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| Kinnisasja hindamise kord ja tdhtajad

Fondi kinnisasjade hindamise puhul on eesmérgiks saada hinnatavaks véaartuseks turuvaartus,
raamatupidamislikult on tegu diglase vaartusega.

a) Turuvaartus kujutab endast vahetusvaartust ehk summat, mida kinnisvara tooks sisse juhul kui teda
pakutakse mdiua vabal turul hinnangu andmise hetkel tingimustel, mis vastavad turuvdértuse
definitsiooni nduetele. Euroopa ja rahvusvaheliste hindamisstandartide thine turuvaartuse definitsioon
on jargmine: turuvaartus on hinnangul pdhinev summa, mille eest vara peaks hindamishetkel minema
Ule tehingut sooritada soovivalt miujalt tehingut sooritada soovivale ostjale séltumatus ja vordsetel
alustel toimuvas tehingus peale koigile nduetele vastavat midgitegevust, kusjuures osapooled on
tegutsenud informeeritult, kaalutletult ning ilma sunduseta.

b) Oiglane vaéartus on vaartus, millega objekti on véimalik vahetada teadlike, huvitatud ja séltumatute
osapoolte vahel ja tegu ei ole kiirmiugihinnaga. Turuvaartust loetaksegi parimaks odiglase hinna
indikaatoriks.

Fondivalitseja tagab kinnisasjade korralise hindamise kaks korda aastas: 1) majandusaasta |16pu
seisuga ja enne fondi aastaaruande audiitorkontrolli ja 2) 30.06. seisuga ja enne ndukogu poolt
poolaasta aruande kinnitamist. Erakorraline hindamine, mille vajadus vdib tuleneda oluliselt muutunud
turusituatsioonist, QOdritulu prognoosi olulisest langusest, vms pdhjusel, toimub vastava ndukogu
otsuste alusel.

Kinnisvara hindamise pohimeetodiks on valitud: diskonteeritud rahavoogude meetod.

Hindamine diskonteeritud rahavoogude alusel toimub kinnisvaralt kasutusea jooksul laekuvate
maksueelsete rahavoogude praeguse vaartuse kindlaksmééramises ning see arvutatakse jargmiselt:
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kus V - hinnatav véartus;

CFi....n - maksueelne rahavoog 1.....n aastal;

Mn - mutgitulu;

r - diskontomdér (valik s6ltub hinnatava vaartuse liigist, hinnatavast kinnisvarast ja majanduse
olukorrast).

Vordlusmeetodi kasutamisel tuletatakse vaartus hinnatava kinnisvara ja samas piirkonnas hiljuti
muddud sarnaste kinnisvaraobjektide vordluse alusel. Hinnatav kinnisvara peab olema vdrreldav teiste
analoogsetega nii fiUsiliste tunnuste osas, asukoha, aja ja ka majanduslike néitajate poolest. Vaartuse
hindamisel voérdlusmeetodil on eeldus, et turul olevate (ksteist asendavate kaupade hinnad on
vordsed taieliku konkurentsi tingimustes. Voérdlusmeetodid saab kasutada vaid piisava sobiva
vordlusbaasi olemasolu korral. Kdige sagedamini kasutatakse vordlusmeetodit korterite ja
Uhepereelamute turuvéartuse hindamisel.



Kinnisvara hindamisel tulumeetodil on aluseks pdhimdte, et ostja ei ole kinnisvara eest ndus maksma
rohkem kui on oodatavad rahavood sellelt kinnisvaralt kogu tema kasutusea jooksul. Tulul pdhinevad
meetodid on diskonteeritud rahavoogude, kapitaliseerimise, kogutulu kordaja ja jddgimeetod. Toodud
meetodeid kasutatakse tulutoova kinnisvara hindamisel.

Il Kinnisasja hindaja

Kinnisasjade hindajaks v@ib olla Fondivalitseja voi sdltumatu kinnisvara hindaja (valine hindaja), kes
on erapooletu ja kellel on hea maine ja piisavalt kogemusi asjaomase vara hindamiseks.

Kinnisvara hindaja peab omama Eesti Kinnisvara Hindajate Uhingu poolt véljastatavat Kinnisvara
hindaja atesteerimistunnistust ja kutsekvalifikatsiooni.

lll Kinnisasja hindaja valimise kriteeriumid, sealhulgas kriteeriumid tema péadevuse ja
sOltumatuse hindamiseks ning vajaduse korral ka kinnisasja vaértus ja liik, mille puhul tuleb
méaérata rohkem kui liks kinnisasja hindaja

Kinnisvara hindajad peavad vastama rangetele harituse, koolitatuse, kompetentsuse ja oskuste
nduetele. Nad peavad Ules naitama ning séilitama kdrget moraalset kaitumist (eetikat) ning pidama
kinni professionaalsest tavast (standardist). Eestis atesteerib kinnisvara hindajaid Eesti Kinnisvara
Hindajate Uhingu Atesteerimiskomisjon.

Oma hinnangus peab kinnisvara hindaja Iahtuma Eestis tdnaseks kehtestatud hindamisstandarditest:
EVS 875-1:2005 Hindamise iildised alused. Annab (levaate hindamisega seotud mdistetest,

pohimobtetest ja eesmarkidest, mis on hindamise kui kutseala mdistmiseks ning standardite
rakendamiseks kodige olulisemad.

EVS 875-2:2005 Varade liigid. Sodnastatud on erinevad varaga, eelkdige kinnisvaraga, seotud
moisted ja kasitlused.

EVS 875-3:2005 Vaartuste liigid. Maaratletud on véartuste liigid, mida varahindamise standardid
hélmavad.

EVS 875-4:2005 Hindamise head tavad ja hindamistulemuste esitamine. Esitatud on varade
hindaja kutseméératlus, hindaja kutse-eetika ja hindamistoimingu Iabiviimise ning hindamistulemuste
kajastamisega seotud nduded, sh nduded erinevatele hindamisaruannete vormidele.

EVS 875-5:2005 Hindamine finantsaruandluse eesmaérgil. Seletatakse printsiipe, mis rakenduvad,
kui teostatakse hindamisi majandusiiksuse finantsaruandluse eesmaérgil.

EVS 875-6:2006 Hindamine laenamise eesmargil. Késitletakse tagatisvarade hindamist.

EVS 875-7:2006 Hinnangu labivaatus. Kasitletakse hindamistédde labivaatamise pdhjuseid ja
korda, labivaatuse liike ja protseduure.

EVS 875-8:2007 Kulumeetod. Kasitletakse kulumeetodi moistet, kasutamise eesmaérke ja vbimalusi.

EVS 875-9:2007 Tulumeetod. Kasitletakse tulumeetodi moistet, kasutamise eesmaérke ja vimalusi
kinnisvara hindamisel.



