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See Eesti standard on:

— koostatud esmakordselt,

— jo6ustunud sellekohase teate avaldamisel EVS Teataja 2011. aasta septembrikuu numbris.

Standardi koostamisettepaneku esitas Eesti Kinnisvara Hindajate Uhing, standardi koostamist koordineeris
Eesti Standardikeskus ning rahastas Majandus- ja Kommunikatsiooniministeerium.

Selle Eesti vara hindamise standardisarja EVS 875 standardi EVS 875-13 on koostanud Eesti Kinnisvara
Hindajate Uhingu (EKHU) standardite t66riihm koosseisus:

Ene Kolbre EKHU hindamiskomisjoni esimees, Tallinna Tehnikaiilikooli professor

Veronika llsjan EKHU liige, Rahandusministeeriumi riigivara osakonna ndunik

Tambet Tiits EKHU juhatuse esimees, DTZ Kinnisvaraekspert juhatuse esimees

Aivar Tomson EKHU liige, DTZ Kinnisvaraekspert asedirektor

Kavandi ekspertiisi tegid Ullas Ehrlich (Tallinna Tehnikaulikooli Majandusteaduskonna dekaan), Kaarel Sahk
(Eesti Maadlikooli lektor), Lembit Linnupdld (OU E-Konsult juhatuse esimeees), Olavi Hiiemae (Keskkonna-

agentuuri Viridis OU keskkonnaekspert) ja Andres Teder (ERI Kinnisvara hindamisosakonna P&hja-Eesti tegev-
juht). Standardi on heaks kiitnud tehniline komitee EVS/TK 36 ,Kinnisvara korrashoid®.

Vara hindamise standardisari EVS 875 tugineb rahvusvaheliselt tunnustatud pdhimotetele, mis on standardi-
sarja pdhiliseks algallikaks ja on koondatud kahte kogumikku:

1. Rahvusvahelise Hindamisstandardite Komitee (International Valuation Standard Committee — IVSC)
koostatud varahindamise standardid: International Valuation Standards (IVS) 2007 (rahvusvahelised
varahindamise standardid);

2. Euroopa Hindajate Organisatsioonide Grupi (The European Group of Valuation Associations — TEGoVA)
koostatud varahindamise standardid: European Valuation Standards (EVS) 2009 (Euroopa varahindamise
standardid).

Vara hindamise standardisari EVS 875 on viidud kooskélla Ulalnimetatud rahvusvaheliste ja Euroopa
standarditega.

See standard ja kogu EVS 875 sari on mdeldud kasutamiseks Eestis asuvate varade hindamisel. Kui vara-
hindamise standardid ei anna mdnedes kindlates olukordades kullalt tapseid juhiseid véi kui tellija soovib
[&htumist asjakohastest Euroopa vdi rahvusvahelistest standarditest, tuleb hindajal tugineda Ulalnimetatud
standarditele. Teemakohaseid tapsemaid suuniseid vara hindamisel vbivad anda kutseseaduse alusel
moodustatud kutsendukogude poolt tunnustatud kutse andjad. Standardi koostamise ajal on kutse andjaks vara
hindamise valdkonnas Eesti Kinnisvara Hindajate Uhing.

Standardisarja EVS 875 kuuluvad Ulejaanud osad on:

Osa 1: Hindamise Uldised alused

Osa 2: Varade liigid

Osa 3: Vaartuse liigid

Osa 4: Hindamise head tavad ja hindamistulemuse esitamine

Osa 5: Hindamine finantsaruandluse eesmargil

Osa 6: Hindamine laenamise eesmargil
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Osa 7: Hinnangu labivaatus

Osa 8: Kulumeetod

Osa 9: Tulumeetod

Osa 10: Objekti Ulevaatus ja andmete kogumine
Osa 11: Voérdlusmeetod

Osa 12: Hindamine hivitamise eesmargil

ICS 03.060 Rahandus. Pangandus. Rahandussisteemid. Kindlustus; 03.080 Teenused; 91.040 Hooned;
93.010 Rajatised uldiselt

Vétmesdnad: hindamine, keskkonnarisk, looduskaitse, maakasutuse piirangud, saastus, vara
Hinnagrupp P

Standardite reprodutseerimis- ja levitamisdigus kuulub Eesti Standardikeskusele
Andmete paljundamine, taastekitamine, kopeerimine, salvestamine elektroonsesse siisteemi voi edastamine tkskdik millises vormis voi
millisel teel iima Eesti Standardikeskuse kirjaliku loata on keelatud.

Kui Teil on kisimusi standardite autorikaitse kohta, vétke palun Ghendust Eesti Standardikeskusega:
Aru 10, 10317 Tallinn, Eesti; www.evs.ee; Telefon: 605 5050; E-post: info@evs.ee
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SISSEJUHATUS

Vara hindamise standardisarja EVS 875 koostamise p&hjuseks oli vajadus:

— viia vara hindamise alused vastavusse rahvusvaheliste ja Euroopa Liidu liikkmesriikides kehtivate ja
tunnustatud standarditega,

— Uhtlustada eestikeelset vara hindamise alast terminoloogiat,

— tagada hindajate Uhtlane t6dkvaliteet ja rahvusvaheline konkurentsivéime.

Standardisarja eesmark on anda alused vara vaartuse hindamiseks, tapsustada kiisimusi, mida Eesti digusaktid
ei reguleeri ning selgitada digusaktides esitatud nduete jargimist ja rakendamist. Standardisari hélmab varade
erinevaid liike, kuid kasitleb kbige p&hjalikumalt kinnisvara.

Vara, sealhulgas kinnisvara, hindamispéhimétted on Uhesugused ja neid mbistetakse maailmas Uhetaoliselt.
Kohalikud seadused ja majandusolud véivad teatud juhtudel tingida standardsete pdhimdtete erisusi voi piiratud
rakendusi, kuid hindamise péhialused on kogu maailmas sarnased. Vara hindamisel Eestis tuleb uldjuhul
juhinduda Eesti varahindamise standardisarjast EVS 875. Kui Eesti digusaktid ei véimalda vodi piiravad nende
standardite rakendamist, tuleb vastavad pdhjused hinnangus valja tuua.

Vara hindamise standardisari EVS 875 koosneb mitmest standardist, mida tuleb kasitleda Uhtse tervikuna.
Teemast taieliku Ulevaate saamine eeldab tutvumist kdikide EVS 875 sarja standarditega.

Sarja alusstandardis EVS 875-1 ,Vara hindamine. Osa 1: Hindamise Uldised alused“ on antud ulevaade
hindamisega seotud mdistetest, pdhimotetest ja eesmarkidest, mis on olulised hindamise kui kutseala
moistmiseks ning standardite rakendamiseks.

Standardis EVS 875-2 ,Vara hindamine. Osa 2: Varade liigid“ on esitatud erinevad varaga, eelkdige kinnis-
varaga, seotud mdisted ja kasitlused.

Standardis EVS 875-3 ,Vara hindamine. Osa 3: Vaartuse liigid“ on maaratud vaartuse liigid, mida vara
hindamise standardid hélmavad.

Standardis EVS 875-4 ,Vara hindamine. Osa 4: Hindamise head tavad ja hindamistulemuse esitamine® on
esitatud varade hindaja kutse maaratlus, hindaja kutse-eetika ja hindamistoimingu labiviimise ning hindamis-
tulemuste kajastamisega seotud nduded, sh nduded erinevatele hindamisaruande vormidele.

Standardis EVS 875-5 ,Vara hindamine. Osa 5: Hindamine finantsaruandluse eesmargil“ on esitatud po&hi-
moétted, mida rakendatakse hindamisel majandustksuse finantsaruandluse eesmargil.

Standardis EVS 875-6 ,Vara hindamine. Osa 6: Hindamine laenamise eesmargil® on selgitatud tagatisvarade
hindamist.

Standardis EVS 875-7 ,Vara hindamine. Osa 7: Hinnangu labivaatus® on kasitletud hindamistééde Iabi-
vaatamise pdhjuseid ja korda, I1&bivaatuse liike ja protseduure.

Standardis EVS 875-8 ,Vara hindamine. Osa 8: Kulumeetod“ on kasitletud kulumeetodi mdistet, kasutamise
eesmarke ja vbimalusi ning antud metoodilisi juhiseid meetodi kasutamiseks.

Standardis EVS 875-9 ,Vara hindamine. Osa 9: Tulumeetod” on kasitletud tulumeetodi moistet, kasutamise
eesmarke ja vbimalusi ning antud metoodilisi juhiseid meetodi kasutamiseks.

Standardis EVS 875-10 ,Vara hindamine. Osa 10: Objekti llevaatus ja andmete kogumine® on selgitatud
andmete kogumist hindamistoimingu kaigus ja objekti Ulevaatust kui selle Giht tahtsamat osa.

Standardis EVS 875-11 ,Vara hindamine. Osa 11: Vérdlusmeetod“ on kasitletud vérdlusmeetodi mdistet,
kasutamise eesmarke ja vdimalusi ning antud metoodilisi juhiseid meetodi kasutamiseks.

Standardis EVS 875-12 ,Vara hindamine. Osa 12: Hindamine hivitamise eesmargil® on esitatud hindamise
pdhimébtted hivitamisel, keskendudes kisimustele, mis on seotud avalike huvidega.
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Standardis EVS 875-13 ,Vara hindamine. Osa 13: Keskkonnariskide, maakasutuse piirangute ja looduskaitse
arvestamine kinnisvara hindamisel” on kasitletud hindamise p&himoétteid keskkonnariskide, looduskaitse ja
maakasutuse piirangute kontekstis, kdrvale on jaetud muinsuskaitsest tulenevad ja ehitusega seotud piirangud.
Naiteks ei ole kasitletud ehitusmaterjalidest 1ahtuvat saastatust, nagu ehituses kasutatav asbest, pdlevkivituhast
valmistatud plokkidest lahtuv kiirgus vdi mittemurakindlad laed.

Jargnevad vara hindamise standardid jatkavad vara hindamise pohimdtete ja nduete Uksikasjalikumat
selgitamist hindamiseesmarkide, vara liikide jms ldikes.
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1 KASITLUSALA

Standardisari EVS 875 kasitleb vara hindamist. Standardite kasutusalaks on vara hindamise ja hinnangute
kasutamisega seotud tegevused, eelkdige laenutagatiste ja finantsaruandlusega seotud tegevused. Standardite
kasutajateks on vara hindajad, kinnisvara-, ehitus- ja keskkonnaspetsialistid, finantsaruandlusega tegelevad
spetsialistid (raamatupidajad, audiitorid), krediidiasutused ning kérgemad dppeasutused. Standardite olemasolu
loob aluse vara hindamise Uhtsele kasitlusele, rahuldades nii era- kui ka avaliku sektori vajadusi.

See standard kasitleb hindamise pohimdtteid keskkonnariskide, looduskaitse ja maakasutuse piirangute
kontekstis, kdrvale on jaetud muinsuskaitsest tulenevad ja ehitamisega seonduvad piirangud. Nii nditeks ei ole

kasitletud ehitusmaterjalidest 1ahtuvat saastatust, nagu ehituses kasutatav asbest, pdlevkivituhast valmistatud
plokkidest lahtuv kiirgus voi mittemUrakindlad laed.

2 NORMIVIITED

Jargmised dokumendid on vajalikud standardi rakendamiseks. Dateeritud viidete korral kehtib tksnes viidatud
valjaanne. Dateerimata viidete korral kehtib viidatud dokumendi uusim véljaanne koos voimalike muudatustega.

EVS 875-1. Vara hindamine. Osa 1: Hindamise uldised alused

EVS 875-2. Vara hindamine. Osa 2: Varade liigid

EVS 875-3. Vara hindamine. Osa 3: Vaartuse liigid

EVS 875-4. Vara hindamine. Osa 4: Hindamise head tavad ja hindamistulemuste esitamine
EVS 875-5. Vara hindamine. Osa 5: Hindamine finantsaruandluse eesmargil
EVS 875-6. Vara hindamine. Osa 6: Hindamine laenamise eesmargil

EVS 875-7. Vara hindamine. Osa 7: Hinnangu labivaatus

EVS 875-8. Vara hindamine. Osa 8: Kulumeetod

EVS 875-9. Vara hindamine. Osa 9: Tulumeetod

EVS 875-10. Vara hindamine. Osa 10: Objekti tlevaatus ja andmete kogumine
EVS 875-11. Vara hindamine. Osa 11: V8rdlusmeetod

EVS 875-12. Vara hindamine. Osa 12: Hindamine hiivitamise eesmargil

Viide ,varahindamise standardid® tdhendab viidet Ukskdik millistele konkreetse hindamistoimingu aluseks
olevatele hindamisstandarditele, milleks voivad olla:

— Eesti varahindamise standardid, s.t kdik standardid sarjast EVS 875 ,Vara hindamine®;

— Euroopa varahindamise standardid, European Valuation Standards (EVS) 2009 TEGoVA;

— Rahvusvahelised varahindamise standardid, International Valuation Standards (IVS) 2007, IVSC.





