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Igale katastriliiksusele unikaalne vaartus

Vahur Tambaum — Maa-amet, vahur.tambaum@maaamet.ee

Praegused maamaksu aluseks olevad maade vaartused on
arvutatud 2001. aasta korralise hindamise tulemusena.
Kinnisvarahinnad on vahepeal ligi kimme korda tdusnud
ning mitmed piirkonnad, mis tollel ajal olid tavalised pdllu-
maad, on nuudseks muutunud elamumaadeks, mille turu-
vaartus on oluliselt kdrgem. Pole kahtlustki, et 18 aastat
tagasi arvutatud maade vaartused vajavad varskendamist.
Seet6ttu kdivad Maa-ametis ettevalmistused uueks korrali-
seks hindamiseks.

Eelmise hindamise ajal kasutati tsoonipdhist metoodi-
kat. See tdhendab, et erineva vaartustasemega piirkonda-
dest moodustati manuaalsel meetodil tsoonid. Tsoonide
sees kujunes katastrilksuse vaartus lisaks tsooni baas-
vaartusele ainult kahest tegurist — pindala ja maakasutus.
Sellise uldistamise puhul on hinnangud reaalsetest turu-
vaartustest vaga erinevad. Paraku on tsoonipdhine hinda-
mine ainus mdistlik lahendus, kui kinnisvaraturg pole are-

nenud vdi puuduvad piisavalt kvaliteetsed andmed analti-
side labiviimiseks. Kui eelmise hindamise ajal oli kinnisva-
ratehingute andmete kogumine veel arengujargus, siis
nitdseks on Maa-ametil neist korralik andmebaas. Samuti
saab 6elda, et Eestis on piisavalt arenenud kinnisvaraturg.
Sarnaselt muu maailmaga on meil maapiirkondades vahem
tehinguid, aga neid on siiski piisavalt palju, et kasutada
neid kinnisvara hindamisel vordlusmeetodiga (sales com-
parison approach) ning hinnata ara terve Eesti. Joonisel 1
on ndha hoonestamata maa vabaturutehingute jaotus aas-
tatel 2011-2017. Kui vérrelda tehingute kaarti katastrikaar-
diga, siis on naha, et suuremad ,augud® tehingukaardil on
kohtades, kus on kdige suuremad katastritiksused. Marga-
lade kaardilt selgub, et tihtipeale on sellised katastriliksu-
sed just soistel aladel, millelt ei saagi eeldada sagedasi
tehinguid.

Joonis 1. Hoonestamata maa vabaturutehingud aastatel 2011-2017.

Lisaks tehinguandmebaasile on kvaliteetsemaks muutu-
nud ka vaartust mojutavate tegurite andmed. Naiteks kasu-
tatakse hindamisel piirkondlikku palgataset, mis naitab se-
da, et piirkondades, kus on elanike keskmine palgatase
kdérgem, on ka maa kallim. Kuna Umbrikupalga saajate osa-
kaal on aastate jooksul langenud, siis selle teguri kvaliteet
on vorreldes 2001. aastaga tdusnud. Olukorras, kus and-
mete kvaliteet on hea, on moistlik vaadata tapsemate
masshindamise meetodite poole.

35

Maa-ametis katsetatakse praegu kahte meetodit — hari-
likku regressioonanallisi (OLS) ning geograafiliselt kaalu-
tud regressioonanaliisi (GWR), mis on esimese meetodi
edasiarendus. Hariliku regressioonanaliiisi tapsus on kiill
keskparane, aga paindlikkuse ja lihtsuse t6éttu on see muijal
maailmas kinnisvara hindamisel endiselt kdige eelistatum
meetod. Eriti kehtib see hindamiste puhul, mille eesmargiks
on maksustamine. Paindlikkust naitab naiteks see, et erine-
valt geograafiliselt kaalutud regressioonanaltiisist on harili-
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kus regressioonanaliiisis voimalik kasutada binaarseid
tunnuseid (kahe vaartusega tunnused, naiteks detailpla-
neering on olemas — 1, ei ole olemas — 0). Lihtsust naitab
vdimalus arvutuskaiku kompaktselt esitada. Maamaksu
aluseks olevate vaartuste puhul on vaga oluline, et hinda-
mise metoodika oleks maksumaksjale arusaadav.

Nii harilik regressioonanallils kui ka geograafiliselt kaa-
lutud regressioonanalliis arvutavad igale katastrilksusele
unikaalse vaartuse, mis pdhineb kimnetel erinevatel vaar-
tust mojutavatel teguritel. Selline lahenemine vahendab
Uldistamist ja suurendab hinnangute tapsust. Paratamatult
jaab ka sellisesse hindamisse tsoonielement — osade vaar-
tust mojutavate tegurite puhul on véhe téenaoline, et neid
kunagi katastriksuse tapsusega mdotma hakatakse.
Uheks selliseks teguriks on naiteks piirkonna majanduslik-
ku aktiivsust naitav SKP, mis on esitatud maakonniti. Suur
osa maa vaartust mdjutavatest teguritest on siiski mddde-
tud katastriliksuse tépsusega, naiteks erinevad kaugused
tdmbekeskustest ja kommunaalteenustest, aga ka pinnase
kvaliteet ja ehitusdiguse suurus.

Vaartust mojutavad tegurid on valitud analliUsidesse
selliselt, et need kataksid ara kéikvéimalikud valdkonnad,
mis Ulelldse voiksid maa vaartust mdjutada. Praegu on
Maa-ameti analiitisides arvestatud jargmised maa vaartust
mojutavad tegurid:

Asukoht

o tdmbekeskuse naitaja (asula tdmbe suurust iseloo-
mustavad pendelranne ja tehinguaktiivsus, mida
kaalutakse hinnatava katastritlksuse kaugusega
sellest asulast)

Kommunaalteenused ja ligipdédsetavus

veetrassi kaugus
elektriliini kaugus
avaliku tee kaugus
asfalttee kaugus

Ehituskalblikkus ja ehitusload

e detailplaneering
e ehitusdigus
e ehituskeeld
pinnase kvaliteet

Eluks vajalikud asutused

e kooli kaugus

e |asteaia kaugus

e kaubanduskeskuse kaugus

e mere kaugus

e jarve kaugus

e jde kaugus
Piirkonna majanduslik aktiivsus

e piirkondlik t66tusemaar

e piirkondlik SKP

e piirkondlik keskmine sissetulek
Muud

e pindala

e rahvastikutihedus
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e vaartust méjutavate tegurite arv 1 km raadiuses
e |dhimate korteritehingute keskmine ruutmeetrihind

Maakasutus
e elamumaa
arimaa
tootmismaa

maatulundusmaa duemaa
maatulundusmaa haritav maa
maatulundusmaa metsamaa
maatulundusmaa rohumaa
maatulundusmaa muu kolvik
muu sihtotstarbega maa

Linnade jaoks on loodud eraldi mudelid, kus kasutatak-
se jargmisi maa vaartust mdjutavaid tegureid:

e sudalinna kaugus

e ehitusdigus (omab tahtsust eelkdige Tallinnas ja
Tartus)
l&ahimate korteritehingute keskmine ruutmeetrihind
keskmine palgatase asumite Idikes
pindala
sihtotstarve

Vaartust mojutavate tegurite nimekiri taieneb pidevalt.
Lisaks loogilisele pdhjendatusele tuleb tegurite valikul ar-
vestada ka nende kattesaadavusega ja usaldusvaarsusega.

Jargnevalt on toodud néide log-lin mudelist. Hindade
logaritmimine on mudelipdhisel kinnisvara hindamisel levi-
nud praktika, sest see annab tihti tdpsemaid tulemusi. NB!
Tegurite ees olevad koefitsiendid ei néita otseselt seose
suurust, sest tegurite alusandmed on (iksteisest véga eri-
neva suurusvahemikuga. Samuti ei ndita valem seda, et
néiteks veetrass vdhendaks krundi vééartust, sest valemis
olev tegur on ,kaugus veetrassist’. See tdhendab, et kui
krundil on (hendus veetrassiga, siis krundi baasvédértus ei
muutu, aga mida kaugemal on krundist I&him veetrass,
seda rohkem see vdhendab krundi v&értust.

Log(vaartus €/m?) = -2,34036 — 0,0213665*pindala —
0,0120534*vesi — 0,0121728*kaubanduskeskus +
955,968*arv_1km + 0,103910*rahvastikutihedus +
0,0319523*tombekeskus + 0,266564*detailplaneering —
0,0782592*pinnas_ebakval + 0,202268*ehitusdigus —
0,0312324*ehituskeeld + 19,7820*SKP + 9018,28*palk +
11,1588*korteritehingud + 1,75063*elamumaa +
2,10667*arimaa + 1,26328*tootmismaa +
0,921944*6uemaa — 0,192959*haritav_maa —
0,169693*metsamaa — 0,316319*rohumaa —
0,285546*muu_kolvik

Selline mudel on loodud katastriliksuste pd&hjal, mille
kohta on teada nii tehinguhind kui ka vaartust méjutavad
tegurid. Selle mudeli pdhjal saab arvutada vaartused ka
koigile katastriliksustele, millel kunagi tehingut pole toimu-
nud, sest vaartust mojutavaid tegureid on vdimalik mddta
terve Eesti kohta. Nii ongi voimalik leida tervele Eestile
maade vaartused.

Lopetuseks lisan paar kaarti sellest, kuhu me mudelite-
ga siiamaani jdudnud oleme.
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Joonis 2. Maa vaartus Tallinnas katastriiksuse tapsusega, OLS mudeli pdhjal (€/m?).

Tallinna kaardil on naha, et linnas on Uks suurtest maa
vaartuse mojutajatest ehitusdigus. Olgugi et méned suure-
mad kaubanduskeskused asuvad kesklinna kallist piirkon-
nast kaugemal, on need kesklinnale sarnase ruutmeetrihin-

naga, sest sinna on lubatud vga suures mahus ehitada.
Samas on kesklinnas asuvad rohealad odavad, sest sinna
ei lubata suure tdendosusega kunagi midagi ehitada.
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Joonis 3. Maa vaartus Eestis katastriliksuse tipsusega, OLS mudeli péhjal (€/m?).
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Eesti kaardil on naha, et tugevalt joonistuvad valja 3  valja vaiksemad linnad ning Ulejdanud Eesti on Uhtlaselt
suuremat linna koos lahiimbrustega, 6rnemalt joonistuvad = madala vaartustasemega.
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