S,
S,
SR,

MAA-AMET

Maa korralise hindamise hetkeseis
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Juhtkonna nounik
Kinnisvara hindamise osakonna juhataja lilesannetes

MAKSUSTAMINE HINDAMINE ANDMED TEHINGUTE HINNAD




Miks maa korraline hindamine?

« Varasemad: 1993, 1996 ja 2001
 VV kabinetiotsus 16.04.2020
 Edaspidi: igal 4. aastal

« Jargmine: 2022

* Tulemuste rakendamine: 2024

Tulemuste kasutus:

v maa maksustamine (maamaks = maa vaartus x maksumaar %)

v maareformi toimingud (erastamine, kompenseerimine, hoonestusodigused, kasutusvaldused)
v’ riigi kasutuslepingud ja maatoimingud (kasutustasu = maa vaartus x kasutustasu maar %)
v maa vaartuse teadvustamine - tehingud, finantsaruandlus jm

v' maakasutuse suunamine - planeeringud, sihtotstarve, maksumaarade diferentseerimine



Mis on maa korraline hindamine?

« Turupohine

* Masshindamine

» MAA vaartuse hindamine YR
. Koik Eesti ca 750 000 katastriiksust

* Tulemuseks maa vaartus maakatastris, ,maa maksustamishind”
« Maakatastris jt andmekogudes olevate andmete alusel

« Paikvaatlusi teostamata

o Vordlusmeetodi statistilised rakendused (regressioon, geostatistika jt)

« Tuginedes rahvusvaheliselt tunnustatud pohimotetele




Kus? Maa korralise hindamise infosiisteem (MKHIS)

MKHIS analiitsib ja hindab vaartust mojutavaid tequreid
« Siisteem ise ei motle, mudelid ja vaartust mojutavad tequrid on hindajate poolt defineeritud

«  Siisteem ainult kogub ja uuendab andmed ning arvutab
Ei ole uus andmekogu, vaid infostisteem, mis kasutab olemasolevaid andmeid
« Vea korral andmed parandatakse algallikas, slisteem arvutab uue vaartuse

 Maakatastri osa

Cadastral database

Kokkuvottena koostab arvutuskaigu e

« Vaartust mojutavad tegurid

Topographic database

Testhindamise tulemused 31.12.2021
Hindamise tulemused 31.12.2022

Land valuation
database




Metoodiline raamistik

Andmete kogumine

Tehinguandmed Vara kirjeldavad andmed
voorandatav vara = asukoht
hind <:] » kasutus
kuupiev * taristu
jms » pindala
*  jms

Analiiiis ja hindamine

NS NS
Andmete ja turu Hindamismudelite Hindamismudelite
analiiiis loomine rakendamine

« andmete kvaliteedi * mudelite valik ja « viAdrtuse arvutamine
kontroll ja puhastamine E:> kirjeldamine [:> G’
L » avalikustamine
* turuanaliiiis ja = mudelite tipsustamine G’
rithmitamine @ + vaidlustamine
« mudelite kvaliteedi
kontroll

Allikas: Gloudemans, R. and Almy, R. Fundamentals of Mass Appraisal International
Association of Assessing Officers. Kansas City, Missouri, USA. 2011.

HINDAMISE KVALITEET AA OLLA PAREM KUI ANDMETE KVALITEET



Katastriuksuste ja tehingute arv, seos mudelitega

*suurima kélviku jargi, ** kasvava metsaga

Katastritiksuste arv Hoigsfrfglrpc:t:ﬂr?aa Aasta
Sihtotstarve maakatastris 2013-2018 f:ﬁh:gﬂi Mudel
Arv % Arv % arv
. Arimaa 11234 1,5% 826 1,1% 138 Arimaa
% g Tootmismaa 28 328 3,8% 1181 1,6% 197 Tootmismaa
o Elamumaa 270500, 36,1% 14 151| 18,7% 2 359
— Elamumaa
& Ouemaa* 4117 0,5% 51| 0,1% 9
‘§ - Haritav maa* 116 075| 15,5% 16 751 22,2% 2792 Haritav maa
T; & [Metsamaa*,** 162121| 21,6% | 32573 43,2% 5429 Metsamaa
A Looduslik rohumaa* 24199 3,2% 3559 4,7% 593 Looduslik rohumaa
= Muu maa* 12476 1,7% 1872 2,5% 312
Veekogude maa 390, 0,1% 10f 0,0% 2
Transpordimaa 60947, 8,1% 2385 3,2% 398
© |Turbatdoostusmaa 181 0,0% 2l 0,0%
g Maetoostusmaa 739 0,1% 37, 0,0%
‘g Jadtmehoidla maa 930| 0,1% 44 0,1%
2 Riigikaitsemaa 1144 0,2% 110, 0,1% 18
é Kaitsealune maa 2439 0,3% 27| 0,0% 5
% it;i:kondlike ehitiste 5637 0.8% 51 0,1% .
Uldkasutatav maa 10157 1,4% 377 0,5% 63
Sihtotstarbeta maa 24 975 3,3% 94| 0,1% 16
Mitu sihtotstarvet 12598 1,7% 1379 1,8% 230
KOKKU 749 187 75 480 12 580

Vahem aktiivne turg, iga maatiikk erinev -
statistiline andmeanaliiiis piiratud

Aktiivne turg, vdimalik rakendada
statistilisi mudeleid

Vahem aktiivne turg, kuid sarnased
varad - voimalik rakendada
statistilisi mudeleid

kdrge

VAARTUSTASE

madal

ANDMETE TAPSUS

madal

korge




Metoodika valjatootamine

+ KEM

+ KEMIT

+ Maa-ameti erinevad osakonnad
+ Tallinna LV

+ RAM Planeeringute osakond

+ MKM Ehitusosakond

+ ,talgulised”
+ ...

Maa-amet:
Hindajad-analiiitikud
Geoinformaatikud
+Konsultant

Kutselised
hindajad (4)

Statistiliselt
usaldusvaarsed
turule tuginevad

mudelid

Maa-ameti
tanane
parim
teadmine

TallTech (3)
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Ajakava

2020 2021 2022 2023 2024

6 (7 |8|9|10({11 12| 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 | 11 | 12 1 2 3 4 5 6 7 8 9 |10 | 11| 12 | Ipa | ll pa | aasta
Seadus EelnGu Kooskdélastamine JUM \F/{\IQ Puhver
Maarus Eelndu Menetlus Puhver
Infosiisteem Arianaliiiis Hange Arendus
Metoodika Viljatostamine elltsaslers Testimine Puhver

J tutvustamine

. . Tehingute Avalikkusele tutvustamine ..
Hindamine puhastamine Metoodika timmimine HINDAMINE el
Ehitusdiguse andmed Hange Digiteerimine
Kasutuslepingud Ettevalmistus |Muutmine
Maksumaarad KOV
Maksuteated, vaidlustamine MTA

%ersioonx Versioon 2 - Am

-2018 -30.06.2021 -30.06.2022
tehingutega tehingutega tehingutega
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1. versioon turupiirkondadest

Aluseks olid:
(L « Maakonnaplaneeringute teenuskiht
Xy Makroandmed (V&ikeasulate uuringust/RAM

Narva

__\_,_/\ o

~~2.Aser alold
\ﬂﬁohtlxadarve RN

‘oAU

Altiksne

korter

elamumaa

tle 2000 €/m? tle 300 €/m2
1500-2000 €/m?2 100-300 €/m?
3 1000-1500 €/m? 50-100 €/m?
4 500-1000 €/m?2 20-50 €/m2
5 300-500 €/m?2 10-20 €/m?
6 150-300 €/m?2 5-10 €/m?
alla 50 €/m2 allal€/m2

/ ‘w-— =Kivioh
gy L | PLO/Statistikaamet)
- « Kompaktalad/UNalad

« Tehingud 2013-2018
» Kogenud tegevhindajate korrigeerimised

Taiendused testimiseks ja hindamiseks:

« Uuendatud andmekihid maakonnaplaneeringutest

» Detailsemalt pdhjendatud ja aktuaalsemad makroandmeid

» Tehinguandmetega uuendatud kompaktalade/UN-alade
andmed

« Uuemad (sh 2021 ja 2022) tehinguandmed

» Tegevhindajate poolt andmete kasitsi puhastamine

« Tegevhindajate korrigeerimised (vajadus vdiksem?)

Need ei ole hinnatsoonid, mis on aluseks vaartuse

arvutamisel, vaid turupiirkonnad, mis on aluseks:

- Metoodika rakendamise erisustele

- Vordlustehingute valikule (mitte koik lahimad
tehingud, vaid liksnes samas turupiirkonnas)
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Tanan tahelepanu eest!

Veronika llsjan
veronika.ilsjan@maaamet.ee
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