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Ülesanne 1.2

Tuginedes alltoodud informatsioonile leia hinnatava objekti turuväärtus 2013.a. novembri lõpu seisuga kasutades diskonteeritud tulude meetodit (prognoosiperioodina kasutage 5 aastat) ja lihtkapitaliseerimise meetodit või vajadusel nimetatud kahe hindamismeetodi kombinatsiooni kommenteerides seejuures lühidalt turuväärtuse hindamisel kasutatavaid sisendeid.
Hinnatava objekti kirjeldus

Hinnatavaks objektiks on kinnistu aadressil Tallinna linn, Kauba tn 98, mille oluliseks osaks on ehitusjärgus büroohoone.

Koormatised 
-
tähtajatu tasuta isiklik kasutusõigus elektrikaabli kaitsevööndi ulatuses elektrikaabli majandamiseks OÜ Elekter kasuks;
Hüpoteegid
-
hüpoteek summas 100 000 eurot AS Pank kasuks;
· hüpoteek summas 1 350 000 eurot AS Kiirlaen kasuks.
Toodud tähtajatu tasuta kasutuõigus elektrivõrgu kaitsevööndi ulatuses elektrivõrgu majandamiseks ei takista ega piira kinnistu sihtotstarbepärast kasutamist.

Hüpoteegiga seotud kohustuste jääk hindamise teostamise hetkel on ligikaudu 990 000 eurot. Igakuiselt kulub laenu teenindamiseks ligikaudu 4 000 eurot, laenu intress on seotud 6 kuu Euriboriga (intressimäär võrdub 6 kuu Euribor + laenu marginaal) ning hindamise teostamise hetkel kehtiv intressimäär (muudetakse iga aasta juunikuu alguses) on 3,0%.
Asukoht:

Linnaosa

- äärelinn, mis on valdavalt asustatud uute büroo- ja ärihoonetega;

Krundi paiknemine
- hinnatav krunt paikneb keskmiselt hinnatud büroo- ja ärihoonete 
                                     piirkonnas;
Piirkonna hoonestus
- tegemist on piirkonnaga, kus asuvad valdavalt kaasaegsed ja 
                                     renoveeritud büroo- ja ärihooned;
Krundi andmed ning ehitusvõimalused

Kuju


- korrapärase kujuga ristkülik;

Reljeef


- tasane;

Haljastus

- kõrghaljastus puudub;
Pindala

- 2 308 m2;

Sihtotstarve

- ärimaa;

Parkimine
- hoone ees ja kõrval asfalteeritud parkimisplatsil. Parkimiskohti on kokku 120.
Tehnovõrgud ja seadmed:

Veevarustus

- tsentraalsest linna trassist;

Kanalisatsioon

- ühendus tsentraalse kanalisatsioonitrassiga;
Elektrivarustus
- alajaam kinnistu naabruses. Sõlmitud liitumisleping (250 A);
Küte


- ühendus linna tsentraalse trassiga.

Hoone tehnilised parameetrid:
Ehitisealune pind
- 867 m2;

Korruste arv

- 10 korrust;

Suletud netopind
- 7 801 m2;
Üürileantav pind
- 6 650 m2.
Hoone seisukord
Käesoleval hetkel on hinnatava kinnistu oluliseks osaks ehitusjärgus hoonestus. Ehitatava büroohoone planeeritav valmimisaeg on 2014.a. novembri lõpp. Hoone valmisehitami​seks kuluv summa on vastavalt töid teostava ehitusfirma pakkumisele 5 000 000 €, mis kuulub tasumisele ehitustööde lõpetamisel. Ehitusekspertide hinnangul on turutasemele vastav ehituskulu sellest ca 10% võrra kõrgem.
Objekti rahavoog
Üürilepingute kohta on teada järgmist:

· käesolevaks hetkeks on sõlmitud üürilepinguid 70% hoone üürileantava pinna osas;

· järgneva aasta jooksul on vägagi tõenäoline, et allkirjastatakse üürilepinguid veel 25% üüripinna osas;

· hoone valmimisel laekuma hakkav lepingutekohane prognoositav kuine üüritulu on 54 350 eurot;
· lepingutejärgne üürihinna kasv on 2% aastas. Indekseerimist rakendatakse esimest korda aasta möödumisel pinna üleandmisest alates;

· kõik lepingud on sõlmitud ja sõlmitakse tähtajaga 10 aastat;

· parkimiskohtadest parkimistasu laekumist lähema 5 aasta jooksul oodata ei ole;
· objekti omaniku info kohaselt on kinnistu ja hoonega seotud prognoositavad omanikukulud suurusjärgus 5 500 eurot kuus. Üldjuhul on sarnaste hoonete kulude muutus olnud otseses seoses inflatsiooniga.

Turuinformatsioon
· Sarnaste objektide keskmine üürihind on 8,0–10,0 EUR/m2/kuus;

· Prognooside kohaselt tõusevad üürihinnad lähema viie aasta jooksul keskmiselt 2–3% aastas;

· Oodatav inflatsioon lähiaastatel on keskmiselt 3%;

· Sarnaste hoonete vakantsus on turul keskmiselt kuni 5%;

· Omaniku poolt tasutavad tegevuskulud teistel sarnastel objektidel on keskmiselt 0,7– 1,0 EUR/m2/kuus hoonestuse suletud netopinna arvestuses;
· Käsitletavale objektile sarnaste objektide puhul on puhastulu ja müügihinna suhe viimastes tehingutes olnud keskmiselt ca 8,0%;

· Sarnaste objektide investorite poolt nõutav omakapitali tulumäär jääb vahemikku 15–17%;

· Krediidiasutuste poolt sarnastele objektidele väljastatava laenusumma ja väärtuse suhe jääb valdavalt vahemikku 0,5–0,7;
· Sarnaste objektide sisemine kogukapitali tulumäär on viimati toimunud tehingute baasil jäänud suurusjärku 10,5%;

· Müügikulud on turul sarnastel objektidel keskmiselt 1% tehingu väärtusest;
· Analoogsete objektide amortisatsiooninorm on 2% aastas; 

· Sarnastele objektidele väljastatava laenu intress jääb käesoleval ajal vahemikku 3–4%;
· Kinnisvaraturu arengutrende analüüsides on tõenäoline, et viie aasta pärast on puhastulu ja müügihinna suhe analoogsete äripindade sektoris tänasega võrreldes samal tasemel;
· Prognoositavalt on aasta pärast olukord kinnisvaraturul sarnane tänasele;

· Kõik esitatud tulu- ja kulusummad on ilma käibemaksuta.

