Kinnisvara hindaja VI tase KOOD................
Teoreetiline osa
1. Avage hoone energiatGhususe mdiste!

Vastus: Hoone energiatdhusus on hoone tiilipilise kasutusega seotud energiandudluse rahuldamiseks
vajalik arvutuslik voi méddetud energia hulk, mis hGlmab muu hulgas kitmiseks, jahutuseks,
ventilatsiooniks, vee soojendamiseks ja valgustuseks tarbitavat energiat. (EhS § 63 Ig 1)

2. Selgitage sundenampakkumisel omandatud kinnisasja suhtes so6lmitud Girilepingu tlesttlemise
vOimalusi ostja kui uue Glrileandja poolt!

Vastus: Ostja kui uus Ulrileandja voib Glrilepingu kolme kuu jooksul 3-kuulise etteteatamisega lles
Oelda, kui lepingut ei voi varem |8petada. Ostja kui uus Glrileandja ei voi Glrilepingut Gles 6elda, kui
kinnistusraamatusse on kantud Gdrilepingu kohta méarge ja méarget ei saa kinnistusraamatust
jarjekoha t&ttu kustutada. (TMS § 161, VOS §-d 323 ja 324)

3. Millistel juhtudel vdib kinnisasja omanik nduda hlipoteegi kandmist enda nimele
(omanikuhlipoteegiks muutmist)?

Vastus: 1) kui hlipoteegipidaja elu- v6i asukoht ei ole teada, omanikul on 6igus ndude rahuldamisele
ja ta deponeerib kogu hiipoteegisumma; 2) kui hlipoteegiga tagatud ndue rahuldatakse; 3) kui
hiipoteegiga tagatud nduet ei ole tekkinud. (AOS § 331 1g 1 ja §3491g 1)

4. Nimetage planeeringute liigid mille koostamisel vdib koostamise korraldaja kehtestada ajutise
planeerimis- ja ehituskeelu!

Vastus: 1) riigi eriplaneering; 2) ildplaneering; 3) kohaliku omavalitsuse eriplaneering (detailse
lahenduse koostamise ajaks); 4) detailplaneering. (PlanS §-d 42,79, 110 ja 132)

5. Mis on ehitise laiendamine?

Vastus: Ehitise laiendamine on ehitamine, mille kdigus muudetakse olemasolevat ehitist sellele
juurde- ehk kiilge-, peale- voi allaehitamisega. (EhS § 4)

6. Selgitage, mis on maakatastri pidamise eesmark?

Vastus: Katastri pidamise eesmark on kinnisasja piiri ja ruumilist ulatust, maa vaartust, maa
looduslikku seisundit ja maa kasutamist kajastava informatsiooni registreerimine katastris ning
informatsiooni kvaliteedi, sdilimise ja avalikkusele kdttesaadavuse tagamine. (MaaKatS § 11)

7. Mille koostamise ja andmise aluseks on Uldplaneering lisaks detailplaneeringu koostamisele?

Vastus: Uldplaneering on kohaliku omavalitsuse eriplaneeringu ja detailplaneeringu koostamise
kohustuse puudumisel projekteerimistingimuste andmise alus. (PlanS § 74)

8. Mis on mitteeluruum?



Vastus: Mitteeluruum on ruum vG&i ruumistik, mis pole ette ndhtud alatiseks elamiseks ega hoone
teenindamiseks voi ruumide kasutajate lhiseks kasutamiseks. (Majandus- ja taristuministri
05.06.2015 maarus nr 57 “Ehitise tehniliste andmete loetelu ja arvestamise alused” §17)

9. Mida nimetatakse vordluselemendiks vordlusmeetodi kasutamisel? Tooge 2 naidet tehinguga
seotud vordluselementidest ja 5 naidet varaga seotud vordluselementidest.

Vastus: Vordluselement on vara vG8i tehingut iseloomustav nditaja, mille pdhjal valitakse valja
vordlustehingud ja teostatakse kohandamine.

Tehinguga seotud vérdluselementidena kasitletakse jargmisi naitajaid:
- hinnatavad (v66randatavad) Gigused,

- finantseerimise tingimused,

- aeg ja turusituatsioon tehingu teostamise ajal,

- tehingu tingimused,

- jms naitajad.

Varaga seotud vordluselementidena kasitletakse jargmisi naitajaid:

- asukoht,

- sihtostarve ja kdlvik,

- vara fllsilised naitajad (suurus jms naitajad),

- majanduslikud naitajad,

- ja muud sarnased naitajad.

10. Missugused andmed peab esitama hinnatava vara lilevaatuse kohta hindamisaruandes?

Vastus: Hindaja peab hindamisaruandes esitama hinnatava vara lilevaatuse kohta jargmised andmed:

- Ulevaatuse kuupaev;

- Ulevaatuse teinud hindaja nimi;

- Ulevaatuse juures viibinud isiku nimi (isikute nimed);

- Ulevaatuse ulatus (kas tlevaatus hdlmas koiki vara osasid voi oli mGne vara osa lilevaatus
takistatud, milline vdib olla selle takistuse m&ju hindamistulemusele, sh viited selle kohta, kui
fotografeerimisel esines piiranguid);

- Ulevaatuse pdhjalikkus (uuringute detailsus, kas ilmnes mingeid silmnéhtavaid puudusi, mis
viitavad tdiendavate uuringute vajalikkusele jms).

11. Mis on lisahinnang ja mida tuleb arvestada lisahinnangu koostamisel laenutagatiseks oleva vara
korral?

Vastus: Lisahinnang on hindamisaruande tdiendus lisana varem koostatud hindamisaruandele.
Lisahinnangu koostamisele eelnevalt peab olema sama vara kohta koostatud kdikidele nduetele
vastav eksperthinnang.

Lisahinnang peab sisaldama viiteid varem koostatud uksikasjalikule hindamisaruandele ja kdigile
vahepealsetele lisahinnangutele.



Laenutagatiste puhul on lisahinnangu koostamine lubatav ainult arendatavate (ehitatavad,
remonditavad ja renoveeritavad varad) varade hindamisel laenutagatiste eesmargil.
Lisahinnangu(te)le eelnev eksperthinnang peab olema koostatud mitte enam kui (ks aasta varem.

12. Mis on ehitise asenduskulud ja ehitise taastamiskulud?

Vastus: Ehitise asenduskulud (replacement cost of construction) on hinnatava varaga sama eesmarki
taitva, kuid voimaluse korral funktsionaalsema objekti loomise kulud (s.o arvestades kaasaegseid
ehitusndudeid) vaartuse kuupaeva hindades

Ehitise taastamiskulud (reproduction cost of construction) on hinnatava varaga analoogse vara
ehitamise kulud, kasutades sama projektlahendust ja samu ehitus-materjale vaartuse kuupdeva
hindades.

13. Palun selgitada, mis on mood ja kuidas seda hinnatakse?

Vastus: Mood on statistikas ks tahtsamaid asendi- ehk struktuurikeskmisi (vt EVS 875-11: 21).
Moodiks ehk dominandiks nim statistilises real kdige sagedamini korduvat (domineerivat)
arvvaartust. Moodi kasutatakse naiteks keskmiste hindade arvutamist turustatistikas, kuna selle
vaartus langeb kokku ettekujutusega, mis valdaval osal ostjaskonnast on.

14. Mis on sisemajanduse koguprodukt?

Vastus: Sisemajanduse koguprodukt (SKP) on riigi elanikkonna majandusliku olukorra naitaja, mis
kajastab toodetud kaupade ja teenuste koguvaartuse ja nende tootmisel vahetarbimiseks kulutatud
kaupade ja teenuste vaartuse vahet.

15. Palun selgitada, mis on finantsvdimendus. Tooge ndide kinnisvara kontekstis.

Vastus: Finantsvdimendus valjendab v6drkapitali kasutamise ulatust.

Kinnisvara kontekstis valjendatakse finantsvéimendust protsentuaalse naitajana LTV suhtega, kus LTV
= laenukapitali suurus / kinnisvara turuvaartus. Naiteks, kui kinnisvara vaartus on 2 min eurot ja
laenusumma on 1 min eurot, siis antud juhul on LTV ehk finantsvéimenduse suurus 50%.



