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Kinnisasja kasutustasu ja hariliku vaartuse hindamise
kord, nouded hindamisaruannetele ja nende tellimisele

Vastu voetud 14.07.2016 nr 79

Maarus kehtestatakse riigivaraseaduse§ 18! 15ike 4 ja § 46 15ike 5 alusel.

. 1. peatiikk
Uldsatted ja iildnouded

§ 1. Uldsitted

(1) Méairusega kehtestatakse kinnisasja kasutustasu ja hariliku vaéartuse hindamise kord ning nduded
hindamisaruannetele ja nende tellimisele.

(2) Mairust kohaldatakse riigile kuuluva kinnisasja:

1) avaliku enampakkumise, valikpakkumise voi otsustuskorras kasutamiseks andmise korral turupShise
kasutustasu hindamisel;

2) otsustuskorras turupdhisest kasutustasust madalama tasu eest kasutamiseks andmise korral majandusliku
sailimise kulusid katva kasutustasu hindamisel;

3) avaliku enampakkumise, valikpakkumise vi otsustuskorras vodrandamise korral hariliku vaértuse
hindamisel;

4) vahetamise korral vahetatavate kinnisasjade hariliku véértuse hindamisel;

5) mitterahalise sissemaksena eradiguslikule juriidilisele isikule {ile antava kinnisasja hariliku vairtuse
hindamisel.

(3) Turupdhise kasutustasu ja hariliku vaartuse hindamisel ldhtutakse hinnatava kinnisasja parimast kasutusest.

(4) Parima kasutuse analiiisimisel 1dhtutakse alternatiivsest kasutusest, kui:

1) kinnisasi antakse kasutusse alternatiivsel otstarbel, mis eeldaks kasutus- ja/voi sihtotstarbe muutmist;

2) tururenti ei ole olemasolevast kasutusest ldhtuvalt voimalik hinnata, kuid on mdistlik eeldada kinnisasja
kasutus- ja/vdi sihtotstarbe muutmist;

3) kinnisasja alternatiivne kasutus on majanduslikult otstarbekas;

4) kinnisasi voorandatakse teadaoleva vdi tdenéolise eesmirgiga votta see kasutusse alternatiivsel otstarbel,
eeldades kasutus- vdi sihtotstarbe muutmist ning arvestades kinnisasja arendamise vdimalusi;

5) vastava kutsetunnistusega hindaja leiab, et turuvaértust ei ole olemasolevast kasutusest ldhtuvalt voimalik
hinnata, kuid on mdistlik eeldada kinnisasja kasutus- voi sihtotstarbe muutmist;

6) vastava kutsetunnistusega hindaja hindab, et kinnisasja alternatiivne kasutus oleks majanduslikult
otstarbekam.

§ 2. Uldnduded kasutustasu hindamisele
(1) Kasutustasu on turupohine kasutustasu voi vihemalt majandusliku séilimise kulusid kattev kasutustasu.

(2) Kasutustasu hinnatakse ldhtuvalt sGlmitava kasutuslepingu tingimustest. Kasutustasu sisaldab koikide
teenuste kulu, mis jadvad kasutusse andja kohustuseks.

(3) Kui kasutustasu hindab vastava kutsetunnistusega hindaja, késitatakse turupdhise kasutustasuna tururenti
vara hindamise hea tava tdhenduses.

(4) Hindamisaruandes kajastatakse hinnatud kasutustasus sisalduvad teenused vastavalt riigivaraseaduse § 91
1oike 1 alusel antud médruses sitestatud teenuste valdkondadele.
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(5) Majandusliku sdilimise kuludeks loetakse haldamine, tehnohooldus, véline heakord, remonttdod ja
omanikukohustused. Majandusliku sdilimise kulude suurus selgitatakse vélja kasutusse antava kinnisasja kulude
analiiiisi ja turuanaliiiisi teel.

§ 3. Uldnéuded hariliku viirtuse hindamisele

(1) Hariliku vaartuse hindamisel arvestatakse koiki kinnisasja olulisi osi, kinnisasja kasuks seatud voi kinnisasja
koormavaid asjadigusi, kinnisasja koormavaid kasutuslepinguid ja seadusjérgseid kitsendusi.

(2) Hariliku vaartuse hindamisel ei arvestata kinnisasja koormavat kasutuslepingut, kui kinnisasi voorandatakse
otsustuskorras selle senisele kasutajale voi kui koormav kasutusleping voi asjadigus 18petatakse enne

omandi iileandmist. Kui kinnisasja kasutaja on teinud kinnisasjale parendusi ja parenduste hiivitamises on
kasutuslepingus kokku lepitud, esitatakse hindamisaruandes parenduste moju harilikule véértusele.

(3) Kui harilikku vaértust hindab vastava kutsetunnistusega hindaja, késitatakse hariliku véartusena turuvaartust
vara hindamise hea tava tdhenduses. Turuvéartus hinnatakse vordlus- voi tulumeetodil.

2. peatiikk
Nouded hindamisaruandele ja selle tellimisele

§ 4. Hindamisaruande koostaja

(1) Hindamisaruande koostab vastava kutsetunnistusega hindaja, kellel on kutseseaduse alusel antud ja
kehtiv 7. taseme vara hindaja kutse. Vastava kutsetunnistusega hindaja peab olema tiitnud kutseliste hindajate
aruandluse ja auditeerimise korras kutselisele hindajale seatud nduded.

(2) Riigivaraseaduse § 18'15ike 2 punktides 1-5 ja punktis 7 ning § 46 15ike 2 punktides 2 ja 3 nimetatud
juhtudel voib hindamisaruande koostada riigivara valitseja.

(3) Maa-amet koostab hindamisaruande riigivaraseaduse § 18'15ike 2 punktis 6 ja § 46 16ike 2 punktis 1
nimetatud alustel ning hariliku véaartuse hindamisel riigivaraseaduse § 46 1dike 2 punktis 1 nimetatud
metoodikast ldhtudes.

§ 5. Hindamisaruande vormid

(1) Vastava kutsetunnistusega hindaja koostab hindamisaruande vara hindamise heale tavale vastavas
eksperthinnangu vormis. Kinnisasja vodrandamisel vdi kasutamiseks andmisel avaliku enampakkumise teel on
lubatud kasutada ekspertarvamuse vormi.

(2) Kui kasutusse andmise voi voorandamise otsuse tegemise hetkeks on kuupéevast, mille seisuga vairtus on
esitatud, méodunud kuus kuud, koostab vastava kutsetunnistusega hindaja hindamisaruande vara hindamise
heale tavale vastavas lisahinnangu vormis.

(3) Riigivara valitseja voi Maa-ameti koostatav turupohise kasutustasu hindamise aruanne sisaldab, valja
arvatud juhul, kui hinnatava kinnisasja omadustest tulenevalt sellised andmed puuduvad voi ei ole konkreetse
hindamise kontekstis olulised, vdhemalt jairgmisi andmeid:

1) hinnatavat kinnisasja kirjeldavad andmed — riigi kinnisvararegistri kood, aadress, katastritunnus,
katastriiiksuse sihtotstarve, katastriiiksuse pindala, kasutuslepinguga koormatava ala pindala, hoonestatud
kinnisasja puhul kasutuslepinguga koormatava hoone vdi selle osa kasutusse antav pind, kasutusotstarve ja
kirjeldus;

2) hinnatava kinnisasja jadkmaksumus bilansis;

3) hinnatava hoonestamata kinnisasja maa maksustamishind,

4) maatulundusmaa mullastiku kirjeldus ja metsa kvaliteet ning selle mdju kasutustasule, kui see mdjutab
kasutustasu suurust;

5) hinnataval kinnisasjal lasuvad piirangud, kitsendused, piiratud asjadigused ja nende moju kasutustasule;

6) lilevaade sarnaste varadega toimunud kasutamiseks andmise tehingutest (vordlustehingud) nende olemasolul;

7) sarnaste varade kasutamiseks andmise pakkumiste info;

8) kasutustasuni jdoudmise hindamiskéigu selgitus;

9) hinnatud kasutustasu suurus ithes kuus voi aastas ja selgitus kdibemaksu hinnatud kasutustasus sisaldumise
voi selle lisandumise kohta;

10) loetelu teenustest, mille tasu sisaldub kasutustasus;

11) riigivaraseaduse § 18'15ike 2 punktis 7 nimetatud juhul viide vastava kutsetunnistusega hindaja kinnitusele
aktiivse turu puudumise kohta;

12) hindamisaruande koostaja ja koostamise kuupéev.

(4) Riigivara valitseja vOi Maa-ameti koostatav hariliku vaértuse hindamise aruanne sisaldab, vilja arvatud

juhul, kui hinnatava kinnisasja omadustest tulenevalt sellised andmed puuduvad v4i ei ole konkreetse hindamise
kontekstis olulised, jirgmisi andmeid:
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1) hinnatavat kinnisasja kirjeldavad andmed — riigi kinnisvararegistri kood, aadress, katastritunnus,
maakasutuse sihtotstarve, katastriiiksuse pindala, hoonestatud kinnisasja puhul hoonestuse suletud netopind,
kasutusotstarve ja hoonete kirjeldus;

2) hinnatava kinnisasja jadkmaksumus bilansis;

3) hinnatava hoonestamata kinnisasja maa maksustamishind,

4) hinnang aktiivse turu olemasolu voi selle puudumise kohta;

5) maatulundusmaa mullastiku kirjeldus ja metsa kvaliteet ning selle mdju kinnisasja vairtusele, kui see
mdjutab harilikku vaartust;

6) hinnatava kinnisasja kohta kéiv planeeringuinfo ja planeeringute mdju kinnisasja vaartusele;

7) hinnatavat kinnisasja koormavate lepingute analiiiis ja lepingute m&ju kinnisasja véartusele;

8) hinnataval kinnisasjal lasuvad piirangud, kitsendused, piiratud asjadigused ja nende mdju kinnisasja
véairtusele;

9) iilevaade sarnaste varadega toimunud miiligitehingutest (vOrdlustehingud) nende olemasolul;

10) sarnaste varade miiiigipakkumiste info;

11) hariliku vaértuseni jdudmise hindamiskéigu selgitus;

12) hinnatud kinnisasja harilik véartus;

13) riigivaraseaduse § 46 1dike 2 punktis 2 nimetatud juhul viide vastava kutsetunnistusega hindaja kinnitusele
aktiivse turu puudumise kohta;

14) hindamisaruande koostaja ja koostamise kuupéev.

§ 6. Hindamisaruande tellimine

(1) Hindamisaruande tellimisel 1dhtutakse riigihangete seadusest, riigivaraseadusest ja selle alusel antud
maédrustest ning vara hindamise heast tavast.

(2) Hindamisaruande tellimisel koostatakse ldhteiilesanne, mis vormistatakse kirjalikku taasesitamist
voimaldavas vormis.

(3) Léhteiilesandes esitatakse vihemalt jdrgmised andmed:

1) hinnatava kinnisasja katastriiiksuse aadress ja kood riigi kinnisvararegistris;

2) hindamise eesmirk koos viitega riigivaraseaduse vastavale séttele;

3) hinnatavat kinnisasja koormavate lepingute andmed;

4) kasutustasu hindamise korral sdlmitava kasutuslepingu olulised tingimused, sealhulgas kohustuste jaotus
poolte vahel.

(4) Kasutustasu hindamiseks koostatava hindamisaruande tellimisel seatakse hindajale ldhteiilesandes ndue
esitada hindamisaruande kokkuvottes:

1) loetelu teenustest, mille tasu sisaldub hinnatud kasutustasus;

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

3) soovitused kasutustasu muutmiseks lepinguperioodil.

(5) Hindamisaruande tellimisel teavitatakse hindajat, et hindamisaruanne on vastavalt avaliku teabe seadusele
avalik, vélja arvatud juhul, kui teabele juurdepéds on seadusega kehtestatud korras piiratud.

(6) Hindamisaruande tellimisel lepitakse vajaduse korral kokku:

1) eelduses kinnisasja sihtotstarbe muutmiseks ja potentsiaalse ehitusdiguse méaaramiseks;

2) paragrahvi 1 16ikes 4 nimetatud juhtudel kdrvalekaldena standardist turuvédartuse hindamata jatmises
pustitatud eelduse mitterealiseerumise korral.

3. peatiukk
Kasutustasu ja hariliku vaartuse hindamise erisused

§ 7. Turuanaliiiisi teel kasutustasu voi hariliku viirtuse hindamine

Riigivara valitseja vOi Maa-amet kasutavad turuanaliilisi teel kasutustasu voi hariliku vairtuse hindamisel
jargmisi soovituslikke infoallikaid:

1) kinnisvaraettevdtete turuiilevaated,

2) riigi kinnisvararegister;

3) avalikud kinnisvaraandmebaasid pakkumisinfoga;

4) konsultatsioon kutseliselt hindajalt, maaklerilt v3i turuosaliselt;

5) konsultatsioon teiselt riigivara valitsejalt;

6) muu teadaolev informatsioon.
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§ 8. Turupohise kasutustasu hindamine aktiivse turu puudumisel

(1) Riigivaraseaduse § 18'15ike 2 punktis 7 sétestatud juhul koosneb turupdhine kasutustasu riigivaraseaduse
§ 91 15ike 1 alusel antud médruses sétestatud teenuste valdkondade kulude ja jargmistel alustel arvutatud
komponendi summast:

1) viis protsenti aastas kasutusse antava kinnisasja vdi kinnisasja osa jadkmaksumusest bilansis, kui
jadkmaksumus bilansis kajastab vihemalt kinnisasja harilikku véértust;

2) viis protsenti aastas kasutusse antava hoonestamata kinnisasja voi hoonestatud kinnisasja hoonestamata
osa maksustamishinnast juhul, kui punktis 1 esitatud tingimus ei ole tdidetud ning maksustamishind kajastab
kinnisasja harilikku véértust ja on kdrgem kui jaddkmaksumus bilansis;

3) viis protsenti aastas kasutusse antava kinnisasja voOi kinnisasja osa harilikust véaartusest, kui ei ole tdidetud
punktis 2 esitatud tingimus.

(2) Kui riigivaraseaduse alusel seatud hoonestusdiguse ja kasutusvalduse aastatasu kujuneb viiksemaks kui
kiimme eurot, méidratakse kasutustasuks kiimme eurot.

(3) Kui riigivaraseaduse alusel seatud servituudi, vélja arvatud kasutusvaldus, aastatasu kujuneb alla kiimne
euro, siis kasutustasu ei méadrata.

§ 9. Hariliku véirtuse hindamine aktiivse turu puudumisel

Riigivaraseaduse § 46 16ike 2 punktis 2 sétestatud muud pShjendatud alused, mida hariliku vaartusena,
seejuures raamatupidamise seaduse § 36 loike 1 alusel kehtestatud méaruse noudeid arvestades kisitatakse, on:
1) kinnisasja jadkmaksumus bilansis, kui see ei erine méargatavalt diglasest viértusest;

2) hoonestamata maal kehtiv maa maksustamishind vdi korralise hindamise metoodika alusel hinnatud maa
harilik vairtus tulenevalt sellest, kumb on korgem,;

3) ehitistega kinnisasjal kulumeetodil hinnatud harilik véartus, kui see on korgem jadkmaksumusest bilansis.
§ 10. Hariliku véirtuse hindamine riigivara vahetamisel

(1) Vahetatavate kinnisasjade hindamisaruanded koostab iildjuhul sama hindaja vi need tellitakse samalt
vastava kutsetunnistusega hindajalt, vélja arvatud pdhjendatud juhtudel.

(2) Vahetatavate kinnisasjade hindamisel tuleb tagada, et hindamise tulemused on kooskolas vahetamise
eesmérgiga ja leitud samadel alustel.

(3) Vahetatavate kinnisasjade hariliku vaartuse hindamisel voib véirtuse kuupédevade vahe olla maksimaalselt
60 péeva.

§ 11. Mitterahalise sissemaksena iile antava kinnisasja viirtuse hindamine
Eradiguslikule juriidilisele isikule riigivara mitterahalise sissemakse tegemisel ldhtutakse hariliku véartuse

hindamisel kdesoleva mééruse esimeses peatiikis sétestatust, arvestades raamatupidamise seaduse § 36 loike 1
alusel kehtestatud mééruses ja driseadustikus sétestatut.

4. peatiikk
Loppsite

§ 12. Rakendussiite

Kéesoleva maéruse joustumisel kehtivatele riigivaraseaduse alusel seatud servituudi, vélja arvatud
kasutusvaldus, lepingutele rakendatakse § 8 15iget 3.

Jevgeni Ossinovski
Tervise- ja tdominister peaministri iilesannetes

Sven Sester
Rahandusminister riigihalduse ministri iilesannetes

Aivar Rahno
Riigikantselei istungiosakonna juhataja riigisekretéri {ilesannetes
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