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Kaesolev Eesti standard:

— on standardi EVS 875-5:2005 uust6étlus;

— on kinnitatud Eesti Standardikeskuse 19.11.2010 kaskkirjaga nr 241;

— joustub sellekohase teate avaldamisel EVS Teataja 2010. aasta detsembrikuu numbris.

Standardi koostamisetjepaneku esitas Eesti Kinnisvara Hindajate Uhing, standardi koostamist koordineeris
Eesti Standardikesk g rahastas Majandus- ja Kommunikatsiooniministeerium.

Kaesolev Eesti vara higdmise standardiseeria EVS 875 standard EVS 875-5 “Vara hindamine. Osa 5:
Hindamine finantsaruandlusg.eesmargil” on koostatud Eesti Kinnisvara Hindajate Uhingu (EKHU) standardite
téériihma poolt: b’

Ene Kolbre EK
Veronika llsjan EKHU
Tambet Tiits EKHU ju
Aivar Tomson EKHU liige,

indamiskomisjoni esimees, Tallinna Tehnikaulikooli professor
Rahandusministeeriumi riigivara osakonna ndunik

e esimees, OU Kinnisvaraekspert Tallinn juhatuse esimees
4 Kinnisvaraekspert Tallinn asedirektor

Tormi Tabor; Maanteeameti planeeringute konna maatalituse juhataja Heli Just; Maa-ameti kinnisvara
hindamise osakonna juhataja kt Andr uss; Tallinna Tehnikaulikooli majandusteaduskonna
majandusarvestuse instituudi juhtimisarvestuse ooli dotsent Margus Tinits; 1Partner Kinnisvara kutseline
kinnisvara hindaja Timo Tammaru; Colliers Interria | Advisorsi kutseline kinnisvara hindaja Margus Tinno;
ERI Kinnisvara kutseline kinnisvara hindaja Andretpeder; standardi on heaks kiitnud tehniline komitee
EVS/TK 36 “Kinnisvara korrashoid”. \
7

Vara hindamise standardiseeria EVS 875 tugineb rahvusy@liselt tunnustatud péhiméotetele, mis on koondatud
kahte standardiseeria pdhiliseks algallikaks olevasse kogumi@n
1. Rahvusvahelise Hindamisstandardite Komitee (Interna/ al Valuation Standard Committee — IVSC)
koostatud varahindamise standardid: International Va ug%n Standards (IVS) 2007 (luhendatult —
rahvusvahelised varahindamise standardid);

Kavandi ekspertiisi teostasid Tallinna Linna%?fameti maatoimingute teenistuse maa hinna osakonna juhataja

*

2. Euroopa Hindajate Organisatsioonide Grupi (The European Gr f Valuation Associations - TEGoVA)
koostatud varahindamise standardid: European Valuation St@géards (EVS) 2009 (luhendatult —
Euroopa varahindamise standardid).

Vara hindamise standardiseeria EVS 875 on viidud kooskdlla UIalnimeta%ahvusvaheliste ja Euroopa
standarditega. /L

hindamisel. Kui varahindamise standardid ei anna ménedes spetsiifilistes olukordad ullalt tapseid juhiseid
vOi kui tellija soovib lahtumist asjakohastest Euroopas vdi rahvusvaheliselt kehtivat tandarditest, tuleb
hindajal tugineda ulalnimetatud standarditele. Teemakohaseid tdpsemaid suuniseid vakavhindamisel vdivad
anda kutseseaduse alusel moodustatud kutsendukogude poolt tunnustatud kutse andjad. Kaesoleva standardi
koostamise hetkel on vara hindamise valdkonnas kutse andjaks Eesti Kinnisvara Hindajate Uhing.

Kaesolev standard ja kogu standardiseeria EVS 875 on mdoeldud kasutamise@iestis asuvate varade

Standardisarja EVS 875 kuuluvad standardi osad:

Osa 1: Hindamise uldised alused
Osa 2: Varade liigid
Osa 3: Vaartuse liigid

Osa 4: Hindamise head tavad ja hindamistulemuse esitamine
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Osa 5: Hindamine finantsaruandluse eesmargil
Osa 6: Hindamine laenamise eesmargil

Osa 7: Hinnangu labivaatus

Osa 8: Kulumeetod

Osa 9: Tulumeetod

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

Osa 12: Hindaminiﬁlvitamise eesmargil

(04

ICS 03.060 Rahandus. Pangandus. Rahandussisteemid. Kindlustus; 03.080 Tee@ed; 91.040 Hooned;
93.010 Rajatised uldiselt

Vétmesodnad: hindamine, vara, finantsaruandlus

Hinnagrupp R

Standardite reprodutseerimis- ja levitamiséigus kuulub Eesti Standardikeskusele

Andmete paljundamine, taastekitamine, kopeerimine, salvestamine elektroonsesse siisteemi voi edastamine Ukskdik millises vormis voi
millisel teel ilma Eesti Standardikeskuse poolt antud kirjaliku loata on keelatud.

Kui Teil on kisimusi standardite autorikaitse kohta, palun vtke ihendust 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 standardiseeria EVS 875 koostamise pdhjustas vajadus:

1. Viia vara hindamise alused vastavusse rahvusvaheliste, ka Euroopa Liidu liikmesriikides kehtivate ja
tunnustatud standarditega.

2. Untlustada eestikeelset vara hindamise alast terminoloogiat.
3. Tagada hindajate Uhtlane té0kvaliteet ja rahvusvaheline konkurentsivéime.

Standardiseeria @wérk on anda alused vara vaartuse hindamiseks, tapsustada kisimusi, mida Eesti
digusaktid ei regu ning selgitada digusaktides esitatud nduete jargimist ja rakendamist. Standardiseeria
hdlmab erinevaid var liike, kuid kasitleb kdige pohjalikumalt kinnisvara.

Vara, sealhulgas kinnis%hindamise pdhimdtted on ja neid mdistetakse maailmas Uhetaoliselt. Kohalikud
seadused ja majandusolu d teatud juhtudel tingida standardsete pdhimdtete erisusi voi piiratud rakendusi,
kuid hindamise po&hialused gu maailmas sarnased. Vara hindamisel Eestis tuleb Uldjuhul juhinduda Eesti
varahindamise standardiseeri VS 875. Kui Eesti digusaktid ei vbimalda voi piiravad nende standardite
rakendamist, tuleb vastavad pohjuSgd hinnangus valja tuua.

Vara hindamise standardiseeria 875 koosneb erinevatest standarditest, mida tuleb kéasitleda Uhtse
tervikuna. Teemast taieliku llevaate s ine eeldab tutvumist kdikide EVS 875 seeria standarditega.

Seeria alusstandardis EVS 875-1 “Var%damine. Osa 1: Hindamise uldised alused” on antud Ulevaade
hindamisega seotud modistetest, pohimotétegiaja eesmarkidest, mis on olulised hindamise kui kutseala
moistmiseks ning standardite rakendamiseks. :

Standardis EVS 875-2 “Vara hindamine. Osa@Varade liigid” on esitatud erinevad varaga, eelkdige
kinnisvaraga, seotud mdoisted ja kasitlused. \/.

Standardis EVS 875-3 “Vara hindamine. Osa 3: Vaé e liigid” on maaratletud vaartuse liigid, mida vara
hindamise standardid hdlmavad.

Standardis EVS 875-4 “Vara hindamine. Osa 4: Hindamisﬁ d tavad ja hindamistulemuse esitamine” on
esitatud varade hindaja kutsemdaratlus, hindaja kutse- a ja hindamistoimingu Iabiviimise ning

hindamistulemuste kajastamisega seotud néuded, sh nduded eri tele hindamisaruande vormidele.
Standardis EVS 875-5 “Vara hindamine. Osa 5: Hindamine tsaruandluse eesmargil” on esitatud
pdhimdtted, mida rakendatakse hindamisel majandusiiksuse finantsar use eesmargil.

Standardis EVS 875-6 “Vara hindamine. Osa 6: Hindamine laenamise e@érgil” on selgitatud tagatisvarade
hindamist. ®/

Standardis EVS 875-7 “Vara hindamine. Osa 7: Hinnangu Iébivaatus”é& kasitletud hindamistt6de
labivaatamise pdhjuseid ja korda, labivaatuse liike ja protseduure. Q

Standardis EVS 875-8 “Vara hindamine. Osa 8: Kulumeetod” on kasitletud kulum i moistet, 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 Ulevaatus ja andmete kogumine” on selgitatud
andmete kogumist hindamistoimingu kaigus ja objekti Ulevaatust kui selle Uhte tdhtsamat osa.

Standardis EVS 875-11 “Vara hindamine. Osa 11: Vordlusmeetod” on kasitletud vordlusmeetodi mdistet,
kasutamise eesmarke ja vdimalusi ning antud metoodilisi juhiseid meetodi kasutamiseks.
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Standardis EVS 875-12 “Vara hindamine. Osa 12: Hindamine hlvitamise eesmargil” on kasitletud pdhimétteid,
mida rakendatakse hindamisel eesmarkidel, mis tavaliselt on seotud avalike huvide, kuid mitte ainult,
teostamisega. Huvitamise kisimus vdib tdstatuda seonduvalt sundvdédrandamise, kindlustuse kahjukasitluste jm

juhtumitega.
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1 KASITLUSALA

Standardiseeria 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, kinnisvaraspetsialistid, ehitusspetsialistid, keskkonnaspetsialistid,
finantsaruandlusega tegelevad spetsialistid (raamatupidajad, audiitorid), krediidiasutused, kdrgemad
Oppeasutused. Standardite olemasolu loob aluse vara hindamise Uhtsele kasitlusele, rahuldades nii era- Kkui
avaliku sektori vajadusi.

Standard EVS 875-5:2010 “Hindamine finantsaruandluse eesmargil” maaratleb vara ja vaartuse liigid, mida vara
hindamise standardid hdélmavad. Tegemist on standardi EVS 875-5:2005 “Hindamine finantsaruandluse
eesmargil” uustodgl§sega.

Kaesoleva standar@ VS 875-5 objektiks on vara hindamine finantsaruandluse eesmargil. Standardi
koostamisel on alus voetud Eesti Raamatupidamise Toimkonna juhendid RTJ (seisuga 1.07.2010).
Toimkonna juhendid I@V/ad rahvusvahelistest finantsaruandluse standarditest (International Financial
Reporting Standards ehk @ ja International Accounting Standards ehk 1AS), kuid pohjendatud juhtudel on
erisusi rahvusvahelistest fin ruandluse standarditest. Erisuste korral on vastavas juhendis neid kirjeldatud
ning pdhjendatud. Toimkonn@ _fyhendid sisaldavad viiteid vastavatele rahvusvahelistele finantsaruandluse
standarditele, millest on nende koostamisel [&htutud. Standardis kasitletakse ka
riigiraamatupidamiskohustuslase de hindamist vastavalt riigi raamatupidamise Uldeeskirjale. Eraldi
kasitletakse ettevotte vaartuse hindarpist.

Tulenevalt muudatustest rahvusvahe{s( varahindamise standardis (IVS), Raamatupidamise Toimkonna
juhendites ja standardite té6rihma s ohtades on sisse viidud olulisi muudatusi ka k&esolevasse
standardisse. Olulisemad muudatused on ja#gmjged:

1) standardis kasitletakse kasutusvaartus éﬁnitsiooni vastavuses rahvusvahelise standardiga IAS;

2) taiendatud on materiaalse ja immateriaa@pc")hivara, kinnisvarainvesteeringute, bioloogiliste varade,
varude, rendiarvestuse, iihenduste ning sidus~fa tiitarettevétete varade kajastamist ning hindamist;

3) lisatud on ettevdtte vaartuse hindamise meetodi O
2 NORMIVIITED %‘/
Jargmised dokumendid on valtimatult vajalikud kdesoleva doku i rakendamiseks. Dateeritud viidete korral
kehtib Uksnes viidatud valjaanne. Dateerimata viidete korral kehtlaAdjdatud dokumendi uusim véljaanne koos
vbimalike muudatustega. O
EVS 875-1 Vara hindamine. Osa 1: Hindamise Uldised alused 0'
EVS 875-2 Vara hindamine. Osa 2: Varade liigid ®®/
EVS 875-3 Vara hindamine. Osa 3: Vaartuse liigid L@
EVS 875-4 Vara hindamine. Osa 4: Hindamise head tavad ja hindamistulemuste %pine
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 Glevaatus ja andmete kogumine

EVS 875-11 Vara hindamine. Osa 11: Vordlusmeetod
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EVS 875-12 Vara hindamine. Osa 12: Hindamine hiuvitamise eesmargil

Viide “varahindamise standardid” tahendab viidet (ksk&ik millistele konkreetse hindamistoimingu aluseks
olevatele hindamisstandarditele, milleks v6ivad olla:

- Eesti varahindamise standardid, st kdik standardid seeriast EVS 875 “Vara hindamine”;

- Rahvusvahelised varahindamise standardid, International Valuation Standards (IVS) 2007, IVSC;
- Euroopa varahindamise standardid, European Valuation Standards (EVS) 2009 TEGoVA.

3 TERMINID JA MAARATLUSED
Kéesoleva standardi r damisel kasutatakse jargnevaid termineid ja maaratlusi:

3.1 Hindamisega seQx&erminid ja maaratlused

3141 O
eksperthinnang 'f

hindamisaruande p&hivorm, mille%d on Eesti standardites kdige tdpsemalt reguleeritud

MARKUS Otsene vaste inglise kee@ puudub. Ingliskeelses kirjanduses eristatakse kill erineva pdhjalikkusega
hindamisaruandeid, kuid Eestiga sarnane J@s puudub. Pigem on nii eksperthinnangu kui hindamise aruande vasteks
valuation report.

3.1.2 %

hind (price)

vara eest kisitud, pakutud voi tasutud summa. n fakt, vaatamata sellele, kas see tehakse avalikuks voi
hoitakse salajas. Konkreetse ostja ja mudja raha ié«")imaluste, motiivide ning erihuvide tdttu vbib vara eest
tasutav hind olla vdi ka mitte olla seotud vaartuse ida teised sellele varale omistavad. Hind valjendab
teatud konkreetsetes tingimustes konkreetse ostja ja/vi (r}'h’.’lja poolt varale omistatavat suhtelist vaartust

3.1.3 /OO

hindaja (valuer)
kutseline hindaja, s.o fiitsiline isik, kellele on omistatud vastav?y hindaja kutsekvalifikatsioon ning valjastatud
kutsekvalifikatsioonitunnistus (kutsetunnistus) vastavalt kutsese gdges kehtestatud alustele

MARKUS Hindamistellimuse taitjaks on (ldjuhul kutseline hindaja
standarditest. Kui hindamistellimuse taitjaks on juriidiline isik, tuleb samuti ja
viima vastava kvalifikatsiooniga to6taja (flusiline isik).

iline isik), kes juhindub varade hindamise
standardi ndudeid ja hindamise peab |abi

3.1.4 QO’

hindamisaruanne (valuation report)
eelnevalt kokkulepitud ja Eesti standardite nGuetele vastavas vormis esita kument hindamistoimingu
kohta. Uldjuhul koostatakse hindamisaruanne kirjalikult, eksperthinnangu vormis é

3.1.5 @
hindamistoiming (valuation process) ?%n

loogilises jarjestuses olevad tegevused, mille eesmargiks on hindamistulemuseni jou . Hindamistoiming
algab hindamistellimuse saamisest ja lahtelilesande maaratlemisest, hdlmab andmete ko ist, analllsi ning
hindamismeetodite rakendust ja I6peb hindamistulemuse esitamisega tellijale

3.1.6

hindamistulemus (valuation conclusion)

hindamistoimingu kaigus tehtud I8ppjareldus vastavalt pustitatud I&htellesandele, mille pdhiosaks on tldjuhul
kvantitatiivne hinnang objekti vaartuse kohta. Hindamistulemus esitatakse tellijale hindamisaruandes





