Kinnisasja kasutustasu ja
hariliku vaartuse hindamine

rigivara kasutamiseks
andmisel ja voorandamisel

Eve Murumaa
Riigivara osakond




Kuni 30.06.2016 kehtinud RVSI kohaselt:

« tellis rugivara valitseja kasutusse antava
kinnisasja turupohise kasutustasu suuruse ja
voorandatava kinnisasja hariliku vaartuse
kindlaksmaaramiseks eksperdihinnangu
tldiselt tunnustatud eksperdilt.

 Rahandusministeeriumi eelneval kirjalikul

nousolekul el pidanud eksperdihinnangut
tellima.



Mis on muutunud

 RM on loobunud kooskolastamistest;

 Tahtsime teha hindamist lihtsamaks ja
odavamaks, selleks:

« Maa-ametile hindamise padevus;

 nn hindamismaarus riigivara valitsejatele
hindamisaruande tellimise ja koostamise
juhendamiseks.



Ettekande struktuur

« Ulevaade RVS regulatsioonist
« Hindamisaruande tellimine
« Maa-amet hindajana

« Hariliku vaartuse hindamine riigivara valitseja
poolt

 Kasutustasu hindamine riigivara valitseja poolt



RAHANDUSMINISTEERIUM

1. Ulevaade RVS regulatsioonist

Eve Murumaa
Riigivara osakond




Oigusaktid

. RVS§18,18"ja 46

« VV 14.07.2016 maarus nr 79 ,Kinnisasja
kasutustasu ja hariliku vaartuse hindamise
kord, nouded hindamisaruannetele ja nende
tellimisele” (hindamismaarus)



RVSist tulenevad reeglid 1
* Riigivara antakse kasutusse vahemalt
turupohise kasutustasu eest (RVS § 18 1g 1)

» Rigivara voorandatakse vahemalt harilikule
vaartusele vastava tasu eest (RVS § 29 1g 3)



RVSist tulenevad reeglid 2

 Kinnisasja kasutamiseks andmisel turupohise
kasutustasu eest ja voorandamisel koostatakse
hindamisaruanne arvestades jargmist:

- hindamisaruande koostab vastava

kutsetunnistusega hindaja;

- hindamisaruanne koostatakse vara hindamise head
tava arvestades;

- kasutustasu hindamisel koostatakse
hindamisaruanne solmitava kasutuslepingu
tingimusi arvestades.




Erandid

* Riigivara voib kasutuseks anda turupohisest
kasutustasust madalama tasu eest voi tasuta
RVS § 18 Ig 2 satestatud juhtudel

- hinnata majandusliku sailimise kulud
- hindamisaruannet vaja el ole

* Riigivara volb tasuta voi alla hariliku vaartuse
voorandada RVS § 33 Ig 1 satestatud juhtudel

- hinnata harilik vaartus
- hindamisaruanne on vajalik



Hindamisaruande koostajad

Reeglina
 Vastava kutsetunnistusega hindaja
7. taseme vara hindaja kutse (maaruse 8§ 4)

Erandina
 Rigivara valitseja
« Maa-amet



Millal voib hindamisaruande koostada
riigivara valitseja?

« RVS 8§ 18'loike 2 punktides 1-5 ja 7 nimetatud

juhud

« RVS § 46 loike 2 punktides 2-3 nimetatud
juhud



RVS § 18" loike 2 punktid 1-5ja 7
1) kinnisasja kasutatakse < 100 kalendripaeva voi < 1000 tundi
kalendriaastas;
2) kasutatav pind < 100 ruutmeetrit;
3) eeldatav kasutustasu km-ga < 1000 eurot kalendriaastas;
4) kinnisasja kasutamine on seotud tehnovorgu voi -rajatise voi
avalikult kasutatava teega;
5) kinnisasja voi hoonestusoigust koormatakse ostueesoiguse
vol reaalservituudiga;
7) turupohist kasutustasu ei ole voimalik hinnata aktiivse turu
puudumise voi vordlusandmete ebapiisavuse tottu ja selle kohta
on vastava kutsetunnistusega hindaja kirjalik kinnitus.



RVS § 46 like 2 punktid 2 ja 3

2) - harilikku vaartust ei ole voimalik hinnata
aktiivse turu puudumise voli vordlusandmete
ebapiisavuse tottu,

- selle kohta on vastava kutsetunnistusega
hindaja kirjalik kinnitus

- voorandamise tasus lepitakse kokku muudel
pohjendatud alustel;

3) vastav erisus tuleneb oigusaktist (nt riigi
raamatupidamise tldeeskiri).



Millal ja kuidas voib hinnata Maa-amet?
 Vastavalt oma padevusele

 Kasutustasu - turuanalitisi ja rig
kinnisvararegistris registreeritud kasutuslepingute
andmete alusel (RVS §181g 2 p 6);

« Harilik vaartus - maakatastriseaduse § 9 Ioike 2!
alusel peetavas tehingute andmebaasis
sisalduvate tehinguandmete ja turuanaliiiisi
alusel, lahtudes maa hindamise seaduse,
looduskaitseseaduse vol muu asjakohase seaduse
alusel kinnitatud metoodikast (RVS 8 461g2p 1);



RAHANDUSMINISTEERIUM

2. HiIndamisaruande tellimine




Hindamisaruande tellimine
(maaruse § 6)

Vastavalt RHSile, RVSile ja vara hindamise
heale tavale;

Kirjalik lahtetlesanne;

Noue esitada kasutustasu hindamiseks
koostatava hindamisaruande kokkuvottes
taiendavaid andmeid:

Teavitus, et hindamisaruanne on avalik:
Vajadusel hindamise eeldused.



Vastava kutsetunnistusega hindaja poolt
koostatava hindamisaruande vormid
(maaruse § 51g 1-2)

 Eksperthinnang - reegel

 Ekspertarvamus — enampakkumise teel
kasutusse andmisel voi voorandamisel

« Lisahinnang - kui vaartuse kuupaevast on
moodunud 6 kuud (varem kinnitus
turusituatsiooni muutumatusest)



Naide 1

Hindamisaruande tellimine



RAHANDUSMINISTEERIUM

3. Maa-amet hindajana




Millal poorduda Maa-ameti poole?

* Hoonestamata maa
« Valdavalt enampakkumise menetluses

» Kui on vaja kasutada korralise hindamise
meetodit



Maa-amet el hinda:

» Hoonestatud vara
 Kui harilik vaartus kujuneb vaga korgeks
« Kui varal voib olla varjatud tulupotentsiaal



RAHANDUSMINISTEERIUM

4. Hariliku vaartuse
hindamine riigivara valitseja

poolt

RVS § 46

VV 14.07.2016 maarus nr 79 ,Kinnisasja kasutustasu ja
hariliku vaartuse hindamise kord, nouded
hindamisaruannetele ja nende tellimisele®




Harilik vaartus

Aktiivne turg

Kutseline hindaja

Turuvaartus vordlus-
voi tulumeetodil (EVS
875

Maa-amet

Harilik vaartus
turuanaliiiisi teel

Riigivara valitseja Kutseline hindaja

Aktiivse turu puudumise kohta hindaja Voora_ndar_nlse ta_su
Kirjaliku kinnituse olemasolul korralise hindamise
voorandamise tasu muudel pohjendatud metoodikaga VoI

alustel .
kulumeetodil

Maa-amet

Voorandamise tasu
korralise hindamise
metoodikaga

Oigusaktist tulenev
ENT

Riigivara valitseja

vastavalt RRUE § 18 g 4'-
45




RVS § 46 loike 2 punkt 2

Hindamisaruande voib koostada riigivara valitseja, kui:

2) - harilikku vaartust ei ole voimalik hinnata aktiivse
turu puudumise/vordlusandmete ebapiisavuse tottu,

- selle kohta on vastava kutsetunnistusega hindaja
kirjalik kinnitus
St hindajale on saadetud hinnaparing ja hindaja on to0
tellimisest keeldunud turu puudumise tottu.

- voorandamise tasus lepitakse kokku muudel
pohjendatud alustel.

Maaruse § 9



Hariliku vaartuse hindamine aktiivse turu
puudumisel (hindamismaaruse § 9)

1. hinnatakse, kas bilansiline jaakvaartus
vastab harilikule vaartusele.

- nt maa puhul saab vordluse teha Maa-ameti
hinnastatistika alusel

(http://www.maaamet.ee/kinnisvara/htraru/Start.aspx)
- hoonestatud kinnisasja puhul voib nou
kiisida kutseliselt hindajalt




2. Kui bilansiline vaartus el kajasta harilikku
vaartust, slis:
a) hoonestamata kinnisasjal korgem kahest -
- kehtiv maa maksustamishind voi

- korralise hindamise metoodika alusel
hinnatud harilik vaartus:

b) ehitistega kinnisasjal kulumeetodil hinnatud
harilik vaartus, kui see on korgem bilansilisest
vaartusest.



Korralise hindamise metoodika

VV 05.06.2001 maaruse nr 193 ,Maa korralisel
hindamisel kasutatav metoodika“ § 34

Kui turuinformatsioonile tuginedes el ole voimalik
maarata sotsiaalmaa, veekogude maa,
kaitsealuse maa ja sihtotstarbeta maa vaartust,
kasutatakse hindamise alusena piirkonna (naiteks
tsooni) valdavale sihtotstarbe liigile voi kolvikule
vastavat keskmist vaartust, mida korrigeeritakse
parandusteguriga 0,2.



Riigivara valitseja poolt koostatav
hindamisaruanne

« Hindamismaaruse § 5 loigetes 3 ja 4 loetelu
hindamisaruandes kajastatavatest andmetest

» valja arvatud juhul, kur hinnatava kinnisasja
omadustest tulenevalt sellised andmed
puuduvad voi el ole konkreetse hindamise
kontekstis olulised



Naide 2

Riigivara valitseja poolt koostatava sotsiaalmaa
hariliku vaartuse hindamisaruande naide



RM tolgendus

KOVidele avalikult kasutatavate teede rajamiseks
voorandatavate tee aluse ja tee teenindamiseks
vajalike maatiikkide hariliku vaartusena
kasitatakse raamatupidamisvaartust.



Naide 3

Riigivara valitseja poolt koostatava
transpordimaa hariliku vaartuse hindamisaruande
naide



RVS § 46 loike 2 punkt 3

Hindamisaruande voib koostada riigivara valitseja, kui:
3) vastav erisus tuleneb oigusaktist.

Nt riigi raamatupidamise tildeeskiri.



Kui vara voorandatakse riigile vajalikuna

 Mitterahalise sissemaksena voorandamisel on
harilikuks vaartuseks oiglane vaartus vastavalt
riigi raamatupidamise uldeeskirja 8 18 loigetele
41 — 45;

» olglaseks vaartuseks on jaakmaksumus
lileandja bilansis, kut:

 Vara on vajalik avalike teenuste osutamiseks, puudub

aktiivne turg ning puudub avalik huvi teenuse vastu;
« Samas konsolideerimisgrupis toimub tagasirent.



Naide 4

Riigivara valitseja poolt koostatava hariliku
vaartuse hindamisaruande naide vara riigile
vajalikuna RKASIle iile andmisel



RAHANDUSMINISTEERIUM

5. Kasutustasu hindamine

riigivara valitseja poolt

RVS§18ja 18

VV 14.07.2016 maarus nr 79 ,Kinnisasja kasutustasu ja
hariliku vaartuse hindamise kord, nouded
hindamisaruannetele ja nende tellimisele®




Kasutustasu

Turupdhine
kasutustasu

Aktiivne turg

Kutseline hindaja

Tururent (EVS 875)

Riigivara valitseja

Turupohine kasutustasu
turuanaliiiisi teel RVS §
18'1g 2 p 1-5 korral

Maa-amet

Turupohine
kasutustasu
turuanaliiiisi teel

Aktiivne turg
puudub

Riigivara valitseja Kutseline hindaja

Tururent labi
alternatiivse
kasutuse analiiiisi

Turupohine kasutustasu
muudel péhjendatud alustel

RVS §18'Ig 2 pn 7 korral

Majandusliku
sailimise kulud

Riigivara valitseja

Majandusliku sailimise

kulud turuanaliiiisi teel,

hindamisaruande nouet
pole




RVS§818Ig2ning818'lg2p 1-5ja 7

Turupohisest kasutustasust madalam tasu voi tasuta,
kuid vahemalt majandusliku sailimise kulud, kui vara
majanduslik sailimine el ole kasutuslepinguga
casutajale iile antud (RVS § 18 1g 2 ja 3).

Hindab riigivara valitseja vastavalt maaruse § 2
olkele 5, hindamisaruannet el ole vaja;

Turupohine kasutustasu, mille hindamiseks koostab

hindamisaruande riigivara valitseja voi Maa-amet
(RVS §18'Ig 2).



Majandusliku saillimise kulud

 Hindamismaaruse § 2 Ig 5:

- Haldamine;

- Tehnohooldus;

- Valine heakord:;

- Remonttood:;

- Omanikukohustused.

 Hinnatakse kasutusse antava kinnisasja kulude
analidisi ja turuanaliilisi teel

 Hindamisaruannet koostada el ole vaja



Riigivara valitseja hindajana aktivse turu
olemasolul

« Riigivara valitseja voib hinnata RVS § 18! loike 2
punktides 1-5 juhtudel;

e Turuanaliiiisiks kasutatavad soovituslikud allikad:

- kinnisvaraettevotete turuiilevaated;

- riigi kinnisvararegister;

- avalikud kinnisvaraandmebaasid pakkumisinfoga;
- konsultatsioon kutseliselt hindajalt, maaklerilt vo
turuosaliselt;

- konsultatsioon teiselt riigivara valitsejalt;

- muu teadaolev informatsioon.



Naide 5

Riigivaravalitseja poolt turuanaliiiisi teel
koostatav turupohise kasutustasu
hindamisaruanne

(RVS §18'Ig 2 p 1-5)



RVS§18Iig2pn7
Hindamine aktiivse turu puudumisel 1/3

Kasutustasu koosneb kahe komponendi summast:

1. Jargmiste teenuste kulude summa, kui need jaavad
kasutusse andja kohustuseks:

- Haldamine;

- Tehnohooldus;

- Heakorrateenused:;

- Remonttood:;

- Omanikukohustused;
- Tarbimisteenused:;

- Tugiteenused;



Hindamine aktiivse turu puudumisel 2/3
2. 5% aastas kasutusse antava kinnisasja

jaakmaksumusest bilansis, kui jaakmaksumus bilansis
kajastab vahemalt kinnisasja harilikku vaartust, kui el,
SIIS;

a) 5% aastas kasutusse antava hoonestamata
kinnisasja maksustamishinnast, kui eelmises punktis
esitatud tingimus el ole taidetud ning maksustamishind
kajastab kinnisasja harilikku vaartust ja on korgem kui
jaakmaksumus bilansis;

b) 5% aastas kasutusse antava kinnisasja voi
kinnisasja osa harilikust vaartusest, kui el ole taidetud
punktis a esitatud tingimus.



Hindamine aktiivse turu puudumisel 3/3

 Kui RVSI alusel seatud hoonestusoiguse ja
kasutusvalduse aastatasu kujuneb < 10 €,
maaratakse kasutustasuks 10 €.

 Kui RVSI alusel seatud servituudi, valja arvatud
kasutusvaldus, aastatasu kujuneb < 10 €, siis
kasutustasu el maarata.



Naide 6

Riigivaravalitseja poolt aktiivse turu puudumisel
koostatav kasutustasu hindamisaruanne

- Servituuditasu hindamine



Kokkuvote




« Vajalik hindamisaruanne
 Kes millal ja mida hindab
 Kuidas ise hinnata



Tanan tahelepanu eest!




