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Vastus selgitustaotlusele

Esitasite 14.06.2023 Maa-ametile selgitustaotluse seoses Transpordiameti menetluses olevas
asjaga, milles Transpordiamet soovib Vana-Teigaste (89901:001:0902) katastriiiksusest 1142 m?
suuruse maaeralduse KAHOSe alusel omandada, kuid maaomanik soovib vahetada. Soovite Maa-
ameti hinnangut antud olukorrale ning selgitust ,,vorreldava turupiirkonna“ definitsiooni osas.

Vorreldava turupiirkonna definitsioon

Turupiirkonna moistel legaaldefinitsioon puudub. EVS 875 (Vara hindamine) standardisarja
moiste kohaselt iseloomustab turupiirkonda homogeenne kasutus ja sarnane tulutootmise
potentsiaal (10. standard, punkt 6.2.3.2).

Kinnisvaradpikute sonastuse kohaselt on turupiirkond ,,konkreetse kinnisvarakategooria turg ehk
ala, kus alternatiivsed sarnased varad tulemuslikult konkureerivad hinnatava varaga voimalike
ostjate ja kasutajate meeltes *“.

Seega peaks eesmérk olema leida vahetatava kinnisasjaga sarnased varad, kusjuures siin on
asukohast (millele sdna ,,piirkond* viitab) olulisem eelnevalt hinnata kinnisasja kasutamise
voimalusi (parimat kasutust).

Turupiirkond voib olla erinevate vara liikide 16ikes erinev. Toome mdned néited:

1. Metsamaa puhul v3ib sarnaseks turupiirkonnaks pidada kogu Eestit (maa korralisel
hindamisel on selliselt aluseks voetud), samas voib metsamajanduslike kinnisasjade puhul
turuosaliste seas olla péris palju ka neid, kelle jaoks turupiirkond on oluliselt kitsam.
Seetottu ei pruugi iileriigiline késitlus olla detailsemal ldhenemisel piisavalt universaalne;

2. Pollumaa turg on piirkondlik, kasutusintensiivsus on suurem ning vilja on kujunenud
isnagi selged alapiirkonnad. Just kasutusintensiivsus on pohjus, miks kasutatakse
tildjoontes nelja-viie ldhima valla piires kinnisasju ning see véljendub ka ostu-
miiiigitehingutes;

3. Elamumaadel ja teistel ehitamiseks mdeldud maadel on turupiirkond lokaalne. Korralisel
hindamisel kasutasime asukohtade eristamiseks maa korralise hindamise metoodika §-s 5
nimetatud asukohaklasse. Kokku on Eestis 8 asukohaklassi, millest kdrgemas hinnaklassis
on elamumaa viirtustase iile 300 €/m?, odavaimas alla 1 €/m?.

Kui vaadata Viljandi ja Saare maakonda, siis on véga keeruline kujutada ette hulka turuosalisi,
kellele ei oma tdhtsust, kas omandatav kinnisasi asub mandril vdi saarel ning need kinnisasjad
oleks iiksteisega edukalt konkureerivad alternatiivid. Isegi kui {iks selline turuosaline leiduks, siis
on see pigem erand ning seda ei saaks laiendada kogu turupraktikale.
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Hinnang antud olukorrale

Omandatav 1142 m? on liiga viike, et olla iseseisvalt kasutatav (hinnangus lk 3 likviidsus) ja
turuvédrtust hinnata ei saa KAHOS § 12 loike 6 valguses. Vdimalik oleks hinnata harilikku
véartust, aga sellisel juhul peab menetleja arvestama, et voib tekkida teatav vastuolu eespool
viidatud KAHOSe normiga.

Selgitustaotlusega kaasas olnud eksperthinnangus on hinnatud hiivitusvéartust, sellele viitab ka lk
3 esitatud hindamise eesmérk, vahetamine aga ei kéi hiivitusvairtuse alusel.

Eksperthinnangu 1k 26 on hinnatud draldike vaartus, kuid vaértuse liik jadb selgusetuks ja seetdttu
pole tdidetud EVS 875-3:2015 p 4.2.3 ndue: ,,Hindajad peavad viltima tipsemalt piiritlemata
terminit ,, védrtus “ ja lisama sellele tdpsustava sona, mis mddratleb konkreetse vddrtuse*.

Pohimétteliselt saaks harilikku védrtust hinnata, aga tdstatub sama kiisimus, mis eelnevalt ja mis
on ka kirjavahetuses vélja toodud — kas nii véikseid maaiiksusi peaks iildse vahetama? Lisaks
viitate maakorraldusele, mis on igati mdistlikum, kuid antud juhul maaomaniku kinnisasjade
korval vabu riigimaid pole, mistdttu jadb lahenduseks tasu eest omandamine.

Nendime, et tdpsemalt oskavad turupiirkondade sarnasusele voi erinevusele hinnangu anda
erasektori hindajad, kes jdlgivad turgu detailsemalt, omavad 14bi maaklerite ja koostdopartnerite
vahetut turutunnetust ning kelle jaoks tehingu osapoolte kiisitlemine jms turu-uuringu vdtted on
igapievased.
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