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Kapitalikomponendi arvutamine kinnisvara sisetehingutel

1. Kapitalikomponendi kuumakse arvutatakse annuiteedina jargneva valemi alusel:

B K-L of
C = 1 1 +L (12}

2) [0

C on kapitalikomponent (kapitalikomponendi kuumakse);
K on kapitali algvairtus;

L on kapitali 16ppvéértus;

N on kapitalikomponendi makse kuude arv;

i on kapitali tulumé&ér.

kus

Kui kapitalikomponendi kuumakseks on negatiivne tulemus, siis rakendatakse vaartust ,,null.

2. Kapitali tuluméira kinnitab § 2 punktis 3 nimetatud 4ritthingu osaluse valitseja
ainuaktsiondri otsusega kas perioodilise tulumédirana voi projektipShiselt jargneva valemi alusel:

i=R,*xO0K+Ry*VK ,
kus

i on kapitali tuluméar;

Re on omakapitali tuluméér (% aastas);

Rq¢ on voorkapitali intressiméaar (% aastas);

OK on omakapitali osakaal (% kogukapitalist);
VK on vodrkapitali osakaal (% kogukapitalist).

2.1. Kapitali perioodiline tuluméar Kinnitatakse iga aasta 1. detsembriks jirgmise aasta esimese
poolaasta kohta ja 1. juuniks teise poolaasta kohta.

2.1.1. Kapitali perioodilise tulumééra leidmisel arvutatakse omakapitali tulumdir jargneva
valemi jérgi:

R, = Rf + R, + Ry,
kus

Rt on riskivaba tulumaiir, milleks vGetakse Saksamaa 10-aastaste volakirjade viimase
kuue kuu keskmine tootlus;

R. on riigiriski preemia, milleks voetakse Eestiga sarnase krediidireitinguga (reitingu
vahe kuni iiks aste, selles vahemikus ritkide puudumisel suurendatakse lubatavat



vahet iihe astme vorra) Euroopa riikide keskmine 10-aastaste riigivolakirjade viimase
kuue kuu keskmise tootluse ja riskivaba intressimaéra vahe;

Rm on omakapitali riski preemia, mis leitakse, arvestades kinnisvaraturu olukorda,
jirgmise valemiga: R,, = B, x (1 +VK/ 1) x 5% + R,

kus

[a on kinnisvaraettevotete voimenduseta beetakordaja;
VK/OK on punkti 2.1.3 alusel arvutatav kohustise ja omakapitali suhe;

Ru on ettevottespetsiifiline preemia, mis arvutatakse ettevotte suuruse, toote- ja
kliendiportfelli hajutatuse ning juhtimiskvaliteedi alusel.

2.1.2. Kapitali perioodilise tulumééira leidmisel vietakse voorkapitali intressiméaraks tiirileandja
poolt diripinna rajamiseks kapitalikomponendi arvutamise kuupdevaks kaasatud voi kaasata
plaanitava voorkapitali mahtude ja intressiméddrade alusel arvutatav voorkapitali 10 aasta
efektiivse intressimééra prognoos. Voorkapital peab olema kaasatud turutingimustel. Paragrahvi
2 punktis 3 nimetatud &riiihingu osaluse valitseja votab voorkapitali intressimééra arvutamisel
muu hulgas aluseks talle iga aasta 1. novembriks ja 1. maiks driithingu esitatud voorkapitali
intressimééra ettepaneku koos arvutuste aluseks olevate andmetega.

2.1.3. Kapitali perioodilise tulumééra leidmisel arvestatakse omakapitali osakaaluks 30 protsenti
ja voorkapitali osakaaluks 70 protsenti kapitali algvéartusest.

2.1.4. Kapitali perioodilise tulumééra arvutamisel kasutatakse punktis 2.1 nimetatud tdhtaecgadele
eelnenud kvartali 16pu seisuga fikseeritud 1dhteandmeid.

2.1.5. Kapitali perioodilise tulumdira muutumisel varem sdlmitud drilepingute
kapitalikomponente timber ei arvutata.

2.2. Projektipohiselt kinnitatava kapitali tuluméira arvutamisel leitakse omakapitali tulumaéir,
voorkapitali tuluméir ja kapitali osakaalud projektipohiselt.

3. Uiirilepingu sélmimisel kokku lepitav kulup@hise iiiiri kapitalikomponent arvutatakse
punktis 1 toodud valemi alusel, arvestades kdesoleva punkti alapunktides esitatut.

3.1. Kapitali algvédrtus on iiiripinna maksumuse ja iiirileandja poolt tiliripinnale tehtud voi
tehtavate parendustddde maksumuse summa {iiirilepingu sdlmimisel.

3.1.1. Uiiripinna maksumuseks algviirtuses arvestatakse iiiiripinna jaikmaksumus iiiirileandja
bilansis. Uiirilepingu sdlmimisel pérast eelneva iiiirilepingu 1dppemist vdi iiiiripinna sihtotstarbe
vOi liirniku muutumisel voib bilansilise jdikmaksumuse asemel kasutada iiiiripinna diglast
vaartust, kui see erineb oluliselt bilansilisest maksumusest.

3.1.2. Parendustodde maksumuse hulka algvéirtuses arvestatakse parendustoode tegemiseks
korraldatud ehitustoode, asjade ostmise, teenuste ja muude hangete tulemusel selguvad kulud.
Parendustodde maksumuse hulka voib poolte kokkuleppel arvestada ka iilirileandja tehtavad
parendustoodega seotud pdhjendatud kulud, sealhulgas riigildivud, maksud ja teenustasud,
parendustodde aegse parendustoode rahastamisega seotud oma- ning vddrkapitali kulud ja
projektijuhtimise otsesed ja kaudsed kulud.

3.1.3. Juhul kui iiiripind moodustab osa iiliripinna esemeks olevast kinnistust, siis leitakse
kapitali algvéértuse suurus ldahtuvalt {iliripinna proportsioonist kogu kinnistu iiiiritavast pinnast.

3.2. Kapitali Ioppvédrtus on iiirileandja bilansis oleva iiiripinna ja {iirileandja tehtud voi
tehtavate parendustéode prognoositav jadkmaksumus titirileandja bilansis lepingu 10ppemisel.



3.3. Kapitalikomponendi makse kuude arv iirilepingu sdlmimisel on kuude arv eritingimuste
punktis 8 kokku lepitud tasu arvestamise algusest kuni eritingimuste punktis 9 kokku lepitud
lepingu Idppemiseni.

3.4. Kapitali tulumédraks ttrilepingu s6lmimisel on lepingu sGlmimise voi parendustoode
tegemisel parendustoode kokkuleppe solmimise kuupdeval kehtiv kapitali perioodiline tulumaar
voi projektipohiselt méddratud tuluméar.

4. Uuendatud kapitalikomponent arvutatakse § 6 15ikes 6 nimetatud kasutustasu suuruse
tilevaatamisel punktis 1 toodud valemi alusel, arvestades kédesoleva punkti alapunktides esitatut.
4.1. Kapitali algvaartuseks on kapitali jadkvaiartus kehtivas annuiteetmaksegraafikus
kapitalikomponendi uuendamise kuupéeva seisuga.

4.2. Kapitali 16ppvéartuseks on kehtiva kapitalikomponendi leidmisel aluseks olnud kapitali
10ppvaértus.

4.3. Kapitalikomponendi makse kuude arv on kuude arv kapitalikomponendi kokkuleppe
uuendamise joustumise kuupdevast kuni lepinguni Id0ppemiseni.

4.4. Kapitali tuluméiraks on kapitalikomponendi kokkuleppe uuendamise kuupéeval kehtiv
kapitali perioodiline tuluméér vai projektipohiselt méaratud tulumaar.

5. Muudetud kapitalikomponent arvutatakse juhul, kui tiirilepingu kehtivuse ajal tehakse
ttripinnal parendustdid ja pooled on kokku leppinud kapitalikomponendi muutmises. Selline
kokkulepe voib samal ajal tdita ka § 6 1dikes 6 nimetatud kasutustasu suuruse iilevaatamise
nduet. Muudetud kapitalikomponendi kuumakse arvutatakse punktis 1 toodud valemi alusel,
arvestades kéesoleva punkti alapunktides esitatut.

5.1. Kapitali algviirtuseks on kapitali jadkvaartus kehtivas annuiteetmaksegraafikus
kapitalikomponendi muutmise kuupdeva seisuga, millele lisatakse tdiendavate parendustdode
maksumus, ldahtudes punktis 3.1.2 sétestatust.

5.2. Kapitali Idppvéértus on iilirileandja bilansis oleva liiiripinna ning iiirileandja tehtud voi
tehtavate kdikide parendustoode prognoositav jadkmaksumus bilansis lepingu 16ppemisel.

5.3. Kapitalikomponendi makse kuude arv on kuude arv kapitalikomponendi kokkuleppe
muutmise joustumise kuupdevast kuni lepingu 16ppemiseni.

5.4. Kapitali tulumidiraks on kapitalikomponendi muutmise kuupdeval kehtiv kapitali
perioodiline tuluméar voi projektipShiselt madratud tulumaér.

6. Tdiendav kapitalikomponent lisatakse kehtivale tiirile juhul, kui tiirilepingu kehtivuse ajal
tehakse diripinnal tdiendavaid parendustdid ja pooled on kokku leppinud tdiendava
kapitalikomponendi lisamises. Tdiendava kapitalikomponendi kuumakse arvutatakse punktis 1
toodud valemi alusel, arvestades kdesoleva punkti alapunktides esitatut.

6.1. Kapitali algvairtuseks on tdiendavate parendustodde maksumus, mille arvutamisel
lahtutakse punktis 3.1.2 sétestatust.

6.2. Kapitali 10ppvairtuseks on tdiendavate parendustoode prognoositav jadkmaksumus
bilansis lepingu 16ppemisel voi muul kokku lepitud tédhtpéeval.

6.3.  Kapitalikomponendi makse kuude arv on kuude arv kapitalikomponendi tdiendava
kokkuleppe tasu arvestamise algusest kuni lepingu Ioppemiseni v6i muu kokku lepitud
tahtpdevani.

6.4. Kapitali tulumédraks on kapitalikomponendi tdiendava kokkuleppe solmimise kuupdeval
kehtiv kapitali perioodiline tulumééar voi projektipohiselt maédratud tulumaér.

7. Igakordsel kapitalikomponendi kuumakses kokkuleppimisel koostatakse
annuiteetmaksegraafik, mis lisatakse Tiirilepingule. Kapitalikomponendi uuendamisel ja



muutmisel asendatakse kehtiv graafik uue graafikuga. Tédiendava kapitalikomponendi lisamisel
lisatakse tiiirilepingule tdiendav annuiteetmaksegraafik.



