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EESTI STANDARDI EESSONA

See Eesti standard on
— standardi EVS 875-8:2007 uust66tlus;

— joustunud sellekohase teate avaldamisega EVS Teataja 2012. aasta septembrikuu numbris.

Standardi koostamise ettepaneku on esitanud Eesti Kinnisvara Hindajate Uhing, standardi koostamist on
korraldanud Eesti Standardikeskus ning osaliselt rahastanud Majandus- ja Kommunikatsiooniministeerium.

Selle Eesti vara hindamise standardisarja EVS 875 osa EVS 875-8 on koostanud Eesti Kinnisvara Hindajate
Uhingu (EKHU) standardite t66riihm koosseisus:

Ene Kolbre EKHU hindamiskomisjoni esimees, Tallinna Tehnikadllikooli professor
Veronika llsjan EKHU liige, Rahandusministeeriumi riigivara osakonna ndunik
Tambet Tiits EKHU juhatuse esimees, DTZ Kinnisvaraekspert juhatuse esimees
Aivar Tomson EKHU liige, DTZ Kinnisvaraekspert hindamise osakonna juhataja

Kavandi ekspertiisi on teinud Eduard Elbrecht (DTZ Kinnisvaraekspert hindaja) ja Martin Koiv (Eesti Kinnisvara
Hindajate Uhingu juhatuse liige). Standardi on heaks kiitnud tehniline komitee EVS/TK 36 ,Kinnisvara korras-
hoid“.

Vara hindamise standardisari EVS 875 tugineb rahvusvaheliselt tunnustatud p&himaotetele, mis on koondatud
kahte standardisarja pdhiliseks algallikaks olevasse kogumikku:

1. Rahvusvahelise Hindamisstandardite Komitee (International Valuation Standard Committee — IVSC)
koostatud varahindamise standardid: International Valuation Standards (IVS) 2007 (rahvusvahelised vara-
hindamise 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 kooskdlas tlalnimetatud rahvusvaheliste ja Euroopa standarditega.

See standard ja kogu standardisari EVS 875 on moéeldud kasutamiseks Eestis asuvate varade hindamisel. Kui
varahindamise standardid ei anna mdnedes spetsiifilistes olukordades kiillalt tdpseid juhiseid voi kui tellija
soovib lahtumist asjakohastest Euroopa vdi rahvusvahelistest standarditest, tuleb hindajal tugineda dlal-
nimetatud standarditele. Teemakohaseid tdpsemaid suuniseid vara hindamisel vdivad anda kutseseaduse
alusel moodustatud kutsendukogude tunnustatud kutse andjad. Standardi koostamise ajal on vara hindamise
valdkonnas kutse andjaks Eesti Kinnisvara Hindajate Uhing.

Standardisarja EVS 875 kuuluvad osad:

Osa 1: Hindamise Uldised alused

Osa 2: Varade liigid

Osa 3: Véaartuse liigid

Osa 4: Hindamise head tavad ja hindamistulemuste esitamine

Osa 5: Hindamine finantsaruandluse eesmargil

Osa 6: Hindamine laenamise eesmargil

Osa 7: Hinnangu labivaatus

Osa 8: Kulumeetod

Osa 9: Tulumeetod

Osa 10: Objekti Glevaatus ja andmete kogumine

Osa 11: Vordlusmeetod
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Osa 12: Hindamine hivitamise eesmargil

Osa 13: Keskkonnariskide, maakasutuse piirangute ja looduskaitse arvestamine kinnisvara hindamisel

Tagasisidet standardi sisu kohta on véimalik edastada, kasutades EVS-i veebilehel asuvat tagasiside vormi voi
saates e-kirja meiliaadressile standardiosakond@evs.ee.

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

Voétmesonad: kinnisvara, kulumeetod, vara hindamine

Hinnagrupp L

Standardite reprodutseerimise ja levitamise 6igus kuulub Eesti Standardikeskusele

Andmete paljundamine, taastekitamine, kopeerimine, salvestamine elektroonsesse stisteemi voi edastamine Ukskoik millises vormis voi
millisel teel iima Eesti Standardikeskuse kirjaliku loata on keelatud.

Kui Teil on kiisimusi standardite autorikaitse kohta, votke palun 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 standardisarja EVS 875 koostamise pohjustas vajadus:
— viia vara hindamise alused vastavusse rahvusvaheliste ja Euroopa standarditega,
— Uhtlustada eestikeelset vara hindamise alast terminoloogiat,

— tagada hindajate Uhtlane t66kvaliteet ja rahvusvaheline konkurentsivéime.

Standardisarja eesmark on anda alused vara vaartuse hindamiseks, tdpsustada kisimusi, mida Eesti digusaktid
ei reguleeri ning selgitada digusaktides esitatud nduete jargimist ja rakendamist. Standardisari héilmab varade
erinevaid liike, kuid kasitleb kdige pohjalikumalt kinnisvara.

Vara, sealhulgas kinnisvara, hindamispéhimétted on Uhesugused ja neid mdistetakse maailmas Uhetaoliselt.
Kohalikud seadused ja majandusolud véivad teatud juhtudel tingida standardsete péhimdtete erisusi voi piiratud
rakendusi, kuid hindamise poéhialused on kogu maailmas sarnased. Vara hindamisel Eestis tuleb Gldjuhul
juhinduda standardisarjast EVS 875. Kui Eesti digusaktid ei vdimalda voéi piiravad nende standardite
rakendamist, tuleb vastavad p6hjused hinnangus vélja tuua.

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, pdhimobtetest 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 maaratletud vaartuse liigid, mida vara
hindamise standardid héimavad.

Standardis EVS 875-4 ,Vara hindamine. Osa 4: Hindamise head tavad ja hindamistulemuste esitamine“ on
esitatud varade hindaja kutsema&aratlus, 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 finanisaruandluse eesmargil® on esitatud péhi-
motted, mida rakendatakse hindamisel majandusiksuse 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 ka&sitletud hindamisté6de labi-
vaatamise pdhjuseid ja korda, labivaatuse liike ja protseduure.

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

Standardis EVS 875-9 ,Vara hindamine. Osa 9: Tulumeetod” on kasitletud tulumeetodi moistet, kasutamise
eesmarke ja vdimalusi 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 Glevaatust kui selle Ght tdhtsamat osa.

Standardis EVS 875-11 ,Vara hindamine. Osa 11: Vdrdlusmeetod* on kasitletud vordlusmeetodi moistet,
kasutamise eesmarke ja véimalusi ning antud metoodilisi juhiseid meetodi kasutamiseks.

Standardis EVS 875-12 ,Vara hindamine. Osa 12: Hindamine hivitamise eesmérgil* on esitatud hindamise
pdhimotted hivitamisel, keskendudes kiisimustele, 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 pohimdétteid keskkonnariskide, looduskaitse ja maa-
kasutuse piirangute kontekstis.

Tulevased vara hindamise standardid jatkavad vara hindamise pohimdtete ja nduete Uksikasjalikumat
selgitamist hindamiseesmarkide, vara liikide jms Idikes.

Tulenevalt muudatustest rahvusvahelises varahindamise standardis (IVS), EVS 875 sarja uustdétlustes ning
standardite t66rihma ja ekspertiisi tegijate seisukohtades on sellesse standardisse tehtud muudatusi.
Olulisemad muudatused on jargmised:

1) varasemast enam on réhutatud asjaolu, et asendus- ja taastamiskulusid kéasitletakse eelkdige meetoditena
ning asendus- ja taastamismaksumus ei ole kasitletav vaartuse liigina;

2) on tapsustatud ja kaasaajastatud moisteid ja méaratlusi;

3) on lisatud viiteid Glejaanud standardiosadele.
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1 KASITLUSALA

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

Standard kasitleb kulumeetodi kasutamise eesmérke ja véimalusi ning maa ja ehitiste hindamist kulumeetodi
abil.

2 NORMIVIITED

Alljargnevalt nimetatud dokumendid on vajalikud selle standardi rakendamiseks. Dateeritud viidete korral kehtib
Uksnes viidatud véljaanne. Dateerimata viidete korral kehtib viidatud dokumendi uusim valjaanne koos véimalike
muudatustega.

EVS 875-1. Vara hindamine. Osa 1: Hindamise (ildised 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 875-9. Vara hindamine Osa 9: Tulumeetod

EVS 875-10. Vara hindamine Osa 10: Objekti Glevaatus ja andmete kogumine

EVS 875-11. Vara hindamine Osa 11: Vdrdlusmeetod

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

EVS 875-13. Vara hindamine Osa 13: Keskkonnariskide, maakasutuse piirangute ja looduskaitse arvestamine
kinnisvara hindamisel

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

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

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

— Rahvusvahelised varahindamise standardid, International Valuation Standards (IVS) 2011, IVSC.





