Ülesanne 1.2 Vara hindaja 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 (hoonestusõigus) aadressil Rooma linn, Viljandi mnt 11, mille oluliseks osaks on kaasaegne büroohoone.

Koormatised 
-
tähtajatu tasuta isiklik kasutusõigus sidevõrgu kaitsevööndi ulatuses sidevõrgu majandamiseks OÜ Energia kasuks;
· ostueesõigus kinnistu nr 111101 igakordse omaniku kasuks;

· reaalkoormatis hoonestusõiguse aastatasu maksmise kohustuse kohta summas 50 000 eurot aastas OÜ Maaomanik kasuks.

Hüpoteegid
-
hüpoteek summas 1 900 000 eurot AS Pank kasuks;
· hüpoteek summas 1 650 000 eurot AS Krediidiasutus kasuks;

· hüpoteek summas 100 000 eurot Ants Rebane (isikukood 37701010211) kasuks.

Märkused
- hinnatava kinnistu kasuks on seatud tasuline hoonestusõigus tähtajaga 99 aastat, mis on koormatisena kantud kinnistu nr 111101 registriosa 3. jakku. Koormatud kinnisasja omanikuna on sisse kantud OÜ Maaomanik. Hoonestusõigus kehtib alates 14.03.2003.
Toodud tähtajatu tasuta kasutuõigus sidevõrgu kaitsevööndi ulatuses sidevõrgu majandamiseks ei takista ega piira kinnistu sihtotstarbepärast kasutamist.

Hüpoteegiga seotud kohustuste jääk hindamise teostamise hetkel on ligikaudu 2 450 000 eurot. Igakuiselt kulub laenu teenindamiseks ligikaudu 10 500 eurot, 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 4,6%.
Asukoht:

Linnaosa

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




  ärihoonetega;

Krundi paiknemine
- hinnatav krunt paikneb südalinnas kõrgelt 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

- 2 300 m2;

Sihtotstarve

- ärimaa;

Parkimine
- hoone all asuvas parklas. Parkimiskohti on parklas kokku 45. Külalistele mõeldud 15 parkimiskohta paiknevad hoone ees linna transpordimaal.
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
- 550 m2;

Korruste arv

- 10 korrust;

Suletud netopind
- 4 600 m2;
Üürileantav pind
- 4 000 m2
Hoone tehniline seisukord
Hinnatava kinnistu oluliseks osaks olev hoonestus on väga heas korras ning lähitulevikus olulisi investeeringuid viimistluse uuendamiseks või planeeringu muutmiseks ei vaja.

Objekti rahavoog
Kehtivate üürilepingute kohta on teada järgmist:

· igakuine laekuv üüritulu on 45 600 eurot;
· vakantset pinda on hoones 200 m2;

· kehtivad üürilepingud on indekseeritud 3%-lise aastase kasvuga;

· ankurüürniku üürileping 2 500 m² pinna osas on tähtajaga 10 aastat (leping on sõlmitud 01.06.2010) ning ankurüürniku poolt tasutav igakuine üür on 30 000 eurot,

· ülejäänud üürilepingud on tähtajatud;

· parkimiskohti on hetkel välja üüritud 43 ja parkimise eest laekub igakuliselt lisatulu summas 4 300 eurot. Parkimistasu osas lähima 5-6 aasta jooksul kasvu oodata ei ole;
· objekti omaniku info kohaselt on hoone ekspluateerimisega seotud omanikukulud       4 600 eurot kuus ning ajalooliselt on kulude muutus olnud otseses seoses inflatsiooniga.

Turuinformatsioon
· Sarnaste objektide keskmine üürihind on 12-13 eurot/m2 kuus;

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

· Oodatav inflatsioon lähiaastatel on keskmiselt 3%;

· Sarnaste hoonete vakantsus on turul keskmiselt 5%;

· Turul on tavaline, et linna tasulisel parkimisalal tuleb büroohoonete parkimiskohtade eest tasuda parkimiskohtade kasutajatel. Keskmine tasu parkimiskoha kasutamise eest on hetkel 100 eurot parkimiskoha kohta kuus. Teiste büroohoonete näidete varal võib väita, et parkimiskohtade vakantsus on samas proportsioonis büroopindade vakantsiga.

· Omaniku poolt tasutavad ekspluatsioonikulud teistes sarnastel objektidel on keskmiselt 1,0 eurot/m2/kuus hoonestuse suletud netopinna arvestuses;
· Analoogsete objektide amortisatsiooninorm on 2% aastas;

· Käsitletavale objektile sarnaste objektide puhul on puhastulu ja müügihinna suhe viimastes tehingutes olnud keskmiselt ca 8,5%;

· Hoone omaniku väitel on tema kriteeriumiks kinnisvarasse investeerimisel ROE>15%;

· Sarnaste objektide sisemine kogukapitali tulumäär on viimati toimunud tehingute baasil olnud 10%;

· Müügikulud on turul sarnastel objektidel keskmiselt 1% tehingu väärtusest;
· Kinnisvaraturu arengutrende analüüsides on tõenäoline, et viie aasta pärast on kapitalisatsioonimäär analoogsete äripindade sektoris tänasega võrreldes 1% võrra madalam;
· Kõik esitatud tulu ja kulu summad on käibemaksuta.

