Ülesanne 1.2. (VH, 7 tase)                                
Tuginedes alltoodud informatsioonile anda hinnang hinnatava vara turuväärtusele 28.10.2016 kuupäeva seisuga, kasutades:
1) diskonteeritud tulude meetodit (prognoosiperioodina kasutage 5 aastat),
2) kapitaliseerimise meetodit
kommenteerides seejuures lühidalt turuväärtuse hindamisel kasutatavaid sisendeid.
Turuväärtuse hinnang on mõeldud finantsaruandluse tarbeks.
Hinnatava vara kirjeldus

Hinnatavaks varaks on kinnistu aadressil Tallinna linn, Siili tn 88, mille oluliseks osaks on rekonstrueeritud büroohoone.

Koormatised 
-
hoonestusõigus tähtajaga 99 aastat selle kinnistusraamatusse kandmise kuupäevast (21.03.1997) kohustusega maksta koormava kinnistu omanikule igaastaselt hoonestusõiguse tasu summas 15 000 eurot;
Hüpoteegid
-
hüpoteek summas 5 000 320 eurot Pank (reg. kood 1121135) kasuks.
Hüpoteegiga seotud kohustuste jääk hindamise teostamise hetkel on 3 534 990 eurot. Igaastane laenutagastus on fikseeritud summas summas 192 230 eurot. Laenu aastane intress on fikseeritud tasemel 2%, millele lisandub 6-kuu euribor fikseeritud tasemel 0,53%.
Asukoht:

Linnaosa
- äärelinn, mis on valdavalt asustatud vanemate büroohoonete ja korterelamutega;

Krundi paiknemine
- hinnatav kinnistu paikneb büroopindade seisukohalt keskmiselt hinnatud piirkonnas;
Piirkonna hoonestus
- tegemist on piirkonnaga, kus asuvad valdavalt vanemad amortiseerunud ja rekonstrueeritud büroohooned ning mõnevõrra eemal korterelamud. Piirkonda eelistavad eelkõige ettevõtted, kelle finantsvõimekus ei ole üldjuhul piisav kaasaegse kontoripinna üürimiseks.
Krundi andmed ning ehitusvõimalused

Kuju


- ebakorrapärase kujuga;

Reljeef


- tasane;

Haljastus

- kõrghaljastus puudub;
Pindala

- 6 754 m2;

Sihtotstarve

- ärimaa;

Parkimine
- hoone ees asfaltkattega parkimisplatsil. Parkimiskohti kokku on 66.
Planeering
- kinnistul on kehtiv detailplaneering, mille kohaselt võib kinnistule rajada kaks büroohoonet max suletud brutopinnaga 10 500 m2. Hinnanguline väljaüüritav pind on 8 300 m2.
Tehnovõrgud ja seadmed:

Veevarustus

- tsentraalsest linna võrgust;

Kanalisatsioon

- ühendus tsentraalse kanalisatsioonivõrguga;
Elektrivarustus
- alajaam kinnistu naabruses. Sõlmitud liitumisleping;
Küte


- ühendus linna tsentraalse võrguga.
Hoone tehnilised parameetrid:
Ehitisealune pind
- 955 m2;

Korruste arv

- 5-korruseline;

Suletud netopind
- 4 290,3 m2;
Üürileantav pind kehtiva üürilepingu kohaselt
- 4 290,3 m2.
Hoone seisukord
Hinnatava kinnistu oluliseks osaks on 2011. aastal täielikult rekonstrueeritud hoone. Vahetatud on elektri- ja küttesüsteem, hoone avatäited, katusekate, soojustatud hoone fassaad, siseruumides on teostatud kapitaal-remont. Suuremate investeeringute osas lähiajal vajadus puudub.
Objekti rahavoog
Üürilepingute kohta on teada järgmist:

· hoone on üüritud täies mahus ettevõttele Tegija OÜ;
· sõlmitud lepingu tähtaeg on 30. oktoober 2017;
· üürnik on suuliselt indikeerinud, et ei soovi üürilepingut pikendada;
· lepingujärgne kuine üüritulu 1. oktoober 2016 seisuga on 25 741,8 eurot. Nimetatud summa sisaldab käibemaksu;
· lepingujärgne üürihinna kasv on fikseeritud tasemel 2,5%. Üüri tõstetakse üks kord aastas 1. novembril;

· omaniku info kohaselt on varaga seaotud aastased kulud järgmised: maamaks 1 240 eurot, kindlustus 975 eurot, viimase aasta jooksev remont 500 eurot. 
Turuinformatsioon
· Uute büroopindade üür on vahemikus 9,5-12,5 €/m2/kuus, kusjuures südalinna kaasaegsete büroopindade üür jääb vahemikku 12,5-14,5 €/m2/kuus;

· Vanemate, amortiseerunud büroopindade keskmine üürihind jääb valdavalt vahemikku 4-5 €/m2/kuus, rekonstrueeritud pinadedel on vastav vahemik 6 – 7 €/m2/kuus; 

· Uute büroohoonete keskmine ehituskulu turul on hindamise hetkel 700-800 € hoone suletud brutopinna kohta;
· Brutopinna ja suletud netopinna vahe on büroohoonetel üldjuhul ca 10%;

· Suletud netopinna ja väljaüüritava pinna vahe on büroohoonete puhul turul valdavalt suurusjärgus 15%;

· Prognooside kohaselt tõusevad nii vanemate kui ka uuemate büroopindade üürihinnad lähema viie aasta jooksul keskmiselt 2% aastas;

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

· Oodatav inflatsioon lähiaastatel on keskmiselt 2%;
· Kaasaegsete büroopindade vakantsus on turul keskmiselt 5%, vanemate hoonete vakantsus 10-15%;
· Vanemate pindade tühjaks jäämisel võtab hoone üürnikega täitmine aega ning vakantsus võib tõusta ajutiselt kuni 20-30%ni;

· Nõudlus suuremate (üle 1000 m2) büroopindade osas on kesine ning võib prognoosida, et olukord on sarnane ka viie aasta perspektiivis;
· Omaniku poolt tasutavad tegevuskulud teistel sarnastel varadel on keskmiselt 0,5-0,7 €/m2/kuus hoonestuse suletud netopinna arvestuses. Tegevuskulude kasv on olnud sarnane inflatsioonile;
· Investorite poolt nõutav omakapitali tulumäär jääb kaasaegsete büroohoonete puhul suurusjärku 13-15% ning vanemate puhul vahemikku 17-20%;
· Uuemate büroohoonetega hoonestatud kinnistute sisemine kogukapitali tulumäär on viimati toimunud tehingute baasil jäänud suurusjärku 8-9%, vanemate ja äärelinna hoonete puhul on vastav näitaja 9-11%;
· Ostu-müügitehingute puhastulu ja müügihinna suhe on viimaste uuemate büroopindadega hoonestatud kinnistutega toimunud tehingute puhul jäänud vahemikku 7-7,5%, vanemate ja rekonstrueeritud hoonestusega varade puhul on vastav suhe olnud 8-9%;
· Krediidiasutuste poolt väljastatava laenusumma ja väärtuse suhe jääb valdavalt vahemikku 0,5–0,7;
· Müügikulud on turul sarnastel varadel keskmiselt 1,5% tehingu väärtusest;
· Sarnastele varadele väljastatava laenu intress jääb käesoleval ajal vahemikku 2–3%;
· Kinnisvaraturu arengutrende analüüsides on tõenäoline, et viie aasta pärast on puhastulu ja müügihinna suhe kaasaegsete äripindade sektoris tänasega võrreldes samal tasemel. Sama tendentsi võib prognoosida ka vanemate ärihoonete puhul;
· Kõik esitatud tulu- ja kulusummad on ilma käibemaksuta, kui ei ole märgitud teisiti.
