EESTI STANDARD ] EVS 875-10:2013

VARA HINDAMINE
Osa 10: Andmete kogumine ja analuius, vara ulevaatus

Property valuation
Part 10: Data collection and analysis, property inspection

EESTI STANDARDIKESKUS E W&

ESTONIAN CENTRE FOR STANDARDISATION




EVS 875-10:2013

EESTI STANDARDI EESSONA

See Eesti standard on
— standardi EVS 875-10:2008 uustdétlus;
— joustunud sellekohase teate avaldamisega EVS Teataja 2013. aasta detsembrikuu numbris.

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

Selle Eesti vara hindamise standardisarja EVS 875 osa EVS 875-10 ,Vara hindamine. Osa 10: ,Andmete
kogumine ja anallilis, vara Ulevaatus“ on koostanud Eesti Kinnisvara Hindajate Uhingu (EKHU) Standardite
t66riihm koosseisus:

Ene Kolbre EKHU hindamiskomisjoni esimees, Tallinna Tehnikailikooli emeriitprofessor
Veronika llsjan EKHU liige, Rahandusministeeriumi riigivara osakonna néunik

Tambet Tiits EKHU juhatuse esimees, DTZ Kinnisvaraekspert juhatuse esimees

Aivar Tomson EKHU liige, DTZ Kinnisvaraekspert asedirektor

Kavandi ekspertiisi on teinud EKHU liikmed, hindajad Eduard Elbrecht (1 Partner Kinnisvara), Toomas Oosalu
(AT Kinnisvara) ja Andres Teder (ERI Kinnisvara). Standardi on heaks kiitnud tehniline komitee EVS/TK 36
LKinnisvara korrashoid”.

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

1) Rahvusvaheline Hindamisstandardite Néukogu! (International Valuation Standards Council — 1VSC)
koostatud varahindamise standardid: International Valuation Standards (IVS) 2011 (rahvusvahelised
varahindamise standardid);

2) Euroopa Hindajate Organisatsioonide Grupi (The European Group of Valuers’ Associations — TEGoVA)
koostatud varahindamise standardid: European Valuation Standards (EVS) 2012 (Euroopa varahindamise
standardid).

Vara hindamise standardisari EVS 875 on kooskdlas Glalnimetatud rahvusvaheliste ja Euroopa standarditega.
See standard ja kogu EVS 875 sari on méeldud kasutamiseks Eestis asuvate varade hindamisel. Kui vara-
hindamise standardid ei anna mdnedes spetsiifilistes olukordades kullalt tdpseid juhiseid vdi kui tellija soovib
lahtumist asjakohastest Euroopa voi rahvusvahelistest standarditest, tuleb hindajal tugineda Glalnimetatud
standarditele. Teemakohaseid tdpsemaid suuniseid vara hindamisel vdivad anda kutseseaduse alusel
moodustatud kutsenGukogude poolt tunnustatud kutse andjad. Standardi koostamise ajal on kutse andjaks vara
hindamise valdkonnas Eesti Kinnisvara Hindajate Uhing.

Standardisarja EVS 875 kuuluvad ulejadanud osad on:

Osa 1: Hindamise Uldised alused

Osa 2: Varade liigid

Osa 3: Véaartuse liigid

Osa 4: Hindamise head tavad ja hindamistulemuse esitamine

Osa 5: Hindamine finantsaruandluse eesmargil

T Kuni 2009. aastani kandis see organisatsioon nime Rahvusvaheline Hindamisstandardite Komitee (International
Valuation Standards Committee).
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Osa 6: Hindamine laenamise eesmargil

Osa 7: Hinnangu labivaatus

Osa 8: Kulumeetod

Osa 9: Tulumeetod

Osa 10: Andmete kogumine ja analiils, vara tlevaatus
Osa 11: Vordlusmeetod

Osa 12: Hindamine hilvitamise eesmargil

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

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

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

Voétmesodnad: kinnisvara, kinnisvara korrashoid, vara hindamine

Hinnagrupp U

Standardite reprodutseerimise ja levitamise 6igus kuulub Eesti Standardikeskusele

Andmete paljundamine, taastekitamine, kopeerimine, salvestamine elektroonsesse slisteemi voi edastamine lkskoik 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 p6hjustas vajadus:
— viia vara hindamise alused vastavusse rahvusvaheliste ja Euroopa standarditega,
— Uhtlustada eestikeelset vara hindamise alast terminoloogiat,

— tagada hindajate Uhtlane té6kvaliteet 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 h6lmab varade
erinevaid liike, kuid kasitleb kdige pdhjalikumalt kinnisvara.

Vara, sealhulgas kinnisvara, hindamispéhimétted on Uhesugused ja neid mdistetakse maailmas Uhetaoliselt.
Kohalikud seadused ja majandusolud vdivad teatud juhtudel tingida standardsete péhimdtete erisusi voi piiratud
rakendusi, kuid hindamise pdhialused on kogu maailmas sarnased. Vara hindamisel Eestis tuleb Gldjuhul
juhinduda standardisarjast EVS 875. Kui Eesti 6igusaktid ei vbimalda vo6i piiravad nende standardite
rakendamist, tuleb vastavad pohjused hinnangus valja tuua.

Vara hindamise standardisari EVS 875 koosneb mitmest standardist, mida tuleb k&sitleda 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 eesmérkidest, mis on olulised hindamise kui kutseala
madistmiseks 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: VAaartuse liigid* on maaratletud 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 kutsem&aratlus, hindaja kutse-eetika ja hindamistoimingu I&biviimise ning hindamis-
tulemuste kajastamisega seotud nduded, sh nduded erinevatele hindamisaruande vormidele.

Standardis EVS 875-5 ,Vara hindamine. Osa 5: Hindamine finanisaruandluse eesmargil® on esitatud pohi-
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 kéasitletud hindamistddde labi-
vaatamise pdhjuseid ja korda, l1&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 voimalusi ning antud metoodilisi juhiseid meetodi kasutamiseks.

Standardis EVS 875-10 ,Vara hindamine. Osa 10: Andmete kogumine ja anallis, vara Ulevaatus” on selgitatud
andmete kogumist hindamistoimingu kaigus ja vara Ulevaatust kui selle hte tdhtsamat osa.

Standardis EVS 875-11 ,Vara hindamine. Osa 11: Vordlusmeetod“ on ké&sitletud vordlusmeetodi moistet,
kasutamise eesmarke ja vGimalusi ning antud metoodilisi juhiseid meetodi kasutamiseks.

Standardis EVS 875-12 ,Vara hindamine. Osa 12: Hindamine hivitamise eesmargil® on esitatud hindamise
pohimotted hlvitamisel, 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 péhimétteid keskkonnariskide, looduskaitse ja maa-
kasutuse piirangute kontekstis.

Tulenevalt muudatustest rahvusvahelises varahindamise standardis (IVS), standardite t66riihma seisukohtades
ja ekspertiisi tegijate arvamustes on sellesse standardisse, mis on standardi EVS 875-10:2008 uustdétlus,
tehtud jargmised olulisemad muudatused:

1)

Muudetud on pealkirja, et asetada pdhirbhk andmete kogumisele ja anallusile ning et kasutada selles
standardisarjas maaratlemata maoiste ,objekt" asemel maéaratletud maoistet ,vara®. Standardi uus pealkiri on
-Andmete kogumine ja anallils, vara Ulevaatus®, varasema ,Objekti llevaatus ja andmete kogumine”
asemel.

Taiendatud on vara llevaatuse ndudeid ja esitatud soovitus koostada Ulevaatuse protokoll ning vétta tellijalt
kirjalik kinnitus suuliselt esitatud info kohta, tdpsustatud on vdimalusi teha vara hindamist ilma Ulevaatuseta.

Taiendatud on turuanaliilsi osa, sisse on toodud turusektori ja turusegmendi moisted.

Muudetud ja taiendatud on kvaliteediklasside maaramise metoodikat: mdjutegurite loetelu on muudetud,
esitatud on naited nii kvantitatiivse kui ka kvalitatiivse kvaliteedi hindamise kohta, kvaliteediklassi hinnang
on seostatud turusegmendi méaratlusega.

Tapsustatud on varasemat jatkusuutlikkuse osa, pdhimoistena on kasutusele vdetud mdiste ,kestlikkus®,
selgemalt on esitatud peatiiki seosed standardi teiste osadega ja vélja toodud seos, et investeerimisotsuste
tegemisel valjendab kestlikkust positiivne vara puhas niddisvaartus.

Muudetud ja taiendatud on kulude analliisi peatiikki. See on eristatud rendianaliilisist ning seosed
raamatupidamise ja korrashoiu kuluandmetega on esitatud selgemalt (korrashoiustandardi EVS 807
moistetega).

Muudetud on rendi liigitusega seotud médisteid, on tugevdatud seost korrashoiustandardi EVS 807
mdistetega, uuendatud on ,tururendi“ maistet.
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1 KASITLUSALA
Standardisari EVS 875 késitleb 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,
kérgemad Oppeasutused. Standardisari loob aluse vara hindamise Uhtsele kasitlusele, rahuldades nii era- kui ka
avaliku sektori vajadusi.

See standard kasitleb andmete kogumist hindamistoimingu kéaigus ja vara Ulevaatust kui selle Ght tdhtsaimat
0sa, samuti vara anallilsi.

2 NORMIVIITED

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

EVS 807. Kinnisvara korrashoid. Kinnisvarakeskkonna juhtimine

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 875-11 Vara hindamine. Osa 11: Vérdlusmeetod

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, st kdik standardid sarjast EVS 875;

— Euroopa varahindamise standardid, European Valuation Standards (EVS) 2012 TEGoVA;

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





