AS United Asset Management

Kinnisvara hindamise eeskirjad

1. Kinnisasja hindamise kord ja tdhtajad

Fondi kinnisasjade hindamise puhul on eesmargiks saada hinnatavaks vaartuseks turuvaartus,
raamatupidamislikult on tegu diglase vaartusega.

1.1.Turuvaartus kujutab endast vahetusvaartust ehk summat, mida kinnisvara tooks sisse
juhul kui teda pakutakse muitia vabal turul hinnangu andmise hetkel tingimustel, mis
vastavad  turuvaartuse definitsiooni nduetele. Euroopa ja rahvusvaheliste
hindamisstandartide (hine turuvdartuse definitsioon on jargmine: turuvaartus on
hinnangul pdhinev summa, mille eest vara peaks hindamishetkel minema Ule tehingut
sooritada soovivalt midjalt tehingut sooritada soovivale ostjale sdltumatus ja vordsetel
alustel toimuvas tehingus peale kdigile nduetele vastavat miiligitegevust, kusjuures
osapooled on tegutsenud informeeritult, kaalutletult ning ilma sunduseta.

1.2. Oiglane vairtus on vairtus, millega objekti on vdimalik vahetada teadlike, huvitatud ja
s6ltumatute osapoolte vahel ja tegu ei ole kiirmidgihinnaga. Turuvaartust loetaksegi
parimaks diglase hinna indikaatoriks.

Fondivalitseja tagab kinnisasjade korralise hindamise vahemalt (he korra aastas
majandusaasta I6pu seisuga ja enne fondi aastaaruande audiitorkontrolli. Erakorraline
hindamine, mille vajadus vdib tuleneda oluliselt muutunud turusituatsioonist, Glritulu
prognoosi olulisest langusest, vms pdhjusel, toimub vastava ndukogu otsuste alusel.

Kinnisvara hindamise pdhimeetodiks on valitud: diskonteeritud rahavoogude meetod.
Hindamine diskonteeritud rahavoogude alusel toimub kinnisvaralt kasutusea jooksul
laekuvate maksueelsete rahavoogude praeguse vdartuse kindlaksmadramises ning see
arvutatakse jargmiselt:
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v= + +oet +
1+t A+nr)7? A+ A+r)n

kus:

v - hinnatav vaartus;

CF1....n - maksueelne rahavoog 1.....n aastal;

Mn - midgitulu;

r - diskontomaar (valik soltub hinnatava vaartuse liigist, hinnatavast kinnisvarast ja majanduse
olukorrast).

Vordlusmeetodi kasutamisel tuletatakse vaartus hinnatava kinnisvara ja samas piirkonnas
hiljuti middud sarnaste kinnisvaraobjektide vordluse alusel. Hinnatav kinnisvara peab olema
vorreldav teiste analoogsetega nii flilisiliste tunnuste osas, asukoha, aja ja ka majanduslike



naitajate poolest. Vaartuse hindamisel vordlusmeetodil on eeldus, et turul olevate Uksteist
asendavate kaupade hinnad on vordsed tdieliku konkurentsi tingimustes. Vérdlusmeetodid
saab kasutada vaid piisava sobiva vordlusbaasi olemasolu korral. Kdige sagedamini kasutatakse
vordlusmeetodit korterite ja Uhepereelamute turuvdartuse hindamisel.

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

Kinnisasja hindaja

Kinnisasjade hindajaks vdib olla tiksnes s6ltumatu ja tunnustatud kinnisvara hindaja, kellel on
hea maine ja piisavalt kogemusi asjaomase vara hindamiseks. Eestis asuva kinnisvara hindaja
peab omama Eesti Kinnisvara Hindajate Uhingu poolt viljastatavat kinnisvara hindaja
atesteerimistunnistust ja kutsekvalifikatsiooni.

Kinnisasja hindaja valimise kriteeriumid

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

Oma hinnangus peab kinnisvara hindaja ldhtuma Eestis tdnaseks kehtestatud
hindamisstandarditest:

EVS 875-1:2005 Hindamise lildised alused. Annab (levaate hindamisega seotud mdistetest,
pohimdtetest ja eesmarkidest, mis on hindamise kui kutseala mo&istmiseks ning standardite
rakendamiseks kdige olulisemad.

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

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

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

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

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

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

EVS 875-8:2007 Kulumeetod. Kasitletakse kulumeetodi mdistet, kasutamise eesmarke ja
vdimalusi.

EVS 875-9:2007 Tulumeetod. Kasitletakse tulumeetodi mdistet, kasutamise eesmarke ja
vBimalusi kinnisvara hindamisel.



