Ülesanne 1.2       V tase                    KOOD……………………………..
Tuginedes alltoodud informatsioonile leia hinnatava objekti turuväärtus:

1) kasutades diskonteeritud tulude meetodit;

2) kasutades lihtkapitaliseerimise meetodit. 

Prognoosiperioodina kasutage 5 aastat.

Hinnatava objekti kirjeldus

Hinnatavaks objektiks on kinnistu, mille oluliseks osaks on büroohoone, Viira linnas Kuuse tee 24.

Koormatised 

- tähtajatu tasuta isiklik kasutusõigus elektrivõrgu kaitsevööndi 




  ulatuses elektrivõrgu majandamiseks OÜ Elektrimehed 




  kasuks,
Hüpoteegid

- hüpoteek summas 21 000 000 krooni AS Sueedbäng kasuks.

Eeltoodud tähtajatu tasuta kasutuõigus elektrivõrgu kaitsevööndi ulatuses elektrivõrgu majandamiseks ei takista ega piira kinnistu sihtotstarbepärast kasutamist.

Hüpoteegiga seotud kohustuse jääk hindamise teostamise hetkel moodustab 45% hüpoteegisummast, igakuiselt kulub laenu teenindamiseks ligikaudu 93 000 krooni, laenu intress on seotud 6 kuu Euriboriga (intressimäär võrdub 6 kuu Euribor + laenu marginaal) on ning hindamise teostamise hetkel kehtiv intressimäär (muudetakse iga aasta juunikuu alguses) on 4,8%.
Asukoht:

Linnaosa

- kesklinn nn city, mis on valdavalt asustatud uute büroo- ja 




  ärihoonetega;

Krundi paiknemine
- hinnatav krunt paikneb äärelinnas kõrgelt hinnatud 



  büroo- ja ärihoonete piirkonnas;
Piirkonna hoonestus
- tegemist on piirkonnaga, kus asuvad valdavalt 


  kvaliteetsed büroo- ja ärihooned;
Krundi andmed ning ehitusvõimalused

Kuju


- korrapärase kujuga ristkülik;

Reljeef


- tasane;

Haljastus

- kõrghaljastus puudub;
Pindala

- 2 100 m2;

Sihtotstarve

- ärimaa;

Tehnovõrgud ja seadmed:

Veevarustus

- tsentraalsest linna trassist;

Kanalisatsioon

- ühendus tsentraalse kanalisatsioonitrassiga;
Elektrivarustus
- alajaam kinnistu naabruses. Sõlmitud liitumisleping (300 A);
Küte


- ühendus linna tsentraalse trassiga.

Hoone tehnilised parameetrid
Ehitisealune pind
- 420 m2;

Korruste arv

- 12 korrust;

Suletud netopind
- 4 500 m2;

Üürileantav pind
- 3 620 m2.

Hoone tehniline seisukord
Hinnatava kinnistu oluliseks osaks olev hoonestus on väga heas korras ning lähitulevikus olulisi investeeringuks ei vaja.

Objekti rahavoog
Kehtivate üürilepingute kohta on teada järgmist:

· igakuine laekuv üüritulu on 1,1 miljonit krooni;

· vakantset pinda on kokku 200 m2;

· üürilepingud kehtivad hindamise hetkest veel vähemalt 6 aastat;

· üürihindade muutmist on ühepoolselt õigus nõuda juhul kui üüriturul on üürihinnad muutunud. Juhul kui teine pool ei nõustu selliselt üürihinda muutma, on üürihinna muutmist nõudnud poolel õigus leping 6-kuulise etteteatamistähtajaga üles öelda;
· Objekti omaniku info kohaselt on hoone ekspluateerimisega seotud omanikukulud 85 400 krooni kuus ning ajalooliselt on kulude muutus olnud otseses seoses inflatsiooniga.

Turuinformatsioon
· Sarnaste objektide keskmine üürihind on 275 kr/m2 kuus;

· Prognooside kohaselt tõusevad üürihinnad lähema kümne aasta jooksul keskmiselt 3% aastas;

· Oodatav inflatsioon lähiaastatel on 2%;

· Sarnaste hoonete vakantsus on turul keskmiselt 9%;

· Omaniku poolt tasutavad ekspluatsioonikulud teistes sarnastel objektidel on keskmiselt 15 kr/m2 hoonestuse suletud netopinna arvestuses;
· Analoogsete objektide amortisatsiooninorm on 2% aastas;

· Riskivaba tulumäär on antud majanduskeskkonna tingimustes 5%;

· käsitletavale objektile sarnaste objektide puhul on puhastulu ja müügihinna suhe viimastes tehingutes olnud keskmiselt ca 8,2%;

· Hoone omaniku väitel on tema kriteeriumiks kinnisvarasse investeerimisel ROE>20%;

· Sarnaste objektide sisemine tulunorm on viimati toimunud tehingute baasil olnud 9%;

· Müügikulud on turul sarnastel objektidel keskmiselt 2,5% tehingu väärtusest. 
