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EESTI STANDARDI EESSONA

See Eesti standard on
— standardi EVS 875-7:2006 uustotlus;
— jBustunud sellekohase teate avaldamisega EVS Teataja 2011. aasta detsembrikuu numbiris.

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 875-7 on koostanud Eesti Kinnisvara Hindajate
Uhingu (EKHU) standardite t66rihm koosseisus:

Ene Kolbre EKHU hindamiskomisjoni esimees, Tallinna Tehnikadlikooli 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 on teinud:
Ulari Mattus AS Riigi Kinnisvara arendusdivisjoni projektijuht
Timo Tammaru Swedbank’i hindamisspetsialist

Raili Kangur 1Partner Kinnisvara (Tallinn OU), hindamisgrupi juht
Standardi on heaks kiitnud tehniline komitee EVS/TK 36 ,Kinnisvara korrashoid".
Vara hindamise standardisari EVS 875 tugineb rahvusvaheliselt tunnustatud pdhimd&tetele, mis on koondatud

kahte standardisarja p&hiliseks 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 Glalnimetatud rahvusvaheliste ja Euroopa standarditega.

See standard ja kogu standardisari EVS 875 on mdeldud kasutamiseks Eestis asuvate varade hindamisel. Kui
varahindamise standardid ei anna mdnedes spetsiifilistes olukordades kiillalt tApseid juhiseid vdi kui tellija
soovib lahtumist asjakohastest Euroopa vdi rahvusvahelistest standarditest, tuleb hindajal tugineda Ulal-
nimetatud standarditele. Teemakohaseid tapsemaid suuniseid vara hindamisel v8ivad 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 osad:

Osa 1: Hindamise uldised alused

Osa 2: Varade liigid

Osa 3: Vaartuse 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
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Osa 9: Tulumeetod

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

Osa 12: Hindamine hlvitamise eesmargil

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

Tagasisidet standardi sisu kohta on v6imalik edastada, kasutades EVS-i veebilehel asuvat tagasiside vormi vdi
saates e-kirja meiliaadressile standardiosakond@evs.ee.

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

V6tmesBnad: hindamine, hindamisaruanne,labivaatus

Hinnagrupp K

Standardite reprodutseerimis- ja levitamisdigus kuulub Eesti Standardikeskusele

Andmete paljundamine, taastekitamine, kopeerimine, salvestamine elektroonsesse susteemi v8i edastamine kskdik millises vormis voi
millisel teel ilma Eesti Standardikeskuse kirjaliku loata on keelatud.

Kui Teil on kiisimusi standardite autorikaitse kohta, vtke palun Glhendust Eesti Standardikeskusega:

Aru 10, 10317 Tallinn, Eesti; www.evs.ee; Telefon: 605 5050; E-post: info@evs.ee




EVS 875-7:2011

SISUKORD

S S S ETUH AT US ittt ettt e oo oo ettt e e e e o s b EE b ettt e e e e e 1k R e b ettt e e e e a4 a s b h e ettt e e e nb b e be e et e e e e e e Rrnrreeeeeeaeann 5
1 KASITLUSALA ..ottt ettt ettt et et e et e et e et et et et e st e sseaeeaeeteetesteeteetetaseetestesteseeteeeneens 7
2 NORMIVIITED ..ttt s s s e s s e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e eaeeeeeaaaaaaaanansnananananananns 7
3 TERMINID JA MAARATLUSED ......oviitiieeeeee ettt ettt teete et e et et e s e e e e eseereeteeteeseaennennas 8
4 HINNANGU LABIVAATUSE ALUSED ......cuviuiitieieceete ettt e et eae sttt naenseneateetesaeeaeneas 10
5 HINNANGU LABIVAATUSE LIGID JA PROTSEDUURID .......ccooiitiiiieiecieeieeeeeeee et enea 11
6 HINNANGU LABIVAATUSE TEGEMINE ........ciiiiiiteitecte ettt ettt ettt e s esseneeaeebesaeeae e 12
7 LABIVAATUSE ARUANNE JA VASTAVUSKINNITUS .......ccooiiiiiiiiieiiiteiieeee ettt veanea 14
Lisa A(teatmelisa) Labivaatuse Kontroll-lehe NAIdIS ............ooviiiiiiiiiiiiiii e 16
ST = T [T SRR 19



EVS 875-7:2011

SISSEJUHATUS

Vara hindamise standardisarja EVS 875 koostamise pdhjustas vajadus:
— viia vara hindamise alused vastavusse rahvusvaheliste ja Euroopa standarditega,
— Uhtlustada eestikeelset vara hindamise alast terminoloogiat,

— tagada hindajate Uhtlane tookvaliteet ja rahvusvaheline konkurentsivGime.

Standardisarja eesméark on anda alused vara vaartuse hindamiseks, tapsustada kiisimusi, mida Eesti digusaktid
ei reguleeri ning selgitada digusaktides esitatud nBuete jargimist ja rakendamist. Standardisari h6lmab varade
erinevaid liike, kuid kasitleb kbige p6hjalikumalt kinnisvara.

Vara, sealhulgas kinnisvara, hindamisp&himétted on Ghesugused ja neid mdistetakse maailmas Uhetaoliselt.
Kohalikud seadused ja majandusolud vdivad teatud juhtudel tingida standardsete pdhimdtete erisusi vdi piiratud
rakendusi, kuid hindamise péhialused on kogu maailmas sarnased. Vara hindamisel Eestis tuleb dldjuhul
juhinduda standardisarjast EVS 875. Kui Eesti Oigusaktid ei v8imalda v&i piiravad nende standardite
rakendamist, tuleb vastavad pGhjused hinnangus valja tuua.

Standardisari EVS 875 koosneb mitmest standardist, mida tuleb kasitleda htse tervikuna. Teemast taieliku lle-
vaate saamine eeldab tutvumist kdigi EVS 875 sarja standarditega.

Sarja alusstandardis EVS 875-1 ,Vara hindamine. Osa 1: Hindamise uldised alused” on antud Ulevaade
hindamisega seotud mdistetest, pdhimbtetest ja eesmarkidest, 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 kéasitlused.

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 néuded, sh nduded erinevatele hindamisaruande vormidele.

Standardis EVS 875-5 ,Vara hindamine. Osa 5: Hindamine finantsaruandluse eesmargil* on esitatud pdhi-
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 ké&sitletud hindamisttédde Ilabi-
vaatamise pohjuseid ja korda, l&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 kéasitletud tulumeetodi mdistet, 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 tlevaatust kui selle tiht tAhtsamat osa.

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

Standardis EVS 875-12 ,Vara hindamine. Osa 12: Hindamine hulvitamise eesmargil“ on esitatud hindamise
p6him&tted 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 pdhimétteid keskkonnariskide, looduskaitse ja maa-
kasutuse piirangute kontekstis.

Tulevased vara hindamise standardid jatkavad vara hindamise p&himdtete 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 kdrgemad d&ppeasutused. Standardid loovad
aluse vara hindamise uhtsele kasitlusele, rahuldades nii era- kui ka avaliku sektori vajadusi.

See standard kasitleb hinnangu labivaatamise aluseid, liike, protseduuri, hinnangu l&bivaataja padevust ja seost

hindamise heade tavadega. Tulenevalt muudatustest EVS 875 sarja uusttétlustes ja standardite toéoriihma
seisukohtades on sellesse standardisse tehtud muudatusi. Olulisemad muudatused on jargmised:

1) labivaatuse liikide mdisteid on t&psustatud;
2) labivaatuse protseduuri on tdiendatud ja tapsustatud;

3) labivaatuse aruandele esitatavaid ndudeid on tapsustatud.

Standard kasitleb hinnangu labivaatamise eesmarke, liike, protseduuri, hinnangu labivaataja padevust ja seost
hindamise heade tavadega.

2 NORMIVIITED

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

EVS 875-1:2010. Vara hindamine. Osa 1: Hindamise Uldised alused

EVS 875-2:2010. Vara hindamine. Osa 2: Varade liigid

EVS 875-3:2010. Vara hindamine. Osa 3: Vaartuse liigid

EVS 875-4:2010. Vara hindamine. Osa 4: Hindamise head tavad ja hindamistulemuste esitamine

EVS 875-5:2010. Vara hindamine. Osa 5: Hindamine finantsaruandluse eesmargil

EVS 875-6:2011. Vara hindamine. Osa 6: Hindamine laenamise eesmérgil

EVS 875-8:2007. Vara hindamine. Osa 8: Kulumeetod

EVS 875-9:2007. Vara hindamine. Osa 9: Tulumeetod

EVS 875-10:2008. Vara hindamine. Osa 10: Objekti tlevaatus ja andmete kogumine

EVS 875-11:2009. Vara hindamine. Osa 11: Vérdlusmeetod

EVS 875-12:2010. Vara hindamine. Osa 12: Hindamine hivitamise eesmargil

EVS 875-13:2011. Vara hindamine. Osa 13: Keskkonnariskide, maakasutuse piirangute ja looduskaitse
arvestamine kinnisvara hindamisel

Viide ,varahindamise standardid* tdéhendab viidet Uksk8ik millistele konkreetse hindamistoimingu aluseks
olevatele hindamisstandarditele, milleks v8ivad olla:

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

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

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





