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1. Juhendi eesmark

M®oningaid finantsaruannete naitajaid ei saa tapséfita, vaid neid saab ainult hinnata. Vandeaudiito
puutuvad tihti kokku olukorraga, kus nende eesrk@rgon hankida piisav asjakohane auditi
tdendusmaterjal finantsaruannetes kajastatud v@lilkastatud arvestushinnangute (sh Giglase vaartuse

arvestushinnangute) péhjendatuse kohta.

Uks vdimalikest olukordadest, kus tuleb hinnatastatud arvestushinnangute asjakohasust, on hinnang
kinnisvara Oiglasele vaartusele. Seega ongi k&esolgthendi koostamise eesmargiks anda
vandeaudiitoritele esmalt lihillevaate kinnisvavasteeringu olemusest ja kajastamisest
finantsaruandluses, pdhjalikumalt aga Oiglase u&érieidmise meetoditestelkdige diskonteeritud
rahavoogude meetodist, ning sel meetodil koostatudeksperthinnangu akti sisust ning

pohitédhelepanuna - selle auditeerimisest.

Kéesolev juhendmaterjal on abimaterjal vandeaudie, mistdttu ei pruugi olla antud teema osas

k&ikehdlmav.

Kdik kdesolevas juhendis kasutatud allikad on nékadtaselt viidatud



2. Taustinformatsioon — kinnisvarainvesteeringu moistga selle
kajastamine Raamatupidamise Toimkonna juhendite$s

Mis on kinnisvarainvesteering? Kinnisvarainvesteering (edaspidi KVI) on kinnisvalogekt (maa voi
hoone, vBi osa hoonest, vdi mblemad), mida ettelidiab (kas omanikuna voi kapitalirendi tingimustel
rendituna) eelkdige renditulu teenimise, vaartuasevle voi mblemal eesmargil, mitte aga kasutamiseks

toodete vdi teenuste tootmisel, halduseesmarkiiigiiiligiks tavapéarase aritegevuse kaigus (RTJ 6.6).

Esmane arvele votmineKVI vBetakse bilansis algselt arvele tema soetusmakises, mis sisaldab ka
soetamisega otseselt seotud kulutusi. Kinnisvaektibfoetamisega otseselt seotud kulutusteks vdivad
olla naiteks notaritasud, riigildivud, ndustajatetekstud tasud ja muud kulutused, ilma milletalek®
ostutehing saanud aset leida (RTJ 6.12-13).

Edasine kajastamine.KVI-d, mille diglast vaartust on vdimalik usaldugwéelt hinnata mdistliku kulu
ja pingutusega, kajastatakse Oiglase vaartuse diketui kinnisvarainvesteeringuobjekti Giglast
vaartust ei ole vdimalik usaldusvaarselt hinnatasthiu kulu ja pingutusega, kajastab ettevfte seda

soetusmaksumuse meetodil kuni 8iglast vaartusaas v6imalik usaldusvaarselt hinnata (RTJ 6.15-17).

Umberklassifitseerimine (p&hivarast kinnisvarainveseeringuks):

juhul, kui ettevote kajastab kinnisvarainvesteanoigekti soetusmaksumuse meetodil, ei
pbhjusta Umberklassifitseerimine kinnisvarainvestegitest materiaalseks pdhivaraks (ja
vastupidi) muudatusi arvestuspdhimétetes (RTJ 6.31)

ettevdtte poolt kasutatava pOhivara muutumisel ikiarainvesteeringuks (mida kajastatakse
Oiglase vaartuse meetodil) tuleb Umberklassifiisgise paeval eksisteerinud vahe pdéhivara
Oiglase vaartuse ja bilansilise jadkmaksumuse vidielstada kasumiaruandes (st kirjel ,muud
aritulud” / ,muud arikulud®). (RTJ 6.33)

Vt kdesoleva juhendi lisa 1 ,Vaartusega seotud tedfs

Kéesolevas juhendmaterjalis viidatud Raamatupidaf@mkonna juhendite puhul on peetud silmas jubi&hdnis joustusid
01.01.2013.



3. Oiglase vaartuse leidmise meetodid

Oiglase vaartuse meetodi rakendamisel kajastat&kdeobjekte igal bilansipdeval nende 6iglases
vaartuses. Vaartuse muutusest tulenevad kasumjdfketh kajastatakse aruandeperioodi
kasumiaruandes. Oiglase vaartuse meetodil kajasteta KVI-delt ei arvestata amortisatsiooni (RTJ
6.18).

Oiglase vaartuse maaramine: (RTJ 6.21-25)

peab tuginema reaalsel bilansipéeval eksisteekimudsvaraturul, mitte hiipoteetilisel turul;
vOetakse arvesse koiki objekti vaartust mojutatvegiireid, sh objekti asukoht, fuusiline seisund,
eksisteerivaid rendilepingud, turu Uldine aktiivus;

Oiglase vaartuse hinnang on seotud hindamise kwagagkui hindamine toimub enne v&i parast
bilansipéeva, tuleb kajastamisel arvesse vittangifidieva ja hindamispaeva vahelisel perioodil
toimunud stiindmusi, mis v8iksid mdjutada objektinast);

vOetakse arvesse kinnisvaraobjekti remondi ja hamda seotud rahavooge;

ei vOeta arvesse tulevaste parendustega seotudodeaning nendest parendustest tulenevate
lisasissetulekutega seotud rahavooge;

ei arvata maha potentsiaalseid objekti mutgigausethingukulusid,;

tuleb jalgida, et varasid ei kajastataks bilansakdkordselt (nt kui kinnisvaraobjekti Giglase
vaartuse hinnang on antud koos tema sisustusegaaesisutust kajastada veel eraldi naiteks
materiaalse pbhivara koosseisus);

tuleb kasutada ettevottevéliste professionaalsetgajate abi, va juhul, kui ettevbte ise omab

vastava kvalifikatsiooniga spetsialiste.

Parimaks indikaatoriks KVI diglasest vaartusesttema turuvaartus (RTJ 6.19), kuid aktiivse turu
puudumisel vdib diglast vaartust hinnata ménel mondetodil, naiteks tugineddsljuti toimunud
tehingute hindadele sarnaste objektide osagorrigeerides hinnangut erinevuste suhtes) v8utades
diskonteeritud rahavoogude meetodit(RTJ 6.20). Siinkohal tuleb aga réhutada, et Sigladartuse
moistet ei tohi samastada turuvéartuse mdistegaS(BV5-3:2010) (vt kaesoleva juhendi lisa 1

.vaartusega seotud mdisted").



Oiglase vaartuse kindaksmaaramiseks kasutatakgeigirhierarhiat (SME IFRS 11.27):

l Kui kolm eelnevat meetodit ei ole rakendatavad ubuineetod }

Jargnev tabel annab Ulevaate kinnisvara hindanaiedst p6himeetodist (EVS 875-1:2005):

Tunnus

Potentsiaalne ostja ei ole
valmis maksma vara eest
rohkem, kui ostetav vara
talle tulu véib toota.

Potentsiaalne ostja ei ole
valmis maksma vara eest

rohkem, kui sarnaste varade
eest tavaliselt turul makstaks:

Potentsiaalne ostja ei ole
valmis maksma vara eest
rohkem, kui on sarnaste
varade omandamise kulud
(nt maa ostu ja hoone
ehitamiskulud).

Kuidas leida
objekti
vaartust?

1) Tulu kapitaliseerimine —
kdige tdenaolisem
oodatav Uhe aasta
puhastulu jagada
kapitalisatsioonimaaraga

2) Diskonteeritud
rahavoogude analtis —
hinnatakse eeldatavat
rahavoogu iga
tulevikuperioodi kohta
eraldi. Need rahavood
arvestatakse
diskontomaara kasutades
Umber nitdisvaartuseks.

Sarnaste objektidega (sarnan

liik, asukoht, seisukord)
toimunud tehingute
anallitsimisel.

Tuleb hinnata vara loomise
igal etapil tehtud kulusid.




4. Diskonteeritud rahavoogude meetod

Kui ettevottel tuleb hinnata bilansis oleva kinsisxy vaartust, on parimaks indikaatoriks kinnisvara
Oiglasest vaartusest tema turuvaartus, kuid aktiitgu puudumisel on praktikas diglase vaartuse
hindamisel kbige enam kasutusel diskonteeritudvwabgude meetoddjscounted Cash Flow Method -
DCF) (RTJ 6.19-20).

Nimetatud meetodi aluseks on pdhiméte, et ostjalesikinnisvara eest ndus maksma rohkem, kui on
oodatavad rahavood sellelt kinnisvaralt kogu terasukusea jooksul. Kinnisvara vaartus on maaratud
tulevikus saadava puhastuluga ja kinnisvara muighisaadava tulu tédnase vaartusega. Hindamine
diskonteeritud rahavoogude alusel toimub kinnidtakasutusea jooksul laekuvate maksueelsete

rahavoogude praeguse vaartuse kindlaksmaéramises.

Diskonteeritud rahavoogude meetodil arvutatakseikirara vaartus jargneva valemi alusel:

Ch Chk CF Chiiik

V = + + ot e + e

(1 +1) (1 +9) 1+ 1+iy
Legend:

CF....CF, - puhas tegevustulu aastas (NOI)
CFnuuk - rahavoog kinnisvara mitigist
i - diskontomaar

Siinkohal tasub aga r6hutada, et turuvaartuseriaj®e DCF meetodi rakendamisel juhul, kui k&ik
hindamise aluseks olevad kinnisvaraturuga seonduvadandmed (rendimaar, vakantsiméaar,
tegevuskulud, kapitalisatsioonim&ar jrog) tuletatud vabalt turult . Andmete vabalt turult tuletamine ei
tédhenda siiski seda, et hinnatava objektiga senfiud ja kuluandmed peab kdrvale jatma; naitekebul
kehtivate rendilepingute alusel laekuvaid tulusithlatsida ja anda hinnang nende turutingimustele
vastavusele (EVS 875-1:2010)



Alljargnevas tabelis on esitatud arvestuskéaik DCéetodil kinnisvara Giglase vaartuse leidmiseks (sh

kasutatavad sisendid koos selgitustega).

Leitakse puhas tegevustulu ehk rahavooqét operating income- NOI) prognoosiperioodi jooksul

Leitaksepotentsiaalne
kogutulu prognoosiperioodi
jooksul

Arvestatakse maha
vakantsusest(ja rendi
mittelaekumisest) tulenevac
kaod

Arvestatakse maha
tegevuskulud

Potentsiaalne kogutulu - leitakse maksimaalse neilgitava pinna (R) ja 1 nf kuu
brutorendi (sisaldab vara omaniku kanda jaavaicwegkulusid) korrutisena. Aastase
potentsiaalse kogutulu leidmiseks tuleb korrutisrkimda 12-ga. Tulu leidmiseks kogu
prognoosiperioodi jooksul, tuleb arvestada aastagetulu eeldatava tdusu voi langusega
jargnevatel aastatel vorreldes esimese perioodigeapéaraselt voetakse antud olukorras
arvesse oodatavat inflatsiooni (+ muid asjakohatsgjdreid).

Potentsiaalne kogutulu kuus: turulilevaadete loételodud alljargnevas tabelis

Rahavoo prognoosiperioodi kestus - s6ltub majakekisonnast. Kui majanduskeskkond
on riskantsem, on prognoosiperiood lihem, kui ndjakeskkond on stabiilne, pikem.

Metodoloogiakomisjoni (edaspidi MK) kommentaaraparane prognoosiperiood 5-10|a

Vakants — vabad, rendile andmist ootavad pinnad.

Vakantsimdar — vadade pindade osatéhtsus kogupienest, valjendatuna protsentides.
Vakantsimaér valjendab pindasid, mis on vakantaedhjmis valjarentimiseks ja ka neid,
mis vajavad korrastamist vdi remonti parast rentniéiljakolimist. Kérge vakantsimaar on
mark sellest, et turu pakkumine Uletab ndudlust.

Vakantsimaar : turulilevaadete loetelu toodud gijgvas tabelis
Tegevuskuludes naidatakse kdik vara omaniku karldgad kulud, nt tehnohooldus,

remontt66d, heakorratodd (krundihooldus, siseruemittoristus, hoone fassaadi
korrashoid), tarbimisteenused (kite, elekter, demialisatsioon, prigivedu, maamaks)

Leitakse diskonteeritud puhas tegevustulu

Diskonteeritud puhas
tegevustulu =
diskontokordaja * puhas
tegevustulu iga perioodi
kohta

Diskontokordaja leidmiseks kasutatakse diskontom@@iscount Rate)Diskontomaar or)
tulumaar, mille abil tulevased rahavood arvutatak@édisvaartusesse.

Variant |
Diskontomdaara tuletamiseks vdib kasutada jargntigeid:

1) vara hoidmis- ja prognoosiperioodi kéikide tuludeisel arvutatud siseming
tuluméar (IRR)

2) tootluse maara ja kapitalisatsioonimaara seos

3) riskivaba tootluse maar ja riskilisa

4) kaalutud kapitali keskmine hinéMeighted Average Cost Of CapitalVACC)

Tavaparaselt kasutatakse diskontomaéra leidmikakfutud keskmist kapitali hinda.
WACC leitakse jargnevalt:

WACC = (E/V * Re) + (D/V * Rd)

E — ettevotte omakapitali turuvaartus
V=E+D



E/V - omakapitali osakaa

Re — omakapitali hind

D — ettevétte intressi kandvate kohustuste turuuéar
D/V — vborkapitali osakaal

Rd — vborkapitali hind

Oma- ja v6orkapitali osakaal

Osatéahtsuste leidmisel peab omakapital olema tértwses — selleks tuleb ettevotte aktsia
turuhind korrutada aktsiate arvuga. Laenude tuniuaé leidmisel on tavaparaselt mugav
kasutada laenude bilansilist vaartust. Osakaaleideniseks liidetakse omavahel ettevdtte
aktsiate turuvaartus ja kohustused ning leitakskem@ arvu osakaal.

Omakapitali hind:
Arvutamiseks kasutatakse enamasti omakapitali hirmalelit Capital Asset Pricing
Model- CAPM). Nimetatud mudeli jargi:

Omakapitali hind = riskivaba tulumaar +1{ riskipreemia)

Riskivaba intressimdar — topp-reitinguga riikide pikaajaliste voélakirjadetressimaar.
Eestis vOib riskivabaks intressimdaraks votta mé&uwoopa suurriigi (nt Saksamag)
pikaajalise v6lakirja intressimaara. Nt: Saksamikagjaliste volakirjade tootlus + lisada
Eesti riigi risk

Viide (Saksamaa pikaajaliste v6lakirjade tootlus):
http://www.bloomberg.com/markets/rates-bonds/gonesmnt-bonds/germany/

Beeta () — naitab, kui riskantne on antud ettevotte aktsi@reldes konkreetse
aktsiaturuga uldiselt. Mida suurem beeta, sedanidema aktsiaga on tegemist. Keskmise
riskitasemega aktsia beeta on 1 (keskmisest madaléskitasemega, alla 1). Ettevoite
beeta leidmiseks vOrreldakse aktsia hinna ajalbalisutust mdne turuindeksi ajaloolise
muutusega (Eestis nt OMX Tallinn)

Viide: http://pages.stern.nyu.edu/~adamodar/New Home ®&atadile/Betas.html

Riskipreemia — on intressipreemia, mida investor soovib aktsis¢ investeerimise eest.
Voimalused riskipreemia leidmiseks on:
- vaadata, kui suurt riskipreemiat on aktsiad minesigakkunud
arvutada valja turgude eeldatav riskipreemia kalmga dividendide
diskonteerimise mudelit, so:
(dividendid jargmisel perioodil / aktsiate turuviiéy) + dividendide oodatay
kasvumaar

Viide: http://pages.stern.nyu.edu/~adamodar/New_Home_&atgéile/ctryprem.html

V60orkapitali hind:
6 kuu Euribor + panga marginaal

Variant Il
Diskontomaar on tuletatav ka valemi abil:

Kapitalisatsioonimaar = diskontomaar — kasvumaar
st diskontoméaér = kasvumaar + kapitalisatsioonimaar
Kasvumaar — rahavoogude aastane oodatav kasv

Kapitalisatsiooniméaar — turustatistikast (turulledete loetelu toodud alljargnevas
tabelis).



Uldiselt saab 6elda, ekapitalisatsioonimaar on eeldatava aastase kaswenditvérra
madalam kui diskontomé&ar, kuna reeglina rendinditiasevad mitte ei lange - seegalon
kasvuprotsent positivne ja kapitalisatsioonimaamdne protsendi vérra madalam
(tavapéraselt 1-2%) kui diskontomé&ar.

Diskontoméaar soltub objekti asukohast ja sektorist kdrgema riski puhul tuleb
suurendada diskontomaara.

Leitakse objekti turuvaartus

Leitakse objektmudgihind

Leitakse diskonteeritud
netomaugihind

Leitakse objekti
turuvaartus

Kinnisvera vBimaliku midgihinna leidmiseks prognoosiperidégus (CFn;a) on kaks
moodust:

1) prognoositakse kinnisvara vaartuse suureneminsgmtites antud piirkonnas ja
lisatakse oodatav vaartuse kasv anallilisinetkeskiara turuvaartusele;

2) kapitaliseeritakse prognoosiperioodile jargnevdsapahas tegevustulu

Changiok =

KapitalisatsioonimaarExit Yield, Yieldl on tulumaar, mille abil Ghe (tavaliselt esimese)
aasta tulu arvestatakse Umber vaartuseks. Kagaitsilboniméaara valikul tuleb arvestada,
vara liigiga, millega see on seotud (kinnisobjekiaa, liisingvara vms) ja missugust
vaartust hinnatakse (turuvaartus v6i midagi muud)Kapitalisatsioonimaér, mida
kasutatakse kinnisvara hindamisel, varieerub aakinnisvara liigiti ning selle valiku|
tuleb arvestada eelkdige:

kinnisvara liigiga

asukohaga

kinnisvara vanusega

Kdrgemat kapitalisatsiooniméara kasutatakse jlkuilpuhas tegevustulu on riskantsem ja
vastupidi.

Kapitalisatsioonimaér leitakse tavaliselt vOrreldiv tehingute pdhjal (sdltuvalt objekti
asukohast ja sektorist). Vt turustatistika alloketabelis.

Lahutadesobjekti mitgihinnast maha potentsiaalsed muigikulud jaukades tulemus
labi viimase prognoosiaasta diskontokordajaga, omentuseks diskonteeritud
netomutgihind.

Muugiga seotud kulud leitakse kas valjakujunenudotgendi (tavaparaselt 1%
mdgihinnast) véi mutgikulude summa alusel.

Liites diskonteeritud netomutigihinnale -aastase diskonteeritud puhas tegevu, on
tulemuseks objekti turuvaartus.

Allikas: EVS 875-9:2012 pdhjal

Eelnevat kirjeldust arvesse vottes, on juhendsiatlid ka abistav Exceli tabel arvutuste labiviitksse



Jargnevalt on esitatud infoallikad kasutatavaterslge asjakohaste maarade leidmiseks.

Naitaja
Kinnisvarahindajate loetelu

Turutllevaated

Allikas

http://www.kinnisvaraturg.ee/?c=infokeskus&t=tureyhated&ct=2

Domus Kinnisvara (Udrihinnad klasside kaupa, vakantsimaarad
kapitalisatsiooniméarad (tootlus)):
http://www.domuskinnisvara.ee/turuanaluus

Uus Maa (tootmis-, kaubandus- ja biroopindade uurihinndasdide kaupa,
vakantsimaarad ja kapitalisatsioonimaarad (togdus)
http://www.uusmaa.ee/est/pages/kasulik-
info/turuulevaated?&search[service type]=1

DTZ Kinnisvaraekspert (tootmis-, kaubandus- ja biroopindade Uudrihinhad
klasside kaupa, vakantsimaarad ja kapitalisatsinaarad):
http://www.dtz.ee/balti-turuulevaated

Colliers (tootmis-, kaubandus- ja blroopindade udrihinnadsside kaupa,
vakantsimadrad ja kapitalisatsioonimaarad):
http://colliers.ee/Reports

Arco Vara:
http://www.arcovara.ee/kinnisvaraturu-ulevaated

Pindi Kinnisvara:
http://www.pindi.ee/uudised

Maa-amet (maaga seotud tehingud)
http://www.maaamet.ee/kinnisvara/htraru/Start.aspx

Diskonteeritud rahavoogude meetodi puhul vdib aj@vuua ka méned puudused, nt kasutatakse antud

meetodi puhul hulgaliselsisendeid ja eeldusi mis sisaldavad mira (keerulised prognoosida)na o

vajaliku tulemuse saamiseksanipuleeritavad, mistéttu vBivad hinnangu abil leitud vaartused alla-

vOi Ulehinnatud Kriitilise tdhtsusega on siinkohal objekti asukolj rendim&arad, samuti tuleb

konservatiivselt suhtuda kasutatud vakantsus- kapgtalisatsiooniméara, mis vdimaldavad tulemusteg

manipuleerimist.

Samuti vaarib siinkohal mainimist hoonestamata ramlamine, mille puhul on eeldatud arihoone

rajamist jargnevatel aastatel: kui ettevote eiadnud samme hoone rajamiseks (nt detailplaneering

olemasolu) vdi ei ole tal selleks finantsilist v@ilast, ei saa Uldjuhul lahtuda DCF’st, vaid tulgguda

pigem vordlusmeetodist (maa hind



5. Oiglase vaartuse hindaja ja hindamisaruanne

Kinnisvara hindamise all mdistetakse traditsiomeili kinnisasja kohta turuvaartuse eksperthinnangu

koostamist professionaalse ja atesteeritud kinré$wadaja poolt, mille tulemuseks on kirjalik araan

(eksperthinnang), mis valmistatakse vastavalt kitedé protseduurireeglitele ja standarditele.

Professionaalsete hindaja all on mdeldud kutséiistlajat. Kutseline hindaja on Eesti varahindamise

standardite mdistes filsiline isik, kellele on aatisd vastav vara hindaja kutsekvalifikatsioon ning

véaljastatud —tunnistus vastavalt kutseseaduseastdljid alustele. Kutselised hindajad peavad oim to
vastama kutse-eetika nduetele (EVS 875-4:2010):

Erapooletus

Konfidentsiaalsus

Hindaja
kutse-eetika

Huvide konflikti
valistamine

Kuid kas professionaalsete, atesteeritud hindaggatamine on kohustuslik?

Ausameelsus

Eesti varahindluse
standardid

Raamatupidamise
Toimkonna juhend

Rahvusvahelised
finantsaruandluse
standardid

Rahvusvahelised
auditeerimise standardid

Ettevéttel on soovitatav,
kuid mitte kohustuslik
maarata
kinnisvarainvesteeringu
diglane vaartus soéltumatu
eksperdi, kellel on vara
hindaja kutsetunnistus nin
kellel on hinnatava
kinnisvara asukoha ja liigi
osas hiljutisi kogemusi,
hinnangu po&hjal

Allikas:
EVS 875-5:2010.

Oiglase vaartuse hindamis
tuleb kasutada
ettevottevaliste
professionaalsete hindajate
abi, valja arvatud juhul, kui
ettevote ise omab vastava
kvalifikatsiooniga
spetsialiste (tdlgendus: ei
peeta silmas, et ettevote
tootajate seas oleks
atesteeritud
kinnisvarahindaja; pigem,
kas ettevote omab piisavat
oskusteavet diglase vaartu
leidmiseks).

Allikas: RTJ 6.25

(Majandus)iiksustel on
soovitatav, kuid mitte
kohustuslik, kindlaks
maarata KVI-te diglane
vaartus sellise sbltumatu
hindaja hinnangu pdhjal,
kellel on tunnustatud ja
asjakohane ametialane
kvalifikatsioon ning kellel
on hinnatavate
kinnisvarainvesteeringute
asukoha ja kategooria o0s
hiljutisi kogemusi.

Allikas: IAS 40.32

Kinnisvaraobjekti diglast
vaartust voib lisaks
professionaalsele ja
atesteeritud
kinnisvarahindajale hinnata
ka juhtkond ise. Aga kuna
vaartuse hindamised
nduavad enamasti
eriteadmisi, peaks juhtkonc
kaasama nimetatud
valdkondade eksperte. Sell
tegematajatmine suurenda
olulise vaarkajastamise
riske.

Allikas: ISA 500.A34

o0




Kokkuvottes voib esitatud kiisimusele vastamisekda)et juhul, kui ettevGte omab piisavat oskusteav
(see peaks olema aruande koostajate hinnang, teatet omab piisavat ressurssi ja oskusteavets@gla
vaartuse maaramiseks), et leida kinnisasja Oighadirtus, voib ettevbttevalise hindaja kasutamine
Uletada mdoistliku kulu (eeldusel, et ettevotte saatlinnang ei erine olulisel maéral ettevottevalise
hindaja poolt antavast hinnangust). Samas olekstidsiiski kaaluda teatava perioodi jooksul (@& i3

aasta jarel) professionaalsete hindajate kasutamist

Kutseline hindaja juhindub oma t66s Eesti varahinide standarditest (EVS 875), mida on vélja antud
alates 2005. aastast ja mis p6hinevad Rahvusvtgielimrahindamise standarditelnternational
Valuation Standards Rahvusvahelised hindamisstandardid annavaddddindamisalused tuginedes
Rahvusvahelistele raamatupidamisstandarditele. (ERE33-2010)

Jargnevas tabelis on esitatud loetelu Eestis watlahmise standarditest:

Standard Selgitus

EVS 87:1:201( Hindamisega seotud moisted, pohimdtted ja eegid

Hindamise uldised alused

EVS 87:-2:201( Varaga, eelkdige kinnisvaraga, seotud mdija kasitluse

Varade liigid

EVS 87:3:201( Maaratletud on vaartuste liigid, midarahincamise standardi

Vaartuste liigid hélmavad

EVS 87:4:201( Varade hindaja kutsemaéaratlus, hindaja l-eetika ja

Hindamise head tavad ja hindamistoimingu labiviimise ning hindamistulemuktgastamisega

hindamistulemuste esitamine seotud néuded

EVS 875-5:2010 Printsiibid, mis rakenduvad, kui teostatakse hindam

Hindamine finantsaruandluse eesmargil| majandusiiksuse finantsaruandluse eesmargil

EVS 875-6:2011 Késitletakse tagatisvarade hindamist

Hindamine laenamise eesmargil

EVS 875-7:2011 Késitletakse hindamistdode labivaatamise pohjusekdbrda,

Hinnangu labivaatus labivaatuse liike ja protseduure

EVS 875-8:2012 Késitletakse kulumeetodi mdistet, kasutamise edsagrjarvoimalusi

Kulumeetod

EVS 875-9:2012 Késitletakse tulumeetodi mdistet, kasutamise edsgrjarvoimalusi

Tulumeetod kinnisvara hindamisel

EVS 875-10:2008 Késitletakse andmete kogumist hindamistoimingu t&ig objekti

Objekti Ulevaatus ja andmete kogumine | Ulevaatust kui selle tihte tahtsamat osa

EVS 875-11:2009 Késitletakse vordlusmeetodi mdistet, kasutamisenédee ja

Vordlusmeetod voimalusi

EVS 875-12:2010 Késitletakse digusaktidega reguleeritud protséssi,avalikes

Hindamine hiivitamise eesmargil huvides toimub vara ostmine ja sundv6drandamin&lélsuhindajad
peavad to6tama nendes olukordades vaartuse leijimise

EVS 875-13:2011 Késitletakse hindamise pohimdtteid keskkonnariskioleduskaitse

Keskkonnariskide, maakasutuse piirang| ja maakasutuse piirangute kontekstis

ja looduskaitse arvestamine

kinnisvara hindamisel

Allikas: Eesti Kinnisvara Hindajate Uhing (EKHU kalghekiilg)



Hindamise standardid on kasutusel selleks, et Kiiddajad ja hinnangute kasutajad mdistaksid

kasutatavaid mdisteid thtemoodi ja labiksid Gihesadundamisto protseduuri.

Hindamistulemus esitatakse tellijale hindamisareandelnevalt kokku lepitud ja standardi nduetele
vastavas vormis. Hindamisaruanne koostatakse ikirjal (paberkandjal vbi elektroonselt), dldjuhul
eksperthinnangu vormis. (EVS 875-4:2010) Ekspenthig on hindamisaruande levinuim vorm, mille
nduded on eesti standardites kdige tdpsemalt reguie. (EVS 875-4:2010) Hindamise eemargiks voib
olla laenutagatis, finantsaruandlus, kindlustusksuatamine jne ning kdikide nende eesmaérkide puhul
tuleb l&htuda eelkdige Eesti varahindamise stangstd EVS 876-1:2010).

Alljargnevalt on esitatud skeem tavapéarase eksipeihgu koostisosadega (allikas: EKHU):

eeksperthinnang number ja eksperthinnangu véljastattevotte nimi
«objekti aadress, objekti liik

etellija nimi

«hindaja (sh kinnitus huvide konflikti puudumisehita)

ekohapealse Ulevaatuse teostanud ja t66 koostangdd® kinnitanud hindaja nimi objekti
Ulevaatuse kuupaev

«objekti Glevaatuse juures viibinud isikud + algamdhesitanud isiku nimi
emillist vaartuseliiki on eesmark leida ning mi#iss otstarbeks on hinnang koostatud/kasutatav

«hinnatavad asjadigused

eomandisuhted

easukoha ja krundi kirjeldus

edetailplaneering

eehitise(te) voi selle osa(de) kirjeldus
eobjektiga seotud koormatised ja kitsendused

evastava turusektori analiiis

* toUs 'Kastnatavace M boirdie’ Niffeidulja kdaveom reendn vélma PJurgendus

eparima kasutuse anallilis

*hindamiskaik + kokkuvdttes leitud vaartuse kommanta

«hinnangu teostamise kuupéev, allkirjastamise keupa

eallkirjad + kinnitused hindajate sdltumatuse, @@lptuse kohta, kutse-eetika jargimise kohta
eviited koostaja litsentsidele, tegevuslubadelentstustele vmt

*fOt0a Opjekil pilsavait adekvaatseks kirjeldamsek
easukohaskeem

easendiplaanid

*hoone(te) plaanid

eplaneeringud ja ettekirjutused

evordlustehinguid iseloomustavad materjalid




Protseduurid seoses Oiglase vaartuse hinnangu auerimisega

Seoses Oiglase vaartuse arvestushinnangutega otorwebsmargiks hankida piisav asjakohane auditi
tdendusmaterjal selle kohta, kas finantsaruannedgsstatud vdi avalikustatud arvestushinnangud on
pdhjendatud ja seotud informatsiooni avalikustamfimantsaruannetes on adekvaatne rakendatava

finantsaruandluse raamistiku kontekstis (ISA 540, 6

Oiglase vaartusega seotud arvestushinnangu jajaedieoses avalikustatava info auditeerimisega peab
audiitor (ISA 540, 10-22):

| Riskihindamise protseduurid (ISA 540, 8):

1. hindama, kas arvestushinnang tingib markimisvadrsiske (dokumenteerida véaartuse risk,
pettuse risk — selle olemasolul)

2. hindama, kas juhtkond on asjakohaselt rakendanwestarshinnangu suhtes relevantseid
rakendatava finantsaruandluse raamistiku ndudeid
selgitama, kuidas juhtkond teeb arvestushinnanjguidillel need p&hinevad
selgitama, missugune on arvestushinnangu tegemésgorh ja millised on selle aluseks olevad
eeldused

5. kas valitud meetodit on rakendatud jarjepidevaltftaste esinemisel hinnata asjakohasust)
kas juhtkonna poolt on kasutatud juhtkonna ekspartijah, siis tuleb (ISA 500 p 8):
6.1 hinnata eksperdi kompetentsust, vBimekusi ja oljskist
6.2 omandada arusaamine selle eksperdi to6$ISA 500, A44-A47)

6.3 hinnata selle eksperdi t66 asjakohasust auditidd@mnaterjalina relevantse véite suhtes

Il Vastused riskidele (sisuline testimine nii hinnangu puhul, mille onolstanud juhtkond kui juhtkonna
ekspert):
7. eelprotseduurid:
7.1 veenduda kinnistusraamatuvaljavotte pdhjal, kasikirara kuulub juriidiliselt ettevottele
7.2 veenduda, et eksperthinnang oleks allkirjastatugpetdi (valishindaja) / ettevotte juhatuse
(sisehindaja) poolt
7.3 selgitada kinnisvara hindamise eesmark ehk kasahmron koostatuéinantsaruandluse
eesmargil
7.4 selgitada hindamise kuup&ev ja veendu, et see irekar oluliselt majandusaasta [6pu
kuupé&evast
8. testida, kuidas on tehtud arvestushinnang, ja aittjmes olid selle aluseks (ISA 540, 13b), sh

kas:



9.

8.1 kasutatud meetod on antud tingimustes asjakoha®@: Breetodi puhul veenduda, et
tegemist on renditulu genereeriva objektiga (kortaubanduspind, tootmise voi laopind)

8.2 kasutatud eeldused on pdhjendatud rakendatava tdaramandluse raamistiku
modtmiseesmarkide valguses ja juhtkonna kavatsias|&bi eeldatud tegevuskavasid ja
tema vdimelisus seda teha. St

8.2.1 selgitada hetke rentnikud, kehtivate rendilepingpikkus, rendi indekseerimise
tingimused, lepingute I16petamise alused

8.2.2 selgitada, kas hindamisel kasutatud rendiméar (€/w&stab turutingimustele
(turutilevaadete pohjal)

8.2.3 selgitada, kui suur osa hoonest on hetkel véljdited ja kui suur osa on vakantne
(m2); selgitada, kas vakantsimaar vastab turutingtele (mittevastavusel selgitada
pdhjused)

8.2.4 selgitada, kas kasutatud diskonto- ja kapitalisatsimaéar vastavad turutingimustele

muud protseduurid:

9.1 viia l|8bi hinnangus teostatud arvutuste aritmewtilikontroll, sh indekseerimise,
diskonteerimise jms aritmeetiline kontroll

9.2 veenduda, et bilansis kajastatud KVI vaartus vosdoiknanguga ja hinnangu muutusest
tulenevad vahed kajastuksid korrektses summas kasuendes (vastavalt RTJ 2-le kirjel

»muu aritulu, -kulu®)

[l Raporteerimine:

10.

11.

12.

hinnata, kas kuni audiitori aruande kuupdevani twiod sindmused annavad auditi

tdendusmaterjali arvestushinnangu kohta (ISA 538) 1

hankida piisav asjakohane auditi tdendusmaterjalles kohta, kas finantsaruannetes

avalikustatud informatsioon, mis on seotud arvéstusngutega, on koosk68las rakendatava

finantsaruandluse raamistiku nduetega (ISA 540, Y@enduda avalikustatava informatsiooni
kdikehdlmavuses:

11.1 koikide KVI-te kohta avalikustatakse koondsummanailtnteenitud renditulu ja
haldamisega otseselt kaasnevate kulude summa @R BB},

11.2 diglase vaartuse meetodi rakendamisel avalikustataastaaruandes: KVI-te saldo
muutuste anallits; diglase vaartuse mddtmisel kaslitmeetodid ja kasutatud olulised
eeldused; kas Biglase vaartuse méaaramisel kas@tatmatu eksperdi hinnangut; juhul kui
Oiglase vaartuse maaramine ei ole usaldusvaa@iatalik moistliku kulu ja pingutusega,
siis selle objekti kirjeldus ning pdhjused, mikadi@mine ei ole vBimalik (RTJ 15. 39).

hankida juhtkonnalt ja kus asjakohane isikuteltllekéilesandeks on valitsemine, kirjalikud

esitised selle kohta, kas nad usuvad, et arvestshgute tegemisel kasutatud markimisvaarsed

eeldused on pbhjendatud. (ISA 540, 22).



Lisa 1. Vaartusega seotud mdisted

Maiste

Soetusmaksumus

Oiglane véaartus

Turuvaartus

Kasutusvaartus

Kaetav vaartus

Harilik vaartus

Selgitus

vara omandamise v0i ehitamise ajal vara eest makaha voi
Uleantud mitterahalise tasu 6iglane vaartus (RT) 5.

Summa, mille eest on voimalik vahetada vara voelalada kohustust teadlike,
huvitatud ja séltumatute osapoolte vahelises tels{®TJ 5.7)

Oiglane vaartus turuvaartus, kui parimaks indikaatoriks nnisvara iglase:
vaartusest on tema turuvaartus (EVS 875-3:201@)6.Qiglase vaartuse mdiste
on laiem, kuna selle aluseks on kahe osapooleddhjaviseelabi ei pruugita
Oiglase vaartuse leidmisel mitte alati jargida sedes on omane turuvaartusele
(EVS 875:3.2010, 6.3.3)

Turuvaartuseks loetakse soodsaimat hinda, midaanifiiks saada avatud turll
objekti muumisel vdi ostja selle ostmisel. Aktiivegu puudumisel voib Biglast

vaartust hinnata naiteks tuginedes hiljuti toimdinehingute hindadele sarnaste
objektide osas voi kasutades diskonteeritud rahguwd® meetodi (RTJ 6.19-20)

Turuvaartus on hinnangul p6hinev summa, mille eemta peaks vaartuse
kuupéeval minema Uule tehingut sooritada soovivaltijelt tehingut sooritada
soovivale ostjale séltumatus ja vordsetel alustehtivas tehingus pérast koigile
nduetele vastavat muigitegevust, kusjuures osagpamtetegutsenud teadlikult,
kaalutletult ning ilma sunduseta. (EVS 875-1:2010)

Vara kasutamisest ja kasutusjargsest milgist eefalsti genereeritava
rahavoogude nuldisvaartus (RTJ 5.7)

Kdrgem vara diglasest vaartusest (miinus milgikisked) voi kautusvaartuses
(RTJ5.7)

Hariliku vaartuse mdiste tuleneb Eesti Vabariigi acesandlusest (nt
Ariseadustik, Tsiviilseadustiku tldosa seadus)

Eseme harilik vaartus on selle kohalik keskmine giltiad (turuhind). Eseme
vaartuseks loetakse selle harilik vaartus, kui seadvdi tehinguga ei ole etie
nahtud teisiti.

Harilik vaartus viitab kitsalt vaid toimunud muidgitingute statistilisele
analtusile, kusjuures ndutud ei ole sama sihtdtstga tehingute kasutamist,
kdikidele turutingimustele vastavate tehingute kasust (v6ib hdlmata ka nt
sundmiigi tehingud, sugulastevahelised tehingud)iritiggud ei ole
anallUsitavate tehingute toimumisaega.



