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Kinnisasja erakorraline hindamine
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2001. aasta maa korraline hindamine

Vabariigi Valitsuse maérus ,Kinnisasja erakorralise hindamise kord,” reguleerib vaartuse
hindamist eelkdige nendes tehingutes, kus iiks osapool on riik voi kohalik omavalitsus.

09.03.2023 istungil kiitis Vabariigi Valitsus heaks kinnisasja erakorralise hindamise korra. Tehnilise sisuga eelnou jargi kehtestatakse seni mitmes eraldi maaruses
olnud kinnisasjade vaartuse hindamise kord. Eelkdige puudutab see tehinguid, kus liks osapool on riik voi kohalik omavalitsus. Maarus ei reguleeri menetlusprotsesse
ega pohimatteid, mille alusel tehinguid tehakse ja kahjusid hiivitatakse. Maaomanikele kahjude hiivitamise pohimaétted on jatkuvalt reguleeritud kinnisasja avalikes
huvides omandamise seaduses (KAHOS) ja looduskaitseseaduses ja looduskaitseseadus (LKS). Hiivitamise praktika viitab, et seadustes olevad pohimétted vajavad
arutelu ja voimalik, et ka muutmist, kuid Vabariigi Valitsus ei saa maarusega muuta seadusi, seaduste muutmine on Riigikogu padevuses.
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Korraline ja erakorraline hindamine (MHS)

Maa korralise hindamise Kinnisasja erakorralise
metoodika hindamise kord
- MHS§43Ig5 - MHS§8Ig 2
- Valdkonna eest vastutav minister - Erakorralise hindamise korra, sealhulgas
kehtestab maarusega metoodika kasvava metsa hindamise metoodika,

kehtestab Vabariigi Valitsus maarusega.

+ Keskkonnaministri maarus 07.07.2022 * VV maarus 09.03.2023

korralinehindamine@maaamet.ee hindamine@maaamet.ee
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Miks?

* Riigi ja kohalike omavalitsuste kinnisasja hindamise menetlused vajavad
uhtlustamist, see tagab praequsest korrast paremini ka menetlusosaliste

vordset kohtlemist.

» Kinnisasja hindamise pohimotted on killustunud erinevate digusaktide
vahel, olemasolevad regulatsioonid on ajale jalgu jaanud, samas kohati
linklikud ja mitmeti tolgendatavad.

 See on kaasa toonud juhtumeid, kus
* ebaselge tellimuse tottu on vajalik hiljem hindamisaruanne imber
teha,
» kus erinevad hindajad voi tehingu osapooled tolgendavad hindamise
reegleid erinevalt.

 Enim eriarvamusi metsa hindamisel ja hiivitamisel.



Metsa hindamise uus metoodika

Metsa hindamisel voetakse laiemalt kasutusse automaatsed hindamismudelid, selleks
arendatakse metsaregistri juurde metsa hindamise infosiisteem (MEHIS).

Metsa hindamise metoodika suurimaks muudatuseks on varske hinnastatistika
arvestamine, mis muudab hindamistulemuse oluliselt ajakohasemaks.

Praegune metoodika, mille alusel hinnatakse kaitstavat loodusobjekti sisaldava metsa
vaartust, tugineb eelneva kolme kalendriaasta puiduhindade statistikale.

Uue metoodika jargi on aluseks

 kas viimase kuu statistika - kui hinnatakse ainult olemasoleva puidutagavara
jargi (Kasvava metsa harilik vaartus)

« v0i viimase jooksva aasta statistika - kui arvestatakse ka puidu juurdekasvust
tulenevat tulu (Kasvava metsa hiivitamise eesmargil hinnatud vaartus)

Hivitamisel voetakse aluseks kahest vaartusest kérgem.



Seadused

Riigivaraseadus
(RVS)

Maa hindamise

seadus
(MHS)

Looduskaitseseadus
(LKS)

Mairus kehtestatakse maa hindamise seaduse § 8 16ike 2, riigivaraseaduse §
18! 16ike 4 ja § 46 1oike 5 ja looduskaitseseaduse § 20 16ike 3 alusel.



https://www.riigiteataja.ee/akt/13316703?leiaKehtiv
https://www.riigiteataja.ee/akt/dyn=129092020004&id=119052020011!pr18b1lg4

Erinevad erakorralist hindamist requleerivad rakendusaktid
integreeriti iheks maaruseks

Tunnistati kehtetuks
1. MHS alusel kehtiv VV 25.10.1996 maarus nr 260 Maa erakorralise hindamise kord

2. RVS alusel kehtiv VV 14.07.2016 maarus nr 79 Kinnisasja kasutustasu ja hariliku vaartuse
hindamise kord, néuded hindamisaruannetele ja nende tellimisele

3. LKS alusel kehtiva VV 08.07.2004 maaruse nr 242 Kaitstavat loodusobjekti sisaldava
kinnisasja riigi poolt omandamise ja ettepanekute menetlemise kord ning kriteeriumid, mille
alusel loetakse ala kaitsekord kinnisasja sihtotstarbelist kasutamist oluliselt piiravaks, ning

kinnisasja vaartuse maaramise kord ja alused vaartuse madramise satted

Lisaks tunnistatakse kehtetuks rida madalama taseme digusakte:

Maa-ameti peadirektori kaskkirjaga kinnitatud Kinnisasja huvitusvaartuse hindamise juhend

_It




Maarus ei muuda seadust, seadus on alati tilem

Maaruse eelnou thtlustab kinnisasja vaartuse hindamist, kuid ei requleeri
menetlusprotsesse ega pohimotteid, mille alusel tehinguid tehakse ja
kahjusid hiivitatakse.

Maaomanikele kahjude hivitamise pohimotted on jatkuvalt reguleeritud
kinnisasja avalikes huvides omandamise seaduses (KAHOS) ja
looduskaitseseadus (LKS).

Hivitamise praktika viitab, et seadustes olevad pohimotted vajavad
arutelu ja voimalik, et ka muutmist, kuid Vabariigi Valitsus ei saa
maarusega muuta seadusi, seaduste muutmine on Riigikogu padevuses.
Maarus on koosdlas kehtivate seadustega, ei laienda seaduste satteid.
Kui seadused muutuvad, siis muudetakse maarust.




Rohkem seoseid hindamisstandarditega

Plaanitavates muudatustes jaab kehtima pohimote, et kinnisasja vaartuse hindamiseks
tellitakse turuvaartuse hindamine kutseliselt kinnisvara hindajalt vastavalt vara
hindamise standarditele.

Kill aga reguleeritakse senisest selgemalt olukorrad, kus vaartuse voib maarata Maa-
ameti hindaja voi menetlust labi viiv haldusorgan, samuti antakse neile selgemad
juhtnoorid hindamise tellimiseks.

Hindamise tellimise reguleerimine maarusega on vajalik, kuna avaliku sektori tellitavad
hindamised on enamasti keerukamad vorreldes erasektoris tehtavate laenutagatiste
voi finantsaruandluse hindamistega.

Kutseliste hindajate jaoks on hindamisreeglid kirjas hindamisstandardites, kuid
enamikul hindamisi tellivatest ametnikest ei ole hindamisstandardile ligipaasu. Samas
tuleb seadustest mitmeid lisandudeid, mida ei ole standardites kirjas.

Maarus loob iihtse arusaama nii ametnikele kui ka hindajatele ja reguleerib osapoolte
kohustusi hindamistoimingus. Aga mitte kogu menetluses!



Kinnisasja hindamises 3 peamist osapoolt
Hindaja
Tellija Omanik

Riigiasutus voi KOV voib olla ka korraga mitmes rollis.
Maa-ametil ka noustaja roll (ei tulene digusaktist)
Lisaks ka andmete andja roll (nt KOV)
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Maakatastri
seadus
(MaaKatS)

Koostod EKHU-ga ja teiste riiklike hindajatega Eestis ja vilisriikides



1. Uldsitted

2. Hariliku
vaartuse

3. Kasutustasu
hindamine

4. Hindamine
hiivitamise

5. Metsaga
NESENELENELE)

6. Loppsatted

§ 1. Reguleerimisala

§ 2. Méaaruse
kohaldamine

§ 3. Hindaja

§ 4. Hindamise iildised
pdhimdtted

§ 5. Kinnisasja hindamine
osadena

§ 6. Hindamistoiming

§ 7. Hindamisaruande
tellimine

§ 8. Nuded andmete
kogumisele

§ 9. Hindamismeetodid

§ 10. Nouded
hindamisaruandele

§ 11. Hindamisaruande
vastuvotmine

hindamine

§ 12. Harilik vaartus
§ 13. Turuvaartus

§ 14. Miiiigitehingute
analtsil hinnatud
vaartus

§ 15. Turuanaliiiisil
hinnatud vaartus

§ 16. Maa
maksustamishind

§ 17. Vaartuse hindamine
vahetamisel

§ 18. Vaartuse hindamine

mitterahalise
sissemakse tegemine

§ 19. Vaartuse hindamine
kinnisasja
voorandamisel

§ 20. Vaartuse hindamine
maakorraldusel

§ 21. Vaartuse hindamine

kaitstavat loodusobjekti
sisaldava kinnisasja
omandamisel

§ 22. Vaartuse hindamine
hiivitamise eesmargil

§ 23. Uldp&himdtted
kasutustasu
hindamisele

§ 24. Tururent

§ 25. Muu turupdhine
kasutustasu

§ 26. Majandusliku
sdilimise kulusid kattev
kasutustasu

§ 27. Kasutustasu
hindamisaruanne

eesmargil

§ 28. Uldp&himétted
hiivitamise eesmargil
hindamisele

§ 29. Kinnisasja draldike
hindamine

§ 30. Ehitise asendamise
kulu hindamine

§ 31. Otsese varalise
kahju hindamine

§ 32. Saamata jaava tulu
hindamine

metsa hindamine

§ 33. Uldp&himétted
metsaga kinnisasja
hindamisel

§ 34. Hindamisel
kasutatavad
|ahteandmed

§ 35. Kasvava metsa
turupdhine vaartus

§ 36. Kasvava metsa

hiivitamise eesmargil
hinnatud vaartus

§ 37. Rakendussate

§ 38. Vabariigi
Valitsuse maaruse
muutmine

§ 39. Vabariigi

Valitsuse kehtetuks
tunnistamine



§ 1. Reguleerimisala

Maiirusega kehtestatakse kinnisasja ja sellega seotud piiratud asjadiguste ja teiste
rahaliselt hinnatavate oiguse ja kohustuste erakorralise hindamise kord ning nouded
hindamisaruannetele ja nende tellimisele.

§ 2. Mairuse kohaldamine

Mairust kohaldatakse jargmistel eesmarkidel hindamistoimingu tegemisele:

1) riigile kuuluva kinnisasja kasutamiseks andmine, véorandamine, vahetamine ja
kinnisasja iileandmine mitterahalise sissemaksena eraoiguslikule juriidilisele isikule;
2) maakorraldustoimingu tegemine;

3) kaitstavat loodusobjekti sisaldava kinnisasja omandamine;

4) muul seaduses satestatud juhul.



Hindamise eesmargid

Tehingute Hivita- Maksusta-

tegemine mine mine

Vahe seotud avaliku huviga,
seadustega (RVS) reguleeritud,
kui tiheks osapooleks riik,
tavaparasemad hindamised)

Tugevalt seotud avaliku huviga
(seadustega reguleeritud,
keerukamad hindamised)



§ 3. Hindaja ja ekspert
(1) Hindajaks méairuse moistes on Kkutseline hindaja, Maa-amet voi menetlust labiviiv
haldusorgan, seahulgas riigivara valitseja (edaspidi menetleja) voi tema volitatud asutus.

(2) Hindamisse kaasatakse vajaduse korral ka muud vastava erialapddevusega voi kutsega
eksperte (edaspidi vastava valdkonna ekspert).

+ Vajadusel ekspert

Kutseline hindaja

Maa-amet

Menetleja

Eelkdige § 14 Turuvaartus Eelkdige § 15 Miiiigitehingute alusel Eelkdige § 16 Turuanaliiiisil hinnatud vaértus

hinnatud vaartus

5. ptk kohane kasvava metsa hindamine




Standardid

KES? KUIDAS?
Kutsestandardid Hindamisstandardid
« Aluseks kutseseadus - Aluseks rahvusvahelised standardid
- Vara hindaja, tase 7 (50 in) - Kooskola digusaktidega
- Kinnisvara hindaja, tase 6 (55 in) - Standardisari EVS 875
- Kinnisvara nooremhindaja, tase 5 (149 in) » Kokku 13 standardit
- Alates 1998 - Alates 2005

§ 4. Hindamise uldised alused

(1) Hindamisel Ilihtutakse Oigusaktidest ning hindamise headest tavadest ja
ranhvusvaheliselt tunnustatud pohimotetest (edaspidi hindamisstandardid).


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

Hindamine on vaartust mojutavate tegurite ANALUUS

Vara hindamine on Vaartus ei ole fakt, vaid

Vara vaartus tugineb
vara kasulikkusele.

majandusteaduslik
distsipliin. LA

Vaartus # hind #

Vaartust hinnatakse maksumus

rahas.

Parim kasutus!

§ 4. Hindamise uldised alused

(2) Kinnisasja vaartuse hindamise pdhikriteerium on selle kasulikkus, mistottu on hindamise iildine
eesmark hinnatava kinnisasja kasulikkuse kindlaksmédramine ja sellele rahaliselt moddetava hinnangu
andmine ehk vaartuse hindamine. Hindamisel voetakse arvesse koik diguslikud, fiiiisilised, funktsionaalsed,
majanduslikud ja keskkonnategurid, mis mojutavad kinnisasja vaartust.

(5 Hindamisel lahtutakse parimast kasutusest. Parim kasutus on koige tdoendolisem kasutus, mis on
oiguslikult lubatav, fiiiisiliselt voimalik, vajalikult pdhjendatud, finantsmajanduslikult otstarbekas ja mille
tulemusena omandab hinnatav kinnisasi kdrgeima vaartuse.




Parima kasutuse pohimote

Parim kasutus on koige toenaolisem kasutus, mis on

oiguslikult lubatav,
fuusiliselt v6ima|ik, Parima kasutuse analiiiis:

- o Milleks vara kasutada tohib ja saab?
Vaja|IkU|t pohjendatud, Kasutusotstarve? Ehitusdigus? Kasutuspiirangud?
finantsmajanduslikult otstarbekas

ja mille tulemusena omandab hinnatav kinnisasi kérgeima vaartuse.

VARASEMAS REGULATSIOONIS OLI, ENAM EI OLE:
Alternatiivne kasutus, mis eeldas oigusliku lubatavuse néude ignoreerimist




Pindala ja vaartuse osakaalud

49%

49% pindalast annab 8% vaartusest
(metsamaa, ILMA METSA
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Parima kasutuse hindamine

Mida kontrollida Toenaoliselt vastab tegelik | Nii ja naa
kasutus parimale
kasutusele
Kas maal asuvad hooned? Ei Kui andmetes vastuolud, siis

konsulteerida KOV-ga

Kuigi SO ei viita
ehitusvoimalusele, siis kas
asukoht voib olla atraktiivne
ehitamiseks?

Asukohaklassides 6-8 ei
oma olulist tahtsust

Asukohaklassides 4-5 vajab
tahelepanu, kui on hea ligipaas
ja atraktiivne asukoht (nt
veekogu ldhedus).

Kas katastri sihtotstarve
(SO) vastab planeeringule?

Kui on ajakohane kehtiv
planeering ja SO vastab
planeeringu otstarbele

Kui kehtiv planeering ei ole
ajakohane, siis konsulteerida
KOV-ga.

Kas on kehtiv DP?

DP olemas ja kooskdlas
UP-ga v6i DP ndue puudub

Kui andmetes vastuolu voi DP
puudub, siis konsulteerida
KOV-ga.

Kas on olulised kitsendused,
mis takistavad SO-le
vastavat kasutust?

Ei

Kui andmetes vastuolud, siis
konsulteerida KOV-ga




Hindamise (analiiiisi) meetodid

Masshindamise
Vordlusmeetod Tulumeetod Kombinatsioonid meetodid

(automaatsed
hindamismudelid)

§ 4. Hindamise iildised alused

(4) Kinnisasja hindamist ja hindamismeetodi valikut mdjutab hinnatav véaartus, kasutada

olevad andmed ning viis, kuidas kinnisasja kasutatakse ja kuidas sellega tavaliselt turul
kaubeldakse.



Lepingute arvestamine

§ 4. Hindamise iildised alused

(3) Hindamisel arvestatakse Kkinnisasja koormavate asjadiguslike Ja voladiguslike
kasutuslepingutega ja teiste asjadigustega, mida nende olemuse tottu el ole voimalik
Kinnistusraamatust kustutada, ning seadusest tulenevate kinnisomandi kitsendustega.

Nt ei arvestata lepingutega, mis koormavad kinnisasja, kuid mis vara voorandamisel
|opetatakse. Kui on kohklus, siis vajab kokku leppimist.
Voorandamisel kasutajale ei arvestata lepingut (§ 19).

Lisaks tuleb kaaluda, kas lisaks kinnisasjale, mida koormab piiratud asjadigus (nt
hoonestusoigus) voib olla vajalik eraldi hinnata ka piiratud asjadiguse kui eraldi kinnistu
vaartus (2 eraldi hindamistoimingut ja hindamisaruannet)




§ 5. Kinnisasja hindamine osadena
Kinnisasja hinnatakse iildjuhul tervikuna, arvestades koiki kinnisasja olulisi osi.
Kinnisasja voib hinnata osadena voi hinnata iiksnes Kinnisasja osa Kinnisasja kasutusest,

hindamise eesmargist, hinnatava kKinnisasja eriparast ldhtudes vo1 digusaktides sitestatud
juhtudel.

Kasvava

Metsamaa metsaga

kinnisasi

Kasvava metsa
hindamise metoodika SUMMA
alusel
TULUPOHISELT -
MUDELANALUUS

Maa vaartus vastavalt
maa korralise hindamise
metoodikale
(v.a LK piirangud)



§ 29. Kinnisasja iraldike hindamine

(1) Kui #raldige on iseseisvalt kasutatav, hinnatakse draldike véirtus eraldi kinnisasja véirtusena. Araldike
vaartuse hindamisel eraldi Kkinnisasjana esitatakse hinnang ka selle kohta, kas éaraloike vaartus kajastab
allesjddva Kinnisasja turuvaartuse vihenemist ning kas esineb otsene varaline kahju ja saamata jaav tulu seoses
allesjadva kinnisasjaga.

(2) Kui araldige ei ole iseseisvalt kasutatatav, hinnatakse Kkinnisasja kui terviku turuviartuse vdhenemisena
esmalt Kinnisasja turuvairtus enne araldike tegemist ja lahutatakse sellest kinnisasja vaartus pérast draloike
tegemist. Kui kinnisasi koosneb mitmest erineva kasutusega osast, hinnatakse ainult nende osade vaartust, mille
vaartus draldike tottu muutub.

Kas araldige on
eraiseseisvalt kasutatav?

Kui jah, siis araldige Kui ei, siis hinnatakse
hinnatakse kui eraldi kinnisasja kui terviku
kinnisasi turuvaartuse vahenemine




§ 6. Hindamistoiming

(1) Hindamistoiming hdlmab tegevusi, mille eesmérk on jouda hindamistulemuseni, mis vormistatakse hindamisaruandena.
Hindamistoiming koosneb jargmistest etappidest:

1) hindamisaruande tellimine;

2) andmete kogumine ja analiiiis;

3) hindamismeetodite valik ja rakendamine;

4) hindamisaruande koostamine;

5) hindamisaruande vastuvotmine.

(2) Kui _hindamisaruanne tellitakse kutseliselt hindajalt voi Maa-ametilt, osaleb menetleja iiksnes 16ike 1 punktides 1 ja 5
nimetatud etappides. Punktides 2—4 nimetatud etappide toimingud teeb kutseline hindaja voi Maa-amet ning menetleja voib
osaleda vaid ulatuses, mis on vajalik hindamistoimingu digusparaseks tegemiseks.

(3) Kui kogu hindamistoimingu teeb menetleja, siis 16ike 1 punktides 1 ja 5 nimetatud etappe ei toimu.

2) andmete )

1) hindamisaruande 4) hindamisaruande @l 5) hindamisaruande

tellimine kogumine ja hindamismeetodite koostamine vastuvétmine

anallius valik ja
(87) X) rakendamine (§ 9) (8 10) (811)




§ 7. Hindamisaruande tellimine

(1) Hindamisaruande tellimisel koostatakse lahteiilesanne, mis vormistatakse Kkirjalikku taasesitamist
voimaldavas vormis.

(2) Lahtetilesandes esitatakse olemasolu korral jargmised andmed:

1) kinnisasja koha-aadress, Kinnistu registriosa number ja katastritunnus, katastriiiksuse sihtotstarve ja pindala,
hoonestatud kinnisasja puhul hoonestuse suletud netopind ja kasutusotstarve;

2) ...

(3) Hindamisaruande tellimisel teavitatakse kutselist hindajat, et hindamisaruanne on avalik, vilja arvatud osas,
millele on juurdepiis seadusega kehtestatud korras piiratud.

(4) Kutseline hindaja kinnitab hindamistellimuse vastuvotmisega, et vastab sdltumatuse ja erapooletuse nduetele
digusaktide ja hindamisstandardite kasitluses.

LU naidis seletuskirja lisas




§ 8. Nouded andmete kogumisele

(1) Hindaja lahtub hindamisel ldhteiilesandes sitestatust ja tellija esitatud andmetest, vajaduse korral kogub ja analiiiisib
muud hindamiseks vajalikku infot, sealhulgas kogub lisainfot menetlejalt, kinnisasja omanikult, kohaliku omavalitsuse
iiksuselt ja teistelt puudutatud isikutelt.

(2) Loikes 1 nimetatud isikud kohustuvad andma infot kiimne kalendripdeva jooksul vastavasisulise taotluse saamisest
tellijalt voi hindajalt. Tahtajaks vastamata jatmise korral tehakse hindamistoiming ilma vastava lisainfota.

(3) Kinnisasja omanik peab voimaldama iilevaatuse tegemist kinnisasjal kiimne kalendripdeva jooksul voi tellijaga
kokkuleppel kuni 20 kalendripdeva jooksul hindajalt sellekohase taotluse saamisest. Kui iilevaatust nimetatud tdhtaja
jooksul el voimaldata voi kui Kinnisasja omanik ei ole teada, tehakse vara iilevaatus ulatuses, mida vdimaldavad
Oigusaktides sitestatud nduded voodral kinnisasjal viibimise kohta. Kui kinnisasjal viibimine ei ole lubatud, tehakse
hindamistoiming ilma vara iilevaatuseta.

: KOV jt 0 :
Andmete TELLIJA huvi on puudutatud Omanik ei pruug
, hindajat andmete " : olla huvitatud
kogumine on : isikute jaoks on
oy kogumisel : : koostoost,
eelkdige . info andmine .
maksimaalselt ; selleks tahtaeg
HINDAJA lisakoormus, o
ilesanne toetada, et saada selleks tihtaeg 10 (20) pdeva ja
oige tulemus erisus

10 paeva



§ 9. Hindamismeetodid

Kinnisasja hindamise kolm pdhimeetodit on:

1) turupohine kasitlus ehk vordlusmeetod, millega hinnatakse véaartus sarnaste kinnisasjadega toimunud tehingute
analiiisimisel;

2) tulupohine kasitlus ehk tulumeetod, millega hinnatakse véaartus kohese saadava tuluna vo6i oodatava tulu
nuidisvaartusena;

3) kulupohine kasitlus ehk kulumeetod, millega hinnatakse kinnisasjale tehtud kulusid.

Maa korralise
hindamise metoodika

Vordlusmeetod Tulumeetod

(815)

§141g 3
Turuvaartuse hindamisel saab kasutada koiki §-s 9 nimetatud hindamise meetodeid, kui koik 1ahteandmed on tuletatud turult
ja vastavad vaba turu tingimustele.



§ 10. Nouded hindamisaruandele

(1) Hindamisaruanne peab olema selge ja voimalikult terviklik. Hindamisaruandes kasutatud teoreetilised alused ja
hindamistoimingu eri etappide kirjeldused peavad olema omavahel kooskolas.

(2) Hindamistulemuse ajakohasuse hindamiseks esitatakse hindamisaruandes erinevad kuupéievad jargmiselt:
1) viaartuse kuupiev on kuupaev, mille seisuga hindamistulemus on esitatud;

2) hindamisaruande kuupéev on kuupéev, millal hindamisaruanne on allkirjastatud;

3) iilevaatuse kuupiev on kuupiev, millal tehti hinnatava kinnisasja iilevaatus, kui iilevaatus on noutav.

(3) Hindamisaruandes esitatav hindamistulemus on rahas viljendatud hinnang Kinnisasja vaartuse voi kasutustasu kohta.
Hindamistulemust ei esitata tdpsemalt kui hindamistoimingus kasutatud koige madalama tdpsusega algandmed seda
voimaldavad, arvestades et iimardamise mdju ei oleks suurem Kkui iiks protsent vaartusest. Hindamistulemus esitatakse mitte
tapsemalt Kui lihe euro tapsusega, pindalaiihikule taandatud hindamistulemus iihe sendi tapsusega.

(4) Hindamisel kasutatud ldhteandmete ja hindamistulemuse juures tiapsustatakse, kas ldhteandmed ja tulemus sisaldavad
kaibemaksu.

» Uldjuhul kutselise hindaja tehtud * Lubatud alternatiiv * Hindamistulemuse « Uldjuhul vaid Maa-ameti ja
hinnangutes enampakkumise alghinna ajakohastamiseks algse menetleja tehtud hinnangud
§141g4p 1 hindamisel hindamisaruande koostaja poolt . §15

*§8141g4p2 *8141g2p3



§ 11. Hindamisaruande vastuvotmine

Hindamisaruande vastuvotmisel kontrollib menetleja selle vastavust ldhteiilesandes ja Oigusaktides

satestatule. Mittevastavuse korral on menetlejal Gigus nouda hindamisaruande vastavusse viimist
nimetatuga.

Kui vastab lahteiilesandele, siis tuleb vastu votta.
Kui ei vasta, siis ei pea vastu votma.

Mis siis, kui ei ole meie tellitud hindamisaruanne, aga sobib menetluseks?
Siis ei pea tellima vordlevat aruannet, voib kasutada.

Mis siis, kui on mitu samadel alustel ja sama vaartuse kuupaevaga hindamisaruannet?
Kui hindamistulemus ei erine rohkem kui hindamistapsus, siis kaaluda aritmeetilise keskmise kasutamist.

Kui hindamistulemuste erinevus suurem, siis kaaluda hindajatega labiraakimist imarlauas, voi labivaatuse
aruande tellimist, voi ... kolmanda hindamisaruande tellimist.
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Vaartuse liigid (EVS 875)

TURUVAARTUS
Subjektikesksed
vagrtused Vahetusvaartused
Investeeringuvaartus Oiglane vaartus
Loodetav vaartus Erivaartus

Suinergiline vaartus
Kasutusvaartus

Oiglane ja kohene hiivitis
(PS §32)

Seadusest, lepingust

vm tulenev vaartus

Huvitusvaartus
Kinnispandivaartus
Maksustamisvaartus

= Maa maksustamishind
(MHS)

Harilik vaartus (TSUS)



Harilik vaar

= harilik vaartus, kui
ei ole m'ei'eirgtud
teisiti (TSUS)

tus?

Harilik vaartus

(TSUS)

Turuvaartus
(EVS 875)

= eseme kohalik
keskmine
mutgihind

= hinnangul p6hinev summa, mille eest vara
peaks vaartuse kuupaeval minema ile tehingut
sooritada soovivalt miiiijalt tehingut sooritada
soovivale ostjale soltumatus ja vordsetel
alustel toimuvas tehingus parast koikidele
nduetele vastavat miiligitegevust, kusjuures
pooled on tegutsenud teadlikult, kaalutletult ja
ilma sunduseta



Harilik vaartus maaruses

KUTSELINE HINDAJA

Miiligitehingute analiiiisil s _ o
e = Turuanaliisil hinnatud vaartus Maa maksustamishind Jaakmaksumus bilansis

(§15) (8 16) (§121g 4) (§121g 5)

Maa-amet Menetleja minu.kataster.ee RTK




§ 12. Harilik vaartus

(1) Hariliku vaartuse (edaspidi vddrtus) hindamiseks tellitakse iildjuhul turuvairtuse hindamine kutseliselt
hindajalt, ldhtudes §-s 14 sitestatust.

(2) Maa-amet voib vaartuse hinnata miiligitehingute analiitisil 1ahtudes §-s 15 sdtestatust.

(3) Menetleja voib vairtuse vilja selgitada turuanaliiiisi teel, kui eeldatav hindamistulemus on vaiksem Kkui
kiimnekordne Statistikaameti avaldatud hindamisele eelneva aasta keskmine brutokuupalk, ldhtudes §-s 16
satestatust.

(4) Maa vaartusena voib kasutada maa maksustamishinda aktiivse turu puudumisel juhul, kui maa sihtotstarve
vastab parimale kasutusele.

(5) Riigile kuuluval kinnisasjal voib aktiivse turu puudumisel kasutada vaartusena kinnisasja jaédkmaksumust
bilansis, kui kinnisasja jadkmaksumus bilansis kajastab éiglast viartust ja kinnisasi voorandatakse voi antakse
kasutusele avaliku sektori iiksusele.



§ 13. Aktiivse turu puudumine

Aktiivne turg loetakse puuduvaks kinnisasjadel, mis vastavad vihemalt lihele jargmistest tingimustest:

1) kinnisasi kuulub vastavalt keskkonnaministri 7. juuli 2022. a méaaruse nr 32 ,,Maa korralise hindamise
metoodika* §-le 15 aktiivse turuta maa riihma ning eeldusel, et maa sihtotstarve vastab parimale
kasutusele;

2) kinnisasja olemasolev voi kavandatav kasutus on seotud iiksnes tehnovorgu ja -rajatise voi teega,

3) kutseline hindaja voi Maa-amet on kinnitanud, et aktiivne turg puudub.

(1) Aktiivse turuta maa riihma kuuluvad jargmiste sihtotstarvete ja kblvikutega katastriliksused vbi nende osad,
millega kinnisvaraturul vaba turu tingimustes tehinguid ei tehta /.. ./:

1) transpordimaa, veekogude maa, turbatbbstusmaa, kaitsealune maa, lldkasutatav maa, jadtmehoidla maa
Ja sihtotstarbeta maa ning maatulundusmaa muu maa koélvik kdikides asukohaklassides;

2) maatulundusmaa haritava maa, loodusliku rohumaa, metsamaa kélvik asukohaklassides 1-3;

3) riigikaitsemaa asukohaklassides 4-8.



§ 14. Turuvaartus

(1) Turuvaartus on hinnangul péhinev summa, mille eest vara peaks vaartuse kuupdeval minema iile miiiijalt ostjale
sOltumatus ja vordsetel alustel toimuvas tehingus parast koikidele nduetele vastavat miitigitegevust, kusjuures pooled on
tegutsenud teadlikult, kaalutletult ja ilma sunduseta.

(2) Turuvairtuse hindamisel tehakse hinnatava kinnisasja iilevaatus. Ulevaatuse voib hindaja ja tellija kokkuleppel jitta
tegemata jargmistel juhtudel:

1) korduval hindamisel iihe aasta jooksul parast esialgse hinnangu iilevaatuse kuupaeva, kui omanik kinnitab, et kinnisasja
seisukord pole muutunud;

2) ligipddsematutel Kinnisasjadel, kus kinnisasja seisukorda on voéimalik usaldusvairselt kirjeldada ja hinnata avalike
andmekogude alusel voi muul viisil;

3) muul pdhjendatud juhul. +§ 8 Ig 3

(3) Turuvaartuse hindamisel saab kasutada koiki §-s 9 nimetatud hindamise meetodeid, kui koéik lihteandmed on
tuletatud turult ja vastavad vaba turu tingimustele.

(4) Turuvaartuse hindamisaruanne koostatakse hindamisstandarditele vastavas vormis, arvestades §-s 10 sitestatut,
jargmiselt:

1) tildjuhul kasutatakse eksperthinnangu vormi;

2) kinnisasja voorandamisel voi kasutamiseks andmisel avaliku enampakkumise teel voib kasutada ekspertarvamuse
vormi;

3) hindamisaruande ajakohastamiseks voib kasutada lisahinnangu vormi, kui hindamise teeb sama hindaja, kes koostas
algse eksperthinnangu voi ekspertarvamuse.



§ 15. Miiiigitehingute analiiiisil hinnatud véartus

(1) Miiigitehingute analiiiisil hinnatakse vaartus hinnatava Kkinnisasjaga sarnaste tehingute vordlemisel, kasutades
maakatastri tehingute andmebaasi tehinguid, maa korralise hindamise tulemusi ja metoodikat, avalikke
andmeallikaid toimunud tehingute ja pakkumiste infoga, avalikke turuanaliiiise ja muud teadaolevat infot.

(2) Hindamisaruanne sisaldab, vélja arvatud juhul, kui hinnatava kinnisasja omadustest tulenevalt andmed puuduvad,
jargmiseid andmeid:

1) kinnisasja koha-aadress, Kinnistu registriosa number ja katastritunnus, katastriiiksuse sihtotstarve ja pindala, hoonestatud
kinnisasja puhul hoonestuse suletud netopind ja kasutusotstarve;

2) riigile kuuluva kinnisasja riigi kinnisvararegistri objekti kood;

3) hindamise eesmark, mis sisaldab viidet digusakti sattele, mille alusel hindamine tellitakse;

4) kinnisasja jadkmaksumus bilansis;

5) maa maksustamishind,;

6) maatulundusmaa sihtotstarbega kinnisasja mullastiku kirjeldus ja metsa kvaliteet ning selle méju kinnisasja vaartusele;

7) kinnisasjaga seotud planeeringute info ja planeeringute mdju kinnisasja vaartusele;

8) kinnisasja koormavate lepingute analiiiis ja lepingute mdju Kinnisasja vaartusele;

9) kinnisasjal lasuvad piirangud, kitsendused, piiratud asjadigused ja nende moju Kinnisasja vaartusele;

10) parima kasutuse analiiiis;

11) turuanaliiiis koos tehingute ja pakkumiste iilevaatega;

12) hindamiskdigu selgitus, sealhulgas andmete kogumise ja analiilisi ning hindamismeetodite valiku ja rakendamise
selgitus;

13) hindamistulemusena hinnatud véaartus;

14) hindaja nimi.



§ 16. Turuanaliiiisil hinnatud vaartus

Turuanaliiiisil hinnatud vaartus hinnatakse, kasutades avalikke andmeallikaid toimunud tehingute ja pakkumiste infoga,
avalikke turuanaliiiise, maa korralise hindamise tulemusi, konsultatsiooni kutseliselt hindajalt voi muult valdkonna
eksperdilt ja muud teadaolevat infot.

Hindamisaruanne koostatakse vastavalt § 15 10ikele 2.



Seosed m

aa korralise hindamisega

Maa maksustamishind

Maa korralise hindamise tulemused

Maa korralise hindamise

(8§121g 4) (815ja§ 16) metoodika (§ 15)
Sisu MHS maaratlus, joustub | 1) Tulemused olemas, kui tehingu osapooltele Lisaks eelmisele voimalus
01.01.2024 sobib, vastab parimale kasutusele ja lisada mudelisse
kolvikuandmed vastavad, siis voiks kasutada; ajakohaseid tehingute
2) Lisaks arendamisel tdiendav ja paindlikum andmeid
funktsionaalsus
Kes AVAANDMED - koigile 2023. aasta Il pooles arendatakse e-katastri AINULT MAA-AMET Kui
kattesaadav iga juurde rakendus AUTENDITUD KASUTAJATELE, | mudelite omanik, voib
katastriliksuse kohta mis vdimaldab arvutada maa vaartuse asendada tulevikus
minu.kataster.ee * sihtotstarbe muutmisel tehtavaid
 vajadusel ka osale kinnisasjast hindamisaruandeid
* indekseeritult
Dokument Valjavote pdf-kujul Viljavote pdf-kujul Viljavote pdf-kujul
SO Saab kasutada, kui Parimale kasutusele vastav SO, vajadusel osa Parimale kasutusele

katastriliksuse SO vastab
parimale kasutusele

kinnisasjast

vastav SO, vajadusel osa
kinnisasjast

Vaartuse kuupaev

30.06.2022

Hindamisaruande kuupaev

Hindamisaruande kuupaev




Teede jms hindamine

Maa korralise hindamise metoodika eesmark ei ole (olnud) reguleerida kutseliste hindajate tegevust
valjaspool korralise hindamise rakendusala, milleks on naiteks maksustamine, erastamine, maakorraldus jms

samas seaduses nimetatud.

Uue maa korralise hindamise metoodika valjatodtamisel loobuti kaalutletult koefitsiendi 0,2 kasutamisest
maade puhul, kus aktiivne turg puudub, sest kasutada on oluliselt rohkem tehinguinfot, millest nahtub, et
transpordimaade jt aktiivse turuta maade puhul ei ole koefitsiendi rakendamine pdhjendatud ja viib
vaartustaseme kunstlikult liialt kdrgeks.

Vabal turul teede vaartus (kasulikkus omanikule) enamasti 0-lahedane ja sisaldub teiste kinnistute vaartuses.

Sundvaldusel samuti vajalik Riigivaraseaduse alusel
analiitisida kaasnevaid tehtavates tehingutes, sh riigi
kahjusid. ja KOV vahel, sh

kasutustasude maaramisel
sobivad lihtsamad viisid.



Teede jms hindamine - lihtsustatud viisid

Maa maksustamishind
§121g 4

(ainult maa!)

Maa korralise hindamise tulemus
§16

(ainult maa!)

Jaakmaksumus bilansis § 12 Ig 5

- Riigile kuuluval kinnisasjal

- Tehingus avaliku sektori liksusega

- Kui kajastab 0iglast vaartust

Maa korralise hindamise metoodika
§15

(ainult maa!)




Harilik vaartus - erijuhud

Vahetamine (8 17) - Sama hindaja, samadel alustel, samal kuupdeval

Mitterahaliseks sissemakseks (§ 18) « Arvestades RMS § 35 Ig 5 alusel kehtestatud madaruses ja ariseadustikus satestatut

Voodrandamisel kasutajale (§ 19) - Ei arvestata kasutuslepingut. Arvestatakse maha kasutaja tehtud parendused.

Maakorraldusel (§ 20) * Maakorralduse eelses ja maakorralduskava seisus. Ainult vajalikus osas.

Kaitstavat loodusobjektiga kinnisasja

omandamisel (§ 21) - Ei arvestata kaitstavast loodusobjektist tulenevate piirangutega.

- Araldikel voimalusel ainult raldike vaartus.
- Lisaks otsene varaline kahju ja saamata jaav tulu.

Hiivitamise eesmargil (§ 22)
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§ 23. Kasutustasu hindamise alused

(1) Kasutustasu on turupohine kasutustasu voi vihemalt majandusliku séiilimise kulusid kattev kasutustasu.

(2) Turupohise kasutustasu hindamiseks tellitakse iildjuhul tururendi hindamine kutseliselt hindajalt, l1dhtudes §-s 24
satestatust. Turupohise kasututasu voib vilja selgitada Maa-amet voi menetleja, 1ahtudes §-des 25 ja 26 sétestatust.

Turupohine
kasutustasu

KUTSELINE HINDAJA

Muu turupdhine kasutustasu Majandusliku sgilimise kulusid

(8 25) kattev kasututasu (§ 26)
Maa-amet voi Menetleja Menetleja




§ 23. Kasutustasu hindamise alused

(3) Kasutustasu hinnatakse solmitava kasutuslepingu tingimustest lahtudes. Kasutustasu sisaldab koikide teenuste kulu, mis

jaavad kasutusse andja kohustuseks. Kui kasutusse antakse osa kinnisasjast, arvestatakse kulude hindamisel proportsionaalselt
kasutusoiguse ulatusega.

(4) Kasutuslepinguga koormamisel ei pea hindama kogu kinnisasja, vaid iiksnes kasutuslepinguga koormatavat osa.

(5) Hindamisaruandes kajastatakse hinnatud kasutustasus sisalduvad teenused vastavalt riigivaraseaduse § 91 loike 1 alusel
kehtestatud mééruses séitestatud teenuste valdkondadele.

Kasutuslepingu tingimused, sh
selgus, millised teenused

sisalduvad ja millised I ;

lisanduvad kasutustasule. Voib hinnata tksnes

o kasutusse antavat osa
Teenuste loetelu ja nimetused kinnisasjast
vaata teisest maarusest

(lahteallikaks olnud Kinnisvara
korrashoiu standard EVS 807)




§ 23. Kasutustasu hindamise alused

(6) Kui turupohine aastane kasutustasu kujuneb viiksemaks kui kiimme eurot, maaratakse kasutustasuks kiimme eurot voi
rakendatakse perioodilise tasu asemel tihekordset kasutustasu kogu kasutusperioodi kohta jargmiselt:

1) vahemalt kiimneks aastaks voi tdhtajatult sOlmitavas lepingus on iihekordseks kasutustasuks kinnisasja kasutuslepinguga
koormatava osa vaartus;

2) lilhemaks kui kiimneks aastaks kasutamiseks andmisel on iihekordseks kasutustasuks kinnisasja kasutusperioodile vastav
0sa.

=10 eurot

. 10+ aastasel voi
Kui kasutustasu tahtajatul lepingul =
<10 eurot kasutusse antava osa

RS
Uhekordne tasu

<10 aasta lepingul =
kasutusperioodile
vastav osa vaartusest




§ 24. Tururent

(1) Tururent on hinnangul pohinev summa, mille eest vara peaks olema viairtuse kuupéeval vilja renditud tavaparastel
turutingimustel soltumatus ja vordsetel alustel toimuvas tehingus parast koikidele nouetele vastavat turundustegevust,
milles pooled on tegutsenud teadlikult, kaalutletult ja ilma sunduseta. Tururent on hinnatav vorreldavate varade eest
tasutud ja kiisitud renditasude analiiiisimisel. Tururent sltub turusituatsioonist ja vara konkurentsivoimest turul ning voib

vara majandusliku eluea jooksul korduvalt muutuda.

(2) Tururendi hindamisel jargitakse §-s 14 sitestatud ndudeid turuvairtuse hindamisele.

Analoogia Turuvaartusega
- hindamisstandardi
moiste ja nduded




§ 25. Muu turupohine kasutustasu

(1) Muu turupdhine kasutustasu on turuanaliiiisi teel voi muudel lihtsustatud alustel hinnatud kasutustasu.

(2) Muu turupohise kasutustasu voib hinnata vaartuse kaudu jargmiselt:
1) viis protsenti aastas kasutusse antava hoonestatud kinnisasja voi selle osa vaartusest;
2) kolm protsenti aastas kasutusse antava hoonestamata kinnisasja voi kinnisasja hoonestamata osa vaartusest.

Turuanallusi teel
(nt kasutustasude

vordlemine)

Muu turupGhine 5% hoonestatud

kasutustasu OUIRENELE

Vaartuse kaudu

3% hoonestamata
OURENELE




§ 26. Majandusliku sailimise kulusid kattev kasutustasu

(1) Majandusliku sadilimise kulude suuruse selgitab vélja menetleja kasutusse antava kinnisasja kulude analiiiisi ja
turuanaliiiisi teel.

(2) Majandusliku sailimise kuludeks loetakse haldamine, tehnohooldus, véline heakord, remontt6dd ja omanikukohustused
vastavalt riigivaraseaduse § 91 16ike 1 alusel kehtestatud maaruses satestatud teenuste valdkondadele.

Tavaparaselt omaniku
kohustusteks olevate
teenuste kulud




§ 27. Kasututasu hindamisaruanne

Kasutustasu hindamisaruanne sisaldab, vilja arvatud juhul, kui hinnatava kinnisasja omadustest tulenevalt andmed puuduvad
voi ei ole konkreetse hindamise kontekstis olulised, vihemalt jargmiseid andmeid:

1) kinnisasja koha-aadress, Kinnistu registriosa number ja katastritunnus, katastriiiksuse sihtotstarve ja pindala, hoonestatud
kinnisasja puhul hoonestuse suletud netopind ja kasutusotstarve;

2) riigile kuuluva kinnisasja riigi kinnisvararegistri objekti kood,;

3) hindamise eesmark, mis sisaldab viidet digusakti sattele, mille alusel hindamine tellitakse;

4) kinnisasja jadkmaksumus bilansis;

5) maa maksustamishind;

6) maatulundusmaa sihtotstarbega kinnisasja mullastiku kirjeldus ja metsa kvaliteet ning selle moju kasutustasule;

7) parima kasutuse analiiiis;

8) turuanaliiiis, sealhulgas iilevaade sarnaste kinnisasjade kasutamiseks andmise tehingutest ja sarnaste kinnisasjade
kasutamiseks andmise pakkumistest;

9) hindamiskéigu selgitus, sealhulgas andmete kogumise ja analiiiisi ning hindamismeetodite valiku ja rakendamise selgitus;
10) hindamistulemusena hinnatud kasutustasu suurus tihe kuu, iihe aasta voi muu asjakohase perioodi kohta;

11) loetelu teenustest, mille tasu sisaldub kasutustasus;

12) soovitused iiiiri- ja korvalteenuste kohustuste vahekorra muutmiseks koos korrigeeritud hindamistulemusega, kui
sOlmitava kasutuslepingu tingimused ei vasta turul tavaks olevale teenuste jaotusele;

13) soovitused kasutustasu muutmiseks lepinguperioodil;

14) hindaja nimi.
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Makstavad summad KAHOSes

=™ TASU(§111g2)

Taiendav hiivitis (§ 15-17)

Muud hiivitised

a  Sundvalduse tasu (§ 39)

Kinnisasja ja piiratud
=l asjadiguse vaartus (=harilik
vaartus)

Hiivitis otsese varalise
kahju eest

Hiivitis saamata jaava tulu
eest

Motivatsioonitasu
(20% TASUST)

Eluruumi kaotuse eest
(10% TASUST)

Asjaajamisega kaasnevate kulude eest
(keskmine brutopalk 16 tunni eest)

Hiivitis rentnikule ja
tdirnikule

Hiivitamise eesmargil
hinnatav vaartus
——— kinnisasja omanikule
JA/VOI piiratud
asjadiguse omanikule
(vajadusel eraldi eraldi)




§ 28. Hiivitamise eesmérgil hindamise alused

(1) Kinnisasja hinnatakse hiivitamise eesmargil, kui oigusaktist voi tehingust tulenevalt tuleb kinnisasja voi
piiratud asjadiguse omanik asetada talle hiivitise maaramiseks olukorda, mis on véimalikult 1dhedane olukorrale,
milles ta oleks olnud, kui omandamise asjaolu ei oleks esinenud.

(2) Hivitamise eesmargil Kinnisasja hindamisel leitakse kinnisasja vaartus. Kui kinnisasja vairtus el
iIseloomusta kogu varalist kahju, mis isikule tekib, siis hinnatakse vaartusele lisanduv otsene varaline kahju ja
saamata jaav tulu.

(3) Hindamisaruandes kirjeldatakse, mis oleks olnud, kui hiivitamist péhjustavat asjaolu ei oleks esinenud,
ja olukorda, mis arvestab hiivitamist pohjustava asjaoluga. Molema olukorra erinevused tuuakse
hindamisaruandes selgelt esile.

(4) Hindamistulemuses eristatakse voimaluse korral kinnisasja (voi selle osa) vaartus, otsene varaline kahju ja
saamata jaav tulu.

Huvitamise

Kinnisasj o
>asjd eesmargil

harilik

vaartus hinnatud

vaartus




§ 29. Kinnisasja iraldike hindamine

(1) Kui #raldige on iseseisvalt kasutatav, hinnatakse draldike véirtus eraldi kinnisasja véirtusena. Araldike
vaartuse hindamisel eraldi Kkinnisasjana esitatakse hinnang ka selle kohta, kas éaraloike vaartus kajastab
allesjddva Kinnisasja turuvaartuse vihenemist ning kas esineb otsene varaline kahju ja saamata jaav tulu seoses
allesjadva kinnisasjaga.

(2) Kui araldige ei ole iseseisvalt kasutatatav, hinnatakse Kkinnisasja kui terviku turuviartuse vdhenemisena
esmalt Kinnisasja turuvairtus enne araldike tegemist ja lahutatakse sellest kinnisasja vaartus pérast draloike
tegemist. Kui kinnisasi koosneb mitmest erineva kasutusega osast, hinnatakse ainult nende osade vaartust, mille
vaartus draldike tottu muutub.

Kas esineb otsest varalist

' Kas.éralﬁige on kahju voi saamata jadvat
eraiseseisvalt kasutatav? tulu, mis ei sisaldu

hinnatud vaartuses?

Kui kinnisasi koosneb mitmest
erineva kasutusega osast,
hinnatakse ainult nende osade

Kui jah, siis araldige Kui ei, siis hinnatakse

hinnatakse kui eraldi kinnisasja kui terviku e Vi 5 ralBik
kinnisasi turuvaartuse vahenemine vaartust, mille vaartus araloike

tottu muutub




§ 30. Ehitise asendamise ja iilesehitamise kulu hindamine
(1) Ehitise asendamise voi iilesehitamise kulu hindamisel Idhtutakse ehitusvaldkonna eksperdi hinnangust.

(2) Ehitise asendamise voi iilesehitamise kulusid hinnatakse 6iguslikul alusel piistitatud kasutuskolblikul
ehitisel ja sellisel kasutuskdlblikul ehitisel, mis on voimalik Gigusaktidega kooskolla viia. Ehitusjargus voi
kasutuskolbmatuks muutunud ehitisel hinnatakse vaid neid ehitise osasid, mis on olemas ja mida nende
seisukorra tottu on voimalik kasutusele votta.

(3) Juriidilisele isikule kuuluva ehitise asendamise kuluna vdib kéasitleda ehitise jadkmaksumust bilansis jargmiste
tingimuste samaaegsel esinemisel:

1) jadkmaksumus bilansis véljendab omaniku tehtud kulutusi ja on kasitletav kaasneva kahjuna, eeldusel, et sama
kahju ei ole arvesse voetud teiste samas projektis omandatavate kinnisasjade viartuses;

2) kahju saaja esitab audiitori kinnituse selle kohta, et jadkmaksumus bilansis kajastab ehitise ajakohast ja diglast
vadrtust Eesti finantsaruandluse standardite tdhenduses;

3) puudub kokkulepe voi viide planeeringus tee, tehnovorgu voi -rajatiste iileandmiseks.

_ Asendamise kulu ja
Ulesehitamise kulu ei saa
tapsustada maaruses
KAHOSt muutmata ®




§ 31. Otsese varalise kahju hindamine

(1) Otsese varalise kahjuna hinnatakse kahju, mis ei sisaldu omandatava kinnisasja voi sellest tehtava draldoike vairtuses,
Kinnisasja kui terviku vaartuse vdhenemises ega saamata jaavas tulus. Hinnatakse selgelt tuvastatud ja toendatud otsene
varaline kahju.

(2) Ei hinnata jargmist kahju:

1) mittevaraline kahju;

2) keskkonnanoduetega kooskdlas olevat piisivat moddetavat kahju keskkonnale, sealhulgas miira, vibratsiooni ja heitgaase;

3) ehitise likvideerimisest tekkivat kahju, mis projekti kaigus teise sama funktsionaalsusega ehitisega asendamise kaudu
hiivitatakse.

(3) Kinnisasjast draloike tegemisega kaasneva otsese varalise kahju hindamisel analiiiisitakse: ....

(4) Ehitise likvideerimisel voi kasutuks muutumisel, samuti muude parenduste kasutuks muutumise (edaspidi ehitise
likvideerimine) hindamisel lahtutakse jargmisest: ....

(5) Istandike vo1 muu taimestiku havimise hindamisel lahtutakse jargmisest: ....

(6) Avalikult kasutatavale teele juurdepaisu likvideerimise voi pikenemise (edaspidi juurdepddsu pikenemine) hindamisel
lahtutakse jargmisest: ....

(7) Detailplaneeringu elluviimise vdimaluse kaotamise ning ehitusvoimaluse vidhenemise voOi kaotamise (edaspidi
ehitusvoimaluse kaotamine) hindamisel 1dhtutakse jargmisest: ....



§ 32. Saamata jaava tulu hindamine

(1) Saamata jaavaks tuluna hinnatakse kasu, mis ei sisaldu omandatava kinnisasja voi sellest tehtava araloike vaartuses
ega otseses varalises kahjus ning mida isik oleks enda tehtud ettevalmistuste tottu tdendoliselt saanud, kui kahju
hiivitamise aluseks olevat asjaolu poleks ilmnenud.

(2) Saamata jaava tuluna ei hinnata kinnisasja omaniku driplaanide realiseerimata jadmise eest loodetud aritulusid.

(3) Maaomanikule kuuluvate maavarade maavaravaru omandidiguse kaotamisel voetakse hindamisel arvesse maavarade
tulupotentsiaal. Maavara kaevandamisest saamata jaava tuluga arvestatakse kaevandamisloa olemasolu korral.
Hindamisel on aluseks maavaravaru tuleviku tulude ja kaevandamiseks tehtavate kulude diskonteerimisel hinnatud
vaartus.

Uuendamist vajab

Maa-ameti peadirektori kaskkirjaga hindamisstandard EVS 875-12
kinnitatud hiivitamise eesmargil ,Hindamine hiivitamise eesmargil”,
hindamise juhend on nud kehtetu! aga enne KAHOSe muutmist puudub

selleks sisuline mote
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§ 5. Kinnisasja hindamine osadena
Kinnisasja hinnatakse iildjuhul tervikuna, arvestades koiki kinnisasja olulisi osi.
Kinnisasja voib hinnata osadena voi hinnata iiksnes Kinnisasja osa Kinnisasja kasutusest,

hindamise eesmargist, hinnatava kKinnisasja eriparast ldhtudes vo1 digusaktides sitestatud
juhtudel.

Kasvava

Metsamaa metsaga

kinnisasi

Kasvava metsa
hindamise metoodika SUMMA
alusel
TULUPOHISELT -
MUDELANALUUS

Maa vaartus vastavalt
maa korralise hindamise
metoodikale
(v.a LK piirangud)



§ 33. Metsaga kinnisasja hindamise alused

(1) Metsaga kinnisasja viartus hinnatakse:

1) tervikuna, eristamata maa ja kasvava metsa véartust, ldhtudes §-s 12, 14 voi 15
sitestatust, vo1

2) osade kaupa maatiiki vaartuse ja sellel kasvava metsa vaiartuste summana, lahtudes
kaesolevas peatiikis kirjeldatud metoodikast.

Reeglina 8 14 Turuvaartus kutseliselt hindajalt

Kui tervikuna
Voib ka Maa-amet vastavalt § 15 (senine praktika)

Maa: vastavalt § 33 Ig 2

Mets: tulumeetodil mudelanaliiiis (MEHIS, enne
valmimist prototiiiip)

Kui osade kaupa




§331g2
Osade kaupa hindamisel hinnatakse maatiiki vaartus Idhtudes §-st 15.

Hinnatakse kolvikute kaupa, sealhulgas metsamaa kolviku vadrtus hinnatakse
metsaeraldiste kaupa.

Metsaeraldiste maa vaartus hinnatakse metsata metsamaa tehingute keskmise hinna ja
kasvukohatiiiibi, metsamaa boniteedi ja kuivenduse moju viljendava kvaliteediteguri
korrutisena, ldhtudes keskkonnaministri 7. juuli 2022. a mairuse nr 32 ,,Maa korralise
hindamise metoodika* § 14 1oikest 3.

Kasvava metsa osade kaupa hindamiseks hakkab Maa-amet kodulehel kvartali
turuiilevaadetes alates 2023. aasta | kvartalist avaldama metsamaa tehingute keskmist
hinda viimase 4 kvartali/12 kuu keskmisena.

Korrutustehte kvaliteediteguriga saab teha menetleja voi infosiisteem.



Kui kinnisasja tegelik kolvikuline koosseis erineb Eesti topograafia andmekogu
andmetest, lahtutakse kolvikute maaramisel metsaseaduses sitestatust ja olukorrast

looduses.

Erinevuse voimalikud pohjused:

1. AEG - ETAK-sse jouavad parandused hiljem

2. MOODISTAMISTAPSUS - ETAK on tapsem

3. METOODIKA - metsa kasitlus Metsaseaduses ja ETAK kaardistusreeglites on erinev

4. MUU



Hinnatakse kolvikute kaupa....

Kuidas leitakse teiste kolvikute pindala?

Kui metsamaa pindala erineb ETAK ja katastri andmetest, mojutab see ka teiste kolvikute pindala, sel juhul:
Kui erinevus on tuvastatav, siis maaratakse kolvikute piirid ja pindalad kasitsi
Kui erinevus ei ole tuvastatav voi kui pindala arvutatakse automaatselt, siis puudu- voi iilejaav pindala
liidetakse/lahutatakse teistele kolvikutele proportsionaalselt nende osakaalule

Kuidas leitakse teiste kolvikute vaartus?




Metsa hindamine

MERJE KRINAL



Miks oli vaja
uut
metoodikat?

hindamise metoodiline lahenemine erinevatel
hindajatel erinev

erinevates menetlustes on hindamisel erinev
eesmark, metoodika peab lahtuma ka eesmargist

oigusvaidlused on aja- ja ressursimahukad

isikute vordne kohtlemine

senine metoodika on ajale jalgu jaanud



RVS menetlused (miiiik ja

kasutusse andmine)

Harilik vaartus == Kinnisasjade vahetamine

Metsa

hindamine -
s

maaruse jargselt -
(maaruse 5. ptk)

Maakorraldus

KAHOS (omandamine, sh
= Sundvoorandamine ning
sundvaldus)

— LKS omandamine

Hivitamise eesmargil

hinnatav vaartus




Metsa hindaja (8§ 33 Ig 4)

KAASATAV EKSPERT

metsakorraldustoode
tegevusloa ja metsakorraldaja
kutsetunnistusega isik

MENETLEJA

inventeerimisandmete
olemasolu korral




Metsaga
kinnisasja
hindamise alused

(§ 33 ja 34)

kinnisasja vaartus maaratakse maatiiki vaartuse ja kasvava metsa
vaartuste summana, lahtudes maaruse 5. peatiikis kirjeldatud
metoodikast (§ 331g 1 p 2)

metsamaa vaartus hinnatakse eraldiste kaupa metsata metsamaa
tehingute keskmise hinna ja kasvukohatiilibi, metsamaa boniteedi ja
kuivenduse mdju valjendava kvaliteediteguri korrutisena (8 33 Ig 2)

soltuvalt hindamise eesmargist tuleb arvestada kitsenduste moju
majandustegevusele ja muid vaartust mojutavaid tegureid ja kasutada
kohandusi (8§ 341g1p 2)

metsa vaartus hinnatakse metsaeraldiste kaupa

hindamisaruandes kajastatakse metsa inventeerimise andmete
tapsust (8 34 1g 6)

inventeerimisandmete vaidlustamisel teostab kontrollmootmise
Keskkonnaagentuur (8 34 1g 7)



v" kuni 3 aasta vanused inventeerimise andmed, eeldusel et need vastavad metsa tegelikule
olukorrale kvaliteedi, seisundi, raie liigi ja raiemahu osas

v" kui inventeerimisest on moddunud terve vegetatsiooniperiood, siis kasvatatakse andmeid
enne hindamist

v' arvestatakse kahjustuste moju sortimentide kogusele, kui kahjustused puuduvad,
margitakse kahjustuseks 1%

H I n d a m I S eI v"hariliku vaartuse hindamisel kasutatakse RMK avaldatud viimase kuu puidusortimentide

kaSUtatavad vahelao hindu

v" hiivitamise eesmarqil vaartuse hindamisel eelneva 12 kalendrikuu seast valitud kolme

I a htea n d m ed kérgema keskmise hinnaga kuu sortimentide hindu

§ 3 4 v" kui mone sortimendi hinda statistikas avaldatud ei ole, siis kasutatakse RMK eelneva
kalendriaasta aritmeetilist keskmist sortimendi hinda

v" kui kdrgema klassi sortimendi hind on statistikas madalam vai kui sortimendi hind puudub,
siis kasutatakse madalama sortimendi hinda

v" kui suuremate kokkuostjate kokkuostuhinnad taandatuna vahelaohinnaks, erinevad iile 20%
RMK hinnast, siis kasutatakse kokkuostjate hindu. Transpordikulu arvestamisel lahtutakse
RMK veotariifidest

v" kulude hindamiseks RMK iilestootamis- ja kokkuveokulusid ja maaratud kokkuveokaugust
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v' kasvava metsa tulevikutulude ja —kulude niilidisvaartuse
arvutamiseks kasutatakse Eesti Panga avaldatud antud
sektori pikaajaliste laenude 12 kalendrikuu intresside
aritmeetilist keskmist, kuid mitte alla 2% ega tle 4%

H UV'tE.‘.m I.Se v" uuenenud metsa vaartuse hindamisel kasutatakse RMK
e.esmarg” eelneva kalendriaasta aritmeetilist keskmist
hmdamme metsauuendustodde kulu ja vastava puuliigi koefitsienti
(§ 36) v kui hariliku vaartuse hindamise tulemus on korgem kui

huvitamise eesmargil hinnatud vaartus, kasutatakse
huvitamisel harilikku vaartust



Metsa hindamise metoodika

Noorte metsade vaartus leitakse liksikpuude rinde alusel,
millele liidetakse uuenenud metsa vaartus, mis leitakse
RMK uuenduskulu ning puuliigi ja kérgusindeksi kaudu

lineaarse vorrandi alusel

Hivitamise vaartus Keskealise ja valmiva puistu puhul teostatakse

teoreetiline kasvatamine raiekiipseks
|ahtutakse tulevikutuludest Leitakse tulude ja kulude niitidisvaartus

Kui puistus on uuendusraie lubatud, hinnatakse
olemasoleva tagavara alusel

Puistu vaartus hinnatakse sortimentide mahu ja neile

Hari ||k VéértUS vastavate iihikuhindade korrutisena

olemasoleva tagavara - .
alusel Noorte metsade puhul varreldakse raiest saadavat

vaartust uuenenud metsa vaartusega ja kasutatakse neist
kérgemat




MEHISe arendus

metsaregistri juurde arendatakse hindamise
moodul

hindamise lahteandmete sisestamine
toimub uhtselt

arvutustes saab kasutada metsaregistrisse
kantud takseerandmeid ja valiselt
sisestatavaid andmeid (osalise hindamise
korral)

hindaja roll antakse avaliku halduse
asutustele ja metsakorraldajatele

loodame valmimist 2024 aastal
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