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Vastus tiiendavale paringule

Austatud Evelin Lopman

Olete esitanud Maa-ametile tdiendavad kiisimused kinnisasjade hindamise korraldamise kohta
kinnisasja avalikes huvides omandamise menetluste labiviimisel.

1. Kas ldhtute selle otsustamisel, kas kinnistuid kogumina hinnata, alati varade vddrtuse hindamise
kriteeriumist (st kooshindamise vddrtus vara voorandajale on suurem) voi on see tiksnes tiks
kriteerium, mida arvesse votate? Kui Maa-amet ei lihtu alati vidrtuse kriteeriumist, siis millisel
alusel otsustate, millisest 08.03.2024 vastuses kirjeldatud kriteeriumist lidhtuda? Kas kriteeriume
on lisaks 08.03.2024 kirjas toodule veel?

Kogumina hindamise tellimisel ei ole kriteeriumiks vara vairtus. Maa-amet on sarnaste kaasuste
lahendamisel joudnud jérelduseni, et detailplaneeringualal, kus juurdepddsuteed ja
kommunikatsioonid on alles Valja ehitamata, on tlksikkruntide turul vddrandamise tdendosus
véike ning selliste kruntide hind viga madal. Arendamata planeeringualal votab ostja ostuga viga
suure riski, et kui arendaja jitab enda kohustused tditmata, siis vOib ostja jddda pikaks ajaks
ehitusdigusest ilma, sest kohalik omavalitsus ei anna krundile ehitusdigust enne kui
arenduskohustused on arendaja poolt tdidetud. Seega ldhtub Maa-amet hindamise tellimisel ja
vara hindaja hinnangut koostades eelkdige sellest, kuidas turul sarnaste varadega reeglina
kaubeldakse. Lopuni arendamata detailplaneeringualade kdige realistlikum ostja v3ib olla teine
arendaja. Seega soltub hindamistoimingu l&biviimine siiski ka sellest, millist vara hinnatakse ja
milline on sellise vara kodige tdendolisem ostja. Kui kinnisasjad asuvad samal detailplaneeringu
alal, siis on iihe eksperthinnangu tellimine ka haldusmenetluses 6konoomsust silmas pidades
oluline, sest kdrvuti asetsevate ja sarnaste omadustega kruntide voi kinnisasjade hindamiskéik ja
tulemus (thikuhind) oleksid praktiliselt identsed. Kui omandamisele kuulub nditeks 50
elamukrunti samal planeeringualal, siis on téiesti ebam®istlik fabritseerida 50 hindamisakti, mille
koostamine, iilevaatamine ja maaomanikule esitamine oleks kdigi menetluse osapoolte jaoks
ebamoistlikult kurnav. Kui samal planeeringualal esineb kruntide hinda mojutavaid tegureid
(erinev pindala, erinev ehitusdigus jms), siis on viga ilevaatlik kajastada need samas
hindamisaktis, sest selliselt on ka kogumile koostatud hinnang ja erinevate kruntide véértused
omavahel vorreldavad. Hindamise tellimisele eelneb veel kinnisasjadega seonduvate asjaolude
viljaselgitamine: kinnisasja omandamise menetlusest alustamise teavituses palume maaomanikel
vastavalt KAHOS § 7 15ikele 2 punktile 6 teavitada meid kinnisasjaga seotud kolmanda isiku
oigusest, mida ei kanta vdi ei ole kantud kinnistusraamatusse ja kehtivast {iiiri- voi rendilepingust
tulenevast kasutusdigusest. Samuti selgitame vilja kinnisasjadel lasuvate piiratud asjadiguste
sisu. Arendusperspektiiviga kinnisasjade puhul oleme teinud jérelepdrimisi ka kohalikele
omavalitsustele, et vilja selgitada, milline olnuks kinnisasja koige tdenédolisem kasutusperspektiiv
ilma omandamise aluseks oleva asjaoluta ehk Rail Baltic raudteeta ning milliseks kujuneb osalisel
omandamisel omanikule allesjddva kinnisasja kasutusperspektiiv. Otsus, mil viisil samale
omanikule kuuluvaid kinnisasju hinnata, sdltub kokkuvdttes véljaselgitatud asjaoludest. Seega on
tegemist kaalutlusdiguse teostamisega haldusmenetluse seaduse § 4 alusel.
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Millest ldhtuvalt hindate varade vddrtust ja jouate jdareldusele, et kooshindamisel on vddrtus
suurem? Kas selle kohta koostatakse ka arvutuskdik, mis on omanikule ndahtav?

Nagu 08.03.2024 kirjas ja eelmises punktis rohutasime, analiiiisitakse eelkdige seda, kuidas
kinnisasjadega turul kdige enam kaubeldakse. Kriteeriumiks ei saa seada ,,suuremat véartust*,
sest sellist arvutuskéiku ei ole menetluse ldbiviijal voimalik teha. Hindamisel 1dhtutakse eelkodige
KAHOS § 12 Idike 3 pohimdttest, ehk arvestatakse kodige toendolisemat olukorda, milles
maaomanik oleks olnud, kui omandamise asjaolu ei oleks toimunud. Kui detailplaneeringu ala
krundid on n6 valmis arendatud, siis on neid vdimalik ka iiksikuna turul miitia ning hindamisel
arvestab hindaja seda tulu, mida arendaja voiks saada, sdltumata sellest, et hinnang telliti kogumi
hindamiseks. Kui krundid on arendamata, siis on tGendolisem, et nendega saab kaubelda
toendoliselt vaid kogumina. Lisaks selgitame, et hindaja, kellelt hindamine tellitakse, peab
hindamisaruande koostama KAHOS § 12 16ike 7 kohaselt hindamise head tava arvestades.
KAHOSe seletuskirja kohaselt kisitletakse hea tavana standardisarja EVS 875 ,,Vara hindamine*.
Hiivitamise eesmaérgil hindamisel selgitatakse alati vdlja ka omandatava ala turuvairtus (harilik
vadrtus). EVS 875-1:2015 ,,Hindamise moisted ja pShimotted* punkti 7.1.1 kohaselt turuvairtuse
hindamise lahutamatu osa parima kasutuse pohimdte ja seetdottu on eksperthinnangutes esitatud
alati parima kasutuse analiilis. Viidatud standardiosa punkti 7.1.2 kohaselt on parim kasutus vara
koige tdendolisem kasutus, mis on fiiiisiliselt voimalik, vajalikult pohjendatud, diguslikult
lubatav, finantsmajanduslikult otstarbekas ja mille tulemusena hinnatav vara omandab korgeima
véadrtuse. POhimote, et kinnisasja hindamisel l1&htutakse parimast kasutusest, on sétestatud ka
Vabariigi Valitsuse 09.03.2023 méédruse nr 22 ,,Kinnisasja erakorralise hindamise kord* §-s 10ikes
4. Parima kasutuse analiiiisi teostab hindaja, kellel on digus ja kohustus ka kinnisasjade kogumina
hindamise tellimuse korral késitleda kinnisasju eraldi, kui turuanaliiiisi ja parima kasutuse
analiilisi tulemusel selgub, et hinnatavad kinnisasjad on eraldi kaubeldavatena turul korgema
védrtusega kui kogumina hinnates. Vastavad pdhjendused esitab hindaja hindamisaruandes.

Selgitame ka seda, et iihe hindamisaruande tellimine samale omanikule kuuluvate
detailplaneeringu arendusala kinnisasjade voi iihe kinnistu koosseisu jddvate katastritiksuste
kohta on tavapidrane nii avalikus kui ka erasektoris, kuivord sarnaseid kinnisasju hinnatakse
reeglina samadel alustel (turuanaliitis, pakkumuse info, parima kasutuse analiiiis,
vordlustehingute valik) ning iihise hindamisaruande koostamine on kokkuvdttes iilevaatlikum ja
selgem koigi osapoolte jaoks.

Kas votate selle otsustamisel, kas kinnistuid kogumina hinnata, arvesse ka riigi voimalikku huvi
omandada koik kinnistud korraga, sest need on seotud iihe avaliku huvi eesmdrgiga? Peame
silmas just olukorda, kus kinnistu omandamine avalikes huvides on eesmdrgipdrane tiksnes juhul
kui omandatakse ka koik teised konkreetse avaliku huviga seotud projektiga kinnistud?

Uhele omanikule kuuluvate avalikes huvides vajalike kinnisasjade kogumina hindamine sdltub
kéesoleva kirja punktis 1 toodud asjaoludest. Kui kinnisasja omanikule kuuluvad omandamiseks
antud t66loigus mitu kinnisasja, mis omaduste poolest iiksteisest erinevad, siis tellime eraldi
hindamise, kuivord hindamise kidik (sh parima kasutuse analiiiis, turuiilevaade sarnaste
kinnisasjadega tehtud tehingute kohta, vordlustehingute valik) on erinev. Kiill aga soovime
voimalusel lahendada samale kinnisasja omanikule kuuluvate erinevate kinnisasjade omandamisi
itheaegselt, et menetlus oleks maaomanikke vihem koormav ning arvestada ka nende soovi
tavapdraselt lahendada maakiisimused kompleksselt. Riigi huvi omandada iihele omanikule
kuuluvad kinnisasjad samaaegselt ei ole kogumina hindamise otsustamisel méérav, vaid seda
tehakse pigem mdlema poole huvidest ldahtuvalt.

Kuidas toimite, kui omanik ei ole (soltumata pohjusest) nous kinnisasjade hindamisega iihes
menetluses, vaid soovib iga oma kinnisasja osas eraldi haldusmenetlust? Millisel juhul olete
pidanud eraldi menetlust ebamoistlikuks ja kelle vaatepunktist ldhtudes?

Senise praktika kohaselt ei ole meil maaomanikega olnud vaidlusi selle tle, mitu
eksperthinnangut tellitakse. Samuti me ei leia, et hindamistulemus saaks sOltuda sellest, kas
eksperthinnang tellitakse kogumile voi tiksikkruntidele.

Kuidas toimite, kui omanik soovib (soltumata pohjusest) kinnisasjade hindamist iihes menetluses,
kuid Teie leiate, et see pole asjaolusid (kriteeriume arvestades) moistlik? Kas selliseid olukordi
on ette tulnud viimase kolme aasta jooksul? Millisel juhul olete pidanud iihte menetlust
ebamoistlikuks ja kelle vaatepunktist lihtudes?



Ka sellist kaasust ei ole Maa-ametil olnud, pigem on iiksikutel juhtudel mitme kinnisasja
omanikud avaldanud soovi lahendada omandamised kompleksselt ning valmidust sdlmida
notariaalsed kokkulepped kdigi omandamise menetluses olevate kinnisasjade suhtes tiheaegselt.

6. Kas eksperdil on voimalik hiljem hinnangus ldhteiilesandest korvale kalduda pohjendusel, et
kinnistute eraldi hindamine on omanikule majanduslikult kasulikum? Kas sellist olukorda on
viimase kolme aasta jooksul ette tulnud?

Nagu punktis 2 selgitatud, on eksperthinnangu lahutamatu osa parima kasutuse pdhimote ja
seetdttu on eksperthinnangutes esitatud alati parima kasutuse analiiiis, millega selgitatakse vara
hindamise standardis véiljatoodud tingimusi (fiitisiline vodimalikkus, o&iguslik Ilubatavus,
teostatavuse pohjendatus, finantsmajanduslik otstarbekus) arvestades vélja parim kasutus, mille
tulemusena omandab hinnatav vara kdrgeima véértuse. Hindamisel 1dhtub hindaja turuinfost. Kui
hinnatavad kinnisasjad on turul kaubeldavad koos (ja seeldbi korgema viirtusega), siis hindaja
seda kogumi puhul ka arvestab. Seega ei tdhenda kogumis hindamise tellimine, nagu hindaja
peaks neid kinnisasju iiksnes kogumina késitlema. Hindaja peab iga hindamise juures analiiiisima
turuinfot ja asetama omaniku soodsamasse olukorda, sest turuosalised ldhtuvad samuti endale
soodsamast olukorrast.

7. Kas Teile teadaolevalt on ette tulnud olukordi, kus vahetult enne kinnisasja avalikes huvides
omandamise menetluse algust (teavituse kdtte toimetamist) voorandab omanik kinnistu
kolmandale isikule?

Olukordi, kus kinnisasja omanik vddrandab kinnisasja vahetult enne omandamise menetluse
alustamist vOi pérast teavituse vdljasaatmist, on esinenud, kuid tegemist on iiksikute juhtumitega.

8. Kas motivatsioonitasu kokkuleppele joudmise eest (KAHOS § 15) arvestate iga omandatava
kinnisasja kohta voi koondhinnangu alusel?

Motivatsioonitasu arvestame kinnistu pohiselt, kuna KAHOSe tdhenduses on kinnisasi kinnistu.
Kinnistusraamatuseaduse § 5' punkti 1 kohaselt on kinnistu kinnistusraamatusse iseseisva
iiksusena kantud kinnisasi (maatiikk).

9. Kas Maa-ametil on olemas kokkulepitud pohimotted, juhend vms selle kohta, kuidas otsustada,
kas samale omanikule kuuluvad kinnisasjad tuleks hinnata iihes menetluses? Kui taoline juhend
on olemas, palun see meile edastada.

Sellist juhendit Maa-ametil ei ole. Nagu eelnevalt selgitatud, siis ka juhul, kui me tellime 7.
taseme hindajalt kinnisasjade hindamise kogumina, tuleb hindajal igal juhul hindamise kaigus
tuvastada, millal omandaks hinnatav vara kdrgeima védrtuse — kas kinnisasju koos voi eraldi
voorandades, seega ei ole meie hinnangul juhendi koostamine ka vajalik.

Olete palunud edastada 2021., 2022. ja 2023. aasta menetlustes, kus menetlus algatati korraga rohkem
kui iihe kinnistu kohta, omanikele edastatud ldhteiilesanded ja olemasolu korral ka omanike
vastused/vastuviited ldhteiilesannetele. Edastame olemasoleva kirjavahetuse eraldi kirjaga.
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