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VASTUS
Transpordiameti 25.10.2023 kirjale nr 8-3/23-002/19168-4

Mirgite oma kirjas, et Wesico Infra OU poolt Transpordiametile 11.10.2023 esitatud Arco Vara
Kinnisvarabiiroo ~OU  hindamisaruanne nr  ARE-232975C  vastab  kehtestatud
hindamisstandarditele ja -nduetele ning erineb esialgse hinnapakkumuse aluseks olnud Lahe
Kinnisvara Louna-Eesti OU hindamisaruandest nr 0163-23T. Mirgite, et erinevus tuleneb
., paljuski hindaja subjektiivsusest vordlusobjektide valikul ning kohandamisel .

Wesico Infra OU miirgib, et ei ole kinnisvaraasjatundja ning seetdttu poorduski arvamuse
saamiseks pddeva asjatundja poole. Asjatundjaga suheldes ilmnes, et Lahe Kinnisvara Louna-
Eesti OU hindaja poolt koostatud hindamisaruanne ei vasta paraku kehtestatud
hindamisstandarditele ja -nduetele. Seejuures vajab rohutamist, et tegemist ei ole mitte hindaja
subjektiivsusest tulenevate erinevustega, vaid kohalduvate hindamisstandardite konkreetsete
nouete rikkumisega. Puudused Lahe Kinnisvara Louna-Eesti OU hinnangus on jirgmised:

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

(1)  Hindaja pole esitanud EVS 875 kohaselt noutud selgitusi selle kohta, millest
lahtuvalt on moodustatud vorreldavate tehingute valim (EVS 875-11 p 5.3.2).
Standard nduab tipseid selgitusi valimi moodustamiste kohta, kuid koostatud t60s
selgitused iildse puuduvad.

(i11)) Hindaja on kaasanud vorreldavate tehingute valmisse 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.

(iv)  Arvestamata on jdetud oluline varaga seotud vordluselement (EVS 875-11 p 5.5.4)
— sihtostarve. Hinnatav vara on 100% é&rimaa, kuid vordlustehingud on koik 50%
drimaa ja 50% tootmismaa otstarbega. Kuigi tehingute valimis on maérgitud
vordlustehingute  sihtotstarbed, siis pole vastavasisulist vordluselementi
vordlustabelis kasutatud, kuigi tegemist on viga olulise furuvddrtust mojutava
teguriga ning hinnatav vara ja vordlusvarad on antud elemendi osas erinevad.

v) Viimase viie aasta FEesti hoonestamata dri- ja tootmismaa tehingute
hinnastatistikast ndhtub, et igal aastal on olnud viga oluline vahe drimaa ja
tootmismaa sihtotstarbeliste kinnistute mediaanhindadel ja aritmeetilistel hindadel
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(vt lisa 1). Hoonestamata drimaade ning &ri- ja tootmismaade hindade erinevus
nihtub ka kinnisvaraportaalides olevate objektide pakkumishindadest.

(vi)  Vahtriku tee 2 vordlustehinguks nr 4 on valitud kinnistu, mille pindala (11 792 m?)
on oluliselt suurem kui hinnatava vara pindala (6458 m?). Kui vérdlusvarad 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 -
15% ja tehingu nr 3 kohandus -20%, kuid see pole korrelatsioonis tehingu nr 4
kohandusega, mis peaks olema minimaalselt kaks korda suurem kui hetkel kasutatud
+15%.

(vii)  Hindamistulemuse esitamisel tuleb selgelt esitada, kas véidrtus sisaldab kidibemaksu
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.

Arvestades eelnevat, oleme seisukohal, et Lahe Kinnisvara Louna-Eesti OU hindaja poolt
koostatud hindamisaruanded pole hiivitusviirtuse madramiseks usaldusvéérsed ja aluseks tuleb
votta Arco Vara Kinnisvarabiiroo OU hindaja poolt koostatud eksperthinnang, sest see on
usaldusvisrsem ning erinevalt Lahe Kinnisvara Louna-Eesti OU poolt koostatud hinnangust on
Arco Vara Kinnisvarabiiroo OU hindamisaruanne koostatud EVS 875 standardiseeria nuetele
vastavalt.

Selguse huvides rohutame omalt poolt, et Wesico Infra OU on huvitatud kokkuleppe
saavutamisest ning noustub kinnisasja avalikes huvides omandamisega ehk soovime
vabatahtlikult ja ilma koormava sundvoorandamise menetluseta Vahtriku 2 kinnisasja
riigi omandisse anda. Samas on selge, et see saab toimuda KAHOS § 2 1g 1 alusel diglase tasu
eest. Oiglane tasu senise kohtupraktika kohaselt on asja kohalik keskmine miiiigihind ehk nn
turuhind ja see médratakse kindlaks asjatundja arvamuse alusel.

Selgitame siinsega, et Lahe Kinnisvara Louna-Eesti OU hindamisaruandes on niivord palju
vigu, et see ei ole Wesico Infra OU jaoks usaldusviirne. Siinsega ei heida Wesico Infra OU
ebapiddeva arvamuse andmist ette Transpordiametile, vaid soovime sellega selgitada, et antud
arvamust ei saa aluseks votta Vahtriku tn 2 kinnistu hinna miidramisel. Kuivord ka
Transpordiamet selgelt mdonab, et Arco Vara Kinnisvarabiiroo OU hindamisaruanne vastab
koigile kehtestatud nduetele ja standarditele, siis jadb meile selgusetuks, miks ei saa sellest
hinnangust 1dhtuda.

Riigikohtu pohiseaduslikku jarelevalve kolleegiumi 6.06.2023 otsuses (p-d 45 ja 46) asjas nr 5-
22-15 on m.h mirgitud, et omandi sundvddrandamine on eriti intensiivne sekkumine isiku
omandipohidigusesse, mistdttu on juba pohiseaduse tasandil loodud erilised Oiguslikud
tingimused ja piirangud selle riive mdju tasakaalustamiseks. /.../ PS § 32 10ike 1 teise ja
kolmanda lause kohaselt voib omandit omaniku ndusolekuta voorandada ainult seaduses
sitestatud juhtudel ja korras iildistes huvides diglase ja kohese hiivituse eest. /.../ Uldjuhul on
oiglaseks hiivitiseks sundvoorandatava asja harilik véértus ehk asja kohalik keskmine turuhind,
kuid pohiseadusega voib kooskdlas olla ka viiksem hiivitis, kui tdielik hiivitamine ei ole
sundvoorandamise asjaolusid arvestades pohjendatud. Hiivitise diglusele hinnangu andmiseks
tuleb iiksikisiku huve kaaluda {iildiste huvidega (Riigikohtu iildkogu 18. mértsi 2005. a otsus
kohtuasjas nr 3-2-1-59-04, punkt 19). Wesico Infra OU ei niie antud asjas sellist avalikku huvi,
mille tottu ta peaks loobuma turuhinnas hiivitisest. Kui Transpordiamet ndeb sellist avalikku
huvi, mis kaalub iile Wesico Infra OU huvi, siis palume sellest teada, et saaksime vastavaid
asjaolusid ka omalt poolt analiiiisida. Juhul kui selline iilekaalukas avalik huvi esineb, siis ei




ole vilistatud, et ndustume Transpordiameti poolt 25.10.2023 viljendatud ultimatiivse
pakkumisega.

Kokkuvétvalt mirgime, et Wesico Infra OU on ndus Vahtriku 2 Kinnisasja
voorandamisega kokkuleppel. Kiill aga ei saa Wesico Infra OU ndus olla kinnistu
voorandamishinnaga, sest see on madratud hindamisstandarditele ja -nduetele mittevastava
hinnangu alusel. Konkreetsed mittevastavused oleme kiesolevas vastuskirjas esile toonud.
Teeme ettepaneku ldhtuda Vahtriku 4 kinnisasja hinna médramisel Arco Vara Kinnisvarabiiroo
OU hindamisaruandest nr ARE-232975C, kui kiesolevas asjas ainsast koigile
hindamisstandarditele ja -nduetele vastavast arvamusest.
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