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Markus Allast
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Eesti Kinnisvara Hindajate Uhingu liige
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markus.allast@lahekinnisvara.ee

Labivaataja:
Virgo Laansoo
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Vara hindaja, tase 7,
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Registreeritud eraekspert
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Lahe Kinnisvara Hindamine O

lahekinnisvara.ee Peterburi tee 2, Tallinn
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HINNATAVA VARA KOONDANDMED

Hinnatav vara

Hoonestatud kinnisasi, registriosa nr 23896850 (pumbahoone)

Aadress Harju maakond, Viimsi vald, Lubja kiila, Krillimée tee 2
Omanik Eesti Vabariik

Katastritunnus 89001:001:2511

Registriosa nr 23896850

Kinnistu liik Kinnisasi

Uiiri-/rendilepingud

Tellija esindaja edastatud info kohaselt on hinnatav vara koormatud
05.03.2019.a MTU Krilimade Kilaseltsiga s6lmitud tahtajatu
Gurilepinguga ning Ulritasuks on 10 €/kuus + korvalkulud (kulud
omaniku vdi omaniku poolt vahendatud kolmanda isiku teenustele, kus
hinnatav vara asub, haldus, hooldus ja kindlustus, elektrienergia, kite,
valveteenused, veekvaliteedi  kontrollimise  v8i  veekvaliteedi
parendamisega seotud kulud). Hindaja hinnangul ei avalda eeltoodud
kehtiv Gdrileping mdju hinnatava vara turuvaartusele, kuna tahtajatuid
Udrilepinguid on vdimalik I8petada 3-kuulise etteteatamisega.

Tapsem udrilepingu sisu ndhtavalt tdo lisas nr 4

vOivad vastuolud andmetes

Hinnangu eesmaérk

Kinnisasja pindala 129 m?

Kinnisasja hoonestus Pumbahoone

Hoone ehitisregistri kood 120678180

Hoone suletud netopindala 13,7 m?

Hoone seisukord Rahuldav ja todkorras
Hindamistulemust m&jutada Puuduvad

HINDAMISARUANDE KOONDANDMED

Tehingu ndustamine

Vaartuse liik Turuvaartus
Ulevaatuse kuupéev 03.07.2024
Véaartuse kuupaev 03.07.2024
Hindamisaruande kuupéev 25.07.2024

Tellija

Riigimetsa Majandamise Keskus, tellija esindaja Ere Kaaristu

Tellimusleping

Kirjaliku tellimuse kinnitus e-posti teel tellija esindaja Ere Kaaristu
poolt, 25.06.2024

Hindamise eeldused

Tavapraktikast véljuvad eeldused puuduvad

Hinnang likviidsusele

Likviidsus on keskmine v0i keskmisest madalam - kuni 12 kuud

Hindamistulemuse tdpsus

Keskmisest madalam, £20%

Kaibemaks

KOMMENTAARID

Puuduvad

Hindamistulemus ei sisalda ja sellele ei lisandu kaibemaksu. Hinnatava
vara turusegmendi tehingud ei ole kdibemaksuga maksustatavad.

HINDAMISTULEMUS

Turuvaartus: 4000 € (neli tuhat eurot)

Hindaja:
Markus Allast

Kutseline kinnisvara nooremhindaja,

tase 5

Kutsetunnistuse nr 194070
Eesti Kinnisvara Hindajate Uhingu liige

Tel: +372 5657 1968

markus.allast@lahekinnisvara.ee

Labivaataja:
Virgo Laansoo
Kutseline hindaja
Vara hindaja, tase 7,
Kutsetunnistus nr. 151728
Registreeritud eraekspert
Eesti Kinnisvara Hindajate Uhingu liige
Tel: +372 5667 7210
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1 HINDAMISE ALUSED

Hindamisel on lahtutud Eesti varahindamise standarditest EVS 875, kehtivast seadusandlusest ja Eesti
Kinnisvara Hindajate Uhingu heade tavade koodeksist.

Turuvaartus on hinnangul péhinev summa, mille eest vara peaks vaartuse kuupaeval minema tle tehingut
sooritada soovivalt midjalt tehingut sooritada soovivale ostjale s6ltumatus ja vordsetel alustel toimuvas
tehingus péarast kdikidele nduetele vastavat muilgitegevust, kusjuures pooled on tegutsenud teadlikult,
kaalutletult ja ilma sunduseta (EVS 875-1).

Ulevaatuse kuupaev on kuupaev, millal tehti hinnatava vara ulevaatus (EVS 875-1).

Vaartuse kuupdaev on kuupéev, mille seisuga hindamistulemus on esitatud. See peab kokku langema
hindamise kuupéeva voi Ulevaatuse kuupdevaga voi eelnema Uhele véi mdlemale neist, st hindamine
peab olema tehtud kas oleviku v&i mineviku kuupaeva seisuga (EVS 875-1).

Hindamisaruande kuupéev on kuupéaev, millal hindamisaruanne on allkirjastatud (EVS 875-1).

1.1 Hinnatava vara Ulevaatus ja hindamise eesmark

Ulevaatuse kuupéev 03.07.2024

Ulevaatuse teostanud hindaja Kutseline hindaja Markus Allast

Ulevaatuse juures viibinud isikud Tellja esindaja Uno Koppelmaa ja MTU Kirillimae Kilaseltsi
esindajad

Ulevaatuse ulatus Kogu vara ulatuses

Ulevaatuse p&hjalikkus Visuaalne llevaatus, erivahendeid ei kasutatud

Hindamise eesmark Tehingu nbustamine

1.2 Hindamise lahteandmed ja hinnatava vara dokumentatsioon

Allikas: | Kuupéaev:

EVS Standardiseeria 875

Kinnistusraamatu véljavote 03.07.2024
Kinnisvaraportaal www.kv.ee 24.07.2024

Maa-ameti kodulehekiilg www.maaamet.ee ja kaardirakendus 24.07.2024 ja 25.07.2024
Ehitisregistri andmed www.ehr.ee 24.07.2024

Lahe Kinnisvara ja Maa-ameti tehingute andmebaas 25.07.2024

Viimsi valla mandriosa uldplaneering Kehtestatud 11.01.2000
Kohapealne ilevaatus ja suulised selgitused 03.07.2024

MTU Krillimae Kilaseltsi esindaja Mihkel Saarend’i esitatud taiendav 24.07.2024
informatsioon telefonikdne teel

Allhanked -

Hindaja peab andmeallikaid usaldusvéarseteks Jah

1.3 Hindamisel tehtavad eeldused ja piiravad tingimused
Eeldused:

Hindamisel oleme eeldanud, et esitatud andmed ja informatsioon on korrektsed. Hindaja ei vastuta
hinnangus olevate valeandmete eest, mille 8igsuse kontrollimiseks eksperthinnangu koostamise kaigus
puudub hindajal v8imalus vdi p&hjendatud vajadus.

Hindajal ei ole padevust saastatuse ja saastuse ohu uurimiseks ega avamiseks, mistdttu on hindaja lahtnud
eeldusest, et saastatust vdi saastuse ohtu ei ole vdi et saaste/saastusohu kdrvaldamistddde maksumus ei
ole vaartuse jaoks oluline. Hindajat ei ole teavitatud uurimistulemustest, mis viitaksid saastatuse vdi
saastusohu olemasolule. Hindaja ei ole uurinud hinnataval varal ja selle lAheduses paiknevatel varadel
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tehtud ega tehtavat tegevust, et teha kindlaks, kas need tegevused vdi seal asuv maa v6ib olla v&i on olnud
hinnatavale varale saastav. Hindajal ei pea olema saastatuse ja saastuse ohu avastamiseks vajalikke
oskusi ja teadmisi, seega ei vbta hindaja endale mingit vastutust Ukskdik missuguse saastatuse voi
saastuse ohu olemasolu eest. Kui parast hindamist ilmneb, et hinnatavat vara vdi selle laheduses
paiknevaid varasid on kasutatud viisil, mis vOib kaasa tuua saastumise, vdib see vahendada
hindamisaruandes esitatud vaartust. (EVS 875-4)

Hindaja ei ole teinud mingeid uuringuid saastatuse v8i saastuse ohu kohta ega saa seega esitada kindlat
seisukohta, missugune v8iks olla nende vdimalik mdju hindamistulemusele. Hindamisel on lahtutud
eeldusest, et hinnataval varal ja selle laheduses ei ole saastatust ega saastuse ohtu. lgasugune saastatuse
ja saastuse ohu avastamine v8ib vara vaartust margatavalt méjutada. (EVS 875-4)

Piiravad tingimused:

Hindaja ei ole teinud ehitise uuringuid ega inspekteerinud hinnatava vara neid osasid, mis on kaetud,
varjatud voi ligipadsmatud. Hindamise teostamisel lahtusime eeldusest, et need hoone osad on heas
seisundis. Hindaja ei saa avaldada mingit arvamust hoone nende osade kohta, mida ei ole inspekteeritud,
ning see hindamisaruanne ei kinnita hoone struktuuri ja kattematerjalide laitmatust (EVS 875-4).

Kaesolev hindamisaruanne on esitatud konfidentsiaalselt tellijale ainult eespool avaldatud ja selleks
ettendhtud eesmargil. Hindaja ei saa vétta endale mingit vastutust juhul, kui seda kasutab keegi kolmas
isik vdi kui seda tehakse selleks mitte ettendhtud eesmargil (EVS 875-4).

Hindamisaruanne on hindamise eesmérgi huvides avalik. Juhul, kui seda hindamisaruannet soovitakse
avaldada muul eesmargil, tuleb avaldamise vormis ja kontekstis hindajaga enne kirjalikult kokku leppida.

2 HINNATAVA VARA KIRJELDUS

2.1 Kinnistusraamatu andmed ja diguslik maaratlus

Aadress Harju maakond, Viimsi vald, Lubja kila, Krillimae tee 2
Registriosa nr 23896850
Vara liik, omandivorm Kinnisasi
Omanik Eesti Vabariik
Katastritunnus 89001:001:2511
Kinnistu pindala 129 m?
Sihtotstarve Tootmismaa 100%
Kanded registriosa | jaos e Taiendavad kanded puuduvad
Kanded registriosa Il jaos e Puuduvad
Kanded registriosa IV jaos e Puuduvad
5
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Maa-ameti kitsenduste Maakatastri kitsenduste kaardi viiljavate
kaardi

jargsed kitsendused

Kuupaev 24.07.2024
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X =6599014, Y = 546892
Otsingu objekti andmed
OtsinguobjektKatastriiiksus
Tunmus: 29001:001-2511
Otsinsuobiekti kitsend 5juala (kma) andmed
il
Legend | Kitsenduste mijualanghtus | VID (kma)* Nimetus Ulatus | Seotud kitsendusi pdhjustava | Seotud VID (kpo)
(m2) | objekti nahtus
Koh omavalitsuse kaitstav | KLOS100008/6029655 | KLOS100008 12939 | Kohaliku omavalitsuse kaitstav | KLOS000007
{ loodusobjekt Toodusobjekt
Veehaarde sanitaarkaitseala | 1947136969/6837776 | 1947136969 12939 | Puurkaev PRE0000191
Elektripaigaldise kaitsevoond | IM318132601 TM318132601 3035 | Elekiribhuliinalla 1 kV TM318132601
112557555
<, | Masparandushoiu-ala 4031340200020001 4031340200020001 | 129.39 | Maaparandussiisteemi maa-ala | 4031340200020001
w 14608388

* VID (kma) - Kitsenduste méjuala identifikaator

Allikas: Maa-ameti kaardirakendus, kuvatémmis seisuga 24.07.2024

Hinnatav vara paikneb tdies ulatuses kohaliku omavalitsuse kaitstava
loodusobjekti alal, veehaarde sanitaarkaitsealal, maaparandushoiu-alal
ja osaliselt elektripaigaldise kaitsevoondis. Hindaja hinnangul ei avalda
olemasolevad kitsendused mdju hinnatava vara turuvaartusele, kuna ei
takista selle sihiparast kasutust.

Uuri-/rendilepingud Tellija esindaja edastatud info kohaselt on hinnatav vara koormatud
05.03.2019.a MTU Krilimae Kilaseltsiga sdlmitud téhtajatu
Gdrilepinguga ning Giritasuks on 10 €/kuus + korvalkulud (kulud omaniku
vdi omaniku poolt vahendatud kolmanda isiku teenustele, kus hinnatav
vara asub, haldus, hooldus ja kindlustus, elektrienergia, Kite,

6

Eksperthinnang nr 0924-24



/7

KINNISVARA

valveteenused, veekvaliteedi  kontrollimise  vb6i  veekvaliteedi
parendamisega seotud kulud). Hindaja hinnangul ei avalda eeltoodud
kehtiv Glrileping m&ju hinnatava vara turuvaartusele, kuna téhtajatuid
Gdrilepinguid on v8imalik I6petada 3-kuulise etteteatamisega.

Tapsem udrilepingu sisu ndhtavalt t66 lisas nr 4

2.2 Asukoht

e

SN

Makroasukoht

Paiknemine Vara paikneb Harjumaal Viimsi vallas Lubja kilas, asukoht Tallinna
kesklinnast ca 14 km kaugusel (Viru valjak)

Konkureerivad Keeruline méaaratleda, sest pumbahoonest v8imalik pakkuda teenust

turupiirkonnad

ainult laheduses paiknevatele kinnistutele
S LN

T e

kKrilimae tee 2 x
Lubja kila, Viimsi vald, Harjumaa
@ Alusta teekanda

Allikas: delfi.kaart.ee, kuvatdbmmis séi\'suga 24.07.2024 '
Mikroasukoht

Iseloomustus Vara paikneb Lubja kilas Krillimae tee &ares, ldahiimbruses elamutega
hoonestatud kinnistud, metsamaa
Haljastus Piirkonnas esineb kdrghaljastust
Juurdepaas Ligipaas avalikult kasutatavalt kdvakattega Krilliméae teelt
Parkimisv@imalus piirkonnas | Valdavalt lahendatud kinnistutel, vBimalik ka olemasolevate teede dares
Kaugused Lasteaed, kool, kauplus Uhistransport
Arvestades kinnistu kasutust, siis | Arvestades kinnistu kasutust, siis ei
ei ole oluline ole oluline
7
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2.3 Maakasutus

Kaardirakenduse plaan

Kinnistu on piiritletud
punase joonega

Allikas: Maa-ameti kaardirakendus, kuvatémmis seisua 24.07.2024

Kuju, reljeef

Korrapérase kujuga (neli nurgapunkti), suhteliselt tasase reljeefiga

Parkimine Tee dares
Hooned ja rajatised Hoone - pumbahoone
Haljastus Kdrg- ja madalhaljastus
Arvestades kinnistu kasutust, siis haljastus ei ole oluline
Uldplaneering Hinnatav vara paikneb Viimsi valla mandriosa uldplaneeringu

(kehtestatud Viimsi Vallavolikogu 11.01.2000.a otsusega nr 1) kohaselt
kaitsemetsa alal

ﬁz\l \ :\l\
KAITSEALUNE MAA

KAITSEMETS

Allikas: Viimsi valla mandriosa uldplaneering, kuvatémmis seisuga 24.07.2024

Eksperthinnang nr 0924-24




¥
KINNISVARA

2

Detailplaneering/ehitusdigus

Detailplaneering puudub ja hindamisel oleme arvestanud olemasoleva
kasutusega (pumbahoone)

Miuratase/liikluskoormus

Keskmisest madalam (paikneb vaiksemas elamupiirkonnas ja
lahiiimbrus on metsaga kaetud)

Maardlad Maa-ameti maardlate kaardirakenduse andmetel ei paikne hinnatav
vara teadaolevalt (sh prognoosvarude) maa-alal ega ka altkaevandatud
maa-alal

Radoonirisk Eesti radooniriski levialade kaardi andmetel asub hinnatav vara alal,

Rn-riski ruutkaart {(500x500 m)
Rn-riski wasrus (kBo/m
<10
10-30
30-50

E0-100

. 100- 150
Iy 150250
. 250 - 500
I 50

kus on keskmine/keskmisest kdrgem radoonitase.

Allikas: Eesti radooniriski levialade kaart (Eesti Geoloogiakeskus), kuvatdmmis
seisuga 25.07.2024

Ohtlikud kaitised

Maa-ameti ohtlike kaitiste kaardirakenduse andmetel ei asu hinnatav
vara ohtlike kaitiste ja suurénnetuse ohuga alal

s

Allikas: aa-aeti ohtlike kaitiste, veevarustuse ja veeohutuse kardirakendus,
kuvatdmmis seisuga 25.07.2024
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Uleujutusrisk Maa-ameti Uleujutusohuga alade kaardirakenduse andmeil ei paikne
hinnatav vara teadaolevalt 1x10, 1x50 ja 1x100 aasta jooksul
esinemistdendosusega uleujutusohuga maa-alal. -

85001:003:1854

Allikas: Maa-ameti Uleujutusohu alade kaardirakendus (1x100 aastase
esinemistdendosus), kuvatdmmis seisuga 25.07.2024.

Soojussaared Maa-ameti soojussaarte kaardirakenduse andmeil ei ole hinnatavas
asukohas mooddetud temperatuuri tBusu Ule 30 kraadi ning soojussaarte
tekkimise oht on hindaja hinnangul minimaalne.

2.4 Pumbahoone kirjeldus?

Ehitisregistrikood - 120678180
Ehitisealune pindala - 22,4 m?
Suletud netopindala - 13,7 m?
Pumbahoone tidandmed Hoone (sh seadmed) on rahuldavas seisukorras ja t6okorras (vajavad
vajadusel jooksvalt hooldustdid/asendamist)

Ehitisregistri andmetel on kinnistul tihendus elektrivrguga

2.5 Hinnatava vara kestlikkus ehk jatkusuutlikus

Kestlikkus ehk jatkusuutlikkus on ressursside kasutamise viis inimeste vajaduste rahuldamiseks,
séilitades keskkonda sellisel moel, et vajaduste rahuldamine oleks vdimalik mitte ainult praegu, vaid ka
maaramatus tulevikus. Kogu kestlikkuse valdkond koosneb kolmest osast: keskkonna, majanduse ja
sotsiaalpoliitiline kestlikkus. (EVS 875-10)

Kinnisvara kestlikkus on seotud kinnisvaraarendusega ja sellel puudub otsene seos nende
kinnisvaradega, mille puhul arendustegevust ei ole toimunud ja seda ei ole Iahemal ajal kavandatud. Sellest
tulenevalt tuleb kestlikkust kasitleda vaid nende kinnisvarade puhul, millel on otsene seos

1 Andmed ehitisregistrist ja visuaalselt tilevaatuselt
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arendustegevusega. Tavaliselt on tegemist hoonestatud vdi hoonestamiseks kavandatud maadega. (EVS
875-10)

Hindajate hinnangul on hinnataval varal jargitud kinnisvara kestliku arengu tagamise pdhimétteid (t6otav
pumbahoone) ja hindaja hinnangul on vara kestlikkuse vaartus positiivne.

3 TURUULEVAADE

3.1 Majandustilevaade

PROGNOQOS. Eesti Pank prognoosib majanduse podoret kasvule teisel poolaastal.

Eesti Panga varske majandusprognoosi kohaselt ndeme kdesoleva aasta teises pooles majanduse
taaselavhemist. Majanduse kasvule pd6rdumist toetab eelkdige ndudluse taastumine valisturgudel, mis
aitab eksportivaid ettevétteid. Tugevana pisinud t66turg ning rahapoliitiliste intressimaarade
langetamine aitavad omakorda kaasa majapidamiste ostujdu taastumisele. Samas on prognhoosis
ebakindlust endiselt palju, kuna muu hulgas tuleb arvestada ka geopoliitilistest pingetest tulenevate
riskidega.

Rohkem kui kaks aastat kestnud majanduslangus 18ppeb prognoosi kohaselt selle aasta teises
pooles. Esimeses kvartalis langus kill jatkus, kuid jarjest enam hakkas ilmnema méarke olukorra paranemisest.
Seni enim kannatanud haru ja majanduse kaekaigu seisukohalt vaga kaaluka tootleva toostuse tootmismahu
vahenemistrend on 16ppenud ning kaubaekspordi maht p6drdus aasta alguses kasvule. Ettevdtete hinnang
eksporditellimustele ja konkurentsivdimele valisturgudel on muutunud positivsemaks, mistdttu jduab Uhes
valisturgude oodatava véljumisega madalseisust kindlamale alusele ka Eesti ekspordi kasvuvéljavaade. Lisaks
piirililesele kaubandusele panustab majanduskasvu ka suurenev sisendudlus, seda peamiselt tanu inimeste
ostujou kosumisele ning to6turu vastupidavusele.

Paljud tingimused on muutunud majanduskasvu toetavamaks. Eksporti toetab soodsamaks muutunud
vahetuskurss euro ja Skandinaavia valuutade vahel ning sealsed turudki on aasta alguses seni prognoositust
kiiremini kosunud. Ettevltete edenemist ja seeldbi ka majanduse kasvu tervikuna soodustavad veel ka
odavnenud toormed, energia hinnalangus ja tarneprobleemide vahenemine. Td6j6ukulude kiire kasv on
rahunemas, mis vbimaldab hinnakasvul ka edaspidi jatkata aeglustuval kursil.

Rahapoliitika pidurdav mdju majanduskasvule leeveneb. Euroopa Keskpanga ndukogu langetas viimasel
rahapoliitilisel istungil intressimaérasid, mis turuootustel pdhinevalt kajastus euribori languses juba varemgi.
Intresside alanemine leevendab laenukulu nii majapidamiste kui ka ettevétete jaoks ning mdjub majandusele
turgutavalt. Samas on kiire hinnakasvu taandumine euroalal osutunud varem hinnatust inertsemaks, mistdttu
oodatakse rahaturgudel kil edasist intresside alanemist, kuid varem arvatust aeglasemas tempos.
Intressimaarade alanemine jatab laenukohustusega inimestele rohkem raha kétte ja loob paremad eeldused
majapidamiste tarbimiskulutuste ning ettevitete investeeringute kasvuks.

Ebakindlus on vahenenud, ent pisib endiselt suur. Uhest killiest on Eesti majanduse véljavaade
selginenud, kuivérd moddunud aastatel labitud kriisidega kaasnenud ebaselgus on suures osas hajunud.
Teisest kiljest pusib prognoosidega seotud ebakindlus, mis on seotud kdrgendatud geopoaliitiliste riskidega ja
jatkuvast Venemaa sdjast Ukrainas. Téanavu toimuvad valimised enam kui 60 riigis, mis teevad sellest aastast
valimisterohkeima aasta kogu ajaloos. Paratamatult on sellega seotud ka poliitiline maaramatus ja teadmata on
valimiste vBimalik m&ju majandusele nii globaalsel kui ka regionaalsel tasandil.
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Eesti eelarvepoliitika vdib majanduspilti prognoositust erinevaks kujundada. Prognoosi koostamise ajaks
teada olnud eelarvepoliitiline suund hoiab jargmistel aastatel eelarve puudujaéki selgelt suuremana kui Euroopa
reeglitega lubatud 3% SKPst. On tdendoline, et edaspidi tehakse otsuseid, millega puudujadki vahendatakse
ning riigi rahaline tugi majandusele ja selle kasvule vaheneb. Sellise stsenaariumi tden&osust kinnitab valitsuse
heaks kiidetud jooksva aasta negatiivne lisaeelarve, mida k&esolev prognoos paraku ei sisalda, sest lisaeelarve
I6plik maht ja sisu polnud prognoosi valmimise ajaks kinnitatud. Samal pdhjusel ei sisaldu selles prognoosis asja
vastu vodetud otsus kehtestada automaks ning arvestada pole saanud jargmisi aastaid puudutavaid tdenaolisi,
aga sisult ja mahult teadmata eelarvepoliitilisi otsuseid puudujadgi vahendamiseks. Vola kuhjumise ja
suurenevate intressimaksete valtimiseks on riigieelarvedistsipliini taastamine aga dlimalt tahtis. Kuivord
majanduskasv on hoogustumas, pole eelarvetugi majandusele enam ka senises ulatuses vajalik.

Eesti Panga majandusprognoosi pdhinaitajad

aldatud 14.06.2024

2022 2023 2024* 2025* 2026

majanduse maht jooksevhindades (mld eurodes) 35,98 37,68 39,43 41,81 43,94
majanduskasv pisihindades (%) -0,5 -3,1 -0,4 3.6 3,0
hinnatdus (%) 19,4 9,2 3,8 2,7 2,0
téotus (%) 5,6 6,4 8,0 7,8 7,1
keskmine brutopalk (eurodes) 1645 1832 1969 2053 2149
keskmise palga muutus (%) 11,7 11,4 7.4 43 47
eelarvetasakaal (% SKPst) -1,0 -3,4 -3,2 -4.6 -3,8

prognoos
A |

k:“;-iii ta

tatistikaamet, Eesti Pank

Allikas: Eesti Pank majanduskommentaar ja pdhinaitajad seisuga 14.06.2024

3.2 Pumplate turutilevaade (2024.a | poolaasta seisuga)

Sarnaste varade (vee pumplad, vee tegevusega seotud kinnistud) turutilevaadet on keeruline teha, sest
turg on vaike ja turul tegutseb vaga piiratud arv osalisi. Valdavalt on pumplad (veega seotud kinnistud) ja
kommunaalteenusega seotud ettevftted kohaliku omavalitsuse munitsipaalettevdtete omanduses ja
ettevdtted on ainukeseks teenusepakkujaks asumis. Osad sarnased objektid on ka eraettevdtete omandis,
kuid reeglina on jadnud omavalitsusel/riigil (Konkurentsiametil) digus teenuse hinnakujundamisel kaasa
réaékida ja kontrollida. Naiteks Viimsi vallas pakub vee- ja kanalisatsiooniteenust valdavalt Viimsi vallale
kuuluv ettevbte AS Viimsi Vesi.

3.3 Turustatavuse anallts

Vara l6ppkasutajad ja neid Sarnaseid varasid omavad ja opereerivad valdavalt ettevbtted, kes
iseloomustavad tunnused tegelevad kommunaalteenuste valdkonnas ja ettevétted on valdavalt
kohaliku omvalitsuse omandis. Veeteenust kasutavad valdavalt
eratarbijad ja hinnatava vara puhul laheduses paiknevate kinnistute
omanikud (valdavalt eramajade omanikud).

Kas hinnatav vara rahuldab Valdavalt rahuldab, sest pumbahoone koos seadmetega on to6korras
turusegmendi ndudeid ja teenindab ldhedal asuvaid kinnistute omanikke.
Kui suur osa soovib ja on Sektoris tegutsevatest ettevftetest suurem o0sa soovib ja on
vdimeline hinnatavat vara vBimelised vara soetama. Sektoris tegutseb piiratud arv osalisi.
soetama
Muugiperiood Keskmise vdi keskmisest madalama likviidsusega, kuni 12 kuud.
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Missugused on oodatavad Arvestades hinnatava vara spetsiifikaga, siis hinnamuutused ei ole
mdtgihinnad seotud muu kinnisvara turuhindade muutustega. Hinnataval varal on
oodatav miitgihind seotud vee miitigituluga (vee hind ja mitdav vee
kogus).
Alternatiivsed kasutused Puuduvad (sobib ainult vee pumplaks).

3.4 Pakkumisinfo

Avalikus pakkumises veepumplaid ei ole.

3.5 Miugitehingud

Kuna sageli milakse sarnaseid varasid ettevéttena, siis sarnaste kinnistute mitgiinfo puudub.

Naiteks on teada, et Tallinna linn on ostnud enamusosaluse AS Tallinna Vee’st.

4 HINDAMINE

4.1 Varaparim kasutus

Vara parim kasutus: hindamisstandard defineerib vara parimat kasutust kui vara kdige tdenaolisemat
kasutust, mis on fldsiliselt vdéimalik, vajalikult pdhjendatud, Giguslikult lubatav, finantsmajanduslikult
otstarbekas ja mille tulemusena hinnatav vara omandab kdrgeima vaartuse (EVS 875-1).

Eksperthinnangu koostaja on seisukohal, et hinnatava vara parimaks kasutuseks on olemasolev kasutus
pumbahoonena ja teenuse pakkumine l&hipiirkonna kinnistutele (7 majapidamist).

4.2 Hindamismeetodi valik

Hindamisel on rakendatavad peamiselt kolm meetodit: vordlusmeetod, tulumeetod ja kulumeetod. Meetodi
valik sbltub peamiselt hinnatavast varast ning olemasolevast turuinformatsioonist.

Sarnaste varade hindamisel on tavaliselt rakendatavad kaks hindamismeetodit: kulumeetod V@i
tulumeetod. Kasutatava meetodi valik séltub hinnatavast varast, kasutada olevast turuinformatsioonist ja
hindamiseesmargist (pankade ndudmisel reeglina laenutagatiseks hindamisel kulumeetodit ei kasutata).

Tulumeetod:

TulupBhine kasitlus ehk tulumeetod pdhineb vara vdimel genereerida tulevikus tulu. Vaartusena
kasitletakse oodatavate tulude niidisvaartust. Tulup8hised kasitlused on:

- tulu kapitaliseerimine;
- diskonteeritud rahavoo analiis;

Rakendades kinnisvara hindamisel tulumeetodit, on aluseks pdhimdte, et ostja ei ole vara eest ndus
maksma rohkem, kui on oodatavad rahavood varalt kogu selle kasutusea vdi hoidmisperioodi jooksul.

Tulu kapitaliseerimine vBimaldab tihe aasta tulu muuta vaartuse naitajaks, vara vaartuse hindamiseks tulu
kapitaliseerimisel kasutatakse valemit:

kus

NOI 1 — 1. aasta puhas tegevustulu
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r o — tldine kapitalisatsioonimaar

Puhas tegevustulu peab olema stabiliseeritud puhastulu, st see ei tohi sisaldada juhuslikke
kérvalekaldumisi tavalisest olukorrast ning see leitakse jargnevalt:

Stabiliseeritud potentsiaalne kogutulu Gdrist
- Stabiliseeritud vakants

+ Stabiliseeritud muud tulud

= Stabiliseeritud tegelik kogutulu

- Stabiliseeritud tegevuskulud

= Stabiliseeritud puhas tegevustulu (NOI)

Hindamine diskonteeritud rahavoogude alusel toimub kinnisvara kasutusea vdi hoidmisperioodi jooksul
laekuvate rahavoogude niuudisvaartuse kindlaksmaaramises. Antud meetodil arvutatakse vaartus jargmise
valemi alusel:

- CF CF{3 petay
VO — Z t + 1y

T+ (+d)

kus
CF1 ... CFn— perioodi rahavoog (Turuvaartuse hindamisel - puhas tegevustulu (NOI))

CF 1apetav— rahavoog prognoosiperioodi I8pus (Turuvaartuse hindamisel — turuvaartus miinus
mudgikulud)

i — diskontomaar (tootluse méaar)
n — arvestusperioodide arv

Turuvaartuse hindamisel oleme kasutanud tulumeetodit (diskonteeritud rahavoogude meetod), sest
hinnatav vara teenib tulu labi veeteenuse pakkumise (pumpla teenindab lahipiirkonna kinnistuid).

4.3 Turuvaartuse hindamine

Kuna pikemas perspektiivis prognooside tegemine on suhteliselt ebatdpne, oleme arvestusperioodiks
valinud 5 +1 aastat.

Rahavoo struktuur

Potentsiaalse koqutulu (PGI) leidmine:

Potentsiaalne kogutulu séltub milddava vee kogusest ja vee hinnast. Hinnataval pumplal on ainus
sissetulek mutidav vesi. Muid sissetulekuid ei esine.

Vee hinna kujunemine:

Hinnatav kinnistu on alates 05.03.2019.a kaetud tahtajatu Gdrilepinguga (sélmitud MTU Krillimae
Kilaseltsiga, Gurimaar 10 €/kuus + koérvalkulud) ning utrilepingu kehtimise ajal pole kilaseltsi liikmetelt (7
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majapidamiselt) vee tarbimise eest eraldi tasu vdetud. Vee hinna kujunemisel oleme aluseks vdtnud
Konkurentsiameti kooskélastatud/maaratud veeteenuste hinnad seisuga 15.07.2024.a:

* ei ole kdibemaksukohustuslane s.t. koosk8lastatud/maaratud hinnale kaibemaksu ei lisandu.

Ettevote Otlésuul;s;ér;\rlja Veeteenuse liik Uhik Hind
.. 9.1-3/11-004
AU Kuresoo* 21.06.2011 Veeteenuse hind €/md 0,41
N 9.1-3/11-005
OU Kalde Vesi* | 27.07.2011 Tasu voetava vee eest €m3 | 1,10
5 i% 9.1-3/13-019
Torva Veejoud 10.12 2013 Tasu vBetud vee eest €mé [ 142
ou
) Kiili 9.1-3/14-006
OU Kiili KVH 19.03.2014 Tasu vietud vee eest fuisilistele isikutele €/m3 1,32
] 9.1-3/15-018
OU Pesulux 30.12 2015 Tasu vdetud vee eest €m3 | 097
(] i i 9.1-3/16-014
OU Kroodi Vesi 07 12 2016 Tasu véetud vee eest €m® | 225
] i 9-3/2019-001
MTU %gsoimlpuu 04.01.2019 Tasu vdetud vee eest €md | 0,95
¥ 9-3/2020-010 - .
OU Strantum 10.09 2020 Tasu vBetud vee eest fiilisilistele isikutele €md | 147
1 Pirni 9-3/2021-005
MTU\Z;?'F’UU 07 05.2021 tasu véetud vee eest €m? [ 141
i 9-3/2022-013
AS Valga Vesi 57 05.2022 Tasu véetud vee eest €md | 1,42
i 9-3/2022-016
Assssjir;”a 50.06.2022 Tasu vBetud vee eest €m® | 1,14
9-3/2022-022
A\\/Se;/aér:E 05.08.2022 Tasu vBetud vee eest €m3 | 0,821
] i 9-3/2022-028 i
ou Pqndlvere 15.09.2022 Tasu vBetud vee eest flusilistele isikutele €md | 1,28]a
Vesi 1,30
2 i 9-3/2022-030
AS Parnu Vesi 23.09 2022 Tasu véetud vee eest €md | 1,25
(] i 9-3/2022-031 . .
OU Loo Vesi 53 09.2002 Tasu voetud vee eest fiilisilistele isikutele €m? | 1,32
i 9-3/2022-032 .
AS Saku Maja 23.09.2022 Tasu vBetud vee eest fiilisilistele isikutele €mé | 1,57 ja
1,61
i OU 9-3/2022-038
Kehtna Vesi OU 30092022 Tasu vBetud vee eest €md | 216
i OU 9-3/2022-044
Esmar Vesi OU | 7= 0 0025 Tasu véetud vee eest €m® | 091
ri i OU 9-3/2022-050
Tari Vesi OU 17.11.2022 Tasu vBetud vee eest fiiusilised isikud €m3 | 1,557,
1,536,
1,553 ]al
1,571
& i 9-3/2022-051
AS Voru Vesi 55 119022 Tasu vBetud vee eest €mé | 138
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Aseri 9-3/2022-053 -
Kommunaal ol | 19-12.2022 Tasu vBetud vee eest €/m3 2,00
AS Matsalu 9-3/2022-054
Veevirk 20.12.2022 Tasu voetud vee eest €/m?3 2,05
AS Viljandi 9-3/2022-056 ~
Veevirk 27.12.2022 Tasu vBetud vee eest €/m?3 1,33
OU Roéuge 9-3/2022-057 -
Kommunaal- 29.12.2022 Tasu vGetud vee eest €/m3 1,61
teenus
OU ELKE - -
International 24.01.2023 Tasu voetud vee eest €/m3 2,14
Tehnovdrkude | 9-3/2023-003 ~
Ehituse OU 27.01.2023 Tasu voetud vee eest flisilistele isikutele €/m3 0,88
OU Sindi Vesi 9-3/2023-004 j
31.01.2023 Tasu vBetud vee eest €md | 1,20
AS Keila Vesi 9-3/2023-005
31.01.2023 Tasu vBetud vee eest €md | 124
Kaasiku Vesi 9-3/2023-006 ~
ou* 22.02.2023 Tasu vBetud vee eest €m? 1,38
OU Ramsi VK 9-3/2023-007
27.02.2023 Tasu vBetud vee eest €md | 1,78
AU Laevaankur* | 9-3/2023-008 ~
28.02.2022 Tasu voetud vee eest €md | 2,54
Tuhala Vesi OU | 9-3/2023-009 ~
01.03.2023 Tasu voetud vee eest €md | 1,14
AS Revekor 9-3/2024-007
18.04.2024 Tasu voetud vee eest €/m?3 1,06
AS Pélva Vesi 9-3/2023-011 .
23.03.2023 Tasu voetud vee eest fuisilistele isikutele €m3 | 1,15ja
1,21
Jdgeva Veevark OU| 9-3/2023-014 ~
11.04.2023 Tasu voetud vee eest €md | 1,47
0oU Vaks 9-3/2023-015 _
21.04.2023 Tasu vOetud vee eest fllsilistele isikutele €/md 1,64
OU Tapa Vesi | 9-3/2023-017 j
26.04.2023 Tasu vdetud vee eest fllsilistele isikutele €md | 0,88ja
0,94
Pdltsamaa Vesi OU| 9-3/2023-019 N
25.05.2023 Tasu voetud vee eest fiilsilistele isikutele €mé | 1,64ja
1,67
AS Otepaa 9-3/2023-020 -
Veevirk 26.05.2023 Tasu voetud vee eest €/m3 1,65
ASKardla Veevark | 9-3/2023-022 B
07.06.2023 Tasu vBetud vee eest €m3 | 1,52ja
= 1,50
OU Saarde 9-3/2023-023 ~
Kommunaal 08.06.2023 Tasu voetud vee eest €/m?3 1,57
AS Kuressaare | 9-3/2023-024 .
Veevark 14.06.2023 Tasu vdetud vee eest flusilisele isikule €/m3 1,33,
1,35ja
1,34
Piibeleht 9-3/2023-025 -
varahaldus oU | 19.06.2023 Tasu voetud vee eest €/m? 4,04
AS Jarva Haldus | 9-3/2023-026 ~
22.06.2023 Tasu voetud vee eest €/m? 1,75
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A%/ S(L'\';Tkée 883628022(:)32228 Tasu vBetud joogivee eest €md | 1,186
OU Kunda Vesi ?136280332%29 Tasu vBetud joogivee eest €m3 | 2,022
OU Kose Vesi 22362902232%30 Tasu vBetud joogivee eest €md | 155
OU Kohila Maja 2236%02232%31 Tasu véetud vee eest filiisilistele isikutele €m3 | 1,70
AS Mako ?9342002232%32 Tasu vetud vee eest €m3 | 142

OU Raven 27312002232233 Tasu vBetud joogivee eest €m3 | 1,827
AS Narva Vesi 21312102232234 Tasu vetud joogivee eest €m3 | 1,03
AS Lahevesi 38312102232235 Tasu voetud vee eest flisilistele isikutele €m3 | 1,86,

192ja
1,94
AS Viimsi Vesi ?9312202232236 Tasu vdetud joogivee eest €mé [ 139
Asvzzsgfkalu 20312202282237 Tasu vdetud joogivee eest €mé | 1,407
AS Paide Vesi 243621022612201 Tasu vBetud joogivee eest €m3 | 101
A\S/’eEer\‘;;jEe 283{)2203(‘)129103 Tasu véetud joogivee eest €m3 | 1,782
ﬁ;;igsuzz 213(/)230%32%04 Tasu véetud joogivee eest €md | 197
AS Kovek ?53624?%2%05 Tasu vdetud joogivee eest €m3 | 155
AS Rapla Vesi ?6362402232206 Tasu vBetud joogivee eest €mé | 171
Jarve Big%uhastus ?9362402232208 Tasu vdetud joogivee eest €m® | 164
AS Tallinna Vesi 2936250332%09 Tasu vdetud joogivee eest fuusilised isikud €/m3 (18856
AS Haljala Soojus 21362505329110 Tasu vBetud vee eest €m | 226
AS Pg;‘lf daljssakala 2536%02232211 Tasu vBetud joogivee eest €m3 | 152

AS Elveso 283{)%03329112 Tasu vetud vee eest fuisilistele isikutele €/m3 1,1523];a
AS Rakvere Vesi 213(/)27022329114 Tasu véetud vee eest €m3 | 160
Aritmeetiline keskmine €m3 | 1,508

Vee hinnaks valime Konkurentsiameti

keskmise ehk 1,508 €/m?.

kooskolastatud/méaaratud veeteenuste hindade aritmeetilise
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MTU Krillimae Kiilaseltsi esindaja Mihkel Saarend’i esitatud informatsiooni kohaselt tarbitakse vett 7
majapidamise peale ca 500-600 m?3/aastas (Viimsi Vallavalitsuse 29.12.2023.a veebiartikli ,Viimsi
veeteenuste hinnad muutuvad 1. veebruarist 2024 kohaselt kulutab keskmine Viimsi elanik ca 3
kuupmeetrit vett kuus ehk ca 36 kuupmeetrit aastas). Hindamise aluseks valime eeltoodud vahemiku
keskmise ehk 550 m3/aastas.

Seega lahtuvalt eelnevast arvestame aasta potentsiaalseks kogutuluks (PGI):
1,508 €/m?3 * 550 m3/aastas = 829,4 € (ilma km-ta).

Muadgitulu muutus

Veehinna muutust on keeruline prognoosida ja vee hinna kinnitab Konkurentsiamet.

Kuna on tden&oline, et tulevikus vee hindu tdstetakse, sest kulubaas on tdusnud, siis oleme
prognoosiperioodil midgitulu kasvuks arvestanud keskmiselt 2,5% aastas.

Omanikukulud (Operations and maintenance expenses, O&M)

Omanikukulud jagunevad: tegevuskulud (operating costs, Op EX) ja kapitalikulud, mis jagunevad:
jooksvad kapitalikulud (capital expenses, Cap EX) ja investeeritud kapitali kulusus (capital cost, interest).

Tegevuskulud on kinnisvara kasutamise ja korrashoiuga seonduvad perioodilised kulud, mis on seotud
vara tulupotentsiaali hoidmisega, kuid mitte selle tdstmisega. Tegevuskulude hulka ei arvestata vara
parendamiseks tehtavaid kulusid, vara finantseerimisega seotud kulusi, raamatupidamislikku kulumit
(amortisatsioon). Tegevuskuludeks on kdik kinnisvara kulud, mida raamatupidamises ei kapitaliseerita.

Jooksvad kapitalikulud on kinnisvara kasutamise ja korrashoiuga seotud Uhekordsed kulud, mis on
vajalikud vara remondiks (asendamiseks ja taastamiseks) ning parendamiseks ja mis raamatupidamises
kapitaliseeritakse. Jooksvad kapitalikulud on seotud nii vara hoidmisega (remont) kui selle tdstmisega
(parendamine).

Investeeritud kapitali kulusus véljendab omanikutulu kinnisvarasse investeeritud kapitalilt, mis on oma
olemuselt omaniku ndutav tootlus investeeritud kapitalilt. Investeeritud kapitali kulusus korvab kulusid, mis
on seotud investeerimisega antud Kkinnisvarasse alternatiivsete investeerimisvéimaluste asemel.
Turuvaartuse hindamisel ei ole konkreetse omaniku investeeritud kapitali kulususe (omakapitali tootluse)
anallls vajalik, kuna seda hindamisel ei kasutata.

Tellija esindaja ei ole hindajale esitanud p&hjalikku kulude andmeid, sh kulude prognoosi. MTU Krilliméae
Kilaseltsi esindaja Mihkel Saarend’i esitatud informatsiooni kohaselt on pumbahoone elektrikulu ca 200
€/aastas. Muid kuluandmeid pole hindajale edastatud.

Hindaja hinnangul on sarnaste pumbahoonete Ulalpidamisega seotud kogukulude suurujark ca 400-600
€/aastas (vbGimalike kuludena oleme arvestanud pumpla elektrikulu, veenditude kogumise kulu,
raamatupidamise kulu, maamaksu ja rikete likvideerimist, sh puurkaevupumba komplekti
valjavahetamisega seotud kulu).

Omanikukuludeks (tegevuskulud ja jooksvad kapitalikulud) oleme valinud eeltoodud vahemiku keskmise
ehk 500 €/aastas (ilma km-ta).

Kulude kasvuks oleme arvestatud ca 2,5% aastas.

Kapitalisatsioonim&ara ja diskontoméaéara valik

Enamkasutatav meetod Eesti kinnisvaraturu tingimustes kapitalisatsioonimaara leidmiseks on selle
tuletamine kinnisvaraturul toimunud tehingutest. Selleks, et tuletada kapitalisatsioonimaéara vorreldavatest
turutehingutest, peab olema antud turusektoris toimunud piisaval hulgal tehinguid rahavoogu genereerivate
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varadega. Arvestades hinnatava varaga, siis ei saa raakida vdrdlustehingute baasil valjakujunenud
tuluméaarades. Seetbttu kasutame tulumaarade leidmiseks kapitali hinna kaalutud keskmist (WACC).

Diskontomaara leidmisel votame aluseks kapitali hinna. Kuna enamik kinnisvara soetatakse laenu- ja
omakapitaliga, siis Uldine kapitalisatsioonimaar, mis iseloomustab tulukuse tulemit turul, peab rahuldama
molemat investeerijat. Sellest p&himdttest léhtudes leitaksegi kapitalisatsioonimdar nende kahe
finantseerimisallika kapitali hinna kaalutud keskmisena. Diskontomaar arvutatakse: omakapitali hind *
osakaal koguvaras + vdorkapitali hind * osakaal koguvaras.

Omakapitali hinnaks arvestame 20%, mis on turul Uldiselt levinud hinnatase. V&drkapitali hinnaks
arvestame ca 5%. Pangad finantseerivad Uldiselt ca 60-70% investeeringust. Seega arvestades hinnatava
objekti asukohta ja riski votame vO0rkapitali osakaaluks 65%. Omakapitali osakaal seega 35%.

Diskontomaara saame seega jargmiselt:

WACC =Y =20% x 0,35 + 5% x 0,65 = 10,25%.

Tootluse madra ja kapitalisatsiooniméaéra vahelist seost valjendatakse Uldjuhul jargmiselt:
Y=R+AjaR=Y-A,

kus A on kohanduse maar, mis arvestab muutust v8i kasvu varalt saadavalt jooksvalt tulult ja vara

vaartuselt. Kohanduse méar peab olema arvestatud sama perioodi kohta, mille kohta on esitatud R (kuu,
kvartal, aasta).

Kaesoleval juhul on hindaja seisukohal, et hinnatava vara vaartuse muutus on vaadeldaval perioodil
olemas. Hindamisel arvestame, et saadav tulu ja vaartus kasvavad ja hindaja prognoosib vara vaartuse
kasvu ca 2,5% aastas), siis kapitalisatsioonimééara leidmiseks kasutatav valem on jargmine: Y =R + A, kus
Y on diskontomaar, R kapitalisatsioonimaar ja A kohanduse maar, mis arvestab kasvu varalt saadavalt
jooksvalt tulult ja vaartuselt. Kapitalisatsioonimaara saame jargmiselt:

R =10,25% - 2,5% = 7,75%.

Hindajale teadaolevalt on sarnase stabiilse rahavooga projektide oodatav tootlus vahemikus 7-8%. Seega
on hindaja seisukohal, et see suurusjark kajastab digesti hinnatava vara tuluméaara.

Arvestades antud vara olemust, kaaludes selle positiivseid ja negatiivseid tegureid ning prognoosides
tegevustulu ja vaAartuse muutust prognoosiperioodil, oleme rakendanud antud objekti puhul
diskontoméérana 10,25% ja kuna vara vaartus hoidmisperioodil kasvab, siis oleme rakendanud
kapitalisatsioonimaéraks 7,75%. Diskonteerimisperioodiks on valitud 5 aastat.

Prognoosiperioodi 16pu rahavoo hindamisel arvestame 5%-se mudgikuluga.

Hinnatava vara turuvaartuse hindamisel kasutatakse ilma kaibemaksuta sisendeid (juhul, kui midjal ja
ostjal kaasneb tehinguga kaibemaksu tasumise kohustus, siis hinnatud turuvaartusele lisandub
kaibemaks).
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Arvutused:

Vee hind, €/m? kuus 1,508

Muiidud vee maht aastas, m® 550,0

;)ee hinna tbusumaar alates teisest aastast, 2.5%

Kulude tdusumaar alates teisest aastast, % 2,5%

Diskontomaar, % 10,25%

Kapitalisatsioonimaar 6.a, % 7,75%

Mutgikulu, % 5,0%

Omanikukulud, €/aastas 500

Aasta 1 EEE 4 5 | 6
PGI, potentsiaalne kogutulu, €/aastas 829 850 871 893 916 938
Tegevuskulud kokku, €/aastas 500 513 525 538 552 566
NOI, puhas tegevustulu, €/aastas 329 338 346 355 364 373
Diskonteeritud tegevuse puhastulu, €/aastas 299 278 258 240 223 208
Diskonteeritud tulu kokku, €/aastas 1298
Turuvaartus perioodi I6pus, € 4 809
Muugikulud, € 240

Puhas midgitulu, € 4 568
Diskonteeritud mudgitulu, € 2 805

Turuvaartus, € 4000 |

Seega hindame hinnatava vara turuvaartuseks diskonteeritud rahavoogude meetodil vaartuse kuupaeva
seisuga ca 4000 € (neli tuhat eurot).
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LISA 2 KINNISTUSRAAMATU VALJAVOTE
Registriosa:
Registriosa number 23896850
Kinnistusosakond Tartu Maakohtu kinnistusosakond
| jJagu - KINNISTU KOOSSEIS
Katasfripidaja markeid vaata maakatastrist
Kande Katastritunnus Sihtotstarve ja asukoht Pindala Info Kande
NI kehtivus
1 B89001:001:2511 Tootmismaa 100%, Harju maakond, 1290 m2  11.10.2023 kinnistamisavalduse alusel kehtiv
Viimei vald, Lubja kila, Krillimae tee 2. registriosa avatud kinnistu 9177002 osa
eraldamisel 23.10.2023. Kohtunikuakbi
Kariina Orr
Il jagu - OMANIK
Kande Omanik Kande alus Kande
Nr. kehtivus
1 Eesti Vabariik 11.10.2023 kinnistamisavalduse alusel sisse kantud 23.10.2023. kehitiv
Kohtunikuabki Kariina O
Il jagu - KOORMATISED JA KITSENDUSED
Kande Kinnistut koormavad piiratud asjaﬁigysed (va. Marked piiratud asjaﬁiguste kohta, kande alus, Kande
Nr. hidpoteegid) jJa marked; kasutusoiguse kannete muudatused ja kustutamised kehtivus
kitsendused
IV jagu - HOPOTEEGID
Kande Hipoteegid Hupoteegi Marked hiipoteekide kohta, kande alus, Kande
NI summa kannete muudatused ja kustutamised kehtivus

Asutus: LAHE KINNISVARA HINDAMINE QU
Mimi: Markus Allast
Kuupéev: 03.07.2024 10:16:39

Kinnistusraamatu kehtivate andmetega tutvumiseks kasutage e-Kinnistusraamatut.
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LISA 3 EHITISREGISTRI VALJAVOTE
Andmete vaade Pumbamaja (EHR kood 120678180)
Pumbamaja (EHR kood 120678180)
Ehitise iildinfo
Naitaja EHR andmed
Ehitise aadress Harju maakond, Viimsi vald, Lubja kiila, Krillimée tee 2
Ehitisregistri kood 120678180
Ehitise liik Hoone
Ehitise seisund Olemas
Ehitise nimetus Pumbamaja
Omandi liik kinnisasi
Esmane kasutusaasta 2013
Esmase kasutuselevitu aasta ei
on oletuslik

Ehitise kasutamise otstarbed

Naitaja EHR andmed
Kasutamise otstarve, Kaevumaja (12746)
mitteeluruumi pind (m2) 13,7

Eluruumide pind kokku 0,0

Mitteeluruumide pind kokku 13,7
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Pumbamaja (EHR kood 120678180)

Ehitisealune pind (m2) 22,4

Maapealse osa alune pind
(m2)

Koetav pind (m2)

Suletud netopind (m2) 13,7

Uldkasutatav pind (m2)

Tehnopind (m2)

Maapealsete korruste arv 1
Maa-aluste korruste arv

Korgus (m) 2,7
Absoluutne kérgus (m)

Pikkus (m2) 59
Laius (m) 3,8
Siigavus (m)

Maht (m3) 30,4

Maapealse osa maht (m3)

Ehitise konstruktsioonid ja materjalid

Naitaja EHR andmed

Vundamendi liik madalvundament

Kande- ja jdigastavate tellis
konstruktsioonide materjali liik

Viélisseina liik tellis, vaikeplokk

Vélisseina valisviimistluse krohv
materjali liik

Vahelagede kandva osa puudub
materjali liik

Katuse ja katuslagede kandva
osa materjali liik

Katusekatte materjali liik plekk
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Pumbamaja (EHR kood 120678180)

Naitaja EHR andmed
Elektrisiisteemi liik vork
Veevarustuse liik puudub
Kanalistasiooni liik puudub
Soojusvarustuse liik puudub
Soojusallika liik puudub
Energiaallika liik puudub
Ventilatsiooni liik
Jahutussiisteemi liik
Vorgu- voi mahutigaas
Liftide arv
Ehitise asukoht
Kuju nr Naitaja EHR andmed
1 Nimetus Pumpla
Geomeetria moodustusviis  Kaardistatud
Tuilp Pind
Koordinaadid 1. 6599028.55 546903.35
2. 6599025.08 546905.58
3. 6599028.57 546911.03
4. 6599032.05 546908.80
5. 6599028.55 546903.35
Kuju aadressid Harju maakond, Viimsi vald, Lubja killa, Krillim#e
tee 2
Ehitisel on 1 kuju
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Andmete vaade Pumbamaja (EHR kood 120678180)
Ehitise osad
Osanr Naitaja EHR andmed
Ehitise osa tiiiip Mitteeluruum
Sissepadsu korrus
Ehitise kuju, kus hooneosa 1: Pumpla
asub
Ehitise osa nimetus Pumbamaja
Kasutamise otstarve Kaevumaja
Hooneosa aadress
Ehitise osa pind (m?2) 13,7
Koetav pind (m2)
Rédude ja lodZade pind (m2)
Tubade arv
Kookide arv
Avatud kookide arv
Tualettruumi lilk
Pesemisvdimaluse liik
Gaasipaigaldis
Soojusvarustuse liik
Soojusallika liik
Energiaallika liik
Kokku
Kokku eluruume, 0,
pind (m2) 0,0
Kokku mitteeluruume, 1,
pind (m?2) 13,7
Ehitise osade pind kokku (m2) 13,7
Koetav pind (m2) 0,0
Rédude ja lodZade pind (m2) 0,0
Tubade arv 0
Kodkide arv 0
Avatud kookide arv 0
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LISA 4 UURILEPING

Solmitud 5.03.2019, tahtajatu, MTU Krillimie Kilaseltsiga.

Tasu 10.- /Kuus

Lepingu sisu: (lepingu sélmimise ajal ei olnud maaiiksus veel jagatud, sp nimetus Viimsi
metskond 79)

Lepingu ese, tihtaeg ja lldised kokkulepped

1.1. Udrileandja annab Udrnikule tasu eest kasutamiseks Harju maakonnas, Viimsi vallas,
Lubja kidlas, WVimsi metskond 79 Kkinnistul (katastritunnusega 89001:003:0292, riigi
kinnisvararegistri koodiga KVE6457) asuva puurkaevu (riigi Kinnisvararegistri kood KVB457R1)
ehitisealuse pinnaga 22,4 m?, edaspidi Utripind

1.2. Udripinna Gleandmisel UGmiku faktilisse kasutusse vormistavad Pooled kohapeal
Udripinna Gleandmise akti, mis on Lepingu Lisaks 1.

1.3. Leping joustub alates 01.03.2019.a. ja kehtib téhtajatuna.

1.4. Udrnikul on digus kasutada Udripinda vee vitmiseks tingimusel, et ta ei kahjusta
Udrileandja huve ja ei tee takistusi teistele Utripinna kasutajatele.

1.5. Utrileandja ei vastuta GOripinna puuduste eest, sh veekvaliteedi eest, samuti Garipinnal
asuva ddrniku vara juhusliku havimise eest.

1.6. Utrnik on teadlik asjaclust, et oma vara havimise riski vastu on tal vdimalik vara
kindlustada.

1.7. Uimik on Ulripinna vastuvitmisel teadlik Udripinna seisukorrast ja kdigist Udripinna
puudustest ja Udripinnaga kaasnevatest kohustustest ja piirangutest ning Gamik on enne
ddrilepingu sdlmimist Gdrilepinguga kohapael piisavalt ja igakiilgselt tutvunud ning soovib
Udripinda just sellises seisukomras, koos selliste nduetega, kohustustega ja piirangutega
kasutusele vitta.

2. Uiir ja kérvalkulud

2.1. Udrnik kohustub maksma Udrileandjale Udripinna eest Gari 10.-(kimme) eurot kuus, , mis
sisaldab kdiki seadusest tulenevaid makse, edaspidi nimetatud Udr.

2.2 Lisaks Utrile on Udmnik kohustatud tasuma Udripinna kasutamisega seotud kérvalkulud,
edaspidi Kérvalkulud. Kdrvalkuludeks on kulud Uurileandja voi Ulirileandja poolt vahendatud
kolmanda isiku teenustele, kus Uﬂripind asub, haldus, hooldus ja kindlustus, elektrienergia,
kiite, valveteenused, veekvaliteedi kontrollimise véi veekvaliteedi parendamisega seotud
kulud.

2.3. Juhul, kui Utdrileandja osutab véi vahendab Udmikule seoses Ulripinna kasutamisega
teenust, mida ei ole nimetatud Lepingu punktis 2.2, kohustub Udmik tasuma selle eest
vastavalt Lepingus ettenahtud Kérvalkulude eest tasumise korrale, kui Pooled ei lepi kokku
teisiti.

2.4. Uumik maksab Uari Odrileandja poolt esitatud arve alusel Uks kord kuus jooksva kuu 25-
ndaks (kahekimne viiendaks) kuupdevaks. Udrileandja kohustub esitama UGrnikule
nduetekohase arve hiljemalt 7 (seitse) kalendripdeva enne Udri tasumise tahtaega.

2.5 Udmik tasub Udrileandjale eelmise kuu Kdérvalkulude eest jargneva kuu 25-ndaks
(kahekimne viiendaks) kuupaevaks Udrileandja poolt esitatud arve alusel.

2. 6. Udrileandjal on &igus taotleda Udri suurendamist Lepingu séimimisest 1 (Uhe) aasta
moddumisel ja vastavalt iga jargmise aasta moddumisel, kusjuures Udri suurendamise
maksimaalmaaraks on 2 (kaks) % eelneva aastase perioodi kuu U0r suurusest. Odri
suurendamine fikseeritakse kirjalikult Lepingu lisana. Juhul, kui Pooled ei saavuta kokkulepet
uue Udri suuruse osas jargmise Oheaastase perioodi esimeseks paevaks, on Udrileandjal
digus Leping erakorraliselt Gles Gelda, teatades sellest kirjalikult Udimikule 3 (kolm) kuud ette.

2.7. Udri hakatakse arvestama ja Ulmikul tekib Udri tasumise kohustus alates Udripinna
lleandmise akti alusel Uimikule Gleandmise kuupdevast voi ajast, millal Udrnikule 1dks muul
moel Gle Udripinna valdus, lahtudes sellest, milline eelpoolmainitud juhtumitest saabub
esimesena, kuid mitte hiljem kui 01 *martsist 2019.a. Udmiku Udri ja muude Lepingujargsete
maksete tasumise kohustust ei mdjuta asjaclu, kas ta faktiliselt ja kui suures ulatuses
Odripinda kasutab.
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3. Tagatisraha

3.1. Uomikul on kohustus maksta enne Lepingu jdustumist Lepingu tditmise tagatisena 10
(kimme) eurot, st Ghe kuu Udr, edaspidi Tagatisraha, Udrileandja arveldusarvele
EE&81010002021370008 SEB pangas, selgitusega Krilimae Kilaseltsi drilepingu tagatis.”

I_Junleandjal on digus Tagatisraha kasutada Udriks vdi muudeks lepingujargseteks makseteks,
kui Udmik on makseraskustes vdi Ulrnik ei ole maksnud Udri punktis 2.4 nimetatud
tahtpaevaks ja Udri v6i muude lepingujargsete maksete tasumise tahtpaevast on méddunud
10 kalendripdeva.

3.2. Ulrileandja tagastab Udrnikule Tagatisraha 2 (kahe) kuu méddumisel arvates Lepingu
lGppemise kuupdevast, kui Udrileandja ei ole esitanud Ulmiku vastu Lepingust tulenevat
nouet.

3.3. Tagatisrahalt ei maksta Udrnikule intressi.

3.4 Uumnik kohustub esitama Uirileandjale tagatisraha tasumist tdendava maksekorralduse
koopia.

4. Poolte kohustused

4.1. Uirileandja kohustub:

4.1.1. andma Udrnikule Udripind dle hiljemalt ,01.“martsil 2019.a;

4.1.2. kindlustama Udripinna teenindamise Udrileandja poolt osutatavate vi Ulrileandja poolt
vahendatavate teenustega;

4.1.3. tagama Uuripinna haldamise ja hoolduse vastavalt Poolte poolt kokkulepitule;

4.1 4. oma Giguste ja kohustuste taitmisel segama véimalikult vahe Uamiku tegevust;

4.1.5. teatama Kirjalikult Udmikule Udripinna vddrandamisest vii piiratud asjadigusega
koormamisest10 (kimne) kalendripdeva jooksul alates omandi Gleminekust vdi vastava kande
tegemisest kinnistusraamatusse;

4.16. esitama pretensioonid, mida tal on digus Lepingu kohaselt Udmikule esitada, 5 (viie)
to0pdeva jooksul arvates pdevast, mil ta sai teada vdi pidi saama teada sindmustest voi
asjaoludest, mis annavad aluse pretensiooni esitamiseks.

4.2, Ulrnik kehustub:

4.2 1. Udripinna vastuvétmisel Udrileandjalt hoolikalt Gle vaatama ja alla kirjutama Udripinna
Uleandmise aktile. Udrnik on kohustatud esitama oma markused seoses Uiripinna puudustega
lleandmise aktis;

4.2 2 tasuma igakuiselt Udri ja teisi makseid Lepingus fikseeritud tingimustel;

423 tasuma koik Ulripinna kasutamisega ja kindlustamisega kaasnevad kulud (elekter,
jaatmevedu, heakord jne) eest;

4.2 4 kasutama Udripinda vastavalt Lepingus ettendhtud sihtotstarbele;

4.2 5 andma Udripinda allkasutusse tksnes Ulrileandja eelneval kifjalikul ndusclekul;

4.2 6. kooskdlastama kdik Utripinnal tehtavad muudatused vii parendused eelnevalt kirjalikult
Uurileandjaga;

4.27. lubama Udrileandja esindajaid Uldmiku tdoajal takistamatult Udripinnale Lepingu
tingimuste taitmise kontrollimiseks;

4.2 8. teatama Uirileandjale viivitamatult igast Utripinnal toimunud avariist, tulekahjust jms,
vities koheselt tarvitusele abindud edasiste kahjude &rahoidmiseks ja tagajdrgede
likvideerimiseks;

429 tagama Udripinna sailimine, ohutus, korrashoid ja heaperemehelik kasutamine;

4.2 10. tagama Udripinna Gmbruse heakord;

4211 taitma Udripinna kasutamisel kéiki heakorra-, ohutustehnika-, tuleohutus- ja
keskkonnandudeid, valtides oma tegevusega kdiki kahjulikke keskkonnamdjusid ja kahjulikke
mdjusid Gdrileandja varale, inimese tervisele ning likvideerida ja hivitada koheselt tekkinud
keskkonna-, varaline- vdi muu;

4212 tagastama Udripinna lepingu I6ppedes seisundis, mis vastab Udripinna
lepingukohasele kasutamisele, kirjaliku vara dleandmise akti alusel;

4.2 13. hoidma Udrileandja vara heas korras, tegema selleks vajalikku Uiripinna rajatiste ja
tehnosisteemide hooldusremonti. Udripinna havimisel véi kasutuskdlbmatuks muutumisel on
ddmikul kohustus korraldada nende taastamine voi asendamine vai hivitamine;
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4.2 14. teatama viivitamatult Utrileandjale, kui UGrniku vastu on esitatud kohtusse avaldus
tema pankroti valjakuulutamiseks vdi vietakse vastu otsus Uomiku likvideerimiseks;

4.2 15. esitama pretensioonid, mida tal on digus Lepingu kohaselt Utrileandjale esitada, 5
(viie) tobpaeva jooksul arvates paevast, mil ta sai teada vdi pidi saama teada sindmustest vi
asjaoludest, mis annavad aluse pretensiooni esitamiseks.

5. Lepingu muutmine

5.1. Lepingu tingimusi vdib muuta Poolte kokkuleppel, valja arvatud juhul, kui Lepingu
tingimuste muutmine on tingitud Eesti Vabariigi digusaktidest.

52 Uhe Poole esitatud kirjaliku taotiuse Lepingu tingimuste muutmiseks vaatab teine Pool
labi kimne (10) kalendripdeva jooksul arvates taotluse saamise paevast. Keeldumise korral
featatakse sellest teisele Poolele koos vastavasisulise pohjendusega viie (5) kalendripdeva
jooksul.

6. Lepingu léppemine

6.1. Leping Idpeb Lepingu Glesitlemisel Poole poolt, Udripinna havimisel vai
kasutamiskdlbmatuks muutumisel, samuti I6ppemisel muul alusel.

6.2. Udrileandjal on digus Leping ennetdhtaegselt kirjaliku avaldusega ules delda, kui selleks
on mdjuv pdhjus, teatades Udrnikule Glesttlemisest ette 10 (kimme) kalendripdeva. Mdjuva
pihjusega on tegemist, kui kdiki asjaolusid arvesse vittes ja milema Poole huvisid kaaludes
ei vii oodata, et Udrileandja jdtkaks Lepingu taitmist kuni Lepingu tdhtaja
saabumiseni. Muuhulgas on mdjuvaks péhjuseks alljargnevalt:

£.2.1. Udrnik ei véta Udrileandjalt Udripinda vastu kokkulepitud tahtajal;

6.2 2 Udrnik kasutab Udripinda vastuolus Lepingus ettenahtud sihtotstarbega;

6.2 3. Udrniku tegevus halvendab Udripinna seisundit;

6.2 4. Udrniku tegevus hairib naabrite tegevust vai huve;

625 Uimik ei ole tiies ulatuses tasunud Uidr voi Kdérvalkulude eest véi vilgnevusele
lisanduvat viivist Ghe (1) kuu jooksul tasumise tahtaja méddumise paevast arvates;

6.2 6. Uimik teeb Udripinnal parendusi véi muudatusi ima Udrileandja eelneva Kirjaliku
ndusolekuta;

6.2.7. Utirnik on andnud Udripinna iima Utrileandja eelneva kirjaliku ndusolekuta allkasutusse;
.2.8. Udmik rikub muul, Lepingu punktides 6.2.1-6.2.7. satestamata viisil oma kohustusi ning
ei kdrvalda rikkumist 14 (neljateistkiimne) kalendripdeva jooksul arvates vastava Ulrileandja
kirjaliku ndude saamisest;

6.2.9. Udrniku suhtes on valja kuulutatud pankrot véi vastu voetud likvideerimisotsus;

6.3. Udrnikul ja Udrileandjal on digus Leping igal ajal olenemata pdhjusest ennetahtaegselt
lles delda, teatades sellest Uarileandjale kirjalikult ette vahemalt 3 (kolm) kuud;

6.4. Udmikul on digus Leping ennetahtaegselt kirjaliku avaldusega dles Gelda, kui selleks on
mdjuv pdhjus, teatades Udrileandjale dlesitlemisest ette 10 (kimme) kalendripaeva. Majuva
pihjusega on tegemist, kui kdiki asjaolusid arvesse vittes ja milema Poole huvisid kaaludes
ei vdi oodata, et Ulmnik jitkaks Lepingu taitmist kuni Lepingu punktis 6.3. ettendhtud
efteteatamistahtaja méddumiseni. Muuhulgas on mjuvaks pohjuseks alljargnevalt:

6.4_1. Udrileandja on viivitanud Utripinna Uarnikule Gleandmisega rohkem kui 1 (0ks) kuu;
6.4 2_ Udrileandja rikub muul, Lepingu punktis 6.4.1. satestamata viisil oma kohustusi ning ei
korvalda rikkumist 14 (neljateistkiimne) kalendripaeva jooksul arvates vastava Utrniku kirjaliku
nbude saamisest.

7. Uiiripinna ileandmine Lepingu I6ppemisel

7.1. Ulmik on kohustatud Lepingu viimasel kehtivuspaeval Ulripinna ja koik selle vitmed
Udrileandjale tle andma. Udripinna vastuvitmise kohta koostatakse kohapeal vastav akt, mis
on Lepingu Lisaks. Uliripind peab Udrileandjale dleandmisel olema vabastatud Utirniku varast.
7.2. Utripind peab olema Ulrileandjale Gleandmisel Lepingujirgsele kasutamisele vastavas
seisundis.

8. Poolte vastutus
ouv
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8.1. Kui Pool ei tasu Lepingust tulenevaid makseid ettendhtud maksetahtajaks, kohustub ta
maksma teisele Poolele viivist 0,2 (null koma kaks) % oOigeaegselt tasumata summast iga
vilvitatud paeva eest. Vastava ndude esitab viivist ndudev Pool kirjalikult.

8.2_ Juhul, kui Udrileandja viivitab Utripinna Udmikule Gleandmisega dle Lepingus ettenahtud
tahtaja, kohustub ta tasuma leppetrahvi summas 10 (kimme) % Ohe kuu Udri summast iga
lleandmisega vilvitatud paeva eest.

8.3. Ulripind vabastamisega viivitamisel Lepingu I6ppemisel on Ulmik kohustatud tasuma
lisaks Udrile ja Korvalkuludele leppetrahvi 10 (kiimme) % {he kuu Oori summast iga
vabastamisega viivitatud paeva eest.

8.4 Juhul, kui Udrnik rikub Lepingu punktides 4224214 ettendhtud kohustusi, on
Udrileandjal digus nduda Udrnikult leppetrahvi tasumist 2 (kahe) kuu Udri summa ulatuses.
8.5. Juhul, kui Utripind ei ole Lepingu punktis 7.2. fikseeritud seisundis, on Udrileandjal digus
nouda Udrnikult leppetrahvi tasumist 3 (kolme) kuu Udri summa ulatuses ja tekitatud kahju
taielikku hivitamist.

8.6. Poolel on Gigus esitada Lepingus nimetatud juhtudel teisele Poolele leppetrahvi ndue 3
(kolme) kuu jooksul arvates paevast, mil tal leppetrahvi ndude digus tekkis.

9. Teadete edastamine

9.1. Uks Pool edastab Lepinguga seotud teated lahtuvalt teise Poole Lepingus margitud
kontaktandmetest. Vastavate kontaktandmete muutusest on Pool kohustatud koheselt
informeerima teist Lepingupoolt.

9.2 Teadete edastamine toimub telefoni voi e-posti, va juhtudel, kui Lepingus on ette nahtud
teate kirjalik vorm. Kirjalikud teated saadetakse teisele Poolele posti teel tahitud kirjaga voi
antakse teisele Poolele dle allkirja vastu. Kirjalik teade loetakse teisele Poolele tle antuks, kui
postitamisest on méodunud 3 (kolm) kalendripdeva.

9.3. Poole iga ndue teisele Poolele, mis esitatakse tulenevalt Lepingu rikkumisest, peab olema
kirjalikus vormis.
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VASTAVUSKINNITUS STANDARDI NOUETELE

Kéesoleva hindamisaruande koostanud ja kogu hindamistoimingu labi viinud hindaja kutseline
padevus on piisav hindamistellimuse taitmiseks.

Kéaesolev hindamisaruanne ja kogu hindamistoiming vastab eesti kinnisvara hindamise
standardiseeria EVS 875 nduetele, sh hindamise headele tavadele.

Hindaja ei avalda hindamistoimingu ké&igus kogutud informatsiooni ja hindamistulemusi mitte
kellelegi peale tellijaga kokkulepitud isikute, v.a. juhud kui seadus seda nduab v&i kui see on vajalik
kindlateks hindamise kutsealaga seotud toiminguteks.

¢ Hindaja on tegutsenud séltumatu hindajana.

e Mitte keegi peale hindamisaruandes nimetatud isikute ei ole hindajat hindamistoimingus abistanud.

e Hindaja on tegutsenud erapooletult iima mingite isiklike huvideta hindamistoimingu suhtes.

¢ Hindaja poolt hindamistoimingu eest saadav tasu ei ole seotud hindamistulemusega.

¢ Hindamistoimingus kasutatud ja hindamisaruandes esitatud andmed on hindajale teadaolevalt
tbesed ja korrektsed.

e Hindamistoimingus kasutatud ja hindamisaruandes esitatud analtitsid ja jareldused on kitsendatud
ainult hindamisaruandes esitatud eelduste ja piiravate tingimustega.

Hindaja:

Markus Allast

Kutseline kinnisvara nooremhindaja, tase 5
Kutsetunnistuse nr 194070

Eesti Kinnisvara Hindajate Uhingu liige
Tel: +372 5657 1968
markus.allast@lahekinnisvara.ee

Labivaataja:

Virgo Laansoo

Kutseline hindaja

Vara hindaja, tase 7,

Kutsetunnistus nr. 151728
Registreeritud eraekspert

Eesti Kinnisvara Hindajate Uhingu liige
Tel: +372 5667 7210
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