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

Standardi on koostanud Eesti Kinnisvara Hindajate Uhingu (EKHU) t66rithm koosseisus:

Eduard Elbrecht 1Partner Kinnisvara, kutseline hindaja;

Rudolf Halapuu Maa-amet, kutseline hindaja;

Marje Kolmar-Griiner Maa-amet, kutseline hindaja;

Andres Teder Pindi Kinnisvara, kutseline hindaja;
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Aivar Tomson Kinnisvaraekspert, kutseline hindaja.

Standardi on heaks kiitnud tehniline komitee EVS/TK 36 ,Kinnisvara korrashoid".

Uustootluse kdigus on tehtud standardis jargmised olulisemad muudatused:

1)

2)

3)

4)

5)
6)

7)

Standard on viidud kooskdlla senise hindamis- ja &iguspraktikaga, sh valdkonda reguleerivate
oigusaktidega.

Standardist on eemaldatud digusaktidest parinevad mdisted, selle asemele on toodud sisse rohkem
viiteid ja seoseid Oigusaktidele, mis vastavat moistet, pdhimotet voi kasitlust reguleerivad ja
Riigikohtu kaasustele, mis hiivitamise osas seisukohti on vétnud.

Standardis on loobutud hiivitusvaartuse moistest, kuna praktikas on moiste kasutamine olnud eksitav
ja KAHOS-est on see praeguseks vilja jaetud.

Lisatud on sundvalduse tasu ja teiste kasutusdiguste tasude hindamise satted, millest vdib lahtuda ka
servituutide seadmisel.

Lisatud on kolmandate isikute kahjude hindamise kasitlus.

Loodud on seosed maa korralise hindamisega ja selgitatud korralise hindamise tulemuste kasutamise
voimalusi ja riske hiivitamisel.

Tapsustatud on hiivitamise eesmargil tellitavate hindamiste regulatsiooni ja lisatud ldhteiilesannete
naidised.

Standardisarja EVS 875 kuuluvad jargmised standardi osad:

Osa 1: Hindamise moisted ja pohimotted;

Osa 2: Varade liigid;

Osa 3: Hindamise alused;

Osa 4: Hindaja kutse-eetika 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 jdagimeetod;

Osa 9: Tulumeetod;

Osa 10: Andmete kogumine ja analiilis, vara iilevaatus;

Osa 11: Vordlusmeetod;

Osa 12: Hindamine hiivitamise eesmargil;

Osa 13: Keskkonnakvaliteedi ning keskkonna-, kliima- ja ESG-riskide arvestamine kinnisvara hindamisel.

Standardi moni osa vdi moni standardis kirjeldatud lahendus v6ib olla patendidiguse objekt. EVS ei vastuta
sellis(t)e patendidigus(t)e valjaselgitamise ega selgumise eest.

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

ICS 03.060; 03.080; 91.040; 93.010

Standardite reprodutseerimise ja levitamise digus kuulub Eesti Standardimis- ja Akrediteerimiskeskusele

Andmete paljundamine, taastekitamine, kopeerimine, salvestamine elektroonsesse stisteemi v0i edastamine {likskdik millises
vormis voi millisel teel ilma Eesti Standardimis- ja Akrediteerimiskeskuse kirjaliku loata on keelatud.

Kui Teil on kiisimusi standardite autoridiguse kaitse kohta, votke palun {ihendust Eesti Standardimis- ja Akrediteerimiskeskusega:
Koduleht www.evs.ee; telefon 605 5050; e-post info@evs.ee
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SISSEJUHATUS

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

— tagada hindajate iihtlane t66kvaliteet ja rahvusvaheline konkurentsivdime.

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

Vara, sealhulgas kinnisvara hindamispohimétted on iihesugused ja neid moistetakse maailmas
lihetaoliselt. Kohalikud seadused ja majandusolud véivad 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 vdimalda v&i piiravad
nende standardite rakendamist, tuleb vastavad pohjused hinnangus esile tuua.

Vara hindamise standardisari EVS 875 koosneb mitmest standardist, mida tuleb kasitleda iihtse tervikuna.
Vara hindamisest tdieliku iilevaate saamine eeldab tutvumist kdikide sarja EVS 875 standarditega.

MARKUS Standardite uustootlustel véivad standardite nimetused siintoodutest erineda.

Sarja alusstandardis EVS 875-1 ,Vara hindamine. Osa 1: Hindamise mdisted ja pohimoétted“ on antud
lilevaade hindamisega seotud terminitest, pohimdtetest 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 terminid ja kasitlused.

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

Standardis EVS 875-4 ,Vara hindamine. Osa 4: Hindaja kutse-eetika ja hindamistulemuste esitamine“ on
esitatud varade hindaja kutsemdairatlus, hindaja kutse-eetika ja hindamistoimingu korraldamise ning
hindamistulemuste kajastamisega seotud nduded, sh nduded eri hindamisaruande vormidele.

Standardis EVS 875-5 ,Vara hindamine. Osa 5: Hindamine finantsaruandluse eesmaérgil“ on esitatud
pohimdtted, 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 hindamistodde
labivaatamise pdhjuseid ja korda, labivaatuse liike ja protseduure.

Standardis EVS 875-8 ,Vara hindamine. Osa 8: Kulu- ja jadgimeetod” on kasitletud kulu- ja jadgimeetodi
termineid, kasutamise eesméarke ja voimalusi ning antud metoodilisi juhiseid meetodite kasutamiseks.

Standardis EVS 875-9 ,Vara hindamine. Osa 9: Tulumeetod” on kasitletud tulumeetodi moistet, kasutamise
eesmarke 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 kdigus ja vara iilevaatust kui selle iiht tdhtsamat osa.
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Standardis EVS 875-11 ,Vara hindamine. Osa 11: Vordlusmeetod“ on kasitletud vordlusmeetodi terminit,
kasutamise eesmarke ja voimalusi ning antud metoodilisi juhiseid meetodi kasutamiseks.

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

Standardis EVS 875-13 ,Keskkonnakvaliteedi ning keskkonna-, kliima- ja ESG-riskide arvestamine
kinnisvara hindamisel“ on kasitletud hindamise p6himétteid keskkonnakvaliteedi ning keskkonna-, kliima-
ja ESG-riskide kontekstis.
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1 KASITLUSALA

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

See Eesti standard on standardisarja EVS 875 ,Vara hindamine“ osa, milles esitatakse hindamise
pohimdtted hiivitamisel. Hiivitamise eesmaérgil hindamise vajadus esineb avalikes huvides omandamisel,
sundvalduse seadmisel ja teistel juhtudel, aga ka poolte vabal tahtel pdhineva vddrandamise voi
kasutusdiguse seadmisel. Tegemist on standardi EVS 875-12:2016 ,Vara hindamine. Osa 12: Hindamine
hiivitamise eesmargil“ uustootlusega.

2 NORMIVIITED

Allpool nimetatud dokumentidele on tekstis viidatud selliselt, et nende sisu kujutab endast kas osaliselt voi
tervenisti selle dokumendi noudeid. Dateeritud viidete korral kehtib iiksnes viidatud valjaanne.
Dateerimata viidete korral kehtib viidatud dokumendi uusim véljaanne koos vdimalike muudatustega.

EVS 875-1. Vara hindamine. Osa 1: Hindamise moisted ja phimétted

EVS 875-4. Vara hindamine. Osa 4: Hindaja kutse-eetika ja hindamistulemuste esitamine

EVS 875-8. Vara hindamine. Osa 8: Kulu- ja jadgimeetod

Viide ,varahindamise standardid“ tdhendab viidet likskdik millistele konkreetse hindamistoimingu aluseks
olevatele hindamisstandarditele, mis voivad olla:

— Eesti varahindamise standardid, st kdik standardid sarjast EVS 875 ,Vara hindamine®;

— Euroopa varahindamise standardid, European Valuation Standards (EVS) 2020, TEGoVA;

— rahvusvahelised varahindamise standardid, International Valuation Standards (IVS) 2022, IVSC.
3 TERMINID JA MAARATLUSED

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

3.1.1
eksperthinnang
hindamisaruande pdhivorm, mille nduded on Eesti standardites kdige tipsemalt reguleeritud

MARKUS Otsene vaste inglise keeles puudub. Ingliskeelses kirjanduses eristatakse kiill eri pdhjalikkusega
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
v0i hoitakse salajas. Konkreetse ostja ja miitija rahaliste voimaluste, motiivide ja erihuvide tdttu véib vara
eest tasutav hind olla vdi ka mitte olla seotud véartusega, mida teised sellele varale annavad. Hind
valjendab teatud konkreetsetes tingimustes konkreetse ostja ja/v6i miilija varale antavat suhtelist vaartust
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