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Maa korraline hindamine ehk masshindamine

Mass appraisal

Single appraisal

- Maa vaartuse hindamine o,/ S e )

« KOik Eesti ca 753 000 katastriuksust ' .
» Paikvaatlusi teostamata

 Tehingute andmebaasis olevate turutehingute vordlemisel statistiliste meetoditega
« Maakatastris jt andmekogudes olevate andmete alusel

 Tulemuseks ,maa maksustamishind®, mis on katastrivaartus



Hindamistulemuste kasutamine

« Maa maksustamine:

« maamaks = maa vaartus € x maksumaar %
« maksimaalsete maksumaarade langetamine

« maamaksu aastase kasvu piirang 10% vorreldes eelmise aastaga
« Maa turuvaartuse teadvustamine

- finantsaruandlus

« maakasutuse suunamine

« Maakasutuslepingud, maatoimingud jm.



4 ruhma/hindamismudelit

HNTHI-M - SBP m?
kaudu « Asumi keskmine €/SBPm?2

« Elamumaa, drimaa, tootmismaa
- Ouemaa kélvikud maatulundusmaal jt Statistiline

- Uhiskondlike ehitiste maa ja riigikaitsemaa AK 1-3 analiiiis - GAM
+ Ca 4% pindalast

« ELAMUMAA TEHINGUD
* TURUPIIRKONNAD/ASUKOHAKLASSID
+ Erinevad vaartust mojutavad tegurid

Ehitusmaa

* HARITAVA MAA TEHINGUD
* Erinevad vaartust mojutavad tegurid
* Looduslikul rohumaal * 0,6

* Haritava maa kolvikud maatulundusmaal jt
Pﬁ“umajandusmaa * Loodusliku rohumaa kdlvikud maatulundusmaal jt

Statistiline
+ Ca 28% pindalast analiiis - GAM

* Metsamaa kolvikud maatulundusmaal jt
Metsamaa + Méaetoostusmaa, jaatmehoidla maa, iildkasutatav maa
+ Ca 50% pindalast

Statistiline « METSATA METSAMAA TEHINGUD
anallilis » Kasvukohatiiiipide mdju

+ Enamik aktiivse turuta sihtotstarbeid

« Sh transpordimaa

+ Sh muu maa kélvikud maatulundusmaal jt
+ Ca 18% pindalast

« Tehingute analiiiis
* + Ekspertarvamus
+ =0TSUS

AK = Asukohaklass



Tehinguandmete struktuur 2020. aasta naitel

« Ca 50200 ostu-muugitehingut, millest poole moodustavad tehingud
kinnisasjadeqga.

« Kinnisasjadega tehtud ostu-mugitehingutest omakorda moodustavad ca 65%
hoonestamata maad - ligikaudu 16100 tehingut.

« Hoonestamata kinnisasjadest ca 70% maatulundusmaadega - ligikaudu 11100
tehingut.

« Hoonestamata maatulundusmaadest valdava kdlvikuga, sobiva pindalaga
tehinguid ca 1750, mis labib omakorda andmete puhastamise protsessi.



Tehinguandmete valik ja puhastus

« Analiils neljal aastal, metoodikat on testitud 2015-2018. aasta andmetel, tulemusi
vorreldakse testvalimi vastu, st testaasta on 2019 (testhindamine 2016 Il PA - 2021 |

PA).
« Tehinguhinnad indekseeritud.

« Haritava maa mudelis moodustab haritav maa vahemalt 80% katastritiksuse pindalast,
pohikolviku kdrval metsamaa kolviku osakaal alla 10%.

« Tanased metoodika rakendused ja katsetused pohinevad teadaolevalt vabaturu
tingimustes toimunud tehinguandmetele, reaalsuses esineb valimis mittesobilikke
tehinguid, mille valistamiseks on projekti kaasatud tegevhindajad.



Vaartust mojutavad tegurid - haritav maa

 Kaalutud keskmine boniteet

Maa kva“teet » Kehv mullatiiiip

« Maakasutuspiirangud
KaSUtUS * PRIA pollukultuuride maakasutus
 PRIA osakaal

« Juurdepaas teelt

TariStU - Pdllumajandusvaldkonna hoonestus, kuivatid, sé6dahoidlad,
loomakasvatushooned

Pindala » Kélviku pindala

Asukoht » Lihimate tehingute kaalutud keskmine hind

+ Kaugus lahimast 2. vdi 3. taseme teenuskeskusest
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Kaalutud keskmine boniteet

dade puhul perspektiivse boniteedi kohandamine

Margade mu

Mulla Perspektiivboniteedi vahendamine (%)
liigniiskuse

aste Kuivendatud Kuivendamata

maa maa

(9) 3 10

g ) 30

G 20 90

Gl 30 60

T 30 73

sibon,1.15)
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Kaalutud keskmine boniteedi, s.t liksusele arvutatud viljelusvaartuse
arvutamisel on arvesse voetud kattuva mullaerimi pindala, millega on
vastava mullatiibi boniteeti kaalutud
Puuduolevate andmete korral (valged laigud) vaadatakse katastriiiksust
labi piirkonna keskmise taseme




Kaalutud keskmine boniteet

Indekseeritud tehinguhind (eur/m2)
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Kehv mullastik

* Liigniiskusele viitav mullastik, vaga kehva mullatutibi esinemine.

»  Kui katastritiksus kattub enam kui 50% ulatuses maakasutust piiravate
mullatiilipidega (liigniiskus, raskelt haritav, drnad mullad), siis erineb
selle grupi tehingute mediaan esimese grupi tehingute mediaanist
ligikaudu 20%.

* Perioodist 2015-2019 selliseid tehinguobjekte, millel olemas kattuvus
kehvade muldadega 996, kattuvusega vahemalt 90% 112 tehingut.

500 1000

= Mediaan: 0.352
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s(kehy_muld,1.35)
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Lahimate tehingute kaalutud keskmine hind

Aitab adresseerida andmetes esinevat heterogeensust, pollumaa hinna
varieerumine.

Lahimate tehingute teguri puhul [ahimate tehingute arvuks valitud 10
(paindlik ja muudetav).

Keskmine hind leitud igale Uksusele, mis on kaalutud lahimate
tehingute distantsi ja ajalise kaaluga — suurem kaal lahimatel ja
ajaliselt uuematel tehingutel.
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Asukoht

* Hinnatud on asukohta lahimate 2.
vOi 3. taseme teenuskeskuste
suhtes - st alevid, alevikud,
vaiksemad linnad.

 Eeldus, et valjakujunenud
asustuspiirkonnas paiknevad
tihtipeale pollumajandusettevotete
tootmisega seotud taristu, nagu

naiteks hoonestus, laod voi kontor.

MGoju voib olla ka t00j6u
kattesaadavusel.

siasukoht,1.37)
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Pindala

 Eelistatud suured ja kompaktsed maatiikid, mida muuhulgas

parem harida.

Keskmine pindala (ha)
Harju maakond
Hiiu maakond
Ida-viru maakond
Jogeva maakond
Jarva maakond
Ladne-viru maakond
Lddne maakond
Polva maakond
Parnu maakond
Rapla maakond
Saare maakond
Tartu maakond
valga maakond
viljandi maakond
voru maakond
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PRIA maakasutus

* PRIA maakasutuste vaheline erisus - erinevad toetusmaarad,
maakasutuse muutmine raskendatud.

» Mida suurem osakaal katastriliksusest on registreeritud
pollukultuuride maakasutusena, seda kdrgem on tehinguhind.
Pusirohumaa maakasutuse puhul esineb vastupidine seos.
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Lisaks, statistiliselt ebaolulised tequrid:

Po6llumajandusega seotud g I
hoonestus piirkonnas: .
- lgast katastriiiksusest voi 0
tehinguobjektist 30km raadiuses P
olevate loomakasvatushoonete ja ” """"""""""""""""""""""""" pu————— s s
soddahoidlate arv.
- lgast katastriiiksusest vO0i ]
tehinguobjektist 30km raadiuses -
paiknevate teraviljakuivatite arv. g °
Tee piirnevus: 4"
* Mudelis soovitud olulisuse nivool :

statistilist olulisust ei saavuta. ’ ‘ 3 4
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Infosiisteem

« Maa korralise hindamise infosiisteem (MKHIS)
« Eiole uus andmekogu, vaid infoslisteem, mis kasutab olemasolevaid andmeid
« Maakatastri osa

« Andmed peavad olema masinloetaval kujul
« Analiusib andmeid ja arvutab vaartuse
« Siisteem ise ei motle, metoodika ja hindamismudelid on hindajate poolt defineeritud

«  Siisteem ainult kogub ja uuendab andmed ning arvutab

« Vea korral andmed parandatakse algallikas, siisteem arvutab uue vaartuse
« Kokkuvottena koostab arvutuskaigu

« Vaartust mojutavad tegurid

*  Nende moju vaartusele



Haritava maa kolviku mudelvaartused (€/ha) : N
1726 - 2800

2501 -3500
[ 3501 - 4000
I 4001 - 4500
I 4501 - 5100

——— kaldajoon
seisuveekogu




Tulemused uiksikobjekti tasandil

Detailne arvutuskaik

(haritav maa Harju maakonnas) Moodetud vddrtus  [MAju hinnale (€/ha)
Baashind 3504
Lahimate tehingute keskmine vaartus 3249 -211
Kaalutud keskmine boniteet 26 -184
Valikunihke korrektsiooni tegur (lambda) 0,51 -19
PRIA pdllukultuuride osakaal 96 84
Kehva mulla osakaal pindalast 100 -333
Haritav maa hektarites 2,72 -53
Kaugus lahima asulani 1,6 46
Mudeli usaldusvahemik -138
Mudelivaartus (€/ha) 2697




Looduslik rohumaa

 Pikema ajaperioodi, valdavalt
loodusliku rohumaa kolvikuga
tehinguobjektide analits - 2013-
2019.

* Ebapiisav rohumaa tehingute hulk
maakonniti

* Rohumaa vaartuse suhte leidmine
haritava maa kolviku vaartusesse.

Tehingute arv

Maakond
2013 - 2019

Harju maakond 42
Hiiu maakond 7
|da-Viru maakond 5
JOogeva maakond 13
Jarva maakond 12
Ladane-Viru maakond 16
Laane maakond 24
Polva maakond 15
Parnu maakond 25
Rapla maakond 12
Saare maakond 32
Tartu maakond 28
Valga maakond 6
Viljandi maakond 14
Voru maakond 10
Kokku 261




Loodusliku rohumaa hinnamuutus

2020

2018

2016

2014

0.34

ZLWIne puiyueeipa

0.1

Aasta

2015 2016 2017 2018 2019 2020
Aasta

2014

2013

0.351

=]
!
[=1

0.251

(zwyuna pa

—

pulyuee

W

0.151

0.10



Looduslik rohumaa

* Loodusliku rohumaa hinnatase ei erine piirkonniti
vaga suurel maaral ning uldistatult on tanase
metoodika pohjal arusaam selline, et rohumaa
hinnatase erineb haritava maa hinnatasemest ligi
40%.

» Rohumaid voimalik hinnata haritava maa mudeli
alusel, mille jarel tuleb rakendada ﬁ_
kohanduskoefitsienti 0,6.
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Haritav vs rohumaa




Lisainfo

» Kinnisvara hinnastatistika paringukeskkond:
 Kinnisvaraturu llevaated:

« 2022. aasta maa korraline hindamine;


https://www.maaamet.ee/kinnisvara/htraru/
https://maaamet.ee/turuulevaated-turusektorite-kaupa
https://maaamet.ee/maatoimingud-maakataster/maa-hindamine-ja-tehingud/2022-aasta-maa-korraline-hindamine-0
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