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See Eesti standard on

— standardi EVS 875-11:2014 uustootlus;

— joustunud sellekohase teate avaldamisega EVS Teataja 2020. aasta oktoobrikuu numbris.

Standardi koostamise ettepaneku on esitanud tehniline komitee EVS/TK 36 ,Kinnisvara korrashoid®,
standardi koostamist on korraldanud Eesti Standardikeskus ning osaliselt rahastanud Majandus- ja
Kommunikatsiooniministeerium.

Standardi on koostanud Eesti Kinnisvara Hindajate Uhingu (EKHU) té6rithm koosseisus:

Eduard Elbrecht EKHU liige, 1Partner Kinnisvara hindaja;

Andres Juss Maa-ameti kinnisvara hindamise osakonna juhataja;

Ene Kolbre EKHU hindamiskomisjoni esimees, Tallinna Tehnikaiilikooli emeriitprofessor;
Andres Teder EKHU liige, Pindi Kinnisvara hindamise drisuuna juht;

Aivar Tomson EKHU liige, Kinnisvaraeksperdi hindamisosakonna juhataja.

Standardi on heaks kiitnud EVS/TK 36.
Vara hindamise standardisari EVS 875 tugineb rahvusvaheliselt tunnustatud p&himotetele, mis on
koondatud kahte standardisarja pohiliseks algallikaks olevasse kogumikku:

1) Rahvusvahelise Hindamisstandardite Komitee (International Valuation Standard Council - 1VSC)
koostatud varahindamise standardid: International Valuation Standards (IVS) 2020 (rahvusvahelised
varahindamise standardid);

2) Euroopa Hindajate Organisatsioonide Grupi (The European Group of Valuation Associations - TEGoVA)
koostatud varahindamise standardid: European Valuation Standards (EVS) 2016 (Euroopa
varahindamise standardid).

Vara hindamise standardisari EVS 875 on kooskoélas iilalnimetatud rahvusvaheliste ja Euroopa
standarditega.

See standard ja kogu standardisari EVS 875 on mdeldud kasutamiseks Eestis asuvate varade hindamisel.
Kui varahindamise standardid ei anna monedes spetsiifilistes olukordades kiillalt tdpseid juhiseid véi kui
tellija soovib lahtumist asjakohastest Euroopa voi rahvusvahelistest standarditest, tuleb hindajal tugineda
tilalnimetatud standarditele. Teemakohaseid tdpsemaid suuniseid vara hindamisel véivad 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 standardi koostamise ajal jairgmised standardi osad:

Osa 1: Hindamise mdisted ja pohimotted;

Osa 2: Varade liigid;

Osa 3: Hindamise alused;

Osa 4: Hindamise head tavad ja hindamistulemuste esitamine;

Osa 5: Hindamine finantsaruandluse eesmargil;

Osa 6: Hindamine laenamise eesmargil;

Osa 7: Hinnangu labivaatus;
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Osa 8: Kulu- ja jadgimeetod;

Osa 9: Tulumeetod;

Osa 10: Andmete kogumine ja analiilis, vara lilevaatus;

Osa 11: Vordlusmeetod;

Osa 12: Hindamine hiivitamise eesmargil;

Osa 13: Keskkonnakvaliteedi, maakasutuse piirangute ja looduskaitse arvestamine kinnisvara hindamisel.
Tulenevalt muudatustest rahvusvahelises varahindamise standardis (IVS), Eesti seadusandluses,

standardite té6rithma seisukohtades ja ekspertiisi tegijate arvamustes on sellesse standardisse, mis on
standardi EVS 875-11:2014 uustodtlus, sisse viidud jargmised olulisemad muudatused:

1) tdiendatud ja tdpsustatud on vordlusmeetodi protseduuri ja vérdlemisel kasutatavate analiiiitiliste
votete kasitlust,

2) uuendatud on ndited statistiliste meetodite rakendamiseks,
3) uuendatud on vorreldavate varade ja kvantitatiivse kohandamise naidet.

Standardi moni osa vdi mdni standardis kirjeldatud lahendus v&ib olla patendidiguse objekt. EVS ei vastuta
sellis(t)e patendidigus(t)e viljaselgitamise ega selgumise eest.

Tagasisidet standardi sisu kohta on vdimalik edastada, kasutades EVS-i veebilehel asuvat tagasiside vormi
v0i saates e-kirja meiliaadressile standardiosakond@evs.ee.

ICS 03.060; 03.080; 91.040; 93.010

Standardite reprodutseerimise ja levitamise 6igus kuulub Eesti Standardikeskusele

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

Kui Teil on kiisimusi standardite autorikaitse kohta, votke palun iihendust Eesti Standardikeskusega:
Koduleht 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,
— iihtlustada eestikeelset vara hindamise terminoloogiat,

— tagada hindajate iihtlane to6kvaliteet ja rahvusvaheline konkurentsivoime.

Standardisarja eesmirk on anda alused vara vaartuse hindamiseks, tdpsustada kiisimusi, mida Eesti
Oigusaktid ei reguleeri, ning selgitada digusaktides esitatud nduete jargimist ja rakendamist. Standardisari
hélmab varade eri liike, kuid kasitleb kdige pohjalikumalt kinnisvara.

Vara, sealhulgas kinnisvara hindamispohimotted on iihesugused ja neid moistetakse maailmas
tihetaoliselt. Kohalikud seadused ja majandusolud voivad teatud juhtudel tingida standardsete pohimotete
erisusi voi piiratud rakendusi, kuid hindamise pdhialused on kogu maailmas sarnased. Vara hindamisel
Eestis tuleb iildjuhul juhinduda standardisarjast EVS 875. Kui Eesti digusaktid ei voimalda voi piiravad
nende standardite rakendamist, tuleb vastavad pohjused hinnangus esile tuua.

Vara hindamise standardisari EVS 875 koosneb mitmest standardist, mida tuleb kisitleda tihtse tervikuna.
Teemast taieliku lilevaate saamine eeldab tutvumist koikide sarja EVS 875 standarditega.

Sarja alusstandardis EVS 875-1 ,Vara hindamine. Osa 1: Hindamise mdisted ja pohimdtted on antud
lilevaade hindamisega seotud mdistetest, pdhimotetest ja eesmarkidest, mis on olulised hindamise kui
kutseala moistmiseks ja standardite rakendamiseks.

Standardis EVS 875-2 ,Vara hindamine. Osa 2: Varade liigid“ on esitatud varaga, eelkdige kinnisvaraga,
seotud eri moisted ja kasitlused.

Standardis EVS 875-3 ,Vara hindamine. Osa 3: Hindamise alused” on maaratletud vaartused ja muud
hindamise alused, mida varahindamise standardid holmavad.

Standardis EVS 875-4 ,Vara hindamine. Osa 4: Hindamise head tavad ja hindamistulemuste esitamine“ on
esitatud varade hindaja kutsemaéaratlus, hindaja kutse-eetika ja hindamistoiming ning hindamistulemuste
kajastamisega seotud nduded, sh nduded eri hindamisaruande vormidele.

Standardis EVS 875-5 ,Vara hindamine. Osa 5: Hindamine finantsaruandluse eesmargil“ on esitatud
pohimotted, mida rakendatakse hindamisel majandusiiksuse 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 ldbivaatus“ on kasitletud hindamist6dde
labivaatamise pohjuseid ja korda, 1abivaatuse liike ja protseduure.

Standardis EVS 875-8 ,Vara hindamine. Osa 8: Kulu- ja jaddgimeetod” on kasitletud kulumeetodi mdistet,
kasutamise eesmarke ja véimalusi ning antud metoodilisi juhiseid meetodi kasutamiseks, samuti on antud
eraldi ilevaade meetodite kombinatsioonide ja jadgimeetodi kasutamisest.

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

Standardis EVS 875-10 ,Vara hindamine. Osa 10: Andmete kogumine ja analiiiis, vara iilevaatus® on
selgitatud andmete kogumist hindamistoimingu kaigus ja vara iilevaatust kui selle tihte tihtsamat osa.



EVS 875-11:2020

Standardis EVS 875-11 ,Vara hindamine. Osa 11: Vordlusmeetod”“ on kisitletud vordlusmeetodi moistet,
kasutamise eesmarke ja véimalusi ning antud metoodilisi juhiseid meetodi kasutamiseks.

Standardis EVS 875-12 ,Vara hindamine. Osa 12: Hindamine hiivitamise eesmargil“ on esitatud hindamise
pohimdtted hiivitamisel, keskendudes kiisimustele, mis on seotud avalike huvidega.

Standardis EVS 875-13 ,Vara hindamine. Osa 13: Keskkonnakvaliteedi, maakasutuse piirangute ja
looduskaitse arvestamine kinnisvara hindamisel“ on kasitletud hindamise pohimotteid keskkonnaohtude
ja -riskide, looduskaitse ja maakasutuse piirangute kontekstis.
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1 KASITLUSALA

Standardisari EVS 875 késitleb vara hindamist. Standardite kasutusalad on vara hindamise ja hinnangute
kasutamisega seotud tegevused. Standardite kasutajad on vara hindajad, kinnisvara-, ehitus- ja
keskkonnaspetsialistid, finantsaruandlusega tegelevad spetsialistid (raamatupidajad, audiitorid),
krediidiasutused, kdrgemad dppeasutused. Standardisari loob aluse vara hindamise iihtsele kasitlusele,
rahuldades nii era- kui ka avaliku sektori vajadusi.

See standard kasitleb vordlusmeetodi kasutamise eesmarke ja voimalusi, sh kvantitatiivse ja kvalitatiivse
kohandamise ning statistilisi votteid.

2 NORMIVIITED

Allpool nimetatud dokumentidele on tekstis viidatud selliselt, et nende sisu kujutab endast kas osaliselt v5i
tervenisti selle dokumendi ndudeid. Dateeritud viidete korral kehtib tiksnes viidatud véljaanne.
Dateerimata viidete korral kehtib viidatud dokumendi uusim valjaanne koos voimalike muudatustega.

EVS 875 (koik osad). Vara hindamine
3 TERMINID JA MAARATLUSED

Standardi rakendamisel kasutatakse allpool esitatud termineid ja maaratlusi.
3.1 Standardisarja EVS 875 terminid ja maaratlused

3.1.1
eksperthinnang
hindamisaruande p&hivorm, mille nduded on Eesti standardites kdige tdpsemalt reguleeritud

MARKUS Otsene vaste inglise keeles puudub. Ingliskeelses kirjanduses eristatakse kiill eri pohjalikkusega
hindamisaruandeid, kuid Eestiga sarnane jaotus puudub. Pigem on nii eksperthinnangu kui ka hindamisaruande
vasteks valuation report.

3.1.2

hind (price)

vara eest kiisitud, pakutud voi tasutud summa. See on kindel hoolimata sellest, kas see tehakse avalikuks
voi hoitakse salajas. Konkreetse ostja ja miiiija rahaliste voimaluste, motiivide ja erihuvide tottu voib vara
eest tasutav hind olla véi ka mitte olla seotud vaartusega, mida teised sellele varale annavad. Hind
valjendab teatud konkreetsetes tingimustes konkreetse ostja ja/vdi miitija varale antavat suhtelist vdartust

3.1.3

hindaja (valuer)

kutseline hindaja, s.o fiiiisiline isik, kellele on antud vastav kutsekvalifikatsioon ja valjastatud
kutsetunnistus kutseseaduses kehtestatud aluste jargi

MARKUS Hindamistellimuse tiitja on tildjuhul kutseline hindaja (fiiiisiline isik), kes juhindub varade hindamise
standarditest. Kui hindamistellimuse tditja on juriidiline isik, tuleb samuti jargida standardi ndudeid ja hindamise
peab korraldama vastava kvalifikatsiooniga té6taja (fiiiisiline isik).

3.14

hindamisaruanne (valuation report)

varem kokkulepitud ja Eesti standardite nduetele vastavas vormis esitatud dokument hindamistoimingu
kohta. Uldjuhul koostatakse hindamisaruanne kirjalikult, eksperthinnangu vormis





