VII tase                                KOOD…………………
Tuginedes alltoodud informatsioonile anda hinnang hinnatava vara turuväärtusele 01.10.2017 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, Keskuse tn 5, mille oluliseks osaks on 250 numbritoaga 3* hotell.

Koormatised 
-
tähtajatu kasutusõigus AS Elekter kasuks;
Hüpoteegid
-
hüpoteek summas 2 600 430 eurot AS Pank (reg. kood 1121135) kasuks.
Hüpoteegiga seotud kohustuste jääk hindamise teostamise hetkel on 0 eurot. Iga-aastane laenutagastus oli kehtinud lepingu kohaselt fikseeritud summas 120 200 eurot ja laenu aastane intress tasemel 1,8%, millele lisandub 6-kuu euribor.
Asukoht:

Linnaosa
- südalinn, mis on valdavalt asustatud kaasaegsete büroo- ja kaubandushoonetega ning vanemate korterelamutega;

Krundi paiknemine
- hinnatav kinnistu paikneb hotelli seisukohalt keskmiselt kõrgemat hinnatud piirkonnas;
Piirkonna hoonestus
- tegemist on südalinna piirkonnaga, kus asuvad vanemad 4- ja 5-korruselised korterelamud, kaasaegsed büroo- ja teenindushooned, hinnatud hotellid ning mis on  ärilises kontekstis keskmiselt enamhinnatud.
Krundi andmed ning ehitusvõimalused

Kuju


- korrapärase ristküliku kujuga;

Reljeef


- tasane;

Haljastus

- kõrghaljastus puudub;
Pindala

- 5 555 m2;

Sihtotstarve

- ärimaa;

Parkimine
- hoone ees asfaltkattega parkimisplatsil ja hoone keldrikorrusel asuvas parklas. Parkimiskohti on maja ees on kokku on 12 ja hoone all asuvas parklas 38. Parkimine on klientidele tasuline – majaesises parklas 8 eurot ööpäev ja maa-aluses parklas 12 eurot ööpäev.
Planeering
- kinnistul on kehtiv detailplaneering, mille kohaselt võib kinnistule rajada ühe ärihoone max maapealse suletud brutopinnaga 7 500 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
- 980 m2;

Korruste arv

- 7-korruseline;

Suletud netopind
- 7 550 m2, sh keldrikorrusel asuv parkla 800 m2;
Üürileantav pind
- 7 550 m2.
Hoone seisukord
Hinnatava kinnistu oluliseks osaks on 2007. aastal ehitatud hotellihoone, kus on teostatud jooksvalt vastavalt vajadusele viimistlusremonti. Viimane suurem investeering teostati 2017. aasta aprillis, mil uuendati hoone ventilatsioonisüsteemi. Teada on, et hiljemalt 2018. aasta sügisel vajab osalist vahetamist katusekate. Erinevate ekspertide hinnangul kulub katusekatte remondile ca 50 000 eurot + km. Teiste suuremate investeeringute osas lähiajal vajadus puudub.
Vara rahavoog
Üürilepingute kohta on teada järgmist:

· hoone on üüritud täies mahus ettevõttele Hotell AS. Tegemist on rahvusvahelise ettevõttega, mis omab erinevaid hotelle üle Euroopa;
· sõlmitud lepingu tähtaeg on 31. mai 2032. Üürnikul on õigus pikendada üürilepingut veel täiendavalt 5+5 aastaseks perioodiks;
· lepingujärgne igakuine baasüür 1. oktoober 2017 seisuga on 67 195 eurot. Nimetatud summale lisandub käibemaks;

· baasüüri tõusu üürileping lepinguperioodi kehtivuse ajal ette ei näe;

· lisaks baasüürile tasub üürnik käibepõhist üüri 10% kõigi hotelliteenuste müügilt saadavast käibest. Käibeüüri tasutakse eelmise kalendriaasta eest tagantjärele üks kord aastas 30. septembril;
· varasemate aastate andmetest on teada, et 2014. a. eest lisandus baasüürile käibeüürina 235 600 eurot, 2015.a. eest 242 670 eurot, 2016.a. eest 249 950 eurot ja 2017. aastaks prognoosib operaator aastakäibeks 2 574 500 eurot. 2017.a. III kvartali seisuga liigutakse prognoositud käibegraafikus. Hotellipidaja hinnangul jätkub sarnane tendents ka lähima viie aasta jooksul;
· kõik üürniku üürimaksed ja muud kohustused üürileandja ees on tagatud tuntud rahvusvahelise panga garantiikirjaga, mille summa võrdub ühe aasta baasüüriga koos käibemaksuga;
· omaniku info kohaselt on varaga seotud aastased kulud järgmised: maamaks 2 550 eurot, hoone kindlustus 1 524 eurot. 
Turuinformatsioon
· Erinevate hotellide majandusaasta aruannete põhjal võib väita, et hotellipindade eest tasutav koguüür jääb üldjoontes samasse suurusjärku sarnases asukohas paiknevate büroopindadega;

· Südalinna piirkonnas paiknevate kaasaegsete kuni 500 m2 suuruste büroopindade üür on vahemikus 14-16 €/m2/kuus, kuni 1 000 m2 suuruste büroopindade üür vahemikus 13-15 €/m2/kuus ja suuremate kui 1 000 m2 üüripindade üür vahemikus 12-14 €/m2/kuus;

· Südalinna vanemate büroopindade keskmine üürihind jääb valdavalt vahemikku 9-11 €/m2/kuus; 

· On teada, et hinnatava varaga võrreldavas piirkonnas paikneva kahe sarnase tasemega 3* hotelli üür jääb hindamise hetkel suurusjärku 11-13 €/m2/kuus;

· Viimase kolme-nelja aasta jooksul on turismisektor olnud suhteliselt stabiilne. Turistide arv on aasta-aastalt kasvanud ning hotellide käibed on nii tubade täituvust, hinnatõusu kui ka tööjõukulude kasvu arvestades tõusnud keskmiselt 2-4% aastas. Prognooside kohaselt jätkub sarnane tendents ka tulevikus;

· Hotelliturul on levinud valdavalt kaks üüriskeemi – fikseeritud üür, mida indekseeritakse üldjuhul sarnaselt THI tõusule ning fikseeritud baasüür, millele lisandub käibepõhine üür vahemikus 5-15% hotelli aastakäibest;
· Prognooside kohaselt tõusevad nii vanemate kui ka uuemate büroopindade 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 äripindade vakantsus on turul keskmiselt 2-5%, vanemate hoonete vakantsus 7-10%;

· Hoonete puhul, mis on koormatud pika tähtajalise üürilepinguga tugeva üürniku kasuks, arvestavad investorid üldjuhul oma arvutuste tegemisel minimaalse vakantsusega;
· Nõudlus väiksemate (kuni 500 m2) büroopindade osas on üldiselt hea ning võib prognoosida, et olukord on suhteliselt sarnane ka viie aasta perspektiivis;

· Omaniku poolt tasutavad tegevuskulud teistel sarnastel varadel on keskmiselt 0,2-0,4 €/m2/kuus hoonestuse suletud netopinna arvestuses. Tegevuskulude kasv on olnud sarnane inflatsioonile;
· Investorite poolt nõutav omakapitali tulumäär jääb kaasaegsete büroohoonete puhul suurusjärku 12-15% ning vanemate puhul vahemikku 16-18%;

· Mõnevõrra spetsiifilisemate varade (nt eraldiseisvad kinod, konkreetse üürniku tarbeks rajatud teenindus-büroopinnad, mille ruumiplaneering nõuab alternatiivse kasutuse tarbeks suuremaid investeeringuid, hostelid, hotellid jms) puhul jääb investorite poolt nõutav omakapitali tulumäär suurusjärku 15-17%;

· Uuemate büroohoonetega hoonestatud kinnistute sisemine kogukapitali tulumäär on viimati toimunud tehingute baasil jäänud suurusjärku 8-9%, mõnevõrra spetsiifilisemate varade puhul on see jäänud vahemikku 8,5-9,5%;

· Ostu-müügitehingute puhastulu ja müügihinna suhe on viimaste uuemate büroopindadega hoonestatud kinnistutega toimunud tehingute puhul jäänud vahemikku 6,5-7%, südalinna mõnevõrra spetsiifilisemate ärihoonete puhul on see olnud viimaste tehingute puhul vahemikus 7-7,5%;

· 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.
