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RTJ 6 Kinnisvarainvesteeringud

EESMARK JA KOOSTAMISE ALUSED

1. Kéesoleva Raamatupidamise Toimkonna juhendi RTXKiBnisvarainvesteeringud”
eesmargiks on satestada reeglid kinnisvarainvestesge kajastamiseks Eesti
finantsaruandluse standardi kohaselt koostatavaseEsnatupidamise aastaaruannetes
(edaspidi ka raamatupidamise aruanhe Eesti finantsaruandluse standard on
rahvusvaheliselt tunnustatud arvestuse ja aruaadhdhimodtetele tuginev avalikkusele
suunatud finantsaruandluse nduete kogum, millen@dlded kehtestatakse raamatupidamise
seadusega ning mida tapsustab raamatupidamisesse8dB4 I6ike 4 alusel kehtestatud
valdkonna eest vastutava ministri méarus (edaspigikonna juhenddi lihendatulRTJ.

2. RTJ 6 tugineb SME IFRS-i peatukil 16 ,Kinnisvana@steeringud” “{nvestment
property”) ja 11 ,Lihtfinantsinstrumendid®,Basic Financial Instruments“)ning peattkis

2 ,Pohimétted ja alusprintsiibid”,Concepts and Pervasive Principles“satestatud
maistetel. Juhend sisaldab viiteid konkreetset®l& I-RS-i paragrahvidele, millel juhendi
nduded tuginevad. RTJ 6 vordlus SME IFRS-ga onudqgaunktis 33. Valdkondades, kus
RTJ 6 ei tdpsusta mingit spetsiifilist arvestusp@dtet, kuid see on reguleeritud SME IFRS-
S, on soovitatav lahtuda SME IFRS-s kirjeldatuceatuspdhimdottest.

RAKENDUSALA

3. RTJ 6 ,Kinnisvarainvesteeringud” tuleb rakendada mnisvarainvesteeringute
arvestamisel ja raamatupidamise aastaaruannetesakggmisel.

4. RTJ 6 rakendatakse ainult kinnisvarainvesteeringajastamisel ning seda ei rakendata
ettevotte poolt kasutatava kinnisvara kajastami§ahisvarainvesteeringu ja ettevotte poolt
kasutatava kinnisvara mdistete erinevust on sélgitpunktides 5-10.

MOISTED
5. Kéesolevas juhendis kasutatakse mdoisteid alljargaetéhenduses:

Kinnisvarainvesteering on kinnisvaraobjekt (maa v@oone voi osa hoonest voi mdlemad),
mida hoitakse (kas omanikuna voi kapitalirendi tilmgustel rendituna) eelkdigeenditulu
teenimise, vaartuse kasvu voi mélemal eesmargitieraga kasutamiseks toodete tootmisel
vOi teenuste osutamisel, halduseesmarkidel voi mi8gavaparase aritegevuse kaigus.
(SME IFRS 16.2)

Ettevotte poolt kasutatav kinnisvara on kinnisvatgiekt, mida ettevéte kasutab toodete
tootmisel vOi teenuste osutamisel voi halduseesndigk

Oiglane vaartus on summa, mille eest on véimalikhesada vara voi arveldada kohustist
teadlike, huvitatud ja s6ltumatute osapoolte valsels tehingus. (SME IFRS 2.34 (b))
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Soetusmaksumus on vara omandamisel (voi ehitamige) a&elle eest makstud raha voi
mitterahalise tasu Oiglane vaartus ja kohustise wi$el selle eest saadud raha voi
mitterahalise tasu Oiglane vaartus. (SME IFRS 2.84))

Bilansiline (jadk)maksumus on netosumma, milles waon bilansis kajastatud (vottes
arvesse akumuleeritud kulumit ja voimalikke allahdtusi).

6. Kinnisvarainvesteering (edaspidi kevesteeriny on maa v6i hoone v0i osa hoonest voi
molemad, mida hoitakse eelkdige renditulu teenimig@artuse kasvu vO6i mdlemal
eesmargil, mitte aga kasutamiseks toodete tootmig@l teenuste osutamisel,
halduseesmarkidel v6i muugiks tavapéarase aritegekégus. Kinnisvarainvesteeringuks
voib olla ka hoonestusfigus, mis vastab kinnisvesesteeringu mdistele. Vastandiks
kinnisvarainvesteeringule on maa ja hooned, mitvéte kasutab enda majandustegevuses
— selliseid varasid kasitletakse nagu tavalist mesdtset pohivara. Alljargnevas tabelis on
toodud naited, mida lugeda kinnisvarainvesteerisgigk mida mitte. Vastavalt tuleb
rakendada ka erinevaid juhendeid.

On kinnisvarainvesteering Ei ole kinnisvarainvesteering

Maa, mida hoitakse pikaajaliselt vaartuddaa, mida ettevote on seni ise kasutanud, kuid
kasvu eesmargil ja mida ettevote ise| piilid otsustab miuta (kajastada kui varu)
kasuta
Hoone, mida ettevbte omab vOi rendiboone, mida ettevote omab vbi rendib
kapitalirendi tingimustel ning rendib valja&kapitalirendi tingimustel ning kasutab enda
kasutusrendi tingimustel aritegevuses (kajastada kui materiaalset
pbhivara)
Hoone, mida ettevote soovib vélja rentidéloone, mida ehitatakse kellegi tellimusel
kuid hetkel on kasutuseta, kuna rentnikKkajastada kui pikaajalist ehituslepingut)
pole leitud
Hotellihoone, mille omanik ei tegeleHotellihoone, kui hotelli omanik tegeleb
hotelli opereerimisega, vaid see ostet%kbetelli opereerimisega, isegi juhul, kui osa

taielikult sisse rendi- vOi juhtimislepingueenuseid ostetakse sisse (kajastada | kui
alusel materiaalset pohivara)

7. Kinnisvarainvesteeringul on nii materiaalse pdhaviaui finantsinvesteeringu tunnuseid.
Kuigi kinnisvarainvesteeringud sarnanevad fuudiliseteriaalse pdhivaraga, erineb nende
kasutuseesmark oluliselt muu pohivara kasutusashist/arainvesteeringust genereeritavad
rahavood ja koos sellega ka investeeringu digla@tus on tavaliselt méarksa tapsemini ja
usaldusvaarsemalt hinnatavad kui muu pohivara @ithja Giglane vaartus.

8. Kinnisvarainvesteeringuks vodib olla ka sellineakj mida ettevdte ei oma, vaid rendib
kapitalirendi tingimustel (vt RTJ 9 ,Rendiarvestus*

9. Objekti, mida ehitatakse vOi arendatakse selle&s, seda tulevikus kasutada
kinnisvarainvesteeringuna, kajastatakse juba ehitu®i arendustegevuse ajal
kinnisvarainvesteeringuna, lahtudes udhest ké&esolev@ndi punktis 14 kirjeldatud
meetodist.

10. Teatud juhtudel voib ettevdte kasutada mingit &Baisvarainvesteeringust enda
aritegevuses ning mingit osa renditulu teenimisareggil. Nende osade Ule peetakse eraldi
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arvestust. Enda majandustegevuses kasutatavata@sdatakse kui materiaalset p&hivara
ning valjarenditavat osa kui kinnisvarainvesteaningSME IFRS 16.4)

ARVESTUSPOHIMOTTED
Esmane arvele votmine

11. Kinnisvarainvesteering voetakse bilansis algselvele selle soetusmaksumuses, mis
sisaldab ostuhinda ja soetamisega otseselt seotddtisi. (SME IFRS 16.5)

12. Kinnisvarainvesteeringu soetamisega otseselt dekmlutusteks vdivad olla naiteks
notaritasud, riigildivud, ndustajatele makstud thumuud kulutused, ilma milleta ei oleks
saanud ostutehing aset leida. (SME IFRS 16.5)

13. Juhul kui Kkinnisvarainvesteeringu eest tasutakegagarasest maksetahtajast
pikemaajalise jarelmaksuga, loetakse investeerisgetusmaksumuseks makstava tasu
ndddisvaartust. Vahet tasu nominaalvdartuse ja isudd@rtuse vahel kajastatakse
intressikuluna jarelmaksu perioodi jooksul. (SMRB-16.5) Kinnisvarainvesteeringu, mida
peale esmast arvele vdtmist hakatakse kajastamaussweksumuse meetodil,
soetusmaksumusse VvOib kapitaliseerida laenukasutkisletusi vastavalt RTJ 5

.Materiaalsed ja immateriaalsed pbhivarad” punlgdidé ja 16 kirjeldatud p&himdtetele.

Edasine kajastamine

14. Kinnisvarainvesteeringu kajastamisel kasutatakse rigpidevalt Uhte kahest
alljargnevast arvestuspohimattest (v.a mikroettgadt kes peavad kasutama punktis (b)
toodud meetodit):
(a) kinnisvarainvesteering, mille diglast vaartust omdimalik usaldusvéaarselt
hinnata mdistliku kulu ja pingutusega, kajastatakdeiesoleva juhendi punktides
17-25 Kkirjeldatud Oiglase vaartuse meetodil ning ikid Ulejaanud
kinnisvarainvesteeringuid kajastatakse punktis 2@j&ldatud soetusmaksumuse
meetodil (SME IFRS 16.7); voi
(b) igat kinnisvarainvesteeringut kajastatakse punktis26 kirjeldatud
soetusmaksumuse meetodil.

15. Hindamaks, kas diglane vaartus on usaldusvaargaditliku kulu ja pingutusega leitav,
tuleks kaaluda jargmisi aspekte:
(a) hindamisega kaasnev rahaline ja ajaline kuhtesa selle tulemusena saadavasse
kasusse;
(b) hindamise usaldusvaarsus - mida madalam orasEghaartuse hinnangu
usaldusvaarsus, seda vaiksem on sellest infornoaisio saadav kasu aruande
lugejatele ja seda vahem on hindamiseks tehtudjayingutus digustatud;
(c) kasu aruande lugejale - kes on aruande tarlgadillist infot nad vajavad?
Naiteks juhul kui ettevottel on mitmeid omanikkesllkest osa ei puutu jooksvalt
kokku ettevotte finantsinfoga, on diglase vaartuselamine olulisem. Kui ettevattel
on Uks omanik ning puuduvad muud olulised valissdpooled, kes vajaksid
pdhjendatult infot varade OGiglase vaartuse kohiig, an tdenaolisem, et diglase
vaartuse hindamiseks tehtav kulu ja pingutus aigiralla digustatud.
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16. Juhul kui ettevbte lahtub k&esoleva juhendi puriti alapunktis (a) kirjeldatud

meetodist, kuid varem 8iglases vaartuses kajastatunisvarainvesteeringu diglast vaartust
ei ole enam vOimalik usaldusvaarselt hinnata m&iskulu ja pingutusega, kajastab ettevote
seda investeeringut kaesoleva juhendi punktis Zel#atud soetusmaksumuse meetodil
kuni diglast vaartust on taas vOimalik usalduswéérkinnata. Investeeringu bilansiline

vaartus Umberliigitamise hetkel saab tema soetusumaiseks. (SME IFRS 16.8)

Naide 1 — kinnisvarainvesteeringu kajastamise ntk@iutus

Ettevotte bilansis orkajastatud maa, mida ettevbte hoiab vaartuse kasemargil
31.12.20X1 seisuga hinnati maa Oiglaseks vaartuseR80 000 erot, tuginede
vorreldavatele turutehingutele.

Jargmisel aruandekuupéeval, 31.12.20X2, ei olnucthaitk samal meetodil turuhina
maarata, kuna vorreldavaid turutehinguid ei eksrsted. Alternatiivsete meetodite
oleks diglase vaartuse leidmine aegandudev ja kslulkng ettevotte hinnangul ei al
nende meetoditega leitav diglase hinna vahemik dussBarset alu
kinnisvarainvesteeringu Oiglase vaartuse maaramisek

20X3. aasta lI6pukolid toimunud taas vorreldavad turutehingud mivea Giglast vaartu
oli vBimalik usaldusvaarselt maarata (diglane w#&ifB1.12.20X3 seisuga oli 1 200 (
eurot). Millisel meetodil ettevote peab kajastanmaisvarainvesteeringu bilansis?

31.12.20X1oli diglane vaartus maaratav, seega kajastatakiseiskiarainvesteerir
diglases vaartuses, summas 1 000 000 eurot.

31.12.20X2 ei ole diglase vaartuse maaramidienalik maistliku kulu ja pingutuseg
seega seda investeeringuleb kajastada soetusmaksumuse meetodil, kurarieglaartu
muutub uuesti méaratavaks:

K |Kinnisvarainvesteering diglases vaartuses 0a.@o
D |Kinnisvarainvesteeringu soetusmaksumus 100@0

31.12.20X3 on diglane vaartus taas usaldusvaaregitatav, seega investeeringueb
taas hakata kajastama 0Oiglase vaartuse meetodil:

K Kinnisvarainvesteeringu soetusmaksumus 1 000 000
D Kinnisvarainvesteering diglases vaartuses 1 2Za 0
K Kasum Kkinnisvarainvesteeringu vaartuse muutusestjel 200 000

»-muud aritulud®)

Juhul kui kinnisvarainvesteeringuks on amortisaerivara (nthoone), tuleb sec
amortiseerida selle perioodi jooksul, kui diglaré&&rtus ei @@ usaldusvaarselt maara
(vt punkti 26).

la

00

Oiglase vaartuse meetod

17. Oiglase vaartuse meetodi rakendamisel kajastataksenisvarainvesteering igal
aruandekuupaeval diglases vaartuses. Vaartuse maest tulenevad kasumid/kahjumid
kajastatakse aruandeperioodi kasumiaruandes. Oiglagartuse meetodil kajastatavalt

kinnisvarainvesteeringult ei arvestata amortisateim. (SME IFRS 16.7)
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18. Parim indikaator kinnisvarainvesteeringu diglaséritise kohta on selle turuvaartus.
Turuvaartuseks loetakse soodsaimat hinda, mida amidiks saada avatud turul objekti
muaumisel voi ostja selle ostmisel. Turuvaartuseki®eta eritingimustel toimuva tehingu
hinda (nt kirmtugihind). (SME IFRS 16.7, 11.27)(a)

19. Aktiivse turu puudumisel voib Oiglast vaartust haten monel muul meetodil, naiteks
tuginedes hiljuti toimunud tehingute hindadele sata objektide osas (korrigeerides
hinnangut erinevuste suhtes) vOi kasutades diskdhid rahavoogude meetodit. (SME
IFRS 16.7, 11.27 (b), (c), 11.28, 11.29)

20. Oiglase vaartuse madramine peab tuginema aruanutdéwa reaalsel turuinfol, mitte

hipoteetilisel turuinfol. Oiglase vaartuse maaramidetakse arvesse koiki investeeringu
vaartust mojutavaid tegureid, sh objekti asukohijisiline seisund, eksisteerivad

rendilepingud, turu uldine aktiivsus ja muud vagrtméjutavad tegurid. Oiglane vaartus
peab peegeldama turu dldist hinnangut investeemnédgutuse kohta ning selle maaramisel
valistatakse konkreetse mulja vOi ostjaga seonduvada mojutavad asjaolud (nt

ebatuupilise finantseerimisskeemi moju hinnale).

21. Oiglase vaartuse hinnang on seotud hindamise ajadpal kui hindamine toimub enne
vOi parast aruandekuupéaeva, tuleb kinnisvaraineesigu kajastamisel bilansis votta
arvesse aruandekuupdeva ja hindamispdeva vahpéselodil toimunud stndmusi, mis
voiksid mdjutada investeeringu vaartust.

22. Kinnisvarainvesteeringu Oiglase vaartuse maaranéelitakse objekti voimalikust

parimast kasutusviisist. VOimalik parim kasutusvipeegeldab kasutusviisi kuidas
turuosalised putaksid maksimeerida kinnisvaraieersigu vaartust, vottes arvesse
objektiga seotud juriidilisi (nt véimalus muuta dépplaneeringut), fausilisi (nt vbimalus teha
juurdeehitusi) ja finantsilisi (nt vBimalus kasutiisi muutust finantseerida) piiranguid.

Uldjuhul eeldatakse, et objekti olemasolev kasttsi®n selle parim kasutusviis, kui ei ole
veenvaid argumente, et enamik turuosalisi kasudakgekti teisiti. Kinnisvarainvesteeringu

Oiglase vaartuse maaramisel vbetakse arvesse bmkibndi ja hooldusega seotud
rahavooge ning vbimalikke kasutusviisi muutusegeskavaid rahavooge.

23. Kinnisvarainvesteeringu 0iglase vaartuse maaramisel arvata sellest maha
potentsiaalseid objekti mutgiga seotud tehingukdlus

24. Oiglase vaartuse hindamisel tuleb kasutada etewxdltste professionaalsete hindajate
abi, v.a juhul kui ettevote ise omab vastava kikatsiooniga spetsialiste.

25. Kinnisvarainvesteeringute kajastamisel diglasestuéés tuleb jalgida, et varasid ei
kajastataks bilansis kahekordselt. Juhul kui kivemginvesteeringu diglase vaartuse hinnang
on antud koos tema sisustusega (nt kommunikatgsipanoobel), tuleb selline sisustus
lulitada bilansis kinnisvarainvesteeringu koossemuog mitte kajastada neid eraldi (nt
materiaalse pdhivara koosseisus).

Soetusmaksumuse meetod

26. Soetusmaksumuse meetodi rakendamisel kajastataksenigvarainvesteeringut
sarnaselt materiaalse pdhivaraga, st soetusmaksuesysmillest on maha arvatud
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akumuleeritud kulum ja v@imalikud allahindlused vatuse langusest (vt RTJ 5
.Materiaalsed ja immateriaalsed pdhivarad”).

Parendused, remont ja hooldus

27. Hilisemate parendustega seotud kulutused lisataksenisvarainvesteeringu

soetusmaksumusele ainult juhul kui need vastavagidiarainvesteeringu moistele ja vara
bilansis kajastamise kriteeriumitele (sh téenaotisalemine tulevikus majandusliku kasu
tekitamisel). Kinnisvarainvesteeringu jooksva haslel ja remondiga kaasnevad kulutused
kajastatakse perioodikuludes. Juhul kui kinnisvaresteeringus vahetatakse valja moni
komponent (nt vaheseinad), lisatakse uue komponeodtusmaksumus investeeringu
soetusmaksumusele ning asendatava komponendi jagikmas kantakse bilansist maha.

28. Parenduste kapitaliseerimine v0i kajastamine pdikatudes omab praktilist tahtsust
ainult juhul, kui ettevote kajastab kinnisvaraineesingut soetusmaksumuse meetodil.
Oiglase vaartuse meetodi rakendamisel véetakseiskimmainvesteeringule parenduste
kaigus lisandunud vaartust arvesse aruandekuuptievalvate imberhindlustega.

Umberliigitamised

29. Kinnisvarainvesteering liigitatakse bilansis imbént kinnisvarainvesteeringust saab
materiaalne pdhivara voi vastupidi) juhul kui toimumuutus selle kasutamise eesmargis.
Alates muutuse toimumise kuupaevast rakendataksejekiile selle varagrupi
arvestuspohimatteid, kuhu see Umber liigitatakseME IFRS 16.9)

30. Juhul kui ettevote kajastab kinnisvarainvesteetingpetusmaksumuse meetodil, ei
pdhjusta imberliigitamine kinnisvarainvesteeringusteriaalseks pdhivaraks (ja vastupidi)
muudatusi arvestuspdhimétetes. Juhul kui ettevdjeskab kinnisvarainvesteeringut diglase
vaartuse meetodil, lahtutakse Umberliigitamiselkbigiest 31 ja 32.

31. Sellise kinnisvarainvesteeringu, mida kajastatitudbs 0diglase vaartuse meetodist,
muutumisel ettevotte poolt kasutatavaks pohivarakdeb objekti uueks tuletatud
soetusmaksumuseks lugeda tema bilansilist vaaitundterliigitamise kuupdeval. Alates
sellest kuupdevast hakatakse raamatupidamisedis@eoima sarnaselt muu materiaalse
pdhivaraga, lahtudes objekti jarelejadnud kasulikiigeast.

32. Ettevotte poolt kasutatava materiaalse pohivaratamigel kinnisvarainvesteeringuks
(mida kajastatakse Oiglase vaartuse meetodil) titaberliigitamise péeval eksisteerinud
vahe poOhivara Oiglase vaartuse ja bilansilise j&ksumuse vahel kajastada
kasumiaruandes.

Naide 2 — kinnisvarainvesteeringute Umberliigitagidmberhindlus ja miuk

Ettevotte bilansis on kajastatud hoone, mida eteeséni kasutas enda aritegevuses,
alates 30.06.20Xkolis oma kontori mujale ja hakkas hoonet kasundir&orras valji
rentima. Hoone bilansiline jadkmaksumus seisugad63R0X1 oli 600 000eurof
(soetusmaksumus 800 000 eurot ja akumuleeritud nkug00 000 eurot), tem
hinnanguline turuvaartus aga 1 000 G8@ot. Kuidas tuleks hoone kasutamises
leidnud  muutust  kajastada  raamatupidamises  kui vdte rakenda
kinnisvarainvesteeringu kajastamisel diglase v&@rtaeetodit?
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Objekti Umberliigitamisel  ettevotte poolt kasutatavast pdhiva
kinnisvarainesteeringuks kajastatakse positivne vahe pohivagéase vaartuse
jdédkmaksumuse vaharuandeperioodi kasumina.

D | Kinnisvarainvesteering 1 000 000

D |P&hivara (akumuleeritud kulum) 200 000

K |Pdhivara (soetusmaksumus) 800 000

K |Kasum kinnisvarainvesteeringu vaartuse muutusegel(kMuud| 400 000
aritulud®)

Vastavalt kinnisvarabiroo hinnangule oli hoone véértus seisuga 31.12.20X1
langenud 900 000 eurole. Kuidas tuleks toimunudtosilkajastada aastaaruandes?

Kdiki edasisi muutuseid Oiglases vaartuses kapstataruandeaasta kasumi/kahjur
kasumiaruandes:

D |Kahjum kinnisvarainvesteeringu vaartuse muutudasel ,Muud 100 000
arikulud®)

K |Kinnisvarainvesteering 100 000

31.03.20X2 muddi sama kinnisvaraobjekt maha 1 Te0ro eest. Millised on kand
raamatupidamises?

D Raha 1 100 000
K Kinnisvarainvesteering 900 000
K Kasum kinnisvarainvesteeringu mudgist (kirjel ,Mudickulud*) 200 000

VORDLUS SME IFRS-GA

33. RTJ 6 satestatud arvestuspohimdtted kinnisvaraiegaagutele on kooskdlas SME

IFRS peatikis 16 satestatud arvestuspdhimoteteg@rgmised asjaolud:
(&) SME IFRS-i jargi tuleb koiki kinnisvarainvestegyuid kajastada lahtudes
kédesoleva juhendi punkti 14 alapunktis (a) kirj&ldiaarvestuspdhiméttest ning
punkti 14 alapunktis (b) kirjeldatud soetusmaksuenuseetod ei ole lubatud.
Toimkonna hinnangul on véaiksemate ettevotete jasdestusmaksumuse meetod
praktikas vaga levinud ning ,m0distliku kulu ja pirtgse” hindamine tekitaks neile
lisakoormust, millest saadav kasu ei pruugi sedasiada. SME IFRS-i jargi tuleb
kinnisvarainvesteeringud, mille diglast vaartustob¢ vOimalik usaldusvaarselt
hinnata mdistliku kulu ja pingutusega, kajastadéemaalse pdhivarana. Toimkonna
hinnangul on selgem ja Ulevaatlikum kui sellisedektd liigitatakse bilansis
kinnisvarainvesteeringuks ning bilansis voi lisadgalikustatakse diglase vaartuse
ja soetusmaksumuse meetodil kajastatavate kinmswaasteeringute bilansilised
vaartused;
(b) SME IFRS ei kasitle, kuidas kajastada kasumed kahjumeid vara
Umberliigitamise korral p&hivarast kinnisvarainessinguks voi vastupidi. SME
IFRS peattki 16 p&himbtted sarnaste olukordade Ipahukasumite (kahjumite)
kajastamine labi kasumiaruande. Vastavalt sellalsédiestatud reeglid kaesolevas
juhendis;
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(c) SME IFRS lubab teatud juhtudel kajastada kaikesendi tingimustel renditavat
vara kinnisvarainvesteeringuna. Toimkonna hinnangul tegemist vaga harva
esineva olukorraga, mistottu ei peetud vajalikuédasteemat kéesolevas juhendis
kasitleda.



