Vara hindaja VII tase                                KOOD…………………
Tuginedes alltoodud informatsioonile anna hinnang hinnatava vara turuväärtusele 2015.a. oktoobri seisuga, kasutades:
1) diskonteeritud tulude meetodit (prognoosiperioodina kasutage 5 aastat),
2) lihtkapitaliseerimise meetodit
kommenteerides seejuures lühidalt turuväärtuse hindamisel kasutatavaid sisendeid.
Turuväärtuse hinnang on mõeldud esitamiseks krediidiasutusele.
Hinnatava vara kirjeldus

Hinnatavaks varaks on kinnistu aadressil Tallinna linn, Töökoja tn 5, mille oluliseks osaks on amortiseerunud lao- ja tootmishoone.

Koormatised 
-
märkus üürilepingu (üürilepingu pool OÜ Kojamees, reg. kood 1234578) kohta tähtajaga 15.09.2005;

-
märkus üürilepingu (üürilepingu pool OÜ Sepp&Sepp, reg. kood 1234579) kohta tähtajaga 13.02.2006;

-
märkus üürilepingu (üürilepingu pool OÜ Kalastaja, reg. kood 1234570) kohta tähtajaga 28.02.2021;
Hüpoteegid
-
hüpoteek summas 1 120 000 eurot Sulev Kask (isikukood 37701010201) kasuks.
Hüpoteegiga seotud kohustuste jääk hindamise teostamise hetkel on 735 500 eurot. Kindel laenugraafik puudub, kuid iga aastaselt on kokku lepitud laenu tagastamine minimaalselt summas 30 000 eurot. Laenu aastane intress on fikseeritud tasemel 3%.
Asukoht:

Linnaosa
- äärelinn, mis on valdavalt asustatud vanemate tööstushoonetega, aga ka üksikute uuemate laohoonetega. Viimastel aastatel võib täheldada piirkonnas nõudluse kasvu uuemate lao- ja tööstuspindade osas;

Krundi paiknemine
- hinnatav kinnistu paikneb lao- ja tööstuspindade seisukohalt hetkel keskmiselt hinnatud piirkonnas, kuid piirkond omab arendus- ja kasvupotenatsiaali;
Piirkonna hoonestus
- tegemist on piirkonnaga, kus asuvad valdavalt vanemad amortiseerunud, aga ka mõningad kaasaegsed lao- ja tööstushooned. Piirkonda eelistavad eelkõige väiksemad ettevõtted, kelle finantsvõimekus ei ole üldjuhul piisav kaasaegse lao- või tööstuspinna üürimiseks, kuid viimasel ajal ka suuremad ettevõtted, kes on rajanud laopinna oma tarbeks või on lasknud omale ehitada uue hoone built-to-suit põhimõttel.
Krundi andmed ning ehitusvõimalused

Kuju


- korrapärase kujuga ristkülik;

Reljeef


- tasane;

Haljastus

- kõrghaljastus puudub;
Pindala

- 2 455 m2;

Sihtotstarve

- äri- ja tootmismaa;

Parkimine
- hoone kõrval killustikuga kaetud parkimisplatsil. Parkimiskohti on kokku ca 25.
Planeering
- kinnistul on kehtiv detailplaneering, mille kohaselt võib kinnistule rajada ühe laohoone max suletud brutopinnaga 1 750 m2. Hinnanguline väljaüüritav pind on 1 430 m2.
Tehnovõrgud ja seadmed:

Veevarustus

- tsentraalsest linna võrgust;

Kanalisatsioon

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


- ühendus linna tsentraalse võrguga, osades ruumides elektriküte.
Hoone tehnilised parameetrid:
Ehitisealune pind
- 1 050 m2;

Korruste arv

- lao- ja tööstuspindade osas 1-korruseline, büroo-osas 2-korruseline;

Suletud netopind
- 1 322 m2;
Üürileantav pind
- 1 050 m2.
Hoone seisukord
Hinnatava kinnistu oluliseks osaks on amortiseerunud, kuid sihtotstarbelisel eesmärgil kasutuses olev lao-, tööstus- ja büroopindadega hoone. Viimastel aastatel on teostatud üksikuid hädavajalikke remonttöid katusekatte ja kesküttesüsteemi parandamise osas, kuid suuremaid investeeringuid hoone põhikonstruktsioonide remonti ja välisilme ning siseruumide viimistluse uuendamisse viimase 5 aasta jooksul teostatud ei ole.
Objekti rahavoog
Üürilepingute kohta on teada järgmist:

· käesolevaks hetkeks on sõlmitud üürilepinguid 80% hoone üürileantava pinna osas;

· 20% väljaüüritavast laopinnast on omaniku enda kasutuses;

· kokku on üürilepinguid sõlmitud viie üürnikuga, kusjuures neli lepingutest on tähtajatud;

· suurima üüripinna võtab enda alla OÜ Kalastaja, kelle kasutuses on 350 m2 laopinda ja 250 m2 büroopinda. Ülejäänud väljaüüritud pinnast moodustavad väiksemad laopinnad;
· lepingutejärgne kuine üüritulu on 2 685 eurot, sh OÜ Kalastaja poolt tasutav laopinna üür summas 1 050 eurot ja büroopindade üür summas 950 eurot;
· lepingutejärgne üürihinna kasv on seotud THIga. Negatiivse THI puhul üürihinda ei korrigeerita;

· omaniku info kohaselt on varaga seaotud aastased kulud järgmised: maamaks 1 020 eurot, kindlustus 750 eurot, jooksev remont ca 1 500 eurot.
Turuinformatsioon
· Uute laohoonete keskmine ehituskulu turul on hindamise hetkel 500-600 € hoone suletud brutopinna kohta;
· Kaasaegsete laopindade üür on vahemikus 4 – 5,5 €/m2/kuus ning nende juurde kuuluvatel büroopindadel kuni 1,5 €/m2/kuus kõrgem;

· Vanemate lao- ja tööstuspindade keskmine üürihind jääb valdavalt vahemikku 2,5–3,5 €/m2/kuus ja büroopindadel 3,5 – 4,5 €/m2/kuus;

· Prognooside kohaselt tõusevad üürihinnad lähema viie aasta jooksul keskmiselt 2–2,5% aastas;

· Prognoositav SKP tõus jääb lähiaastatel 1,5-2% vahele;

· Oodatav inflatsioon lähiaastatel on keskmiselt 2%;
· Kaasaegsete lao- ja tööstuspindade vakantsus on turul keskmiselt 5%, vanemate hoonete vakantsus 10-15%;

· Omaniku poolt tasutavad tegevuskulud teistel sarnastel varadel on keskmiselt 0,4 – 0,7 €/m2/kuus hoonestuse suletud netopinna arvestuses. Tegevuskulude kasv on olnud sarnane inflatsioonile;
· Investorite poolt nõutav omakapitali tulumäär jääb kaasaegsete hoonete puhul suurusjärku 15% ning vanemate puhul vahemikku 17-20%;
· Uuemate lao-tootmisobjektide sisemine kogukapitali tulumäär on viimati toimunud tehingute baasil jäänud suurusjärku 9-10%, vanemate puhul on vastav näitaja 11-12%;
· Ostu-müügitehingute puhastulu ja müügihinna suhe on viimaste uuemate lao- ja tööstuspindadega hoonestatud kinnistutega toimunud tehingute puhul jäänud vahemikku 8-8,5%, vanemate hoonestusega varade puhul on vastav suhe olnud 9-10%;
· Krediidiasutuste poolt väljastatava laenusumma ja väärtuse suhe jääb valdavalt vahemikku 0,5–0,7;
· Müügikulud on turul sarnastel varadel keskmiselt 2% tehingu väärtusest;
· Sarnastele varadele 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;
· Kõik esitatud tulu- ja kulusummad on ilma käibemaksuta.
