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Tulumeetodi Glesanne. Ulesanne 1.2

Hinnata hinnatava vara turuvaartust vastavalt allpool esitatud informatsioonile. Vaartuse kuupaev on
01.10.2019. Turuvaartust hinnata kasutades selleks diskonteeritud rahavoogude meetodit ja kapitaliseeritud
puhastulu meetodit.

Kommenteerida lGhidalt turuvaartuse hindamiseks valituid sisendeid.

NB! Ulesande lahenduskéik koos kdikide selgitustega esitada ainult Exeli failis.

Hinnangu eesmérk on finantsaruandlus. Hinnatav vara on ettevbtte bilansis kajastatud
kinnisvarainvesteeringuna.

Hinnatava vara kirjeldus

Hinnatavaks varaks on kinnisasi aadressil Tallinna linn, Kivitdostuse tn 21c, mille oluliseks osaks on 3 400 m2
suurune kaubanduskeskus.

Koormatised - tahtajatu kasutusfigus AS Gaasiseade kasuks;
Hupoteegid - hlpoteek summas 3 750 000 eurot AS Pank (reg. kood xxxxxx) kasuks.
Hupoteegiga seotud kohustuste jaak hindamise teostamise hetkel on 875 000 eurot. Iga-aastane laenutagastus

oli kehtinud lepingu kohaselt fikseeritud summas 85 000 eurot ja laenu aastane intressimarginaal on tasemel
2,4%, millele lisandub 6-kuu euribor.

Asukoht: )

Linnaosa - Adrelinn, imbruses on korterelamud, haridusasutused ja @rihooned.

Kinnistu paiknemine - hinnatav vara paikneb keskmiselt hinnatud piirkonnas, asukoht on eelkdige sobiv
lAheduses asuvate elanike teenindamiseks

Piirkonna hoonestus - valdavalt hoonestus on 1970-ndatel ehitatud 5- ja 9- korruselised korterelamud ja

Uksikud vanemad arihooned

Krundi andmed ning ehitusvéimalused

Kuju - ruudu kujuga;

Reljeef - tasane;

Haljastus - kdrghaljastus puudub;

Pindala -4 000 m?;

Sihtotstarve - arimaa;

Parkimine - hoone ees asfaltkattega parkimisplatsil. Parkimiskohti on maja ees kokku ca 50.
Parkimine on klientidele tasuta.

Planeering - kinnistul on kehtiv detailplaneering, mis on realiseerunud.

Tehnovorgud ja seadmed:

Veevarustus - tsentraalsest linna vBrgust;

Kanalisatsioon - Uhendus tsentraalse kanalisatsioonivBrguga;
Elektrivarustus - alajaam kinnistu naabruses. S6lmitud liitumisleping;
Kite - Uhendus linna tsentraalse v6rguga.

Hoone tehnilised parameetrid:

Ehitisealune pind - 3400 m?;

Korruste arv - 1-korruseline, osaline keldrikorrus;

Suletud netopind - 3400 m?;

Uurileantav pind - 3000 m2,

Ruumilahendus - hoone uiritav pind on jagatud selliselt, et ankuriirnik Ankur kasutuses on 2 000 m?

(kaubandusketi kauplus) ja 1 000 m? on jagatud neljaks boksiks, mille suurused on 450
m2, 250 m?, 150 m2 ja 150 m2. Vaiksemates boksides asuvad kauplused ja
teenindusasutused. Ulejaanud pind on ildkasutatav koridor



Hoone seisukord

Hinnatava kinnistu oluliseks osaks on 1970-ndatel ehitatud kauplus. Kauplust on renoveeritud 2003. aastal.
Jooksvalt on teostatud vaiksemaid remont- ja hooldustéid.

Vara rahavoog
Utirilepingute kohta on teada jargmist:
Ankurtirnik on tuntud kaubanduskett, kes omab kauplusi Ule riigi.

Gdrilepingu tahtaeg on 31.12.2030 Lepingu I6ppedes on Uirnikul digus pikendada lepingut taiendavalt
5+5 aastaseks perioodiks.

lepingujargne igakuine baasuir vaartuse kuupéeva seisuga on 20 000 €/kuus, millele lisandub muutuv
0sa, mis sOltub kaupluse kaibest. Muutuv osa kaupluse kéivest on 3%. Baasuir on kogu lepingu
perioodiks fikseeritud ja seda ei indekseerita

hoone omanikul on lepingujargne kohustus hoone siseviimistlust iga 10 aasta tagant pdhjalikumalt
uuendada. Siseviimistluse uuendamise ligikaudne maksumus tdna on 65000 €. Remonttdddega
alustatakse koheselt ja nende prognoositav pikkus on aasta. Siseviimistluse uuendamise kaigus langeb
poe kilastatavus ménevorra ja kdive kaupluse ruumeetri kohta on turul tavaparasest 20% madalam

Ulejaanud udritav pind 1 000 m?2

boks suurusega 450 m? on Udrile antud riidekauplusele. Lepingujargne Gir on 7 €/m?kuus. Leping on
sBlmitud tahtajatult. Lepingut on vdimalik Idpetada ilma oluliste takistusteta 3-kuulise etteteatamisega

boks suurusega 250 m? on Udrile antud apteegile. Lepingujargne udr vaartuse kuupaeva seisuga on 25
€/m?/kuus. Ulrilepingu tahtaeg on 31.12.2027. Lepingujargset Uiri indekseeritakse 1% aastas

boks suurusega 150 m2 on hetkel vakantne. Uiirnik vabastas ruumid eelmisel kuul

teine boks suurusega 150 m? on Udrile antud juuksurile. Lepingujargne Gir on 9 €/m?/kuus. Leping on
sBlmitud tahtajatult. Lepingut on v8imalik |dpetada ilma oluliste takistusteta 3-kuulise etteteatamisega

Omaniku info kohaselt on varaga seotud omaniku kanda jadvad aastased kulud jargmised: maamaks 2 800 €,
hoone kindlustus 2 700 €

Turuinformatsioon

Hinnatava varaga samas piirkonnas paiknevate kaubanduspindade udrid on turul alljargnevad

Hoone seisukord Pinna suurus Ouir

Kaasaegne hiljuti ehitatud Suurem kui 1 000 m2 15 kuni 30 €/m?/kuus
Vaiksem kui 999 m?2 10 kuni 15 €/m?/kuus

Vanem renoveeritud hoone Suurem kui 1 000 mz 12 kuni 20 €/m?#*/kuus
Vaiksem kui 999 m2 7 kuni 10 €/m?/kuus

Renoveerimata hoone Suurem kui 1 000 m2 5 kuni 8 €/m?/kuus
Vaiksem kui 999 m? 2 kuni 4 €/m?/kuus

Vaiksemate kui 999 m2 kaubanduspindade Ulri indekseeritakse tavaparaselt turul inflatsiooniga
Tallinnas on apteekide urid tasemel 20 kuni 25 €/m?#*kuus. Tulenevalt ari spetsiifikast on apteekide
Udrid turul tavaparasest oluliselt kdrgemad ja Tallinna sisene asukoht ei ole oluline tegur Gdrihinna
kujunemisel

Prognoositav SKP tdus on pikaajaliselt ligikaudu 2,5% aastas;

Oodatav inflatsioon l&hiaastatel on keskmiselt 2% aastas;

Uute kaubanduskeskuste vakantsus on turul sisuliselt 0%, vanemate renoveeritud hoonete vakantsus
on 5%. Arvesse vdtmaks uue Ulrniku leidmiseks ja ruumide ettevalmistamiseks kuluvat aega on
prognoositav vakantsus hinnataval varal esimesel aastal 10%;

Pikaajaliste udrilepingute puhul, kus turilepingu vastaspool on majanduslikult tugev nagu naiteks suur
kaubanduskett v&i apteek arvestatakse turul 0% vakantsiga

Omaniku poolt tasutavad tegevuskulud teistel sarnastel varadel on keskmiselt 0,4 kuni 0,6 €/m?/kuus
hoonestuse suletud netopinna arvestuses. Tegevuskulude kasv on turul olnud sarnane inflatsioonile;
Hinnatava vara piirkonnas on sarnaste kaupluste aastane kéive kaupluse ruutmeetri kohta 2 500 €/m>.
Ajalooliselt on kaupluste kaive turul kasvanud samas tempos SKP kasvuga;

Ostu-mudgitehingute puhastulu ja midgihinna kordaja on viimaste uuemate kaubandushoonega
hoonestatud kinnistutega toimunud tehingute puhul olnud 16, hinnatava varaga samas piirkonnas on
eelneva aasta jooksul vddrandatud kaks kauplusehoonet. Kaasaegse kaubandushoone kapitalisatsiooni
maar oli 7,5% ja hinnatava varaga sarnases seisukorras kaubandushoone kapitalisatsioonimaar oli 8,5%
Prognoositakse, et kapitalisatsioonimaéarad langevad turul 3-aasta perspektiivis 0,25% vérra turul;

Turul on tavaparaseks saanud lisaks panga finantseerimisele kaasata raha Uhisrahastusest.
Juhtinvestor ja Uhisrahastus investorid panustavad vérdselt omakapitali, kuid Uhisrahastuse investorite




oodatav omakapitali tootlus on neli protsendipunkti madalam kui juhtinvestoritel. Juhtinvestorite oodatav
omakapitali tulumaar Tallinnas on kaasaegsetel kaubandushoonetel 13% ja vanematel renoveeritud

kaubandushoonetel 18%;

Krediidiasutuste poolt valjastatava laenusumma ja vaéartuse suhe on valdavalt olnud 0,5;

Hinnatava varaga samas piirkonnas hiljuti véérandatud kaasaegse kaubandushoone sisemine tulumaar
oli 9,5% ja halvas seisukorras renoveerimata kaubanduskeskuse sisemine tulumaar oli 10,5%;
Sarnastele varadele valjastatava laenu intressimarginaal on olnud 3,75% ja 6-kuu euribor on -0,25%.
Laenulepingutes loetakse turul negatiivne euribor nulliks. Jargneva 5 aasta jooksul on oodata, et euribor

téuseb -0,15%-ni;

Hinnatava varaga samas piirkonnas on toimunud alljargnevad vabaturutehingud hoonestamata
arimaaga. Esitatud tehinguhinnad ei sisalda kdibemaksu.

Aadress Hind, € Kinnisasja pindala, m? Ehitusbigus, SBPm?
Kivitddstuse tn 39 1 050 000 5 500 4000

Paekarjaari tee 6 150 000 1500 900

Dolomiidi tn 78 650 000 3500 2 000

Mutgikulud on turul sarnastel varadel keskmiselt 1% tehingu vaartusest;
Kdik esitatud tulu- ja kulusummad on ilma kdibemaksuta, kui ei ole margitud vastupidist.




