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Pérnu mnt 141 Meie 02.01.2024 nr 8-3/23-002/19168-9
11314, Tallinn, Harju maakond

Avaldus Eesti Kinnisvara Hindajate Uhingu
aukohtu seiskoha kiisimiseks Vahtriku tee 2 ja
Vahtriku tee 4 kinnisasjade hindamisaruannete
korrektsuse kohta

Austatud Eesti Kinnisvara Hindajate Aukohus

Transpordiameti tellimusel on Roadplan OU poolt koostatud eelprojekt nr 20085-2 ,Riigitee 2
(E263) Tallinn—Tartu—Voru—Luhamaa km 170,5-178,7 asuva Kardla-Tartu 18igu eelprojekt®, mis
on kinnitatud Transpordiameti taristu haldamise teenistuse projekteerimise osakonna juhataja
23.12.2022.a. korraldusega nr 8-1/21-003/28943-1.

Kooskdlas kinnisasja avalikes huvides omandamise seaduse § 6 lg 3 esitas Transpordiamet
Vahtriku tee 2 ja Vahtriku tee 4 kinnisasjade omanikele hinnapakkumused hindamisaruannete nr
0163-23T ja 0162-23T alusel, hinnangute koostajaks on Lahe Kinnisvara Louna Eesti OU
kutseline hindaja Grete Laanmets, tase 7, kutsetunnistuse nr 169734.

Vahtriku tee 2 ja Vahtriku tee 4 kinnisasjade omanikud on esitanud Transpordiametile omapoolse
hinnapakkumistest keelduva vastuse ning teinud ettepaneku vdtta nimetatud kinnisasjade
hiivitusvéartuste miadramisel aluseks nende poolt tellitud vastuhindamisaruanded ARE-232975C
ja ARE-232976C, hinnangute koostajaks on Arco Vara Kinnisvarabiiroo OU kutseline hindaja
Kerli Koha, tase 7, kutsetunnistuse nr 116136.

Transpordiameti poolsest ettepanekust votta aluseks eelnimetatud hindamisaruannete keskmine
tulemus on Vahtriku tee 2 ja Vahtriku tee 4 kinnisasjade omanikud keeldunud, soovides vélistada
Lahe Kinnisvara Louna Eesti OU hindamisaruanded.

Keeldumist on pdhjendatud alljargnevatel pohjustel:

- Vordlustehingute valikul pole Lahe Kinnisvara Louna-Eesti OU hindaja 1dhtunud sellest,
et hinnatav vara oleks eri vordluselementide osas hinnatava varaga vdimalikult sarnane
(EVS 875-11 p 5.3.1), kuna vordlustehingutest iikski pole hinnatava varaga sarnaselt 100%
drimaa ja esitatud on tehingud, mis on pindalalt oluliselt erinevad. Seejuures véérib
markimist, et vorreldavad drimaa sihtotstarbega kinnistute tehingud on vordlusena olemas,
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neid ei ole Lahe Kinnisvara Louna-Eesti OU poolt lihtsalt kasutatud;

- Lahe Kinnisvara Louna-Eesti OU hindaja pole esitanud EVS 875 kohaselt ndutud selgitusi
selle kohta, millest 1dhtuvalt on moodustatud vorreldavate tehingute valim (EVS 875-11 p
5.3.2). Standard nouab tépseid selgitusi valimi moodustamiste kohta, kuid koostatud t66s
selgitused tildse puuduvad;

- Lahe Kinnisvara Lduna-Eesti OU hindaja on kaasanud vdrreldavate tehingute valimisse
tehingud, mis pole vabaturutehingud (EVS 875-11 p 5.3.3) — tehing nr 6, mis on teostatud
seotud osapoolte vahel. Hindamisstandardi kohaselt tuleb vordlusena kasutada
vabaturutehinguid.

- Arvestamata on jietud oluline varaga seotud vordluselement (EVS 875-11 p 5.5.4) —
sihtostarve. Hinnatav vara on 100% drimaa, kuid vordlustehingud on kdik 50% drimaa ja
50% tootmismaa otstarbega. Kuigi tehingute valimis on margitud vdrdlustehingute
sihtotstarbed, siis pole vastavasisulist vordluselementi vordlustabelis kasutatud, kuigi
tegemist on véga olulise turuvadartust mdjutava teguriga ning hinnatav vara ja vordlusvarad
on antud elemendi osas erinevad.

- Viimase viie aasta Eesti hoonestamata &ri- ja tootmismaa tehingute hinnastatistikast
ndhtub, et igal aastal on olnud vdga oluline vahe drimaa ja tootmismaa sihtotstarbeliste
kinnistute mediaanhindadel ja aritmeetilistel hindadel. Hoonestamata &drimaade ning dri- ja
tootmismaade hindade erinevus ndhtub ka kinnisvaraportaalides olevate objektide
pakkumishindadest.

- Vahtriku tee 4 vdrdlustehinguks nr 4 on valitud kinnistu, mille pindala (11 792 m? ) on
oluliselt suurem, kui hinnatava vara pindala (5970 m? ). Kui vordlusvarad nr 1 (pindala
4158 m?) ja 3 (pindala 3650 m? ) on hinnatava varaga pindalalt sarnased, siis vara nr 4 on
pindalalt peaaegu kaks korda suurem. Tehingu nr 1 kohandus on - 10% ja tehingu nr 3
kohandus -15%, kuid see pole korrelatsioonis tehingu nr 4 kohandusega, mis peaks olema
minimaalselt kaks korda suurem, kui hetkel kasutatud +15%.

- Hindamistulemuse esitamisel tuleb selgelt esitada, kas vdirtus sisaldab kdibemaksu voi
mitte (EVS 875-11 p 5.2.5.4). Hindamisaruandes on hindaja poolt viidatud, et
hindamistulemus ei sisalda kdibemaksu, kuid on unustatud lisada, kas antud segmendi
varad on kdibemaksuga maksustatavad ja kas kdibemaks lisandub.

Transpordiamet palub Teiepoolset arvamust avalduse juurde esitatud hindamisaktides Lahe
Kinnisvara Louna Eesti OU hindamisaruannete nr 0163-23T ja 0162-23T korrektsuse ning
kehtivatele hindamisstandarditele vastavuse kohta, vottes arvesse vilja toodud viiteid voimalike
puuduste kohta.

Samuti palume Teie arvamust, kas konkreetses kaasuses on Vahtriku tee 2 ja Vahtriku tee 4
kinnisasjade hiivitusvdirtuste midramisel korrektne votta aluseks tiksnes Arco Vara
Kinnisvarabiiroo OU hindamisaruanded ARE-232975C ja ARE-232976C.

Transpordiamet ei ole eelnimetatud kiisimuse lahendamiseks p66rdunud Eesti Vabariigi kohtu,
vahekohtu, ega kohtuvilise lahendamise organi poole ning on ndus kiisimuse ldabivaatamisega

kirjalikus menetluses.

Menetlusega seotud kiisimustes palume iithendust votta Transpordiameti maade osakonna maade
projektijuht Allan Ladvaga.

Lugupidamisega

2(3)



(allkirjastatud digitaalselt)
Stilvi Seppel-Hiivonen
maade osakonna juhataja

Lisa: Lisa I - Lahe Kinnisvara Lduna Eesti OU hindamisaruanded nr 0163-23T ja 0162-23T;
Lisa 2 - Arco Vara Kinnisvarabiiroo OU hindamisaruanded ARE-232975C ja ARE-
232976C;

Lisa 3 - Vahtriku tee 2 kinnisasja omanikupoolne vastus Transpordiameti pakkumusele;
Lisa 4 - Vahtriku tee 4 kinnisasja omanikupoolne vastus Transpordiameti pakkumusele;

Allan Ladva
53457611, Allan.Ladva@transpordiamet.ee

3(3)



