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Kasutusse antava Narva linnavara

ümberhindluse metoodiline juhendi kinnitamine 

Võttes aluseks Kohaliku omavalitsuse korralduse seaduse (RT I 1993, 37, 558; 1999, 82, 755; 2000, 51, 322; 2001, 82, 489; 100, 642; 2002, 29, 174; 36, 220; 50, 313; 53, 336; 58, 362; 61, 375; 63, 387; 64, 390; 64, 393; 82, 480; 96, 565; 99, 579; 2003, 1, 1; 4, 22; 23, 141; 88, 588; 2004, 41, 277; 56, 399; 81, 542; 89, 610; 2005, 31; 230), EV raamatupidamise seaduse (RT I 2002, 102, 600; 2003, 88, 588; 2004, 90, 616), Riigi raamatupidamise üldeeskirjad ja Raamatupidamise Toimkonna juhendi nr 5 § 33 - § 39  

1. Käesoleva metoodilise juhendi eesmärgiks on linnavara bilansilise maksumuse vastavusse viimine vara õiglase hinnaga (turuväärtusega).

2. Väärtuse ümberhindlusel tuleb juhinduda Riigi raamatupidamise üldeeskirjast, Raamatupidamise Toimkonna juhendist nr 5 (RTJ 5). (RTL 2003, 130, 2103; muudetud 2004, 104, 1685; 2005, 26, 366

3. Käesolevat metoodilist juhendit rakendatakse linnavara ümberhindlusel, mille omanikuks on Narva linn Narva Linnavalitsuse, selle ametite, teenistuste, osakondade ja muude struktuuriüksuste isikus, samuti juriidilised isikud, kus linna osalus juriidilise isiku põhikapitalis ületab kahte kolmandikku (2/3) või linnale kuulub üle kahe kolmandiku (2/3) aktsiate või osakutega määratud häältest.

4. Linnavara väärtuse ümberhindlusel rakendatakse kapitaliseeritud tulude meetodit, mis põhineb printsiibil, mille kohaselt kinnisvara väärtus väljendab sellelt tulevikus saadava puhastulu tänast väärtust.

Väärtus leitakse valemiga:
V =  NOI / R

kus
V 
-
kinnisvara väärtus 



NOI 
-
tegevuse puhastulu 





R
-
kapitalisatsioonimäär kui kapitali (kinnisvara) omaniku nõutav tulunorm.

5. Puhastulu (kommertshinna) leidmisel rakendatakse Narva Linnavalitsuse 28.04.2004.a määrust nr 391 kinnitatud “Üüritasu arvestuse metoodiline juhend linnavara kasutusse andmisel”:

NOI = A x S x 12 kuud x K

kus 
A
-
1 m2 pinna kommertshind kuus 

 

S
-
vara üldpind


K
-
ruumide tegeliku kasutamise määr (%)

6. Kapitalisatsioonimäär kui kapitali (kinnisvara) omaniku nõutav tulunorm leitakse tootvate sarnaste linnavara objektide aasta puhastulu ning investorite üldiste tulunormide analüüsi alusel.

Valdavalt jääb kapitalisatsioonimäär vahemikku 18-25%.

Narva linnas võib kapitalisatsioonimäära rakendada 20% ulatuses.

7. Määrus jõustub seaduses sätestatud korras.
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