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EESSONA

Kaesoleva [0put6o teemaks on kutseliste hindajate auditi aruannete analiils. Loputod teema
aitasid sdnastada Eesti Kinnisvara Hindajate Uhingu juhatuse liikmed Martin K&iv ja Aivar Tomson.
Loputod eesmarkideks on analiilsida hindamisaruannete levinumaid vigu ja puuduseid,

optimeerida auditeerimisprotsessi ning (ihtlustada ndudeid hindamisaruannetele.

Loputoo eesmargiks on anda llevaade kinnisvarast, selle hindamisest, Eesti Kinnisvara Hindajate
Uhingust, hindajate t66 kvaliteedi tagajatest ning auditi aruannetest. Auditi aruannete analiiisi
peamisteks eesmarkideks on analililisida hindamisaruannete levinumaid vigu ja puuduseid,
optimeerida auditeerimisprotsessi ning Ghtlustada ndudeid hindamisaruannetele. Anallilisimiseks

vOeti 2011.-2018. aasta 150 auditi aruannet.

Uurimuse tulemusena tuli vélja tksjagu korduvaid vigu ja puuduseid, mida hindamisaruannetes
esineb. Paljud vead ja puudused on esinenud hindamisaruannetes juba aastaid ning siiani pole
nendest Opitud. Uurimuse tulemusena antakse ideid ja nouandeid, kuidas optimeerida

auditeerimisprotsessi ning Gihtlustada ndudeid hindamisaruannetele.

Autor soovib tdnada t66 valmimisele kaasa aidanud isikuid: Martin K&iv, juhendaja, EKHU
juhatuse esimees, Keskkonnaministeeriumi Riigivara osakonna peaspetsialist. Aivar Tomson,
kaasjuhendaja, EKHU juhatuse liige, DTZ Kinnisvaraekspert hindamisosakonna juhataja. Silvi

Palmet, EKHU tegevjuht.

Votmesodnad: kinnisvara, kinnisvara hindamine, auditeerimine, auditi aruannete analids,

rakenduskdorgharidusetdo



SISSEJUHATUS

Kuna kinnisvara on vaga vaartuslik ja selle vaartus on ajas muutuv, siis tekib vajadus selle
hindamise jargi. Kuna kinnsivara naol on tegemist vaga spetsiifilise valdkonnaga, siis selleks on
eraldi just sellele valdkonnale spetsialiseerunud hindajad. Kutseline hindaja on kvalifitseeritud ja
kutseeksami edukalt sooritanud hindaja. Kutseliste hindajate t66 kvaliteedi tagamiseks viiakse
neile labi auditeerimist. Eestis viib auditeerimist kutselistele hindajatele labi Eesti Kinnisvara
Hindajate Uhing. Kuna Eestis on auditi aruandeid analiiiisitud tisna pealiskaudselt, siis tekkis

vajadus pohjalikuma analtisi jargi.

LOputdd eesmargiks on anda llevaade kinnisvarast, selle hindamisest, Eesti Kinnisvara Hindajate
Uhingust, hindajate t66 kvaliteedi tagajatest ning auditi aruannetest. Auditi aruannete analiiiisi
peamisteks eesmarkideks on analililisida hindamisaruannete levinumaid vigu ja puuduseid,
optimeerida auditeerimisprotsessi ning Ghtlustada ndudeid hindamisaruannetele. Anallilisimiseks

vOeti 2011.-2018. aasta 150 auditi aruannet.

Loputod esmaseks lilesandeks on labi tootada kirjandus ning anda Ulevaade uuritava valdkonna
kohta. Teiseks llesandeks on koguda materjal uurimuse labiviimiseks ning koostada Ulevaatlik ja
pohjalik tabel analliisimiseks. Viimaseks llesandeks on analiiisida kogutud materjal ning teha
jareldused. Uurimuse labiviimiseks kasutati kvalitatiivset ja kvantitatiivset uurimismeetodit.
Kombineeritud uurimismeetodid valiti seetdttu, et tegemist on Eestis suhteliselt vdahe uuritud

teemaga ning see véimaldab saada voimalikult pdhjaliku Glevaate auditi aruannete kohta.

Loputdd koosneb kolmest peatiikist. Esimeses peatikis antakse llevaade kinnisvara olemusest,
kinnisvaraturust ning laenudest kinnisvara tagatisel. Teises osas keskendutakse kinnisvara
hindamisele. Esmalt antakse Ulevaade kinnisvara vaartust mojutavatest teguritest ning seejarel
tutvutatakse hindamistoimingu kdiki etappe alustades tellimuse saamisest kuni hindamisaruande
allkirjastamiseni  valja. Samuti antakse (levaade hindamismeetoditest. Levinumad
hindamismeetodid on vordlusmeetod ja tulumeetod, pisut vahem kasutatakse kulumeetodit.
Teise peatiiki Idpus tutvustatakse Eesti Kinnisvara Hindajate Uhingut ning antakse lihililevaade
kutsesiisteemist Eestis ja ndudmistest hindajatele kutse andmisel. Kolmanda peatiiki alguses
tutvustatakse hindajate t66 kvaliteedi tagajaid, kelleks on erinevad isikud ning organisatsioonid.
Kolmandas peatiikis esitatakse ka Ulevaade uuritavast objektist, kirjeldatake t66s kasutatavat
uurimismeetodit ning uurimuse labiviimise protseduuri. Seejarel esitatakse uurimuse tulemused

ning sellest tehtud jareldused.



1 KINNISVARA JA KINNISVARATURG

1.1 Kinnisvara olemus

Kinnisvara on koige lihtsamalt seletatuna oma olemuselt maatilkk koos sellel asetsevate
ehitistega, seda eristab teistest asjadest hulk eriomadusi, mida teistel asjadel ei ole. Kinnisvara on

vaartuslik ning kinnisvaraturul liigub palju raha.
Asi on kehaline ese (TsUS § 49 Ig 1). Valdavalt jagatakse asjad kinnisasjadeks ja vallasasjadeks.

Kinnisasi on maapinna piiritletud osa (maatiikk) (TsUS § 50 Ig 1). Kinnisasi on maatiikk koos selle
oluliste osadega (sellega pusivalt Ghendatud asjad, nagu ehitised, kasvav mets, taimed ja
koristamata teravili, samuti maatiikiga seotud asjadigused). (TsUS § 54) Kinnisomand ulatub
maapinnale ning Shuruumile Ulalpool ja maapduele allpool selle pinda sellise k&rguse voi

siigavuseni, milleni ulatub omaniku huvi kinnisasja kasutamisel (AOS § 127 Ig 1).

Kinnisvara pohiomadused on liikumatus, ainulaadsus, limiteeritud pakkumine, havimatus,

kolmedimensioonilisus (Kask 1997, 10-11). Alljargnevalt on selgitatud neid omadusi pohjalikumalt.

Lilkkumatus tdahendab, et maad ei saa lihest kohast teise viia. Seetdttu on kinnisasja asukoht
oluliseks vaartust mdjutavaks teguriks. Mdnikord vdib isegi vdike asukoha erinevus pdhjustada
mingiks kindlaks otstarbeks vajavate kruntide ndudluse erinevuse. Maa vdartus muutub vastavalt

Umbritseva keskkonna muutumisele. (Kask 1997, 10)

Ainulaadsus tdhendab seda, et iga maatikk on unikaalne. Kahte sarnast maatikki ei ole, isegi kui
nad erinevad ainult asukoha poolest. Unikaalsus teeb tihti maatiki vaga vaartuslikuks, andes
monopoolse vdimaluse rahuldada ndudlust mingi kindla ruumi jarele mingis kindlas piirkonnas.

(Kask 1997, 10)

Limiteeritud pakkumise all on mdeldud, et (ldiselt ei ole maailmas otses maapuudust, kuid tihti
napib maad kindlate eesmarkida jaoks mingis kindlas piirkonnas. Naitena vdib tuua inimeste soovi
elada kesklinna lahedal, kus suuri vabu krunte on vaga raske leida. Selle tagajarjel maahinnad
téusevad ning linnapiirkondade arendajad hakkavad ehitama suuremaid ja kdrgemaid Glrimaju

rahuldamaks seda vajadust. (Kask 1997, 11)

Havimatus tdhendab, et maad ei saa havitada. Maa kasulikkus ja vaartus voib muutuda, kuid

flusilisel kujul eksisteerib see alati edasi. (Kask 1997, 11)



Kolmedimensioonilisuse all on moeldud, et kinnisvara hélmab peale maapinna ka ilevalpool
(8huruum) ja allpool (maa all) asuvaid piirkondi. Ohuruum ja maa-alune ruum vdib teinekord olla
vaartuslikum kui maapind. Naiteks maavarade leidumise korral on Gigus kdigele maatiki all

leiduvale vaga kasulik. (Kask 1997, 11)

Kinnisvara eriomadused vdimaldavad eristada (ht maatikki teisest ning maaravad maatiki
fuusilise sobivuse mingiks kindlaks otstarbeks. Kinnisvara eriomadusteks on topograafia,
pinnasetlilip, maatiki kuju ja suurus, infrastruktuuri olemasolu ja juurdepaasetavus. (Kask 1997,

11-12)

Topograafia kirjeldab maapinna vorme ja isedrasusi. Naiteks suvilarajooni rajamiseks sobib hasti
kiinklik ja vaikeste metsatukkadega kaetud maa, samas kui pdllupidamiseks sobivad paremini
suured ja lauged maatikid. Maapinnavormide eripara vGib palju md&jutada ka arendamiskulusid,

ndudes rohkem pinnaset6id véi maa kuivendamist. (Kask 1997, 11-12)

Pinnasetiilip vOib olla oluline tegur kui on soov mingit piirkona arendada ning sinna rajatisi
plstitada. Tahtsateks faktoriteks on kandevoime, veeimamisvdime, aluspShjakivimi slgavus ja

korrosioon. (Kask 1997, 12)

Infrastruktuuride olemasolu méaarab sageli krundi vaartuse ja kasutamise, sest nende rajamine on
kallis ning nende puudumine vd&ib sageli muuta kinnisvaraprojekti teostamise mottetuks.

Kanalisatsioon, joogivesi, teed ja elekter on eduka kinnisvaraarenduse eeldusteks. (Kask 1997, 12)

Juurdepaasetavus tdhendab aja- ja rahakulu maatikilt mingi soovitud punktini jdudmiseks. Mida

vaiksem on kaugustevaheline aja- ja rahakulu, seda vaartuslikum on krunt. (Kask 1997, 12-13)

Eelnimetatud omadused modjutavad kdik otseselt voi kaudselt kinnisvara vaartust. Erinevate
kasutusotstarvetega kinnisvaradel on veidi erinevad vaartust mojutavad tegurid. Naiteks eramu
ehitusel ei ole oluline mullaviljakus, kuid pdllumajanduslikul otstarbel kasutataval kinnisasjal on
see oluline vaartust méjutav tegur. Samuti ei ole naiteks infrastruktuuride olemasolu metsamaa

vaartust mojutav tegur.

1.2 Kinnisvaraturg

Turg on siisteem, kus ostjad ja mitjad kauplevad varadega hinnamehhanismi abil (EVS 875-1, 14).



Ostjad ja midjad reageerivad noudluse ja pakkumise vahekorrale ning teistele hinda
kujundavatele teguritele, poolte voimalustele ja teadmistele, nende arusaamisele varade

suhtelisest kasulikkusest ning nende individuaalsetele soovidele ja vajadustele (EVS 875-1, 14).

Turu moiste tdhendab seda, et ostjatel ja miljatel on véimalik kaubelda varadega, ilma et nende
tegevust alusetult piirataks. Teatud piirangud on satestatud peaaegu koikide varade turul,
mistottu vBib sellist absoluutset nduet pidada idealistlikuks. (EVS 875-1, 14) Kinnisvaraturg on
motteline keskkond, kus saavad kokku kinnisvaratehingutes osalejad ning teevad tehinguid (Kaing

2007, 49).

Kinnisvaraturu kolm tahtsat moistet on vaartus, hind ja maksumus. Vaartus on majandusteaduslik
maiste, mis viitab suhtele, mis eksisteerib ostmiseks saadaoleva vara ning selle ostjate ja miilijate
vahel. Vaartus ei ole fakt, vaid vara kasulikkusele mingil konkreetsel ajal koosk&las konkreetse
vaartusedefinitsiooniga antav hinnang. Hind on termin, mida kasutatakse vara eest kisitud,
pakutud véi tasutud summana. Konkreetse ostja ja mudja rahaliste vGimaluste, motiivide ja
erihuvide t6ttu voib vara eest tasutav hind olla v6i mitte olla seotud vaartusega, mida teised
sellele varale annavad. Hind on vara suhteline vaartus, mille konkreetne ostja ja/vdi muija on
teatud kindlates tingimustes sellele andnud. Maksumus on vara eest tasutav hind véi rahasumma,
mis on vajalik vara tootmiseks vdi teenuse osutamiseks. Vara eest tasutud hind muutub ostja

jaoks selle maksumuseks. (EVS 875-1, 20)

Turu kaivitajaks on ostujéuline ndudlus, millele tuginedes toovad kinnisvara pakkujad kaibesse
uusi objekte. NGudlus on kinnisvara kogus, mida ostjad on ndus antud hinna juures turult
omandama. Pakkumine on kogus, mida arendajad/omanikud on ndus antud hinna juures midma.

Pakkumise ja ndudluse kaigus omandab kinnisvara turuvaartuse. (Kaing 2007, 49)

Tahtsaimaks kinnisvara iseloomustavaks nditajaks on ilmselt hind, mille kujundamisel lisaks
asukohale, flisilistele ja muudele omadustele mangib otsutavat rolli turg. Pakkumise ja ndudluse

abil selgub kinnisvara turuvaartus (Kuhlbach jt 2001, 7).

Turuvaartus on hinnangul pdhinev summa, mille eest vara peaks vaartuse kuupaeval minema Ule
tehingut sooritada soovivalt midjalt tehingut sooritada soovivale ostjale séltumatus ja vordsetel
alustel toimuvas tehingus parast kdikidele nduetele vastavat miligitegevust, kusjuures osapooled

on tegutsenud teadlikult kaalutletult ja ilma sunduseta (EVS 875-1, 9).

Kinnisvaraturu toimimisel on hulk eelduseid. Kinnisvaraturg peab olema vaba. Turul peab olema

piisaval hulgal osalejaid, nii et pakkumise ja ndudluse mehhanismid tagaksid Gige hinna ja



kiillaldase kaibe. Vajalik on ka elatustaseme teatud miinimum, et ostjad oleksid vGimelised
elamispinda soetama. Tilpkorteri keskmine ruutmeetrhind peaks olema vérreldav keskmise
kuupalgaga. Kinnisvarasoetust peaks olema vdimalik finantseerida vG6rkapitaliga, mis annab
finantsvdéimenduse. Vajalik on ka saastude tekkimine, majanduskasv ja positiivne v6i vahemalt

nulliive. (Kaing 2007, 49)

Kinnisvaraturu néudlust mdjutavateks teguriteks on elanike ealine struktuur, sissetulekute tase ja
selle muutus, laenuintresside tase, omafinantseerimine, maksustamine, vaartuse tous, inflatsiooni

tase (Kaing 2007, 49).

Kinnisvaraturu pakkumist mdjutavateks teguriteks on keskealiste ja vanemate inimeste osakaal,
uusehituse tase, ehitushind ja ehituskulude struktuur, vaba maa hulk, piirkonna infrastruktuur,

era- ja Uhistransport (Kaing 2007, 50).

Kinnisvaraturu toimimist md&jutavad ka kinnisvaraturu tsiklid. On leitud, et kinnisvaraturu
pikaealine tsiikkel, mis pdhineb Ameerika Uhendriikides registreeritud kinnisvara kogutehingute
arvul ja muukidel, kestab umbes 18 1/3 aastat ja lthiajaline tsiikkel umbes viis aastat. (Kask 1997,

17)

Kinnisvaraturu tstikkel koosneb neljast faasist: kasv, langus, surutis ja taastumine. Kasvufaasi
iseloomustavad pisiv ndudluse kasv, ehitusmahtude suurenemine, vakantsi vahenemine,
renditasu tous ja kapitalisatsioonimaara langus. Langusfaasi iseloomustavad langeva tendentsiga
positiivne ndudlus, uueshituse kasv, vakantsi suurenemine, renditasu pidurdumine ja langus ning
kapitalisatsioonimaara tous. Surutisefaasis ndudlus langeb jatkuvalt, uusehitisi ei alustata, kuid
kasutuslubade arv tduseb, vakants suureneb, renditasud langevad ja kapitalisatsioonimaar
touseb. Taastumisfaasis hakkab noudlus suurenema, uusehitust ei ole, vakants vdheneb,

renditasud hakkavad tGusma ja kapitalisatsioonimaarad aeglaselt langema. (EVS 875-10, 21)

Kinnisvaraturu moodustavad Uksikisikud voi aritihingud, kes puutuvad (ksteisega kokku selleks, et
teha kinnisvaratehinguid. Vo&imalikud turuosalised on ostjad, midjad, rendileandjad,
liisinguandjad, rentnikud ja liisinguvotjad, hilipoteeklaenu vdlgnikud, hipoteeklaenu pidajad,
arendajad, ehitajad, haldajad, omanikud v&i kasutajad, investorid, maaklerid. (Kinnisvara

hindamine "t6lge" 2008, 49)

Turupiirkond on konkreetse kinnisvarakategooria turg ehk ala, kus alternatiivsed sarnased varad

tulemuslikult konkureerivad hinnatava varaga voéimalike ostjate ja kasutajate meeltes.
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Turupiirkond voib koosneda (ihest v6i mitmest naabruskonnast voi rajoonist voi ka molemast

(Kinnisvara hindamine "tdlge" 2008, 54-55).

Kinnisvaraturu llevaated on vajalikud aru saamaks, millises olukorras kinnisvaraturg hetkel on.
Eestis koostab kinnisvaraturu Ulevaateid Maa-amet. Anallilisi eesmargiks on vaadelda (ldiseid
trende ning luua Ulevaadet kinnisvaraturul toimusvast. Kinnisvaraturu statistilisi Glevaateid on
Maa-amet teinud juba viimased 22 aastat. Alljargnevalt on toodud lihiiilevaade 2013.-2017. aasta

kinnisvaraturust Eestis.

Nende aastate jooksul on aktiivseim turupiirkond olnud Harju maakond, kuhu on koondunud

peaaegu 2/3 kogu kinnisvaraturu mahust (Maa-amet 2013-2017).

Kinnisvaraturg on parast viimast majanduslangust hoogsalt elavnenud. Iga aastaga tGusevad nii
tehingute arv, tehingute koguvaartus kui ka mediaanhinnad. Kui 2013. aastal toimus 52 134
tehingut, siis 2017. aastal oli toimunud tehingute arv 63 115. Kinnisvara tehingute koguvaartus oli

2013. aastal 2,347 miljardit eurot, 2017. aastal oli tehingute koguvaartus 3,548 miljardit eurot.
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Joonis 1.1. Kinnisvara tehingute arv ja koguvaartus aastatel 2013.-2017.

Allikas: Maa-amet; autori koostatud

Maa-ameti statistikas valja toodud ostu-miigi tehinguobjektid on korteriomandid, kinnisasjad,
hoonestusdigused ja korterihoonestusdigused. Valdav osa ostu-miiligi tehinguobjektidest on

korteriomandid ja kinnisasjad. Kuna hoonestusdiguse ja korterihoonestusdigusega toimunud
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tehingute arv on alla 1% kogu arvust, siis graafikutesse neid lisatud ei ole. Alljargnevalt on esitatud
graafikud korteriomandite ja kinnisasjade tehingute arvud (joonis 1.2) ning tehingute vaartus

(joonis 1.3) (Maa-amet 2013-2017).

35000

30000

25000

20000

te arv

ingu

15000 B Korteriomand

Teh

Kinnisasi

10000

5000

2013 2014 2015 2016 2017
Aasta

Joonis 1.2. Korteriomandite ja kinnisasjade tehingute arvud

Allikas: Maa-amet; autori koostatud
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Joonis 1.3. Korteriomandite ja kinnisasjade tehingute vaartus

Allikas: Maa-amet; autori koostatud
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1.3 Laenud kinnisvara tagatisel

Kinnisasja vOib hilipoteegiga koormata selliselt, et isikul, kelle kasuks hiipoteek on seatud
(htpoteegipidajal), on Gigus hiipoteegiga tagatud ndude rahuldamisele panditud kinnisasja arvel
(AOS & 325 Ig 1). Hipoteeklaen on laen kinnisvara tagatisel, mille puhul taotleja sissetulekust
pohjalikumalt analiilisitakse vara, mis on laenu tagatiseks. Soovitatavalt peab tagatis kuuluma
laenutaotlejale. Tagatis peab olema hinnatud panga aktsepteeritud kinnisvarabiiroo poolt ja kogu
laenu kestuse ajal peab tagatisvara olema kindlustatud. Laenu vdtmisega kaasnevad jargmised
kulud: laenulepingu sdlmimise tasu, tagatise hindamise tasu, notaritasu ja riigildiv hilipoteegi

seadmisel, tagatise kindlustusmaksed (Kaing 2007, 85).

Hiipoteegid vGib jaotada jargmistesse kategooriatesse: Uldhiipoteek, avatud hipoteek,
komplekshiipoteek, osturahahlpoteek, kaashlpoteek ja subordineeritud hipoteek (Kask 1997,

39-40).

Uks alternatiivne vdimalus hiipoteegi loomiselt teenida on miiiia see hiipoteek teisesel turul tema
esialgsest hinnast kallimalt maha. Muidugi juhul, kui hiipoteegi intressimaarad tdusevad, ei ole
hipoteegi loojal kasulik seda teha, mistdttu on parem hoida seda omaenda investeerimisportfellis

(Kask 1997, 42). Seda kasutatakse pigem Ameerikas ning Eestis see levinud ei ole.

Finantsvahendajateks esmasel turul on kommertspangad, hoiuasutused, investeerimisfirmad,

kindlustusfirmad, pensionifondid, stindikaadid ja hlipoteegipangad (Kask 1997, 49-51).

Alljargnevas tabelis on esitatud tingimused ja vdimalused hilipteeklaenu saamiseks Eestis SEB ja

Swedbank pankades.
Tabel 1.1. Hiipoteeklaenu vdimalused SEB ja Swedbank pankades.

Naditaja SEB Swedbank
Otstarve Eluasemega seotud kulutused, Oppe- Kodu ostmine vdi ehitamine
voi  tervisekulutused, oma  &ri
alustamine ja teised ettevotmised

Minimaalne laenusumma 7 000 € 10000 €

Maksimaalne laenusumma  Laenusumma vdib olla kuni 80% Kodulaenu ja kodukapitalilaenu
tagatiseks oleva eluaseme summa vdib olla kdige rohkem 90%
turuvaartusest. Kdigi tagatisvara vaartusest. Maksimaalne
finantskohustuste igakuiste laenusumma oleneb ka Teie
tagasimaksete summa vGib olla kuni sissetulekust ja varasemast
50% netosissetulekust. Maksimaalne maksekaitumisest. Koik laenu- ja
laenumakse suurus soltub sissetuleku liisingumaksed kokku vGivad
suurusest, perelikmete arvust ja olenevalt sissetuleku  suurusest
vOetud finantskohustustest moodustada 50% Teie regulaarsest

ja tOestatud sissetulekust
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Naitaja
Laenuperiood

Intress

Maksed

Tagatised

Teenustasud

SEB

30 aastat eeldusel, et kogu laen on
tagasi makstud 75. eluaastaks
Voimalik on valida 3, 6 v6i 12 kuu
tagant muutuv Euribor. Euribori
vaartusele lisandub kliendiphine
intressimarginaal

Igakuiselt kas annuiteedina voi
fikseeritud pGhiosades graafiku jargi
Hupoteeklaenu  tagatiseks  sobib
Eestis asuv eluase (korter voi eramu).
Tagatise hindamiseks kasutage meie

aktsepteeritud kinnisvarabiiroo
teenust

Lepingutasu;  riigildiv; notaritasu;
tagatise hindamise tasu;

kindlustusmakse

Allikas: www.seb.ee; www.swedbank.ee
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Tabel 1.1 jarg
Swedbank
Kuni 30 aastat

Intressimarginaal + fikseerimata
baasintress

Igakuiselt kas annuiteedina voi
fikseeritud pGhiosades graafiku jargi
Eestis asuv laenusaajale kuuluv
elukondlik  kinnisvara. Kodulaenu
puhul on selleks harilikult ostetav
korter vGi maja

Laenusummalt tuleb tasuda intressi,
lepingu sGlmimisel tasutakse
lepingutasu, lisanduvad tagatisvara
hindamise tasu, pandi seadmise
tasud, kindlustuskulud jne


http://www.seb.ee/

2 KINNISVARA HINDAMINE

2.1 Kinnisvara vaartus ja seda mojutavad tegurid

Kuna kinnisvara on vaga vaartuslik ja selle vaartus on ajas muutuv, siis tekib vajadus selle
hindamise jargi. Keegi ei taha maksta kinnisvara eest rohkem kui selle eest vabal turul makstaks.
Pankade jaoks on hindamine samuti oluline. Pangad annavad kinnisvara tagatisel pidevalt
klientidele laenu. Kui klient ei suuda enam laenu tagasi maksta, siis on pankadel véimalus
laenutagatiseks olev vara maha miiiia ning laenuks antud raha tagasi saada. Uldjuhul pangad
nduavad laenutagatiseks oleva vara hindamist seet&ttu, et neil oleks kindlustunne, et kogu

laenuks antud raha on vGimalik vara mildmisel tagasi saada.

Iga kinnisvara on unikaalne. Seetottu kerkib tles objektiivne vajadus maérata kinnisvara vaartust
(Kask 1997, 96). Hindamise eesmark ongi anda hinnang mingit liiki vdaartuse kohta ehk teisisénu
hindamine annab aluse kinnisvaraotsuste tegemiseks. Vaartus voib olla: turuvaartus,
kasutusvaartus, investeeringuvaartus, maksustamisvadartus, hivitusvaartus, diglane vaartus voi

muud liiki vaartus (Kinnisvara hindamine "tGlge" 2008, 12).

Turuvaartus on kdige enam kasutatav vdartus, mida seostatakse vara hindamisega. Levinud
kasutuse tottu voib tekkida arusaam, et alati, kui vastupidist pole vaidetud, peetakse silmas
turuvaartust. Seetdttu tuleb turuvaartus voi Ukskdik milline muu hinnatav vaartus iga hindamise
puhul selgelt esile tuua (EVS 875-1, 20). Olukorrad, mille puhul on vaja hinnata kinnisvara
turuvaartust: pangalaenu taotlemisel, kinnisvara milUmisel alghinna fikseerimiseks,
maksustamishinna leidmiseks, kinnisvara kindlustamisel, kinnisvara  omandigiguse
reorganiseerimisel, kinnisvara sundvédrandamisel, kinke- vG&i parandusmaksu madramiseks,

investeerimisotsuste tegemiseks, kinnisomandi vahetamisel, kinnisvara rentimisel (Kask 1997, 96).

Oiglane véartus on hinnanguline summa, mille eest on v8imalik vahetada vara vdi arveldada
kohustust teadlike, huvitatud ja sGltumatute poolte vahelises tehingus (EVS 875-1, 9). Tegemist on
raamatupidamise ja finantsaruandluse moistega, mida EVS 875 kasitleb vastava valdkonna
standardite pdhjal. Raamatupidamise Toimkonna juhendites (RTJ) defineeritakse Giglast vaartust
jargmiselt: Oiglane vaartus on summa, mille eest on vdimalik vahetada vara voi arveldada
kohustust teadlike, huvitatud ja sdltumatute poolte vahelises tehingus. Oiglase vairtuse mdistet
ei tohi samastada turuvaartuse maoistega, kuid Raamatupidamise Toimkonnajuhendi RTJ 5 jargi on
parim néitaja varaobjekti diglasest vairtusest tema turuvadartus. Oiglase vadrtuse mdiste on

vorreldes turuvaartusega laiem. Tegemist on kontseptsiooniga, mille aluseks on kahe poole huvid
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ja seeldbi ei pruugita Oiglase vaartuse leidmisel mitte alati jargida seda, mis on omane

turuvaartusele. (EVS 875-3, 18)

Vara kasutusvaartust hinnatakse diskonteeritud rahavoogude meetodil (EVS 875-5, 20). Tegemist
on vaartusega, mille leidmisel lahtutakse varast vOi raha genereerivast lksusest ja millel puudub
seos turuvaartusega (EVS 875-3, 17). EVS 875 kasutusvaartust ei defineeri, EVS 875 esitab IAS

(International Accounting Standards) definitsiooni.

Investeeringuvadartus on vaartus, mida vara omab konkreetse investori voi investorite grupi jaoks
kindlate investeerimiseesmérkide ja/vdi -kriteeriumide tdttu ning ei ole seega turuga seotud.
Investeeringuvadartust ei tohi segi ajada mdistega ,investeeritud vara turuvaartus”.
Investeeringuvaartus voib olla turuvaartusest kdorgem voi madalam voi turuvdartusega kokku
langeda. Investeeringuvaartuse hindamisel kasutatakse diskonteeritud rahavoo meetodit.
Erinevalt turuvaartusest tuginevad ldahteandmed konkreetse investori prognoosile, mitte turu

keskmisele hinnangule, tavaliselt vGetakse arvesse ka laenud ja tulumaks. (EVS 875-3, 17)

Hivitusvaartus on tldmadiste, mis on seotud kahjude hiivitamisega sundvoorandamisel, kinnisvara
omandidiguse ja muude varaliste Giguste kitsendamisel ning muudel sarnastel eesmarkidel. Nii
nagu maksustamisvadrtus puudub rahvusvahelises varade hindamise standardis ka
hlvitusvaartuse definitsioon. Hivitamisel voidakse arvestada vara asendamise, remontimise ja
Ulesehitamise kulusid, kahjudega seonduvat saamata jaavat tulu (nt kasvava metsa likvideerimisel
vOi havimisel), kaasnevaid kahjusid, mis voivad olla piisiva iseloomuga (nt mira, tolm jms) voi

Uhekordsed (nt uue tee ehitamise vajadus juurdepaasu havimise tottu). (EVS 875-3, 19)

Rahvusvaheline varahindamise standard ei kdsitle maksustamisvaartust definitsiooni tasemel,
kuna eririikides kasutatakse maksustamisel vaga erinevaid aluseid. Eesti digusaktidejargion Eestis
maksustamisvadrtuseks maatiiki maksustamishind. Maatiki maksustamishinna arvutab kohalik
omavalitsus maa korralise hindamise tulemuste pohjal. Korralise hindamise eesmark on maa

hariliku vaartuse leidmine, mis on seotud turuvaartusega. (EVS 875-3, 19)

EVS 875 kasitleb lisaks eelnevalt toodud vaartustele ka erivaartust, slnergilist vaartust,

kinnispandi vaartust ja loodetavat vaartust.

Kinnisvara vaartust kajastavad ja mojutavad nelja peamise teguri suhted, mis mdjutavad
inimtegevust: (hiskonnategurid, majandustegurid, riiklik kontroll ja riiklikud eeskirjad,
keskkonnateegurid. Need tegurid avaldavad survet inimtegevusele ja see mdjutab omakorda neid

endid. Vaartust mojutavate tegurite mdistmine on kinnisvara hindamise seisukohast
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pohimottelise tdhtsusega. Vaartuse hinnangu koostamiseks uurib hindaja, kuidas turg suhtub
konkreetsesse varasse ja selle uurimise ulatus ei piirdu muutumatute jooksvate tingimustega

(Kinnisvara hindamine "télge" 2008, 43).

Hindajate uuritavad Uhiskonnategurid on seotud eelkdige rahvastiku omadustega. Kinnisvara
vaartust ei mojuta mitte lksnes rahvastiku muutused ja omadused, vaid ka kogu inimtegevuse
spekter. Rahvastik, selle vanuseline ja sooline koosseis ning kodumajapidamiste moodustamise ja
kadumise maar kujundavad tugevasti kinnisvara vaartust. Sotsiaalsed tegurid kajastuvad ka
elustiili voimalustes ning suhtumises haridusse, digusesse ja korda (Kinnisvara hindamine "tGlge"

2008, 44).

Majandustegurite analllsimisel kaalutakse paljusid spetsiifilisi turuomadusi: t66hdive, palgatase,
toostuslik laienemine, piirkonna ja kogukonna majandusbaas, hinnatasemed, hiipoteeklaenude
maksumus ja kattesaadavus, ehitus- ja planeerimisjargus uusarendused, olemasolevate varade

rendimaéarade ja hindade seadusparad, ehituskulud (Kinnisvara hindamine "tolge" 2008, 44).

Hindajad peavad hoolikalt otsima ja uurima, millised riiklikud tegurid vbivad modjutada vara
vaartust: avalikud teenused (tuletbrje, politseikaitse, taristuteenused, prigivedu ning
transpordivérgustikud), kohalikud detailplaneeringud, ehitus- ja tervishoiueeskirjad, eridigusaktid

(Kinnisvara hindamine "t6lge" 2008, 44-45).

Looduslikud ja inimtekkelised keskkonnategurid, mida voidakse anallilisida kinnisvara hindamise
eesmargil, hdlmavad jargmisi tegureid: kliimaolud, nagu sademed, temperatuur ja Shuniiskus,
reljeef ja pinnas, toksilised saasteained, tulevase arendustegevuse looduslikud takistused (jGed,
maed, jarved, ookeanid), peamised transpordististeemid, vara vahetult mbritseva ala olemus ja

ihaldusvaarsus (Kinnisvara hindamine "tolge" 2008, 45).

2.2 Hindamistoiming

Hindamistoiming on slistemaatiline protseduur, mida hindaja jargib selleks, et vastata tellija
kiisimustele kinnisvara vaartuse kohta. Hindamistoiming algab siis, kui hindaja sdlmib tellijaga
hindamisteenuse osutamiseks kokkuleppe. Uldiselt loetakse kokkulepe tiidetuks, kui hindaja
annab tellijale lle hindamistulemused. Enamiku hindamistellimuste eesmark on anda hinnang
turuvaartuse kohta. Hindamistoiming sisaldab kodiki tegevusi, mida tuleb hindamistellimuse
taitmiseks teha. Hindamistoimingut tehakse konkreetsete tegevuste kaupa. Vajalike tegevuste arv

oleneb hindamistulemuste kasutamise eesmargist, vara olemusest, tellimuse taditmiseks vajalike
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t66de mahust ja andmete kattesaadavusest. Peale hindaja t66 hélbustamise on hindamistoimingu
mudel (joonis 2.1) arusaadav ka hindamisteenuste kasutajatele, aidates neil hindamistulemusi

paremini mdista (Kinnisvara hindamine "tolge" 2008, 129-130).

Uuring algab parast seda, kui hindamise lahtellesanne on maaratletud ja selle lahendamiseks
vajalik t66 ulatus on selgunud. Probleemi lahendamiseks vajalike andmete anallilisi alustatakse
turuanallilisiga. See tegevus aitab hindajal mdista kinnisvara vaartust mojutavate pohimotete,
joudude ja tegurite suhteid konkreetses turupiirkonnas. Turuanaliilsi abil saab andmeid, millest
hindaja tuletab kvantitatiivse teabe ja muud tdendid turusuundumuste kohta. Need
suundumused voivad pohjustada vara vaartuse suurenemist voi vahenemist aastate jooksul,
elanike liikumist piirkonda, toovGimaluste rohkust ja selle moju voimalike vara kasutajate
ostujoule. Turuvaartuse hinnangutes on hindamistoimingu I6ppeesmark usaldusvaarne tulemus,
mis kajastab koiki asjakohaseid tegureid, mis mojutavad hinnatava vara turuvaartust, arvestades

vara kasutust ja kasutajaid (Kinnisvara hindamine "tdlge" 2008, 130).

Hindamistoimingust lGhillevaate saamiseks on koostatud alljargnev joonis 2.1. PGhjalikumalt on

joonisel olevaid tegevusi selgitatud parast tabelit.

1. tegevus Hindamisprobleemi maaratlemine
Tellija ja Hinnangu Hinnatava Vaartuse Vara Hindamistellimuse
kavandata- kasutamise  vaartuse liigi kuupdev asjakohaste tingimused
vate eesmargi maaratle- omaduste Era- Hupo-
kasutajate maaratle- mine madratlemine  korralised teetilised
maaratlemine mine eeldused  tingimused
2. tegevus To6 ulatuse kindlaks maaramine
3. tegevus Andmete kogumine ja vara kirjeldamine
Turupiirkonna andmed Hinnatava vara andmed Virdlusobjektide andmed
Piirkonna, linna ja naabruskonna Maakasutuse ja hoonete Miudgitehingud, pakkumused,
Uldiseloomustus omadused, vallasvara, ettevotte vabad pinnad, maksumus ja
varad jne kulum, tulud ja kulud,
kapitalisatsioonimaarad jne
4. tegevus Andmete analiilis
Turuanaliiiis Parima kasutuse analiiiis

Noudluse uuringud
Pakkumise uuringud
Turustatavuse uuringud

5. tegevus Hinnang maatiiki vaartuse kohta
6. tegevus Hindamismeetodite kasutamine
Vordlusmeetod Kulumeetod Tulumeetod
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7. tegevus Vaartuste Ghitamine ja |6plik vaartuse hinnang

8. tegevus Hindamisaruanne

Joonis 2.1. Hindamistoiming

Allikas: Appraisal Institute

Hindamistoimingus on esmalt vaja saada tdielikult aru lahendamist vajavast probleemist ja

maaratleda ldhtellesanne. See madrab hindamistellimuse parameetrid. Probleemi lahendamiseks

tuleb see kGigepealt tuvastada ja alles seejarel saab leida sobiva lahenduse. Hindamisprobleemi

tuvastamine ja ldhtelilesande maaratlemine (1. tegevus) hélmavad jargmist (Kinnisvara hindamine

"tdlge" 2008, 132):

Tellija - isik, kes palkab hindaja. Ta v6ib olla fuusiline voi juriidiline isik. Tellija ei pruugi olla

hindamisteenuse kavandatav kasutaja.

Kavandatav kasutaja - flusiline vai juriidiline isik, kes hakkab hindajale teadaolevalt hindamise
tulemusi kasutama. Tellija voib esitada hindajale teavet hinnangu voimalike kasutajate kohta,
ent |0ppastmes otsustab hindaja ise, kes on 0diged kasutajad, arvestades lahendatavat

hindamisprobleemi.

Hinnangu kasutamise eesmark — hinnangu kavandatava kasutaja ja kasutamise eesmargi
tuvastamine on vajalik selleks, et madrata t66 ulatus. Hindaja peab selgitama, kes teenuseid
vajab ja milleks see fiisiline véi juriidiline isik hindaja esitatud teavet kasutab. Hinnangut
vOidakse  kasutada  naditeks jargmistel asjaoludel: rahastamine, kohtuvaidlus,
sundvoorandamine, abielulahutus, ostu- ja milgiotsuse tegemine, finantsaruandluse
eesmargil. Peale t66mahu kindlaksmaaramise aitab hindamise eesmark hindajal tuvastada

sobiv lksikasjalikkuse aste, mida kavandatavale kasutajale pakkuda.

Vaartuse liik ja selle mdiste — konkreetses hindamistellimuses hinnatav vaartuse liik soltub
hindamistellimuse olemusest. Vaartuse liik voib oleneda hinnangu kasutamise eesmargist ja

kasutajast.

Hinnangu kehtivuse ehk vaartuse kuupadev — turg muutub pidevalt ning hindaja hinnangud ja
jareldused viitavad konkreetsele ajahetkele. Tellija vajadusi ja hindamistellimuse olemust
arvestades peab hindaja maaratlema tdpse kuupdeva, mille seisuga vaartus kehtib. Vaartuse
ehk hindamise kuupéev viitab ajahetkele, mille seisuga koostatakse anallitsid ja jareldused

hinnangu kavandatavaks kasutuseks.
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e Vara omaduste maaratlemine — Vaartusega seotud pohitegurid on: hinnatavad asjadigused
(omandidigus ja/voi piiratud asjadigused), asukoht, muud flilsikalised omadused (suurus,
planeering, ehituskvaliteet), majanduslikud omadused (rent, rahastamistingimused),

oiguslikud omadused (planeeringu tingimused ja eradiguslikud piirangud)

e Hindamistellimuse tingimused (erakorralised eeldused, hipoteetilised tingimused ja
lisanduded, mida tuleb jargida) — erakorraline eeldus on naiteks hindamine ldhtuvalt
eeldusest, et kavandatav ehitis valmib kindlal (s.o tulevasel) vaartuse kuupédeval. Hindaja
eeldab, et ehitus viiakse ellu plaani jargi, ent hindamise ajal ei ole teada, kas nii tdesti laheb.
Hilpoteetilised tingimused puudutavad tegureid, mis teadaolevalt ei vasta tGele, ent mida
hindamise eesmargil loetakse tdeseks. Naiteks kui tellija tahab teada kavandatava
arendusprojekti vaartust eeldusel, et projekt on I6pule viidud, siis saab hindamistellimuse
taita lahtuvalt hiipoteetilisest tingimusest, et ehitised, mida ei ole veel olemas, on juba

IGpetatud ja kavandatud kasutuseks valmis.

Too ulatus (2. tegevus) viitab hindamistellimuse raames tehtavate toimingute ja anallilside liigile
ning mahule. Hindaja maarab t60 sobiva ulatuse hindamistellimuse taitmiseks. Ulatus on sobiv,
kui see annab usaldusvdarsed tulemused. T66 ulatuse kasitluses peab keskenduma jargmistele
teemadele: hinnatavad varad ja nende tuvastamise ulatus, hinnatava vara lilevaatuse ulatus,
uuritud andmete liik ja ulatus, tehtud analiitside liik ja ulatus (Kinnisvara hindamine "tdlge" 2008,

135).

Parast hindamistellimuse tuvastamist ja t66 ulatuse kindlaksmddramist kogub hindaja kokku
andmed turupiirkonna, hinnatava vara ja turul olevate vordlusobjektide kohta (3. tegevus).
Andmed, mida hindaja vajab, vdib jagada iild- ja eriandmeteks. Uldandmed h&lmavad teavet
Uhiskonna-, majandus-, riiklike ja keskkonnasuundumuste kohta, mis mdjutavad vara vaartust
vastavas turupiirkonnas. Eriandmed on seotud hinnatava vara ja vordlusobjektidega. Eriandmed
on Oiguslik, fludsiline, asukohta, kulusid ja tulusid puudutav info varade kohta ning
vordlusobjektide andmed ja muu turuteave, mille hindaja on kogunud. Hindamiseks kogutud
andmete kogus ja liik sdltuvad hindamise koostamiseks kasutatud meetoditest ning t66 maaratud
ulatusest. Kogutud andmed peaksid olema tahendusrikkad ja asjakohased (Kinnisvara hindamine

"tSlge" 2008, 137).

Kui vajalikud andmed turupiirkonna, hinnatava vara ja maatiiki kohta on kogutud ning nende
tapsust on kontrollitud, alustab hindaja toimingut, mis koosneb kahest etapist: turuanaliis ja

parima kasutuse anallils (4. tegevus). Need kaks analiilisivormi on seotud. Tegelikult viib
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turupiirkonna majandusbaasi mdjutavate suundumuste uurimine otse parima kasutuse
kindlaksmaaramiseni. Turuanalliiis on konkreetse varaliigi turutingimuste uurimine. Valitsevate
turutingimuste kirjeldus aitab hindamisaruande lugejal aru saada, mis pohjusel osalejad hinnatava
vara turul tegutsevad. Kui antakse hinnang turuvaartuse kohta, siis tuleb vajalikus ulatuses
analliisida parimat kasutust. Parima kasutuse analiilisi abil télgendab hindaja turujoude, mis
hinnatavat vara mdojutavad, ja tuvastab kasutamise eesmargid, millele tugineb 16plik vaartuse

hinnang (Kinnisvara hindamine "t6lge" 2008, 137-138).

Maa vaartusel (5. tegevus) voib olla vara koguvaartuses suur osakaal. Hindajad koostavad maa
vaartuse kohta sageli eraldi hinnangu, isegi kui nad hindavad ulatusliku hoonestusega vara. Maa ja
hoone vaartus vbivad muutuda erinevas tempos, sest hooned ajapikku peaaegu alati
amortiseeruvad. Paljude hindamiste puhul ndutakse eraldi hinnangut maa vaartuse kohta

(Kinnisvara hindamine "t6lge" 2008, 139).

Hindamismeetodite kasutamine (6. tegevus) ja nende olemus on pikemalt lahti seletatud peatkis

2.3.

Viimane analttiline tegevus (7. tegevus) hindamistoimingus on leitud vaartuse kooskdlastamine,
et jouda kokkuvotva jarelduseni vaartuse kohta. Jareldus véib olla arv, vahemik v6i suhe mingi

vordlussummaga (Kinnisvara hindamine "tGlge" 2008, 143).

Hindamisaruanne (8. tegevus) on hindaja t00 kdegakatsutav valjendus. Selle koostamine ja
esitamine on Uldjuhul hindamistoimingu viimane tegevus. Aruande vdib tellijale esitada kirjalikult

vOi suuliselt (Kinnisvara hindamine "tSlge" 2008, 144).

Valmis hindamisaruande vaatab ldbi hinnangu ldbivaataja. Hinnangu labivaataja on
professionaalne hindaja, kes vaatab labi teise hindaja hindamisaruande ning annab sellele oma

hinnangu ja arvamuse (IVS 2017, 5).

Hindamisaruande koostamisele kuluv aeg séltub t66 keerukusest, mahukusest ning hindaja enda
kiirusest. Lihntsamate hindamisaruannete (tiilipkorter) koostamise peale kulub ldjuhul 1-2 paeva.

Keerulisemate ja nliansirohkete ehitusdigusega maaliiksustega voib aega minna 2-4 paeva.
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2.3 Hindamismeetodid

2.3.1 Vordlusmeetod

Vordlusmeetod pbdhineb analidsil, mille alus on hinnatava vara vordlus sarnaste hiljuti mitddud
varadega. Vordluse kaigus korrigeeritakse miitidud varade hindu, pidades silmas tehingust ja
varast tulenevaid erisusi, ning leitakse hinnatava vara vaartus. Meetodi rakendamine eeldab
piisava hulga sarnaste varade olemasolu, seejuures peavad olema tagatud vabad turusuhted, turg
peab olema aktiivne ja labipaistev. Vaid siis on vdimalik jdlgida turutrende, analliisida vaartust
mojutavaid tegureid ja luua vadrtuse mudeleid. Vérdlusmeetod on eelistatuim nende varade
hindamisel, mida tavaliselt ei osteta tuleviku rahavoo eesmargil. Meetod on sobilik eelkdige
selliste varade hindamisel, mida omanik kasutab ise ning mis tavaliselt ei ole seotud diguste ja
kohustustega, mille mdju vaartusele on kohandamise votete kaudu keerukas iseloomustada (EVS

875-11, 10-11).

Hindamine vérdlusmeetodil koosneb jargmistest etappidest (EVS 875-11, 11):
e turuanalliUs;
e vordlustehingute valik;
e vordlusihiku valik;
e vordluselementide valik;
e kohandamine;

e hindamistulemuse esitamine.

Hindamise etapid on esitatud loogilises jarjekorras vastavalt nende toimumisele. Siiski ei ole
pohjust vilistada, et tegevused toimuvad mdénevdrra erinevas jarjekorras véi monda nimetatud
etappidest ei kasutata iga hinnangu teostamisel. Lisaks tuleb anallilisi teostamisel sageli

varasemate etappide juurde tédpsustamiseks tagasi poérduda (EVS 875-11, 11).

Turuanalllsi eesmark on vara vaartust mojutavate tegurite valjaselgitamine ning hinnangu
andmine nende mdju suurusele. Turuanalllsi abil tuvastatakse konkureerivad varad ja leitakse
nende vorreldavus hinnatava varaga. Turuanallilis annab hindajale aluse vorreldavate varade
ajaliseks kohandamiseks (ajaldamiseks) vastavalt turutingimuste muutustele, mis on toimunud
vorreldavate varade miligi ja vaartuse kuupaeva vahelisel ajal. Turuanallilis pdhineb nii toimunud
tehingutel kui ka milgipakkumistel, mis on hinnatava varaga sarnased asukoha, vara liigi

(kasutusotstarbe), suuruse, seisukorra, tehingu toimumise aja jms nditajate poolest. Eesmark on
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leida midgitehinguid, mille objektiks olev vara on hinnatava varaga vdimalikult sarnane.
Seejuures tuleb kontrollida, kas kogutud informatsioon on usaldusvdarne ning turusituatsiooni
kdige paremini iseloomustav. Kinnisvara hindamisel peab turuanaliiis nditama, kuidas ndudluse ja
pakkumise vastastikune toime mdjutab vara vaartust, ning andma aluse vara parima kasutuse

kohta hinnangu andmiseks (EVS 875-11, 12).

Vordlustehingute valikul |ahtutakse sellest, et anallilisitav vara oleks eri vordluselementide osas
hinnatava varaga voimalikult sarnane ja et milgitehing oleks teostatud vaba turu tingimustes
vaartuse kuupdeva suhtes voimalikult hiljuti ja sarnases turusituatsioonis. Hindamisel
kasutatavate vordlustehingute hulk ei ole kindlalt piiritletud ning tulenevalt véttest on Iahtekohad
erinevad. Kui statistilise analiisi puhul ulatub vordlustehingute hulk kiimnetesse, sadadesse voi
tuhandetesse, siis llejdanud kvantitatiivsete ja kvalitatiivsete votete rakendamisel on tegemist
tehingute hulgaga, mille optimaalseks hulgaks v6ib pidada 3 kuni 5 tehingut. Vordluskdlbulike
tehingute hulk voib kiitindida 10 v6i enama tehinguni. See ei tahenda siiski, et hindamise kaigus
teostatav anallilis keskenduks Uksnes vaikesele hulgale tehingutele, iga hindamise teostamiseks
vajalik turuanaliiiis ja kohandamiseks sobilike tehingute leidmine eeldavad oluliselt suurema hulga
informatsiooni anallitisimist. Seesugune anallilis peab leidma kajastamist ka hindamisaruandes,
lubamatu on piirduda (ksnes kohandamisel otseselt kasutatavatetehingute esitamisega.
Voérdlustehingute valikul puuduvad kindlad kriteeriumid, kui suured on lubatavad erisused
Uksikute vordluselementide ja vara kui terviku suhtes. Kuigi tavaliselt teostatakse kvantitatiivseid
kohandusi protsentide abil, tuleb anallisimisel alati jalgida ka kohanduste suurust rahas

mooddetuna (EVS 875-11, 13-14).

Vordlusiihiku valik sdltub eelkdige vara liigist ja turusituatsioonist. Eelistada tuleb seda thikut, mis
on aluseks turul kauplemisel. Kinnisvara puhul tuleb eelistada kinnisvara kui terviku kasitlust, kuid
praktikas ei ole see tihtipeale siiski varade eri suuruse tottu pdhjendatud. Sellistel puhkudel vdib
kasutada ka pinnathikule voi kasutusiiksusele taandatud hinda (hinda ruutmeetri voi hektari
kohta (€/m? vdi €/ha), hinda suletud neto- vdi brutopinna kohta (€/SNPm? vdi €/SBPm?). Valiku
eesmark on valja valida kdige sobilikum vordlusiihik, mis vdimalikult hasti iseloomustab turu

toimemehhanisme (EVS 875-11, 14).

Vordluselement on vara vdi tehingut iseloomustav naitaja, mille pdhjal valitakse valja
vordlustehingud ja teostatakse kohandamine. Vordluselemendid on seotud tehingu vdi varaga.
Vordluselementide valikul tuleb analiiiisida neid eelkdige olulisusest lahtuvalt. KGrvale tuleb jatta
need elemendid, mis mdjutavad vara vaartust ebaoluliselt v6i mille mdju on oluliselt vaiksem

vorreldes hindamise tdpsusega. Voorandamistehinguga seotud vordluselementidena kasitletakse
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jargmisi naitajaid: vG0randatavad asjadigused, rahastamistingimused, midgitingimused, kohe
parast ostu tehtud kulutused, turutingimused. Kohandamisel kasutatakse tavaliselt siiski Gksnes
ajaldamist ehk turutingimuste muutustest tulenevat kvantitatiivset kohandust. Varaga seotud
vordluselementidena kasitletakse jargmisi naitajaid: asukoht, sihtostarve ja kolvik, vara fudsilised

naitajad (suurus jms naitajad) ja muud sarnased naitajad (EVS 875-11, 15-16).

Kohandamine on toiming, mille kdigus selgitatakse valja vorreldavate tehingute ja varade erisused
hinnatava vara suhtes vordluselementide kaupa voi vara kui terviku suhtes. Selleks kasutatakse
kvantitatiivseid ja kvalitatiivseid votteid. Nimetatud votteid vdib kasutada eraldi, kuid voib ka
omavahel kombineerida. Kohandamine véib olla Uksikasjalikum vai Gldisem, valitud kohanduse
tapsus peab olema vastavuses vordlusinformatsiooni kvaliteediga ja pGhjendatud. Koigepealt
teostatakse tehinguga seonduvad kohandused, milleks tavaliselt on eelkdige ajaline kohandus ehk
ajaldamine. Tehinguga seonduvad kohandused summeeritakse ning seejarel teostatakse varaga

seonduvad kohandused (EVS 875-11, 16).

Hindamistulemuse leidmiseks kontrollitakse tle kasutatud andmed ja analliis ning esitatakse
tulemus, milleks kasutatakse vordlustehingute kohandatud hindu. Kohandatud tehinguhindade
pohjal hindamistulemuse leidmisel kasutatakse kaalumist. Vorreldavad varad, mis kdige enam
sarnanevad hinnatava varaga, saavad suurima kaalu. Kvantitatiivse kohandamise puhul on

kaalude andmise aluseks kohanduste absoluutvaartuste summa (EVS 875-11, 17).

2.3.2 Tulumeetod

Tulupdhine kasitlus ehk tulumeetod p&hineb vara véimel genereerida tulevikus tulu. Vaartusena
kasitletakse oodatava tulu nialdisvaartust. Rakendades kinnisvara hindamisel tulumeetodit, on
aluseks pohimote, et ostja ei ole ndus vara eest maksma rohkem, kui on vara oodatavate
rahavoogude niildisvaartus kogu vara kasutusea voi hoidmisperioodi jooksul. Tulumeetodit tulu
kapitaliseerimise ja diskonteeritud rahavoo kohta rakendatakse tulutootva kinnisvara
hindamiseks, mille vaartuse maarab tulu tootmise vdime ja seda on vdimalik prognoosida. Sellised
varad on (lrielamud, tootmishooned, biiroohooned, hotellid, restoranid, kauplused jms (EVS 875-

9, 10).

Koos tulupdhise kasitlusega, et kinnitada tulupdhisel kasitlusel saadud hindamistulemust, tuleb

kaaluda ka teiste meetodite rakendamist jargmistel juhtudel (EVS 875-9, 11):

e tulu tootmise vGime on liks tegur kdrvuti teistega, mis mojutab vara vaartust;

e esineb tulevaste tulude suuruse ja aja oluline maaramatus;
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e andmete saamine on raskendatud ja/voi

e vara ei ole veel hakanud tulu tootma, kuid ta on kavandatud selleks.

Tulupdhise kasitlusemeetodid on: diskonteeritud rahavoo analiils, tulu kapitaliseerimine.
Rahavoog on varaga seotud raha sissetuleku ja valjamineku summa mingi ajavahemiku jooksul.
Tulupdhisel kasitlusel jagatakse k&ik vara (kapitali) tulukust iseloomustavad naitajad (tulumaéarad)

jargmiselt (EVS 875-9, 15):

1) tulumédirad, mida kasutatakse kapitaliseerimisel:kapitaliseerimisel kasutatavad tulumé&arad
naitavad Uhe aasta tulu suhet vara vaartusse. Kapitaliseerimisel kasutatavad tuluméaarad on dldine
kapitalisatsioonimaar, omakapitali kapitalisatsioonimaar, ehitise kapitalisatsioonimaar, maa
kapitalisatsioonimaar jm. Neid naitajaid kasutatakse ihe (tavaliselt esimese aasta) tuluvaartuseks

Umber arvestamiseks;

2) tulumaérad, mida kasutatakse diskonteerimisel: diskonteerimiseks kasutatavad tulumé&arad on
kogukapitali tootluse maar, omakapitali tootluse maar, sisemine tulumaar, tegelik intressimaar,
maa tootluse maar jm. Neid nditajaid kasutatakse tulevaste rahavoogude konverteerimisel
nldddisvaartusesse. Tavaliselt samastatakse diskontomaar otseselt vaid tootluse maaraga, kuid ka

sisemist tulumaara ja tegelikku intressimaara kasutatakse diskontoméaarana.

Kapitalisatsioonimaar on tulumaar, mille abil tGhe (tavaliselt esimese) aasta tulu arvestatakse

Umber vaartuseks. (EVS 875-9, 15)
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Tabel 2.1 Rahavoo arvutus turuvaartuse hindamisel

Struktuurielemendid

Arvutuskiik

1. Potentsiaalne kogutulu
(PGI) (€)

2. Vakantsi ja vilgnevuste
tottu saamata jadanud tulu

Maksimaalselt viljarenditav pind m? = 1 m? kuu brutorent = 12,
Parkimiskohtade arv = 1 m? kuu parkimistasu = 12.
Hinnatava vara 1 m? kuu brutorent ja parkimistasu tuleb kohandada

turutingimustele, arvestades selle vara spetsiifikat ja kehtivate
rendilepingute tingimusi.

Hinnatakse vakantsi ja vilgnevuste tittu saamata jadnud tulude
protsenti, mis korrutatakse murdosades potentsiaalse kogutuluga.

(€) Vakantsi ja vdlgnevuste tdttu saamata jadnud tulu protsent tuleb
kohandada turutingimustele, arvestades hinnatava vara spetsiifikat.
3. Muud tulud Tegeliku laekumise kohaselt. Vajaduse korral tuleb tulusid

(reklaamipinna tasu,
parkimistasu jms) (€)

turutingimuste jargi korrigeerida.

4. Efektiivne e tegelik
kogutulu (EGI) (€)

pl-p2+p3

5. Tegevuskulud (€)

Tegevuskulu € / SNP m? kuus x SNPm? = 12,

Arvestada tuleb kdiki vara omaniku kanda olevaid kulusid, mida ei
kapitaliseerita raamatupidamises. Tegevuskulude struktuur an sarnane
eelmises tabelis tooduga. Pohivara kulumit tegevuskuludesse ei arvata.

Hinnatava vara tegevuskulu € / SNP m? kuus tuleb kohandada
turutingimustele, arvestades hinnatava vara spetsiifikat.

6. Puhas tegevustulu pirast
tegevuskulude kandmist

(€)

p4-p>

7. Kapitalikulud [€)

Kapitalikulud € / SNP m? kuus = SNP m? = 12.
Kapitalikulud on kinnisvara korrashoiuga (remondi voi hooldusega)
seotud raamatupidamises kapitaliseeritavad kulud.

Kapitalikulud € / SNP m? kuus tuleb kohandada turutingimustele,
arvestades hinnatava vara spetsiifikat.

Kui puuduvad tipsemad andmed kapitalikulude kohta kuus, esitatakse
aastane kapitalikulude summa.

Kapitalikulude suurusjiargu hindamiseks tuleb analiiiisida ka varaga
seotud ajaloolisi (nt viimase 3 aasta kuni 5 aasta) kapitalikulusid

8. Puhas tegevustulu pirast
kaigi kulude kandmist
(NOI) (€)

p6-p7

Allikas: EVS 875-9

Vara vaartuse hindamine kapitaliseerimise meetodil on lihtsustus Uldisest diskonteeritud rahavoo

mudelist eeldusel, et hoidmisperiood (vara kasutusiga) on IGputult pikk (EVS 875-9):
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., CF
V. = -
0= L+y)'

t=1

CF on rahavoog
y on diskontomdar, mis on sarnane, aga ei ole samane kapitalisatsioonimaaraga
n-—o°

Kinnisvara vaartuse hindamiseks tulu kapitaliseerimisel kasutatakse valemit (EVS 875-9):

1. aasta puhas tegevustulu

(NOIy)

VO =
(Ro)

uldine kapitalisatsioonimaar

Tabel 2.2 Kapitalisatsioonimaarad ja nende arvutus

Vara, kapitali liik

Tulu vdi rahavoog, millega
kapitalisatsioonimiir on seotud

Kapitalisatsioonimaair

Koguvara (kinnisvara) (Va)

Puhas tegevustulu (NOla)

Uldine kapitalisatsioonimaar
(Ro) = NOIg / Vo

Hiipoteeklaen (V)

Kuu vdi aasta laenumakse (Iu)

Hiipoteegi kapitalisatsioonimaar
(Ru)=1Iu /Vu

Omakapital [Vz)

Dividendid (tulu) omakapitalilt (Ig)

Omakapitali kapitalisatsioonimaar
(Re) =1le / Ve

Maatiikk vai krunt (V)

Puhas tegevustulu maalt (NOI,)

Maa kapitalisatsioonimaar
(Ri) = NOIL. / Vo

Allikas: EVS 875-9

2.3.3 Kulumeetod

Kulupdhine kasitlus ehk kulumeetod lahtub pohimdttest, et potentsiaalne ostja ei ole valmis vara
eest maksma rohkem,kui tuleks kulutada sarnase kasulikkusega vara ostmiseks voi loomiseks,
arvestades ka kaasnevaid riske ja ebamugavust. Sageli on hinnatav vara vorreldes alternatiivse
varaga vahem atraktiivne tulenevalt vanusest, kulumisest jms. Seega kohandatakse tulemus
kulumi arvessevotmise kaudu. Kui tegemist on kinnisvara hindamisega, voetakse arvesse ka maa

vadrtus. Kuigi maa puhul ei saa radkida kuludest, mis on vajalikud selle loomiseks, on maa

omandamine alati seotud kuludega (EVS 875-8, 12).

Kuigi asendus- ja taastamiskulud on olemuslikult sarnased, kasutatakse nendele hinnangu

andmisel monevdrra erinevaid aluseid (EVS 875-8, 12).
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e Ehitise asenduskulud eeldavad hinnatava ehitisega sama eesmarki taitva, kuid vdimaluse
korral funktsionaalsema vara ehitamist (s.0 arvestades tdnapdevaseid ehitusndudeid)

vaartuse kuupdeva hindades.

e Ehitise taastamiskulud eeldavad hinnatava ehitisega analoogse ehitise ehitamist, kasutades

sama projektlahendust ja samu ehitusmaterjale vaartuse kuupdeva hindades.

Ehitise asendus- ja taastamiskuludena arvestatakse nii otse- kui ka kaudkulusid. Hindaja peab
tahelepanu poddrama asjaolule, et eri allikates vGib kohata otse- ja kaudkulude monevorra
erinevat kasitlust. Hindamise seisukohalt on oluline arvestada, et k&ik vajalikud kulud saaks

arvesse voetud ning Ukski kuludest ei oleks kajastatud topelt (EVS 875-8, 12).

Kui kulumeetodit kasutatakse kinnisvara hindamisel, kasitletakse ehitisi ja maad eraldi.
Kulumeetodit rakendatakse tavaliselt kindlustamise, hivitamise (sundvddrandamise),
maksustamise jms eesmarkidel. Hindamisel sellistel eesmarkidel ei ole tingimata vajalik hinnata

turuvaartust (EVS 875-8, 13-14).

Kulumeetodi rakendamisel voib eristada jargmisi etappe (EVS 875-8, 14):

antakse hinnang asendus- vdi taastamiskuludele ning liidetakse sellele ettevétja kasumiootus;

e antakse hinnang kogukulumile, vottes arvesse ka fiisilist vananemist ning funktsionaalset ja

valiskeskkonna iganemist;

e arvutatakse jadkasendus- voi jadktaastamiskulud, lahutades asendus- voi taastamiskuludest

kulumi;
e hinnatakse maa vaartus, lahtudes parimast vdi olemasolevast kasutusest;

e arvutatakse hinnatava vara vaartus, liites jadkasendus- vGi jadktaastamiskuludele maa

vaartuse;

e optimeeritakse tulemust, kui kulum ei valjenda vara tulupotentsiaali javaraga seotud teenuse

noudluse ja pakkumise vahekorda turul.

Kulumeetodi rakendamisel kasutatakse jargmist arvutuspohimotet (EVS 875-8, 14-15):

Asendus- voi taastamiskulud
+ ettevotja kasumiootus
- kogukulum

+ maa vaartus
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vaartus

2.4 Eesti Kinnisvara Hindajate Uhingu tutvustus ja pdhitegevused

Eesti Kinnisvara Hindajate Uhing on fiiusiliste ja juriidiliste isikute vabatahtlik ihendus, mis on ellu
kutsutud oma liikkmete Uhishuvil pdhinevale vara hindamise tegevusala arendamisele Eesti

Vabariigis (EKHU, Eesti Kutseliste Hindajate Uhingu pdhikiri 2013).

Uhingu eesmaérkideks on:

e (hingu liikmete Uhiste huvide ja diguste kaitsmine ja esindamine kdigi isikute ees;
e vara hindamise valdkonna standardite arendamine;

e hindajate kutseoskuste tdstmine;

e oma liikmete ja kutseliste hindajate poolt kutse-eetika, heade tavade ja standardite jargimise

Ule jarelvalve teostamine;
e vara hindamise valdkonna kutsete andmise korraldamine;
e vara hindamise alase hariduse ja teadusuuringute arendamine.

Uhingu liikmeteks v&ivad olla fuisilised ja juriidilised isikud. Fiiusilistest isikutest liikmed
jagunevad tegevliikmeteks, liikmekandidaatideks ja auliikmeteks. Juriidilistest isikutest liikmed on
toetajaliikmed. Uhingu liilkmekandidaadiks vdib saada iga fiiiisiline isik, kes tunnustab Uhingu
pdhikirja, Heade tavade koodeksit ja teisi tihingu dokumente ning keda soovitavad Uhingu
likmekandidaadiks vahemalt kaks tihingu tegevliiget. Uhingu tegevliikmeks vdib saada fiiiisiline
isik, kes on ldbinud vahemalt aastase liikkmekandidaadi staaZi (EKHU, Eesti Kutseliste Hindajate

Uhingu p&hikiri 2013).

Uhingu k&rgeimaks organiks on iihingu liikmete (ildkoosolek. Uldkoosolekul v&ivad osaleda
haalediguslikena tegevliikmed. Liikmekandidaadid, auliikmed ja toetajaliikmed vdivad
tildkoosolekul osaleda sdnadiguslikena. Uldkoosolek v&tab vastu iihingu p&hikirja, valib Gihingu
juhatuse ja aukohtu liikmed tdhtajaliselt kuni kolmeks aastaks, maarab jarelvalvet teostama kuni
kolmeliikmelise revisjonikomisjoni voi audiitori, kuulab &ra Uhingu juhatuse tegevusaruande,
arutab Uhingu tegevuse pd&hisuundi ja Ulesandeid, kehtestab liikmeks astumise maksu ja

likmemaksu, vdtab vastu aukohtu statuudi, otsustab (ihingu |8petamise. Uhingu juhatus on
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juhtorgan, mis koosneb viiest kuni seitsmest liikmest: juhatuse esimehest, aseesimehest ja
likmetest. Uhingu juhatus juhib (hingu igapdevast t66d ja esindab (hingut, valib juhatuse
esimehe ja aseesimehe, valib ihingu esindajad kutsekomisjoni, vétab vastu ja arvab vilja Ghingu
liikmeid, valmistab ette ja kutsub kokku iildkoosoleku jne (EKHU, Eesti Kutseliste Hindajate Uhingu
pohikiri 2013).

2.5 Kutse andmine

Kutse on kvalifikatsioon, mis saadakse kutseeksami sooritamisel ja mille tase on maaratud

asjakohases kutsestandardis (KutS & 3 Ig 2).

Kutsetasemed on vorreldavad haridustasemetega ning kutseslisteem ja haridussiisteem on lihtses
ja rahvusvaheliselt vorreldavas kvalifikatsiooniraamistikus. Kvalifikatsiooniraamistik jaguneb

kaheksaks tasemeks, kusjuures 1. tase on madalaim ja 8. tase kdrgeim. (KutS § 4 Ig 2,4)

Kutse andmine on kutset taotleva isiku kompetentsuse kutsestandardis nimetatud nouetele
vastavuse hindamine, mille tulemusena véljastatakse taotlejale kutsetunnistus. Kompetentsuse

hindamise viisid ja vormid maaratakse kutse andmise korras. (KutS § 15 1g 1,3)

Alljargneval joonisel ja tabelis on esitatud Eesti formaalhariduse kvalifikatsioonide paigutumine
Eesti kvalifikatsiooniraamistiku tasemetel, samuti ametirihmade seos Eesti

kvalifikatsiooniraamistiku tasemetega.

Tabel 2.3. Eesti formaalhariduse kvalifikatsioonide paigutumine Eesti kvalifikatsiooniraamistiku tasemetel ja

ametirihmade seos Eesti kvalifikatsiooniraamistiku tasemetega

Formaalhariduslikud EKR tase Ametiriihmad ja kutsed
kvalifikatsioonid
Toimetuleku dppekava I6putunnistus
Lihtsustatud dppekava I6putunnistus, 2 Lihttoolised
pohikooli I8putunnistus, 2. Taseme
kutsedppe tunnistus (pdhihariduse

noudeta)

3. taseme kutseOppe tunnistus 3 Seadme- ja masinaoperaatorid,
(pGhihariduse nGudeta) oskustdotajad ja kasitoolised,
GUmnaasiumi IGputunnistus, 4. Taseme 4 teenindus- ja miugitdotajad,
kutsedppe tunnistus, ametnikud

kutsekeskharidusdppe tunnistus

5. taseme kutseeriharidusGppe tunnistus 5 Oskustootajad-meistrid, tehnikud,

teenindus ja mudgitdotajad,

ametnikud, esmatasandi juhid
Bakalaureusekraad, 6 Spetsialistid, keskastme juhid
rakenduskdrghariduse diplom
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Tabel 2.3 jarg

Formaalhariduslikud EKR tase Ametiriihmad ja kutsed
kvalifikatsioonid
Magistrikraad 7 Spetsialistid, juhid
Doktorikraad 8 Tippspetsialistid, tippjuhid

Allikas: www.kutsekoda.ee

Joonis 2.2 Eesti kvalifikatsiooniraamistik

Allikas: www.kutsekoda.ee

Eestis antakse vélja jargmiseid kutsetasemeid hindajatele: kinnisvara nooremhindaja (tase 5),
kinnisvara hindaja (tase 6), vara hindaja(tase 7). Loetelus olevate kutsete andjaks on Eesti
Kinnisvara Hindajate Uhing. Kutse- ja hindamiskomisjonid ldhtuvad oma t36s kutseseadusest,
kutse andmise korrast ja kutsekomisjoni téokorrast, kutsestandardist jm kutse andja kehtestatud
juhenditest. Kutsete taotlemiseks on seatud eeltingimused ja nduded. (EKHU, Kutse andmise kord

2018)

Kinnisvara nooremhindaja, tase 5 kutsekvalifikatsiooni taotlemise eeltingimused:

e Vihemalt keskharidus;


http://www.kutsekoda.ee/
http://www.kutsekoda.ee/

e Kinnisvara hindamise alane praktika v6i té6kogemus vahemalt 2 kuud;
e Kutse andja poolt tunnustatud ajakohase tdiendSppe labimine;

e Kinnisvara hindaja (tase 6) ja vara hindaja (tase 7) saavad erandlikult taotleda
kutsekompetentsuse hindamise tulemuste alusel kinnisvara nooremhindaja (tase 5)

kutsekvalifikatsiooni.

Kinnisvara hindaja, tase 6 kutsekvalifikatsiooni taotlemise eeltingimused:

e Bakalaureusekraad voi rakenduslik korgharidus vastavalt kehtivatele haridussiisteemi

kvalifikatsionnidele (soovitatavalt majandus-, ehitus-, Gigusteadus- vdi kinnisvaraalane);

e 2-aastane tookogemus kutselise kinnisvara nooremhindajana voi 3-aastane tdokogemus

hindamisalal;
e Kutse andja poolt tunnustatud ajakohase tdiendGppe labimine;

e Vara hindaja (tase 7) saab taotleda kinnisvara hindaja (tase 6) kutset vastavalt

taastGendajatele esitatavatele nGuetele.

Vara hindaja, tase 7 kutsekvalifikatsiooni taotlemise eeltingimused:
e Kutse taotleja peab vastama jargmistele to6kogemuse ja hariduslikele nduetele:

a) Magistrikraad vastavalt kehtivale haridussiisteemi kvalifikatsioonidele (soovitatavalt
majandus-, ehitus-, OGigusteadus- vOi kinnisvaraalane) ning vdhemalt 3-aastane

tookogemus hindamisalal voi

b) Muu valdkonna eriala magistrikraad ja vdhemalt 4-aastane to6kogemus hindamisalal
vOi

c) Kehtiv kinnisvara hindaja (tase 6) kvalifikatsioon vahemalt kolm aastat.

e Kutse andja poolt tunnustatud ajakohase tdiend&ppe libimine. (EKHU, Kutse andmise kord

2018)

Kutseala kutsete kompetentsust hinnatakse kinnisvara nooremhindajal, kinnisvara hindajal ja vara
hindajal kutseeksamiga kirjalikus ja suulises osas. Kutsetunnistus kehtib viis aastat. (EKHU, Kutse

andmise kord 2018)
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3 HINDAJATE TOO KVALITEEDI TAGAMINE

3.1 Kvaliteedi tagajad

Koige olulisemaks ja esmaseks kvaliteedi tagajaks on hindaja ise, kelle lilesandeks on kvaliteetne
hindamisaruanne koostada. Lisaks hindajale on kvaliteedi tagajateks veel erinevad inimesed ning
organisatsioonid. Kdige esimest kvaliteedi kontrolli teeb hindamisaruande l|abivaataja/kinnitaja.
Labivaataja Ulesanne on terve hindamisaruande |abi vaatamine ning vigade otsimine. Labivaatajal

tuleb vigade leidmisest hindajat teavitada.

Kvaliteedi tagamises osalevad ka kliendid. Uldjuhul saab klient kdige pealt allkirjastamata
hindamisaruande ning seejarel on kliendil 6igus avaldada oma arvamust, kommentaare ning

leitud vigadele tahelepanu poorata.

Uheks kvaliteedi tagajaks on ka pangad. Eestis on tagatisvara hindamist reguleeritud
krediidiandjate ja -vahendajate seaduse ja sellest tuleneva rahandusministri maarusega, millega
on kehtestatud nduded elamukinnisvaraga seotud tarbijakrediidilepingu tagatiseks oleva
kinnisvara hindamisele. Oluline on seejuures asjaolu, et detailsemalt on kasitletud uksnes
elamukinnisvara ja tarbijakrediidilepingutega seonduvat. Hindamisel laenamise eesmargil peab
hindaja lahtuma turuvaartusest. Hinnatav vara peab olema turul ostetav ja miidav ja seet6ttu ei

sobi eriotstarbelised varad Gldjuhul laenutagatiseks. (EVS 875-6, 11)

Uks suurima rolliga kvaliteedi tagaja on Eesti Kinnisvara Hindajate Uhing. Uhingu poolt on
koostatud vara hindamise standardid, millest hindajad on kohustatud kinni pidama. Uhing

korraldab ka hindamisaruannete auditeerimise, kus kontrollitakse standarditest kinnipidamist.

3.1.1 Hindamisaruannete auditeerimine

Hindaja t66 auditeerimise eesmargid on: Eesti varahindamise standarditele EVS 875 vastavuse,
kutsestandardist ja kutse andmise korrast tulenevate nduete tditmise jalgimine. Hindajate
toetamine nende t66s ning vajadusel nGuannete ja soovituste andmine. Praktikas esinevate
probleemide iildistamine ning neile lahendusvdimaluste leidmine. (EKHU, Kutseliste hindajate

aruandluse ja auditeerimise kord 2018)

Hindaja t66 auditeerimine viiakse labi kutse kehtivuse teisel ja neljandal aastal. Hindaja t66
auditeerimine viiakse labi eeldusel, et hindaja on tditnud aruandluse ja toode arhiveerimise

nduded. Auditeerimise kaigus kontrollitakse hindaja aruandluse ja arhiveerimise nduete taitmist,
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aruandeperioodil teostatud hindamisaruannete vastavust Eesti standardite EVS 875 ja

rahvusvaheliste hindamisstandardite nduetele. Auditeerimisele allutatavate t66de valik toimub:
e Juhuvaliku alusel vastavalt aruandes esitatud hindamisaruannete numeratsioonile;

e Uhe auditeerimise kiigus auditeeritakse 5-10 auditeeritava hindaja poolt koostatud v&i tema
poolt juhendatud ja allakirjutatud hindamisaruannet. Juhul, kui valik langeb
hindamisaruandele, mida on varasemalt auditeeritud, siis valitakse auditeerimiseks juhuvaliku

alusel uus hindamisaruanne.

Vara hindaja (7. tase) kutsetunnistust omavate hindajate auditeerimisel peavad vahemalt pooled
auditeeritavatest hindamisaruannetest olema &ri-, tootmis- véi muu keerukama objekti kohta
tehtud hindamisaruanded. Auditeerijad véivad teha markmeid ja valjakirjutisi auditeeritavatest
hindamisaruannetest. Konsensusliku otsuse tegemiseks voivad auditeerijad vajadusel omavahel
konsulteerida hindaja juuresolekuta. (EKHU, Kutseliste hindajate aruandluse ja auditeerimise kord

2018)

Auditeerimise tulemuste kohta koostatakse auditeerijate poolt ,Kutselise kinnisvarahindaja
tegevuse auditeerimise aruanne” (lisa 1). Auditeerimise aruanne on pd&hidokument, mis
taidetakse igakordsel auditeerimisel ning millega antakse {ldhinnang hindaja t66 kohta.
Auditeerimise aruanne sisaldab hinnangut aruandlus- ja arhiveerimise nduete taitmise kohta,
auditeeritud toode numeratsioonilist loetelu ja auditeerimise kdigus  tehtud jareldusi.
Auditeerimise aruanne tdidetakse auditeerijate poolt ning allkirjastatakse auditeerijate ja Hindaja

poolt iildjuhul digitaalselt. (EKHU, Kutseliste hindajate aruandluse ja auditeerimise kord 2018)

“«

Auditeerimise aruandes kasutatakse hinnanguid ,vdga hea“, ,hea”, ,rahuldav” ja , puudulik”.
Auditeerimise aruandes antakse lihikirjeldus Hindaja t66 kohta aruandeperioodil, antakse
auditeeritud toode numeratsiooniline loetelu ning pannakse koondhinne hindamisaruannete
vastavuse kohta standardite EVS 875 nbuetele. Auditeerimine on ldbitud, kui auditeerimise hinne
on vdahemalt ,rahuldav”. Kutse andmise korras nimetatud kutsealasele vestlusele pdaasemiseks

peab viimase labitud auditeerimise tulemus olema viahemalt ,hea”. (EKHU, Kutseliste hindajate

aruandluse ja auditeerimise kord 2018)

Kui Hindaja t606s esineb puudusi ja Hindaja t66 vajab tdapsemat anallilsi, taidetakse auditeerimise
kdigus hindamisaruande kontrollakt. Kontrollakti tditmine on kohustuslik, kui auditeerimise

hinnang on ,,puudulik“. (EKHU, Kutseliste hindajate aruandluse ja auditeerimise kord 2018)
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Auditeerimine loetakse puudulikuks, kui: Hindaja ei v6imaldanud auditi nduetekohast labiviimist
(sh koost6d puudumine auditeerijatega, hindamisaruannete mitteesitamine, auditeerimise
aruande digiallkirjastamata ja ndutud tdhtajaks esitamata jatmine) voi kui auditi koondhinne on
»puudulik”. Auditeerimise puudulikkuse korral ei lubata Hindajat kutseeksamile ega kutsealasele
vestlusele. Auditeerimise puudulikkuse korral tuleb auditeerimise labiviimist uuesti taotleda

hiljemalt aasta parast. (EKHU, Kutseliste hindajate aruandluse ja auditeerimise kord 2018)

3.1.2 Auditeerimise seos kutse taastoendamisega

Kutse taastdoendajal toimub kutseeksami kirjalik ja suuline osa voi kutsealane vestlus. Kutse

taastdendajale esitatavad eeltingimused ja néuded:

e taotluse esitamise ajal peab olema vastavalt taotletavale kutsele kehtiv kinnisvara

nooremhindaja, kinnisvara hindaja v6i vara hindaja kutsetunnistus;
e aruandlusperioodil peavad olema tahtajaks esitatud nGuetele vastavad aruanded,;

e taastOoendajal kutseeksamile padasemiseks peab olema labitud auditeerimine tingimustel, mille
tulemus on vahemalt rahuldav; kutsealasele vestlusele padsemiseks peab viimase labitud

auditi tulemus olema vahemalt hea;
e tdienddppe nduete tditmine;

e aruandeperioodil puuduvad siilidimdistvad kohtuotsused, aukohtu otsused vdi muud hindaja

shdlist tegevust puudutavad dokumentaalsed téendid,;

e kutsekomisjonil on d8igus taastdendajana kasitleda kutse taotlejaid, kelle kutsetunnistuse
kehtivus on I6ppenud, kuid kelle tédalane tegevus peale kutsetunnistuse I6ppemist lihe aasta
véltel seotud hindamisega voi kelle eemalviibimine kutsealalt tihe aasta valtel on muul viisil

piisavalt pdhjendatud. (EKHU, Kutse andmise kord 2018)

Hindaja peab kutse sdilitamiseks esitama korra aastas aruandluse. Aruande esitamine on vajalik
hindaja erialase tegevuse ja tdienddppe kohta lilevaate saamiseks aruandeperioodil. Aruanne on
aluseks hindajate tegevuse jarelvalve teostamisel, kutse anallilisimisel ja taastdendamisel, samuti
on esitatavaid andmeid vdimalik kasutada hindamisteenuse turu analiiisil. (EKHU, Kutse andmise

kord 2018)

Aruanne esitatakse Uhe kalendriaasta kohta 1. martsiks Ghingule. Aruanne koosneb jargmistest
osadest: hindaja ees- ja perekonnanimi, todkohad ja ametikohad aruandeperioodil,

kutsetunnistus, arvandmed koostatud ja allkirjastatud hindamisaruannete kohta; ari-, tootmis-,
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elamispindade ja maa protsent hindamisaruannete koguarvust ning markimisvaarsed hinnatud
objektid, andmed koostatud t66de kohta vastavalt kohustuslikule aruandevormile, esitada tuleb
ka juhendaja andmed, andmed juhendatud ja allkirjastatud t66de kohta vastavalt
aruandevormile, esitada tuleb ka koostaja andmed, andmed tdienddppe kohta, andmed

tihiskondliku tegevuse kohta tihingus. (EKHU, Kutse andmise kord 2018)

3.2 Auditi aruannete analiiis

LOputdd punktis 3.2 esitatakse esmalt (levaade uuritavast objektist, kirjeldatakse t606s
kasutatavaid uurimismeetodit, valimit ja uurimuse labiviimise protseduuri. Seejarel esitatakse

uurimuse tulemused ja andmete arutelu ning uurimuse peamised jareldused.

3.2.1 Uuritava objekti kirjeldus

Kadesoleva t60 raames kuuluvad anallGisimisele 150 kutselise hindaja auditi aruannet. Auditi
aruanded on ajavahemikust 2011. — 2018. aasta. Auditi aruandeid hinnatakse sGnadega mitte
numbritega. Selleks, et saaks teha paremini statistikat saadud hinnete osas, on t66 autor esitanud
neljapalli sisteemis numbrilised vastavused hinnetele. Kuna 2014. aastal muutus auditi
hindamissisteem kolmeselt hindamisskaalalt neljasele hindamisskaalale, siis on neid eraldi

anallusitud.

Tabel 3.1. Auditeerimise hinded

Hinne 2011.-2013. a 2014.-2018. a
5 Hea Vaga hea
4 - Hea
3 Rahuldav Rahuldav
2 Puudulik Puudulik

3.2.2 Uurimuse kirjeldus

Jargnevalt kirjeldatakse uurimuse eesmarki, valimit, uurimismeetodit ning uurimuse labiviimise
protseduuri. Uurimuse eesmdark on vilja selgitada kutseliste hindajate hindamisaruannete
pohilised puudused. Uurimus peab selgitama, kui palju ja milliseid vigu tehakse enim
hindamisaruannetes ning mis voivad olla selle pdhjused. Veel peab selguma, kuidas saaks

optimeerida auditeerimise protsessi ning kuidas saaks Uhtlustada ndudeid hindamisaruannetele.
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Andmete kogumiseks moodustati valim. Valimi koostamisel oli oluline auditite arv, auditeerimise
aasta ning auditeeritavate kutsetase. Valim peab koosnema 150 auditi aruandest, auditi aruanded

peavad olema vdimalikult hilised ning anallilisima peab k&iki kutsetasemeid.

Esimeses uurimuse etapis koguti vajalik teoreetiline materjal ning tegeleti selle labitootamisega.
Teises etapis koostati kogutud materjali pdhjal koostati pdhjalik tabel, mille abil uuringut Iabi

viima hakati.

Uurimuse labiviimiseks kasutati kvalitatiivset ja kvantitatiivset uurimismeetodit. Kombineeritud
uurimismeetodid valiti seetdttu, et tegemist on Eestis suhteliselt vahe uuritud teemaga ning see

vOimaldab saada vdimalikult p&hjaliku (ilevaate auditi aruannete kohta.

3.2.3 Uurimuse tulemused

Aastate jooksul on 5. taseme hindajate auditeerimiste arv oluliselt karvanud. 2011., 2012. Ja
2014. aastal 5. tasemele auditeerimisi tehtud ei ole. 6. taseme hindajate auditeerimiste arv on
vahepeal langenud ning siis jalle tdusnud. 7. taseme hindajate arv on samuti vahepeal langenud
ning siis jalle téusnud. Alljargnevalt on aastate kaupa vilja toodud erinevate kutsetasemete

auditeerimiste arvud.
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Joonis 3.1. Auditeerimiste arv kutsetasemete ja aastate I6ikes

Tabelis 3.1 toodud hinnete alusel on arvutatud auditi aruannete keskmised hinded. Kdige
kdrgemad keskmised hinded on aastatel 2015. — 2017. Kdige madalamad keskmised hinded on

olnud 2013., 2014. ja ka 2018. aastal.
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Auditeerimisel hinnatakse aruandluse ja arhiveerimise nduete taitmist ning hindamisaruannete
vastavust nduetele. Nende osakaal hinde andmisel on vastavalt 1/6, 1/6 ja 4/6. Kuna aruandluse
ja arhiveerimise nduete tditmine on valdavalt vdga hea/hea ja nende osakaal auditeerimise hinde

juures on vaike, siis neid on analtusitud Gsna pealiskaudselt.

Aruandluse nduete taitmine on valdavalt vdaga hea/hea (134 aruannet). 12 rahuldavat ning kolm
puudulikku aruandluse nduete tiitmist. Uhel auditi aruandel on aruandluse nduete tiitmine

hindamata.
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Joonis 3.2. Aruandluse nSuete taitmise hinded

Arhiveerimise nduete tditmine on vaga hea/hea 146 auditi aruandel ning rahuldav neljal aruandel.

Puudulikke ei ole.
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Joonis 3.3. Arhiveerimise nduete tditmise hinded
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Alljargneval joonisel 3.4 on esitatud auditeerimise hinnete aritmeetilised keskmised aastate
IGikes. 2014. aastani keskmine hinne langes. T6usma hakkas see taas 2015. aastal. Seejarel on

keskmised hinded aastate |18ikes k&ikunud.
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Joonis 3.4. Auditeerimise hinnete aritmeetilised keskmised aastate |Gikes

Alljargneval joonisel on auditi aruannete keskmised hinded kutsetasemete 18ikes. Kdige kdrgem
keskmine hinne on 2011.-2013. a 5. taseme keskmine hinne. See tuleneb sellest, et nende aastate
IGikes viidi 1abi auditeerimine ainult Ghele 5. taseme hindajale. Sellest jargmine kdrgeim keskmine
hinne on viimaste aastate 6. taseme hindajatel. See vdib tuleneda sellest, et neil on rohkem

kogemust kui 5. taseme hindajatel, kuid t66d véivad olla pisut lihtsamad kui 7. taseme hindajatel.
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Joonis 3.5. Auditi hinnete keskmised hinded kutsetasemete |Gikes
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3.2.4 Hindamisaruannete levinuimad puudused

Minimaalsed néuded hindamisaruannetele on esitatud lisas 2.

Koige levinum puudus hindamisaruannete puhul on see, et kohanduste pd&hjendused
hindamisaruannetes on ebapiisavad vdi puuduvad lldse. Hindamisaruande kohandustabelis tuleb
hinnatavat vara vorrelda vorreldava varaga ning péhjendusteks lisada naiteks ,parem®, ,halvem®,
ysuurem”, ,vdiksem” vms. See aitab paremini mdista, kust on tulnud vastava vordluselemendi
kohanduse mark ja suurus. See puudus toodi vilja ca 1/3 auditi aruandes ehk 48

hindamisaruande puhul.

Teine levinum puudus on turuiilevaadete puudused, mis toodi vdlja 41 hindamisaruande puhul
150-st. Seal leidub erinevaid vigu. Osadel hindamisaruannetel on turuilevaates toodud info kohati
liiga vana. Paljudes hindamisaruannetes on makromajanduslik tilevaade liiga pikk ning ei arvesta
hinnatavat vara. Auditeerijad on valja toonud ka seda, et miugitehingud ei ole esitatud
turuanaliilisi peatiikis, vaid on esitatud hindamiskaigu peatiikis ning seda, et turuanaliis on liiga
pealiskaudne. Tahelepanu on poodratud ka turuilevaates toodud ja hindamiskaigus kasutatud

vordlusihikute ja hindamistulemuse vastuolule.

Veel iheks levinud puuduseks on moistete ja sdnade vale kasutus v8i muud sdnastusprobleemid.
Seda puudust esineb 27 hindamisaruandes. Hindamisaruannetes on kasutatud madisteid ,hetke
turuvaartus”, ,perspektiivne turuvaartus”, ,tulevane turuvaartus”. EVS 875 neid mdisteid ei
sisalda. Kasutatud on valjendeid ,atesteeritud hindaja“, , absoluutkohandus”, mille asemel vdiks

kasutada , kutseline hindaja“ ja ,kohanduste absoluutvaartuste summa®“.

Suhteliselt levinud puudus on ka hindamisaruande (lesehitus ja vormistus. Osade
hindamisaruannete Ulesehitused ei ole loogilised ning ei vasta EVS 875-le. Sisukorras on kohati
puudu lehekiilje numbrid, kohati on sisukorra ulesehitus ebaloogiline v&i puudub (ldse.

Seesuguseid puudusi toodi esile 21 hindamisaruande puhul.

Monevdorra vahemate hindamisaruannete puhul leidub veel jargmiseid puuduseid: vordlusiihiku
valik on puudu 12 hindamisaruande puhul, viited standarditele on puudu kaheksal
hindamisaruandel, vigaseid ja eksitavaid pealkirju esines viies hindamisaruandes, jooniste

vormistus on puudulik neljas hindamisaruandes.
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Joonis 3.6. Puuduste esinemise protsent hindamisaruannetes

Joonisel 3.7 on esitatud hindamisaruannete puudused aastate 1dikes. See on vajalik analiitisimaks,

kas aastatega on puudused hindamisaruannetes muutunud ja kas hindajad on oma vigadest

Oppinud. P&hilised puudused, mida peaaegu kdikidel aastatel siiani esineb, on turuiilevaadete

puudused ning see, et kohanduste pohjendused on puudu voi ebapiisavad. Paremaks on ldinud

viimastel aastatel hindamisaruande Ulesehitus ja vormistus, viimasel kahel aastal ei ole seda

puudust lldse esinenud. Samas on 2018. aasta hindamisaruannetes valja toodud, et vérdlusihiku

valik on pdhjendamata, seda eelnevatel aastatel pole esinenud. Samuti on viimastel aastatel

juurde tulnud vigaseid ja eksitavaid pealkirju ning viited standarditele puuduvad.
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Joonis 3.7. Hindamisaruannete puudused aastate Idikes.

Alljargnevalt anallisitakse vaid 2018. aasta auditi aruandeid. 2018. aasta auditi aruanntest
kuuluvad analiiisimisele 35 aruannet, mis olid laekunud auditeerijate kdest 2018. aasta oktoobri
alguseks. 2018. aastal muutus auditeerimise slisteem monevorra. Kui varasemalt toodi suvalises
jarjekorras valja hindamisaruannetes esinenud puudused, siis 2018. aastast hakati eraldi kadsitlema
auditeerimise hinnet alandavaid vigu ja puuduseid ning soovitusi, mis hinnet ei alanda, kuid
millele hindaja vdiks tdahelepanu pdodrata. Kuna taoline siisteem on uus ning kehtinud vaid aasta,

siis on palju asju, mida parandada saaks.

Vaga mitmes auditi aruandes esineb kisitavaid puuduste selgitusi. Osades aruannetes on mingid
puudused toodud valja hinnet alandavas osas, kuid osades aruannetes on samad puudused
esitatud soovitustena. Viis pohilist puudust, mis mdlemas osas esinevad erinevatel aruannetel:
turullevaateid, likviidsust, parima kasutuse anallilise ning kohanduste p&hjendusi puudutavad

puudused ning reklaam eksperthinnangus. Esimese nelja puuduse kohta on valdavalt esitatud
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kommentaar, et need on lakoonilised. Nende selgituse ulatuse kohta EVS 875 mingisuguseid
selgeid ndudeid ei esita. Selgituse ulatuse osas teeb hindaja otsuse ise. Kui 6elda, et midagi on
liialt lakooniline, siis peaks selles tapsem olema. Muidu voib lakoonilisust ka positiivsena kasitleda.
Voib olla, et Uhtedel juhtudel ongi tegemist pisut suuremate vajakajaamistega ning teistel
puhkudel pisut vaiksematega, kuid sellisel juhul peaks see aruandes esitatud selgitustest siiski
vdlja tulema. Selliste asjade valtimiseks peaks puuduste selgitus olema vdimalikult detailne ja

Uheselt moistetav.

Palju viidatakse auditi aruannetes kokkuvdtte mittevastavusele EVS 875-ga. Siit tekib sama
probleem, mis on eelnevalt vdlja toodud puuduse puhul. Praegusest sGnastusest voib vilja lugeda
ka seda, et kokkuvottes on ehk lisaks minimaalsetele nduetele veel andmeid lisatud. Puuduse
selgitus peaks olema Uksikasjalikum, sest esitatud selgituste pdhjal on suhteliselt keeruline

eristada olulisi ja ebaolulisi vigu.

Auditeerimine puudutab vaid EVS 875 nduetele vastavaid eksperthinnanguid. EVS 875 ei reguleeri
kogu hindamisaruande sisu ja jatab nii monedki otsad lahtiseks. Ometi on auditites toodud vilja
selliseid puuduseid, mida EVS 875 vaga tdpselt ei reguleeri. MoOnes auditi aruandes on vilja
toodud hinnet alandava puudusena reklaam eksperthinnangus. Tegemist on tdepoolest
dokumendiga, kus reklaam kohane ei ole, kuid EVS 875 seda otseselt ei keela. Seega voiks see kirja

minna pigem soovitusena.

Hulganisti on auditi aruannetes toodud valja ka mdistete, mida EVS 875 ei sisalda, kasutust. 2018.
aasta aruannetest on 7 aruannet, kus on tegemist mdistete voi sGnade vdara kasutusega.
Hindamisaruannetes on kasutatud mdisteid ,hetke turuvaartus”, ,perspektiivne turuvaartus”,
ytulevane turuvaartus”. EVS 875-s neid mdisteid kill ei esine, kuid tegelikult saadakse aru, mida
nende moistete all mdeldud on. Lisaks jadab auditi aruannete puhul pusti kiisimus, kas lisaks
turuvaartusele kasutatud sdnad on osa mdistest voi on mdistena kasitletav siiski vaid turuvaartus
ning koéik muu on juba osa selgitavast tekstist? Siit hargneb lahti jargmine teema — ehk vdiks
auditeerimise hinnet alandada vaid selliste puuduste pdhjal, mis hindamise [dpptulemust
mdojutada voiksid. Hinnet alandava puudusena on vilja toodud naiteks seda, et hindamisaruande
kuupdev puudub tiitellehel ning seda, et likviidsus ei ole kokkuvdttes esitatud kuudes.
Hindamisaruande sisu mdistes on need pisidetailid ning hindamistulemust otseselt ei mdjuta.
Seega voiks hinnet alandava puudusena kasitleda hindamistulemust mdjutavaid asjaolusid ning

Ulejaanud puudused voiks lisada soovituste alla.
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Neljas hindamisaruandes esineb selliseid puuduseid, mis suure tdendosusega mdjutavad
hindamistulemust. Kahes aruandes on kaalude summa vale (jargnevas IGigus on seda selgitatud
pohjalikumalt). Kahes aruandes on lhe vordluselemendi kohandus puudu. Seitsmes aruandes
esineb kohanduste tdpsusklassi vastuolu. Puuduvad faktilised pd&hjendused tapsemaks

kohanduseks kui 5% ning see vdib mingil maaral veidi hindamise |6pptulemust mdjutada.

Kahes auditi aruandes on toodud valja soovituste all puudus, mis suure tdendosusega mojutab
hindamistulemust. Soovitusena, mis auditeerimise hinnet ei alanda, on Uhes aruandes vilja
toodud kohandustabeli kaalude summa — hindamisaruandes on kaalude summa 1,45, kuid peab

olema 1,0. Teises aruandes on lihtsalt kommentaar, et kaalude kogusumma peab olema 1,0.

Auditite anallusi kaigus leidus ka kaks auditi aruannet, mis on vdga sarnaste hinnet alandavate
puudustega. Uhel juhul hinnati auditi aruannet hindega ,hea” ning teisel juhul hindega
,rahuldav, kusjuures ,hea” hinde saajal on iiks puudus rohkem vilja toodud. Ulejdinud
puudused on samad. Hinde ,hea” saaja on 6. taseme hindaja ning hinde ,rahuldav” saaja on 5.
taseme hindaja. See on pisut vastuolus, kuna samade vigade juures peaks 6. taseme hindajale

olema kdrgemad ndudmised kui 5. taseme hindajale.

3.2.5 Auditeerimisprotsessi optimeerimine

Auditeerimisprotsessi optimeerimisega on juba osaliselt algust tehtud. Rakendatud on aruannete
saatmist elektrooniliselt, mistdttu ei ole vaja auditeerijatel kohapeal kdia. Lisaks on tehtud ka juba
koos auditeerimisi, mille puhul auditeeritakse mdningate vdi ka kdigi toode puhul koos 5. taseme

hindajaid ja neid, kes on t60 kinnitajad.

Veel saaks auditeerimisprotsessi optimeerida sellisel viisil, kui tehtaks tks auditeerimine viie aasta
jooksul. Praegusel hetkel tehakse viie aasta jooksul kaks auditeerimist — teisel aastal ning
neljandal aastal. Kui votta kasutusele siisteem (ks auditeerimine viie aasta jooksul voib tekkida
probleem, et puudub vdimalus vigu parandada ning rahuldava hinde korral parema hinde
saamiseks. Lahenduseks voiks olla aga naiteks see, et tavaparane auditeerimine viiakse labi

kolmandal aastal ning neljandal aastal on vajadusel vdimalik auditeerimise hinnet parandada.

Uheks variandiks auditeerimise optimeerimiseks oleks tegeleda vaid selle osaga turust, mis
puudutab tarbijakrediidi valdkonda. Ehk siis Uksikelamute ja korterite hindamisega, mida
hinnatakse eraisikutele laenutagatiste hindamiseks. Samas tekib selles osas vastuolu 7. taseme
hindajate puhul, kes voivad kdike hinnata ka muid varasid ehk siis sellisel juhul jarelevalve ei

hélmaks enam nende t66 keerukamat osa.
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3.2.6 Nouete lihtlustamine hindamisaruannetele

Osaliselt on nduete Uhtlustamise osas algust tehtud. Selleks on koostatud uus hindamissiisteem,
kus tuuakse eraldi vélja tGhelt poolt vead ja puudused ning teisel poolt soovitused. Kuna tegemist

on asja toimima hakanud slisteemiga, siis arenguruumi on ka selle slisteemi taiustamisel

Kdige olulisem vigade ja puuduste valja toomises on detailne ja lksikasjalik kirjeldus. Hetkel on
puuduste pdhjendused ja selgitused vaga pealiskaudsed ning olulist informatsiooni sealt vilja
lugeda ei ole vdimalik. Sellest tulenevalt ei ole vdimalik aru saada, kas monda puudust voiks

kasitleda hoopis soovitusena.

Veel Giht voimalust nduete Ghtlustamiseks kasitleti juba punktis 3.2.4. Hinnet alandava puudusena
vOiks kasitleda hindamistulemust mdéjutavaid asjaolusid ning Ulejaanud puudused voiks lisada
soovituste alla. Hindamistulemust méjutavad asjaolud on vaga olulised puudused ning neid ei ole

nii raske maaratleda kui koiki standardile vastavaid pisiasju.

Alljargnevalt anallsitakse hindamisaruannete nduete Uhtlustamise eesmargil auditeerimisele
antud keskmisi hindeid auditeerijate ja auditeerijate paari I6ikes. Auditeerijate anoniilimsuse
tagamiseks on auditeerijatele omistatud jargmised tdhed: A, B, C, D, E, F, G, H, I. Kuna
auditeerimises osaleb kaks auditeerijat ning auditeerijate paarid on suhteliselt stabiilsed, siis on
auditeerijate paari poolt antud keskmiseid hindeid samuti anallisitud. Terve anallilsi valtel, ka
paaride analllsimisel on kasutatud samu tdhti samade auditeerijate puhul. Valtimaks
juhuslikkusest tulnud mdjutusi, on analttsimiseks voetud vaid need auditeerijad ja auditeerijate

paarid, kes on osalenud viiel voi enamal auditeerimisel.

Jooniselt 3.8 selgub, et auditeerijate poolt antud keskmised hinded varieeruvad selgelt. Valdavalt
jaddvad auditeerijate poolt antud keskmised hinded 3,7-4,3 vahemikku. Auditeerija E puhul on
keskmine hinne selgelt kdrgem (ldisest vahemikust ehk 4,75 ning auditeerija F puhul on keskmine

hinne madalam Uldisest vahemikust ehk 3,5.
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Joonis 3.8. Auditeerimisele antud keskmised hinded auditeerijate I6ikes.

Auditeerijate paaride |dikes varieeruvad keskmised hinded veelgi rohkem. 2011.-2014. aasta
auditeerijate paaride poolt antud keskmised hinded jaavad sarnasele tasemele ehk 3,88-4,04.
Hilisemate aastate auditeerimiste keskmised hinded auditeerijate paaride 18ikes on suhteliselt
erinevad. Koige korgemate keskmiste hinnetega paarid on A ja B, B ja C ning A ja D. Kdige
madalama keskmise hindega on auditeerijate paar C ja F. See on ka isna loogiline, sest auditeerija
F on ka joonisel 3.8 kdige madalamate hinnete andja. Usna madala keskmise hindega on ka paar B

ja D. Paarid G ja | ning A ja E on kdGrgemate ja madalamate hinnete vahel, suhteliselt keskel.
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Joonis 3.9. Auditeerimisele antud keskmised hinded auditeerijate paari |5ikes
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Autori ettepanekud ja soovitused Eesti Kinnisvara Hindajate Uhingule auditeerimise nduete

Uhtlustamiseks:

Auditeerimise hinnet alandavad puudused ja vead voiks jarjekorda panna nii, et kdige
rohkem hinnet mdjutanud puudus oleks esimene, sealt jargmine natukene vahem hinnet

mojutanud puudus ning kdige viimasena kdige vahem hinnet mdjutanud puudus.

Auditeerimise hinnet alandavate vigade ja puuduste pdhjendused peaksid olema vaga

detailsed ja liksikasjalikud. Ka soovitustel vGiks olla pisut detailsem pdhjendus.

Viia auditeerimiste arv senise kahe korra (5 aasta jooksul) pealt Ghe korra peale.
Auditeerimiste arv vaheneks ning ehk saaks hakkama Uhe voi kahe auditeerijate paariga.

Sellest tulenevalt Ghtlustuksid ndudmised hindamisaruanntele.

Kaaluda voiks ka sellist lahenemist, kus hinnet alandavate vigade ja puudustena
kasitletakse  vaid  hindamistulemust = mojutavaid  asjaolusid. VoI  vahemalt
hindamistulemust mdjutavad asjaolud votta arvesse kui kdige rohkem hinnet alandavad
vead ning pisut vdhem alandada hinnet sGnastusprobleemide, kohanduste p&hjenduste

jne arvelt.
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KOKKUVOTE

Kuna kinnisvara on vaartuslik ja selle vaartus on ajas muutuv, siis tekib vajadus selle hindamise
jargi. Kuna kinnsivara naol on tegemist vdaga spetsiifilise valdkonnaga, siis selleks on eraldi just
sellele valdkonnale spetsialiseerunud kutselised hindajad. Kutseliste hindajate t66 kvaliteedi
tagamiseks viiakse neile 1abi auditeerimist. Eestis viib auditeerimist kutselistele hindajatele labi

Eesti Kinnisvara Hindajate Uhing.

LOputdd eesmargiks oli anda llevaade kinnisvarast, selle hindamisest, Eesti Kinnisvara Hindajate
Uhingust, hindajate t66 kvaliteedi tagajatest ning auditi aruannetest. Auditi aruannete analiiiisi
peamisteks eesmarkideks oli analiilisida hindamisaruannete levinumaid vigu ja puuduseid,
optimeerida auditeerimisprotsessi ning Ghtlustada ndudeid hindamisaruannetele. Anallilisimiseks

vOeti 2011.-2018. aasta 150 auditi aruannet.

Esimene eesmark sai tdidetud ning hindamisaruannete levinumad vead ja puudused selgitati
anallisi kaigus valja. Koige levinum puudus on puudulikud vG6i ebapiisavad kohanduste
pohjendused. Seda puudust esineb 32% hindamisaruannetel. Teine levinum puudus on
turuiilevaadete puudused, mida esineb 27% hindamisaruannetel. Kolmas levinum puudus on
mdistete ja sdnade vale kasutus, mida esineb 18% hindamisaruannetel. Neljas levinum puudus on

hindamisaruande Ulesehitus ja vormistus, mida esineb 14% hindamisaruannetel.

Teine eesmark oli optimeerida auditeerimisprotsessi. Auditeerimise optimeerimiseks leiti [5put6o
kaigus kaks véimalikku lahendust: auditeerimiste arv viia seniselt kahelt korralt (5 aasta jooksul)

Uhele korrale ning auditeerimisele votta naiteks tarbijakrediidivaldkond ainult.

Kolmas eesmark oli htlustada ndudeid hindamisaruannetele. Ka siin leiti mitmeid v&imalikke
lahendusi. Uheks vdimalikuks lahenduseks oleks esitada hindamisaruannete puuduste ja vigade
pohjendused auditis vdimalikult detailselt. Veel iheks vdimalikuks lahenduseks oleks esitada vead
ja puudused hinnet alandavas jarjekorras nii, et kdige rohkem hinnet mdéjutanud puudus oleks
esimene, sealt jargmine natukene vahem hinnet mdjutanud puudus ning kdige viimasena kdige
vahem hinnet mdjutanud puudus. Kolmandaks lahenduseks vdiks auditeerimiste arvu viia Ghele
korrale viie aasta jooksul, sellisel juhul saaks hakkama (ihe vGi kahe auditeerijate paariga ning
nouded hindamisaruannetele oleks Uihtlasemad. Samuti tasub kaaluda ideed, et hinnet alandava

tegurina kasitleda vaid hindamise 16pptulemust mdéjutanud asjaolusid.

LOputdd eesmargid said tdidetud ning osa lahendustest leitud. Kiill aga on uuritava teema naol

tegemist sellise teemaga, mille kohta on vGimalik ka tulevikus veel hadid lahendusi vélja pakkuda.
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SUMMARY

ANALYSIS OF AUDIT REPORTS OF CERTIFIED VALUERS

Triinu Kroon

Since real estate is valuable and it’s value is changing in time, there is need to evaluate it. While
real estate is very specific field, it has certified valuers to evaluate it. To ensure the quality of
their work, there are people, who conduct audits. In Estonia, the organisation, which conducts the

audits, is called Estonian Association of Appraisers.

The purpose of the thesis was to give overview of real estate, it's evaluation, Estonian Association
of Appraisers, the ones who ensure the quality of valuation reports and audit reports. The aim of
audit reports analysis was to analyse common faults and deficiencies, to optimize the process of
auditing and to equalize requirements for valuation reports. 150 audits of 2011-2018 were

analysed.

The main goal of the thesis was reached and the common faults and deficiencies were found
through analysis. The most common deficiency was the lack of reasonable adjustments. This
deficiency occurs on 32% of the valuation reports. Second biggest deficiency is the lack of market
overviews, which occurs on 27% of the valuation reports. Third biggest deficiency is the wrong use
of concepts and words, which occurs on 18% of the valuation reports. Fourth biggest deficiency is
the structure and formalisation of the valuation report and it occurs on 14% of the valuation

reports.

The second purpose was to optimise the process of audits. Two possible solutions to optimise the
audits were found: to reduce the number of audits from two times to one(in five years) and to

audit, for example, only consumer credit area.

The third purpose was to equalize the requirements for audit reports. Several solutions were
found. One possible solution is to present the faults and deficiencies of value reports reasons in
audit reports as detailed as possible. Another possible solution is to present the faults and
deficiencies in the sequence order where the fault and deficiency influence on the grade is
reducing, whereas the fault or deficiency, which had the most influence on the grade would be

first, the next one would be the one, that had a little less influence and the last one would be the
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fault or deficiency that had the least influence on the rating. The third solution would be to
reduce the number of auditing to one time per five years — this way it can be handled by only one
or two pairs of auditors and the requirements for valuation reports would be much more equal.
Also, it’s recommended to consider only the factors that had influence on the final valuation

result.
The main purpose of the thesis was reached and major part of the solutions were found.

However, the reasearched topic can be the subject for farther reasearches to find out the best

solutions.
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LISAD

Lisa 1. Kutselise kinnisvarahindaja tegevuse auditeerimise aruanne

LIsA 1

Kutselise kinnisvarahindaja tegevose anditeerimise arnanne

Auditeeritava Hindaja nimi:
Kutsetunnistuse nr - Auditeerimise kuupéey
Auditeerimise ajavahemik

Auditeerija nimi

Auditeerija nimi

1. Aruandluse niuete tiitmine
Hinnang selle kohta, kas Hindaja on esitanud  noutud téhtajaks arvanded ja kas need vastavad
Uhingu poolt kehtestatud nduetele aruandluse osas.

| Viign hea Hea Rahuldav Pusdulik

Pohjendused esinenud puuduste kohta

2. Arhiveerimise niucte tiitmine
Hinnang hindamisaruannete arhiveerimise kohta. Oluline i ole arhiveerimise vorm {pabenl vii
digitanlne), vaid sisu, st kas see sisaldab kdik hindamisaruandeid, mis on aruannetes esitatud.

| "h-’.iiF hea Hea Rahuldav Pundulik

Pohjendused esinenud punduste kohta

J. Hindamisaruannete vastavus niiwetele

Hinnang selle kohta, kas Hindaja poolt koostatud ja  juhendatud., allkigastatud
hindamisaruanded vastavad Eesti standardite EVS 875 niuetele. Hinnangu andmiseks
kontrollitakse 5-10 hindamisaruannet.

| Viiga hea Hea Rahulday Puusdulik
Pohjendused esinenud puuduste kohta
. Auditeenitud hindamissruannete loetelu.
. Uldine hinnang eksperthinnangute vastavuse kohta EVS 875-ga.
. Vead ja pundused (esitatakse ainult vead ja puudused, mis alandavad auditeerimise
hinnet hindamisaruannete nduetele vastavuse osas).
. Soovitused (esitatakse soovitused, mis e1 alanda auditeenimise hinnet

hindamisaruannete nduetele vastavuse osas).

Lithikiriclduos ja koondhinne apditeeritud materjalide kohta:
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Lisa 2. Hindamisaruande minimaalsed nduded

a) hindamise eesmark (kui eesmark tuleneb Oigusaktidest, siis peab olema selgelt esitatud
Oiguslik alus);

a) hinnangu number;
b) tellija nimi;
c) viide tellimuslepingule;
d) hinnatava vara maératlus:
— kinnistu number;
— katastriliksuse number;
— vara liik;
— aadress;
e) vastavuskinnitus standardi nduetele (vt jaotis 8.5);
f) avalikustamise keelustamise klausel (va. juhul kui Tellimuslepingus ei ole kokku lepitud teisiti);
g) vastutuse vélistamise klausel kolmandate osapoolte ees;
h) hinnangu kehtivuse eeldused ja piiravad tingimused;
i) hinnatav vaartus ja selle mdiste;
j) hinnatava varakirjeldus, sh
— koik hinnatava varaga seotud digused ja kohustused;
— tehnilised ja majanduslikud andmed,;
— hinnang hinnatava vara kvaliteediklassile;
k) andmete kogumise ja hinnatava vara ilevaatuse ulatus:
— andmeallikad ja hinnang nende usaldusvaarsusele;
— hinnatava vara llevaatuse andmed;
[) turuanallds:
— (lilevaade majanduslikust taustsiisteemist;
— hinnatava vara turusektori ja turusegmendi analliis;
— vordlusinfo (tehingud, konkureeriv pakkumine) esitus;

m) kasutatud hindamismetoodika kirjeldus ja pdhjendus;
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o)

p)

hindamistoimingu kirjeldus selliselt, et hindaja mottekdik oleks selge, arusaadav ja

kontrollitav, sh

— arvutuskaik, mis seob ldhteandmeid ja hindamistulemust;
hindamistulemus;

kuupaevad:

— hindamisaruande kuupaev;

— vaartuse kuupaev;

— Ulevaatuse kuupaev;

hindaja(te) nimi, kutsetunnistuse number ja allkiri;

viited kasutatud allhangetele koos selge vastutuse piiritlemisega;
viited kasutatud algallikatele (dokumentidel kuupéev ja nimi);
hinnangu lisad:

— asukohaplaanid ja -skeemid;

— hinnatava vara seisundit adekvaatselt iseloomustavad fotod;
— olulised véljavotted viidatud materjalidest;

muud andmed. (EVS 875-4, 27-28)
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