2019 KH VI tase

Ulesanne 1.2

Tuginedes alltoodud informatsioonile hinnata vara (kinnisasja) turuvéartus vaartuse

kuupéevaga 1. oktoober 2019

1) kasutades diskonteeritud rahavoogude meetodit;

2) kasutades lintkapitaliseerimise meetodit;

3) pdhjendage sisendite valikut mélema meetodi kasutamisel.

NB! Ulesande lahenduskéik koos k&ikide selgitustega esitada ainult Exeli failis.

Kinnistu koosseis

Aadress

Kalendri tn 25, Mai linn

Registriosa number 1234567
Katastritunnus 55555:00X:YYYY
Sihtotstarve 100% elamumaa
Omanik OU QWE

Hinnatava vara Kirjeldus

Asukoht

Andmed ja kommentaar

Linn Mai linn
Linnaosa Adrelinn
Aadress Kalendri tn 25

Lahiimbrus (naabrus)

Vara asub Mai linnas Adrelinna linnaosas.
Kinnistu Umbruses on Kkorterelamud ja
Uksikelamud

Juurdepaas

Kalendri tdnava asfaltkattega teelt.

Parkimisvdimalused

Kinnistul elamu ees.

Koormatised

Kinnistu  sihtotstarbepérast  kasutamist
piiravad kitsendused puuduvad.

Hipoteegid Hipoteek summas 255 000 eurot AS Pank
kasuks

Krunt Andmed ja kommentaar

Katastritksuse tunnus 55555:00X:YYYY

Kinnistu suurus 2 780 m?

Sihtotstarve

100% elamumaa

Ehitised ja rajatised

3-korruseline korterelamu

Haljastus

Lehtpuud korterelamu ees




Korterelamu Andmeid ja kommentaarid

Korruselisus 3

Hoone ehitusaasta 1979

Korterite arv 45

Suletud netopind 1 600 m?

Seisukord 20 korterit on heas seisukorras

15 Kkorterit on keskmises seisukorras

10 korterit on halvas seisukorras
Parkimiskohad Korterelamu taga on hinnatava kinnisasja
koosseisus 15 kohaline parkla, mis on udrile
antud ettevottele Parklad OU

Visuaalsele vaatlusele tuginedes on hoone seisukord keskmine. Hoonet on osaliselt renoveeritud
viis aastat tagasi kui soojustati hoone otsaseinad. Lisaks on renoveeritud trepikoda ja uuendatud
katusekatet. 2021. aastaks on planeeritud hoone tdiendav renoveerimine, mille prognoositav
maksumus on 2021. aastal 75 000 €, mis hinnanguliselt vastab turutasemele. Hoone
renoveerimise ajal on vdimalik kdiki kortereid jatkuvalt kasutada. Renoveeritakse hoone
pdhikonstruktsioone, Gldkasutatavaid ruume ja tehnovorke. To6de planeeritud kestvus on aasta.
Renoveerimise jargselt on hoone seisukord hea. Heas seisukorras sarnaste hoonete tegevuskulud
ja jooksvad kapitalikulud on turul poole vdrra madalamad.

Vaartuse kuupdeva seisuga on valja wdritud 30 korterit. Udiritud korteritest 20 on heas
seisukorras ja 10 keskmises seisukorras. Heas seisukorras korterite iilir on 150 €/kuus,
keskmises seisukorras korterite ttir on 100 €/kuus. Halvas seisukorras kortereid ei ole praeguses
seisukorras turul ddrile véimalik anda. Halvas seisukorras korterite renoveerimise maksumus
on turul keskmiselt olnud 5 000 € korteri kohta. Rahavoo esimesel aastal on planeeritud
renoveerida kdik halvas seisukorras korterid. Renoveerimise jargselt on korterite seisukord hea.
Renoveerimiskulude kasvu jargnevaks viieks aastaks ei prognoosita.

Korterite Gurilepingud on téhtajatud ja Gdrilepingutes ei ole kindlat tlesutlemise tdhtaega. K3ik
15 parkimiskohta on uiirile antud ettevdttele Parklad OU-le. Lepingu tihtaeg on 2030. aasta ja
lepingut ei ole vBimalik ennetahtaegselt 16petada. Parklakohtade eest tasub Parklad OU uiri
10 000 € aastas. Turul on parkimiskoha tiiirihind vahemikus 50 kuni 60 €/kuus. Jargneval
seitsmel aastal kasvu parkimiskoha tdrihinnas ei prognoosita.

Hinnatava varaga samas seisukorras korterelamute heas seisukorras korterite tiir on vahemikus
120-170 €/kuus ja keskmises seisukorras korterite iilir on vahemikus 90 kuni 110 €/kuus.

Sarnaste konkureerivate korterelamute keskmine vakantsimaar on turul 8%. Halvas seisukorras
korterite renoveerimisest lisanduv pakkumine ei mdjuta oluliselt prognoositavat vakantsust, sest
nende Uurile andmiseks on piisav ajavaru.

Hoone omaniku vaitel on hoone opereerimisega seonduvad omanikupoolsed kulud (mitte
kapitaliseeritavad) 25 000 € aastas. Sarnaste korterelamute tegevuskulud taandatuna hoone
suletud netopinnale on turul keskmiselt 0,7 eurot kuus SNP m? kohta (ilma kaibemaksuta).
Kulud muutuvad vastavalt prognoositavale inflatsiooniméérale. Kapitaliseeritavad kulud
sarnastel hoonetel on keskmiselt 0,35 €/SNP m?%/kuus, mis muutuvad vastavalt prognoositavale
inflatsioonile. Esitatud kulutasemed kehtivad keskmises seisukorras elamute kohta. Heas
seisukorras elamute tegevus ja jooksvad kapitalikulud on poole vérra madalamad.



Uirihinda indekseeritakse turul iga-aastaselt inflatsiooniga. Inflatsiooni prognoos jargnevaks
kuueks aastaks on 2% aastas.

Sarnaste varade oodatav omakapitali tootluse maar on turul vahemalt 18%.

Hiljuti voorandati Kesklinna piirkonnas heas seisukorras korterelamu, mille sisemine tulumaar
oli 9%.

Keskmine vdorkapitali osakaal on sarnastel varadel olnud 50%. Sarnastel varadel on keskmiseks
intressiks turul 3,95%.

Hinnatavale varale sarnaste varade tehingutes on keskmine kapitalisatsioonimaar turul olnud
10%.

Ulejargmiseks aastaks prognoositakse kapitalisatsioonimaara langust 1% vdrra. Sellele
jargnevalt prognoositakse, et kapitalisatsioonimadrad on stabiilsed.

Mdlgiga seotud turutasemele vastavad kulud moodustavad 2% tehingu vaartusest.
Lahteandmed ei sisalda kaibemaksu.



