi ettevotte kirjeldamiseks. Lisaks sellele toob autor vilja
esialgsed umbkaudsed kulud ja tulud. Autor koostas eelarvete rahavoogude tabeli, mis néitab, et
koostatud ehitusprojekt tasuks ennast dra. T66 kirjutamisel on autor kasutanud kuute teost: M.
uUno, ,,Majandusleksion | ja 11 Eesti Entsiiklopeedia kirjastus; M. Asko; R. Lasse; T. Juhan,
,Ettevotlus Il Ariideest, driplaanist, ettevdtte rajamisest ja kasvust*. M. Melvin, ,,International
Money and Finance®, Sixth Edition. M. Hill, ,,Corporate Finance Fundamentals®, Seventh
Edition. ,,The Appraisal of Real Estate. (2001). Appraisal Institute. 12th ed. Chicago: Appraisal
Institute.H. Kuhlbach, P. Prisk, A. Lauren, ,,Kinnisvaraturu regulatsioon peale Voladigusseaduse

joustumist“. Samuti on kasutatud kinnisvaraga seotud artikleid internetist.



1. ETTEVOTTE TEGEVUS JA HINDAMINE

1.1. Ettevotte kirjeldus

Elmalin Kinnisvara OU on elamukruntide kui ka tootmismaa miiiigiga ja arendamisega tegelev

ettevotte, kus on miiiigil hetkel kiimme &ra krundistatud krunti ning tootmismaa.

Ettevottes on kokku kolm tootajat. Ettevottel on iiks juhatuse liige ehk ainuomanik ning
elamispindade kinnisvaramaakler on vihemalt 10 aastat tegelenud selle alaga ning selles
ettevottes tegeleb ta kruntide miiligi ja arendamisega ning lisaks temale toGtab veel

kinnisvarakonsuldant, kes otsib ostjaid.

Missioniks on pakkuda voimalikult kvalikteetset ja hea hinnaga krunte klientidele.

Visiooniks on olla usaldusvéddrseim ja eelistatuim kinnisvaraga tegelev ettevote Eestis.

Pohivairtused on usaldusvaiarne suhtumine, parim asukoht ja hind.

Ettevotet iseloomustab:
Kompententsus
1) Tunnevad oma valdkonda, on alati valmis teadmisi jagama ja kaasa motlema. Tahavad
areneda ja teevad selle nimel t66d.
2) On podhjalikud, piihendunud ja sihikindlad, keskenduvad eesmérgile ja lahendusele.
3) Oskavad oma tegemistest ja lahendustest radkida lihtsalt ja arusaadavalt.

4) Viirtustavad pikaajalist koostood.

Usaldusvaarsus

1) Julgevad vétta vastutuse, arvestavad oma tegevuste ja otsuste mojuga.



2) On ausad, nende sonad ja teod on kooskolas.
3) Peavad kinni lubadustest, tdhtaegadest ja kokkulepetest.

4) Tunnistavad oma vigu ja Opivad neist.

Hoolivus
1) On tegevustes avatud ja lugupidavad nii enda, kui teiste suhtes.
2) Aitavad ja toetavad iiksteist, oskavad kuulata ja annavad tagasisidet.

3) On kannatlikud ja jarjepidevad.

Tootmismaa asub Tallinna linna piiril, Viimsi vallas Laiakiilas. Tallinna kesklinn on Laiakiilast
kiimne minuti autosdidu kaugusel ehk selle asukoht on Eesti pealinna dérelinnas, mis on selle

krundi jaoks sobivaim koht.

Ettevottele kuulub iiks suurem tootmismaa ning kiimme véiksemat krunti, kus enamused on juba
miiiidud ja majad on peale ehitatud.
Elamukrundi miitigihind kajastab jargmist:

1) Elektriithenduse kulu;

2) Kulu liitumisel vee ja kanalisatsiooniga;

3) Kulu liitumisel gaasiga;

4) Kulu elurajoonisiseste asfaltkattega teede rajamisele.

Elamutele on kavandatud lokaalne kiite. Kiittesiisteemi valikul tuleb ldhtuda projekteeritava
elamu suurusest, elanike majanduslikest voimalustest, soovidest ning isiklikest harjumustest.
Lisaks sellele on seal korval kaks hektarit tootmismaad, mis kuulub samuti Elmalin kinnisvara

OU-le.

Ettevote on tegutsenud juba aastast 2006 ning on olnud edukas elamukruntide miitimisel. Hetkel
on jadnud miitia veel iiks krunt, millel on tehtud detailplaneering, kuhu kliendil on vdimalik maja
ehitada ning lisaks on olemas kaks hektarit tootmismaad. Aastal 2006 alustas ettevote
tegutsemist ning lasi dra krundistada kdik 10 krunti. Lisaks sellele ehitati asfaltkattega tee ning
paigaldati tinavavalgustus. Hetkel tootmismaaga pole veel selgunud, mis sellega edasi tehakse,
aga arvatavasti kavatsetakse see miiiia, kuid selleks pakub autor vilja endapoolseid nduandeid,

kuidas oleks kdige digem tegutseda.



Jirgnevalt esitab autor Elmalin kinnisvara OU ettevdtte kohta SWOT-analiiiisi (Tabel 1), mis
nditab ettevotte tugevusi ja ndrkusi, vOimalusi ja ohtusid, mis vdivad ettevotet tulevikus

mdjutada.

Tabel 1. Elmalin Kinnisvara OU SWOT-analiiiis

TUGEVUSED VOIMALUSED
Opitud oskused tegevuse kiigus Arendada tootmismaad ja elamurajooni
Teadmised kinnisvara alal Soetada kliendil oma kodu voi luua oma ari

Ettevotte saavutused

Hinnad on sobilikud

NORKUSED OHUD

Majanduslangusest tingitud hindade kui ka Finantsseisu halvenemine

ndudluse langus
Seaduse muudatused

Laenu dratitlemine pangast
Konkurentide tegevused

Loa mittesaamine Viimsi Vallavalitsusest
Poliitilised stiindmused

Majanduslangus

~Allikas: Autori koostatud.

Elmalin Kinnisvara OU ettevdtte on téinaseks juba 9 aastat tegutsenud ning autori tehtud SWOT-
anallilis nditab tdpsemalt, mis on selle ettevotte tugevusteks, ndrkusteks, vdimalusteks ja
ohtudeks. Tugevusteks on Opitud oskused tegevuse kdigus, teadmised kinnisvara alal, ettevotte
saavutused ning ettevote peab miiigihindasid sobilikuks. Norkusteks peab ettevote

majanduslangusest tingitud noudluse langust, laenu &raiitlemist pangast, ehitusloa mittesaamist



Viimsi Vallavalitsuselt. Vdimalusteks on arendada tootmismaad ja elamurajooni ning ohtudeks
peab ettevotte finantsseisu halvenemist, seaduse muudatusi, konkurentide tegevust, poliitilisi

stindmusi ja majanduslangust.

1.2. Ettevotet mojutavad keskkonnategurid

Poliitiline keskkond ja muutused, mida ettevotted jdlgivad ja analiilisivad, on seotud Eesti-sisese
poliitilise olukorraga, kuulumisega rahvusvahelistesse organisatsioonidesse, eeskétt Euroopa
Liitu. Toimub seaduste ja muude regulatsioonide muutmine. Olulist moju voivad avaldada
muudatused ettevotlust reguleerivates seadustes, maksuseadustes, tookeskkonna ja ohutuse

nouetes.

Majanduslik keskkond ja seal toimuvatest muudatustest, mida enim jélgitakse ja analiilisitakse,
on seotud maailmamajanduse arengu tsiiklitega, majanduskasvu ja majanduskriisidega eri
ritkides. Majanduskasv tugines suuresti ka odavamal laenurahal, mis on vdimaldanud ettevotetel
rohkem investeerida ja eraisikutel rohkem tarbida. Paraku on koos palkade tousu ja kiirenenud
inflatsiooniga tousnud ka tootmiskulud ning paljude ettevotete konkurentsivéime on vihenenud.

Tsiikliline areng on majandusele lahutamatult omane ning tdusud vahelduvad mdoonadega.

Sotsiaalne keskkond ja selle muutused avalduvad paljude erinevate niitajate kaudu. Uuringud
nditavad inimeste eelistusi, suhtumist, sddstmist ja investeerimist. ToG6tusega kaasneb vaesus,

kuritegevus, elukeskkonna halvenemine, paljude piirkondade tagasihoidlik areng.

Tehnoloogiline keskkond ja selle muutused toovad endaga kaasa toodete, teenuste,

ariprotsesside, jaotuskanalite ja miiligiviiside ning dritegevuse iiles-ehituse muutused.

Juriidiline keskkond, kus ettevdtted peavad kursis olema nii kehtivate seadustega kui ka
oodatavate seadusemuudatustega, et neid oma tegevuse kavandamisel arvestada. Seejuures tuleb
arvestada nii siseriiklike seaduste kui ka rahvusvaheliste regulatsioonidega, mis tulenevad
kuulumisest Euroopa Liitu ja teistesse rahvusvahelistesse organisatsioonidesse. Ettevotete
tegevust voivad kontrollida voi mdjutada mitmed organid, nagu nditeks Todinspektsioon,

Tarbijakaitseamet, Konkurentsiamet.



Looduskeskkond, kus kogu maailmas podratakse iitha suurenevat tahelepanu looduskeskkonnaga
seotud teguritele. Piilidakse vdhendada keskkonna saastamist ja inimtegevuse mdju kliima
muutustele. Sellega kaasnevad rangemad keskkonnakaitsenduded erinevate tegevusalade

ettevotetele.

Poliitiliste, majanduslike, sotsiaalsete, tehnoloogiliste, juriidiliste ja looduskeskkonnaga seotud
muutuste analiilis, nendega kohanemine, nende ennetamine vdi nende drakasutamine on iga

ettevotte strateegilise juhtimise protsessi lahutamatu osa.

Mojutegurid, mis mdjutavad ettevotte tegevust on nditeks turu suurus, mida voib iseloomustada
labimiitigi rahaliste ja naturaalsete mootiihikutega, tarbijate arvuga vOi turu territoriaalse
ulatusega. Turu suuruse korval on oluline selle kasvutempo. Kasvaval turul on voimalik olukord,
et olemasolevad ettevotted laiendavad oma tegevuse ulatust ning samal ajal lisandub

tegevusalale ka uusi ettevotteid.

Konkureerimise ulatus ja selle konkurents voib olla lokaalne mone vallapiires, regionaalne
holmates nditeks Léadne-Eestit, rahvuslik ehk {ileriigiline, rahvusvaheline voi globaalne.
Tegevusala tiiiipilisest konkureerimisulatusest voib sdltuda néiteks vdiksema ettevotte viljavaade

edu saavutada.

Tegevusala analiilisides ja ettevotte viljavaateid hinnates on oluline pdorata tihelepanu muutuste
tendentsile — kas tegevusalal toimub kontsentreerumine voi piisib fragmenteeritus. Monikord on
tegevusala lihtsalt nii uus, et ettevotted pole veel joudnud kasvada ega ressursse koguda
haaramaks mérkimisvéérset turuosa. Esmapilgul voib see ndida uutele véikeettevitetele soodne.
Kuid kui tegevusala kiipsemise kdigus toimub konsolideerumine, siis paljud viikeettevotted
peavad tegevuse l0petama vOi teistega iihinema. Paljud tegevusalad jddvadki fragmenteerituks.
Seda vdivad tingida jirgmised pohjused:

1) Mastaabiefekti puudumine voi koguni negatiivne mastaabiefekt;

2) Madalad sisenemisbarjéarid;

3) Korged transpordikulud;

4) Tarbijad vajavad neile kohandatud tooteid vdikestes kogustes;

5) Lokaalne turg, turutingimusi ja tarbijaid tundvate kohalike ettevdtete eelised;

6) Turundudlus on suur ja mitmekesine;



7) Lokaalsed ettekirjutised, mis muudavad iga piirkonna unikaalseks.

See, et tegevusala on fragmenteeritud, voib kiill pakkuda viikeettevotetele vdimalusi, kuid sageli
on selle tagajirjeks hoopis terav konkurents. Madalad sisenemisbarjiérid teevad uutest

sisenejatest piisiohu.

Kapitalivajadus ettevotte rajamiseks vOi tema tegevuse laiendamiseks vajalike investeeringute
maht sOltub suuresti tegevusalast. Suur kapitalivajadus muudab investeeringud viéga
vastutusrikkaks, nende ajastamine on védga oluline ning seetottu tdusevad sisenemis- ja

valjumisbarjiérid.

1.3. Kriitilised edutegurid

Kriitilised edutegurid, mida vahel on nimetatud ka edukuse votmeteguriteks voOi kriitilisteks
oskusteks on sellised tegurid ehk oskused, ressursid, mis olulisel mééral panevad paika, kes
mingil kindlal tegevusalal teenib kasumit, kes kahjumit. Seega mairavad need suuresti edu voi
labikukkumise. Tavaliselt on véimalik vélja tuua 3-5 Kriitilist omadust, millest omakorda 1-2 on
sageli kaalukaimad, milleta konkreetsel turul on vdimatu edu saavutada. Antud kontseptsiooni
kasutamise mote on selles, et kdigepealt tuleb vilja selgitada, millised on need tegurid
konkreetses tegevusalas, ja seejdrel hinnata oma ettevitet nende tegurite 10ikes konkurentidega
vorreldes. Kahtlemata on palju muid omadusi, millega voib konkurentidest eristuda ja ennast
teatud mééral unikaalseks kujundada, kuid kriitilised edutegurid on kodigi ldhedaste konkurentide
jaoks samad. Juhid, kes neid midrates eksivad, valivad ndrga strateegia ja taotlevad vihem
téhtsaid sihte. Erinevatel tegevusaladel voi ka sama tegevusala eri sektorites voivad kriitilised
edutegurid olla erinevad. Samuti muutuvad edutegurid aja jooksul, sest on seotud tegevusala
litkkumapanevate joudude ja konkurentsitingimuste muutustega. Kriitilised edutegurid vdivad olla
seotud tootmise paindlikkuse ja efektiivsusega, turundusoskustega, kliendile pakutava toega ja

soodsa asukohaga.

Kes on ettevotte lahemad potentsiaalsed konkurendid ja milline on nende konkurentsipositsioon?

Et ennast kehtestada ja positsioneerida, oleks otstarbekas uurida oma ldhimate konkurentide
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tegevust ja kavatsusi. Kuidas ldheb konkurentidel: kas ldbimiiiik kasvab, kahaneb voi on

stabiilne? Millised on nende norgad ja tugevad kiiljed? Mille arvelt saab neid edestada?

1.4. Keskkonnamdju hindamine

Ei ole kahtlust, et ecttevotluse arendamine ja paljud muud ettevotmised mdjutavad ning
muudavad timbritsevat. Sageli nimetatakse seda timbritsevat keskkonnaks, sealjuures radgivad
erinevate erialade inimesed looduskeskkonnast, majanduskeskkonnast, sotsiaalsest keskkonnast,
kultuurikeskkonnast. Seetdttu tuleb arendamisel arvestada limbritsevale keskkonnale tekitatava
mdjuga, nii posititvse kui negatiivsega. Keskkonnamdju hindamine on protsess, mille eesmérgiks
on selgitada vilja, hinnata ja kirjeldada kavandatava tegevuse eeldatav mdju keskkonnale ning
leida selle moju véltimise voi leevendamise voimalusi ja sobivaim lahendusvariant kavandatava

tegevuse elluviimiseks.

Hindamine on alati seotud teadmatusega, iihtepidi on teadmatus seotud hinnatava varaga ning
teistpidi hindamise mudeliga. Hindamismudelid pdhinevad peaasjalikult kvantitatiivsetele
meetoditele, kuid mudeli sisendid jdtavad piisavalt ruumi subjektiivsusele. Hindaja peab
analliisima kinnisvara vairtuse leidmisel vdga palju kvantitatiivset informatsiooni, see

informatsioon on sageli ebatdpne, miirarikas, ebatdielik ja ajas kiirelt muutuv.

Keskkonnamdju hindamise protseduur on vilja kujunenud aastakiimnete pikkuse t66 tulemusel
ja see on kogu maailmas suhteliselt ithesugune. Samal ajal on konkreetseid mdju hindamise
votteid/tehnikaid vdidetavalt sadu. Seetottu tuleb iga kavandatava tegevuse puhul ldhtuda iihest
kiiljest kindlatest protseduurireeglitest ning teisest kiiljest leida just hinnatava objekti jaoks
sobivaim spetsiifilisi tingimusi kdige paremini arvestav ja tdepdrasemat tulemust andev

metoodiline lahendus.

Otsustaja on kohustatud igakordselt analiilisima ja vajaduse korral lugema keskkonnamdju
oluliseks ning seepdrast ndudma keskkonnamdju hindamise ldbiviimist, ldhtudes tegevuse
eeldatava keskkonnamdju ulatusest, asukohast ja selle keskkonnatingimustest, tehnoloogilisest
tasemest ja muudest aspektidest. Seega peab omavalitsus praktiliselt iga detailplaneeringu

menetlemisel, vihemalt algatamisel ja kehtestamisel, ehitusloa viljastamisel ja keskkonnaloa
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puhul kaaluma keskkonnamdjude olulisust ja otsustama, millises mahus ja wiisil
keskkonnakiisimustega tuleb arvestada. Kuna tihtipeale nduab sellise otsuse tegemine erialaseid

teadmisi ja kogemust, siis peaks oma arvamuse iitlema omavalitsuse keskkonnaspetsialist.

Kui keskkonnakiisimusega arvestamise vajadus on véiljaselgitatud ja otsustatud, tuleb see
korrektselt fikseerida ka ldhteiilesannetes, projekteerimistingimustes ja muudes omavalitsuse

poolt viljastatavates konkreetset projekti/tegevust puudutavates dokumentides.

Arendajal tuleb meeles pidada, et otsustajale esitatud materjalide pohjal tehakse otsus ning
valeinformatsiooni esitades voetakse risk, et info ebakorrektsuse selgumisel voidakse véljastatud

load ja tehtud otsused tiihistada, mis sisuliselt voib tdhendada toimiva ettevotte sulgemist.

Ettevotjad-arendajad pdoravad jirjest suuremat tdhelepanu kinnisvara vairtusele, mida ettevotte
bilansis kajastatakse. Investor ootab kinnisvarainvesteeringult kasumit ja ldbi kinnisvaraarenduse
kasvab ka iildjuhul kinnisvara turuvairtus. Bilansis peaks kinnisvara kajastuma vastavalt
turuvddrtusele. Praktika aga nditab, et sageli ettevotted ei hinda iimber oma kinnisvara vastavalt
turuvadrtusele, vaid kajastavad seda bilansis soetatud vara viirtuses. Lisaks turuvdirtuse
moistele on hindamisel kasutatavad mitmed véadrtuse moisted, mis on késitletavad mitte-
turuvddrtustena. Mitteturuvadrtus on niiteks investeeringuvdirtus ja kasutusvairtus. Viimased
mdisted on pigem seotud konkreetse kinnistu kasutuse korraga ja kasutaja voi valdajaga.
Kinnisvara investeeringuvairtuse leidmine on vajalik investeerimise alternatiivide vordlemiseks

ja kasutusviirtus nditab varade kasutuse efektiivsust.

Selleks, et anda hinnangut kinnisvara véértuse kohta, peab hindaja andma kdigepealt hinnangu
antud vara parimale kasutusele. Parim kasutus on vara koige tdendolisem kasutus, mis on
fiiisiliselt voimalik, vajalikult pdhjendatud, juriidiliselt lubatav, finantsmajanduslikult teostatav
ning mille tulemusena hinnatav vara omandab korgeima vairtuse. Parimaks kasutuseks voib olla

kinnisvara olemasoleva kasutuse jatkamine voi moni alternatiivne kasutus.
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Turu ja kinnisvaraturu erinevused

Arenenud majandussiisteemis esinevad alati tsiiklid. Seetdttu on analiiiitikud tisna keerulise

iilesande ees tuleviku prognoosimisel. Tiilipilised biiroopindade tsiikli siindmused on jargmised:

ndudlus kasvab - viivitus — biiroopindade defitsiit — rendid kasvavad — uute hoonete rajamine —

spekulatsioon — biiroohoonete valmimine — iilepakkumine — langevad rendid — vdhe uusi

arendusi ehk uusi biiroohooneid. Aripindade turu puhul saab vilja tuua kolm peamist

alamkategooriat tsiiklite kohta:

1) Noudlus éri-ja toostuskinnisvara vastu on seotud eelkdige sektori ettevotete otsuste,

kas laiendada enda &ri voi pigem hoida;

2) Rendituru ndudlus on oluliselt seotud tarbija ostujouga ja -kindlusega ning

finantseerimistingimustega;

3) Investeeringute turg on seotud alternatiivsete varaklasside vaértustega (nditeks

volakirjad), inflatsiooniga, intressimééraga ja portfelli tasakaalustamisega.

Tabel. 2 Effektiivse turu ja kinnisvaraturu erinevused

Effektiivne turg

Kinnisvara turg

Varad on homogeensed ja asendatavad
iiksteisega

Varad on unikaalsed

Varad on suhteliselt madala hinnaga ja
stabiilsed

Varad ei ole odavad

Suur turuosaliste arv moodustab
konkurentsivoimelise vaba turu, tihelgi
turuosalisel pole nii suurt joudu, hinda
mdjutada

Konkreetse vara (asukoht, vara tiiiip, hind) vastu
tunneb huvi vihe ostjaid-miiiijaid, ostja voi
miiiija voib mdjutada hinda

Isereguleeriv, vaba turg, vihe piiranguid

Kinnisvaraturud on sageli reguleeritud ja
piirangutega

Noudlus ja pakkumine on tasakaalus,
konkurents tasakaalustab turu

Noudlus ja pakkumine ei ole tasakaalus, hindade
muutusele eelneb turu aktiivsuse muutus

Ostjad ja miiiijad on teadlikud
turuinformatsioonist, turuosaliste
kaitumisest, turu mineviku kditumisest,
toote kvaliteedist.

Ostjad ja miiiijad on {ildjuhul vaheinformeeritud

Varad on sageli kaubeldavad borsidel,
kus ostjad ja miiilijad kohtuvad

Ostjad, miiiijad ei ole toodud formaalselt kokku

Varad on Kiire tarneajaga ja hésti
transporditavad

Kinnisvara voib olla investeeringuna
véhelikviidne .

“Allikas: (The Appraisal of...2001, Ik 99)
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2. TOOTMISMAA MUUK JA ARENDAMINE

Kiesoleva 10putdd eesmirgiks on analiilisida kinnisvarainvesteeringu tootlust 1dbi erinevate
kasutusvoimaluste. Ettevotte juhtkond on piistitanud {ilesande leida ettevotte omandis olevale
tootmismaale parim ja tulusaim kasutuslahendus. Ettevottesisese analiiiisi kédigus leiti, et
otstarbekas on kaaluda kahte stsenaariumi — tootmismaa hoonestamine ja piistitatud hoonete rent
vOi maa kui kinnistu miiiik senisel kujul ning saadud tulu edasine investeering erinevatesse
varaklassidesse. Seega viiakse antud peatiikis 1dbi eelnimetatud stsenaariumite tasuvusanaliiiis,

kus niidatakse ja kirjeldetatakse voimalusi, kuidas kasumit veelgi suurendada.

2.1. Tootmismaa moiste ja irimaa muutumine tootmismaaks

Tootmismaa on maa, mis on detailplaneeringuga tootmishoonete alune ja nende teenindamiseks
vajalik maapind. Pikemalt on see siis toOstusettevotete, sadamate, elektrijaamade ja neid
teenindava abitootmise ning toodangu ladustamiseks ja transportimiseks ettendhtud ehitiste alune
ja nende echitiste teenindusmaa, muude tootmisettevotete maa kohaliku omavalitsuse volikogu

alusel.

Arimaa sihtotstarbe muutmine tootmismaaks on vdimalik enamasti vaid libi detailplaneeringu.
Selleks on vaja nditeks elektrit, vett, kanalisatsiooni, sdiduteed ning vajadusel ka
tdnavavalgustust. Maakatastriseaduse § 18 10ike 5 kohaselt méddrab kohalik omavalitsus
katastriiiksuse sihtotstarbe voi sihtotstarbed ehitusseaduse kohases ehitusloas voi kirjalikus
nousolekus nimetatud ehitise kasutamise otstarbe vOi otstarvete alusel, kui ehitise voi1 selle osa
kasutamise otstarbe muutumisega kaasneb ehitamine, mis ei too kaasa detailplaneeringu
koostamise kohustust. Enne, kui ildse krundist tootmismaad teha, tuleb saada kohaliku

omavalitsuse kidest luba, kelle vastused ja otsused tdnapdeval kahjuks votavad viga kaua aega.
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Tootmismaa planeerimisel ja arendamisel on peamiseks arengusuunaks uute tdostuslike
ettevotete paigutamine linna &ddrealadele, millega vélditakse tootmistegevuse ja transpordiga
kaasneda vdivate hiiringute kandumist elamu-, iildkasutatavatele- ja puhkealadele. Airealadel
juba esineb vastavaid ettevotteid ning kehtivaid detailplaneeringuid, mis sellist arengut
voimaldavad. Edaspidiseks arengusuunaks uute tootmismaade arendamisel on kergetodstus ja
keskkonnasdbralike ettevotete rajamine. Tootmistegevusega ei tohi kaasneda negatiivset

keskkonnamdju.

Ettevote Elmalin kinnisvara OU omab tootmismaad, mille suuruseks on kaks hektarit. Uks
variantidest on see maatiikk lihtsalt miitia. Tootmismaal on tehtud detailplaneering ning seal on
olemas trasside liitumiskohad, kuid nendega liitumine on omakorda kulukas. Seega, kui miiiia
see krunt dra koos tehtud detailplaneeringuga, siis tuleb arvestada krundi praegune tegelik
turuvadrtus. Seda {iritabki autor vilja selgitada ja uurida, mis voimalused oleks suurema kasumi

teenimiseks.

Enne, kui tootmismaad miiiia, peab saama loa kohalikult omavalitsuselt. Konkreetselt selle
tootmismaa miitigiga, mis asub Viimsi vallas, on vaja luba Viimsi Vallavalitsuselt. Elu on aga

ndidanud, et kinnisvara asjade ajamine on aegandudev, kulukas ning narveso6v protsess.

Miitigi puhul koostab notar ostu-miiiigi lepingu, lepingu kohustuslikele punktidele lisaks tuleb
notarit teavitada koigist osapoolte endivahelistest kokkulepetest, niditeks miitigihind, puuduste
korvaldaja ja tdhtaeg. Ostu-miiiigi lepingus tuleb fikseerida miiiija kohustus maksmata arvete
tasumiseks ja kinnisvaraga seotud teenuslepingute 16petamiseks méadratud kuupédevaks. Samuti
on kohustus esitada ostja ndudmisel volgnevuste puudumise ja lepingute 10petamise tdestused.
Olles joudnud ostu-miiiigi lepingu allkirjastamiseni loeb notar lepingu punkthaaval mdlema
osapoole juuresolekul ette, kiisib kas kdik on arusaadav ja nii nagu kokku lepiti ning siis ostu-

miiligi leping allkirjastatakse.
Notari tasu on notariaaltoimingu tegemise ning sellega seotud digusalaste ja tehniliste teenuste

osutamise eest notarile makstav tasu. Notariaaltoiminguna késitatakse kéesolevas seaduses notari

ametitoiminguid. Notari tasu tuleb maksta tootmismaa miiiigi puhul.
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Notari tasu mddrad kehtestatakse kas notariaaltoimingu tehinguvéartusest soltuvatena voi sellest
mittesoltuva summa voi ajatasuna. Kui notari tasu on kehtestatud raamméérana, milles on ette
ndhtud ainult tasu alam- ja iilemmddr voi liks nendest, arvestatakse notari tasu méadramisel
notariaaltoimingu vOi digusalase ja tehnilise teenuse keerukust ning toimingu tegemisele voi
teenuse osutamisele kulutatud aega. Notaril on digus votta tasu ainult kdesolevas seaduses
satestatud ulatuses ja korras. Notaril on keelatud sdlmida kokkuleppeid kéiesolevas seaduses

sitestatud tasumadrade voi tasu vOtmise korra muutmiseks.

Tegelikult on kinnisvara puhul tegu iisna keerulise turuga, kus kahe poole ootused ei ole
enamasti tasakaalus. Ostja loodab saada soovitud vara voimalikult soodsalt, miiiija ootab isikliku
vara miitigist voimalikult suurt kasumit. Miiiija tahab ndidata oma vara voimalikult heas valguses

ning ostja tahab teada, mida ta selle hinna eest périselt saab.

2.2. Tootmismaa arendamine ja planeerimine

Selleks, et tootmismaad arendama hakata, on vaja samuti Vallavalitsuselt luba saada. Esialgu
koostatakse iildplaneering kogu valla territooriumi v3i selle osa kohta. Seejarel maérab vald tihe-
ja  hajaasustuse  piirid  ning  detailplaneeringu  kohustusegaalad  hajaasustuses,
keskkonnaseisundist, territoriaalmajanduslikust ja sotsiaalsest olukorrast ldhtuvad valla
arengusuunad ja eesmargid. K&ik iildplaneeringus esitatud elamumaa, dri- ja tootmismaa ning

sotsiaalmaa tahistusega maa-alad on iihtlasi ka detailplaneeringu koostamise kohustusega alad.

Detailplaneeringu koostamisel tuleb jilgida, et oleks tagatud juurdepéés koigile planeeritavatele
maaiiksustele ja ka maatiksustele, mis asuvad planeeritava ala ligiduses ning millele ei ole
voimalik juurdepéddsu rajada ilma planeeritavat ala libimata. Minimaalne detailplaneeringuga
planeeritava ala suurus on detailplaneeringu kohustusega alal kiimme hektarit. Kui
tildplaneeringus esitatud detailplaneeringu kohustusega maa-ala suurus on alla kiimne hektari,

siis tuleb korraga planeerida kogu esitatud maa-ala.

Juhul, kui tootmismaa arendamine vOib endaga kaasa tuua hoonest vOi krundilt viljuvat

negatiivset keskkonnamdju, tuleb detailplaneeringuga paralleelselt teostada keskkonnamoju
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hindamine. Keskkonnamdju hindamise vajaduse iile otsustab juhtudel, mis ei ole digusaktidega

madratud, vallavalitsus.

Teedevorgu planeerimisel tuleb arvestada, et ldbi elamuala ei ole lubatud juurdepddsude viimine

ari- ja tootmisalale ning parkimine tuleb lahendada krundisiseselt.

Valla voi selle osa iildplaneeringu, teemaplaneeringu, valla naabrusesse jddvate valdade
territooriumile koostatava tiihise iildplaneeringu ja detailplaneeringu algatamise vormikohane
ettepanek esitatakse vallavalitsusele. Ettepanecku vorminduded kinnitab vallavalitsus.
Vallavalitsusel on planeeringu koostamise algatamise -ettevalmistamiseks 0Oigus taotleda
planeeringu koostamisest huvitatud isikult tdiendavaid planeeringu algatamisega seotud
dokumente ehk planeeringu eskiislahendust. Eskiislahendusega tuleb niidata olemasolevate ja

planeeritavate hoonete asukohad, liikluse ja parkimise lahendus ning haljastamise pdhimotted.

Lisaks sellele teatab Vallavalitsus planeeringu algatamise ettepaneku tegijale vallavalitsuse
seisukoha planeeringu algatamise ja vOimalike ldhtetingimuste kohta ning annab ettepaneku

tegijale moistliku tdhtaja oma seisukoha esitamiseks.

Planeeringu koostaja esitab kooskolastatud planeeringu vallavalitsusele. Vallavalitsus
esitab vallavolikogule haldusakti eelndu vallavolikogu algatatud planeeringu vastuvotmiseks
ning avaliku véljapaneku aja ja koha médramiseks. Vallavalitsus teavitab vastuvoetud
planeeringust ja lihtsustatud korras koostatava planeeringu menetlemisest vallavolikogu vastavat

komisjoni.

Planeeringu avalik véljapanek korraldatakse valla kantseleis. Avaliku véljapaneku ajal on
vallavalitsuse todaja jooksul tagatud huvitatud isikute juurdepdds planeeringule ja koigile
planeeringuga seotud materjalidele. Valla voi selle osa iildplaneeringu, teemaplaneeringu, valla
naabrusesse jddvate valdade territooriumile koostatava tihise lildplaneeringu ja valla voi selle osa
iildplaneeringut muutva detailplaneeringu avaliku véljapaneku kestus on neli nddalat, muude
avalikule véljapanekule suunatud detailplaneeringute avaliku véljapaneku kestus on kaks

néddalat.
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2.3. Nouded tootmismaa ehitistele

Ehitis peab olema projekteeritud ja echitatud hea ehitustava ja iildtunnustatud ehituslike
pohimotete jargi. Ehitis peab olema teostuselt heatasemeline ning ei tohi olla ohtlik inimestele,
varale ja keskkonnale. Peab sobima {imbritsevasse keskkonda ja arvestama viljakujunenud
arhitektuurset olukorda. Hoonestusala méédramisel tuleb arvestada reaalse hoone suuruse ja
korgusega, et teedel ja tdnavatel tekiks iihtlane riitm, vajadusel kehtestab vallavalitsus
kohustusliku ehitusjoone noude. Ehitis peab olema projekteeritud ja ehitatud nii, et oleks tagatud
vaba juurdepiis selle ning teiste vahetus naabruses asuvate ehitiste remondiks, hoolduseks ja
tulekahjude ning muude avariide ja dnnetuste likvideerimiseks.
Ehitusprojekti koostamise aluseks on:

1) kehtiv detailplaneering;

2) miljoovaartuslike hoonestusalade ehitamise pdhimdtted ja nduded,

3) ehitise arhitektuursed ja ehituslikud lisatingimused;

4) projekteerimistingimused detailplaneeringu koostamise kohustuse puudumise korral,

5) muinsuskaitse eritingimused;

6) projekteeritava ehitise asukoha maaiiksuse ehitusgeoloogiliste- ja geodeetiliste toode

tulemused,;

7) ehitusméérus.

Ehitustodde ettevalmistamise kdigus vOib ehitusettevdtja enne ehitusplatsil t66 alustamist
koostada kirjaliku ehitustddde organiseerimise kava. Vajadusel voib ehitusettevatjalt ehitustodde
organiseerimise kava koostamist nduda tellija. Ehitustodde organiseerimise kavas antakse
juhised ehitusobjekti maa-ala ohutuks, majanduslikult efektiivseks ja sédastlikuks kasutamiseks
ning ehitustoodete ning seadmete ohutuks ja efektiivseks montaaziks ldhtuvalt tegelikest
vOimalustest ja piirangutest ehitustoode ldbiviimisel. Ehitustdode organiseerimise kava
koostamise ldhtealuseks on koostatud ehitusprojekt, tootejoonised, tddohutuse alased nduded,
kasutatavate ehitusmasinate ja seadmete tehnilised andmed ja paiknemisest tulenevad
eritingimused ning ehitustodde kavandatav ajaline kestus ja ehitusplatsi logistika. Ehitustdode
organiseerimise kavas antakse vastavalt vajadusele juhised ehitustoodete ja seadmete
monteerimiseks nende ehitusplatsile joudmisest kuni 1dpliku ehitises fikseerimiseni. Vajadusel
esitatakse ehitustodde organiseerimise kavas montaaziskeemid, kraanade paiknemine ja tdsted,

ajutine toestus, ehitusaegne ndlvade toestamine, ajutised tehnosiisteemid ja tehnovorgud,
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tehnoloogilised votted, juhised ehitustoode ohutuks teostamiseks ning kava koostaja hinnangul

muud vajalikud juhised ehitustoode labiviimiseks.

2.4. Tootmismaa miiiik ja saadud tulu investeerimine

Finantstulu tootmismaa miiiigist on lihtsam saada, kui selle arendamisest. Esiteks tootmismaa
miiligi puhul tuleb selle kuulutus néiteks interneti panna ning seejirel tuleb oodata klienti, kes
soovib selle tootmismaa endale soetada ning seal ka midagi arendada. Hetkel on kahe hektari
tootmismaa hinnaks 400 000 eurot, mis oleks reaalne hind selle maatiiki eest. Vaadates turgu
hetkel, oleks autori nduanne vahendada miiiigihinda. See kiirendaks miiiiki ning seda kiiremini
saab maaomanik oma raha. Autor vihendaks hinda kuni 50 000 ning uueks miiiigihinnaks oleks
350 000 eurot. Miitigi puhul peab maaomanik maksma kdibemaksu riigile ning ostu-miiligi

lepingu notaritasu.

Tootmismaal on tehtud detailplaneering, mis sisaldab vee- ja kanalisatsiooni, elektri, side ning
gaasi liitumisvoimaluse, kuid kui nendega liituda, tuleb lisaks liitumistasusid maksta. Selleks, et
teenida lisatulu, selleks peaks enne ehitama sinna mingi hoone, niditeks laohoone. Laohoone
ehitamiseks on vaja saada ehitusluba Vallavalitsuselt ning ehitusprojekti tegemiseks peavad
nouded olema tdidetud. Konkreetselt laohoone tegemiseks on vaja lisaks sellele parkimisplatsi,
mis peab dra mahtuma selle kahe hektari sisse. Autor arvab, et kahe hektari peale mahuks vabalt
isegi kaks laohoonet. See tdstaks loomulikult kulusid, kuid hiljem oleks kasum kahekordne.
Lisaks sellele tuleb haljastada maapind hoone imbert, et drihoone oleks nduetekohaselt ehitatud
ning sulanduks timbruskonnaga kokku. K&ik need lisakulud, mis ehitusprojekti koostamiseks
vaja ldaheb, on suhteliselt suur summa, kuid autor uurib vilja, kui pikas perspektiivis need
laohooned tulevikus kasu hakkavad tootma. Seega tuuakse vilja umbkaudsed kulud

ehitusprojekti tegemiseks.

Kinnisvaramaakler on isik, kes on vahendajaks kinnisvara ostja ja miiiija vahel ning tegeleb
ostjate ja miilijate leidmisega. Maakler sdlmib isikuga maaklerilepingu, mille alusel on maakleril
oigus isikut kolmanda isikuga tehingu tegemisel esindada voi osutada kolmanda isikuga lepingu
sOlmimise voimalusele. Kinnisvaramaakleriks on antud projekti puhul mees, kes tegeleb Elmalin

kinnisvara OU ettevdttes elamukruntide kui ka tootmismaa miiligiga ning arendamisega.
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Uldiselt suurem osa tddajast kulub maakleril klientide ndustamiseks, kinnisvaraobjektide
kiilastamiseks ja nende tutvustamiseks klientidele. Kiillaltki aegandudev on suhtlemine, mis

kulub kinnisvaraobjektide kohta info hankimiseks ja klientidele edastamiseks.

Kinnisvaramaakler omab koige paremat {ilevaadet turusituatsioonist, hindadest, detail- ja
iildplaneeringutest, asukoha perspektiividest ja prognoosidest. Tanu oma kogemusele teab ta,
millised on kinnisvara hinnad, kas need on tdusmas vo1 langemas, millised on kiiremini arenevad
piirkonnad, kuhu tasub soetada endale kodu vdi siis biiroo, missugune on kaubanduskeskuste
hinnatase. Tanu sellele, et maaklerile on kinnisvara ostu-miitigivahendus igapdevane t66, omab

ta pohjalikke teadmisi kinnisvaraturul valitsevatest ohtudest ja probleemidest.

Kinnisvaramaakleri t66 eeldab head suhtlemisoskust ning pdhjalikku todsse stivenemist. Tanu
oma igapdevasele praktikale oskab kinnisvaramaakler anda kdige adekvaatsema hinnangu
miitidavale majale, korterile voi siis dripinnale. Maaklerid osalevad pidevalt tidiendkoolitustel
ning peavad libima oma tasemele vastavaid eksameid, seega on nad véga histi kursis
seadusandlusega ning seal toimunud muudatustega. Nad omavad pdhjalikku teavet
finantseerimistingimuste kohta, on kursis erinevate lepingutega, mis tagavad koikide osapoolte
kindluse ja turvalisuse ning tehingu korrektsuse. Tosi see on, et tuleb ette maaklereid, kes ei
tdida oma kohustusi piisavalt hdsti ja ei hiilga eelpool mainitud initsiatiivi ning teadmistega.
Paljudel juhtudel voib selle probleemi taga olla kas siis kogemuse puudus, pealiskaudsus voi ei
ole maakleril endal huvi enesetdiendamise ja koolituste vastu ning paljudel vdhendudlikemal
klientidel voib jddda mulje, et maakleritoos ei peitu midagi keerulist ning igaiiks voib asutada

kinnisvaraettevotte.

Kinnisvaraarendaja pole olla kerge. Esiteks Kinnisvaraturul on tekkinud ja tekkimas
asukohapdhine defitsiit, mis on tihedalt seotud teatud piirkondade kiire majandusliku arenguga.
Niiteks Ulemiste jirve piirkonnas, kus Tehnopolise kiire areng 161 aastaks 2014 ligikaudu 6000
uut tookohta. Arendaja on votnud eesmargiks viga rikkaks saada. Kinnisvaraarendaja on enda
arust Uks tdhtsamaid mehi riigis, voib-olla kogu maailmas. Koik ehitajad, arhitektid,
disainibiirood, vallavalitsused, linnaametnikud peaksid olema onnnelikud, et saavad temaga
koostdod teha. Kinnisvaraarendaja teab, et tema poolt loodavad elamud voi kontorihooned on
palju paremad kui koikide teiste poolt pakutav. Kuigi tegelikult on tema poolt pakutav tipselt

samasugune Kkui teiste poolt pakutav. Kinnisvarakrahhi saabudes ei tunnista ta endale probleemi,
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sest raskused jéilitavad ainult neid, kes ei oska mdelda ja ndha uusi voimalusi, aga tema oskab.
Tema huvi kinnisvara vastu kaob dige pea, sest kui raha ei liigu, siis pole motet ka driga
tegeleda. Ta jagab kdigile oma visiitkaarte, sest ei voi kunagi teada, kust on voimalik raha

teenida.

Raha investeerimine korterite ostu

Autori arvates on iiks voimalus tootmismaa miiligi puhul see, kui selle miiiigi eest saadud raha
investeerida nditeks Eestis miilidavatele korteritele. Vdiksemad iihe-kahe toaliste korterite hinnad
jadvad Tallinnas kuskil 60 000 - 80 000 euro kanti. Saades tootmismaa miiligilt raha, on voimalik
osta kokku ligi 3 korterit. Ostes kolm korterit, on voimalus anda need iiiirile ning saadud {iiiri
summad jadvad 300 - 400 euro kanti kuus. Sellega on vdimalus teenida kuus lausa 1 050 eurot
ning aastas ligi 21 000 eurot. Pikas perspektiivis tooks see kasumit alles kuskil 16 aasta ja 7 kuu
pérast. Nominaalne arvutus: 350 000/21 000 on 16 aastat ja 7 kuud. See oleks tiks driidee, kuidas

oleks voimalik raha teenida, kuid kasumi saamine votaks kaua aega.

Tabel 3. Raha investeerimine korterite ostu

Miiiik Hind (eurot) Kogus Aeg (aastad)
Tootmismaa 350 000
Investeering
Korterid 70 000 5
Tulu
Uiiritulu aastas (eurot) 21 000
Uhe korteri iiiir kuus keskmiselt (eurot) 350
Kasum (alates sellest aastast) (eurot) 16,7

Allikas: Autori koostatud.

Juhul, kui raha on korteritesse investeeritud, siis tuleb ettevottel hinnata bilansis oleva kinnisvara
védartust. Parimaks indikaatoriks kinnisvara diglasest véértusest on tema turuvdirtus, kuid
aktiivse turu puudumisel on praktikas Oiglase véddrtuse hindamisel kdige enam kasutusel
diskonteeritud rahavoogude meetod. Nimetatud meetodi aluseks on pdhimdte, et ostja ei ole
Kinnisvara eest ndus maksma rohkem, kui on oodatavad rahavood sellelt kinnisvaralt kogu tema
kasutusea jooksul. Kinnisvara védrtus on mddratud tulevikus saadava puhastuluga ja kinnisvara

miliimisest saadava tulu tédnase vairtusega. Hindamine diskonteeritud rahavoogude alusel toimub
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kinnisvaralt kasutusea jooksul lackuvate maksueelsete rahavoogude praeguse véirtuse

kindlaksméiramises.

Tabel 4. Diskonteeritud rahavoo niiiidispuhasviaértus péarast Korteritesse investeerimist

Periood 1 2 3 4 5 6 7 8 9

10

Uiiritulu aastas (eurot) | 21000 |21 000 |21 00021000 |21 000|21 000 |21 000 |21 000 |21 000

21 000

Alginvesteering (eurot) | -350 000

Diskonto méaér 10%

NPV (eurot) 6 363

Allikas: Autori koostatud.

Diskonteeritud rahavoo niitidispuhasvéartuse tabelist on ndha, et iga-aastane tiiritulu on 21 000
eurot. Diskontomééraks on vdetud 10%, kuna see on omaniku poolt seatud tulunorm ehk
omakapitali hind ning investeeringu suuruseks on 350 000 eurot. Niiiidispuhasvaartuseks on

saadud NPV 6 363 eurot ehk alates kiimnendast aastast alates on vdimalik saada kasumit.

Raha paigutamine tihtajalisele hoiusele

Teiseks voimaluseks oleks panna raha kasvama ka niiteks hoiuse niol. Uks variantidest oleks
investeerida see 350 000 curot tdhtajalisse hoiusesse. Tahtajaline hoius on {iks riskivabamaid
lisaraha teenimise vdimalusi. Paigutatud raha siilib tildjuhul saja protsendi ulatuses ning teenib
intressi. Tulu sdltub hoiustatud summa suurusest, hoiustamise ajast ning intressimédérast.
Pangahoiusel on suuremat rahasummat kasulikum hoida kui arvelduskontol, sest teenitav intress
on mitu korda suurem. Téhtajaline hoius on kindel vdimalus panna olemasolev raha kindlaks
ajaperioodiks intresse teenima. Téhtajalise hoiuse puhul saab hoiustada pangas oma raha kuni
kindlaksméddratud tdhtajani. Selle eest saadavad intressid on tagatud vaid lepingust
kinnipidamisel. Raha véljavotmisega enne kindlaksmiiratud tdhtaega kaasneb iildjuhul
intressidest sootuks ilma jidmine. Tédhtajaliste hoiuste intressimédr jadb keskmiselt 1% ldhedale,
erinevatel aegadel on intressimdér olnud Eestis ka 4%. Erinevad pangad pakuvad lisaks sellele
ka boonusintresse, mida on voimalik teenida nditeks vormistades hoiust internetis vOi soovitades

hoiustamist ka tuttavatele. Tdhtajaliste hoiuste intresse makstakse vilja kas hoiuperioodi 1dpus,

22




iga-aastaselt voi igakuiselt. Nominaalset kasu hoiuse pealt on vdimalik saada 17 500 eurot 5

aasta parast. (Tabel 5)

Tabel 5. Raha investeering LHV hoiusele

Raha investeering LHV hoiusele (eurot) 350 000
Intress 1%
Aeg (aastates) 5
Kokku (eurot) 367 500

Allikas: Autori koostatud.

Téhtajaline hoius sobib hoiustamiseks inimestele, kes ei soovi investeerimisel votta riske.
Tahtajalise hoiuse intress on tagatud panga poolt ning selleks on loodud hoiuste tagatisfond.
Eesti pankade poolt pakutavate hoiustega ei kaasne teenustasusid ja lepingu sdlmimine on tasuta.
Seega on tdhtajalise hoiuse puhul voimatu raha kaotada. Raha paigutamine tdhtajalisse hoiusesse
oleks autori arvates iiks riskivabamaid ja turvalisemaid raha kasvatamise variante, kuid
konkreetselt LHV hoiusele raha panek tooks niitidispuhasviirtuse arvutamisel hoopis kahjumit 5

aasta pdrast.

Tabel 6. Niiiidisviirtuse leidmine raha investeerimisel LHV hoiusele.

Periood 1 2 3 4 5
Tulu aastas (eurot) 3500 3500 3500 3500 3500
Investeering (eurot) 350 000
Intress 1%
Investeeringu tulevikuviirtus (eurot) 346 703

“Allikas: Autori koostatud.

Niitdisvaartuse leidmisel on saadud NPV arvutamisel kahjumiks 5 aasta méodudes -3 297 eurot
ehk 346 703 eurot. Nominaalseks tuluks aastas on 3 500 eurot. See tihendab seda, et hoiusele
raha investeerimine oleks raha kaotamine ajas. Intress hoiuse puhul on 1% ning investeeringu
suuruseks on 350 000.

Antud tabelis on ndha, et LHV pank pakub kdige kdrgemat intressi tahtajalise hoiuse ndol (Tabel

7). Kdige madalam on intress SEB-I, milleks on 0% ehk sinna panga hoiusele raha panek ei
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teeniks iildse kasumit. Danske Bank ja Swedbank on suhteliselt vOrdsed intressi méérade
poolest, kuid jadvad alla LHV-le. Seega, kui valida nende viie panga vahel, siis autor otsustaks

investeerida raha LHV tédhtajalisele hoiusele.

Tabel 7. Erinevate pankade tihtajaliste hoiuste intressimééirade erinevused.

LHV Swedbank SEB Danske Bank Nordea
1 kuu 0,10% 0,01% 0,00% 0,01% 0,02%
3 kuud 0,20% 0,01% 0,00% 0,01% 0,02%
6 kuud 0,50% 0,01% 0,00% 0,01% 0,05%
1 aasta 1,00% 0,10% 0,00% 0,05% 0,20%

“Allikas: LHV kodulehekiilg (15)
Aripinna miiiik koos lachoonetega

Kolmas vOimalus pidrast laohoonete valmis ehitamist oleks voimalik tootmismaa koos
laohoonetega maha miitia. See oleks samuti iihekordne tasu, kuid kasum oleks mitu korda
suurem, kui niisama &ripind maha miiiia ilma laohoonete ehituseta. (Tabel 8) néitab, et dripinna
miiligist oleks voimalik teenida 1,68 miljonit eurot. Ruutmeetri hind on 280 eurot, mis on hetkel
turuga vorreldes suhteliselt madal. Turul miiiiakse isegi kallima hinnaga, kuid autori plaan on
tootmismaa voimalikult kiirelt rahaks muuta vOi suuremat kasumit teenida voimalikult liihikese

aja jooksul.

Tabel 8. Aripinna miiiik koos laohoonetega

Miiiik Hind/m? | Uldpind m* Kokku (eurot)
Aripinna miiiik 280 6 000 1 680 000
Krundi suurus 20 000

“Allikas: Autori koostatud.

Ettevotte majandustegevuse tulemuslikkust iseloomustavad finantsniditajad pakuvad huvi
ettevotte omanikele, juhtkonnale ja todtajatele laiemalt. Samade nditajate vastu vdivad huvi
tunda ka konkurendid, finantseerijad, nditeks pangad, teised volausaldajad, aga ka niiteks
maksu- ja tolliamet voi statistikaamet. Miiligi puhul on kolm etappi, kus kdige pealt tutvutakse

objektiga ja miiligieelduste viljaselgitamisega, siis moeldakse 14bi ja valmistatakse ette objekti
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turustusplaan, joudakse eeldatava ostja véljaselgitamiseni. Erinevad ostjad kasutavad erinevaid
infokanaleid ja seetdttu on selle miiligietapi pohjalikkus miitigikulude optimeerimisel tdhtsaim.
Kolmanda miiiigietapi kdigus toimub otsene miiligitdod, mille juures on tulemuslikkuse

saavutamise vOotmesOnadeks — aktiivsus, varjatud agressiivsus ja labimoeldud tegutsemine. (15,

Ik 342)

Raha investeerimine viirtpaberitesse

Neljandaks oleks miitigist saadud raha investeerida vairtpaberitesse, kuna tdnapdeval on
voimalus aktsiaturgu jilgida nditeks nutitelefoni kaudu kui ka arvuti kaudu. See annab kiire
iilevaate aktsiatest, nende tdusudest kui ka langemistest. Vaadates aktsiaturgu, siis hetkel on viga
palju erinevaid véirtpabereid, mida on vdimalus osta kui ka miiiia. Selleks, et teha digeid
otsuseid véaartpaberi turul, peaks investor tundma aktsiaturgu. lga investor, kes tegeleb
aktsiaturul, loodab saada kasumit, kuid see on kiillaltki keeruline ja riskantne. Investor peab
jalgima peamiselt uudiseid kogu maailmast, kuna tavaliselt on uudised just aktsiate hinna
koikumise pdohjuseks. Seega investor peab jilgima, mis voib mojutada tema ostetud aktsiate
hinda. Hea iilevaate annab aktsiaturust NASDAQ ehk National Association of Securities Dealers
Automated Quotations, mis on Ameerika véddrtpaberibors. Ta on suurim elektroonilisel
kauplemisel pohinev bors USA-s. Borsil on noteeritud 3200 ettevotet, mille kauplemise kéive

pdevas on maailma véértpaberiborsidest suurim.

Vaiartpaber on dokument, mis demonstreerib omandidigust voi digust omandada. Ajalooliselt on
need dokumendid olnud paberkujul ja sealt ka viljend véértpaber. Kaasajal on need dokumendid
digitaalsel kujul. Tuntuimad véartpaberi kategooriad on aktsia ehk motteline osa éritihingust, mis
jaguneb omakorda lihtaktsiaks, mis annab selle omanikule héédlediguse ettevotte juhatuse
valimisel ning millele makstakse dividendi, juhul kui juhatus on otsustanud seda teha. Eelisaktsia
on aktsia, mille puhul on dividendi suurus méératud, kuid ei anna hailedigust juhatuse valimisel

ning volakiri on vahetusvdlakiri voi muu emiteeritud ja kaubeldav volakohustus. (12, Ik 89)

Kui raha investeerida aktsiatesse siis t00 autor otsustas paigutada selle 350 000 eurot Tesla
Motorsi aktsiatesse. Kuna aktsiahinna indeks on hetkel 249,06 eurot aktsia kohta ehk 1 405
aktsiat ning vaadates aktsia hinna muutust, siis investeerimistulemusel ndeb autor, et on

voimalus teenida kasumit. Naiteks, kui 2016. aastaks on aktsiahinna indeks tousnud 10 euro
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vorra, on voimalus kasumit teenida 350 000 pealt 14 052 eurot aastaga. Kuigi tuleviku aktsiaturu
hindade muutust ei saa keegi ette niha, peab olema piisavalt dnne ja teadma, kuhu raha tipselt
paigutada. (Joonis 1) Vairtpaberi muutust vaadates, on néha, et aastate jooksul on ldinud Tesla
Motors’il edukalt. Autori arvates on Teslal suur tulevik, kuna ettevdtte areneb vigagi kiirelt,
tootes viga vihese ajaga masstoodanguna nelja eri mudelit sdiduautot ning hetkel arendab
ettevote akusid, mis annaksid voolu majadele. Autori arvates on sellesse investeerimine hea

otsus.

Tabel 9. Raha investeerimine Tesla Motors'i aktsiatesse leides niiiidispuhasvéirtuse

Periood 1 2 3 4 5
Tulu aastas (eurot) 5621 5621 5621 5621 5621
Investeering (eurot) 350 000
Intress 1%
NPV (eurot) 356 998

“Allikas: Autori koostatud.

Investeerimisel Tesla aktsiatesse on leitud niitidispuhasvdirtuseks 5 aasta jooksul 356 998 eurot
ehk 6 998 eurot kasumit. Nominaalne kasum on 5 621 eurot aastas ning see on leitud lihtsa
arvutuse tegemisel ehk esialgu on arvutatud vilja, kui suure kasumiga need 1 405 aktsiat on
voimalik maha miitia 5 aasta pérast, kui aktsia hinnaks oleks 269,06 eurot. Kasumiks on saadud
arvutamisel 28 105,68 eurot ning see on jagatud 5 aastaga ehk 28 105,86/5 = 5 621 eurot aastas

keskmiselt on oodatav kasum. (Tabel 9)
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Joonis 1. Tesla Motors’i Vairtpaberi hinna muutus viimase 5 aasta jooksul.

0
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(i} {nj
] 20l o2 2013 < 2014 2015 _]

Allikas: NASDAQ kodulehekiilg (7)

Valuuta risk voib investeerimisel ilmneda majandusliku valuutakursi muutuste tagajirjel. Seega
tuleks jalgida, mis toimub vélismaa riigi majanduses enne, kui hakata investeerima vélismaa

ettevottesse. (13, 1k 111)

2.5. Tootmismaa arendamine

Autori ettepanek on ehitada tootmismaale kaks viilkatusega laohoonet, mille iihe suurus on 3000
m?. Kindlasti on vaja sinna juurde ehitada asfalteeritud parkimisplats kui ka juurdepédsutee ning
loomulikult on vaja teha ka haljastus. Lisaks sellele on olemas trassid, millega on vdimalus

liituda, kuid liitumispuhul tuleb Viimsi vallale selle eest maksta liitumistasusid (Tabel 10).
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Tabel 10. Tootmismaa arendamise esialgsed kulud

KULUD Hind |Kiibemaks
1 Lachoone 3 000 m* 192 000 64
2 Laohoone 3 000 m? 192 000 64
Asfalteeritud parkimisplats 5000 m? 48 000 8 1,6
Asfalteeritud juurdepaisutee 500 m? 4 800 8 1,6
Haljastus 2500 m’ 6 900 2,3 0,46
Liitumistasud
Elekter 5000
Side 5000
Vee-ja kanalisatsioon 15 000
Gaas 10 000
KOKKU 478 700

Allikas: Autori koostatud.

Tapsemalt laohoonete ehitamiseks 1dheb vaja madalvundamenti, kahe 166viga teraskarkass, katus

— fermidel ehk katusesorestikul kandev profiilplekk, seinakonstruktsioonide kirjeldus —

kergpaneel. Laohoonete ehitamise maksumuseks kulub esialgu 384 000 eurot. Sellele lisandub

asfalteeritud parkimisplatsi kui ka juurdepddsu tee ehitamine, mille suuruseks oleks kokku 5500

m?. Asfalteerimisteenust pakub Merilyn Grupp AS ja iihe kihi koos asfaltbetooni maksumusega

oleks ligi 10 eurot m?. Lisaks sellele tuleb haljastada laohoonete ja parkimisplatsi iimbert ning

selle suuruseks oleks 2500 m?. Haljastust pakub Oismée Haljastus OU, kes pakub teenust 2,8

eurot m? eest. Kuludele lisanduvad veel iihekordsed liitumistasud, mille kogu maksumuseks

oleks 35 000 eurot. Liitumistasud uuris autor vilja maaomaniku kéest, kes on nende asjade kohta

uurinud. Hindadele on arvestatud kidibemaksud. Kulude kirjeldus tabelis (Tabel 10) on néha, et

kogu esialgsed kulud on selle projekti puhul 478 700 eurot.

Kolm suuremat ettevdtte finantsjuhtimist, mis on tdhtsamad on:

1) Kapitali eelarvestamine;
2) Kapitali struktuur;
3) Kaibekapitali juhtimine.
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Need kolm on laiemad ettevotte voi mone muu &ri kategooriad. Seega selleks, et iildse &ri hakata
tegema, tulekski enne mdelda ldbi need kolm aspekti ja otsustada, kas see tildse toimiks. (14, lk

2)

Tabel 11. Tootmismaa arendamise esialgsed tulud

Kirjed Tulud Hind | Kiibemaks
1 Laopinna iiiirihind, eurodes 18 000 5 1
2 Laopinna iiiirihind, eurodes 18 000 5 1
Kauba hoiustamine/umbes 2000 laokohta/1 kuu 600 0,25 0,05
Kauba maha- voi pealelaadimine laadimissillal/alus 360 0,6 0,12
Kauba késitlemine laos/laokoht 1 560 0,65 0,13
KOKKU AASTAS EURODES 462 240

Allikas: Autori koostatud.

Esialgsete tulude tabel, kus on nididatud laopindade tiirihinnad ning kauba hoiustamisel kui ka
késitlemisel saadud tulud. Autor uuris laopindade tiiirihindade kohta, kes tegeleb laohaldusega.

Hinnad on reaalsed ja tapselt jargi uuritud (Tabel 11).

Kindlasti on tootmismaa arendamise juures rohkem tuluallikaid, kuid hetkel t3i autor vélja just

pOhilisemad, mis kdivad laohalduse juurde.

Lisaks sellele koostas autor veel tabeli (Lisa 6) kapitali eelarvestamise tabeli, kus on niha, kas
see projekt tasub end dra voi mitte. Antud tabelist leiame ka WACC-i, mis on selle projekti

tegemise jaoks oluline.

Vaadates autori poolt koostatud kolme tabelit, on ndha, et tootmismaa arendamine on suhteliselt
kulukas ja aegandudev protsess. Selleks, et iildse midagi sinna ehitada, peab olema selleks ka
raha, mille {iks 0sa tuleks laenata pangalt kuna arendaja sdnul investeeriks ta sellesse projekti 40
% omakapitaliga ning 60 % voorkapitaliga. Laenu votmisega tuleks teha vahet nominaalsel ja
reaalsel intressimdédral. Reaalne intressimdidr on nominaalne intressimdir, mis on kohandatud

hinna inflatsiooniga raha laenamisel ja selle maksmisel. (16, Ik 152)
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Tabel 12. Projekti tasuvuse tabel

Kirje 0. aasta 1. aasta 2. aasta 3. aasta
Miiiigikdive 462 240 462 240 462 240
Muutuvkulud 69 336 69 336 69 336

Piisikulud 50 000 50 000 50 000
EBITDA 342 904 342 904 342 904

Amort 30720 30 720 30 720

EBIT 312 184 312 184 312 184

Intressikulu 41 602 41 602 41 602

EBT 270 582 270 582 270 582

Tulumaks - - -
NI 270 582 270582 270582

FCF - 462 240 301 302 301 302 301 302
Omakapitali hind 15%

PV-d 262 002 262 002 262 002
Puhasrentaablus 58,54% 58,54% 58,54%
Kumulatiivhe PV 786 006

NPV 323 766 Sobib NPV>0

Pi 1,70 Sobib Pi>1

IRR 43% Sobib IRR>WACC

Diskonteerimata 1,53

Diskonteeritud 1,76
NOPAT 246 625
EVA 177 289

WACC 15%

Allikas: Autori koostatud.

Esialgu kogu investeerimise maksumuseks ldheb umbkaudselt FCFE — vaba rahavood 462 240
eurot, mis sisaldab hoonete ehitamist, asfalteerimist, haljastust kui ka liitumistasusid.
Liitumistasudeks on gaas, vesi- ja kanalisatsioon, side ning elekter. Koige suurem liitumiskulu
on vee- ja kanalisatsioonil ning see tuleb kinnistu omanikul maksta kinnistu veevérgi
ithendamiseks (Tabel 10).

Kodige vidiksemad kulud oleks asfalteeritud juurdepddsutee tegemisel, mille ala suuruseks on
umbes 500 m?. Viiksemad liitumiskulud on elektri- ja side trassidega tihendamisel, milleks on
kokku 10 000 eurot (Tabel 10).
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Autori poolt koostatud umbkaudsete tulude tabelist (Tabel 11) ndeme, et keskmine laopinna iiiir
on 5 euri ithe laokoha eest ning kokku toob see 18 000 euri kuus kasumit iihest laost. Ladusid
ehitatakse kaks, seega on topelt tulu. Tabelis on tulud margitud kuu pohiselt, kuid kokku tulud
on arvestatud aastas, milleks on ligi 462 240 eurot. See on suhteliselt positiivne, kuna kulud
jadvad suhteliselt madalaks ja tdnu sellele on vdimalik teenida kasumit juba mdne aastaga,
makstes dra pangalaenu ning teenides tagasi omakapitali 40 %, kui kdik ldheb plaanipéraselt.

Loomulikult lisandub ka hindadele kdibemaks 20 %, mis on tulude tabelis vilja toodud.

Projekti tasuvuse tabelist (Tabel 12) ndeme, et iga-aastane miiiigikdive jaab alla poole miljoni
euro. Muutuvkuludeks ldheb kiibest 15% ehk 69 336 eurot ning piisikuludesse 50 000.
Muutuvkuludeks on to6joukulu. Piisikulud on suhteliselt madalad sellepérast, et laos on vaja
pohimotteliselt kauba kasitlemiseks roklaid ja tdstukeid ning paraku need kuluvad ning vajadusel
tuleb teha neile hooldust. Piisikuludeks on tdstukiremont, laohoonete soojendamine ehk Kkiite,
elekter, vesi. Uurides tdstukite hindasid, siis vihe kasutatud tookorras tdstukid maksavad ligi
10 000 eurot. Intressikulu on voetud kogu kidibest 60 %, milleks on 277 344 eurot, mida

makstakse pangale tagasi 41 602 eurot aastas, mille aasta protsent on 15 %.

Markimisvadarne on puhasrentaablus, milleks on 58,54 %, mis on iillatavalt positiivne tulemus,
kuna WACC-i ehk kapitali kaalutud keskmise tulemus on 15 %, seega puhasrentaablus on
kdrgem, kui WACC, voime viita, et kdesolev projekt tasub end dra. Samuti on ndha (Tabel 12),
et NPV on suurem, kui 0 ning Pi on suurem, kui 1, mis on viga positiivne. NPV ehk
niitidispuhasvédrtus teeb kindlaks, kas projekt teenib soovitud tasuvusest (nn tasuvusldvest)
rohkem voi vdhem. Samuti aitab see meetod méératleda, kas projekt tuleb eeldatavalt kasumlik
voi mitte. IRR ehk sisemise tasuvusldvi tulemuseks on 43 %, mis iiletab WACC-i peaaegu

kolmekordselt, mis niitab, et see projekt tasuks end &ra.

Laohoonete amortisatsiooni arvestamise puhul kasutas autor (Lisa 4) lineaarset meetodit.
Arvutamisel kanti pohivara soetusmaksumus kuluks proportsionaalselt kasutuseale ehk igal
aastal kantakse kuluks vordne osa netomaksumusest. Kasutusaastate jooksul akumuleeritud
kulum suureneb ja pohivara jadkmaksumus vidheneb. Pérast kasuliku todea Idppu on
jadkmaksumus vordne 1opetamismaksumusega. Autor arvutas amortisatsiooni 20 aasta kohta ehk

aasta amortisatsiooniks on 5 %. Lopetamismaksumuseks médrati 19 200 eurot.
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Kulumi arvestus lineaarsel meetodil:

Netomaksumus = 384 000 — 19 200 = 364 800
Mahaarvestis aastas = 364 800/20 = 18 240

Ettevote, mis on loodud selleks, et toota mingit toodet vdi osutada teenust, vajab oma protsesside
toimimiseks erinevaid ressursse. Ressursid eksisteerivad paljudes vormides: inimressurss, mis
viljendub tootajate oskustes ja teadmistes; materiaalseid ressursse iseloomustavad kasutatavad
hooned, seadmed, materjalid ja tehnoloogiad ning tdhtsal kohal on ka finantsressursid. See,
kuidas mairatletakse ettevotte poliitika ressursside kasutamisel ja kuidas ressursse juhitakse,

avaldab ettevotte toimimise tohususele olulist moju.

Ettevotete finantsressursside kasitlemise juures on oluline osa eelarvestamisel. Eelarve on
finantsplaan, mis véljendab eeloleva perioodi tulude ja kulude arvestust ehk prognoosi. Nii nagu
riigieelarve korral, on ka ettevotete puhul oluline ldhtuda tasakaaluprintsiibist ehk tulude ja
kulude vordsusest. Tasakaaluprintsiibil on lihtsad alused:

1) Kui tulud ei kata kulutusi, siis tuleb kulutustele leida tdiendavaid katteallikaid. Toodete ja
teenuste tdiendava miitigi korval voivad nendeks olla laenud, omanike investeeringud,
riigi- voi omavalitsustepoolsed ettevotlustoetused.

2) Kui tulud ei kata kulusid, tuleb sageli kulud kriitiliselt {ile vaadata ja neid kérpida.

3) Maamaksu iseloomustus ning maksuméaar

Maamaks on maa maksustamishinnast ldhtuv maks ning seda arvutatakse kohalikust
omavalitsusest saadud andmete pohjal. Maamaksu nédol on tegu riikliku maksuga, kuid mis
lackub tdielikult maaomandi asukohajargse kohaliku omavalitsuse eelarvesse. Maamaksu
maksab maa omanik v3i maa kasutaja ehk hoonestaja voi kasutusvaldaja ning maamaks laekub

omavalitsusiiksuse eelarvesse.

Maamaksu sdtestab ja maa maksustamist reguleerib maamaksuseadus. Maamaksuseaduse § 4
annab ammendava loetelu maaiiksustest, millelt maamaksu ei maksta. Nimetatud loetellu kuulub
selline maa, mis oma olemuselt ei osale vdi ei saa osaleda tsiviilkdibes, nditeks kalmistute maa,

pithakodade alune maa, avalikud pargid, diplomaatiliste esinduste alune maa.
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Maamaksumddr on 0,1 kuni 2,5 protsenti maa maksustamishinnast aastas, viljaarvatud
pollumajandussaaduste tootmiseks kasutusel olev haritav maa ja looduslik rohumaa, mille
maamaksumadiraks on 0,1 kuni 2,0 protsenti. Maksumaira kehtestab kohaliku omavalitsusiiksuse
volikogu. Kohalikule omavalitsusele on antud diskretsioonidigus teha teatavaid soodustusi
maamaksu subjektidele ning nii vdib kohalik omavalitsus vabastada maamaksust riikliku
pensioni saaja tema kasutuses olevalt elamumaalt linnas kuni 0,1 hektarit v3i vallas kuni iihe
hektari ulatuses. Samas voib maksuvabastust anda tingimusel, et maksuvabastuse taotleja ei saa
maa kasutusodiguse alusel rendi- v&i Uiiritulu. Juhul kui maatiksus on linnas suurem kui 0,1
hektar, ehk 1 000 m”vdi vallas suurem kui iiks hektar ehk 10 000 m?, maksuvabastust ei
kohaldata ning tuleb tasuda tdisméidras. Lisaks vOib kohalik omavalitsus vabastada téielikult

maamaksust represseeritu ja represseerituga vordsustatud isiku.

Maa maksustamishind siinnib maa korralise hindamise tulemusena, mida korraldab riik.
Korralisel hindamisel leitakse maa védrtus tsoonide ja sihtotstarvete voi kolvikute kaupa ning
selle pohjal vormistatakse hinnatsoonide kaartidena ja maa véairtuste loeteluna hinnatsoonide ja
sihtotstarvete kaupa. Maa sihtotstarbe, hinnatsoonide, neile rakendavate erinevate maksumairade
ja maatiiki suuruse ristkorrutamise tulemusena siinnib igale konkreetsele maatiikile maamaks,

mis kajastub Maksu- ja Tolliameti poolt maamaksu maksjale edastatavas maamaksuteates.

Maamaks tasutakse vihemalt 1/3 suuruste osadena 15. aprilliks, 15. juuliks ja 15. oktoobriks.
Maksu- ja Tolliamet viljastab maksumaksjale maksuteate tasumisele kuuluva maamaksu summa
kohta hiljemalt 30 kalendripdeva enne maksu tasumise tahtpdeva. Maamaksuteade on haldusakt,
millele rakendatakse maksukorralduse seaduses maksuotsuse kohta satestatut, kui seaduses ei ole

satestatud teisiti ning maksuteadet ei pea allkirjastama.

Niiiidispuhasviirtuse alusel projektide analiiiisi tulemused ja hinnangud
1) Korterite ost ja liirile andmine — Niilidispuhasvéértuse alusel on vdimalik teenida
kasumit 10 aasta moddudes 6 363,04 eurot.
2) LHV hoius — Niuiidispuhasvéirtuse alusel on 5 aastat hoiusele investeeritud raha pealt
teenitud summaks 346 703 eurot ehk kahjumit -3 297 eurot.
3) Vaartpaberid — T66 autori arvates on Tesla Motorsi aktsia tdusu prognoos 5 aasta péarast

249,06 euro pealt aktsia kohta tdusnud 269,06 euro peale. Seega, kui investeerida téna
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350000 eurot Tesla aktsiatesse ostes kokku 1405 aktsiat, siis selle

niitidispuhasvaartuseks saame 356 998 eurot ehk 6 998 eurot kasumit.

Seega, iiks voimalus oleks aktsiatesse investeerida ja need 5 aasta pdrast maha miiiia ning teine
voimalus osta 5 korterit ja anda need tiirile. See sdltub omaniku riski votmisest ja tahtest, millise

otsuse ta valib.

2.6. Levinumad probleemid maa miiiigi ja arendamisega

Kinnisvara ostu-miiligitehingutega puutub inimene elu jooksul kokku tildjuhul iiks kuni paar
korda, kuid samas on tegemist keerukate ning aega ja teadmisi ndudvate toimingutega, mille
puhul tasub kindlasti oma ala spetsialistide ehk maaklerite ning kinnisvara hindajate abi paluda.
Samas ei tohi unustada, et nii tdhtsate toimingute puhul tuleb valida partneriks usaldusvairne

spetsialist.

Seoses vahepealsete buumi aastatega tekkis turule rida uusi maaklereid, kellest tdnasel paeval on
kujunenud petturid, kes tiirivahenduse puhul kasseerivad klientidelt ettemaksu, kuid kaovad
koos rahaga nelja tuule poole ja kontaktandmed enam ei vasta voi miitigilepingu katkestamise

puhul nduavad klientidelt suuri leppetrahve.

Kliendil tuleb leping alati korralikult 14bi lugeda, vajadusel konsulteerida enne allkirjastamist ja
kiisida spetsialistidelt ndu. Eriti tdhelepanelikult tuleb lepingut lugeda, kui solmitakse leping
tundmatu biirooga. Tuntud biiroodele on ettevotte usaldusvddrne maine oluline ning nende

lepingutesse ei ole niidelda konkse sisse Kirjutatud.

Uks levinumaid probleeme maa miiiigi puhul on see, et ostjale, kes soovib maatiikki voi
tootmismaad endale soetada, ei anta panga poolt laenu. Pangas annavad laenuandjad kergemini
laenu juhul, kui nditeks maatiiki peal on juba moni hoone olemas. Seetdttu on ka monevorra
krundiostjate jaoks huvipakkuvamad vanemates suvilakoperatiivides olevad maatiikid, millel
viiksemad aiamajad voi suvilad juba peal. Plaan on selliste kinnistute puhul enamasti
olemasolevad ehitised, kas lammutada voi1 siis rekonstrueerimise sildi all kapitaalselt timber

ehitada. Miiligi puhul ongi peamine leida investeerija ehk ostja, kes oleks asjast huvitatud ning
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oleks ndus selle dra ostma. Hetkel aga on ostjat suhteliselt raske leida ning miiiija plaanipirased
ootused ei lihe nii nagu miiiija seda tahaks. Need iiksikud ostjad, kellel oleks huvi seda teha, on
ndus maksma koige viiksemat summat, mida iildse kiisida saab, seega ongi raske jouda

kokkuleppele ostja ja miiiija vahel.

Kindlasti iiheks suureks probleemiks on maa miitigi puhul hind, mis méngib suurt rolli selles, kui
kiirelt vdi kui aeglaselt saab miiiija oma maatiiki maha miiiia. Oige hinna médramine on iiks
keerukamaid tegevusi miiligiprotsessis. Levinud on arusaam, et omanik peaks algul mddrama
hinna markimisvédéirse varuga ning huviliste puudumisel seda aeg-ajalt alandama. Kiisides liiga
korget hinda, tekitab see trotsi konkreetse pakkumise vastu ning isegi kui hinda pidevalt
alandadaes, joudakse ka niidelda ,,0ige hinnani®, vdib ostjate huvi olla juba kadunud. Hetkel on
turul Upriski korged hinnad ning majandus alles kasvujirgus pérast majanduslangust, seega
tuleks turuvdidrtuse hinnast natuke hinda alandada, mis aitaks miiiigile kaasa. Statistikaameti
andmetel, on ndha, et Eesti majandus on kasvanud vorreldes eelmise aastaga 2,2 protsenti, mis
on positiivne. See tdhendab seda, et inimeste elukvalikteet touseb selle arvelt ja vaesus ning

toOtus viaheneb.

Maa miitigi puhul on probleemiks see, et klientidele tihtipeale ei informeerita piisavalt maapinna
struktuurist. Hiljem peale maatiiki ostu avastatakse, et maapind on kas vidga pehme voi véga

kivine, mis toob kaasa lisakulusid.

Kinnisvara miilies oleks hea, et on lisatud pildid, mis on mdjusamad, kui sdnad, seetdttu
otsustatakse edasise vaatamise vOi helistamise osas peamiselt neile tuginedes. Samal pohjusel
peaks voimalusel lisama ka pohiplaani — paljudel ostjatel on oma kindlad ootused ning plaan

aitab neil pakkumistes paremini orienteeruda.

Eestis on elu kiillaltki raske ja turg on liialt vdike ning suure ari tegemiseks on siin suhteliselt
rasked tingimused. Kinnisvaraarendus ndouab suuri summasid investeeringute rahastamiseks.
Finantsvahendite planeerimine on seega eduka kinnisvarapoliitika oluline osa. Uurides Eesti
turgu, on autor aru saanud, et arendajaid, kes investeeriks tootmismaa ostule ning selle
arendamisele, on Eestis suhteliselt vihe. Seega koht peab olema sobiv ning keskkond samuti.
Autor uuris maaomanikult kui ka arendajalt ning Elmalin Kinnisvara OU kinnisvaramaaklerilt, et

mis probleemid vdivad tekkida iildse tootmismaa arendamisega. Elmalin Kinnisvara OU
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omaniku sonul on probleeme palju, esiteks tuleb minna Viimsi Vallavalitsusse ja esitada
detailplaneering. Teiseks, kui pole vdimalik trassidega liituda, kuna need on liialt kaugel
maatiikist, kulub nende ehitamiseks kuni krundini rohkem raha. Selleks, et saada vesi- ja

kanalisatsioon, tuleb konkreetselt selle tootmismaa jaoks radkida Viimsi Veega.

Tootmismaa asukoht on Eesti pealinna ldhedal ja see asub eemal elamurajoonist ning keskkond
laohoonete ehitamiseks on soodne, kuna kdorval asub juba iiks laohoone, kus valmistatakse
mooblit. Juba see annaks tootmismaa laohoonete keskkonnale ilmet juurde, kui timberringi on
samuti drthooned. Kuid kas seda arvavad ka tulevased kliendid? On vGimalus teada saada vaid

seljuhul, kui alustada tootmismaa arendamisega.

Kindlasti iiheks probleemiks oleks laohoonete ehitamine, kuna tdnapdeval on ehitusvaldkonnas
kdige rohkem ,,mustalt to6tajaid* ehk timbrikupalgaga tootajaid, kes ei toota todlepingugu alusel,
mis kohustaks nii téoandjatel maksta palka tehtud t66 eest kui ka tootajatel teha t66d saadud
tootasu eest. Palju on olnud selliseid juhtumisi, kus tddandja maksab to6tasu ette ning tootajad

panevad koos rahaga jooksu ning ei anna endast enam maérku.

Kinnisvaraga seotud kdibemaksuprobleemid on keerulised ja mdjutavad turgu palju enam kui
tavakidibe probleemid. PShjuseks on see, et kinnisvara kasutusiga on pikk ja selle kdigus voib
algne kasutusotstarve ning sellega seotud kdibemaksudiguslik staatus muutuda. Sellest ka
koikvoimalikud timberarvutused ja iileminekusitted. Kuna kinnisvara on kallis, siis mdjutavad

kaibemaksu lisakulud voi kokkuhoid hinda oluliselt.

Eesti probleem on paljuski selles, et keerulisi asju piitidakse lihtsalt lahendada, siivenemata
probleemi sisusse ja tegemata endale selgeks kogu probleemi siisteemselt ja tervikuna. Sellest
lahtuvalt on Eesti kidibemaksuseaduste kinnisvaraalased sétted olnud puudulikud ja tekitanud

kumulatsiooni ning maksuvabasid auke.

Arendusprojekti raames krundi ostja peaks arvestama, et uute kruntide puhul vdivad olla
krundisisesed teed ja trassid kohalikule omavalitsuse {ile andmata. Seda tehakse enamasti siis kui
kogu piirkond on vastavalt planeeringule ja projektidele véljaehitatud. Ostes sellises
elamurajoonis krundi, kus teed ja trassid kuuluvad arendajale ning kui seda piirkonda peaks

tabama varguste voi riilistamiste laine, siis v3ib tdnases majanduse olukorras tdendoliselt juhtuda
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see, et arendaja ei pruugi oma iilesandeid tdita. Arendusprojekti omanikul lihtsalt pole sellist
raha, et taastada kiiresti 10hutud tdnavavalgustus voi paigaldada uued kaevuluugid, kuigi see on
sellisel puhul tema iilesanne. Kui on tegemist omavalitsuse omanduses olevate teede ja
trassidega, on tdendosus leida probleemile lahendus kiiremini. Sellisel juhul on tavaliselt trassid
iile antud monele vee- ja kanalisatsiooniteenusega tegelevale ettevottele, kelle iilesanne on

tagada trasside korrashoid.

Uldjuhul on miiiimisel probleemiks just pangalaen, mida maaomanik kulutab krundistamiseks.
Selleks, et krunti krundistada, tuleb teha detailplaneering ning maksta tuleb trasside ehituse ja
liitumiste eest. Kui maaomanik ei suuda ise sellesse investeerida, peab ta votma sel juhul
pangalaenu. Pangalaen tuleb maksta pangale tagasi, seega maaomanik loodab miitia krundi
voimalikult kiirelt maha, saades sellest kasumit, kuid alati ei leita koheselt ostjat, sellisel juhul
tekib omanikul kulu.

Uheks suureks probleemiks vdib olla tootmismaa arendamisel selle ehitus ehk selle tekitatud
heli, mis voib ldhedal olevaid elanikke hakata hdirima. Sellisel juhul tuleks arendajal anda mérku
neile, keda see ehitusest tingitud heli segab ning jouda kompromissini. Konkreetselt see Laiakiila
tootmismaa asub natukene eemal elamurajoonist, mis on positiivne, kuna siis jouab vdhem heli

seal lahedal elavatele elanikele ning arendaja vdib ilma neid segamata ehitada.

Lisaks voib olla veel mitu pdhjust, mis vdivad tekitada probleeme selle projekti arendamisega.
Naiteks, ilmastikuolud vdivad héirida tugevalt ehitusprotsessi ning selle tottu voib see tekitada
kulusid juurde. Maastik on suureks probleemiks ehitamisel siis, kui see on pehme vdi soine ning

selle tulemusel tdstaks see protsess veelgi kulusid pinnase tugevdamisel.

Uks tdsisemaid probleeme tekiks siis, kui mingil pdhjusel peaks niiteks iiks ehitatud laohoone
maha polema. Sellisel juhul peaks olema kindlustus, mis korvab vihemalt osa laohoonest voi
kaubast. Sellega kaasneksid lisakulud, et ehitada uus laohoone asemele. See oleks suur tulu

kaotus ja ohuks ettevotte arendusele.
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Tootmismaa miiiigi ja arendamisega seotud probleemide lahendused

Kinnisvara miiligiga seotud asjad on olnud alati keerulised, aegandudvad protsessid. Eriti veel
siis, kui tegemist on mone suurema kinnisvaraga, mille hind on kordades suurem, kui monel uuel
autol. Eesti turul on paraku kinnisvara miiiik aeglane, kuna pole turul ostjaid, kes suudaks
investeerida suuri summasid. Inimestel lihtsalt pole raha selleks, et teha oma unistused teoks,
ostes niiteks omale maja, krundi voi mone tootmismaa, kus saaks toota kasumit. Esiteks, mida
autor soovitaks, on see, et langetada neid utoopilisi hindasid Eesti turul iileiildiselt, kuna see
tostaks hetkega noudlust kogu riigis ning miiligi puhul saaks miiiija kiiremini oma kaubast v41i
varast lahti. Uks asi, mis aitaks sellele protsessile kaasa, oleks reklaam ehk siis televisioonis,
ajalehes, internetis voi plakatil, mis aitaks inimestel ndha informaatsiooni teatud asjade kohta,
millest nad veel kuulnud polnud. ,,Ainus allikas, kust ettevotja kasumid périnevad, on tema

voimekus teistest inimestest paremini ette aimata tarbijate tulevast ndudlust.*

Eesti riik vajab ausaid ja diglasi inimesi, kes suudaksaidata majandusel heaolu tosta. Alati ei ole
elus kdige tihtsam raha, kuid paljude jaoks on see ikkagi peamine. Oeldakse, et ,rahaga ei saa

osta onne*, kuid paljud just seda dnne rahas ndevadki.

Hetkel, parast 2008. aasta majanduslangust on paljudele firmadele ja to6tajatele mdjunud see
kriis kohutavalt. T66tajaid koondati suurel méidral oma pikaajalisel to6kohal olemisest ning
mitmed ettevotted laksid pankrotti ning osa neist oli ka pankroti dérel, kuid suudsid siiski plisima
jadada. Praeguseks 2014 aasta 1dpuks on majandus juba tousnud ja inimesed on saanud oma elu
paremaks muuta, leides naiteks uue tookoha. Paljud ettevotted on pankrotist vélja rabelenud ning

asi liigub paremuse poole.

Autor arvab, et kinnisvara miiligi puhul tuleks kuulutused panna naaberriikidesse, niiteks
Soome. Esiteks Soome turg on mitu korda suurem kui Eesti turg ja sealseid ettevotteid, kui ka
eraisikuid on rohkem, kes tahaksid naiteks tootmismaad kokku osta vdi enda firmat laiendada, et

tulevikus rohkem kasumit toota.
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Arendamisega seotud probleemide lahendused

Nagu teada, on kulud kinnisvara arendamisel vdga suured ja kogu see protsess on pikaajaline.
Arendaja arvates on peamine teada saada, kui pikas perspektiivis tema rajatud ehitised hakkavad
kasumit tooma, mis on chitatud tootmismaale. Eks iga inimene loodab saada voimalikult Kiirelt

ning rohkem kasumit sellest, kuhu ta on investeerinud oma enda vara vdi voorkapitali.

Konkreetselt seotud tootmismaa arendamisega algavad probleemid esmalt ehitusloa taotlemisega
Vallavalitsuselt. Sellega seoses voiks selle loa taotlemine kdia kiiremini kui muidu. Sealsed

inimesed viivitavad kinnisvara tehingute ja lubade andmistega ning see takistab arendajate t66d.

Teiseks probleemiks arendamise puhul on trasside liitumised krundiga. Nimelt peab maatiiki
omanik konkreetse tootmismaa puhul minema esiteks Viimsi Vesi ettevottesse, et saaks iihineda
Viimsi veega. Iga liigutus maksab palju seoses kinnisvara arendamisega. Selle asemel, et votta
suured rahasummad arendajatelt, takistab see pigem ehitust ja selle arengut Eestis, mitte ei aita

sel kasvada.

Kolmandaks on see, et ehitustoolistele ei tohiks maksta tervet tootasu niidelda ettemaksuks kohe
vilja, vaid tuleks teha leping ning maksta nditeks osade kaupa iga kuu. See holbustaks tootajatel

teha oma t66d ning to6andja saab seda, mille eest ta on maksnud.

Selleks, et ehituskdigus tekkinud heli ei segaks ldhedal elavaid inimesi, ei saa kahjuks selle vastu
midagi ette votta. Ainus, mida teha saaks, on kinni pidada kellaaegadest, mis ajast-ajani t66d
tehakse. Loomulikult saab inimestele 6elda, et olla viisakas, paraku on inimesi, kes tdstavad selle

peale kisa ja neile see ei sobi.

Ehitama tuleks hakata peale kiilma talve perioodi, kuna see hetk on kdige tShusam ja
effektiivsem, kui ilmad ldhevad soojemaks. Sel juhul on aega kuni jidrgmise talveni
ehitusprojektiga tegeleda ning kindlasti on niditeks maastiku lihtsam t66delda, kuna maapind on

siis pehmem.
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2.7. Jareldused ja ettepanekud

T606 autor lisas NPV kriteeriumiga arvutatud summad, palju omanik voib teenida investeerides
raha niiteks korteritesse, LHV hoiusele v0i véartpaberitesse parast raha vidrtuse muutust ajas.

Lisaks on toodud nominaalarvud, mis néitavad reaalset summat, mida on voimalik teenida.

Seega autori ettepanek oleks investeerida raha pérast tootmismaa miiliki korteritesse, kuna
norminaalne raha summa on 210 000 eurot. NPV-d arvutades on see 6 363,04 eurot, mis niitab,
et pikas perspektiivis on voimalik korteritega kasumit teenida. Hiljem on vdimalus korterid

omanikul ka maha miiiia, kuid tuleviku korterite turuhinda ennustada kahjuks pole voimalik.

Tabel. 13. Jareldused ja ettepanekud tootmismaa miiiigist saadud raha investeerimisel

NPV Kriteerium Nominaal

1. Korterite ost — Tulu ootus parast 10 1. Korterite ost — Tulu ootus péarast 10
aasta moodumist on 6 363,04 eurot. aasta moodumist on 210 000 eurot.

2. LHV hoius — Tulu ootus pérast 5 aasta 2. LHV hoius — Tulu ootus pérast 5 aasta
moddumist kahjumiga on -3 297 eurot. moddumist on 17 500 eurot.

3. Aktsia — Tulu ootus 5 aasta mé6dumist 3. Aktsia — Tulu ootus pérast 5 aasta
on 6 998 eurot. moodumist on 5 621 eurot aastas

keskmiselt.

~Allikas: Autori koostatud.
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KOKKUVOTE

Loputod eesmirk oli hinnata tootmismaa arendamise voi selle miiiigist saadava tulu
reinvesteerimise kasumlikkust Elmalin Kinnisvara OU niitel. Uuringu libiviimiseks kirjeldati
tootmismaa tekkimist, miiligist saadud raha investeerimist erinevatesse kohtadesse, probleeme
ning lahendusi, koostati finantstabeleid, kus on niha, kas tootmismaa arendamisest on voimalik

kasumit teenida ja kui pikas perspektiivis.

Esimeses peatiikis kirjeldati ettevotet, tootmismaa olemust, ja selle tekkimist ning lisaks sellele
koostas autor SWOT-analiilisi, mis iseloomustab ettevotte vairtusi. Teises peatiikis tdi autor
vilja kaks vOimalust, mida vdiks teha selle tootmismaaga. Esimene vdimalus on miiiia see
maatiikk ilma arendamata lihtsalt kellegile, kes on vdimeline investeerima sinna summasid,
millega on arendaja suuteline ehitama sinna niiteks mone drihoone. See oleks iithekordne tulu
tootmismaa omanikule, kuid sellega asi piirduks. Teine voimalus oleks arendada ettevottel ise
seda maatiikki, ehitades sinna niiteks kaks laohoonet, mis autori arvamusel tooks kasumit juba
parast esimest aastat ehk 462 240 eurot tulu, kui kogu chitus liheks plaaniparaselt ning kui on
olemas juba kliendid, kelle tooteid on vdimalik laos hoida. Kindlasti iiks tahtis asi oleks ka see,
et ehitamisel oleks tdidetud kdik ehitusnduded, mida on autor t66s kirjeldanud ning et iildse
ehitada, peab olema saadud selleks luba vallavalitsuselt. Lisaks sellele toodi vilja ettevotet
mdjutavad tegurid eri keskkondade niitel, mis niitas seda, et keskkond vdib mdjutada suurel

médral ettevotet ja selle arendamist.

Loputdo teise peatiiki osas koostas autor tabelid, kus on niha umbkaudseid kulusid ja tulusid
tootmismaa arendusprojekti kohta. Projekti tasuvuse (FCFE) tabelist leidis autor, et pérast
kulutuste tegemist ja tulude saamist oleks tootmismaa arendamine hea plaan ning see projekt
tasuks ennast dra. Seega moistlik oleks sellel ettevottel arendada tootmismaad selle asemel, et
see miilia, kuna see tooks tulevikus rohkem kasumit, kuigi esialgu oleks investeering suur ehk
478 70 eurot. Voimalik oleks ka drimaa miiligist saadud raha paigutada néiteks LHV hoiusele voi

siis osta kokku nditeks 5 korterit, mis oleks moeldud iilirimisele ning need tooksid pikas
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perspektiivis kasumit. Lisaks sellele on variant investeerida niiteks miiligist saadud raha Tesla
Motorsi aktsiatesse, kuna autor eeldab saada aastaga nominaalset kasumit 350 000 eurolt ligi 14
000 eurot. Raagiti tapsemalt finantstuludest, mida saadakse tootmismaa miiligist ja arendamisest.
Selgitatakse probleeme, mis vdivad tekkida tootmismaa miiiigi ja arendamisega. Kirjeldatud oli
probleeme, mis leidsid aset Elmalin kinnisvara OU ettevdttel. Autor tdi vilja mdningate
probleemide lahendused ning andis ndu, kuidas oleks koige modistlikum probleemi korral
tegutseda. Lisaks toodi védlja maa puhul {iks tdhtsamaid makse ehk maamaks ja seletati
maksuméirast ning selle tekkest. T6O autori arvates vdiks ettevdte Elmalin Kinnisvara OU
omanik ikkagi investeerida sellesse drimaa pinnale ning ehitada need kaks ladu. Kuigi riskid
voivad olla suured seoses kasumi saamisega, néeb siiski t66 autor, et kui kogu ehitus ja klientide

leidmine ldheb plaanipiraselt, siis on vdimalus teenida juba teisel aastal kasumit.

Kui drimaa omanik valib teise valiku ehk selle miiligi, siis miitigist saadud raha paigutaks t66
autor kindlasti Tesla Motorsi aktsiatesse, kuna autor ndeb Teslas potensiaali tdsta aktsiahinda
veelgi kdrgemale, teenides markimisvadrset kasumit. Miks? Kuna hetkel Tesla on ehitamas
suurimat tehast Ameerikas, kus hakatakse tegema masstoodangut elektriautode néol ja lithikese
ajaga on see ettevdtte suutnud juba areneda kiirelt. See on Elmalin Kinnisvara OU omaniku enda
otsus, kas riskida ja investeerida aktsiatesse vOi teine variant, osta 5 korterit ja anda need tiiirile

saades kasumit, millel oleks védiksem risk raha kaotada.

Kokkuvétteks voib Oelda, et elame pidevalt muutuvas iihiskonnas, kus iga aasta muutuvad
kinnisvaraga seotud seadused ja sellega ka maksustamised. Eestis Vabariigi kinnisvara investorid
ja arendajad peaksid olema rohkem aktiivsemad, kuna see aitaks kaasa Eesti majandustdusule

ning tekitaks juurde uusi tookohti.

42



VIIDATUD KIRJANDUS

© o N o O

12.

13.
14.
15.
16.
17.

http://www.elmalinkinnisvara.ee/ 05.11.2014
http://www.kinnisvaraturg.ee/?c=infokeskus&t=kasulikud lingid&ct=109 10.11.2014

., The Appraisal of Real Estate.” (2001). Appraisal Institute. 12th ed. Chicago: Appraisal
Institute.
http://www.innove.ee/UserFiles/Kutseharidus/Ettev%C3%B5tlus%C3%B5pe/Mis%20toi
mub%?20ettev%C3%B5ttes Ettev%C3%B5tte%20hindamine%20ja%20arendamine.pdf
14.11.2014

https://www.riigiteataja.ee/index.html 15.11.2014

http://www.adaur.ee/kinnisvaraturg/ 16.11.2014
http://www.plus500.ee/Instruments/TSLA

http://www.maksumaksjad.ee/modules/smartsection/item.php?itemid=167 18.11.2014
https://www.riigiteataja.ee/akt/403102012027 20.11.2014

. M. Uno, ,,Majandusleksion I ja II* Eesti Entsiiklopeedia kirjastus.
11.

M. Asko; R. Lasse; T. Juhan, ,Ettevdtlus 11 Ariideest, driplaanist, ettevdtte rajamisest ja
kasvust®.

H. Kuhlbach, P. Prisk, A. Lauren, ,,Kinnisvaraturu regulatsioon peale Voladigusseaduse
joustumist*.

M. Melvin, ,International Money and Finance®, Sixth Edition.

M. Hill, ,,Corporate Finance Fundamentals®, Seventh Edition.

https://www.lhv.ee/pangateenused/hoiused/ 25.05.2015

Gaylon E.Greer, ,,Investment Analysis“, For Real Estate Decisions, Fourth Edition.
http://www.innove.ee/UserFiles/Kutseharidus/Ettev%C3%B5tlus%C3%B5pe/Mis%20toi
mub%?20ettev%C3%B5ttes Ettev%C3%B5tte%20hindamine%20ja%20arendamine.pdf
26.05.2015

43


http://www.elmalinkinnisvara.ee/
http://www.kinnisvaraturg.ee/?c=infokeskus&t=kasulikud_lingid&ct=109
http://www.innove.ee/UserFiles/Kutseharidus/Ettev%C3%B5tlus%C3%B5pe/Mis%20toimub%20ettev%C3%B5ttes_Ettev%C3%B5tte%20hindamine%20ja%20arendamine.pdf
http://www.innove.ee/UserFiles/Kutseharidus/Ettev%C3%B5tlus%C3%B5pe/Mis%20toimub%20ettev%C3%B5ttes_Ettev%C3%B5tte%20hindamine%20ja%20arendamine.pdf
https://www.riigiteataja.ee/index.html%2015.11.2014
http://www.adaur.ee/kinnisvaraturg/
http://www.plus500.ee/Instruments/TSLA
http://www.maksumaksjad.ee/modules/smartsection/item.php?itemid=167
https://www.riigiteataja.ee/akt/403102012027
https://www.lhv.ee/pangateenused/hoiused/
http://www.innove.ee/UserFiles/Kutseharidus/Ettev%C3%B5tlus%C3%B5pe/Mis%20toimub%20ettev%C3%B5ttes_Ettev%C3%B5tte%20hindamine%20ja%20arendamine.pdf
http://www.innove.ee/UserFiles/Kutseharidus/Ettev%C3%B5tlus%C3%B5pe/Mis%20toimub%20ettev%C3%B5ttes_Ettev%C3%B5tte%20hindamine%20ja%20arendamine.pdf

LISAD

Lisa 1. Vee-ja kanalisatsiooni liitumislepingu niidis

LIITUMISLEPING NR 2014.a

Uhisveevirgi ja -kanalisatsiooni omanik, valdaja vi vee-ettevdtja (edaspidi UVK omanik)
OU Strantum

Registrikood: 10731164

Postiaadress: Kooli 2a, Tabasalu 76901
Kontaktisik: Indrek Oja

Telefon 6026480

E-post strantum@strantum.ee

Veebileht www.strantum.ee

ja

Liituja

Nimi:

Isikukood/registrikood:

Aadress:

Kontaktisik:

Telefon:

E-post

keda nimetatakse edaspidi ka eraldi Pool v&i koos Poolteks, sdlmisid kédesoleva liitumislepingu
(edaspidi Leping ) alljargnevatel tingimustel:

1. Liituva kinnistu (krundi) ildandmed

1.1. Katastritunnus:

1.2. Aadress:

1.3. Sihtotstarve:

1.4. Omanik:

1.5. Kinnistu pindala:

2. Lepingu reguleerimisala

2.1. Liitumine veevarustusega: jah

2.1.1. Olmevesi:

- tagatud 66pdevane tarbimine 0,3 m3/d

- tagatud tarbimine 1 I/s

2.2. Liitumine reovee kanalisatsiooniga: jah

- tagatud O6Opédevane drajuhtimine: 0,3 m3/d

- tagatud drajuhtimine: 1 I/s

- kanaliseeritava reovee reostus: olmereovesi, vastavalt Harku valla iihisveevirgi ja
ithiskanalisatsiooni kasutamise eeskirja § 18 ja 19.
2.3. Liitumine sademevee kanalisatsiooniga:

- maksimaalne 6opaevane drajuhtimine: - m3/d

- maksimaalne drajuhtimine: - I/s

3. Uhisveevirk- ja kanalisatsioon
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3.1. Vee-ettevdtja: OU Strantum

4. Liitumispunkt

Asukoht: vastavalt véljastatud tehnilistele tingimustele.

5. Liitumistdhtaeg

Kohe peale UVK torustike valmimist.

6. Liitumistasu

6.1. Liitumistasu suurus: 384 €, sealhulgas:

6.1.1. veevarustusega liitumise eest: 192 €;

6.1.2. reovee kanalisatsiooniga liitumise eest: 192 €;

6.1.3. sademevee kanalisatsiooniga liitumise eest: - €.

Punktis 6 toodud summad sisaldavad kdibemaksu.

7. Liitumistasu tasumise kord:

Liituja tasub liitumistasu parast kinnistutorustike valmimist ja enne teenuslepingu s0lmimist.
Liitumistasu tasumine toimub vastavalt UVK omaniku poolt esitatavale arvele.
8. Liitumislepingu lahutamatu osa on Uldtingimused ning Liituja kinnitab, et tal oli vdimalus
nende sisust teada saada ja ta on nendega tutvunud.

9. Tapsustavad/muud tingimused

Pérast liitumistasu tasumist tekib Liitujal digus veevarustuse ja/v3i reovee
drajuhtimise teenuslepingu (edaspidi Teenusleping) sdlmimiseks. Veevarustuse
ja/voi reovee drajuhtimise teenuseid saab Liituja hakata tarbima tiksnes

parast Teenuslepingu s0lmimist

10. Liituja UVK omanik

Nimi: OU Strantum

Isikukood: Registrinumber: 10731164

Aadress: Kooli 2a Tabasalu Harku vald 76901
Telefon: 60 26 480

Telefon: Raamatupidamine: 60 26 488

E-post: Kliendihaldur: 60 26 497
E-post: strantum@strantum.ee

ULDTINGIMUSED

1. Lepingu objekt

Lepingu objektiks on Lepingus nimetatud Kinnistu veevirgi ja/véi kanalisatsiooni liitumine
UVK omaniku valduses oleva iihisveevirgi ja -kanalisatsiooniga.

2. UVK omaniku kohustused

UVK omanik on kohustatud:

2.1. looma liitumispunktis vdimaluse Kinnistu veega varustamiseks {ihisveevirgist ja/voi
Kinnistult reovee drajuhtimiseks tihiskanalisatsiooni vastavalt Lepingu pdhiosas sétestatule
ning lopetama koik sellega seonduvad ehitust66d hiljemalt Lepingus kokkulepitud
Liitumistéhtajaks;

2.2. tagama kdikide Lepingu tditmiseks vajalike haldusaktide ja piiratud asjadiguste olemasolu;
2.3. andma Liituja ndudmisel iile dokumendid, mis sisaldavad teavet {ihisveevirgi ja
ithiskanalisatsiooni ning Liitumispunkti tehniliste andmete ning kasutatud materjalide
kvaliteedi ja tehnilistele normidele vastavuse kohta.

3. Liituja kohustused

Liituja on kohustatud:
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4. Vastutus

4.1. Lepingujirgsetest maksetidhtaegadest mittekinnipidamise korral maksab Liituja viivist
0,07% paevas tdhtajaks tasumata Liitumistasult.

4.2. Lepingujargsetest ehitustdhtaecgadest (sh Liitumistdhtajast) mittekinnipidamise korral
maksab UVK omanik Liitujale leppetrahvi summas 0,07%.

5. Lepingu muutmine

5.1. Koik Lepingu muudatused joustuvad parast nende allkirjastamist koikide Poolte poolt voi
Poolte kirjalikult méératud téhtajal.

5.2. UVK omanikul on digus nduda ehitustéihtaegade (sh Liitumistihtaja) pikendamist:

5.2.1. vadramatu jou asjaolude ilmnemisel;

5.2.2. kui muudatuste tegemise vajadus tuleneb digus- v6i haldusaktist;

5.2.3. kui muudetakse kdesoleva Lepingu tingimusi (sh Liitumispunkti asukohta).

5.3. Enne Lepingu tingimuste muutmist peab valla iihisveevargi ja -kanalisatsiooni omanik
selgitama muudatuste mdju ehitustdhtaegadele (sh Liitumistéhtajale) ja Liitumistasule ning
tegema Liitujale vastava kulude timberarvestuse. Liituja poolt aktsepteeritud arvestus

loetakse kokkuleppeks Lepingu muutmiseks.

6. Muud sitted

6.1. Pooled juhinduvad kdesoleva Lepingu tditmisel muuhulgas alljargnevatest dokumentidest:
6.1.1. Harku Vallavolikogu 28.08.2008.a. médarusega nr 21 kinnitatud Harku valla Gihisveevargi
ja - kanalisatsiooniga liitumise eeskiri;

6.1.2. Harku Vallavolikogu 28.08 2008.a. méaarusega nr 20 kinnitatud Harku valla iihisveevargi
ja - kanalisatsiooni kasutamise eeskiri;

6.1.3. Harku Vallavolikogu poolt kinnitatud Harku valla tihisveevirgi ja -kanalisatsiooni
arengukava,

6.1.4. Liitumistingimused;

6.1.5. Liitumisprojekt;

6.1.6. Tehnovorkude to6projekt:

6.2. Leping (sh kdesolevad iildtingimused) on koostatud eesti keeles kahes identses vordset
juriidilist joudu omavas eksemplaris, millest kumbki Pool saab iihe eksemplari.

Poolte rekvisiidid

Poolte allkirjad
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Lisa 2. Ettevotte viliskeskkonna analiitis

Tegevusala iseloomustavate omaduste strateegiline tiihtsus

Tegur/turu omadus

Strateegiline tihtsus

Turu suurus

Viike turg ei ahvatle uusi/suuri konkurente. Suur
turg voib olla ahvatlev suurettevdtetele, kes voivad

oma tegevust laiendada vdi teisi ettevotteid dra osta.

Turu kasvutempo

Kiire kasv meelitab kohale uusi sisenejaid, kasvu
pidurdumine suurendab konkurentsi ja tdrjub

ndrgemad vilja.

Mastaabiefekt

Suurendab tootmismahtu ja turuosa, mis on vajalik

selleks, et olla konkurentsivoimeline.

Kapitalivajadus

Suur kapitalivajadus muudab investeeringud viga
vastutusrikkaks, ajastamine on oluline, sisenemis- ja

valjumisbarjiérid tousevad.

Vertikaalne integratsioon

Tostab  kapitalivajadust  ja  tekitab  sageli
konkurentsipositsiooni  ja  kulude  erinevuse
vertikaalset integratsiooni kasutavate ja llejddnud

ettevotete vahel.

Kiired tehnoloogilised muudatused

Muudatused suurendavad riski. Investeeringud
tehnoloogiasse/sisseseadesse ~ vdivad  muutuda

kasutuks enne, kui end dra tasuvad.

Kiire toodete innovatsioon

Lithendab toodete -elutsiikleid. Suureneb risk, et
konkurendid médduvad parema tootearenduse abil

(uue pdlvkonna toodetega).

Standardiseeritud tooted

Ostjate mojujoud on suurem, kuna on lihtne liilituda

tihelt tarnijalt teisele.

Voimsuste iile- voi puudujddk

Ulejisk surub hinnad ja kasumid alla, puudujiik

toimib vastupidi.
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Tegevusala keskmine rentaablus

Korged kasumid julgustavad sisenema uusi
ettevotteid, vastupidine olukord stimuleerib

véljumist.

Sisenemis- ja véljumisbarjiarid

Korged sisenemisbarjaérid kaitsevad
olemasolevate  ettevotete  positsioone  ja
kasumeid, madalad barjddrid teevad nad
haavatavaks uute sisenejate poolt. Korged
véaljumisbarjiarid muudavad tegevusala

riskantsemaks.

Toode on ostjatele oluline kulu
~ Allikas: Innove kodulehekiilg (17)

Rohkem ostjaid otsib odavamat hinda.
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Lisa 3. Kirjeldav kulude tabel

KULUDE KIRJELDUS Hind
Laohooned 6 000 m2 sisaldab:
Vundamendi kirjeldus: madalvundament 60 000
Karkassi kirjeldus: kahe |66viga teraskarkass 140 000
Katusekandjate kirjeldus: fermidel kandev profiilplekk 120000
Seinakonstruktsioonide kirjeldus: kergpaneel (AS Maru Ehitus) 64 000
KOKKU EURODES (koos kdibemaksuga) 384 000
Asfalteeritud parkimisplats 5 500 m2 (1 kiht koos asfaltbetooni maksumusega
Merilyn Grupp AS) 9,6 Eur/m’ 52 800
Haljastus 2500 m2 (Oism&e Haljastus OU) 2,8 Eur/m” 6 900
KOKKU EURODES (koos kdibemaksuga) 59 700
Liitumistasud:
Elekter 5000
Side 5000
Vee-ja kanalisatsioon 15 000
Gaas 10 000
LITUMISTASUD KOKKU EURODES (koos kdaibemaksuga) 35 000
KULUD KOKKU EURODES 478 700

Allikas: Autori koostatud.
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Lisa 4. Laohoonete amortisatsiooni arvestus lineaarsel meetodil

Soetusmaksumus Arvestatud kulum Akumuleeritud kulum Jaakmaksumus
1. aasta 384 000 18 240 18 240 365 760
2. aasta 384 000 18 240 36 480 347 520
3. aasta 384 000 18 240 54720 329280
4. aasta 384 000 18 240 72 960 311040
5. aasta 384 000 18 240 91200 292 800
6. aasta 384 000 18 240 109 440 274 560
7. aasta 384 000 18 240 127 680 256 320
8. aasta 384 000 18 240 145920 238 080
9. aasta 384 000 18 240 164 160 219 840
10. aasta 384 000 18 240 182 400 201 600
11. aasta 384 000 18 240 200 640 183 360
12. aasta 384 000 18 240 218 880 165120
13. aasta 384 000 18 240 237 120 146 880
14. aasta 384 000 18 240 255 360 128 640
15. aasta 384 000 18 240 273 600 110 400
16. aasta 384 000 18 240 291 840 92 160
17. aasta 384 000 18 240 310080 73920
18. aasta 384 000 18 240 328 320 55 680
19. aasta 384 000 18 240 346 560 37 440
20. aasta 384 000 18 240 364 800 19200

“Allikas: Autori koostatud.
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SUMMARY

INDUSTRIAL LAND RETURN ON INVESTMENT ANALYSIS (ELMALIN
KINNISVARA OU EXAMPLE)

The aim of this thesis was to analyze how Elmalin Real Estate OU is able to utilize two-hectares
of industrial land in most efficient way to earn the highest profit. For the purpose of the study the
process of formation of industrial land was described, related problems and solutions; financial
tables were drafted, which show whether it is possible to earn profit from the development of
industrial land and the long-term perspective.

The first chapter of the thesis describes the real estate company, defines the characteristics of
industrial land and its formation process. Furthermore, the author made a SWOT analyses, which
defines the core values of the company. In the second chapter the author brought out two
possibilities, what can be done with this particular piece of industrial land. The first option is to
sell the undeveloped plot of land to someone, who has the relevant resources to invest in the
amount that for example commercial building can be built there. This would only be a one-time
gain for the land owner. Another option would be that the real estate company itself develops
this piece of land, for example by building two warehouses there, which according to author's
opinion would give a return on investment already after the first year, assuming that the whole
building process goes as planned and potential customers, whose goods can be stored there,
already exist. It is essential that all the requirements for construction are met as described by the
author in the thesis and a permission for construction is obtained from the municipality
government beforehand. In addition, factors affecting the company were described in case of
different environments, which showed that the environment may affect the company and its

development significantly.
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In the second chapter of the thesis the author prepared analysis that show the approximate costs
and revenues of the industrial land development project. Free cash flow to equity (FCFE)
analysis shows that after the expenditure made and revenue received the development of
industrial land project is profitable. Thus, the real estate company should invest in the
development of the land instead of selling it, because the return on revenue is higher, although
the initial investment is significant. The revenues from the sale of industrial land could be used
for example to purchase five apartments for the purposes to rent them out or to make a deposit to
LHV Bank to earn long-term profit. Another option would be to invest the revenues from the
sale of industrial land for example to Tesla Motors' shares, because the author expects to earn
profits approximately 14,000 euros from the investment of 350,000 euros. The thesis describes in
more detail financial revenues gained from the development and sale of industrial land. Problems
that may arise during the development and sale of industrial land are described. Also problems
occured to Elmalin Real Estate OU are described. The author pointed out solutions to some of
the problems and gave recommendations how to act upon a problem. Furthermore, the thesis
describes the most important tax concerning the land — property tax; the characteristics and tax
rates are explained. Although the risks concerning earning the expected revenue are high, the
author finds that if the whole constuction process and potential customers are found according to

the initial plan, it is possible to earn profits already in the second year.

If the owner of the industrial land chooses the second option — to sell the industrial land, the
author then recommends to invest to Tesla Motors' shares, because the author assumes that the
price of Tesla's share will rise and there is a potential to earn significant profit. Why? Because
Tesla Motors is building the biggest factory in America at the moment in order to speed up the
mass production of electirc cars and the company is developing rapidly. The owner of Elmalin
Real Estate OU should decide whether to take the risk and invest in shares or to buy the five

apartments for rent, where the risk on investment is lower.

In conclusion, we are living in a society that is constatntly changing, also the tax and real estate
regulations change each year. Investors and real estate developers in the Republic of Estonia
should be more active, because it would have a positive effect on economic growth in Estonia

and it would create new jobs.
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Deklareerin, et kdesolev 10putdd, mis on
minu iseseisva t66 tulemus, on esitatud
Tallinna Tehnikaiilikooli diplomi taotlemiseks
ning selle alusel ei ole varem taotletud
akadeemilist kraadi ega diplomit.

Koik t66 koostamisel kasutatud teiste autorite t66d,
pohimottelised seisukohad, kirjanduslikest allikatest
ja mujalt parinevad andmed on viidatud.

AUTOT.

Uliopilaskood: .......oooiviiviiiiiiiie

To0 vastab kehtivatele nouetele.

Juhendaja: ..
(Kristo Krumm, 2. juuni 2015)

(nimi, allKiri)
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