Pohivara iimberhindluse kajastamine

Kajastumisel tuleb juhinduda iildeeskirjast (§ 45) ja RTJ-st 5 (punktid 33-39).
Palun need juhendmaterjalid enne iimberhindluse kajastamist uuesti iile lugeda !
Kajastamispdhimdtete kohta selgituseks:

1)

2)

3)

4)

5)

6)

Umberhindlust saab iildjuhul liibi viia ainult siis, kui vara on soetatud enne 1996.
aastat; erandjuhul saab iimberhindlust ldbi viia ka varale, mis on saadud peale 1995.
aastat, kuid sel juhul peab see olema hiljem saadud vales vairtuses (néiteks antud
tihelt avaliku sektori liksuselt teisele iile, olles tegelikult soetatud siiski enne 1996.
aastat). Erandjuhul saab timberhindlust 14bi viia ka varale, mille kohta varem kehtisid
valed arvestuspohimotted, nditeks maa, mis voeti varem arvele null-véértuses. Kui
vara on ostetud voi ehitatud peale 1995. aastat ning on arvel ostmisel voi ehitamisel
arvestatud soetusmaksumusega, siis sellele iimberhindlust 1dbi viia ei tohi (peab aga
vajadusel kajastama allahindlust).

Umberhindlus viiakse 14bi ainult oluliste vahede korral bilansilise jadkvairtuse ja
oOiglase vaartuse vahel. Seega otsime olulise maksumusega varasid ja tdendoliselt
peituvad need jargmistes pohivara gruppides: maa, hooned ja nende osad, rajatised.
Sealjuures viitab timberhindluse vajadusele tavaliselt nimetatud pohivara rithmades
sisalduvate varade ebanormaalselt viiike vdi isegi null-maksumus. Umberhindlust
lubatakse 90. aastatel ja enne seda toimunud hiiperinflatsiooni tottu, seega on
adrmiselt tdendoline, et imberhindluse tulemusena peab vara bilansiline véértus
suurenema, mitte aga vihenema. Kui imberhindluse tulemusena vara vééartus hoopis
viheneb, tuleb raamatupidamises muutuda ettevaatlikuks ja juurelda selle iile, mis on
selle pohjuseks. See saaks olla ainult raamatupidamises varasematel aastatel vara
arvelevGtmisel tehtud oluline viga ?

Umberhindlust viiakse 1ibi ainult iiks kord. Niiteks maa on lubatud votta
iimberhindamisel arvele maksustamishinnas (kui turuhind pole teada).
Maksustamishind vib hiljem muutuda, kuid see ei anna alust uue iimberhindluse
kajastamiseks. (Kui maa on ostetud peale 1995. aastat, siis ei saa seda timber hinnata,
olenemata sellest, kui palju bilansiline véértus erineb praegusest
maksustamishinnast.)

Kodige 6igem timberhindlusel kasutatav hind on turuhind (hind, mille eest on vdimalik
vara miilia soltumatule osapoolele). Avalikus sektoris voib sageli olla ka varasid,
millel turuhind puudub (objekti ei saa miiiia ilma oluliselt iimber ehitamata, nditeks
teed, vanglad, kaitseotstarbelised rajatised). Sellisel juhul kasutatakse
jadkasendusmaksumuse (v3i jadktaastamismaksumuse) meetodit. Nimetatud meetodi
korral arvutatakse vélja uue analoogilise vara ehitusmaksumus (kui palju maksaks
nimetatud objekti ehitamine ténasel pdeval) ning vihendatakse seda olemasoleva vara
kulumisastme alusel (néiteks, kui vara eluiga uuena on 20 aastat, aga olemasoleva
vara jérelejadnud eluiga on veel vaid 5 aastat, siis korrigeeritakse uue objekti
soetusmaksumust koefitsiendiga 0,25). Antud néide on lihtsustatud. Tegelikult
nimetatud meetodid nii lihtsad ei ole ja selleks spetsialiseerunud hindajad votavad
arvesse lisna palju andmeid voimalikult diglase vaartuse leidmiseks.

Maad on iildeeskirja alusel lubatud imber hinnata maksustamishinna alusel, kuna see
lihtsustab timberhindluse labiviimist.

Raamatupidamine eelistaks, et kinnistute korral annaks hindaja eraldi hinnangu maale
ja ehitistele. Sageli ei ole aga hindaja ndus eraldi hindasid andma, kuna turuvéartust
omab just kinnistu kui tervik. Kui hinnang on kogu kinnistu kohta, v3ib
raamatupidamises eraldada maa maksumuse ehitiste maksumusest maksustamishinna
alusel ja tilejdénud osa votta arvele ehitistena. Maa tuleb alati votta arvele eraldi, sest
sellele ei arvestata kulumit !

Umberhindluse korral eemaldatakse vana soetusmaksumus ja kogunenud kulum

bilansist ning asendatakse uue timberhinnatud véartusega.




7) Kui vara imberhinnatud véartus on korgem selle bilansilisest jadkvaartusest, siis

kajastatakse vahe kontogrupis 2904 ja viiakse IV kv saldoandmikus iile kontole

298000. Kui vara imberhinnatud véirtus on madalam selle bilansilisest
jaakvaartusest, tuleb vahe kajastada kuludes (kontogrupis 611) ning see jouab vilja

kogunenud tulemisse (kontole 298000) 1dbi aruandeperioodi tulemi. Nagu juba

eespool 6eldud, voiks iimberhindluse kajastamine kulude kaudu tulla kone alla ainult
siis, kui varasematel perioodidel on raamatupidamises tehtud oluline viga ja voetud

vara arvele vales soetusmaksumuses (oluliselt kdrgemas, kui see tegelikult pidi

olema). Uldjuhul peaks iimberhindlus meil tihendama nn “iileshindlust”.
8) Ei tohi ajada segamini mdisteid “timberhindlus” ja “allahindlus”.

tehakse reeglina enne 1996. aastat soetatud varale, siis allahindlust tuleb teha varale,
mille bilansiline jadkvairtus on oluliselt kdrgem selle kasutusvaartusest, kuigi see
voib olla soetatud peale 1995. aastat (kui vara on soetatud peale 1995. aastat ning
vara bilansiline jadkvéartus on oluliselt madalam selle turuvaértusest, siis tileshindlust
kajastada ei tohi !). Allahindluse kajastamisel ei tohi eemaldada varasemat

Kui iimberhindlust

soetusmaksumust, vaid tdiendava kandega korrigeeritakse kogunenud kulumit.

9) Umberhindlus kajastatakse iimberhindluse libiviimise kuupdevaga vdi sellele lihima

voimaliku kuupievaga.

10) Umberhinnatud objektide jirelejiinud eluiga tuleb hinnata ja kulumi normi tuleb
muuta (ei saa kehtestada juba kasutuses olnud varale uuele varale kehtivat kulumi
normi).

NAITED

1) Maa iimberhindlus (bilansiline viirtus enne iimberhindamist null krooni)
Hindamine maksustamishinna alusel annab maa véaartuseks 2 000 kr

Deebet Kreedit TP TT | A | RV | Summa Mirkus
155000 21 2 000 kui maa asub
kinnisvarainvesteeringu objekti
all, siis konto 154000
290400 2 000

2) Kinnistu iimberhindlus (vara véirtuse suurenemine, toeniioliselt tavaliselt kasutatav

variant)

Vara nimetus: Kinnistu (avalike teenuste osutamiseks kasutuses olev maa ja hoone)

Soetamise aeg (vara arvelevotmise kuupéev): 30.12.1994
Soetusmaksumus: 28 400.-

Kogunenud kulum timberhindluse l&biviimise kuupieval: 7 810.-

Jadkvaartus: 20 590.-

Amortisatsiooni norm: 2,5% aastas

Kinnistu turuvéirtus vastavalt kinnisvaraeksperdi poolt antud hinnangule, kusjuures

hinnang ei sisalda eraldi hinnangut maa ja hoone kohta: 220 000.-

Maa maksustamishind 5 000.- (ei olnud varem eraldi arvel)

Ehitise jarelejdéinud eluiga 40 —11 = 29 aastat

a) vana maksumuse eemaldamine bilansist

Deebet Kreedit TP TT | A | RV | Summa Mirkus

155110 21 7 810 bilansiline kogunenud kulum
155100 21 28 400 bilansiline soetusmaksumus

290401 20 590 bilansiline jadkvaartus

b) iimberhinnatud véirtuse arvelevdtmine

Deebet Kreedit TP TT | A | RV | Summa Mirkus

155000 21 5000 ei amortiseerita




155100

21

215 000

amort norm 3,45 % (100/29)

290400

220 000

c) aasta 10pul suletakse kontod 290401 ja 290400 kontole 298000 (korjates aasta jooksul
kontodele 290400 ja 290401 kdik timberhindlused)

Deebet Kreedit TP TT | A | RV | Summa Mirkus
290400 220 000

290401 20 590

298000 199 410

3) Umberhindlus (vara viirtuse viihenemine, harvaesinev variant juhuks, Kkui
varasematel perioodidel on tehtud raamatupidamises oluline viga)
Vara nimetus: korter (vélja renditud korter, planeeritakse miitia, kuid seda ei joua
toendoliselt teha 2005. aastal)
Soetamise aeg (vara arvele votmise kuupdev):01.12.1993
Soetusmaksumus: 140 000.- (vale summa, terve korterelamu maksumus, iilejddnud
korterid juba erastatud)
Kulum: 42 000.-
Jaakvaartus: 98 000.-
Amortisatsiooni norm: 2,5% aastas
Korteriomandi turuvéadrtus vastavalt kinnisvaraeksperdi poolt antud hinnangule, kusjuures
hinnang ei sisalda eraldi hinnangut maa mottelise osa ja korteri kohta: 10 000.-
Maa maksustamishind 500.- (motteline osa maast, ei olnud varem eraldi arvel)
Korteri jarelejdénud eluiga 40-12 = 28 aastat.
a) maa arvelevOotmine

Deebet Kreedit TP TT | A | RV | Summa Mirkus
154000 21 500
290400 500
b) vana maksumuse eemaldamine bilansist
Deebet Kreedit | TP 1T A | RV | Summa Mirkus
154010 11 42 000
154000 11 140 000
610000 01112 98 000
¢) iimberhinnatud véairtuse arvelevdtmine
Deebet Kreedit TP TT A | RV | Summa | Mirkus
154000 11 9 500 amort norm 3,57 % (100/28)
610000 01112 9 500
4) Allahindlus

Vara nimetus: korter (vdlja renditud korter, planeeritakse miilia, kuid seda ei jGua
toendoliselt teha 2005. aastal)

Soetamise aeg (vara arvelevotmise kuupdev):01.10.1997

Soetusmaksumus: 60 000.-

Kulum: 12 000.-

Jaakvairtus: 48 000.-

Amortisatsiooni norm: 2,5% aastas

Korteriomandi turuvéirtus vastavalt kinnisvaraeksperdi poolt antud hinnangule, kusjuures
hinnang ei sisalda eraldi hinnangut maa ja korteri kohta: 10 000.-

Maa maksustamishind 500.- (motteline osa maast, ei olnud varem eraldi arvel)

Korteri jarelejaidnud eluiga 40-8 = 32 aastat.

b) maa arvelevdtmine (iimberhindlus, ei olnud varem arvel)

Deebet Kreedit TP TT | A| RV | Summa Mirkus

154000 21 500 ei amortiseerita




| | 290400 | | | ] | 500
b) korteri allahindlus (48000 — 9500)
Deebet Kreedit TP TT A | RV | Summa Markus
154010 11 38 500 uus amort aastas
9500/32=296,88 -> norm
296,88/60000 = 0,49 %
610000 01112 38500




