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EessOona

Raamatu , Kinnisvara hindamine” 13. tritkk ilmub ajal, mil hindajad
peavad litsentside ja sertifikaatide taotlemisel seisma silmitsi keeruliste
turgude ning rangemate haridusnouetega. Praeguses majanduskliimas
on hindamisettevotte arendamise ja sdilitamise takistused hirmuéarata-
vad, ent selle ebakindluse tingimustes saavad hindajad siiski arvestada
sellega, et ,Kinnisvara hindamine” jaab kutseala peamiseks teabe- ja
viiteallikaks.

Uks oluline siindmus, mis on toimunud hindamiskutses pérast dpiku
12. triki ilmumist, on uute dppekavanduete kehtestamine Hindajate
Kvalifikatsioonindukogu poolt ja nende joustumine 1. jaanuaril 2008.
Need karmistavad markimisvaérselt haridusnéudeid, mis tuleb téita lit-
sentsi ja sertifikaadi saamiseks, ning madratlevad uued sisuvaldkonnad,
milles hindajad peavad oma padevust nditama. Selle suure muudatuse
ettevalmistamisel hindamishariduses tegi Hindamisinstituut taielikult
umber oma pohidoppekavad nii eluasemete kui ka tildhindajate jaoks.
Paljud arendajad ja ldbivaatajad, kes on andnud oma panuse Hinda-
misinstituudi uute doppekavade koostamisse, osalesid ka siinse opiku
retsenseerimises ja libivaatamises, tagades kooskdla koolis dpetatava
ning tekstis oleva vahel.

Néiteks uus ABQ pohioppekava rohutab statistika ja modelleerimise
kasutamist hindamisel. Seetéttu pooratakse ,Kinnisvara hindamise”
varskes trukis suuremat tihelepanu statistikale, mis on tostetud lisadest
eraldi peatiikki, milles késitletakse varasemates triikkides tutvustatud
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teooriatja pohimotteid pikemalt. Mujal tekstis esitatakse uusi vaatenurki
andmestandarditega seotud teemade ja tanapdeva infotehnoloogia-
vahendite kohta ning kirjeldatakse palju teabeallikaid, mida kinnisvara
hindajad saavad 21. sajandil kasutada.

Samamoodi nagu infotehnoloogia on viimastel aastatel muutunud ka
ehitusvotted ja hoonete projekteerimine, sest majandusliku ja keskkon-
nahoidlikkuse teemad on saanud laia kdlapinna. Hindajad koguvad ikka
veel turuandmeid ja vaidlevad sobivate hindamismeetodite tile, mida
rakendada energiasaastlike hoonete puhul, ent tulevikku arvestades
sisaldab uus trilkk ka arutelu sdastva arhitektuuri ja arendustegevuse
teemal, mis peaks andma motte- ja kdneainet eelseisvateks aastateks.

Vaadates tagasi hiljuti hindamiskutses ja ettevotluses laiemalt toi-
munud muutustele, ilmneb, et halbadest laenudest pohjustatud Kkriisi
finantstagasiloogid on tabanud meid tisna ldhedalt, mistottu meenub
1980. aastate 16pu sddstu- ja laenukriis. Laenamispohimotted, mis voi-
mendasid turu hiljutist langust, voivad tunduda kogenud hindajatele
liiga tuttavad ning vajadus kutsestandardite range jargimise ja eetilise
tegutsemise jiarele on tha ilmsem. Finantsskandaalide ning auditeeri-
mise ja raamatupidamise pohjalikuma analtitisi tingimustes avanevad
kinnisvara hindajatele uued to0voimalused, mille puhul nad saavad ka-
sutada oma kogemusi, koostades turupohiseid diglase vaartuse arvamusi
raamatupidamisaruannete jaoks. ,Kinnisvara hindamine” vaatab diglase
vadrtuse pohimotet ja finantsaruandluse tarbeks hindamist lahemalt.

Hindajate kutsestandardid arenevad aasta-aastalt. ,Kinnisvara hinda-
mise” 13. triikk kajastab tihtsete hindamisstandardite, Hindamisinstituudi
kutse-eetika koodeksite ja rahvusvaheliste hindamisstandardite kehtivaid
redaktsioone. EhkKki tikski opik ei joua pidada sammu nende dokumen-
tide hilisemate tdiendustega, sisaldab praegune viljaanne USA tihtsete
hindamisstandardite viimaste aastate pohimuudatusi, poorates eritihe-
lepanu kinnisvara hindamisiilesannete sobiva t60 ulatuse leidmisele.

Viimase 18 kuu jooksul on mitukiimmend autoriteetset hindajat, ha-
ridustegelast ja konsultanti osalenud ,,Kinnisvara hindamise” 13. triiki
koostamises. Nende suuremeelsete isikute nimed on toodud tdnusonades.
Selles projektis vabatahtlikena osalenud retsensendid ja konsultandid
nditasid selgelt tiles usaldust ning piuhendumust oma kutse ja teadmiste
kogumi tiiendamise suhtes, mida siinne opik esindab. Nende joupingu-
tused on viga hinnatud ning nende teadmised 0ppetoos, kohtusaalis ja
toopollul ilmnevad selgelt paljudes viaiksemates ja suuremates tdiendus-
tes, mille lugejad neilt lehekiilgedelt avastavad.

R. Wayne Pugh, MAI
2008, president
Hindamisinstituut
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Eestikeelse valjaande eessOona

Kinnisvara vaartus moodustab arenenud maades peamise osa koigi
materiaalsete varade koguvairtusest, mis riigis asuvad. Muidugi on see
riigiti erinev. Kinnisvara vaartus on olnud ldabi aegade oluline kiisimus
ja jadb selleks ka tulevikus. Sellest, kuidas suurimaid materiaalseid
rikkusi kasutatakse ja majandatakse, oleneb majanduse areng, kesk-
konna seisund ning kultuur.

Siinne raamat on mahult kdige pohjalikum eestikeelne késitlus, mis
on seni varade hindamise teemal avaldatud. See viljaanne on vajalik
neile, kes Opivad ja tootavad kinnisvara valdkonnas voi muudes ma-
jandusharudes. See sobib 6ppevahendiks, kisiraamatuks ja lugemiseks
koigile huvilistele.

Raamat tugineb eeskitt USA kogemusele. Majandusseadused ja hin-
damisteooria on universaalsed koigis vaba turumajandusega maades.
Kuna 6igussiisteem, mis reguleerib kinnisvara valdkonda Ameerika
Uhendriikides, erineb Eesti ja ka Saksa vdi Skandinaavia regulatsioo-
nist, oli selle osa tolkimine suurim proovikivi. Nendes peatiikkides,
milles késitletakse kinnisvaraga seotud 6igusi, kirjeldatakse eelkodige
USA regulatsiooni ja neid ei sobi lihtsustatult {ile tuua kasitlusse, mis
pohineb Eesti asjadigusel. Raamatus antakse lugejale huvitav tilevaade
USA regulatsioonist, mida saab vorrelda meie kisitlusega.

Ameerika Hindamisinstituut (American Appraisal Institute - AAI) on
asutatud 1932. aastal ja sellesse kuulub ligi 22 000 varade hindamise
spetsialisti (www.appraisalinstitute.org). AAI on tiks suurimaid ja auto-



riteetsemaid asutusi hindamise metoodika, standardite, erialapraktika
ning kutsenduete alal kogu maailmas. Oleme tinulikud AAl-le diguse
eest kirjastada siinne raamat eesti keeles.

Eesti Kinnisvara Hindajate Uhing (EKHU) on asutatud 1995. aastal.
Uhingu pohiiilesanne on arendada Eestis hindamisstandardeid (EVS
875) ja hindajate kutsekvalifikatsiooni ning pidada teemakoolitusi.

Raamatu on eesti keelde tolkinud Luisa Tdlkebiiroo: tolkija Taivo
Liivak, keeletoimetaja Tiina Alekors, kujundaja Silver Lepik. Eri
etappides on kaastood teinud tolkijad Kristin Uik, Toomas Silk ja Ardu
Ernits ning keeletoimetaja Helen Noormagi.

Raamatut on toimetanud EKHU spetsialistid Ene Kolbre, Veronika
Ilsjan, Aivar Tomson ja Tambet Tiits ning konsultant Andreas Kangur.
Kirjastamist on korraldanud Tiia Redi.

Kirjastamist on toetanud peamiselt Majandus-ja Kommunikatsiooni-
ministeerium. Lisatoetajad on Arco Real Estate, Domus Kinnisvara,
DTZ Kinnisvaraekspert, Kaanon Kinnisvara, Ober-Haus Kinnisvara,
RE Kinnisvara, Seven Real Estate Advisors, 1Partner Kinnisvara,
Technopolis Ulemiste, Tonisson Kinnisvara, Colliers International ja
Pindi Kinnisvara.

EKHU liikmetest on suurimad toetajad Kerli Uustalu, Kristel Leit,
Alla Bulkina, Virgo Laansoo ja Kaarel Sahk. Kirjastamist on toetanud
ka teised EKHU liikmed: Tiina Aunap, Eduard Elbrecht, Janek Elken,
Eda Erissaar, Kristjan Gross, Hirmo Haljaste, Andres Hall, Kaisa
Hiire, Veronika Ilsjan, Alan Insler, Piret Jerlakas, Kertu Ehaviir, Rutt
Kaasik, Urmas Kaasik, Valdur Kaasik, Maile Kajak, Mirje Kallaste,
Merle Kallemaa, Raili Kangur, Kaia Kask, Triin Kent, Jana Kiik, Ene
Kolbre, Marje Kolmar, Margus Konsap, Irina Konstantinova, Ott Kraut,
Sten-Patrick Kreek, Margus Kruut, Tonu Kuhi, Lea Kull, Martin Koéiv,
Meret Korm, Kadri Kiarson, Kadi Kiitt, Karin Lapp, Mari Lember,
Riho Lubi, Eva-Mari Luts, Tonu Luts, Andres L.oo, Marianne Matisen,
Monica Meldo, Silvi Merilo, Egle Miller, Diana Nomme, Eero Olander,
Toomas Oosalu, Merike Peepmaa, Raigo Petter, Merilin Piik, Ivar
Piirsalu, Margus Pilv, Rain Pints, Lauri Prei, Peeter Prisk, Henry Parn,
Anne Parnat, Rein Pitsepp, Kristin Rammo, Tarmo Rand, Ingrid
Rebane, Andrei Rikk, Natalja Riititel, Kalle Samra, Aleksander Sibul,
Merle Siigla, Ennu Susi, Herkki Suurman, Timo Tammaru, Meelis
Tammre, Andres Teder, Kairi Teesalu, Tambet Tiits, Kristjan Timuska,
Margus Tinno, Vahur Toming, Aivar Tomson, Denno Treimann,
Marianne Trubetskoi, Urmas Tuhkru, Koit Uus, Jiiri Vahar, Liisa
Vahkal, Martin Vahter, Inga Vatter, Katlin Vihul, Ivika Villers, Pavel
Vorobjov, Reet Virnik, Piret Uts.
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