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ARVAMUS
Rahandusministri 15. juuni 2016. a maaruse nr 25 muutmise eelndu kohta

Rahandusministeerium on edastanud Eesti Kinnisvara Hindajate Uhingule (edaspidi EKHU)
kooskdlastamiseks voi arvamuse avaldamiseks rahandusministri 15. juuni 2016. aasta maaruse
nr 25 ,,NGuded elamukinnisvaraga seotud tarbijakrediidilepingu tagatiseks oleva kinnisvara
hindamisele* muutmise eelnou (edaspidi eelndu).

EKHU ei pea voimalikuks eelndud véljapakutud kujul kooskdlastada.

Eelnbu seletuskirja kohaselt on madruse muutmise peamine eesmark anda krediidiandjatele
rohkem paindlikkust tagatiskinnisvara vaartuse hindamisel ja muudatused peaksid véhendama
kulusid tarbijatele, kes taotlevad eluasemelaenu voGi selle refinantseerimist. Olulise
muudatusena v@imaldab eelndu elamukinnisvara hindamiseks statistikapGhise mudeli
(automatiseeritud siisteemi) kasutamise, mis EKHU seisukohalt on tervitatav muudatus, kuid
vastav muudatus tuleks sisse viia koosk6las EL-i digusaktidega ning arvestada, et praegune
andmebaaside kvaliteet ja ka tehingute nappus ei vBimalda sellega ldjuhul varade turuvéartust
laenutagatise eesmargil vajaliku tapsusega hinnata. EKHU arvates toimuks krediidiandjatele
rohkema paindlikkuse andmine tarbijate arvelt, kuid tarbijate kulutuste véhenemine ei ole
tbendoline, vaid need vdivad hoopis suureneda. Samas kaasnevad tdiendavad riskid tarbijatele
ja ldppastmes ka krediidiandjatele. Vdimalik kulude kokkuhoid on minimaalne ega kaalu
voimalikke riske (les. Eelndu on vastuolus Euroopa Parlamendi ja N6ukogu (EL) méarusega
nr 575/2013 (edaspidi EL maarus nr 575), Euroopa Parlamendi ja NOukogu direktiiviga
2014/17/EL (edaspidi hiipoteekkrediidi direktiiv) ning Eesti siseriikliku regulatsiooniga (sh
siseriiklike standarditega).

1. Vastuolu hupoteekkrediidi direktiivi artikliga 19

1.1. Hipoteekkrediidi direktiivi artikkel 19 16ige 1 kohustab liikmesriike tagama, et nende
territooriumil  tootatakse vélja  usaldusvadrsed kinnisasja  hindamise  standardid
hipoteeklaenude votmise eesmargil. Liikmesriigid nduavad, et krediidiandjad tagavad
kdnealuste standardite kasutamise Kinnisasja hindamisel v6i vdtavad mdistlikke meetmeid
tagamaks, et kdnealuseid standardeid kohaldatakse kolmanda isiku teostatavas hindamises. Kui
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lilkmesriigi ametiasutused vastutavad kinnisasja sOltumatute hindajate reguleerimise eest,
tagavad nad, et need tdidavad siseriiklikke kehtivaid digusnorme. Hupoteekkrediidi direktiivi
artikkel 19 16ige 2 kohustab litkmesriike tagama, et kinnisasja sise- ja vélishindajad on erialaselt
padevad ning piisavalt sltumatud krediidi andmise protsessist, et anda objektiivne ja
erapooletu hinnang, mis tuleb dokumenteerida pusival andmekandjal ning mille krediidiandja
peab sailitama;

1.2. Eestis reguleerivad vara hindamist standardiseeria EVS 875 standardid, mille nduded on
viélja tootatud vottes eeskujuks Euroopa hindamisstandardeid (European Valuation Standards)
ja rahvusvahelisi hindamisstandardeid (International Valuation Standards). Hupoteekkrediidi
direktiivi artikli 19 18ige 1 kohaselt peaks Eesti riik ndudma, et krediidiandjad tagavad EVS
875 standardite kasutamise kinnisasja hindamisel vdi votavad maistlikke meetmeid tagamaks,
et kdnealuseid standardeid kohaldatakse kolmanda isiku teostatavas hindamises. Maaruse nr 25
8 2 kehtiv sBnastus vGimaldab kinnisvara hinnata krediidiandja v6i -vahendaja organisatsiooni
kuuluval kinnisvara hindajal ehk sisehindajal ja kolmandal isikul ehk valishindajal.
Hipoteekkrediidi direktiivi artikli 19 I8ikest 1 tulenevalt peab Eesti riik nGudma, et Kinnisvara
hindamisel peetaks EVS 875 standarditest kinni sdltumata sellest, kas hindamisega tegeleb
sisehindaja voi valishindaja, kuid eelnbu vastuvdtmine tdhendaks selle nGudmisest loobumist.
Eelnbu vastuvotmisel saaksid sisehindajad hinnata kinnisvara oluliselt lihtsamalt (standardite
ndudeid jargimata), kuid vélishindajad peaksid jatkuvalt standardite nduetest kinni pidama;

1.3. Suundumus tagatiskinnisvara vaartuse hindamise lihtsustamisele on tllatav olukorras, kus
EVS 875 standardites toodud nBuete pbhjalikkust ja mahtu on kasvatanud eelkdige pankade ja
Eesti Pangaliidu surve, mis oli tingitud EL-i regulatsiooni ja Euroopa Keskpanga nduete
karmistumisest. Alles hiljuti, 31.12.2024, hakkas Eestis kehtima EVS 875-13:2024
hindamisstandard, mis viitab suuremale andmete kogumise vajadusele (mitte lihtsustamisele)
ja pohjalikumale esitamisele eksperthinnangutes tulenevalt ESG nduetest. Standard on
suunatud ehk kohustuslik just laenutagatiseks tehtavatele hindamistele, sh elukondlikule
kinnisvarale ehk eluasemelaenude tagatistele. Eelnéu eesmark on vorreldes uue standardiga
vastupidine;

1.4. Eelndu vdimaldab kergekéeliselt loobuda lilevaatuse teostamisest. Maaruse nr 25 (kehtivas
sBnastuses) kohaselt on Glevaatusest loobumine pigem erandlik. Maaruse nr 25 § 3 Ig 2 p-st 2
(kehtivas sBnastuses) tulenevalt peab hindamine muuhulgas pdhinema vajaliku pohjalikkusega
tehtud tlevaatusel. Mé&aruse nr 25 § 3 Ig 3 (kehtivas sdnastuses) kohaselt v6ib krediidiandja voi
-vahendaja sise-eeskirjas nimetatud pdhjendatud juhul Ulevaatuse jatta tegemata. Eelndu
kohaselt saab (levaatusest loobumine olema pigem reegel, kuna statistikapdhise mudeli
kasutamisel vdib Ulevaatuse jatta tegemata. Ka on eelndu seletuskirja p-s 2.2 selgitatud, et
néiteks voiks Ulevaatuse tegemine olla mittevajalik, kui refinantseeritakse olemasolevat
eluasemelaenu voi laenu taotleja esitab krediidiandjale, -vahendajale voi vélisele hindajale
fotod tagatiseks olevast kinnisvarast. Kuigi tundub, et refinantseerimisel vdiks kinnisvara
hindamine olla lihtsam (kuna kinnisvara on hetkel juba tagatiseks), siis tegelikkuses ei vasta
kinnisvara sageli nendele nduetele, mille alusel kunagi laenu anti (ehitusdokumentatsioon,
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juurdepddsud, Umberehitused jms). Praktikas tekib véga palju kisimusi refinantseerimisel
kinnisvara uuesti hindamisel. Eelndus ei poorata tdhelepanu selle, et kinnisvara voib olla
tagatiseks seatud juba ammu. Suundumus tlevaatusest loobumisele ei ole kooskdlas EVS 875
standardite nduetega, kus Ulevaatuse tegemata jatmine on erandlik;

1.5. Méaé&ruse nr 25 vastuvotmisel 2016. aastal oli oluliseks muutuseks vdrreldes varasema
praktikaga ndue, et kbik hindamistoimingud (ka Ulevaatuse) viib labi kutseline hindaja.
Varasemalt (st enne maaruse nr 25 joustumist) sellist nduet ei olnud, mistdttu viis tlevaatuse
labi sageli hindaja assistent, kellel endal puudus kutsetunnistus. Kuna selline olukord ei
rahuldanud pankasid, siis viidigi 2016. aastal sisse ndue, et kdik hindamistoimingud viib 1abi
kutseline hindaja ja sellest ajast arvates on ka tilevaatuseid teostanud kutseliselt hindajad. Selles
valguses on ilevaatuse teostamisest kergekdelise loobumise v@imaldamine tagasiminek.
Ulevaatuste teostamata jatmisel voi selle asendamisel taotleja (kes on huvitatud isik!) poolt
esitatavate fotodega suureneb pettuste oht, kuna taotlejal on eeldatavalt huvi ndidata soetatava
vara vaartust voimalikult k6rgemana selleks, et saada suuremas summa laenu;

1.6. Eelnbu lihtsustab hindamisaruandele esitatavaid ndudeid. See on osaliselt tingitud
statistikapdhise mudeli (automatiseeritud slsteemi) kasutamise vdimaldamisest kinnisvara
hindamiseks. EKHU ei ole vastu statistikakap&hise mudeli rakendamise vdimaldamisele, kuid
seda tuleks rakendada kooskdlas EL mé&aruse nr 575 nduetega (vt tdpsemalt alljargnev p 2).

2. Vastuolu EL maaruse nr 575 artiklitega 208 ja 229 ning KAVS § 53 l6ikega 2

2.1. EL maaruse nr 575 artikli 208 Ig 3 satestab nduded kinnisvara vaartuse jalgimisele ja lubab
krediidiasutustel ja investeerimisthingutel kKinnisvara véértuse jalgimisel ja Gmberhindamist
vajava kinnisvara kindlakstegemisel kasutada statistilisi meetodeid. Seega on statistiliste
meetodite kasutamine lubatav tksnes Kinnisvara véartuse jalgimisel ja Umberhindamist vajava
kinnisvara kindlakstegemisel. Statistilise meetodi kasutamine ei ole lubatav tagatise vaartuse
esmahindamiseks;

2.2. Méaruse nr 25 kehtiv sbnastus ei nae ette vBimalust statistilise meetodi kasutamiseks.
Eelndu néeb ette statistikapbhise mudeli (automatiseeritud susteemi) kasutamise véimaldamise
kinnisvara hindamiseks, kuid seda ka tagatise véartuse esmahindamiseks. Eelndust ei tulene
piirangut, et statistikapGhise mudeli kasutamine oleks vdimalik ainult kinnisvara véartuse
jalgimiseks ja umberhindamist vajava kinnisvara kindlakstegemiseks. Statistikap&hise mudeli
kasutamise vimaldamine tagatise véartuse esmahindamiseks on vastuolus EL mddruse nr 575
artikli 208 16ikega 3;

2.3. EKHU on seisukohal, et tagatise véirtuse esmahindamisel (sh refinantseerimisel) on
vajalik koostada pdhjalik eksperthinnang, et laenutagatis oleks kontrollitud ja anallusitud.
Statistikapdhise mudeli kasutamise lubamine on iseenesest tervitatav, kuid seda tagatise
vadrtuse jalgimise ja imberhindamist vajava kinnisvara kindlakstegemise eesmargil. Tagatiste
hindamisse tuleb suhtuda tdsiselt — standardiseeritud lahenemisel (eksperthinnangul) ja
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lihtsustatud meetodil (automatiseeritud stisteemi kasutamisel) tuleb hoida selge vahe sees, kuna
see on oluline faktor riskijuhtimiseks pangale seatavate tagatiste osas. Paraku eelndu hagustab
neid piire. Naiteks nduab maaruse nr 25 kehtiv sonastus kinnisvara hindamist kooskdlas hea
tavaga, mille aluseks on uhtne ja véljakujunenud turupraktika, kuid eelnduga loobutakse
turupraktika aluseks vatmise ndudest (vrdle madruse nr 25 § 3 1g 1 ja eelndu kohase § 3% Ig 1
sOnastusi);

2.4. EL madruse nr 575 artikli 229 Ig 1 kohaselt hindab kinnisvaratagatise puhul s6ltumatu
hindaja tagatist turuvaartuses vOi sellest madalamas vaartuses. Krediidiasutus VvOi
investeerimisuhing nduab sdltumatult hindajalt, et ta dokumenteeriks turuvaartuse l&bipaistval
ja selgel viisil. KAVS § 53 Ig 2 kohaselt peab elamukinnisvaraga seotud tarbijakrediidilepingu
tagatiseks oleva kinnisvara hindaja olema piisavate teadmiste, kogemuste ja oskustega ning
piisavalt sdltumatu krediidi andmise otsuse tegemise protsessist, et anda objektiivne ja
erapooletu hinnang kinnisvara vaartusele. Kinnisvara vdib hinnata krediidiandja vdi -vahendaja
vOi kolmas isik. Eelndu seletuskirja kohaselt on plaanis muuta KAVS § 53 Ig 2 sdnastust:
»Elamukinnisvaraga seotud tarbijakrediidilepingu tagatiseks oleva kinnisvara hindamine peab
olema piisavalt sdltumatu krediidi andmise otsuse tegemise protsessist, et kinnisvara véartuse
hinnang oleks objektiivne ja erapooletu. Kinnisvara vdib hinnata krediidiandja voi -vahendaja
tootaja voi kolmas isik. Kui kinnisvara hindab to6taja voi kolmas isik, peab ta olema piisavate
teadmiste, kogemuste ja oskustega. Seega sétestab ka siseriiklik digus (KAVS § 53 Ig 2
kehtivas sBnastuses ja ka planeeritud muudatuse sGnastuses) ndude, et hindaja peab olema
s6ltumatu/erapooletu.

2.5. Mé&aruse nr 25 8§ 2 kehtiv sdnastus vdimaldab kinnisvara hinnata krediidiandja voi -
vahendaja organisatsiooni kuuluval kinnisvara hindajal ehk sisehindajal ja kolmandal isikul ehk
valishindajal. Maaruse nr 25 ei satesta nduet, et tegemist peab olema s6ltumatu hindajaga.
Hindaja s6ltumatuse nfude satestamata jdtmine on vastuolus EL mddruse nr 575 artikli 229
I6ikega 1 ja KAVS § 53 IGikega 2, kuid eelnduga ei kdrvaldata nimetatud vastuolu. Kui
valishindaja puhul vdib eeldada tema sdltumatust, siis sisehindaja ndol on tegemist
krediidiandja vdi -vahendaja todtajaga, kelle puhul ei saa seetdttu séltumatust todandjast ega
erapooletust eeldada. Eesti standardi EVS 875-4:2024 Vara hindamine Osa 4 p 4.3.2 néeb ette
tingimused, mille téitmise korral saab sisehindajat pidada sGltumatuks, ja p 4.3.5 néeb ette
juhud, mil sisehindajat saab kasutada s6ltumatu hindajana. Samas eelnfu ei sdtesta hindaja
sOltumatuse nduet lldse (rddkimata sdltumatuse tingimuste satestamisest). Kui eelndu autorid
on piisavaks pidanud KAVS § 53 Ig 2 soOnastuse muutmist (s6ltumatuse ndude asemel
sétestatakse erapooletuse ndue), siis tuleb markida, et kuna KAVS § 53 Ig 2 ei ava s6ltumatuse
ega erapooletuse tingimusi, siis tuleks need tapsustada eelndus. Krediidiandjad ei konkureeri
mitte ainult laenu hinna jms laenuteenindamise kuludega seotud kusimustes, vaid ka
laenusumma ning LTV (loan to value) osas. Seetdttu vdivad krediidiandjad
konkurentsiolukorra voitmiseks olla huvitatud hinnatavale kinnisvarale kdrgema hinna
mééramisest. Kuigi tarbijakrediidile rakendatakse omakapitali ndudeid, siis on need paindlikud
vOimaldades korgema vara hinnangu korral ka suurema laenusumma valjastamist, mis
I6ppkokkuvottes hakkab kasvu suunas mdjutama ka kinnisvarade hindu. Samas eksisteerib ka

EESTI KINNISVARA HINDAJATE UHING e-post: ekhy@ekhy.ee Telefon: +372 528 6801
Parnu mnt 141, 11314 Tallinn www.ekhy.ee Reg. kood 80060737


mailto:ekhy@ekhy.ee
http://www.ekhy.ee/

vastupidine oht, et sisehindajad (kui nad ei ole sGltumatud) hindavad tagatiseks olevat
kinnisvara liiga konservatiivselt. Eelkdige tekib liigse optimismi vOi konservatiivsuse oht
tavapdrasest parema voi halvema kvaliteediga kinnisvarade puhul ja eriti statistikapGhise
mudeli kasutamisel. Ka liiga konservatiivse hindamise tulemusena satuks tarbija
ebasoodsamasse olukorda, kuna sellega kaasneks vajadus suurema sissemakse
(omafinantseeringu) voi lisatagatise jarele.

3. Vastuolu MHS 8§ 4 I6igetega 1 ja 2

3.1. MHS 8 4 Ig 1 kohaselt on maa hindaja (edaspidi hindaja) isik, kellel on kutseseaduse alusel
antud ja kehtiv vara hindaja 7. taseme kutse. Eluotstarbeliste varade hindaja voib olla ka isik,
kellel on kutseseaduse alusel antud ja kehtiv kinnisvara hindaja 6. taseme kutse. Seega satestab
siseriiklik Gigus ndude, et eluotstarbeliste varade hindaja vdib olla isik, kellel on vdhemalt
Kinnisvara hindaja 6. taseme kutse. Méaaruse nr 25 § 2 Ig 1 kehtiv sénastus vdimaldab kinnisvara
hinnata sisehindajal, kelle teadmistele, oskustele, kogemustele ja koolitamisele kehtestab
nduded krediidiandja v6i -vahendaja. Seega maaruse nr 25 kohaselt voib sisehindajaks olla ka
isik, kellel ei ole kinnisvara hindaja 6. taseme kutset. M&arus nr 25 on selles o0sas vastuolus
seadusega, kuid eelndu ei kdrvalda seda vastuolu. Eelndu seletuskirja p-s 2.2 on seoses eelndu
8 1 punktiga 4 selgitatud, et eelndu annab hinnangute koostamise suuremale isikute ringile, kes
ei pea omama kinnisvara hindaja kutsetunnistust.

3.2. MHS 8§ 4 Ig 2 kohaselt on hindajal 6igus nduda omanikult vdi valdajalt ning kdigilt riigi-
ja kohaliku omavalitsuse asutustelt maa hindamiseks vajalikke andmeid. Kuna MHS § 4 Ig 1
kohaselt on MHS-i tahenduses hindajaks tiksnes kehtivat 7. vdi 6. taseme kutset omav isik, siis
ei ole riigi- ja kohaliku omavalitsuse asutused kohustatud andma sisehindajatele, kes ei oma
kehtivat 7. vOi 6. taseme kutset. Tegemist on vastuoluga — maarus nr 25 véimaldab hindamisi
labi viia ka kutset mitteomavatel sisehindajatel, kuid hindamiseks vajalike andmete saamist
seadus neile ei vBimalda.

4. Tarbija huvidega mittearvestamine ja tarbija v8imalik eksitamine

4.1. Eelnbu seletuskirja kohaselt peaks eelndu véhendama kulusid tarbijatele, kes taotlevad
eluasemelaenu voi selle refinantseerimist. Esmalt tuleb markida, et kulu kinnisvara hindamisele
on suhteliselt véike vorreldes muude refinantseerimise kuludega ja praktikas pruugi tarbija
jaoks kokkuhoidu tldse tekkida. Vélishindajale (kinnisvaraburoole, mille kaudu valishindaja
tegutseb) makstav tasu nn magalapiirkonna tulpkorteri hindamise eest on 250 eurot
(arvestamata kdibemaksu) voi sellele ldhedane summa. Pankade sisehindajad ei hinda tagatisi
tasuta. Ka pangad kusivad tarbijalt hindamise eest tasu, mis on 100 — 150 eurot (arvestamata
ké&ibemaksu) voi lahedane summa. Sellises olukorras on tarbija néiline kokkuhoid 100 — 150
eurot (arvestamata kaibemaksu), kuid kokkuhoidu ei pruugi tldse tekkida olukorras, kus tarbija
kisib finantseerimiseks voi refinantseerimiseks pakkumist enam kui he krediidiandja kaest.
Eeldatavalt kisib tarbija pakkumist enam kui tihe krediidiandja kédest, kuid kui selgub, et sellega
kaasneb téiendav kulu teisele krediidiandjale hindamise eest tasu maksmise ndol, siis vdib
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tarbija loobuda konkureeriva pakkumise kusimisest ja tulemus on konkurentsi soodustamise
asemel vastupidine. Kutselise valishindaja koostatud eksperthinnang on sobiv _kdikidele
krediidiandjatele ja tarbija saab sama eksperthinnangu esitada mitmele krediidiandjale
finantseerimise vdi refinantseerimise pakkumise saamiseks. Krediidiandja sisehindaja
koostatud hindamisaruanne (mida tervikuna tarbijale sageli ei valjastatagi) ei ole sobiv
esitamiseks teistele krediidiandjatele, mistdttu tuleb tarbijal maksta teistele krediidiandjatele
kinnisvara hindamise eest uuesti. Isegi kui krediidiandja ei kisi tarbijalt otseselt tasu hindamise
eest, siis kaasnevad krediidiandjale seoses hindamisega kulud, mille peab tarbija
I6ppkokkuvottes kinni maksma lepingu sBlmimise tasu vdi intressimarginali kaudu.
Loppkokkuvdttes tarbijal rahalist kulude kokkuhoidu ei teki, kuid samas suureneb ajakulu
seoses korduvate hindamistega;

4.2. Tarbija kulude kokkuhoidmist peaks krediidiandjad alustama laenulepingu ennetahtaegse
I6petamise ja uue lepingu sGlmimise tasude langetamisest. Naiteks 100 000 euro suuruse laenu
puhul ulatub ennetdhtaegse tagastamise tasu 1 500 euroni ja refinantseerimise puhul tuleb
maksta ka uuele krediidiandjale lepingu s6lmimise tasu, mis ulatub 1 000 euroni. Need tasud
on kordades suuremad kui eksperthinnangu koostamise eest valishindajale makstav tasu. Kuna
arvestada tuleb ka notari tasu ja riigildivuga uue krediidiandja kasuks hupoteegi seadmisega
seoses, siis moodustab tagatise hindamine vahem kui 10% refinantseerimisega kaasnevatest
kuludest;

4.3. Eeltoodud pohjustel ei tdida eelndu ilmselgelt oma eesmérki vahendada tarbija kulusid;

4.4. Eelnbu vbimaldab sisehindajatel koostada lihtsustatud hindamisaruandeid (mis ei vasta
standarditele), samas vélishindajatel puudub selline vdimalus, kuna vélishindajad peavad kinni
pidama standarditest. Kutselised hindajad ei tohi standardite nduetest kdrvale kalduda. Tarbija
arvab eeldatavalt, et tegemist on samavadrse eksperthinnanguga (hindamisaruandega)
sOltumata sellest, kas hindamise viis labi sisehindaja vdi vélishindaja. 1lma kinnisvara ule
vaatamata ja varaga kaasneva dokumentatsiooniga pOhjalikult tutvumata jadvad suure
tdenaosusega tuvastamata erinevused tegelikkuse ja andmebaaside andmete vahel, véimalikud
ebaseaduslikud mberehitused ja tehnoststeemide muudatused, mis vahendavad Kinnisvara
vaartust. Sisehindaja poolt l&biviidava hindamise tulemusel v6ivad need suure tGendosusega
jaada téhelepanuta. Samas vo6ivad nende seadustamisega kaasneda ostjale markimisvéarseid
ootamatud kulutused, millega ta ei osanud vara omandamisel arvestada. Seega on suur risk, et
toimub tarbija eksitamine;

4.5. Tarbija teeb sageli otsustuse kinnisvara soetamise kohta eksperthinnangu alusel. Kui
hindamine viidi Iabi krediidiandja sisehindaja poolt lihtsustatud korras (llevaatust tegemata,
standardeid jargimata), siis tekib risk, et tarbija teeb ostuotsustuse hinnangu alusel, mis néitab
Kinnisvara turuvaartust kdrgemana, kui on tegelik turuvéértus. Kuna tarbijale ei saa sisehindaja
koostatud hindamisaruannet (reeglina seda tarbijale ei anta), siis ei nde tarbija, mis hindadega
on ostetud-maldud analoogseid varasid, millised on olnud turu arengud ja millised on
prognoosid. Kdige sellega pannakse tarbijale tdiendav risk soetada kinnisvara selle
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turuvéartusest kdrgema hinnaga. See voib realiseeruda ka krediidiandja riskina juhul, kui tarbija
satub makseraskustesse ja tagatis tuleb sundkorras muta. Kui tagatis oli Ule hinnatud, siis ei
pruugi sundmulgi tulemusena laekuvast summat jatkuda krediidiandja ndude rahuldamiseks ja
laenusaaja jéai parast tagatise realiseerimist jatkuvalt volgu. Niisuguseid juhtumeid esines
hulgaliselt 2008. aastal alanud finantskriisi ajal ja tbendoliselt ei soovi keegi nende kordumist.

5. Konkurentsi kahjustamine

5.1. Eelndu kahjustab konkurentsi, kuna vOimaldab sisehindajatel koostada lihtsustatud
hindamisaruandeid (mis ei vasta standarditele), samas valishindajad peavad jatkuvalt kinni
pidama standarditest. See paneb kinnisvaraburoode kaudu tegutsevad kutselised hindajad
ebasoodsasse konkurentsiolukorda ja on vastuolus PS 8-st 12 tuleneva diskrimineerimise
keeluga.

6. Vastuolu EVS 875 standarditega

6.1. Eelndu vastuvotmisel saaksid sisehindajad hinnata kinnisvara oluliselt lintsamalt (EVS 875
standardite ndudeid jargimata). Standardid ei ole digusaktid, kuid nendest tulenev on kasitletav
tavana. Kohustus standardite véljatotamiseks tuleneb hupoteekkrediidi direktiivi artikli 19
I0ikest 1. Samast sattest tuleneb Eesti riigi kohustus nduda standarditest kinnipidamist (vt
eeltoodud p 1). Kui Eesti riigil on soov elamukinnisvara hindamist lihtsustada, siis sellest ei
piisa eelndu vastuvotmisest, vaid tuleks hoopis standardeid vastavalt muuta. Standardite
muutmine tagaks Uhtlasi selle, et sisehindajad ja valishindajad on vordses olukorras. Vaatamata
tihedale koostdle standardite kavandite koostajatega ei ole Eesti Pangaliit (kelle liikmed
eelkdige voiksid olla huvitatud automatiseeritud stisteemi kasutamise voimaldamisest) tanaseni
tulnud vélja mitte Uhegi ettepanekuga viia standarditesse sisse automatiseeritud susteemi
kasutamise vdimalus.

7. Kaasatud isikute ringi ebapiisavus

7.1. Rahandusministeeriumi kaaskirjast nahtuvalt on eelnéu saadetud kooskoélastamiseks
Justiits- ja  Digiministeeriumile, Majandus- ja Kommunikatsiooniministeeriumile,
Finantsinspektsioonile, Eesti Pangale ning Tarbijakaitse ja Tehnilise Jarelevalve Ametile.
Lisaadressaatideks on mittetulundusiihingud Eesti Pangaliit, Finance Estonia, Eesti
Kaubandus-Todstuskoda ning EKHU.

7.2. Koosk®dlastajate ringist puuduvad Konkurentsiamet, Maa- ja Ruumiamet, Notarite Koda
ning Eesti Kinnisvarafirmade Liit. Konkurentsiametilt peaks kiisima arvamust seoses sellega,
et eelnbu vdib kahjustada konkurentsi (vt eeltoodud p 5). Maa- ja Ruumiametilt peaks kiisima
arvamust seoses voimaliku vastuoluga MHS-iga (vt eeltoodud p 3), samuti automatiseeritud
ststeemi kasutamise vdimaldamisega, kuna Maa- ja Ruumiameti on antud valdkonna kdige
olulisema andmebaasi — maakatastri — vastutav tdotleja. Notarite Kojalt peaks kiisima arvamust
seoses sellega, et notarid tdestavad hiipoteekide seadmise lepinguid ja notaritel on seejuures
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selgitamiskohustus, seega puudutab eelndu otseselt notarite tegevusvaldkonda. Eesti
Kinnisvarafirmade Liidult peaks kiisima arvamust seoses sellega, et eelndu puudutab otseselt
tema liikmete tegevusvaldkonda. Rahandusministeerium peaks saatma eelndu téiendavalt ka
nimetatud isikutele kooskdlastamiseks ja arvamuse avaldamiseks.

Lugupidamisega

/digitaalallkiri/

Aivar Tomson
juhatuse esimees
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