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Tulumeetodi ülesanne. Ülesanne 1.2
Eksperthinnang on mõeldud ostu-müügitehingu nõustamiseks, milles tellija soovib teada vara turuväärtust vara parima kasutuse korral:

1) Diskonteeritud rahavoo meetodil;

2) Kapitaliseeritud puhastulude meetodil. 
Kommenteerida lühidalt turuväärtuse hindamisel kasutatavaid sisendeid.
Hinnatava vara kirjeldus

Hinnatavaks varaks on kinnistu aadressil Tallinna linn, Vara tn 10, mille oluliseks osaks on 2500 m² suurune kaubanduskeskus. 
Koormatised 
-
tähtajatu kasutusõigus AS Elekter kasuks;
Hüpoteegid
-
hüpoteek summas 1 000 000 eurot AS Pank (reg. kood 1121135) kasuks.
Hüpoteegiga seotud kohustuste jääk hindamise teostamise hetkel on 200 000 eurot. Iga-aastane laenutagastus oli kehtinud lepingu kohaselt fikseeritud summas 55 000 eurot ja laenu aastane intress tasemel 1,8%, millele lisandub 6-kuu euribor.
Asukoht:

Linnaosa
- Äärelinn, jäädes kesklinnast 3,5 km kaugusele. 
Kinnistu paiknemine
- hinnatav kinnistu paikneb kaubanduskeskuse seisukohalt keskmises piirkonnas, olles suuremahulise elamufondi naabruse tõttu siiski sihtgrupi vahetus läheduses;
Piirkonna hoonestus
- valdavalt asustatud 5- kuni 9- korruseliste korterelamutega
Krundi andmed ning ehitusvõimalused

Kuju


- korrapärase ristküliku kujuga;

Reljeef


- tasane;

Haljastus

- kõrghaljastus puudub;
Pindala


- 6000 m2;

Sihtotstarve

- ärimaa;

Parkimine
- hoone ees asfaltkattega parkimisplatsil. Parkimiskohti on maja ees kokku ca 100. Parkimine on klientidele tasuta.
Planeering
- kinnistul on kehtiv detailplaneering, mis on realiseerunud. 
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
- 2700 m2;

Korruste arv

- 1-korruseline;

Suletud netopind
- 2500 m2;
Üürileantav pind
- 2000 m2.
Ruumilahendus
- hoone üüritav pind on jagatud kaheks selliselt, et ankurüürnik Ankur 1 kasutuses on 1500 m² (kaubandusketi kauplus) ja ülejäänud 500 m² on jagatud kergvaheseintega 25 m² suurusteks boksideks, kus müüakse riideid, lastekaupu, ehteid jne. 
Hoone seisukord
Hinnatava kinnistu oluliseks osaks on algselt 1980ndal ehitatud kauplus, mis rekonstrueeriti täielikult 2007. aastal. Jooksvalt on teostatud väiksemaid remont- ja hooldustöid. 
Vara rahavoog
Üürilepingute kohta on teada järgmist:

· Ankurüürnik on tuntud kaubanduskett, kes omab kauplusi üle riigi. 
· Üürileping on kantud kinnistusregistrisse; 

· üürileping on tähtajaline kuni 31.12.2027. 

· Üürnikul on õigus pikendada üürilepingut veel täiendavalt 5+5 aastaseks perioodiks;
· lepingujärgne igakuine netoüür on 8 €/m², millele lisanduvad kõrvalkulud ja käibemaks;

· lepingu järgi võib üürihinda muuta alates 01.01.2020 THI alusel (indekseerimine on võimalik ka väärtuse kuupäeva seisuga).
· Ülejäänud üüritav pind 500 m² on jagatud 20-ks kergvaheseinaga eraldatud boksiks, mis üüritakse eraldi üürilepingutega; üürihind on 15 €/m², millele lisanduvad kõrvalkulud ja käibemaks. Üürilepingud on tähtajalised, üürihind on indekseeritud THI-ga. Vaatamata sellele, et boksi üürnikega sõlmitakse tähtajalised üürilepingud (min 1 aasta), on üürnike voolavus üsna suur. Senine omanik on olnud nõus kokkuleppeliselt üürniku soovil ennetähtaegselt üürilepinguid lõpetama ilma täiendavate sanktsioonideta. 
· Kuna bokside täituvus eeldatavalt väheneb, on kaalutud võimalust boksid likvideerida ning ehitada Ankur 2 jaoks 500 m² kaubanduspind. Ehituskulu oleks 1. aastal 50 000 €. Tekkiv üüripind üüritaks välja 2.aasta algusest turutasemel üürihinnaga. On teada, et ümberehituse tulemusel omandab vara parima kasutuse.  
· omaniku info kohaselt on varaga seotud aastased kulud järgmised: maamaks 1000 eurot, hoone kindlustus 1500 eurot. 
Turuinformatsioon
· Kesklinnas paiknevates kaasaegsetes kaubanduskeskustes on üürihind vahemikus 5-15 €/m2/kuus, sõltudes üüritava pinna suurusest: 500 kuni 1000 m2 suuruse kaubanduspinna üür on vahemikus 9-15 €/m2/kuus ja suuremate kui 1 000 m2 üüripindade üür on vahemikus 7-12 €/m2/kuus; väiksematel kui 500 m² on üürihind 12-15 €/m². Kesklinnast eemale jäävas, kuid üsna aktiivses piirkonnas on hinnad ca 2 € m² kohta madalamad. 
· On teada, et hinnatava varaga võrreldavas piirkonnas paikneva kahe sarnase kaubanduskeskuse üür jääb hindamise hetkel suurusjärku ca 8 €/m2/kuus (pindadega üle 1000 m²); pindalaga 500 - 1000 m² on üürihind konkurentidel 10 €/m²/kuus; väiksematel boksidel (lillekauplused, apteegid jms) on konkureerivatel pindadel üürihinnad 15-20 €/m²/kuus. 
· Hoone 20 boksi täituvus on aasta keskmiselt 80%, mis on tingitud üsna suurest üürnike vahetumisest. Prognooside kohaselt väheneb täituvus iga aasta 5%, sest tarbijate eelistused muutuvad;

· Prognooside kohaselt tõusevad hinnatava varaga sarnaste kaubanduspindade üürihinnad lähema viie aasta jooksul keskmiselt 0,5-1,5% aastas;

· Prognoositav SKP tõus jääb lähiaastatel suurusjärku 2-3%;

· Oodatav inflatsioon lähiaastatel on keskmiselt 1,5%;

· Kaasaegsete kaubanduskeskuste vakantsus on turul sisuliselt 0%, vanemate hoonete vakantsus 5-10%;

· Hoonete puhul, mis on koormatud pika tähtajalise üürilepinguga tugeva üürniku kasuks, arvestavad investorid üldjuhul oma arvutuste tegemisel 0% vakantsusega;
· Nõudlus heas asukohas kaubanduspinna järele, kus sihtgrupp on lähedal, on üsna suur ning tõenäoliselt lähiaastatel ei muutu;
· Omaniku poolt tasutavad tegevuskulud teistel sarnastel varadel on keskmiselt 0,2-0,4 €/m2/kuus hoonestuse suletud netopinna arvestuses. Üle 15 väikse boksiga hoones on tegevuskulu pigem sarnaste varade keskmise vahemiku kõrgemas otsas. Tegevuskulud oleksid tõenäoliselt keskmisest madalamad kui hoones oleks ainult kaks suuremat pinda. Tegevuskulude kasv on olnud sarnane inflatsioonile;
· Investorite poolt nõutav omakapitali tulumäär jääb kaasaegsete kaubanduspindade puhul suurusjärku 12-15% ning vanemate puhul vahemikku 16-18%; ärihoonetes, kus on palju üürnike ning kes vahetuvad tihti, on omaniku nõutav tulumäär pigem 20%. 
· Uuemate kaubandushoonetega hoonestatud kinnistute sisemine kogukapitali tulumäär on viimati toimunud tehingute baasil jäänud suurusjärku 8-9%, mõnevõrra vanemate ja rohkemate üürnikega varade puhul on see jäänud vahemikku 10-11%; st hinnatava varaga sarnaseid hooneid peetakse pigem riskantsemateks. 
· Ostu-müügitehingute puhastulu ja müügihinna suhe on viimaste uuemate kaubandushoonega hoonestatud kinnistutega toimunud tehingute puhul jäänud vahemikku 7-9%, kesklinnast eemale ja mõnevõrra vanemate hoonete puhul on see olnud viimaste tehingute puhul vahemikus 9-10%;

· On oodata, et kapitalisatsioonimäärad 5-aasta perspektiivis langevad 0,25% võrra;

· Krediidiasutuste poolt väljastatava laenusumma ja väärtuse suhe jääb valdavalt vahemikku 0,5–0,7;
· Müügikulud on turul sarnastel varadel keskmiselt 1% tehingu väärtusest;
· Sarnastele varadele väljastatava laenu intress jääb käesoleval ajal vahemikku 2–3%;
· Kõik esitatud tulu- ja kulusummad on ilma käibemaksuta, kui ei ole märgitud teisiti.
