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Masshindamine on protsess, mis Eestis on toimunud ebaregulaarselt ning viimati toimus
see 18 aastat tagasi. Selle aja jooksul on maa turuvdirtus muutunud ning hindamise
labiviimise protsess aegunud. Ulemaailmselt kasutatakse kaasaegseid ldhenemisi
turuviértuse ajakohasena hoidmiseks nagu néiteks automatiseeritud hindamismudelid
(AVM). AVM-e on varasemalt palju uuritud juhtumuuringutena, mille eesméargiks on
olnud parima kalibreerimismeetodi vailjaselgitamine teatud piirkonnas. Samuti on
masshindamist iildiselt uuritud, ka riikidetileselt, kuid neis pole kisitletud konkreetselt
AVM-i, kehtiva siisteemiga rahulolu ja tagasisidet.

Magistrit66 eesmérgiks on maa korraliseks hindamiseks CAMA ja AVM-i sobivuse vilja
selgitamine Eestile l4hiriikide néditel. T66 eesmargi tditmiseks viidi 1abi kiisitlus 1dhiriikide
tilikoolides ja riiklikes asutustes tegutsevate spetsialistide seas. Kiisitluses osales kolm
riiki: Lati, Rootsi ja Soome. Lisaks intervjueeriti kolme Eesti hindamiseksperti, et saada
informatsiooni Eesti maa korralise hindamise kogemustest ning tulevikusuundadest.

To6 empiirilises osas selgus, et olenemata olemasolevatest standarditest on
masshindamise siisteemid omanéolised ning kohaldatud vastavalt riigi vdimalustele ja
vajadustele. AVM-i rakendavad riigid toid vilja sarnased eelised ja puudused, millele
tuginedes ilmnes, et AVM on sobiv lahendus ka Eestile. Niiteks Eestis toetab AVM-i
rakendamist erinevate vajalike infosilisteemide olemasolu (nt maakataster,
kinnistusraamat, rahvastikuregister) ja nende koondatus MAKIS-esse. Samas peamiseks
takistuseks on poliitiline tahtmatus. AVM-i peamiseks eeliseks Eesti jaoks on hindamise
regulaarsuse voimalus ning puuduseks paljude tehinguandmete vajadus, mis Eestis on
piirkonniti puudulik.

Masshindamine liigub suunas, kus rakendatakse jarjest enam AVM-i ning on alust arvata,
et see tuleb kasutusele ka Eestis. Seetdttu voiks Eesti kontekstis edaspidi uurida, millised
kalibreerimismeetodid on sobilikud erinevates piirkondades. Lisaks on voimalikuks
uurimisteemaks ka kohalike omavalitsuste valmisolek AVM-iks, arvestades, et siisteemi
viljastatud tulemusi tuleb kodanikele padeva isiku poolt selgitada.

Marksonad: Masshindamine, CAMA, AVM, (maa) kinnisvara hindamine, MRA, ANN
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Mass appraisal in Estonia has been an irregular process. The last time it was carried out
was 18 years ago. In that time land market value has changed and the valuation process
has outdated. Contemporary approaches for mass valuation like automated valuation
model (AVM) are being used worldwide. AVMs have been researched extensively as case
studies, aimed at identifying the best calibration method in particular area. Mass appraisal
has been studied before but these studies have not specifically included AVMs or the
feedback about the current system.

The aim of this master’s thesis is to determine computer- assisted mass appraisal (CAMA)
and AVM’s suitability for Estonia based on the experience of neighboring countries. A
questionnaire and three interviews were carried out among selected countries and Estonian
real estate experts to fulfill the goal of the thesis.

The results showed that mass appraisal systems differ across countries and are designed
based on the capabilities and needs of a country. AVM users mentioned the same
advantages and disadvantages, which implied that AVM is a suitable solution for Estonia
aswell. There are many different necessary information systems in Estonia to implement
AVM. The main obstacle in Estonia is political unwillingness. One of the advantages is
the opportunity for regular land mass appraisal and the main disadvantage is the need for
sufficient input data that Estonia does not have evenly across the whole country.

Mass appraisal is moving towards using AVM even more. It is likely that AVM is going
to be implemented in Estonia aswell. Therefore, in the future, it should be studied which
calibration model is suitable for different areas in Estonia and the preparedness of local
governments.

Keywords: Mass valuation, CAMA, AVM, land (real estate) valuation, MRA, ANN
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AKRONUUMID JA MOISTETE SELGITUSED

ANN Artificial Neural Network

AVM Automated Valuation Model

CAMA Computer Assisted Mass Appraisal

EVS European Valuation Standard

IAAO International Association of Assessing Officers
ISO International Organization for Standardization
IVS International Valuation Standards

KOV Kohalik omavalitsus

MAKIS Maamaksu infosiisteem

MRA Multiple Regression Analysis

RICS The Royal Institution of Chartered Surveyors
SAIV South African Institute of Valuers

Automatiseeritud hindamismudel (Automated Valuation Model) ehk AVM - Sisu
poolest sama nagu Computer-assisted Mass Appraisal (CAMA). Arvutiprogramm
kinnisvara hindamiseks, mis analiilisib andmeid kasutades automatiseeritud protsessi
(IAAO, 2018). Automatiseeritud hindamismudel on siisteem, mis toodab iseseisvalt
tegutsedes védrtushinnanguid, mis pohinevad sisendandmetele ja eelnevalt paika pandud

modelleerimisalgoritmidele (Donovan 2015).

Arvutipohine masshindamine (Computer Assisted Mass Appraisal) ehk CAMA — Seda
moistet kasutatakse kirjeldamaks tarkvara kogumit, mida valdavalt kasutavad
valitsusasutused, et ldbi viia kinnisvarade hindamine kinnisvara maksustamise eesmérgil
(Computer assisted mass appraisal 2019). Sellised siisteemid koondavad ja haldavad
andmeid, mis on seotud kinnisvaraga, selle hindamisega ja omanikega ning ka

maksustamisega (Dimopoulos, Moulas 2016)

Ehitusdigus — Krundi ehitusdigusega mdiératakse krundi kasutamise sihtotstarve voi
sihtotstarbed, hoone suurim lubatud arv voi hoonete puudumine krundil, hoonete suurim

lubatud ehitusalune pind ja hoonete suurim lubatud korgus (Planeerimisseadus 2015).



Geograafiline Infosiisteem (GIS) — Andmebaasi haldussiisteem, mida kasutatakse
ruumiandmete salvestamiseks, hankimiseks, manipuleerimiseks, analiilisimiseks ja
esitamiseks. Arvutipdhine kaardistamissiisteem, mis on vdimeline integreerima
ruumiandmeid (maa informatsiooni) ja atribuutandmeid erinevate kihtide vahel baaskaardil.
(IAAO 2014)

Kulumeetod — Vairtust hinnatakse hoone taastamis- voi asendusmaksumuses (arvestades
ka arendus- ja ehitusettevotjate kasumit), millest lahutatakse kulumist tulenev véairtuse

viahenemine ja millele liidetakse maa vaartus (Kinnisvara hindamine... 2015).

Standardkrunt — Turupiirkonnas enim esineva suurusega krunt. Standardkrundi véértus on
aluseks tsoneerimisel ja eri tsoonide omavahelisel vordlemisel. (Maa korralisel hindamisel

kasutatav metoodika § 21)
Maamaks — Maa maksustamishinnast lahtuv maks (Maamaksuseadus 1993, § 1).

Maa korraline hindamine — Perioodiliselt 1dbiviidav hindamine maksustamise eesmaérgil,
mille tulemusena leitakse maa vidirtus tsoonide ja sihtotstarvete voi kdolvikute kaupa.
Korralise hindamise tulemused vormistatakse hinnatsoonide kaartidena ja maa viairtuste

loeteluna hinnatsoonide ja sihtotstarvete kaupa (Maa hindamise seadus 1994, § 5).

Maa erakorraline hindamine — Erakorraline hindamine on hindamise objekti maksumuse
kindlaksmédramine tehingu teostamiseks vO1 muul eesmirgil. Sealjuures toimub

erakorraline hindamine tellija kulul. (Maa hindamise seadus 1994, § 8).

Maksuméir — Maamaksumadr on 0,1 kuni 2,5 protsenti maa maksustamishinnast aastas.
Maksumaiira kehtestab kohaliku omavalitsusiiksuse volikogu hiljemalt maksustamisaasta
31. jaanuariks. Muudetud maksuméddra rakendatakse maksustamisaasta algusest.
(Maamaksuseadus 1993, § 5).

Maksustamisviirtus — Vara véirtus, mille aluseks on vairtusmaksustamise pohimotted.
Maksustamisvédrtus ei pruugi olla sama turuvdirtusega, ent tavaliselt arvutatakse seda

turuvédrtuse pohjal (Kinnisvara hindamine... 2015).

Masshindamine - Kinnisasja gruppide siistemaatiline hindamine kasutades

standardiseeritud protseduure (Kauko, d’Amato 2008). Kéesolevas toos kasutatakse



masshindamist maa (kinnisvara) korralise hindamise tdhenduses. Masshindamine iildjuhul

ei toimu ainult maksustamise eesmargil.

Turuvéirtus — Hinnangul pdhinev summa, mille eest vara peaks véirtuse kuupéeval
minema tehingut sooritada soovivalt miilijalt iile tehingut sooritada soovivale ostjale
sOltumatus ja vordsetel alustel toimuvas tehingus pérast koigile nduetele vastavat
miiiigitegevust, kusjuures osapooled on tegutsenud teadlikult, kaalutletult ning ilma

sunduseta (Kinnisvara hindamine... 2015).

Tulumeetod — Aluseks on ootus. véirtust nditab vara tuluteenimise voime, mis leitakse tulu

kapitaliseerimisel. (Kinnisvara hindamine... 2015)

Vordlusmeetod — Viirtuse aluseks on vordlusobjektid, mis on hiljuti miiidud
turutingimustel tehtud, ja muu toetav tehinguteave. Saab kasutada hoonestatud voi
hoonestamata maa voi sellena késitletava maa hindamise tingimusel, et on olemas piisav

hulk vorreldavaid miitigitehinguid. (Kinnisvara hindamine... 2015)

Oiglane viirtus — Hind, mis saadakse vara miiiimisel vdi kohustuse vddrandamisel
sunduseta tehingus turuosaliste vahel vairtuse kuupédeva seisuga. Sarnaselt turuviirtusega
ecldatakse Oiglase vddrtuse modtmisel, et vara voi kohustus vddrandatakse sunduseta
tehingus turuosaliste vahel, kes vodrandavad vara voi kohustuse mdotmiskuupéeva seisuga.

(Kinnisvara hindamine... 2015).



SISSEJUHATUS

Eestis on maa korralist hindamist viidud 1dbi vaid kolmel korral — aastatel 1993, 1996 ja
2001 (Juss 2019). Eelmisest korralisest hindamisest mo6dunud ajavahemik on ebatavaliselt
pikk ning toonud kaasa selle, et kuigi 17 aastaga on maa reaalne hind teinud labi
kiimnekordse muutuse, arvutatakse maamaksu siiani eclmise hindamise jéargi, mis tdhendab,
et voib eksisteerida kiimnekordne maksumoonutus (Eesti maa iile... 2018). Seadus ei
madratle maa korralise hindamise sagedust, mistottu pole maa maksustamishind vordelises
sOltuvuses maa turuvéirtusega. Jirgmine maa korraline hindamine ei pea tooma kaasa
automaatset maamaksu tousu, kuid annaks omavalitsustele selleks voimaluse (Eesti maa iile

hindamise... 2018). Selle tulemusena oleks hinnatud maa véartus ajakohane.

Eesti on iiks vdhestest riikidest, kes maksustab ainult maad ning mitte selle parendusi ja
olulisi osi. Kaua on radgitud varem kasutusel olnud kinnisvara maksu kehtestamisest, kuid
seni pole seda tehtud. Kinnisvaramaksu kehtestamisel kaoks vajadus teha kulutusi maa
korraliseks hindamiseks. Siiski vOib tddeda, et ainsa varamaksuna on maamaks vorreldes
teiste Euroopa riikidega tagasihoidlik. Lisaks kodualusele maamaksuvabastusele on
omavalitsuste sissetulek vdhenenud ja ettevOtluse maamaksukoormus kasvanud (Lauri,
2018). Selliste probleemide tdttu on uus korraline hindamine aktuaalne ning vajab
kaasajastamist. Maa korralist hindamist on eelkdige vaja labi viia seetdttu, et maaomanikud
saaksid tagasisidet oma vara vaartuse kohta perioodiliselt, ilma, et peaks seda eraldi hindama
(Juss 2019).

Paljud riigid, kaasaarvatud Eesti kasutavad masshindamise siisteeme, mida ihiselt
nimetatakse arvutipdhiseks masshindamiseks ehk CAMA-ks!. Mass appraisal ehk
masshindamist voib defineerida kui grupi kinnisvara hindamist kindlal kuupédeval kasutades
slistemaatiliselt ja {ihtselt rakendatavaid standardiseeritud meetodeid (IAAO 1990).
Masshindamise protsessi rakendatakse erinevates valdkondades, nt pankades krediidiotsuste
tegemisel ja kinnisvaraportfelli koostamisel (Downie, Robson 2008), kuid tiheks

enamlevinuks valdkonnaks on ka kinnisvara maksustamine (Kindt, Metzner 2017).

Y Ingl. k computer-assisted mass appraisal ehk arvutipShine masshindamine on lithendatud CAMA-ks.
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Masshindamine maa maksustamise eesmérgil on tunduvalt odavam ja kiirem viis maa

hindamiseks kui traditsiooniline ehk iiksikobjekti hindamine (Downie, Robson 2008).

Kédesoleva magistrito6 eesmargiks on maa korraliseks hindamiseks CAMA ja AVM-i
sobivuse vilja selgitamine Eestile l4hiriikide nditel. Erinevates riikides kasutusel olevate
CAMA siisteemide ja AVM-ide eelised ja puudused ning kasutamise kogemus véimaldavad
ndha, mis aspektid on aktuaalsed ka Eesti puhul ehk mis voib CAMA arendamist ja AVM-i
rakendamist toetada voi takistada. Automatiseeritud hindamismudelid (AVM?) on leidnud
kasutust riikides maa voi kogu kinnisvara hindamisel maksustamise eesmérgil ning lisaks
riiklikule tasandile rakendatakse iile maailma ka erasektoris, mistottu antud uurimistoos
uuritakse nende olemust ja kasutatavust masshindamises maksustamise eesmargil.
Tulenevalt sellest, et Eestis on maa korralist hindamist 14bi viidud vaid kolmel korral, siis
on hidavajalik kaasajastada masshindamise metoodikat. Ténapdevased masshindamise
stisteemid kaasavad niiteks erinevaid infosiisteeme nagu GIS-i ja kaugseire vahendeid.
Eelnevate uuringute pohjal on ndha, et AVM-i rakendamine masshindamises on end
toestanud. Eeltoodu pohjal on t66 eesmérgi tditmiseks piistitatud jargmised

uurimisilesanded:

1. anda iilevaade masshindamise protsessist Eestis (alapeatiikk 1.1.)

2. kirjeldada masshindamise siisteemide arengut (alapeatiikk 1.2.)

3. selgitada  automatiseeritud  hindamismudelite  rakendamise  voimalusi
masshindamises ning tuua vilja selle eclised ja puudused (alapeatiikk 1.3.);

4. anda liihillevaade masshindamises kasutatavatest meetoditest ja neis
rakendatavatest teguritest (alapeatiikk 1.4.);

5. koostada ja lédbi viia kiisitlus ldhiriikides ning intervjuud eesti hindamisekspertidega,
et saada arvutipdhise masshindamise ja automatiseeritud hindamismudelite
rakendamise kohta tagasisidet erinevatest riikidest (alapeatiikk 2.1.);

6. analiiiisida kiisitluse ja intervjuude tulemusi (alapeatiikk 2.2.);

7. arutleda saadud tulemuste pohjal ning teha jareldused automatiseeritud
hindamismudelite rakendamise kohta Eestis (alapeatiikk 2.3.).

Kéesolev magistritoo koosneb teoreetilisest ja empiirilisest osast, mille esimene osa jaguneb
neljaks ning empiiriline osa kolmeks alapeatiikiks. Teoreetilise osa esimeses alapeatiikis 1.1.
kirjeldatakse sissejuhatusena teemasse maa maksustamise vajadust ja maa korralise

hindamise labiviimise aluseid. Teises alapeatiikis 1.2. antakse iilevaade masshindamise

2 Automatiseeritud hindamismudelid, mis tuleneb inglisekeelsest viljendist automated valuation model on
lihendatud AVM-iks.



stisteemide olemusest ning selles rakendatavatest AVM-idest ning kolmandas alapeatiikis
1.3. kirjeldatakse AVM-i eeliseid ja puuduseid. IAAO (2018) standardis ,,Standard on
Automated Valuation Models (AVMs)*“ peetakse hindamismudelite kdige olulisemaks osaks
kalibreerimismeetodit, mis tugineb véartushinnangu genereerimisel saadavalolevatele
parameetritele ning sellepérast kirjeldatakse t60 neljandas alapeatiikis 1.4 kahte
enammainitud meetodit MRA ja ANN ja nendes rakendatavaid tegureid. Siinkohal soovib
autor rOhutada, et kidesoleva magistritoé fookuses ei ole AVM-i tehnilisele poolele
keskendumine, vaid selle olemuse tutvustamine maa maksustamise késitluses ka

tehnoloogiakaugele lugejale.

Empiirilise osa esimene alapeatiikk 2.1. algab kiisitluse ja intervjuu valimi kirjelduse ja
pdhjendusega, millele jargneb alapeatiikk 2.2. uurimistulemuste analiilisiga. Alapeatiikis 2.3.
tehakse saadud tulemuste pdhjal jareldused, kdrvutades neid t60s kasitletud teoreetilise
osaga. Kédesolevas magistritoos kasutatakse uurimismeetodina autori poolt ldbiviidud
kiisitlust ja kolme intervjuud, mis viidi 1abi Eesti maa korralise hindamisel osalenutega.
Kiisitlus keskendub kasutusel olevatele masshindamise siisteemidele erinevates 14hiriikides
(Lati, Leedu, Poola, Saksamaa, Taani, Rootsi ja Soome) ning nendes AVM-i rakendamisele,
et saada tagasisidet siisteemi toimivusest, mille pohjal teha ettepanekuid Eestis uuele
plaanitavale masshindamissiisteemile. Eesti hindamisekspertidega labiviidud intervjuud
taiustasid kiisitlust saadud tagasisidega Eesti maa korralisest hindamisest ning arutlesid

susteemi tulevikuvoimalustest.

Magistritod védrtuseks laiemalt on uurimisvaldkonna eestikeelse kirjanduse tdiendamine,
mis vOiks olla maa korralise hindamise v01 masshindamise siisteeme tutvustavaks
materjaliks valdkonda puudutavatel erialadel. Autorile teadaolevalt ei ole teadusto6 tasemel
AVM-i rakendamist masshindamises maksustamise eesmirgil Eesti konteksti sobitamisel
uuritud. Kéesolev magistritod annab tagasiside AVM-i rakendatavate riikide vastajatelt
CAMA siisteemi eelistest ja piirangutest ning iihiskonna suhtumisest AVM-i viljastatud
vaartushinnangutele. To66s vilja toodud vdimalused ja puudused masshindamise
siisteemides loovad aluse uue masshindamise siisteemi, mis vOiks sisaldada teatud ulatuses
ka AVM-i, loomiseks Eestis. Saadud teadmised ja tulemused voiksid kasulikud olla ka

ulikoolidele edasiseks uurimiseks.

Autor soovib tdnada magistritod juhendajat lektor Kaarel Sahka sisuka ja meeldiva koost66

eest. Tanuavalduse edastab autor ka dotsent Siim Maasikaméele, kellelt saadi kontaktid
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kiisitluse edastamiseks. Lisaks tédnab autor kiisitlusele vastanud vélisriikide spetsialiste ja
intervjuus osalenud Eesti hindamiseksperte, kes andsid oma vastustega panuse kidesoleva

magistritod valmimisse.
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1. MASSHINDAMISE TEOREETILISED ALUSED

1.1. Maa viirtus, selle hindamine ja maksustamine

Maa on piiratud ressurss, mida tuleb arukalt ja jatkusuutlikult kasutada. Sellist otstarbekat ja
asjakohast kasutust on voimalik 14bi viia vaid teades ning védirtustades maa omaduste
varieeruvust ja nende eripéra. Erinevad maa omadused panustavad maa véértusesse, mis on
aluseks erinevatele maaga seotud tegevustele. Antud alapeatiikis kirjeldatakse maa véértust,
selle leidmise protsessi ehk maa hindamist, keskendudes sealjuures konkreetsemalt maa
korralisele hindamisele. Arutelu 15petab késitlus maa maksustamisest, mida kédesoleva ajani
voib késitleda kui maa korralise hindamise peamist pohjust. Moisteid ,,maa“ ja ,kinnisasi‘

kasutatakse kdesolevas 10put6ds siinoniiiimidena.

Maa védrtuse motestamiseks on vajalik ldheneda maale kui kinnisasjale. Vastavalt
tsiviilseadustiku {ildosa seadusele (TsUS 2002, § 50, § 54) moodustab kinnisasja looduses
piiritletud maatiikk ning sellel looduses piiritletud maatiikil on olulised osad. Seaduses
sitestatu pohiselt on kinnisasja olulisteks osadeks ehitised, kasvav mets ja muu sarnane
(Ibid.). Nii voib sdnastada, et kinnisasja vaartus ei tulene mitte ainult maa enese véartusest,
vaid sellele lisandub ka teine komponent, milleks on maaga piisivas tihenduses olevate
ehitiste vaartus. Kinnisvara hindamise standardite seerias EVS 875-2:2015 ,,Vara
hindamine®, nimetatakse ehitisi aga ka muid maaga seotud struktuure parendusteks.
Nendeks parendusteks voivad olla nditeks detailplaneering (planeeringud iildiselt),

ehitusprojekt ning selle pohjal véljastatud ehitusdigus.

Maa parendused voimaldavad maatiikki kasutada konkreetsel otstarbel ning neid saab
lilgitada asukohapohisteks ehk kohapealseteks ning eemalolevateks (Kinnisvara
hindamine...2015). Kohapealsete parenduste alla kuuluvad néiteks maastik, pinnase
korgusastmed, ligipdés sdiduteele, kuivendus- ja kastmissiisteemid, kdiguteed, abihooned ja
tugirajatised. Eemalolevate parenduste puhul saab vilja tuua kommunaaltrassid,
juurdepédsuteed, eemalolevad veevarustus-, elektri-, maagaasi-, andmeside-, kuivendus- ja
kanalisatsioonitrassid. (Ibid.) Siinkohal peab autor vajalikuks esile tuua, et kuigi

tiheasustusaladel (naiteks linnad), kus asuvad iildiselt maatiikid, mida on mingil mééral
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parendatud eespool viljatoodud viisidel, on mdiste “maa” asemel paremaks terminiks moiste
“krunt”.

Maa on védrtuslik, kuna seda saab kasutada mitmel otstarbel, sealhulgas ehitiste
piistitamiseks, puhke- ja pdllumajanduseks ning transporditrasside rajamiseks (Kinnisvara
hindamine... 2015). Maa muudab véirtuslikuks ka vdimalus kaevandada hinnalisi
maavarasid nagu siisi, kruus, liiv ja rauamaak. Erinev maa tunnuste ja vdimaluste kooslus
loob selle jarele ndudluse ning seeldbi véirtuse vastava kasutajagrupi jaoks. (Ibid.) Esitatud
mottekdiku selgitab nédide, kus korge boniteediga maa on oluline pollumeestele, samal ajal
kui ehitusdigusega maa on vaartuslik arendajatele. Lisaks on siinkohal oluline mainida, et
maa vadrtust kujundavate erinevate tegurite moju varieerub piirkonniti. Suurlinnades on
korgem ndudlus kaasa toonud maa kallinemise ning see omakorda pdhjustanud inimeste
asumise linnapiirist vdlja ning t66le ja sotsiaaltegevusteni joudmiseks ldbitakse pikemaid
vahemaid (Gwartney, Delaware 1999). Maa véartust on vdimalik pidada oluliseks seega nii
eraisiku kui ka riigi huvides, kuna maa véairtus on aluseks maaga seotud tehingute ja
investeeringute tegemisel, mittetagastatava maa kompenseerimisel, maakorralduse ja
planeeringute tegemisel ning maksustamisel (Maa hindamine ja... 2017), millest viimasena

mainitud toimingut kirjeldatakse antud alapeatiiki teises pooles tdpsemalt.

Maa véidrtuse leidmiseks viiakse ldbi maa hindamine, mille eesmérgiks on lisaks maa

vaartuse madramisele veel ka:

1. riigi ja omavalitsuste maaga seotud tehingute lihtsustamine (Eesti maa {ile... 2018);

2. maa maksustusméddra maa vadrtusega sidumise voimaluse loomine (1bid.);

3. kogu Eestit katva objektiivsete kinnisvara tehinguandmete kéttesaadavus maa ja
kinnisvara administreerimiseks (Maa hindamine ja... 2017);

4. optimeeritud maa (kinnisvara) korralise hindamise siisteemi loomine ja selle pidev
edasiarendamine nii, et hindamine muutuks pidevaks ja selle tulemused avalikkusele

paremini kéttesaadavateks (Ibid.).

Loetletud eesmérgid néditavad esmalt seda, et hetkel on Eestis maa korraline hindamine maa
maksustamise suunitlusega. Lisaks sellele ilmneb, et oluliseks peetakse maa hindamise
regulaarsust, mis on ajakohase maa vairtuse hinnangu loomise seisukohalt kahtlemata
vajalik, kuid mida pole 2001. aastast alates tehtud. Maamaksu arvutamiseks vajaliku

andmestiku paremaks haldamiseks alustati Eestis 2012. aastal maamaksu infosiisteemi
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(MAKIS) projekti loomisega. Maamaksu infosiisteem on veebipohine infosiisteem, kuhu
koondatakse informatsioon erinevatest riiklikest andmekogudest, nagu maakataster,
kinnistusraamat,  rahvastikuregister,  ariregister,  aadressiandmete  silisteem  ja
kinnisvararegister, KOV-idele maamaksu arvutamiseks. (Maamaksu infosiisteem... 2017)

Seega MAKIS-e loomine nditab tihe eesmérgi suunas litkumist.

Maa hindamine on keerukas protsess, mille kdigus tuleb lisaks erinevate parenduste
silmaspidamisele omada teavet ka maa kasutuspiirangute, oigusliku Kirjelduse,
omandidiguse- ja registriandmete ning asjakohaste keskkondlike ja fiiiisiliste omaduste
kohta (Kinnisvara hindamine... 2015). Eestis jagunevad maa hindamise toimingud oma
olemuselt korraliseks, erakorraliseks ja digusvastaselt voorandatud maa hindamiseks (Maa
hindamise seadus 1994), sealjuures sitestab kehtiv maa hindamise seadus asjaolu, et maa
maksustamise alusena kasutatakse maa korralise hindamise tulemusi. Selline maa hindamise
seaduse rakendamine loob selgituse, miks kéesoleva t00 eesmirgist tulenevalt

keskendutakse maa korralise hindamise toimingule ning selle tipsemale kirjeldamisele.

Siinkohal on oluline vilja tuua, et Eestis on plaanis jairgmine maa korraline hindamine maa
maksustamisest lahus hoida (Juss 2019). Uue korralise hindamise ldbiviimise ja hindamise
seaduse eesmérgiks on leida vairtused koigile maakatastris registreeritud maatiikkidele, et
maaomanikud saaksid teada maa ajakohase viirtuse ning selle pdhjal teha tehinguid, hoides
kokku eksperthinnangule kuluva summa pealt (Tiits 2016). Autor peab aga oluliseks
selgitada, et maa korralise hindamise tulemused jddvad siiski maa maksustamise aluseks,
kuid korralise hindamise toimumine ei tdhenda kohest maamaksu muudatust maaomanike
jaoks. Uue hindamise seaduse sisu ja selles esitatav metoodika néditab seda, et see luuakse

eelkdige maaomanikele mdeldes.

Korraline hindamine on maa véirtuse leidmise perioodiline protsess, mida viiakse 1dbi maa
maksustamise eesmirgil ning mille tulemusena leitakse maa viértus hinnatsoonides
sihtotstarvete ja kolvikute 16ikes (Maa hindamise seadus 1994, § 5). Eestis reguleerivad maa
korralise hindamise protsessi maa hindamise seadus, Vabariigi Valitsuse 19. juuni 2001. a
madrus nr 203 ,,Maa korralise hindamise kord* ja Vabariigi Valitsuse 5. juuni 2001. a méérus
nr 193 ,,Maa korralise hindamisel kasutatav metoodika*“ (2001. aasta maa... 2017). Maa
hindamise seadus mdiédrab kindlaks maa hindamise alused ja korra, mille tulemusi
kasutatakse maksustamise, erastamise, sundvoorandamise ja maakorralduse ldbiviimisel

ning digusvastaselt vodrandatud maa kompenseerimisel (Maa hindamise seadus 1994, § 1).
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Eestis ldhtutakse maa hindamisel Vabariigi Valitsuse 17.01.2008 maéruse nr 16 ,,Maa
hindamise tegevuslitsentside viljaandmise korraga™ alusel véljastatud tegevuslitsentsist.
Litsentsi on vdimalik taotleda isikul, kellel on Eesti Kinnisvara Hindajate Uhingu poolt

omistatud vara hindaja kutsekvalifikatsioon (Maa hindamise tegevuslitsentsi... 2019).

Maa korralise hindamise ldbiviimise vajadus tekib olulistest muudatustest maa turuvaartuses
(Maa hindamise seadus 1994, § 5! Ig 1), sest Eesti maa hindamise seadus ei méératle, kui
tihti maade korralist hindamist 14bi tuleks viia. Eestis on maa korralist hindamist seni 1dbi
viidud kolmel korral — aastatel 1993, 1996 ja 2001 (Juss 2019). See tdhendab, et lisaks
ebaiihtlastele hindamisvahelistele intervallidele on viimasest hindamisest méodunud ka ligi
20 aastat. Selline pikk ajavahemik tdhendab seda, et praegune maksustamishind ei arvesta
hetkeolukorda, kus on toimunud mitmeid maa vaéartust mdjutavaid arenguid, mis on maa
védrtust muutnud. Regulaarne maa voi kogu kinnisvara hindamise tsiikkel on aga
masshindamise siisteemi oluline osa. Kordushindamised on vajalikud, et séilitada kinnisvara
maksudest saadava tulu tase, mida inflatsioon vdib muidu mojutada. (United Nations Human
... 2013) Teised pohjused on tegelike turuvadrtuste muutumine (Bird, Slack 2002) ja vajadus
toetada digluse pdhimdtet maksusiisteemis (Van der Walt 2017). Uldiselt viiakse maa
korralist hindamist 1ébi iga nelja voi viie aasta tagant, kuid vajadusel ka sagedamini ning

seda peamiselt tdnu infotehnoloogia arengule ja voimekusele.

Kui korralisest hindamisest on moddunud pikk vahemik, on {iiheks vodimaluseks
maksustatava vara véadrtuste korrigeerimiseks indekseerimine, mida viiakse ldbi
perioodiliste hindamiste vahel. Paljud riigid on piilidnud indekseerimise abil lahendada
ebaregulaarsete hindamiste lébiviimise probleemi (Land (real estate) mass... 2001). Kuigi
iga-aastase indekseerimise vaheline regulaarne hindamine iga nelja vdi viie aasta tagant voib
tagada suhteliselt tdipse maksubaasi, siis selle kasutatavus muutub kiisitavamaks kui baasi
pole uuendatud 10 voi 20 aastat (Brown, Hepworth 2002). Indekseerimine on iiha
populaarsemaks muutuv néhtus (Land (real estate) mass valuation systems... 2001), kuid ka
selle rakendamine eeldab regulaarseid hindamisi.

Maa korralise hindamise protsessi vOib lisaks eelnevalt mainitule pidada keeruliseks ja
mahukaks ka seetOttu, et see eeldab erinevate riiklike asutuste- ja isikutevahelist koost6dd,
mille protsessi (vt lisa 1) sisaldab Maa korralise hindamise kord (2001) ning mida
analiiiisitakse t60 jargnevates osades. Maa korralise hindamise ldbiviijateks Eestis on Maa-

amet, vastavat tegevuslitsentsi omavad maa hindajad ning linna- ja vallavalitsused. Maa-
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amet koostab hindamise ajakava, médrab hindajad ning varustab neid hindamiseks vajalike
andmetega. Maa hindaja kogub, siistematiseerib ja analiiiisib hindamiseks vajalikke
andmeid. (Maa korralise hindamise kord 2001) Kehtivas méiruses kasutatakse maa
hindamisel otsest ja kaudset turuinformatsiooni, milles otsese turuinformatsiooni all
moistetakse maaregistri tehingute andmebaasis olevaid vallas- ja kinnisasja tehingu- ja
renditeavet ning kaudsena késitletakse selliseid maatiiki vadrtust mdjutavaid andmeid, nagu
piirkonna iildine majanduslik areng, té6puuduse tase, kasutamata haritava maa osakaal ning

hoonete ja hooneosade osakaal (Maa korralisel hindamisel... 2001).

Koostdos kohaliku omavalitsusega moodustab hindaja hinnatsoonid ja leiab maa vairtused
hinnatsoonides vastavalt sihtotstarbe liikidele ja kdlvikutele ning koostab hinnatsoonide
kaardi. Uldiselt on iga omavalitsus jagatud hinnatsoonideks, et esitada piirkonna kinnisvara
védrtuste variatsioon. Hinnatsoon moodustatakse iihesuguse védirtustaseme ja véirtuse
moodustumise mehhanismiga (ndudluse-pakkumise suhe, maa tulutootlikkuse vdime,
asustustiilip, planeeringud, valdav sihtotstarve jne) ja vadrtused méiiratakse sihtotstarbe
liikkide voi kdlvikute kaupa. (Maa korralise hindamise kord 2001) Tulemusena peavad
naabertsoonid olema loogiliselt vorreldavad ning andma edasi tegelikku turuinformatsiooni.
Juhul kui aga otsese ja kaudse turuinformatsiooni kaudu pole voimalik leida maa véirtust,
siis kasutatakse parandustegureid, milleks on iihest erinevad positiivsed arvud, mis
iseloomustavad sihtotstarbe liigist, metsakasvukohatiiiibist ja metsa boniteedist tulenevat

erisust vaartustasemes. (Maa korralisel hindamisel... 2001)

Teisalt, kui mingis turupiirkonnas esineb palju iihe suurusega krunte, siis peetakse seda
standardkrundiks, mis méaératakse hindamise kdigus. Standardkrundi vidértus voetakse
tsoneerimisel ja erinevate tsoonide omavahelisel vdrdlemisel aluseks. Uldiselt méiratakse
tihele sihtotstarbe liigile iiks standardkrunt tthe omavalitsusiiksuse piires. (Maa korralisel
hindamisel... 2001) Sihtotstarvete hindamisel esinevad ka erisused, mida on Kirjeldatud
»Maa korralisel hindamisel kasutatav metoodika* méairuse 2. peatiikis. (Maa korralisel
hindamisel... 2001) Uldiselt on maaiiksustele méiratud sihtotstarvete seas kallim #rimaa,
seejarel veidi odavam tootmis- ja elamumaa (Tartu linn plaanib... 2018). T66 koostamise
ajal on omavalitsustele seatud maamaksu piir 2,5%, mida nad aasta jooksul maamaksuks
koguvad. Suurem osa Eesti omavalitsustest on lubatud maksimaalset protsentmééra tdnaseks
ka juba rakendanud ning sellise ldhenemise pdhjuseks on vajadus optimeerida KOV-i

maksubaasi. (Tartu linn plaanib... 2018)
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KOV korraldab maa hindajaga hindamise tulemuste avaliku viljapaneku ning maa hindaja
teeb vajadusel viljapanekul esitatud avalduste pohjal parandusi. Lopetuseks vormistab
hindaja tulemused ja seletuskirja, mille KOV kooskdlastab ning esitab peale kontrollimist
keskkonnaministrile. (Maa korralise hindamise kord 2001) Ta kehtestab enda maérusega
16plikud korralise hindamise tulemused, mille alusel KOV arvutab iga maatiiki
maksustamishinna. Seejirel edastab KOV maakasutuse ja maksustamishinna andmed

Maksu- ja Tolliametile, kus maksuhaldur edastab maksuteated maaomanikele. (Lehis 2004)

Maa maksustamist on defineeritud Oiguseks maksustada maad avaliku sektori tulu
teenimiseks, et anda kogukonnale tagasi 1&bi mitmete avalike hiivedele tehtud kulutuste,
teenuste ja keskkonnakaitse eest, mida valitsus pakub (Gwartney, Delaware 1999). Maa
maksustamise vajadus baseerub osaliselt argumendile, et vajaliku infrastruktuuri
arendamine on avalik kulutus, mis on peamiseks atribuudiks maa maksustamisel (Connellan
2004). Teisisdonu on KOV-i iilesandeks tagada iihiskonnale kvaliteetseid teenuseid nagu
turvalisus, tuleohutus, teedeehitus ja infrastruktuur. Teisalt toob vajaliku infrastruktuuri
arendus kasu pigem maaiiksust iimbritseva asukoha elanikele tervikuna ja vihem maa
omanikule (Ibid.). Eeltoodu on pohjuseks, miks Connellaan (2004) peab vajalikuks maa
maksustamisest saadava tulu osalist tagasipooramist kogukonda. KOV vodib suunata
maamaksust saadavat tulu maakorraldusse, avaldades mdju piirkonna arengule sotsiaalselt

ja majanduslikult.

Moned riigid maksustavad maad ning vihesed maksustavad ainult ehitisi. Enamus riike
maksustavad nii maad kui ka ehitisi (Bird, Slack 2002). Autor peab siinkohal oluliseks
mérkida asjaolu, et Eesti on iiks vihestest riikidest, mis maksustab maad lisaks Uus-
Meremaale, Louna-Aafrika Vabariigile (Kask 1997), ja Keeniale (Bird, Slack 2005). Eestis
on maa maksustamise objektiks maatiikk, ilma sellel asuvate ehitiste ja kasvava metsata
(Maa hindamise seadus 1994 § 2). Riigid, mis maksustavad nii maad kui ehitisi on niiteks
Kiipros, Kreeka, Holland, Poola, Hispaania ja Tiirgi (Kara, Cagdas et al. 2018).
Kinnisvaramaksu puhul maksustatakse kas ainult kinnisvara tegelikku koguvéartust (maa ja
hooned) voi teatud osa sellest (Kask 2003). Naiteks Hollandis moodustab kinnisvaramaks
kuni 95% KOV-ide koikidest tuludest, Kanadas umbes 81% ja Prantsusmaal kuni 52%.
Samas Ameerika Uhendriikides vdib see osakaal sdltuvalt riigist olla vahemikus 10-70%
(Bezverbnaya, Lukyanchikova 2018). Eeltoodud loetelust selgub, et Kkinnisvaramaks

moodustab nendes riikides vdga suure osa kohalike omavalitsuste tuludest.
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Maamaksu kogumise objektiks on kogu maa, véljaarvatud maksuvaba maa, mille alla
kuuluvad Eestis néiteks kirikute ja koguduse piihakodade alune maa, riigi omandis olev
tihiskondlike ehitiste maa ja iildkasutatava maa sihtotstarbega maa (Maamaksuseadus 1993,
§ 4 § 11) ning rohutamist vaarib fakt, et maa maksustamisest on reeglina vabastatud ka
kodualune maa. Aripéeva ,,Kuuma tooli“ intervjuus proua diguskantsler Ulle Madise sdnul
on mdistlikus médras maamaks Oiglane ja pohiseaduspdrane. Tema hinnangul peaks
maamaks kompenseerima krunti {mbritsevate teede korrashoiu ja valgustatuse.
Kinnisvaramaks on digustatud pigem seal, kus on ruumi véhe nagu Pariis, kus pole maistlik
lasta palju kinnisvara iihe isiku kitte koguneda. Eestis aga on probleem korrastamata maaga

ja hoonetega ning soodustada tuleks nende kordategemist. (Matsalu 2018)

Nii maa- kui kogu Kinnisvara hindajate kutselisuse ndude tegevuse aluseks on erinevad
rahvusvahelised hindamisstandardid. Euroopa hindamisstandardite (EVS 2016) aluseks on
rahvusvahelised hindamisstandardid, millest kdige sagedasemalt kasutatakse International
Valuation Standard * (IVS 2017) hindamisstandardit, aga ka inglise The Royal Institution of
Chartered Surveyors* (Scheuwater 2017) hindamise standard, mis peegeldab oma

ilesehituses IVS-is sétestatut, kinnitub itha enam Euroopasse (Donovan 2015).

Dimopoulos ja Moulas (2016) on oma artiklis vilja toonud viis pdhilist hindamise praktikas
enimkasutatavat hindamismeetodit, mis on rahvusvaheliselt tunnustatud ja aktsepteeritud:

vordlusmeetod (sales comparisont approach);
tulumeetod (income approach);

1
2
3. asenduskulude meetod (depreciated replacement cost method);
4. kasumi meetod(profit approach);

5

jadgimeetod (the residual method).

Esile toodud loetelust kasutatakse kolme pohimeetodit: vordlusmeetodit, tulumeetodit ja
asenduskuludemeetodit laialdaselt masshindamises. Loetelus esitatud kasumi ja
jaagimeetodit praktiseeritakse inglisepohises hindamispraktikas ning neid kasutatakse siis
kui  hinnatakse investeerimisprojekte ning soovitakse teada saada selliste
investeerimisprojektide tootlust (Johnson et al. 2000). 2001. aasta 5. juunil vastu voetud

mairuses ,,Maa korralisel hindamisel kasutatav metoodika“ kohaselt saab hindaja valida maa

8 Nimetatud standardi enimlevinud lithend on IVS
4 Nimetatud standardi enimlevinud lithend on RICS
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korralises hindamises nende samade kolme meetodi vahel: tehingute  vordlemise
(turuviirtuse), puhastulu- voi kulumeetod, vastavalt hindamise hetkel olevale turuolukorrale
ja kasutada olevatele alusandmetele (Maa korralisel hindamisel kasutatav metoodika 2001).
Uldiselt hinnatakse vordlusmeetodiga elamuid ja kortereid (Dimopoulos, Moulas 2016) ning

ka maad (IAAO 2014), eeldusel, et on olemas piisavalt vordlustehinguid.

Maamaksu kui omandimaksu kehtestamise taga on mitmed ajalooliselt viljakujunenud
asjaolud ja teoreetilised késitlused. Nimelt on Adam Smith (1776) oma raamatus ,,The
Wealth of Nations* soovitanud, et iga maks peaks olema tasu teenuste eest, millest saavad
kasu koik inimesed ja mis on loodud iihtse koostdd abil. Maamaks kui iga-aastane maks on
tohusaks vahendiks tasuda kogukonna, mitte maaomaniku enda joupingutuste eest, mis on
tehtud maaiiksuse limber, tdstes selle védrtust niditeks 1dhedalasuvate asutuste ehituse ja
infrastruktuuri panustamisega (Connellan et al. 2004). Seega on dige tddemus, et erinevad
parendused, nagu seda on niiteks teede ja tdnavate rajamine, panustatavad maatiiki

védrtusesse, mille eest kdrgem maamaks on autori hinnangul digustatud.

Eestis on 1993. aastal kehtestatud maamaksu iiheks pohjuseks maareformi toetamine, et
innustada inimesi tagastatud maad efektiivselt kasutama v&i edasi miitima. Vastasel juhul
oleks maakasutus seiskunud, kuna maa omamine oleks olnud tasuta. (Phare 1998) 1993.
aastal telliti Taani, Soome ja Uhendkuningriigi ekspertide soovitusel PHARE® t56
,Maamaksult kinnisvaramaksule tilemineku voimalused” ning 1998. aasta 8. detsembri
Vabariigi Valitsuse istungil kiideti heaks ,,Eesti majanduse arengukava aastateks 1998-
2002%, mis toetas ideed asendada maamaks kinnisvaramaksuga aastal 2002 (Aasmée 2008).
Kinnisvaramaksule iileminekut on soovitanud ka teised rahvusvahelised organisatsioonid

nagu nditeks IMF ja OECD (Jegorov 2019). Selle rakendamiseni aga ei ole tinaseni joutud.

Eelneva kisitluse pdhjal on toodud kokkuvdttev joonis 1, kus kogu kinnisvara vai Eesti
kasitluses maa vaértus on kdige aluseks ehk maa hindamisel selgitatakse vilja selle vaartus,
mida kasutatakse maa korralisel hindamisel ning mille tulemusi rakendatakse maa
maksustamisel. Maa hindamise tulemused puudutavad nii riiki kui eraisikuid, kuna

hindamistulemused on aluseks tehingute ja investeeringute tegemisel ning néiteks ka

> Euroopa Liidu eelstruktuurivahend, mis aitas Kesk- ja Ida-Euroopa riikidel valmistuda Euroopa Liiduga
ithinemiseks (Euroopa Liidu Phare...2001).
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maakorralduses.

. - - . . Mittetagastatava
Kinnisvara vddrtus +» Maa hindamine Riigi huvi — maa
{ { kompenseerimine
i T 1 . -
i - Maa { |- Korraline i Eraisiku | Erastamine
| - Ehitised i i - Erakorraline | huvi
{ - Jtparendused I | - Oigusvastaselt i :
i - Sihtotstarve/ | i vodrandatud | I Tehlngud,
! kasutusotstarve i ! maa hindamine | investeeringud
|
I U SR J
J || Maa maksustamine
Maa korraline hindamine
v Maakorraldus,
w .
- Riigi ja KOV-ide maaga seotud tehingute lihtsustamine planeeringud

|
- Maa maksustusmiédra maa vairtusega sidumise I
vOimaluse loomine i
Tehinguandmete kétesaadavus maa ja kinnisvara :
administreerimine i
- Maa (kinnisvara) korralise siisteemi loomine ja pidev :
edasiarendamine i

Joonis 1. Maa hindamise protseduuride iildine kasitlus. (Allikas: autori koostatud tuginedes

kirjandusele)

Eestis kehtiva maa hindamise seaduse kohaselt on praegu maa korraline hindamine, kus
hinnatakse maa véartust, aluseks maa maksustamisel. Jargmine maa korraline hindamine
tahetakse seadusemuudatuse tulemusena hoida maa maksustamisest lahus (Juss 2019). Maa
korralise hindamise eesmirgiks saab ennekdike maa viirtuse info jagamine maaomanikega,
kes saaksid sellest ldhtuda tehingute tegemisel voi investeerimisel. Maa korralise hindamise
protsessi tuleks kaasajastada ja automatiseerida, et viltida pikki pause mahukate
hindamisprotsesside vahel. Jargmises alapeatiikis on kirjeldatud masshindamise arengut

ning selle rakendamise vdimalusi, mis muudaksid protsessi kiiremaks ja lihtsamaks.

1.2. Arvutipohine masshindamise siisteem ja selle areng

Eelnevas alapeatiikis selgus, et maa korraline hindamine on protsess, mis on Eesti néitel
toimunud ebaregulaarselt ning vaid kolmel korral. Maa korralise hindamise tulemusi

kasutatakse kehtiva seaduse pohjal maa maksustamisel ning selle tulemused jddvad
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maksustamise aluseks ka edaspidi, mistdttu on oluline, et kinnisasja info oleks ajakohane.
Selleks, et korralise hindamise protsess maksustamise eesmargil oleks lihtsam ja kiirem,
rakendatakse masshindamist. Kédesolevas alapeatiikis kirjeldatakse esmalt masshindamise
termini arengut tehnoloogilise voimekuse muutumisel ning CAMA siisteemiga
integreeritavaid vOimalusi, mis panustavad kinnisvara vadrtuse midramisse. Véljendite

»appraisal“ ja ,,valuation* eestikeelne vaste on hindamine.

Masshindamise arengu alguseks voib pidada 20. sajandit (Kauko, d’Amato 2008), Kui
valitsustel tekkis huvi odavate, homogeensete, tipsete ja Oiglaste ldhenemisviiside
kohaldamise vastu koikide kinnisvaratiiiipide hindamiseks maksustamise eesmargil (Griffith
2015). Masshindamise kujunemise aluseks peetaksegi vajadust korrapéraselt ja tiheselt
hinnata véartuspohise kinnisvara maksustamise aluseid (IAAO 2014). Vajadus kinnisvara
hindamise siisteemi jérele, mis pakuks nii tihtsust, tipsust, efektiivsust, kulu- ja ajatdhusust
kui ka masskasutuse voimalust, on kaasa toonud masshindamise siisteemide loomise ja
arendamise (Zentelis 2001). Teisisdnu on masshindamise eesmirgiks hinnata

kinnisvaragruppe tihetaoliselt, regulaarselt ja siisteemselt.

Maa voi kogu Kinnisvara hindamine maksustamise eesmérgil nduab iildiselt varade
hindamist kindlal kuupdeval ning mdistet ,,masshindamine* kasutatakse tihti selle protsessi
kirjeldamiseks (Sanderson 2018; EAA 2018). Maa korraline hindamine masshindamise
késitluses on inglise keeles mass appraisal for taxation purposes, mis nditab, et
maksustamine on juba mdistes seotud hindamisega ehk on olulisel kohal korralise hindamise
véljundina. Seega Eestis kehtiva maa hindamise seaduse kohaselt on korraline hindamine ja
maksustamine seotud ning kuna maa korralise hindamise siisteem on aegunud, eksisteerib
vajadus leida voimalusi selle kaasajastamiseks. Masshindamist on mdjutanud statistiliste
mudelite ja arvutitehnoloogia kiire areng (Land (real estate) mass valuation systems... 2001)
ning International Association of Assessing Officers (IAAO 2014) defineerib masshindamist
kui protsessi, mille kdigus hinnatakse kinnisvaragruppe konkreetselt kuupdeval kasutades
selleks tihiseid andmeid, standardiseeritud meetodeid ja statistilist testimist. Toodud

definitsioon néitab, et moiste madratlemisse on kaasatud ka tehnoloogiline aspekt.

Tehnoloogia on kaasa toonud ka masshindamisel teiste terminite kasutamise nagu néiteks

CAMAS. Seda mdistet kasutatakse kirjeldamaks tarkvara kogumit, mida valdavalt kasutavad

® Ingl. k computer-assisted mass appraisal. Téos kasutatakse iihese mdistetavuse ja parema loetavuse huvides
ning tulenevalt asjaolust, et eestikeelset terminoloogiat antud teemal pole vilja kujunenud, lihendit CAMA.
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valitsusasutused, et ldbi viia kinnisvarade hindamine kinnisvara maksustamise eesmérgil
(Computer assisted mass... 2019). Sellised siisteemid koondavad ja haldavad andmeid, mis
on seotud kinnisvaraga, selle hindamise, omanike ja maksustamisega (Dimopoulos, Moulas
2016) ning need hindavad kinnisvara vaartusi kasutades statistilisi meetodeid ning arvutid
toetavad selle juhtimist (IAAO 2014). CAMA siisteeme tuleks kasutada kui ressurss on
piiratud, hindamisele kuluv aeg on oluline, eesmirgiks on saavutada objektiivsus ja iihtsus

ning hinnatavate varade arv on suur (Dimopoulos, Moulas 2016).

Uha enam on masshindamise maératlemisel hakatud kasutama ka moistet AVM’, mis
sisenes valdkonda joudsamalt 20. sajandi 16pus (Donovan 2015). Demetriou (2018) on
masshindamist defineeritud kui protsessi, mille kdigus hinnatakse samade omadustega
kinnisvaragruppide turuvaartust, kasutades selleks AVM-e ehk arvutipohiseid mooduleid,
mis ildiselt pdhinevad mitmesele regressioonanaliiiisile (MRA) ning vodivad olla kaetud ka
ruumilise komponendiga, niiteks GIS-i vdi tehisintellekti (AI) meetodil. Tema
definitsioonist on n#ha, et t60s varasemalt vilja toodud masshindamise maédratlusi on
taiendatud konkreetselt AVM-i komponendiga. Téna kasutavad akadeemikud ja praktikud
terminit AVM rohutamaks korgetasemelist protsessi automatiseeritust, isegi kui mudelid
pole tiielikult ilma inimese sekkumiseta (Donovan 2015). AVM-i tipsem kirjeldus on

esitatud jargmises alapeatiikis 1.3.

Moistet AVM-i on masshindamises kasitletud seni vordvéirselt CAMA terminiga (Des
Rosiers, Glumac 2018; Almy, Ferguson 2010), sest need on tehnoloogiliselt seotud (Van
Der Walt 2016). Ka Donovan (2015) juhib oma magistritods tdhelepanu masshindamise
termini keerukusele, viidates, et enne AVM-ide kasutuselevotmist nimetati sarnaseid, Kui
mitte identseid, meetodeid CAMA-ks vdi lihtsalt masshindamiseks. Suurim erinevus CAMA
ja AVM-i siisteemide vahel on viljastatud hinnangute kuupdev, mille seisuga véartust on
hinnatud®. CAMA siisteemid hindavad k&iki kinnisvarasid kohustuslikust hindamispéevast,
nditeks iga aasta 1. jaanuarist. (IAAO 2014) AVM siisteemid toodavad tavapéiraselt
vadrtushinnanguid objekti vara miitigipdevaga (Van der Walt 2016). See tihendab, et AVM-

1 rakendamisvdimalused on paindlikumad.

" Ingl. k automated valuation model. T66s kasutatakse iihese mdistetavuse ja parema loetavuse huvides ning
tulenevalt asjaolust, et eestikeelset terminoloogiat antud teemal pole vélja kujunenud, lihendit AVM.

8Ingl. k effective date
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Kinnisvara maksustamisel on 14bi aegade olnud konflikt voi potentsiaalne konflikt tdpsuse
ja thtsuse vahel (Van der Walt 2017). Hindamise iihtsuse saavutamine on kinnisvara
hindamisel védga oluline, sest iihiskonna jaoks on maksud vastuvoetavad vaid odigluse ja
vordsuse pohimdéttel (Van der Walt 2017). Masshindamise ja AVM-i kvaliteeti saab hinnata
IAAO (2018) poolt méadratud rahvusvaheliste standardite alusel, mis soovitab tdpsuse
tagamisel kasutada niiteks suhtarvude analiiiisi. Kinnisvara hindamise kiirendamist ning
automatiseeritusest on huvitatud peale valitsuse nditeks pangad (van der Walt 2017; Downie,
Robson 2008), kindlustusfirmad (Des Rosiers, Glumac 2018), arendajad ja kinnisvarabiirood

(Kindt, Metzner 2017). See néitab, et AVM-i rakendajate sihtrithmi on erinevaid.

Eelnevale tuginedes ning tulenevalt asjaolust, et masshindamine ei ole oma olemuselt ega
kisitluselt tihtne, peab autor oluliseks tdpsustada, et antud t66s kasutatakse terminit CAMA
kui arvutipdhist masshindamise siisteemi maksustamise eesmérgil ning AVM-i Kui
arvutipohise masshindamise siisteemi olulist osa (joonis 2.), sest tavapraktikas sisaldab

CAMA siisteem endas AVM-i erinevaid meetodeid, ent alati ei pruugi see nii olla.

_ MASS- | - Valitsuste huvi odavate, homogeensete, tépsete ja
HINDAMINE Oiglaste ldhenemisviiside kohaldamise vastu koikide
kinnisvaratiitipide hindamiseks maksustamise

eesmirgil; Nt  kinnisvarablirood, pangad on
masshindamise info kasutaiad.

y - Arvutistamise tulemusena on masshindamist hakatud
- késitlema kui CAMA.
CAMA "| - Tarkvara kogum, mida valdavalt kasutavad

valitsusasutused, et ldbi viia kinnisvarade hindamine
kinnisvara maksustamise eesmargil.

- Koondavad ja haldavad andmeid, mis on seotud
kinnisvaraga.

- Hindavad kinnisvara viirtusi kasutades statistilisi
meetodeid ning arvutid toetavad selle juhtimist.

- Arvutipdhised moodulid, mida kasutatakse
AVM masshindamises ning mis iildiselt pdhinevad mitmese
regressioonanaliilisile (MRA) ja voivad olla seotud ka
ruumilise komponendiga nagu GIS v&i tehisintellekti
(Al) meetodiga.

Joonis 2. Masshindamise areng. (Allikas: autori koostatud tuginedes kirjandusele)

Masshindamise protsessi tulemuste tdpsus soltub metoodika valikust. Jargnevalt on vilja

toodud masshindamise ldbiviimise metoodika ehk kalibreerimismeetodite kasutamine
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erinevates riikides (tabel 1). Tabelist selgub, et enimkasutatava meetodina rakendatakse
MRA-d, mille populaarsust kinnitavad lisaks ka mitmed uurimist66d (Dimopoulos, Moulas
2016; van der Walt 2017). MRA-Ie jargnevad kasutatavuselt CSA, AEP ja indekseerimine.
Masshindamises kasutatavad meetodid (vt alapeatiikk 1.4.) peaksid vastama kahele
vajadusele: voimekuse ja tdpsuse rahuldava taseme saavutamine ning piisavate selgituste ja
pohjenduste pakkumine vara prognoositud véartuse kohta (McClusky, Deddis et al. 1997).
Teisisonu peab masshindamise tulemus olema usaldusvddrne ning protseduur ja

vadrtushinnangu leidmise viis arusaadav ja selgitatav maaomanikele.

Tabel 1. Erinevates riikides kasutatav metoodika (allikas McCluskey, Adair 1997)

Riik Hindamise amet v6i agentuur* | MRA | ANN | CSA | AEP | Inx | Exp
A . Maa hindamise amet (Department X
ustraalia
of Lands)
. Riiklik Maksuamet (National Tax X
Rootsi Board)
Pohja- Maahindamise agentuur (Valuation X X X
lirimaa & Lands Agency)
Tasmaania Riiklik hindamisagentuur (Valuer X X
General’s Office )
Uus- Uus-Meremaa hindamisagentuur X
Meremaa | (Valuation New Zealand)
. Singapuri hindamisamet (Singapore X
Singapur Valuation Department)
Hong Kong Hino_lamise ja indgksite agentuur X X
(Rating & Valuation Department)
Malaisia Hindamise agentuur (Valuation X
Division)
USA Hindamisvalitsused (Assessment X X X
Offices)
Briti Briti Kolumbia hindamise agentuur X
Columbia | (BC Assessment Authority)

Mairkus.: * Otseste eesti keelsete vastete puudumise tdttu on tabelis toodud ametkonnad jietud ka
originaalkujule. MRA - Multiple Regression Analysis, ANN- Artificial Neural Networks, CSA -
Comparable Sales Analysis, AEP — Adaptive Estimation Procedure, Inx — Indekseerimine, Exp -
Ekspertsiisteemid

Masshindamise mudeli iilesehituses saab eristada nelja etappi, mis on toodud joonisel 3.
Esmalt selgitab hindaja varad, mida hinnatakse ja defineerib turupiirkonna ning valib vilja
mudeli ehk tuvastab muutujad (pakkumise ja ndudluse tegurid), mis mojutavad konkreetsete
varade védrtust ning ta voib tdpsustada ka logaritme, mida kasutatakse tihti mittelineaarsete
andmete transformeerimiseks. (SAIV 2015) Hindaja tdpsustab ka mudeli matemaatilise kuju
(IAAO 2018). Seejirel kalibreerib hindaja mudelit analiiiisides andmeid, et maéirata

kohandused ja koefitsiendid, mis kodige paremini esindavad véirtuse leidmist valitud
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muutujatega. Nii mudeli spetsifikatsiooniks kui ka kalibreerimiseks on vajalik hoolikas ja

ulatuslik turuanaliiiis, millele tugineb mudeli vaédrtushinnangute tapsus. (SAIV 2015)

r—————————————————————————————————————————————————————I
Mudeli valik i - Identifitseeritakse varad, mida hinnatakse !
— ¥ - Defineeritakse turupiirkond |
. ~ . . |
! - Tuvastatakse muutujad (ndudluse-pakkumise faktorid) :
! - Turuanaliiis |
v e )
Mudeli o |
. F—p | |
struktuu.rl i - Tipsustatakse mudeli matemaatiline kuju :
arendamine : |
| |
A o
. - Andmete analiiiisimine
Mudeli

kalibreerimine >

|
| |
| |
i - Koefitsientide kohaldamine varale, mida hinnatakse i
| |
| |
|

- Turuanaliiiis

_____________________________________________________ |
i T T T T T
|
Masshindamise | . , , !
—» - Masshindamise tulemuste kooskdlastamine i
tulemused , !
! I

|

Joonis 3. Masshindamise protsessi iilesehitus. (Allikas: autori koostatud tuginedes
Kirjandusele)

Griffith (2015) jagab CAMA mudeli protsessi iilesehituse kolme loetletud pdhietappi,

alustades andmete kogumisest ja 16petades mudeli rakendamisega jargmiselt:

1. Andmete kogumine. Miiiidud ja miiiimata kinnisvara andmete, mis sisaldavad
kinnisvara omadusi, asukohta ja muud kinnisvara véirtust mdjutavaid tegureid,
kogumine. Miiligiteave koosneb miiligikuupédevast, miiiigitulust, miiiigihinnas
sisalduvatest mitte-kinnisvaraobjektidest ja miiiiki puudutavatest ebatavalistest
asjaoludest. Saadud teabest tuletatakse iga miitidud ja miiiimata vara tdpne inventuur
ning luuakse ,,kehtiv tehingute nimekiri.

2. CAMA modelleerimine. Mudelit arendav hindaja kasutab hindamismudeli vilja
tootamisel erinevaid meetodeid, mis jiljendaks turgu kinnisvara erinevate omaduste
védrtuste madramisel. Sellised meetodid voivad sisaldada statistilisi votteid voi
olemasolevate ja aktsepteeritud mudelite modifitseerimist. Modelleerimisprotsessi

oluline osa holmab mudeli pidevat testimist, et teha kindlaks, kas see prognoosib
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tapselt kinnisvara véértust. Seda tehakse iildiselt varade miilighindade vordlemise
teel mudeli poolt kinnisvarale méaratud véartusega.

3. Mudeli rakendamine. Peale seda kui hindaja on loonud CAMA siisteemi vara klassi
vOi alamklassi jaoks, siis seda rakendatakse koikidele selle klassi voi alamklassi
miitidavatele ja miilimata kinnisvaradele. Osundatud vordsuse printsiip tagab

tihesuguse kohtlemise koikides varaklassides.

CAMA tarkvara valik soltub potentsiaalse teenuse hankija vajadustest ja selle eeldatavast
kasutamiskohast, mida voib jagada kolmeks (Labropoulos, Dimopoulou, Zentelis 2003):
organisatsioonisisene, kaubanduslikult kéttesaadav ning iildkasutatav CAMA tarkvara.
Organisatsioonisiseselt vilja tootatud rakenduse loomine on kallim ja selle véljatootamiseks
kulub paindlikkuse tottu kauem aega. Kaubanduslikult kittesaadav CAMA siisteem on
kasutusvalmis, eelnevalt testitud ja usaldusviirne, kuid mitte viga paindlik. Uldkasutataval

tarkvaral pohinev siisteem on odav ja kohandatav, kuid vdga aegandudev. (Ibid.)

Downie ja Robsoni (2008) artiklist ilmneb, et riikides, kus on kasutusel CAMA siisteem
maksustamise eesmérgil, on enamasti kasutusel ka AVM. Kui maksu koguvate asutuste
vordlustehingute andmestikku on voimalik turuvdirtuse leidmiseks usaldusvéirselt
modelleerida, siis sobib see eelduste kohaselt ka AVM-i modelleerimiseks, tingimusel, et
vastav andmestik on kittesaadav (Ibid.). CAMA siisteeme kasutatakse Kinnisvara
maksustamise eesmargil naiteks Brasiilias, Kanadas, Egiptuses, Soomes, Latis, Leedus,
Mauritiusel, Pohja-lirimaal, Uhendkuningriigis, Venemaal ja Lduna-Aafrikas (Almy,
Ferguson 2010). USAs, Taanis, Hollandis, Rootsis kasutatakse CAMA siisteeme juba iile 20
aasta ning luuakse voi arendatakse AVM-i siisteemi (Downie, Robson 2008). Saksamaa,
Hispaania ja Korea kasutavad masshindamise siisteeme ning neil on kasutusel ka algtasemel
AVM (lbid.).

Arenenum automatiseeritud hindamismudelite kasutus on Austraalias, Kanadas, Lduna-
Aafrikas, Uhendkuningriigis ja USAs. Jaapanis ja Uhendkuningriigis arendatakse CAMA ja
AVM-i kasutamist samaaegselt. (Downie ja Robsoni (2008). Downie ja Robsoni (2008)
artikli koostamise ajal arendasid Venemaa, Leedu, Eesti, Valgevene ja Sloveenia CAMA
stisteeme, kuid AVM-i rakendamise kohta informatsioon puudus. (Ibid.) 2011. aasta seisuga
on Leedus CAMA siisteem toimiv ning see holmab AVM-i baasrakendust, kus meetodina

rakendatakse AVM-i (Bagdonavicius, Deveikis 2011). Poolas pole niditeks 2017. aasta
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seisuga masshindamise seadust vastu veel voetud kuigi vastavad regulatsioonid on loodud

(Questionnaire for the... 2019).

Downie ja Robson (2008) raportist, mis uuris AVM-i kasutatavust iile maailma, saadi vaid
paarist riigist tagasisidet AVM-i hésti vilja kujunenud kasutamisest. Autori arvates on alust
arvata, et AVM-i rakendamine on ténaseks kasvanud, sest eelnevalt sai vilja toodud, et
moistet on hakatud kasutama masshindamise késitlemisel, mis néitab, et AVM on muutumas
aktuaalsemaks. Kiill aga voib Euroopas AVM-i rakendamise tase olla madal ning seda
seetottu, et turg pole piisavalt lébipaistev, tehinguinformatsioon pole piisavalt
usaldusvédrne, eksisteerib vdhe tehinguid teatud kinnisvaraliikides ning pole piisavalt
vordlustehingute informatsiooni (Matysiak 2017). Eeltoodut kokkuvodttes on oluline

maérkida, et uurimist vajab AVM-i praeguse rakendamise tase Euroopa riikides.

CAMA stisteemi oluliseks edasiarenduseks kinnisvara hindamise protsessis on GIS-i ja
kaugseire kombineerimine. Geograafilist infosiisteemi (GIS) on defineeritud kui
tooriistakomplekti, millega on vdimalik koguda, siilitada, toodelda, analiiiisida, hallata,
otsida ja esitada suurt hulka ruumilisi andmeid eesmargiga teenindada teatud vajadusi voi
toetada efektiivset otsuste tegemist (Labropoulos, Dimopoulous, Zentelis 2003). Kuna
kinnisvara hindamine on kompleksne tegevus, mis soltub andmete tdpsusest, hindaja
teadmistest ja kogemustest ning kasutatavast tehnoloogiast, siis GIS, mis koosneb
ruumiandmetest ning pakub suurte andmebaasidega to6tamise voimekust, kdrgetasemelist
graafilist tootlemist ja esitlust ning ka tugevaid ruumianaliilisi vahendeid, vOimaldab
maksimeerida kinnisvara véartuse tapsust ja selle leidmise tohusust (Dimopoulos, Moulas

2016). Autori hinnangul loob see masshindamisel olulise lisandvéértuse.

Nimelt, GIS-i ja CAMA integreerimine annab vdimaluse siduda maa ja hoone omadusi
kaardil ndhtuste ja asukohtadega (Labropoulos, Dimopoulous, Zentelis 2003). GIS ja
CAMA siisteemiga tootades on voimalik organiseerida ja koondada kokku katastriandmeid,
analiiiisida homogeenseid naabruskondi, kaardistada CAMA andmete péaringuid, tuvastada
hindamisanomaaliaid ja muuta interaktiivselt andmeid. Seeldbi muutuvad paljud muud
rakendused teostatavaks, pakkudes hindajatele lahendusi. (Ibid.) Seega aitavad GIS-i
erinevad rakendused hinnata kinnisvara vaartust tdpsemalt ja suurema hulga informatsiooni

poOhjal.
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GIS-i kasutamine toob kaasa ka visualiseerimisvoime. Paljudel juhtudel esitatakse
tulemused kaardipdhise viljundina, mis vOimaldab hdlpsasti suhelda isikutega, kellel
puudub masshindmise asjakohane taust ja keda masshindamine puudutab (Dimopoulos,
Moulas 2016). Seega voib see aidata muuta siisteemi arusaadavamaks ja labipaistvamaks,
sest see annab aluse tdhusamaks suhtlemiseks osaliste vahel. Uhtlasi vihendab CAMA ja
GIS-i integreerimine kohapealsetest inspektsioonidest tulenevate andmete hulka, ténu

millele toimub méarkimisvédarne kulude viahendamine. (McCluskey, Cornia, Walters 2012)

GIS-1i ithildamisel AVM-iga on samuti mitmeid eeliseid, sest tipse hindamismudeli votmeks
on tipne asukoha info. GIS-i integreerimine AVM-iga annab vdimaluse sobitada
aadressiandmeid riiklike aadessidega, mis identifitseeritavad ja asukohastuvad laius- ja
pikkuskraadide jargi. (IAAO 2018) GIS tehnoloogia juurutamine kinnisvara hindamise
statistilistesse mudelitesse on suure potentsiaaliga. Kui seda rakendatakse néiteks
tihepereelamute geokodeeritud andmestikule, vdimaldab see tehnoloogia kasutajal hinnata
ja dra kasutada ruumiandmeid vara véirtuses, et luua tdiustatumaid automatiseeritud
hindamismudeleid. Tulemuseks on laiema klassi ning parema prognoosimisvoimsusega
mudelid. (Wachter et al. 2005)

Kinnisvara véirtuse médramisel on teiseks oluliseks vahendiks kaugseire. Kaugseire kaudu
omandatakse kinnisasja liigi informatsioon ilma konkreetse varaga kontaktis olemata
(Dimopoulos et al. 2014). Nayak’i ja Zlatanova (2008) sdnul loovad kaugseire eksperdid
GIS- siisteeme, mida sageli kasutavad kinnisvara maksustamisega tegelevad spetsialistid.
Kaugseire kasutamine voimaldab méérata kinnisvara atribuudid nagu asukoht, krundi suurus
ja maatiikile piistitatud struktuuride tiitip (Ibid.). See on eriti kasulik, sest moni vara voib

asuda piirkondades, kus juurdepaés on piiratud (Xiao-sheng et al. 2011).

Kaugseiret saab samuti kasutada selleks, et pakkuda meetmeid mitmesuguste soltuvate
muutujate suhtes, mis on seotud inimtegevusega. Nendeks vdivad olla erinevad sotsiaalsed,
majanduslikud ja demograafiliste protsesside keskkonnamdjud. Naiteks kaugseirevaatlusi
maakattest voivad kujutada pdllumajandusliku intensiivistumise jélgi, linnapiirkonna
laienemist ja teede arengut. Samuti on voimalik tuvastada uusi ehitisi, mis voivad olla
maksustamise aluseks. Seetdttu vdivad mudelid, mis ihendavad omavahel
kaugseireandmeid sotsiaalsete andmetega, turuvédrtuse loomisel olla véga olulised.

(Dimopoulos et al. 2014)
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Seega, tehnoloogia areng on muutnud masshindamise siisteemi definitsiooni, olles
tdnapdeval automaatne mitte erinevate infosiisteemide tottu, mida kasutajal on vdimalik
kasutada kinnisvara hindamisel, vaid tdnu erinevatele matemaatilistele mudelitele ja
statistilistele votetele, mis on hindamisprotsessis automatiseeritud. Lisaks voimaldab GIS-i
jakaugseire integreerimine muuta vaartushinnangut tipsemaks. See integratsioon voimaldab
tuvastada erinevaid tegureid, mis kinnisvara véartust mdjutavad ning visualiseerimise 1dbi

muuta kinnisvara hindamise protsessi paremini jalgitavaks.

1.3. Automatiseeritud hindamismudel, selle kasutamise eelised ja

piirangud masshindamises

Eelmises alapeatiikis kasitleti masshindamise arengut, mille protsessi on lisanunud tinu
tehnoloogilistele voimalustele AVM-i kasutamine. Kéesolevas alapeatiikis kirjeldatakse

lahemalt AVM-i ning selle kasutamise eeliseid ja piiranguid masshindamises.

AVM on populaarne teema, mis on muutunud oluliseks tinu hiljutisele digitaalse
infrastruktuuri tdusule (Des Rosiers, Glumac 2018). AVM-ide juured périnevad Pohja-
Ameerikast, kus esimene kommertsrakendus loodi juba 1981. aastal, kuid edasine siisteemi
arendus toimus Uhendkuningriigis (Matysiak 2017). AVM siisteemide loomine ja
arendamine toimus mitmetel pdhjusetel, sealhulgas mugavuse, protsessi labi viimise Kiiruse
ja selle kulutdhususe tdttu vorreldes seda erakorralise ehk iiksikobjekti hindamise
labiviimise protsessiga (Ibid.). AVM-ide koige esimeseks hindamisobjektiks oli maa, sest
maa on koigist kinnisvaraliikidest homogeenseim kinnisvaratiiiip (Des Rosiers, Glumac
2018), mida allutatakse hindamistegevusele. Ténapdeval on voimalik rakendada AVM-i
erinevatel kinnisvaraliikidel nagu néditeks maatulundusmaa, korterid, lihepereelamud,
aripinnad, toostuspinnad (IAAO 2018). AVM siisteemid on loodud genereerimaks
kinnisvaradele vdédrtushinnanguid kindlal ajahetkel, ent arvestades hindamisteenuse kliendi
soovi, annavad voimaluse kinnisvara vairtuse loomiseks ka minevikus (olnud kuupéev) voi

selle prognoosimiseks tulevikus (edasiulatuv kuupaev) (IAAO 2018).

Sarnaselt masshindamisele leidub ka AVM-idele mitmeid méaratlusi. Matysiak (2017) on
neid defineerinud kui arvutipohiseid rakendusi, mis kasutavad kinnisvara véirtuse

hindamisel erinevaid statistilisi ja algoritmilisi ldhenemisi, analiilisides véirtuse suhet
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niiteks ehitise ja maa vaartust mojutavate tegurite vahel. IAAO (2018) defineerib AVM-i
kui matemaatikale pdhinevat arvutitarkvara, mida turuanaliiiitikud kasutavad turuvéértuse
hindamiseks eclnevalt ja eraldi kogutud informatsiooni pohjal, mis tugineb asukohale,
turutingimustele ja kinnisvaraomadustele. Uhtlasi saab AVM-e kirjeldada ka kui meetodeid,
mis kasutavad thte vOi mitut matemaatilist meetodit, et anda konkreetsele kinnisvarale
vaartushinnang kindlal kuupdeval, millega kaasneb usaldus meetodi tulemuste tépsuse
suhtes, ilma inimese sekkumiseta parast algatamist (RICS 2013). Donovani (2015) kohaselt
on AVM siisteem, mis toodab iseseisvalt tegutsedes vaartushinnanguid, mis pShinevad
sisendandmetel ja eelnevalt paika pandud modelleerimisalgoritmidel. AVM-i erinevad
kontseptsioonid vdivad olla tingitud erinevatest regulatiivsetest keskkondadest, ajaloolistest
tavadest voi nende rakendamise ajalisest hetkest (Donovan 2015). See tdhendab, et AVM-i

madratlus voib ka veel edaspidi muutuda tulenevalt tehnoloogiliste vdoimaluste arenemisest.

Vilja toodud AVM-ide maédratlusi kokku vottes voib oelda, et need on arvutipdhised
rakendused, mis kasutavad erinevaid statistilisi ja algoritmilisi ldhenemisi analiilisimaks
suhet kinnisvara ja selle védrtust kujundavate omaduste vahel. Oluline on mainida, et
definitsioonides kajastub ka AVM-i iseseisvus ehk viited masindppele, millele paljud
keerukad AVM-id on juba edasi liikunud (Matysiak 2017). Uhtlasi on niiha, et AVM-i
maédratlustes ei kaasata hindaja otsest sekkumist kinnisvara viértuse hinnanguni joudmisel.
Kui turuvddrtuse hinnangut andev professionaalne hindaja iihendab AVM-i enda
professionaalse hinnanguga, siis pakutakse tdiendavaid mdisteid. See on oluline erinevus,
sest moned kinnisvaraturu hindamistegevuse reguleerijad ei luba AVM-i kasutada ilma
professionaalse hindaja otsese panuseta (Downie, Robson 2009). Hindaja poolt abistatud
AVM-is ehk AAVM-is® koostatakse mudeli véirtushinnang, mis 16ppkokkuvédttes pShineb
professionaalse hindaja hinnangule (IAAO 2018). Nendel juhtudel kui AVM abistab
hindajat, kasutab hindaja hindamismudelit kui iihte paljudest vahenditest véartushinnangu
koostamiseks. (IAAO 2018; RICS 2013).

Alapeatiikis 1.2. sai mainitud, et AVM-i kasutamine masshindamises ei eelda siisteemi
taielikku automatiseeritust (Donovan 2015), vaid soovituslik on kaasata protsessi ka hindaja

(IAAO 2018). Seega voib arvata, et AVM ja hindaja pigem téiustavad tiksteist (Williams

® Ingl k appraiser assisted valuation model
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2018). Ripperger (2017) oma ettekandes on vilja toonud, et AVM-ide kasutamine ei vahene

ning AVM-i kasutamise kompetentsus on hindaja jaoks vaértuslik oskus.

AVM-i eesmirgiks on iildiselt sonastades luua hinnang kinnivara turuvéartusele (Matysiak
2017). AVM-i konkreetsema eesmirgina saab vilja tuua tédpsete, iihtsete ja Oiglaste
vadrtushinnangute pakkumise (IAAO 2018). AVM-ide vdimekus seisneb suure koguse
informatsiooni analiilisimises niiteks iga hoone kohta, hdlmates varasemalt mainitud
masinopet, et aru saada, kuidas iga hoone omadus ja seda iimbritsev moodustavad hoone
vadrtuse (Novak 2017). Teoorias teeb seda ka iga hindaja, kuid praktikas on inimesel

vOimatu arvutada védrtust pohinedes tuhandetele teguritele ja sadadele ehitistele (Ibid.).

Lisaks AVM-i kasutamisele on inimese roll ka selle véljaarendamine. AVM-i
usaldusvéirsus soltub olemasolevatest ja kasutatavatest andmetest ning modelleerija
oskustest (IAAO 2018). AVM-i peaksid vilja tootama kvalifitseeritud turuanaliiiitikud, kes
kasutavad statistikale toetavaid rakendusi andmete analiiisimiseks ja valiksid parima
simulatsiooni vastavalt turu aktiivsusele, et analiiiisida asukohta, turutingimusi ja vara
omadusi eelnevalt kogutud andmete pohjal (Ibid.). AVM-i rakendamine on iteratiivne
protsess, kus protsessi edukaks toimimiseks peaks see sisaldama ka inimfaktorit (Ripperger
2017). Autor selgitab, et isegi kui AVM-i voib esmamulje jargi tdielikult automatiseerituks
pidada, siis olenemata automatiseerituse ulatusest, on siisteemi haldamisel inimesel oluline

0Ssa.

IAAO (2018) poolt loodud AVM standardis on vélja antud printsiibid, juhised ja parimad
praktikad AVM-i loomiseks ja kasutamiseks kinnisvara hindamisel, mida jargnevalt
kirjeldatakse. AVM-i kasutamisel peab olema tagatud labipaistvus ja avalik usaldatavus,
mille 14bi tekiks kindlustunne 10ppkasutajatel hindamise labiviimise suhtes. Samuti peab
sellel olema lai kohaldatavus ning pdhinema statistiliselt piisaval teabel, sest tulemuste
kvaliteet soltub ka sisendandmete hulgast. AVM-i olemasolevat andmestikku analiiiisitakse
turu hindamismudeli arendamiseks. (IAAO 2018) Kaks peamist komponenti
hindamismudeli protsessis on spetsifikatsioon ja kalibratsioon (vt joonis 4 Ik 32). Mudeli
spetsifikatsiooniprotsess ehk mudeli maédratlemine identifitseerib vara muutujad ja
iseloomustajad, mis mojutavad, nduavad ning arendavad véljapakutud mudeli struktuuri.

Samuti leitakse mudelile sobiv matemaatiline formaat. (Ibid.)
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IAAO (2018) standard ,,Standard on Automated Valuation Models (AVMs)*“ kirjeldab
mudeli kalibreerimist kui protsessi, kus eelnevalt méairatletud muutujatele tuletatakse
transformatsiooni kdigus koefitsiendid véltimaks kollineaarsuse probleeme. Seejérel
hinnatakse arvutatud koefitsientide olulisust. Spetsifikatsiooni- ja kalibreerimistehnikad
varieeruvad vastavalt AVM-i eesmairgile, vara tiiiibile, saadaolevatele andmetele ning

turuanaliiiitiku kogemustele ja teadmistele. (IAAO 2018)

AVM-i mudelit tuleb usaldusviirsete tulemuste saamiseks testida, kasutades tehingute
vadrtusi, mida ei kasutatud kalibreerimisprotsessis (IAAO 2018). Testimisel kasutatakse
nditeks ristvalideerimise tehnikat. Kui mudeliga ei saavutatud oodatud tulemust, korratakse

protsessi. Uldine AVM siisteemi kasutamise siisteem on esitatud joonisel 4.

Mudeli Mudeli Protsessi kordamine
spetsifikatsiooni spetsifikatsioonide kuni mudeli
koostamine kohandamine kvaliteet on tagatud

a

Mudeli Kas mudel
kalibreerimine on '
kvaliteetne?
Ml.lde.li Jah Mudeli véljastatud
testimine a hindamistulemus

Joonis 4. AVM siisteem. (Allikas: autori koostatud IAAO (2018) pohjal)

Vorreldes erinevaid etappe masshindamise siisteemis ja AVM-i siisteemis voib leida
mitmeid sarnasusi nagu néiteks mudeli valik, mis peab tuginema olemasolevatele andmetele
jakinnisasja parameetritele. Ka kalibreerimist viiakse 14bi mdlemal juhul. Jooniselt 4 ndhtub
ka see, et mudeli spetsifikatsioon, kalibreerimine ja kvaliteedi tagamine on osa iteratiivsest
protsessist, mida korratakse kuni tulemused on statistiliselt sobivad. Kahe siisteemi
erinevuseks on see, et AVM identifitseerib iseseisvalt vara muutujad ning tuletab vastavalt
mudeli struktuuri ja formaadi. Teisisonu saadakse mudelist véértushinnang jéddes
objektiivseks ja iseseisvaks mudeli operaatori isiklikest vaadetest (Donovan 2015). CAMA

kui masshindamise siisteemi puhul koordineerib seda osa inimene.

IAAO (2018) standardis peetakse automatiseeritud hindamismudelite erinevaid

kalibreerimismeetodeid ja protseduure AVM-i koige olulisemaks osaks védrtushinnangu
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tdpsuse ja usaldatavuse saamisel. Andmete kvaliteet ja analiiiisija oskustase on tépsuse
madramisel votmetdhtsusega (Ibid.). AVM-i toodete kasutajad peaksid olema teadlikud
oskuste ja kalibreerimistehnoloogiate omavahelisest soltuvusest AVM-i toimivuse

otsustamisel (IAAO 2018).

AVM-i rakendamisel saab viljastatud tulemuste kvaliteeti hinnata suhtarvude analiiiisi
pohjal (IAAO 2018). Suhtarvud kasutatavad statistikat, mis pShineb matemaatilistel
vordlustel hinnatud véértuste ja tehinguhindade voi teiste sdltuvate muutujate vahel, mis on
subjektiks kalibreerimisel. Varieeruvusstatistika annab informatsiooni millisel maééral
mudelipdhised vairtused on iihtsed ja pidevad. (IAAO 2018) Eeltoodut arvesse vottes on
AVM-i arendamine ja kasutamine lakkamatu ning mudeli joudluse kindlustamiseks tuleb
regulaarselt teha suhtarvu uuringuid. IAAO vilja antud standard ,,Standard on Ratio Studies*

(2013) annab suhtarvu analiiiisiks soovitused.

AVM-i viljastatud tulemused masshindamise siisteemis ja nende aluseks olev iildine
metoodika peaks olema kittesaadav ja selgitatud. Kogu hindamiseks olev alus koos
matemaatiliste mudelite ja vairtuste kvaliteeti kajastava statistikaga peaks olema kergesti
kittesaadav. (IAAO 2018) Koik automaatsete hindamismudelite védédrtused tuleks
usaldusvéirsuse tagamiseks {iile kontrollida, sest selle viljastatud véirtused loetakse
hindamisteks (Ibid.). IAAO (2018) peab kdige usaldusvédrsemateks vaartushinnanguteks
neid mudeleid, mis vastavad parimale praktikale andmete kontrollimises, andmeanaliiiisis,

turuanaliiiisis ja pideva kvaliteedi tagamise tavades (Ibid.).

IAAO standard (2018) julgustab AVM-i turuanaliiiitikuid ja kliente mdistma, et AVM-i
arendamine ei ole must kast, vaid selle aluseks on hindamisprotsessi timbritsevad selgelt
maidratletud kontseptsioonid. Usaldusvéédrsuse ja tipsuse saavutamiseks ei piirdu
automaatsete hindamismudelite toodete arendajad ainult iithe kalibreerimismeetodi
kasutamisega ning ka turuanaliiiitikud tuginevad véartushinnangu andmisel sageli mitmele
tehnoloogiale (Ibid.). Seega AVM-i kasutamise aluseks masshindamises maa vdi kogu
kinnisvara maksustamise eesmdrgil on pohjaliku arusaama loomine protsessist, kus
selgitatakse piisava tdpsusega, missuguseid votteid kasutatakse usaldusvéidrse hinnangu

saavutamiseks.

AVM-i kasutamisel saab vilja tuua eelised ja puudused, millest viimaste teadvustamisel saab

aidata parandada selle tulemusi. Masshindamise protsess v3ib olla riigiti erinev, kuid tildiselt
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esinevad siisteemi integreeritud AVM-ide kasutamisel sarnased eelised ja puudused, mis on
toodud tabelis 2.

Tabel 2. AVM-i eelised ja puudused (Allikas: autori koostatud tuginedes kirjandusele)

AVM-i EELISED AVM-i PUUDUSED
- Raha-, t66j0u- ja ajakulu ning muude | - Soltuvus sisendandmete kvaliteedist
ressursside tarbimise vihendamine - Ebakvaliteetsete sisendandmete korral
- Kiirus ja siistematiseeritus valed prognoosid ja vddrtushinnangud
- Inimlikust hinnangust tulenevate ebatdpsuste | -  Piirangud uusarenduste, haruldaste voi
vihendamine véirtuse madramisel unikaalsete varade hindamisel
- Pettuste riski vihenemine - Hindamismudel ei vdta arvesse vara
- Teadlikumad planeerimisotsused KOV-ides tegelikku seisukorda
- Samaaegsete vadrtuse mdjutajate | - Madal usaldusvddrsus iihiskonnas ja
isoleerimine hindajate seas
- Usaldusvédrsuse suurenemine - Petturluse aktiivsuse suurenemise oht
- Subjektiivsuse vdhenemine modelleerija voimaliku pahatahtlikkuse
- Korratavad ja kontrollitavad tulemused tottu

Mirkus: Kasutatud allikate loetelu on esitatud jargnevas analiiisis

AVM-il on mitmeid eeliseid. Esiteks vdhendab AVM-i kasutamine raha-, aja- ja t66joukulu
(Scheuwater 2017). Rahaline kokkuhoid toimub ka kalli ja aeglase traditsioonilise
(iiksikobjekti) hindamisprotseduuri pealt, mis voib aecga votta mitmeid pievi. Kokkuhoiuna
saab esile tuua ka ajakulu, sest siisteem on kiire ja siistematiseeritud tdnu masinate voimele
hallata informatsiooni ja arendada algoritme Kkiiremini ja paremini kui inimene. (Novak
2017) Eeliseks on ka muude ressursside tarbimise vdhenemine, kuna puudub vajadus
transpordiks erinevate objektide juurde ning seeldbi viaheneb ka iileiildine vara hindamise
kulu (Ibid.). AVM-i védrtushinnangud sdltuvad turuanaliiiitiku kogemustest ja teadmistest
ning saadavalolevatest andmetest (IAAO 2018). Lisaks on AVMi pooldajad seisukohal, et
inimese eemaldamine AVMi protsessist vihendab ka védrtuse madramisel ebatdpsusi, mis
voivad tuleneda inimlikust hinnangust (Matysiak 2017). Samuti v3ib see vdhendada ka
pettuste riski (Scheuwater 2017).

AVM on kinnisvara hindamisel maksustamise eesmérgil viga praktiline. Omavalitsused
peavad maksude arvutamiseks regulaarselt hindama koiki maid ja voi ehitisi, mis on viga
aegandudev. AVM-i rakendamine lihtsustab ja kiirendab seda protsessi. Uldine
tsentraliseeritud andmekogumine omavalitsustes maa, ja chitiste omaduste kohta vdib
voimaldada teadlikumaid planeerimisotsuseid (Novak 2017). Autor soovib vilja tuua, et

kuigi AVM-i koige kulukam osa on infrastruktuuri modelleerimine (Novak 2017), siis
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rahaline kulu ei ole nii markimisvaarne kui selle tulemus, sest valmis mudelil vdtab vara

hindamine vaid sekundeid ehk on investeeringut vaart (1bid.).

AVM-i kasulikkust viljendab ka voime isoleerida paljud samaaegsed vadrtuse mojutajad
nagu niiteks garaaz, asukoht ja méérata seeldbi iga omaduse iseseisvat moju vaartusele, kas
rahalise korrigeerimise teel (nt + 2000€ kamina eest) voi protsendiméérana (Ripperger
2017). Kui andmebaas sisaldab palju vordlustehinguid, suureneb AVM-i usaldusvéairsus ja
viaheneb subjektiivsus. Lisaks on tulemused korratavad ning saadud tulemused ehk
vadrtused kontrollitavad. Kui mudel ei tee viga head t66d véartuse hindamisel, siis annab

sellekohase teate, mida saab kasutada parendamise vahendina. (Ibid.).

Siiski esineb AVM-i rakendamisel ka piiranguid. Mudelite valjastatud vaartushinnangud on
ainult nii head kui on sisendandmed (Donovan 2015). Kui andmete kvaliteet on puudulik,
aegunud voi ebatdpne voib see kaasa tuua valed prognoosid ja vaartushinnangud, mille moju
rakendatakse kogu hinnatud vara portfellile (Novak 2017). Muuhulgas on AVM-ide
kasutatavus piiratud haruldaste voi unikaalsete varade hindamisel, sest puudub piisav hulk
sarnaseid vOrdlustehinguid (Downie, Robson 2008). Sellisteks varadeks voivad olla
lennujaamad voi ka néiteks tehased. Nendel juhtudel pole voimalik AVM-i kasutades tapselt

védrtust hinnata, vaid lahendus on traditsiooniline iiksikobjekti hindamine.

Uheks puuduseks vdib pidada ka seda, et hindamismudel ei vota arvesse vara tegelikku
seisukorda (Scheuwater 2017). Teisisonu ei pruugi mudel anda edasi reaalsust, vaid arvestab
vara keskmist seisukorda. Niiteks uusarenduste puhul voib olla olukord, kus sarnase hoone
seisukorraga pole piisavalt vorreldavaid tehinguid ja ajaloolist andmestikku véartuse
genereerimiseks, seega vOib vaartushinnang olla nihkunud voi vale. Kui andmestikku on
sattunud moonutatud vadrtused, siis andmestik ei pruugi seda tajuda. (Ibid.) AVM-i
probleemiks voib pidada ka usaldusvédrsuse vihesust ithiskonnalt (van Der Walt 2016), sest
esiteks on keerukamate mudelite viljastatud vaartushinnang raskesti seletatav ja kontrollitav
(Des Rosiers, Glumac 2018), eriti keerukamate meetodite nagu ANN puhul. Lisaks on
arvatud, et AVM-id voivad votta hindajatelt to6koha (Scheuwater 2017; Downie, Robson
2008).

AVM-e kasutatakse erinevates valdkondades erinevatel eesmarkidel, kuid selle kasutamist
maksustamisel peetakse iiheks sagedaseimaks AVM-i rakendamise viisiks (Mooya 2011),

kuna see on madalama riskiga (Donovan 2015) kui niiteks pankades krediidiotsuste
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tegemine (nditeks AVM-i hinnangule tugineva laenuotsuse andmisel eksimine on suurema
kaaluga kui maaomanikule méiratud maksustamisvéartus). AVM-i on hakatud kasutatama
ka niiteks maakorralduses iimberkruntimisel (Demetriou 2018; Des Rosiers, Glumac 2018),
mille kdige olulisem osa on maa véadrtuse leidmine. Suurte piirkondade timberkruntimisel
kasutatakse masshindamise protseduuri, et samaaegselt hinnata konkreetse piirkonna

maaiiksuseid. Jargmiselt on vilja toodud AVM-i rakendamise peamised valdkonnad:

1. pankades (Milevski 2009) krediidiotsuste tegemiseks, volgnevuste hindamiseks,
pettuste tuvastamiseks, hindamisauditite koostamiseks (Donovan 2015),
kinnisvaraportfelli koostamiseks; hiipoteeklaenude véljaandmiseks (Des Rosiers,
Glumac (2018);

valitsuses masshindamise Libiviimiseks, kohalike maksude kogumiseks;
valituse poolt makstavate hiivitiste imberpaigutamise hindamiseks;

voimalike riiklike kulude, tulude analiiiisiks;

tiksikisiku kapitalimaksu planeerimisel. (RICS 2013; Kindt ja Metzner 2017)

o~ W

Kokkuvotteks voib 6elda, et AVM-i kontseptsioon ei ole uus, kuid selle kasutamist ja
kasitlemist on suunanud tehnoloogia areng. AVM-i rakendamine on keeruline ning sellel
esineb mitmeid eeliseid ja puuduseid, kuid selle areng jatkub pidevalt erinevate statistiliste
meetodite véljatootamistega ja tdiustamistega. Neid meetodeid késitletakse jargmises

alapeatiikis.

1.4. Masshindamise meetodid ja neis rakendatavad tegurid

Eelmises alapeatiikis kirjeldati AVM-i olemust, selle rakendamise eeliseid ja puuduseid.
Kéesolevas alapeatiikis antakse iilevaade kahest teises alapeatiikis véljatoodud
masshindamise meetodist, mis on koige sagedasemad AVM-is Kkasutatavad
kalibreerimismeetodid: MRA ja ANN. Molemal meetodil on eeliseid ja puuduseid, millest
antud alapeatiikis iilevaade antakse. Lisaks tuuakse vilja erinevad tegurid, mida
masshindamise meetodites kasutatakse. Tulenevalt asjaolust, et erialases kirjanduses
kasutatakse meetod, metoodika ja ldhenemisviis siinoniiiimidena, on kéesolevas to0s

lahtutud allikates kasutatavatest moistetest.

Igas riigis on omad arusaamad ja kogemused, mis méadravad mis meetodit kasutatakse
kinnisvara hindamiseks (Paguortzi et al. 2018). Erinevaid meetodeid ja protseduure

kasutatakse AVM-i véirtushinnangu tépsuse ja usaldusvdirsuse kalibreerimiseks (IAAO
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2018). AVMid pohinevad statistilise meetodite kasutamisele ning Dimopoulos ja Moulas
(2016) jagavad statistilisi meetodeid sisaldavaid CAMA ja AVM siisteemid kaheks:
traditsioonilised ja kaasaegsed. Esimeste alla kuuluvad sellised meetodid nagu MRA, CSA,
AEP ja indekseerimine, samas kui teised meetodid sisaldavad tehnikaid nagu ANN ja
ekspertsiisteemid'® (Dimopoulos ja Moulas 2016). Sarnaselt Dimopoulos ja Moulas (2016)
ka Kindt ja Metzner (2017) liigendavad kalibreerimismeetodeid kahte pohigruppi:
traditsioonilised ja tdiustatud ning neile tuginedes saab vilja tuua jirgneva

kalibreerimismeetodite loetelu nende liigituse 16ikes:

1. Traditsioonilised kalibreerimismeetodid

a) Meetodid, mille aluseks on hedooniline hinnateooria (nt Hedonic Regression models,
Hedonic HPI, Hedonic Artificial Neural Network);

b) Mitmene regressioonanaliiiis (MRA);

c) Modelling Spatial Effects (Spatial expansion method, Inverse Distance weighting
(IDW), Kriging, Interpolation grid, Geoadditive Regression, Geographically
Weighted Regression, Moving Window Regression jne);

d) Aegridade analiiiis (Hierarchical Trend Model, Indexation, Sales/assessment Ratio
Trend Analysis).

2. Alternatiivseid ja tdiendatud meetodeid:

1. Tehisnarvivorgud (ANN)- (Feed-forward-Network, Feedback-Network, Competitive
Network e.g. SOM);
2. Arenevad meetodid (Genetic algorithm, Rough Set Theorie, Fuzzy Logic, Pattern
recognition);
3. Hiibriidsiisteemid (Hedonic Models combined with Repeat Sales Method, HPM/MRA
combined with Fuzzy Logic, ANN combined with Generic Algorithm and Fuzzy
Logic, Fuzzy rule-based-systems).
Kindt ja Metzneri (2017) hinnangul on hedoonilised mudelid jatkuvalt kdige sagedasemad
alused AVM-ile, sest need on Kiired ja odavad ning nende andmehaldus nii sisemiste Kui
viliste parameetrite puhul voib olla viga automatiseeritud. Hedoonilised mudelid arvestavad
erinevaid kinnisvara omadusi sisenditena vaartushinnangu arvutamisel. Nendeks vdivad olla
vara tiilip, pindala, ehitusaasta ja magamistubade arv. Mudelite pohimdte on see, et iga
kinnisvara iseloomustava teguri (suurus, vanus) ja selle asukohta iseloomustavate tegurite
(demograafiline andmestik nagu tootuse tase, keskmine elaniku vanus, keskmine sissetulek

jne) on kvantitatiivse mdjuga kinnisvara vairtusele ning iga selline tegur voib olla eraldi

10 MRA — Multiple Regression Analysis (mitmene regressioonanaliiiis); CSA — Comparable Sales Analysis
(vordlustehingute analiilis); AEP — Adaptive Estimation Procedure (Adaptiivne hindamise protseduur); ANN
— Artificial Neural Network (tehisnédrvivorgud); Ekspertsiisteemid - Expert Systems.
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tuvastatav. (European AVM Allience 2018) Kuigi eelnevalt sai vilja toodud mitmeid
erinevaid kalibreerimismeetodeid, tuleb vilja tuua, et nendest populaarseimad on MRA ja
ANN (Kindt ja Metzner 2017), mida jargnevalt pohjalikumalt kirjeldatakse.

MRA on Korrelatsioonile sarnane statistiline meetod, mida kasutatakse andmete
analiilisimiseks, et prognoosida ithe muutuja (sdltuva muutuja) vairtust nagu turuvéértus,
teistest teadaolevatest véartustest (soltumatutest muutujatest) nagu Krundi suurus, ehitise
vanus, pindala, tubade arv, asukoht ja kaugus huvipunktidest (meri, tihistransport, kesklinn)
(Dimopoulos, Moulas 2016). Kui kasutatakse vaid iiht sdltumatut muutujat, siis sellist
protseduuri  nimetatakse  lihtsaks  regressioonianaliilisiks ja  see  erineb
korrelatsioonianaliiisist ainult selle poolest, et korrelatsioon mdddab suhte tugevust, kuid
regressioon ennustab ithe muutuja védrtust soltuvalt teise vaartusest (IAAO 2018). MRA-d
nimetatakse traditsiooniliseks meetodiks, kuna see on laialdaselt kasutatav (Matysiak 2017).
Ka Rahvusvaheliste Hindamisstandardite (IVS) juhend nr 13 toetab MRA kasutamist,
markides, et maksustamise seisukohalt hindamissiisteemide viljato6tamine peaks hdlmama

statistilistel rakendustel pohinevaid tunnustatud teadusstandardeid (Kauko, D’ Amato 2008).

MRA tugevuseks on TAAO (2018) kohaselt statistikapohine sobivus ehk MRA annab
tulemustele  usaldusvidrsuse.  Uhtlasi  on  tdnapieval  saadaval  mitmeid
regressioonitarkvarasid, mis voimaldavad MRA-d kasutada. MRA levinud kasutamine on
kaasa aidanud selle aktsepteerimisele kui kalibreerimismeetod. MRA annab
turuanaliiiitikule ja kasutajale laiaulatuslikku diagnostilist statistikat, mis ei pruugi olla
voimalik teiste kalibreerimismeetoditega. (Ibid.) MRA-I esineb erinevaid tehnoloogilisi
véljakutseid. Esimesed on seotud statistilise analiilisiga (nditeks muutujatevaheline
korrelatsioon, multikollineaarsus) (Matysiak 2017). Teiseks MRA puuduseks, nagu iga teise
statistilise analiilisimeetodi puhul, on piisavate statistiliste teadmiste noue nii

andmeanaliiiisis kui statistiliste meetodite tundmisel (IAAO 2018).

Suhe kinnisvara ja selle omaduste vahel on aga keeruline ning iildiselt mittelineaarne, mis
nduab seega pohjalikumaid ldhenemisviise kui traditsiooniline MRA (McCluskey et al.
2013) nagu niditeks ANN. See ei tugine iihelegi eeldusele, mis on seatud MRA-le ning seda
on laialdaselt uuritud (McCluskey et al. 2013). ANN loodi algselt inimaju dppimisprotsessi
jaljendamiseks (Pagourtzi et al. 2003). See ei eelda lineaarseid seoseid muutujate vahel ning
on muuhulgas Sppimisvdimeline (IAAO 2018). ANN koosneb kolmest jérjestikkusest kihist,

milleks on sisend, varjatud kiht ja véljund (Murumaa 2011). Kasutaja sisestab siisteemi iga
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soovitud muutuja talle madratud kaaluga (koefitsiendiga). Seejdrel kasutatakse neid andmeid
algoritmi abil varjatud kihis, kus muutujate kaalusid kalibreeritakse vihendamaks ruutviga.

Loplikuks valjundiks on véartushinnang, mille leidmise tdpne algoritm jadb analiititikule

varjatuks. (IAAO 2018)

ANN-i algoritmidel on voime Oppida, todtades 14dbi uut informatsiooni (Kauko, d” Amato
2008). See suudab tuvastada ja kokku sobitada keerukaid, ebaméiraseid voi puudulikke
andmemustreid. ANN-i rakendamise muudab raskendatuks selle protsessi toimimise
keerukus varjatud kihis. Uhtlasi muudab mudeli struktuuri puudumine viljundetapis saadud

vaartuse selgitamise keerulisemaks. (IAAO 2018)

Olenemata meetodist peab analiilitik olema valmis selgitama kalibreerimismeetodi
kasutamist ja selle valiku pohjust 10ppkasutajale (IAAO 2018). Suure osa saadud tulemuse
tapsusest moodustavad aga valitud tegurid (Scheurwater 2017). Jargnevalt on kirjeldatud

erinevaid tegureid, mida hindamismudelites vara iseloomustajatena kasutatakse (tabel 3).

Tabelist 3 selgub, et kinnisvara vairtust mdjutavad mitmed tegurid. Iga kinnisvara on
unikaalne, sest isegi kaks korvutiasetsevat kinnistut voivad erineda nii suuruse, vaate kui
kvaliteedi poolest. Kinnisvara véértus soltub kinnisvara majanduslikest omadustest, mis
voimaldavad tulu voi teenust selle omanikule. Kinnisvara véartust mojutavad omadused
nagu suurus, asukoht, ehituse kvaliteet, ehituseeskirjad ja diguslik seisund. (Dimopoulos,
Moulas 2016) Tegurid, mis vodivad saada erineva viirtuse vastavalt igale vaatlusele,
nimetatakse muutujateks. Muutujad vodivad olla nii kvalitatiivsed kui ka kvantitatiivsed
(Giines, Yildiz 2015). Kvalitatiivsete muutujatena késitletakse tekstilisi véértuseid nagu
nimed, nimetused voi sildid, mis kirjeldavad andmeiihiku omadusi voi kvaliteeti.

Kvantitatiivsed muutujad on numbrilised, nditeks pindala. (Ibid.)
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Tabel 3. S6ltumatud muutujad kinnisvara hindamisel (Allikas: autori koostatud tuginedes

kirjandusele)

KATEGOORIA OMADUSED ALLIKAS

Maaiiksuse pindala Lazdovskis 2006, Cagdas et al. 2017

Topograafia Kara et al 2018

Maakasutuse tiiiip Giines, Yildiz 2015, Lazdovskis 2006
Maakasutuse Maakatte i Giines, Yildiz 2015, Questionnaire for
omadused P the... 2017

Maakasutustsoon Giines, Yildiz 2015

Maa kvaliteet Autori lisatud

Ehitusoigus Tooming 2011

Asukoht, naabruskond, keskkond | Giines, Yildiz 2015, Lazdovskis 2006

Looduskatastroofide risk Cagdas et al. 2017

Huvipunkti 1dhedus ( meri, pood) | Giines, Yildiz 2015, Cagdas et al. 2017
Keskkondlikud Vilised héiringud (lennujaama Cagdas et al. 2017

omadused miira)
. Lazdovskis 2006, Questionnaire for
Kitsendused the... 2017
Ligipais (asfalttee, muldtee) Questionnaire for the... 2017
Pindala Lazdovskis 2006, Questionnaire for
the... 2017
. Giines, Yildiz 2015, Questionnaire for
Kasutatav pindala the.. 2017
Vanus Giines, Yildiz 2015
Kasutustiiiip Lazdovskis 2006
Ehitiste, Tubade arv Giines, Yildiz 2015
parenduste Korruste arv Glines, Yildiz 2015
omadused Konstruktsioonimaterjalid Questionnaire for the... 2017
Konstruktsioonitiiiip Questionnaire for the... 2017

Saadaolevad teenused (liitumised) | Giines, Yildiz 2015
Lisad (rodu, kamin, garaaz, Giines, Yildiz 2015, Cagdas et al. 2017

kelder)
Energiaklass Cagdas et al. 2017
Seisukord Lazdovskis 2006

Markus: Tabelis toodud nimekiri pole 16plik vaid annab esmase iilevaate

Eelnevalt sai vilja toodud, et MRA seisneb soltuvale muutujale véirtuse leidmises
sOltumatute muutujate pohjal. Masshindamise raames on soltuv muutuja seotud vara
védrtuse voi hinna informatsiooniga ja sdltumatud muutujad on tegurid, mis mdjutavad vara
vadrtust positiivselt voi negatiivselt, nditeks tubade arv ja kaugus linnakeskusest (Giines,
Yildiz 2015). Lisaks tabelis viljatoodule, tuleb arvesse votta ka nditeks ehitusluba
(Labropoulos, Dimopoulou, Zentelis 2003). Linnapiirkonnas on kasutatavate tegurite
nimekiri hoonestamata maa hindamisel veidi erinev. Niiteks kasutatakse teguritena maa
suurust, tdnavaga kiilgnevuse pikkust ehk krundi fassaadi, krundi siigavust, vaadet, krundi
topograafiat, ligipdédsu kinnistule, krundi kuju, asukohta (néiteks nurgapealne krunt, siseosa

krunt), maakasutuse sihtotstarvet ja paiknemist konkreetses hinnatsoonis. (The Appraisal
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Foundation 2013) Eestis on siiani arvestatud maa hindamise objektina maatiikki ilma sellel
asuvate ehitiste, kasvava metsa, muude taimede ja paraldisteta (Maa hindamise seadus
1994). Kuid tdna linnatingimustes ostu-miitigitechingute hinda kujundades ei saa aluseks
votta vaid krundi ruutmeetrihinda, sest kruntidel on erinev ehitusintensiivsus, pidades silmas
ehitusdigusega antud nditeks lubatud korruselisust ja krundi tdisehitusprotsenti (Vahter
2007).

2001. aastal maa korralist hindamist 1dbiviinud hindaja Tormi Tabori sonul on maa véértust
kujundavaks oluliseks teguriks tousnud ehitusdigus (Tooming 2011). Ehitusdigusega
madratakse krundi sihtotstarve, hoonete suurim lubatud arv voi nende puudumine, suurim
lubatud ehitusalune pindala ja hoonete suurim lubatud kdrgus (Planeerimisseadus 2015).
Tabori sonul mdeldakse ehitusdiguse all seda, et kahel sama sihtotstarbega ja pindalaga
maatiksusel voib olla erinev ehitusdigus- iihel krundil tuleb sdilitada muinsuskaitsealust
kahekorruselist puithoonet ilma vdimaluseta juurde ehitada, teisele voib ehitada kasvoi
pilveldhkuja. Sellist digust peaks Tabori sonul rakendama kogu Tallinnale, kuid ténase
késitluse juures autori arvates ka teistes suuremates linnades. Hetkel kasutatavad
hinnatsoonid ei arvesta ehitusdigust ning antud niite puhul maksavad erineva ehitusdigusega

krundid sama palju maamaksu. (Tooming 2011)

Kokkuvotteks vOib  Oelda, et kinnisvara hindamisel Kkasutatakse erinevaid
kalibreerimismeetodeid, mille valik sdltub nditeks turupiirkonnast ja vara kirjeldavatest
teguritest. Alapeatiikis anti liihililevaade kahest teoreetilises o0sas enammainitud
kalibreerimismeetodist MRA ja ANN, kus toodi vilja nende eelised ja puudused. Meetodite
eelised ja puudused on aluseks sobiva meetodi valimisel. Lisaks toodi vélja ka meetodites

rakendatavad vdimalikud tegurid, mis mojutavad kinnisvara véartust.
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2. CAMA JA AVM SUSTEEMIDE KASUTAMINE
LAHIRIIKIDES

2.1. Uurimismetoodika

Kéesolevas alapeatiikis antakse iilevaade magistrité uurimisprotsessist, mida voib jagada
seitsmeks osaks (vt joonis 5 Ik 43). Pohjendatakse uurimismetoodika valikut, kiisitluses
osalenud vastajaid ning intervjueerituid osalisi. Magistrit6d eesmérgi saavutamiseks on
kasutatud kvalitatiivset uurimismeetodit, mille raames koguti informatsiooni Kkirjanduse,

kiisitluse ja intervjuude pohjal.

T606 teoreetilise tausta koostamisel anti esmalt iilevaade maa korralisest hindamisest Eestis.
Seejarel selgitati maa védrtuse olemust ja selle maksustamise vajadust ning anti pdgus
seletus selle alusele. Teoreetilise osa teine alapeatiikk keskendus masshindamise ja AVM-
ide olemusele, nende definitsioonide keerukusele ja integreerimise vdimekusele GIS-i ja
kaugseirega. Lisaks kisitleti AVM-ide eeliseid ja puuduseid. Tutvustati ka erinevaid
masshindamise meetodeid, millest 1ahemalt késitleti MRA ja ANN meetodeid, mis on Kindt
ja Metzneri (2017) kohaselt peamisteks kalibreerimismeetoditeks AVM-i arengus. Seejarel
toodi vilja, missuguseid tegureid nendes meetodites kasutatakse. Ldputod kdigus
analiitisitud materjalid annavad iilevaate AVM-ide kasutamisest teistes riikides ning nende

kasutamise eelistest ja puudustest.

Teoreetilisele osale pdhinedes koostati kiisimustik, mida on varasemalt sarnastel teemadel
kasutatud. Naiteks 2001. aastal koostas Federal Land Cadastre Service of Russia kiisitluse
URO Euroopa Majanduskomisjoni eestvedamisel Maade administreerimise tddprogrammis
2000-2001 uuringus ,,Maa (kinnisvara) masshindamise siisteemid maksustamise eesmargil
Euroopas® vilja selgitamaks maa (kinnisvara) masshindamise siisteemide olemasolu
maksustamise eesmiirgil, mis eksisteerivad URO Euroopa Majanduskomisjoni regioonis
(Land (real estate)... 2001). Sarnase sisuga kiisitlus viidi 1dabi 2017. aastal ISO 19152:2012
Land Administration Domain Model (LADM) arendamise raames eesmargiga méairatleda
riigiasutuste poolt paika pandud hindamisandmete semantika, eriti kinnisvaraga seotud

maksude osas ning laiendada LADM-i ulatust fiskaalsest vaatenurgast, et pakkuda mudelit,
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mida saaks kasutada kinnisvara hindamiseks vajalike infoslisteemide loomiseks

(Questionnaire for... 2019).

1. Teoreetiline 2.  Kiisimustiku 3.  Kiisimustiku 4. Andmete
taust ™| koostamine = viljasaatmine = vaheanaliiiis
——————————————— q ————————————————— [————————————————— et
i Valdkondliku i i CAMA siisteemide i ! Kiisimustiku I i Kiisitluse vastuste |
I kirjanduse ! | ja AVM-i rakenda- | i edastamine  Liti, i I vahepealne i
i labito6tamine : | mine ldhiriikides, | ! Leedu, Poola, ! | analiilis , mis on !
! i i nende eelised ja i | Saksamaa, Taani, | i intervjuude |
! ! ! puudused; ! i Rootsi ja Soome i ! aluseks i
i_ ! !_ Testversioon : ! kontaktidele Lo !
7. Tulemused ja 6. Vastuste analiiiis | 5. Intervjuude
arutelu I ¢ liibiviimine

N [—————————————————= e ———————————— Bl

i Intervjuude ja kusitluse i i Kisitluse ja i i Intervjuud maa |

! pohjal saadud | i intervjuude analiiis | | hindajatega, kes i

i tulemused | : ! | 2001. aastal osalesid !

| masshindamise | ! : | maa korralise |

i siisteemide ja AVM-i i : i i hindamise !

! raker.lda}mlse l.<0hta ! : ! | protsessis i

! lahiriikides ja Eestis | | ! ! I

e | e I L

Joonis 5. Uurimismetoodika protsess. (Allikas: autori koostatud)

Antud 16put66 raames kasutatakse kiisitlust pdhjusel, et vastajad on erinevatest riikidest ning
kiisitlus on optimaalseim variant, et saada koigilt sarnastel alustel vastuseid. Kiisitlust
kasutatakse vastajate arvamuse ja hoiakute saamiseks. Kiisitlus voimaldab uurida CAMA
stisteemide rakendajate eelistusi ja rahulolu. Lisas 2 on toodud kiisimustiku ankeet, mis on
koostatud t66 autori poolt, tuginedes teoreetilisele osale ning teistes toodes kasutatud
kiisimustikele. Eelnevalt mainitud kahe kiisitluse sisu oli sarnane, holmates kiisimusi
masshindamise siisteemide kohta. Samas ei puudutanud kumbki neist otseselt AVM-i
rakendatavuse vOoimalusi ja tagasisidet lihiskonnalt. Vastavasisulised kiisimused lisati autori
poolt tuginedes teoreetilises osas kasitletud materjalidele, mis andsid arusaama, et AVM-id

on masshindamises omaks vdetud ning seetdttu pidas autor AVM-i uurimist oluliseks.

Valimi maéadramisel osutusid valitavaks riigid, millel on Eestiga iihised ajaloolised,
majanduslikud voi digi-innovatiivsed omadused. Kiisitlus saadeti Latti, Leetu, Poola,
Saksamaale, Taani, Rootsi ja Soome. Valimi esimeste riikidena sai valitud Lati ja Leedu,

mis on nii majanduselt kui ajalooliselt Eestile sarnase tausta ja arenguga. Lisaks sai valitud
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ka Poola, kus 2017. aasta seisuga polnud veel masshindamise seadust vastu voetud
(Questionnaire for the... 2019). Soome, Rootsi, Taani ja Saksamaa on uuenduslikkuselt
Eestile eeskujuks ning nende tagasiside ja kogemus annaksid sellele to6le olulise panuse.
Rootsi ja Taani on kirjanduses esile tdusnud kui iihed esimesed AVM-i rakendajad, seega
voib nende pikaajaline kogemus olla vaartuslik osa kiisitluse tulemustes. Kéesolevas t60s
kasutatakse analiiiisis ka kiisitluses osalenud riikide poolt edastatud materjale, kuna kiisitluse
jooksul ilmnes, et nii Taanis kui ka Soomes on masshindamise protseduur muutumas ning
uue siisteemi alused on kiill olemas, kuid vastajad ei tundnud end piisavalt padevatena,

mistottu edastasid nad teemaga seotud materjale.

Kiisitlus saadeti iihte riiki mitmele inimesele, et leida vdimalikult kiiresti kompetentne
vastaja. SeetOttu vastas Litist kaks inimest, teistest riikidest iiks. Léti vastajate vastused olid
tipriski sarnased ning erinevaid vastuseid késitletakse kédesolevas alapeatiikis. Tulenevalt
asjaolust, et iiks vastaja Latist oli bakalaureusekraadiga, tootanud erialaselt alla aasta ja teine
magistrikraadiga doktoridoppes, kellel oli tookogemust iile 10 aasta, on kdesolevas to0s
voetud aluseks doktorikraadiga vastaja vastused. Mdlema vastaja ametiks on kinnisvara

hindamise analiiitik.

Tabelis 4 on vilja toodud kiisitluses osalenud riikide (L4ti, Rootsi ja Soome) vastajate taust.
Léti vastajal on mairgitud haridustasemeks PhD omandamisel ning Soome vastajal
magistrikraad. Rootsi on valinud variandi muu ning lisanud tépsustuseks real estate
economist, mis voib tdhendada, et tal puudub korgharidus ning téna t66tab antud positsioonil
voi on tal korgharidus omandatud sellel erialal, tapselt ei selgu. Positsioon oma ametikohal
on samuti Rootsil jadnud segane- lisatud on vaid ,,to6taja”. Lati vastaja to6tab Lati Maa-
Ameti hindamisosakonnas hindamiseksperdi-analiiiitikuna. Soome vastaja on mérkinud
ametikohaks ,,senior advisor®. Kdigil on iithine nimetaja to6tatud aeg, milleks on iile 10 aasta

ning mille pohjal voib jéreldada, et nad on kompetentsed ja kogenud oma ametikohtadel.

Tabel 4. Kiisitluse valimi tunnused (Allikas: autori koostatud)

RIIK HARIDUSTASE AMETIKOHT STAAZ
Omandab PhD dpet | Liti ~ Maa-Ametis  kinnisvara | Ule 10 aasta
LATI hindamise osakonnas
hindamisekspert, analiititik
ROOTSI Real estate economist | Todtaja Ule 10 aasta
SOOME Magistrikraad Vanemndustaja Ule 10 aasta
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Kisitlus koostati internetipohiselt Google vormide keskkonnas ning edastati vastajate e-
posti aadressidele, mis saadi iilikooli dppejoult, teistest uurimistoddest ning ka kiisitluses
osalenutelt, kes suunasid enda hinnangu jargi parema inimese juurde. Kiisitlus saadeti vélja
kahel korral aprillis 2019 kahenéddalase vahega. Enne kiisitluse véljastamist konsulteeriti
antud 16put6d teemal valdkonna spetsialistidega, kellest iks on AVM-i Kinnisvara
hindamisel oma teadusmagistri kraadi saamisel 16putdos uurinud. Kiisimustiku loomise
alused, mis said kiisitluses esitatud, on késitletud v&i peetud oluliseks ka erialases
kirjanduses (lisa 3). Vilja on toodud kiisimused, mis on lisatud t66 autori poolt voi mis on
peetud t66 kontekstis eriti oluliseks. Mitmed kiisimused on sellised, mida eelnevalt mainitud
sarnase sisuga kiisitlustes ei késitletud. Vaidete osas oli toodud skaala variantidega: puudub
tagasiside, ei ndustu tlildse, pigem ei ndustu, nii ja naa, pigem ndustun ja ndustun tdielikult.
Masshindamise siisteemidest voimalikult mitmekiilgse ja usaldusvédrse arusaama loomine

sOltus vastanud riikide esindajate arvust.

Kiisimustik koosnes neljast osast ja sisaldas kokku 30 kiisimust. Kiisimuste arvukus on
tingitud asjaolust, et masshindamise stisteemid on riigiti erinevad ning iga valitud meetodi
taga on pdhjendus, seega liritati kiisimustega teada saada tagapohi masshindamisest ja selles
kasutatavatest teguritest. Iga osa juures oli lithidalt kirjeldus, missuguseid kiisimusi vastav
jaotis sisaldab ning mis teemasid holmab. Samuti olid lisatud juurde ka definitsioonid nii
masshindamisele, kui ka AVM-idele, et kiisimusi {iheselt vastanute 16ikes ja to0 sisu silmas
pidades mdistetakse. Kiisitluses esines avatud kiisimusi, Kus vastaja sai pohjalikumalt
vastata ning suletud kiisimusi, kus olid ette antud vastusevariandid. Suletud kiisimusi
kasutati vastamise lihtsustamiseks ehk kui oli vdimalik ja soov saada konkreetsete
kriteeriumite jirgi vastus, esitati suletud kiisimused ja kui ei olnud vdimalik piiritleda

vastust, jéeti kiisitlus avatuks, et vastaja saaks oma sdnadega kommenteerida.

Esimese osa kiisimused aitasid luua arusaama vastajate padevusest antud teemal ehk uurisid
vastaja korgeimat omandatud haridustaset, positsiooni organisatsioonis ning erialal to6tatud
aega. Teise osa kiisimused koosnesid iildisest masshindamise siisteemi kirjeldusest, et
mdista antud riigis kasutatava CAMA siisteemi olemust. Lisaks uuriti missugused asutused

rahastavad masshindamise siisteemi toimivust.

Kolmas osa jagunes kaheks vastavalt AVM-i kasutajate ja mittekasutajate vahel, kus
kasutajatelt uuriti AVM-i olemust, selle eeliseid ja puudusi. Kiisimused olid tehnilisemad,

nditeks uuriti missuguseid hindamismeetodeid kasutatakse maa voi kogu Kinnisvara
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hindamise protsessis ja kuidas neid kohandatakse erinevatele kinnisvaraklassidele.
Tulenevalt sellest, et AVM-i kasutamisel on koige olulisemaks vahendiks
kalibreerimismeetod (IAAO 2018), siis uuriti, millist meetodit erinevates riikides
kasutatakse ning voimalusel paluti kommenteerida, mis on selle meetodi rakendamise
pohjuseks. Uhtlasi selgitati vilja ka missuguseid maakasutuse, keskkonna ja ehituslikke
tegureid masshindamise mudelites kasutatakse. T66 piiritlemise huvides ei kasitletud ei
teoreetilises 0sas ega sellest tulenevalt ka kiisitluses majanduslikke ja sotsiaalseid (nt to6tuse

tase) tegureid.

Neljas osa keskendus tagasisidele, nii vastaja enda kui ka tiihiskonna hinnangule
masshindamise siisteemile ja AVM-i kasutamisele tildiselt. Lopetuseks kiisiti, kas kiisitluses
osalenud riikide vastajad soovitaksid enda riigis kehtivat masshindamise siisteemi, mis
sisaldab AVM-i kasutamist Eestile ning paluti avaldada arvamust, millises suunas nende
hinnangul AVM-i kasutamine masshindamises liigub 10 aasta perspektiivis. Molemad

kiisimused olid avatud. Téielik kiisitluse struktuur on esitatud joonisel 6.
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Vastaja taustandmed

v
AVM-i rakendamine praegu

kasutatavas masshindamissiisteemis
@ A/ maksustamise eesmargil \

Jah

i Valikuvariant ~ muu: !

| kasutatakse osaliselt \

Praegu kasutatava CAMA siisteemi kirjeldus, | Praegu kasutatava CAMA siisteemi kirjeldus,
meetodid ja nendes kasutatavad tegurid meetodid ja nendes kasutatavad tegurid

I

Tagasisidle CAMA siisteemile: vastaja | Tagasisidle CAMA siisteemile ja AVM-i
arvamus silisteemi eelistest ja puudustest, | rakendamisele: vastaja arvamus siisteemi
ithiskonna tagasiside siisteemile eelistest ja puudustest, iihiskonna tagasiside
slisteemile

AVM-i arendamise vOi kasutusele votmise | Uue CAMA siisteemi kasutusele voOtmise,
plaanid, selle kasutusele votmist mdjutavad | edasi arendamise plaanid

tegurid
\ AVM-i kasutamise arengusuund 10 aasta /

perspektiivis

Joonis 6. Kiisitluse struktuur. (Allikas: autori koostatud)

Andmete vaheanaliiiis algas kohe pérast kiisitluse edastamist vastajatele. Saadud andmete
pohjal sai teha esialgseid oletusi, mida sai kasutada ka intervjuude ldbiviimisel. Lisaks
kiisitlusele valitud riikide seas viidi ldbi ka intervjuud kolme eriala inimesega Eestist.
Intervjuud viidi 1dbi eesmérgiga saada toekamat ja kvalitatilvsemat informatsiooni.
Intervjuude ldbiviimisel kahe Eesti maa hindajaga ja iihe protsessi koordinaatoriga oli
voimalus saada taustinfot ka Eestis viimati 2001. aastal toimunud maa korralise hindamise
kohta. Intervjueeritavad on koik oma eriala kogenud spetsialistid ning sellest tulenevalt
padevad antud teemat kommenteerima. Intervjueeritavad kirjeldasid maa korralise
hindamise labiviimise protsessi Eestis ning andsid sellele omapoolse tagasiside. Lisaks sai
vesteldud kiisitluses késitletud teemadel, et anda tugevam pdhi ja arusaam masshindamise
stisteemide olemusest. Paluti arutleda ka AVM-i kasutatavuse voimalustest Eestis. Intervjuu

1opetuseks esitati intervjueeritavatele kiisitluse peamine puudus- miks kiisitlusele
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kompetentsete isikute kui vastajate leidmine on keeruline ning paluti spekuleerida

voimalikel pohjustel.

Intervjuud viidi 1dbi telefoni teel ning sisu salvestati osapoolte ndusolekul helifailina.
Intervjuude kestus oli keskmiselt pool tundi. Enne intervjuud saadeti osalistele e-kirjaga
teemad, mille tile soovitakse arutleda. Intervjuu alguses kirjeldati sissejuhatusena kiesoleva
16put6o teemat ning seejirel alustati intervjuu sisulist osa maa Kkorralise hindamise
labiviimisest 2001. aastal. Teemade kisitlemisel esitati intervjueeritavatele suunavaid

kiisimusi, et saada konkreetsemad seisukohad kiisitluses esitatud kiisimustele.

Tabelis 5 on toodud iilevaade intervjueeritud osapooltest. Koik kolm intervjueeritavat
osalesid viimasel maa korralise hindamisel Eestis ning omavad valdkonnas pikaajalist
kogemust. Uhtlasi on kdik intervjueeritavad teadlikud AVMist. Intervjueeritavaga A, kes on
tegutsev Tartu linnas, toimus vestlus 22. aprill 2019, intervjueeritavaga B, kes on tegutsev
Tallinnas, toimus vestlus 30. aprillil 2019 ning intervjueeritavaga C, kes on tegutsev
Tallinnas Maa-ametis kinnisvara hindamise osakonnas, toimus vestlus samuti 30. aprillil
2019. Kiisitlusele ja intervjuudele jargneb kiisitluse ja intervjuude vastuste analiiiis.
Piiratud valimi madalast osalemisméérast tulenevalt tuginetakse analiiiisil ka intervjuudele,

taiendades nendega kiisitluses saadud vastuseid.

Tabel 5. Intervjueeritavate tunnused (Allikas: autori koostatud)

TUNNUSED Intervjueeritav A Intervjueeritav B Intervjueeritav C
Vara hindaja Vara hindaja Maa-ameti
Amet kinnisvara hindamise
osakonna juhataja
Diplomidpe PhD litsentsiaat Helsinki | Magister omandatud
vordsustatud tehnikatilikoolis (Aalto | Rootsi  Kuninglikus
Haridustase magistrikraadiga Ulikoolis) erialal Lic. Sc. | Tehnikainstituudis
Eesti Maaiilikoolis | (Tech). Real estate
economics and valuation
Staaz Ule 15 aasta Ule 20 aasta Ule 20 aasta
Maa korralise Jah Jah Jah
hindamise
kogemus
AVM-ist teadlik | Jah Jah Jah

To6 sisu viimaseks osaks on tulemuste ja jirelduste tegemine, milles voetakse kokku teiste
rilkide kogemus nende praeguse masshindamise siisteemiga ja selles rakendatavate
automaatsete hindamismudelitega. Uhtlasi kdrvutatakse viimases osas nii intervjuude Kui

kiisitluse tulemusi teoreetilise osaga, mis vdimaldab hinnata, millistes aspektides ning

48



millises ulatuses esineb sarnasusi ja lahknevusi teoreetilises osas véljatoodu ning kiisitluse

ja intervjuude tulemuste vahel.

2.2. Uurimistulemused ja analiiiis

Kéesolevas alapeatiikis keskenduti kiisitluse ja intervjuude vastustete analiiiisile. Tulenevalt
asjaolust, et kiisitluse valim oli vdike (kdigest seitse riiki) ning osalusméér samuti madal
(kolmest riigist), kaasati analiilisi tulemuste usaldusvéarsuse toetamiseks ka intervjuusid,
mis tdiustavad kiisitluse tulemusi ja annavad iilevaate Eestis viimasest maa korralisest
hindamisest ja selle tulevikuvaadetest. Intervjuu viidi 1dbi kolme viimasel maa korralisel
hindamisel osalenud inimesega, kellel on palju aastaid kogemust kinnisvara hindamise
valdkonnas. Kiisitluses saadi esmalt iilevaade vastajate taustast ning seejérel erinevatest
masshindamise siisteemidest, AVM-i rakendamisest ja nendes kasutatavatest muutujatest,
mis kokkuvdttes tdiustavad kinnisvara véirtushinnangut. Jargnevalt analiilisiti
tagasisidestamist ehk seda, kuidas vastaja hindab oma riigis kasutatavat masshindamise
sisteemi, selle eeliseid ja piiranguid ning AVM-i kasutamise usaldusvéirsust enda ja oma

rahva hinnangul.

Kisitluse saanud riikide esindajatest vastas Taani esindaja, et kdesolevalt on nende
masshindamise metoodika muutumisel ning ta pole teemaga ka piisavalt kursis, mistottu ei
pidanud ta ennast padevaks kiisitluses osalema. Siiski toi ta lihidalt vélja masshindamise
slisteemi arengu Taanis, kus esimene masshindamise siisteem loodi maksustamise eesmargil
1901. aastal ning mille raames viidi hindamisi 1dbi iga nelja aasta tagant. Edasiarenduseks
oli arvutipohine siisteem ehk CAMA, mis loodi 1982. aastal ning sisaldas riiklikku ehitiste-
ja tehinguregistrit. 2002. aastal kaotati kohalikud hindamiskomisjonid ning hiljem hinnati
kinnisvaratiilipe statistiliselt, kuid mdnikord hinnati kinnisasja tehinguid riiklike esindajate
poolt. 2016. aastal otsustas Taani parlament rakendada uut masshindamise siisteemi, mis

peaks hakkama toimima 2020. aastal.

Jargnevalt paluti vastajatel kirjeldada oma riigis kehtivat masshindamise protsessi. Selle
kiisimuse vastust oodati vabatekstina, sest erinevate riitkide masshindamise siisteemid on
omandolised. Ldti andis oma vastuse viga selgelt. Nende riigis on masshindamine

katasterhindamine, mis pShineb turuviartustele, viidates seadusele Law on Cadastre. Nad
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kasutavad hindamisel IAAO standardeid ning selles mirgitud standardiseeritud meetodeid
ja statistilist testimist. Juba eelnevalt teadaolevalt on neil kasutusel CAMA siisteem. Kui
koik objekti parameetrid nagu asukoht, maakasutus, suurus, parendused, kitsendused ja
hinnatsooni baasvadrtus on leitud, siis leitakse konkreetse objekti katastrivddrtus. Latis
hinnatakse kogu kinnisvara ja selle objekte- maad ja ehitisi. Eelmine masshindamine viidi
Latis 1dbi 2014. aastal, tuginedes 2012 aasta hinnatasemele, viljaarvatud pollumajandusmaal
ja metsamaal, mida hinnati 2016. aastal ja kus kasutati 2014. aasta hinnataset. Uus
masshindamine pidi toimuma 2017. aastal, kuid erinevate poliitiliste debattide ja otsuste
mojul liikkati see edasi iihe aasta vorra ja seejérel aastasse 2021, mille aluseks voetakse 2019.

aasta 1. juuli hinnatase.

Rootsis toimub masshindamise protsess hindamistsiiklitena, mis sdltuvad Kinnisvara liigist.
Rootsi Maksuamet (Swedish Tax Agency) on masshindamise ja saadud tulemuste protsessis
vastutav pool. Lantmdteriet ehk (Swedish mapping, cadastral and land registration
authority) Rootsi kaardistamise, katastri- ja maaregistreerimisamet (vastaja t66andja), mis
kuulub Rahandusministeeriumi valitsemise alla, osaleb masshindamisel ja on vastutav
analiitiside ja GIS-CAMA siisteemi toimimise juures. Rootsi Maksuameti kaudu palgatakse
erasektorist soltumatud hindajad (Independent Valuers), kelle iilesanneteks on
masshindamise protsessis hinnatasemete ja —tsoonide loomine. Soltumatud hindajad tagavad

turupohise lahenemisviisi ldbipaistvuse masshindamise protsessis.

Soome esindaja masshindamise siisteemi lahti ei seletanud. Intervjueeritav C viitas asjaolule,
et Soome on Eestiga masshindamise seisukohalt sarnases olukorras. Ka nende maa korraline
hindamine toimus iisna kaua aega tagasi (enam kui 10 aastat) ning nende kehtiv maa
hindamise protseduur viidi 1dbi sarnaselt Eestile. Seetdttu edastas kiisitlusele vastaja e-kirja
teel info, viidates uue masshindamise siisteemi loomisele, mille protsessis tema enam ei
osale. Seega ei saa antud vastuse pdhjal teha 15plikke jareldusi ning vastustesse tuleks
suhtuda kriitiliselt. E-kirjast selgus, et praegu toimub Soomes kinnisvaramaksu reform. Uues
slisteemiS on maa hindamise eest vastutav asutus National Land Survey of Finland.
Masshindamine maksustamise eesmairgil tugineb MRA rakendamisele, mida kasutatakse
registritest kogutud kinnisvara véirtuse ja atribuutandmete standardiseerimiseks. Hindamine
pohineb vordlusmeetodil. Peale hinnaandmestiku standardiseerimist toimub ruumianaliiiis.
Hindamise tulemusel luuakse hinnatsoonid, kus iihel alal on maa vidirtus pisiv.

Ruumianaliiiisis genereeritakse automaatselt mikroalad. Sellised alad moodustatakse
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georuumilise teabe nagu teed, raudteed, veealad alusel. Mikroalade jaoks arvutatakse
standardiseeritud kinnisvarahindade mediaan. Mikropiirkonnad klassifitseeritakse vastavalt
keskmisele hinnale. Seejérel tihendab ja jaotab hindaja mikroalad 16plikuks hinnatsoonide
kaardiks. Sellise liihikirjeldusega siisteem vdetakse kasutusele 2022 aastal. Uus seadus pole

veel heaks kiidetud.

Eesti masshindamise protsessi kirjeldus kujunes intervjuude alusel. 2001. aasta maa
korralise hindamise protsess sai alguse sellest, et Vabariigi Valitsus vattis vastu otsuse 2001.
aasta korraliseks hindamiseks. Moodustati toorithm, kus oli maa Kkorralise hindamise
labiviijaks Maa-amet, millele lisaks kaasati kohalikud omavalitsused ja erasektorist
litsentseeritud maa hindajad. Maa hindamise protsessis osales ligikaudu 40 inimest. Seejérel
loodi piirkonnad ja igasse piirkonda méirati Maa-ameti esindaja ja erasektori esindaja, kes

hakkasid hindamist 1dbi viima.

Maa-amet véljastas hindajatele tehinguandmed, kuid tehinguinfot oli tol ajal iilimalt vdhe.
Ka niiteks Tartu linnas oli tehinguid vihe, seetottu ei saanud rddkida masshindamise
lahenemise metoodikast. Rohkem infot oli hoonestatud kui hoonestamata maa tehingutest.
Aluseks voeti 1996. aasta hindamise tulemused, mille véairtusi hakati korrigeerima.
Hinnatsoonide moodustamine oli kédsitoo, individuaalne ldhenemine. To0kéik oli kiire —
valitsus vottis otsuse vastu kevadel ning juba siigisel valmisid hinnatsoonide véartustabelid
ja kaardid. Kokku vottis maa korralise hindamise protsess aega umbes pool aastat ehk

panustati suurelt. Kogu t66 kéis enamasti paberi peal, elektroonilist tuge sisuliselt polnud.

Peale hindamistulemuste vormistamist, toimus avalik véljapanek, millest teatasid linna- voi
vallavalitsused avalikes teadaannetes, kus inimesed said maa Kkorralise hindamise
tulemustega tutvuda. Avalikul védljapanekul sai teha ettepanekuid ja esitada pretensioone.
Palju pahameelt esines just hinnatsoonide osas. Intervjueeritav C tdi jargmise ndite:
»~Korvalasuvate kruntide omanikud polnud nous itihise hinnatsooniga, kuna nende hinnangul
on tegu tdiesti erinevate maatiksustega ning selliseid olukordi esines palju®. Kui kaebused
said rahuldatud, kinnitas keskkonnaminister hindamistulemused. Kirjanduses on véidetud,
et meil Eestis on kasutusel CAMA siisteem. Intervjueeritav C leiab, et arvutipdhine oli 2001.
aasta maa korralisel hindamisel vaid tehingute andmebaas, millest tehti viljavotted ja MS
Excelis arvutati piirkondade keskmised véartused, kuid mingit kaasaegset siisteemi, kus

arvuti ise midagi genereerib voi piire loob, polnud.
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Tabelis 6 on toodud iilevaade kiisitluses osalenud riikide masshindamise siisteemide taustast.
On nidha, et neis leidub iihisosasid nagu nditeks riikide masshindamise siisteemide
kasutuselevotu aasta, protsessis osalevad asutused, isikud ja hinnatavad objektid ning nende
hindamise ja maksustamise viis. Lisaks selguvad riigiti ka masshindamise protsessi

finantseerijad.

Tabelis 6 on vilja toodud, et Latis hetkel kasutusel olev masshindamise siisteem on
kehtestatud vahemikus 2001-2010. Samas kui Rootsis ja Soomes on see kehtestatud enne
2000 aastat, vahemikus 1951-1990. Masshindamise siisteemid kannavad {ildistatud
nimetusi: katastrihindamine Létis, tildine ja lihtsustatud kinnisvara maksustamine Rootsis

ning Soomes konkreetne nimetus masshindamisele veel puudub.

Tabel 6. Masshindamise siisteemide tunnused riikides (Allikas: autori koostatud)

TUNNUS/RIIK LATI ROQOTSI SOOME
1. Kehtiva mass- | 2001-2010 1951-1990 1951-1990
hindamise siisteemi
kasutuselevotu aasta

Maa  (kinnisvara) | Katastrihindamine Allmdéin och | Pole konkreetset
masshindamise Férenklad nimetust
siisteemi nimetus Fastighetstaxering
Kes osalevad | Liti Maa-amet, | Rootsi Maksuamet, | Uues siisteemis The
masshindamise kinnisvara omanikud | Maa-amet, National Land
protsessis? (andmete uuendamiseks), | Iseseisvad Survey, Maksuamet
maamodtjad, hindamisettevotted
maaregister, kohalik

omavalitsus ja valitsus
(seadused, baasvairtuse
valideerimine)
Masshindamise Valitsus Valitsus Valitsus
siisteemi  toimimise
finantseerijad

Mis on | Maa, ehitised ja | Maa, ehitised ja| Maa, ehitised ja
masshindamise parendused parendused parendused
objektideks?

Kas maa ja muu | Hinnatakse eraldi ja | Hinnatakse eraldi ja | Hinnatakse eraldi ja
kinnisvara maksustatakse eraldi. maksustatakse maksustatakse eraldi.
hinnatakse koos ja eraldi.

maksustatakse koos
iihese maksuga voi
eraldi maksudena?

Masshindamise protsessis osalejad on suhteliselt sarnased. Latis on protsessi peamiseks
labiviijaks State Land Service of Republic of Latvia, osalejateks lisaks veel maaomanikud,
maamodtjad, maaregister, kohalikud omavalitsused ja Lati valitsus. Maaomanik osaleb

protsessis andmete uuendamiseks ja valitsus osaleb pohiliselt seaduste loomisega. Rootsis
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osalevad masshindamise protsessis Maksuamet (Swedish Tax Agency), Lantmditeriet ja
soltumatud hindajad. Soomes uue siisteemi rakendamisel osalevad protsessis The National
Land Survey ja Tax andministration. Masshindamise stisteemi toimimise rahastaja on kdigil

kolmel riigil iiks ja selleks on valitsus.

Masshindamise objektid on samuti kolmel riigil tihised: maa, ehitised ja parendused. Nagu
teoreetilises 0sas sai mainitud, on Eesti iiks védhestest, kes ainult maad maksustab. Ka
hindamise ja maksustamise viis on k3igil sama ehk teisisonu hinnatakse maad ja ehitisi eraldi
ning ka maksustatakse eraldi maksudena. Intervjueeritavate arvamus Eestis
kinnisvaramaksu rakendamise 0sas on sama: praegu pole voOimalik kinnisvaramaksule
mdelda, sest meil jaédb puudu tehnoloogilisest voimekusest ehk Ehitisregistri andmed on
puudulikud. Intervjueeritava A sonul esineb registriandmetes palju vigast informatsiooni, nii
vanemate kui ka uuemate hoonete osas. Ehitisregistri korrastamine nduab olulisi rahalisi
ressursse ning lisaks puudutab see maksupoliitikat. Tdna on Eestis omandimaksud
vihekoormavad, kuid samal ajal on muud maksud oluliselt kdrgemad kui teistes riikides.
Juhul kui otsustatakse maksustada hooneid (kinnisasja olulist osa), tuleks ka teisi makse

korrigeerida.

Jargneva kiisimuse pohjal saab jagada masshindamist labiviivad riigid kaheks: need kes on
AVM-i rakendajad ja kes mitte. Nii Lati kui Rootsi esindajad on vastanud, et rakendavad
AVM-e. Rootsi vastaja on tipsustusena lisanud, et see pole tiielikult automatiseeritud ehk
teisisonu protsess sisaldab AVM-i, kuid ei selgu, millises ulatuses. Soome vastaja on antud
kiisimusele vastanud eitavalt, seega nemad AVM-i maa (kinnisvara) masshindamise

protsessis ei kasuta.

Rahvusvaheliselt iildlevinud kolm ldhenemist maa (kinnisvara) hindamisel on
vordlusmeetod, tulumeetod ja kulumeetod. Vastajatel paluti mirkida, missuguseid
lahenemisi rakendatakse nende riigis masshindamise ldbiviimisel ja kuidas neid jagatakse
erinevate kinnisvaraliikide vahel. Lati mérkis valikutena dra vordlusmeetodi ja tulumeetodi.
Rootsis rakendatakse vordlustehingute meetodit, kulumeetodit ja tulumeetodit. Rootsis
tavaliselt ~rakendatakse vordlusmeetodit elamu, &ri- ja to0stusmaadel ning
pollumajandusmaal. Tulumeetodit kasutatakse osana pollumajandus- ja drimaade puhul ning
kulumeetodit kasutatakse osana toostusmaade puhul. Soome on mérkinud kasutatavaks vaid

vordlusmeetodi.
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Kalibreerimismeetod on AVM-ide kasutamisel kdige olulisem valik, mis tuleb teha. Seetdttu
on AVM-i rakendatavate riikide vastajatelt kiisitud, missugust kalibreerimistehnikat nad
kasutavad masshindamise protsessis. Latis ja Rootsis rakendatakse iiht populaarseimat
meetodit — mitmest regressioonanaliiiisi (MRA). Litis rakendatakse ka indekseerimist ning
tulevikuplaan on kasutama hakata masindppe meetodeid, kuid seda mitte ldhitulevikus.
Samuti paluti  AVM-i rakendavatel riikidel Kkirjeldada nende masshindamises
automatiseeritud hindamismudelite protseduuri. Létis on peamisteks protseduurideks
hinnatsoonide ja algoritmide loomine. Hinnatsooni loomisel vOetakse arvesse erinevaid
tegureid nagu liiklussagedus, lennujaama ldhedusest tingitud miira, meri, avalik transport,
pangaautomaatide ldhedus, kaubanduskeskused ja infrastruktuur. Seejarel luuakse algoritm,
milles tegureid hinnatakse individuaalselt nagu maatiiki voi hoone suurus, maakasutus,
chitusdigus, maakate (pollumajandusmaa puhul), maa kvaliteet (mullaviljakus). Rootsi
vastaja tdiendas enda vastust kommentaariga, et teatud analiitisideks kasutatakse tarkvara
SPSS abi.

Viga suur osakaal mudeli tdpsuses langeb sisendandmetele. Mida rohkem parameetreid vara
iseloomustamiseks on olemas, seda tidpsema tulemuse mudel kinnisvara hindamisel
véljastab. Seda nii AVM-i rakendamisel kui mitterakendamisel. Mudelites kasutatavad
muutujad on toodud tabelis 7, kus kolme riigi puhul on néha, et arvesse voetakse mitmeid
erinevaid parameetreid. Liti ja Rootsi esindajate valikud oli sarnased, kuid Soome esindaja
mdrkis dra tunduvalt vihem tegureid. Pohjuseks voib pidada nende siisteemi ,,aegumist ehk
varasemalt ei vOoetudki rohkem parameetreid arvesse. Rootsi lisas, et nende masshindamise
siisteemis on asukoha faktor kédsitletud juba hinnatsoonis, milles on kokku vdetud paljud

asukohaga seotud omadused, mis mdjutavad kinnisvara véértust.

Asukohta peavad koige olulisemaks faktoriks ka intervjueeritavad. Asukohta
iseloomustavad paljud tegurid nagu juurdepdds, kaubanduskeskused, pangaautomaadid ja
mere- voi muu veekogu ldhedus. Hoonete viidrtuse hindamisel lisas Rootsi vastaja
parameetrina juurde ka kdorvalhoonete olemasolu. Lisaks toodi vélja teenuste (vesi,
kanalisatsioon) olemasolu ja kaugus kaldani v3i veepiirini. Ka intervjueeritava A hinnangul
omab suurt moju vairtusele tehnosiisteemide olemasolu kinnisasjal, sest nende rajamine on
kallis ja nditeks hajaasustusega piirkonnas moodustaks see suure osa krundi véirtusest.

Eestis pole parameetrite valik, mida mudelis kasutama hakatakse, veel selge.
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Tabel 7. Maakasutuse, keskkonna ja parenduste omadused masshindamise mudelis (Allikas:
autori koostatud)

OMADUSED/RIIK | LATI | ROOTSI | SOOME
MAAKASUTUSEGA SEOTUD OMADUSED

Pindala X X
Topograafia
Maakasutuse tiiiip/sihtotstarve X X X
Maakate X
Maakasutuse tsoonid X
Maakvaliteet X X
Ehitusluba/ ehitusdigus X X

KESKKONDLIKUD, ASUKOHAPOHISED OMADUSED
Naabruskond, positsioon (asukoht), keskkond X X X
Looduskatastroofide risk ( nt iileujutused) X X
Huvipunktide 1dhedus (jdgi, meri, avalik transport, X X
pangaautomaat, kaubanduskeskused, rohealad)
Vilised hédiringud (suur liiklussagedus, lennujaama miira X X
jne)
Kitsendused X X
Ligipais (asfalttee, kruusatee, muldtee) X X

PARENDUSTE, EHITISTE OMADUSED

Suurus X X X
Kasutatav pindala X X X
Vanus X X X
Kasutustiiiip X X X
Tubade arv
Korruste arv X
Konstruktsioonimaterjalid X X X
Konstruktsioonitiiiip X X
Konstruktsioonikvaliteet X X
Saadavalolevad teenused X X X
Lisad (r6du, konditsioneer, kamin, garaaz, kelder, bassein) X X
Energiaklass X
Seisukord X X

Parameetrite juurde on lisatud ka ehitusdigus, mida Eestis maa korralisel hindamisel
rakendati maksustamisel vaid Tallinnas. Intervjueeritavatelt kiisiti, kas tidna vdiks
hinnatsoonis maksustamine ehitusdiguse ruutmeetri kohta kdia ka teistes suuremates
linnades. K&ik kolm intervjueeritavat olid tihiselt ndus selles, et see kiisimus tédna puudutab
lisaks Tallinnale ka Tartu linna. Intervjueeritavad A ja B arvasid, et ka Pérnut vdiks antud
kiisimus puudutada. Intervjueeritav C lisas, et iilejdédnud linnades korghoonete ehitust pole

ning siis pole ka ehitusdigust, mida hinnata.

Masshindamises integreeritavate tarkvarade osas vastasid Léti ja Rootsi esindajad, et
kasutavad osaliselt ise vélja arendatud tarkvara kui ka iildkasutatavat tarkvara, mis vdivad

olla niiteks Autocad, MicroStation, ArcGIS, Mapinfo, QGIS. Rootsi t6i konkreetsete

55



allikatena veel ka Oracle Database ja Oracle Forms ning aruannete koostamiseks vabavara
Pentaho. Soome vanas siisteemis {ihtegi taolist tarkvaralahendust ei rakendanud. Samuti ei
rakendatud Soomes statistilisi analiitise nagu MRA, AEP. Kuna viimane masshindamine
maksustamise eesmérgil toimus sarnaselt Eestile kaua aega tagasi, siis ei rakendatud

protsessis veel ka néiteks kaugseiret.

Vastajatel paluti ka Kkirjeldada, milliseid andmebaase vOi registreid masshindamisel
kasutatakse ning nende vastused on koondatud tabelisse 8. Rootsi vastaja lisas, et need pole
ainsad registrid, mida masshindamises kasutatakse, vaid need on peamised.
Informatsiooniallikaid on veel teisigi, kuid Rootsi esindaja neid ei tipsustanud. Uldiselt on
néha, et riikides kasutatakse sarnaseid registreid. Rootsi eristub selle poolest, et neil on eraldi
kinnisvaramaksu register, kuid muud registrid kattuvad neil Latiga. Sealjuures eristuvad Léti

ja Soome Maakatastriga. Soomes kaasatakse protsessi ka planeeringuandmeid.

Tabel 8. Masshindamises kasutatavad registrid (Allikas: autori koostatud)

REGISTER/RIIK LATI ROOTSI SOOME
Maakataster X X
Ehitisregister X X X
Maaregister X X
Planeeringute register X
Tehinguandmete register X X
Kinnisvaramaksu register X

Masshindamise kui maa Kkorralise hindamise protsess peaks toimuma regulaarselt.
Tulenevalt poliitilistest otsustest voib aga protsess kujuneda keerukamaks ning tilehindamise
aeg seetottu nihkuda. Létis viidi masshindamist enne 2014. aastat 14bi iga kahe aasta tagant.
Peale seda planeeriti 1dbiviimist iga nelja aasta tagant. Rootsis tehakse seda iga kolme aasta
tagant ning rakendatakse igale kinnisvaraliigile. Soomes viidi viimati maa korralist
hindamist 14bi 2006. aastal ning loodetakse, et jargmine toimub 2021. aastal. Ka
intervjueeritavate vastuste pohjal on masshindamise lébiviimise regulaarsus seotud

poliitilise tahtmatusega.

Tavapéraselt jaab masshindamise protsessi labiviimine poliitikute otsuseks, mistdttu voib
masshindamise toimumine edasi liikkuda. Sellistes olukordades, kus eelneva ja uue
hindamise vahele on jddnud pikk periood, rakendatakse osades riikides indekseerimist. Léti
katsetas indekseerimist 2007-2008 ja 2011. aastatel, kuid tulemused polnud rahuldavad. Lati

esindaja hinnangul on maistlikum luua uued hinnatsoonid koos uute baasvéirtustega, sest
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erinevad piirkonnad ja kinnisvaraturud arenevad erinevalt. Hinnatsoonid arenevad erineva
Kiiruse ja tasemega, seega tuleks ka erinev indekseerimistase tsoonidele luua, mis on
samavairne uue baasvadrtuse loomisega. Rootsis indekseerimist ei rakendata, Soomes aga
rakendatakse. Eesti tulevase siisteemi puhul pole intervjueeritava C sonul Maa-amet veel
kindel, kas indekseerimist hakatakse kasutama voi mitte. See selgub peale jargmist maa
korralist hindamist.

Masshindamine on lisnagi mahukas ja aegandudev protsess. Rootsis votab masshindamise
protsess aega umbes 1,5 aastat. Kdige enam kulub aega ettevalmistuste tegemiseks ja
kinnisvara hindamiseks. Soome prognoos oma uue siisteemi pdhjal on kaks aastat.Litis
kulub selleks 1-1,5 aastat, mis holmab turuandmete kogumist ja analiiiisimist,
katastriandmete analiilisimist, mille pohjal tehakse eeldused ja testkalkulatsioonid. Seejérel
luuakse hinnatsoonid ja leitakse baasvadrtused. Koige ajakulukam on Latis vastaja
hinnangul turuanaliitiside tegemine. Juba ligikaudu kuus kuud kulub kasutatavate ja sobilike
andmete saamiseks, et eemaldada valed voi ebatdpsed voi mittetiitipiliste objektide tehingud
viahemalt kahe aastasest perioodist. Isedppiv silisteem voib olla kasulik selles osas ja
tulemuste testimine IAAO standardi suhtarvude analiiiisi pohjal. Selle kdigus parandatakse

nditeks baasvédrtuseid ja hinnatsoonide piire.

Kisitluses keskenduti ka masshindamissiisteemide toimivuse kogemusele- nii vastaja oma
hinnangust ldhtuvalt kui iihiskonnalt saadud tagasisidele. Kidesoleva to6 teoreetilises osas on
késitletud AVM-i rakendamise probleemsemaid kohti, millest iiks on usaldusvédrsus. Paljud
inimesed ei usalda AVM-ide tulemusi, kuna védrtuse genereerimise protsess pole piisavalt
arusaadav voi ldbipaistev. Vastajatel paluti jargnevalt vilja tuua eelised ja puudused oma

riigis kasutuselolevas masshindamise siisteemis ning nende vastused on toodud tabelis 9.

Liti vastaja peab peamiseks eeliseks masshindamise tulemuste laia rakendatavust nii KOV-
ide kui riiklikul tasandil. Samas pidas ta puuduseks andmete ajakohastamise raskendatust.
Kinnisvaraturu arenedes suureneb uute katastriobjektide arv ehk aktuaalsete andmete
olemasolu on hddavajalik. Néiteks hoonete renoveerimine mdjutab kinnisvara vaartust, kuid
see el kajastu piisava kiirusega andmetes. Lidti Maa-amet otsib vdimalust andmete
ajakohastamiseks ehk koguda andmeid objektide tegeliku olukorra kohta. See holmaks
hoonete amortiseerumist, kitsenduste olemasolu ja pollumajandusmaa voi metsa tootlikkuse

taset. Uheks edasiminekuks vdib pidada andmete elektroonilist deklareerimist. Vastaja
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hinnangul mojutaks masshindamise siisteemi arengut ka uued motiveeritud parema palgaga

spetsialistid.

Tabel 9. Masshindamissiisteemide eelised ja puudused (Allikas: autori koostatud)

RIIK EELISED PUUDUSED
Masshindamise tulemusi kasutatakse | Katastriobjektide ajakohase

LATI kohalil-<e omavalitsuste ja riiklikul andmes_tiku hoidmine, uue andmestiku
tasandil. kogumine olemasolevate mudelite

arendamiseks.

Pikaajaline  sisendandmete  ehk | Tehinguandmete ja registriandmete
tehinguandmete olemasolu kohalikel | analiiiisi saab rohkem parendada.
turgudel;  tdhus  masshindamise | Oiguslik protsess vdiks olla tdhusam
ROOTSI protsess koos GIS-i ja CAMA | kinnisvaraturgudes toimuvate
rakendamisega. Kvaliteedi tagamine | muutustega tegelemisel.

on paranenud. Oiguslik pool on
iiksikasjalikult reguleeritud.

SOOME -

Siisteem on  aegunud, seostetu
hindamissiisteem tuleks ldbi vaadata.

Rootsi vastaja peab oma masshindamise siisteemi oluliseks alustalaks just pikaajaliste
tehinguandmete olemasolu. Nende masshindamise siisteem toimib hésti tinu GIS-i ja
CAMA siisteemide omavahelisele integreerimisele. Samuti on paranenud tulemuste
kvaliteedi tagamine. Siisteemi rakendamist toetab ka pdhjalikult reguleeritud seadusandlus.
Samas vOiks seadusandlus arvestada rohkem kinnisvaraturgude muutusi ja olla seelédbi
tohusam nende muutuste kisitlemisel. Soome vastaja pole vélja toonud siisteemi eeliseid,
vaid on puudustena esitlenud oma siisteemi aegumist. Kuna viimati viidi maa korraline
hindamine Soomes 1dbi umbes 10 aastat tagasi ning seda metoodika pdhjal, mis kehtestati
enne aastat 1990, siis voib eeldada, et tinasel késitlusel poleks moistlik sama siisteemiga
hindamist jatkata. Vastaja sonul tuleks siisteem ldbi vaadata ning ldbiviidud intervjuude

pdhjal teadaolevalt seda juba tehakse.

AVM-ide rakendajatel paluti méarkida, kuidas nad noustuvad jargnevate viidetega, mis
puudutavad AVM-i moju masshindamisele ja selle tulemustele. Tabelis 10 on esitatud

riikide esindajate poolt valitud variandid.
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Tabel 10. Viited masshindamise ja AVM-i rakendamise kohta (Allikas: autori koostatud)

VAIDE/RIIK LATI ROOTSI
1. AVM-i rakendamine masshindamise siisteemis on muutnud | Noustun Noustun
protsessi paremaks kui see oli enne. taielikult | tdielikult
2. AVM-i kasutamine masshindamise silisteemis on muutnud protsessi | Noustun Noustun
kiiremaks. taielikult | taielikult
3. AVM on ldbipaistev- Dokumentatsioon on saadaval selgitamaks ja Pigem Pigem
toetamaks mudeli tulemusi. ndustun ndustun
4. AVM-i tulemused on ausad ja tipsed. Noustun Pigem
taielikult ndustun
5. AVM-i loomine ja arendamine on kallis. Pigem Nii ja naa
noustun
6. AVM kaasab palju vorreldavate tehingute andmeid, mis suurendab Pigem Pigem ei
usaldust ja vihendab subjektiivust tulemuste saamisel. ndustun ndustu
7. AVM on palju odavam alternatiiv hindamaks palju kinnisvara Pigem Nii ja naa
korraga iihel ajal. ndustun
8. Ei pea olema statistik, et olla kompetentne AVM-i alustes. Pigemei | Eindustu
noustu ildse
9. Hindajad ja automatiseeritud hindamismudelid tdiustavad iiksteist. Pigem Noustun
ndustun taielikult
10. AVM-i rakendamine masshindamises aitab siilitada eelarves Pigem Nii ja naa
moeldud ressursse kogukonnale. ndustun
11. AVM peaks kaasama GIS-i, kaugseiret ja ruumilisi mudeleid | Noustun Pigem
tulemuse joudluse suurendamiseks. taielikult ndustun

Tulemustest voib jareldada, et iildiselt on kahte riiki esindanud spetsialistid iithel arvamusel.
Erimeelsus esineb viite osas, et AVM kaasab palju vorreldavate tehingute andmeid, mis
suurendab usaldust ja vihendab subjektiivust tulemuste saamisel. Léti vastaja pigem ndustub
viitega ning Rootsi vastaja pigem ei ndustu. AVM-i loomine on pigem Kallis Léti esindaja
arvates. Rootsi esindaja valis vastusevariandiks ,,nii ja naa“ ehk osaliselt ndustub ja osaliselt
mitte. See oleneb missugusel midral AVM-i rakendatakse, kas seda integreeritakse ka
nditeks GIS-iga. AVM-i loomine voib olla kallis, kuid selle rakendamine Eestis vdiks
tahendada seda, et kui iiksikhindamisel kulub kinnisasja hindamisel ligi 200 eurot, siis
masshindamisel iihele kinnisasjale voib-olla {iks euro. Intervjueeritav C markis, et
tilemaailmselt vdidetakse, et maa voi kogu kinnisvara maksustamise eesmairgil ei kulutata
kinnisvara hindamisele {ile 5% maksutulust, vastasel juhul oleks see eesméirgitu. AVM-i
tiheks peamiseks eeliseks peetakse masshindamisel hindamisprotseduuri odavust- vorreldes
traditsioonilise hindamisviisiga. Selle viitega pigem ndustus Lati esindaja ning ,,nii ja naa“

vastusevariandi valis Rootsi esindaja.

Huvitav asjaolu tuleb vilja viitest ,,ei pea olema statistik, et olla kompetentne AVM-i
alustes®. See seisneb selles, et IAAO on seda véitnud iithes oma esitluses (Ripperger 2017),

kuid kumbki ei ndustu selle vditega (Liti vastaja pigem ei ndustu, Rootsi vastaja ei ndustu
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iildse). Rootsi esindaja jdi neutraalseks ka viite puhul ,,AVM-i rakendamine
masshindamises aitab siilitada eelarves mdeldud ressursse kogukonnale“. Samas Léti

vastaja pigem ndustub selle viitega.

Sarnane viitetabel esitati ka vastajatele, kelle teadmiste kohaselt nende riigis AVM-i ei
rakendata. Soome oli kiisitluses osalenutest ainus mitterakendaja ning Soome esindaja

vastused on esitatud tabelis 11.

Tabel 11. Viited masshindamise rakendamise kohta (Allikas: autori koostatud)

VAIDE SOOME
1. Meie masshindamise siisteem on usaldusviirne. Pigem ei ndustu
2. Meie masshindamise protsess vajab arendamist. Noustun taielikult
3. Masshindamise siisteem on aegandudev. Nii ja naa

4. Masshindamise siisteem on labipaistev- dokumentatsioon on saadaval | Pigem ei ndustu
selgitamaks ja toetamaks hindamistulemusi.

5. Masshindamise tulemused on ausad ja tépsed. Pigem ei ndustu
6. Integreerides omavahel G1S-i ja CAMA seotakse omavahel kinnistu, maa, Nii ja naa
chitised ja nende omadused kaardindhtusteks ja asukohtadeks.

7. Meie masshindamise siisteem maksustamise eesmérgil on kallis. Pigem ei ndustu
8. AVM-i rakendamine asendab hindajaid. Nii ja naa

Tabelist 11 ndhtub, et Soome esindaja ei pidanud riigis kehtivat masshindamise siisteemi
usaldusvaarseks ning leidis et protsess vajaks arendamist. Lisaks on masshindamine sellisel
kujul ka aegandudev ning pole piisavalt ldbipaistev. Aegunud masshindamise siisteemi
tulemuste aususes ja tdpsuses Soome esindaja pigem ei ndustunud. Viitega ,,integreerides
omavahel G1S-i ja CAMA siisteemi, seotakse omavahel kinnistu, maa ja ehitised ning nende
omadused kaardindhtusteks asukohapohiselt” valis Soome esindaja ,,nii ja naa“ variandi.
Kuna intervjuust saadud teadmiste pohjal on teada, et Soomes kasutatav masshindamise
siisteem on sarnane Eestis loodud siisteemiga, milles GIS-i eriti ei rakendatud ning to06 tehti
suures osas kasitsi, siis tdendoliselt vastaja ei oska veel hinnata, kuidas uue siisteemi puhul

antud integratsioon tootaks.

AVM-i mitterakendajale esitati vdide ,,AVM-i rakendamine asendab hindajaid”, millele
vastati ,,nii ja naa“. Sama viide esitati ka intervjueeritavatele. Intervjueeritava A hinnangul
voivad AVM-id olla asenduslidhedased piirkondades, kus on palju infot nagu Saksamaal,
kuid pigem need tdiustavad iiksteist. Intervjueeritav B vastab esialgu samuti ,,nii ja naa“,
kuid tdiendab, et liksikhindamiste tdpsust pole voimalik mddta, AVM-i véljastatud véértust
aga kiill. Kui eksperthinnangule on kirjutatud + 20%, siis see on tema hinnangul ,,5hust

voetud®. AVM-i tugev kiilg on tihetaolisus ja see, et viga saab modta, teisalt liksikobjektide
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hindamisel on voimalik erisusi tdpsemalt arvesse votta. Kokkuvottes on molemat vaja.
Intervjueeritav C lisas, et ilma inimese iilevaatuse ja mudeli korrigeerimiseta ei ole vdoimalik

protsessi ldbi viia.

Jargnevalt uuriti AVM-1 ja CAMA siisteemi tulemuste kvaliteedi tagamise viisi
masshindamise slisteemis. AVM-i rakendav Liti kasutab vastaja sonul suhtarvude analiiiisi
ehk ratio analysis, tuginedes selle juures IAAO standardile. See aitab hindajal kindlustada
tdpsust ja Uhtsust vadrtustulemustes. Rootslase hinnangul on siin vajalik manuaalse
hindamise kogemust. Samuti tuleb AVM-i rakendada digetes piirkondades, kus on toimunud
piisav arv tehinguid. Soome kui CAMA siisteemi rakendaja viitab hetkel kasutusel oleva
stisteemi kvaliteedi tagamisel klientidele ehk kinnisvara omanikele, sest neil on Gigus

hindamistulemusi vaidlustada.

Automaatsetesse hindamismudelitesse suhtumine on kahetine. Seda seetottu, et inimesed ei
pruugi aru saada viairtuse genereerimise mehhanismidest voi lihtsalt ei usalda liiga suurt
automatiseerituse taset protsessis. Samas AVM-i kasutamine voimaldab vihendada aja- ning
ka rahakulu. Seega on masshindamise siisteemi rakendamisel oluline osa metoodika selgitus,
kuidas saadud véirtus genereeritakse, sest see on iildiselt aluseks maksustamisel ehk
maksustamishind on summa, mida maaomanik peab oma maa eest maksma. Sellepérast sai
nii AVM-i rakendajatelt kui mitterakendajatelt kiisitud, missugused on ithiskonna teadmised

masshindamise siisteemist ja kuidas nad sellesse suhtuvad (tabel 12).

Kolme riigi vastajate tulemused tabelis 12 on huvitavad seetdttu, et kdik kolm on mérkinud,
et tihiskond ei saa aru kas AVM-i definitsioonist, kuigi seda on aastaid siisteemi osana
rakendatud ning Soomes ei mdisteta {ildiselt masshindamise siisteemi olemust ja selle
tulemuste hankimise protsessi. Siiski tunnetab iihiskond siisteemi piisavalt ldbipaistvana nii
Liti kui esindaja hinnangul, millele mdlemad on vastanud ,,pigem ndustun®. Soome esindaja
on markinud vastusevariandi ,,puudub tagasiside*. Selle pdhjuseks vdib olla see, et viimasest
maa korralisest hindamisest on mé6dunud mitmeid aastaid ning virsket tagasisidet vastajale
teadaolevalt ei pruugigi olla. Viited erinesid teatud madral AVM-i rakendajatele ja

mitterakendajatele tulenevalt sellega seotud erinevustest masshindamises.
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Tabel 12. Uhiskonna tagasiside masshindamise siisteemile AVM-i rakendajatelt Litilt ja
Rootsilt ning mitterakendajalt Soomelt (Allikas: autori koostatud)

VAIDE LATI ROOTSI SOOME
1. Uhiskond saab aru AVM-i Pigem ei noustu | Ei ndustu iildse )
definitsioonist.
2. Uhiskond nieb siisteemi Pigem ndustun | Pigem ndustun Puudub
labipaistvana. tagasiside

3. Uhiskond usaldab masshindamise
siisteemi (AVM-i tulemusi).

Pigem ei noustu

Nii ja naa

Pigem ndustun

4. Hindajad usaldavad AVM-i.

Pigem nustun

Pigem ndustun

5. Uhiskond usaldab masshindamise Nii ja naa Pigem noustun Nii ja naa
siisteemi kvaliteeti.

6. Uhiskond nieb masshindamise Nii ja naa Nii ja naa Nii ja naa
(AVM-i) tulemusi tépsete ja ausatena.

7. Uhiskond saab aru masshindamise Pigem ei
siisteemist ja selle tulemuste saamisest. i i noustu
8. Uhiskond on rahul masshindamise Pigem ei
siisteemi ja selle tulemustega. i i noustu

9. Uhiskond peab masshindamise
siisteemi aegunuks.

Pigem nSustun

Lati vastaja pigem ei ndustu véitega, et ithiskond usaldab automaatse hindamismudeli
viéljastatud tulemusi. Rootsi vastaja on véitele vastanud variandiga ,,nii ja naa“. Oluline on
tagasiside ka hindajatelt, seega sai uuritud, kuidas hindajad AVM-i tulemustesse suhtuvad.
Tulemuste pdhjal arvavad vastajad, et nende riigis hindajad usaldavad AVM-i, valides
molemad variandi ,,pigem ndustun“. Viitele ,,Uhiskond usaldab masshindamise siisteemi
kvaliteeti vastas Lati Maa-ameti kinnisvara osakonna hindamisekspert-analiiiitik ,,nii ja
naa“ ning Rootsi kinnisvara hindaja valis variandi ,,pigem ndustun®. Soomes vanema
ndustaja (senior advisor) ametit pidav vastaja pigem ndustub, et iihiskond usaldab
masshindamise siisteemi, kuid vastab ,,nii ja naa“ selle kvaliteedi suhtes. Automatiseeritud
hindamismudelite rakendajatele esitati véide ,,iihiskond ndeb AVM-i tulemusi tipsete ja
ausatena“, millele molema riigi esindajad vastasid ,,nii ja naa®. Tdendoliselt esineb iga riigi

masshindamise tulemuste viljapanekul ka vaideid, seega antud vastus on mdoistetav.

AVM-i mitterakendajale esitati védide ,,iihiskond on rahul masshindamise siisteemi ja selle
tulemustega“, millele Soome hindaja vastas ,,pigem ei ndustu®. Selline tunnetus vaib olla
tingitud viheste maa korraliste hindamiste ldbiviimises ning vastaja hinnangul voib rahvas
tunnetada, et siisteemi annaks ténasel pdeval tunduvalt paremini rakendada. Ka

masshindamise siisteemi kvaliteedi, tdpsuse ja aususe suhtes on jadnud vastaja kahevahele,
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valides variandi ,,nii ja naa®. Hindaja arvates peab lihiskond masshindamise siisteemi pigem

aegunuks.

Kuna eelnevate kiisimuste vastuste kui ka kirjanduse iilevaates kasitletu pdohjal on néha, et
masshindamise stisteemides esineb puudusi, Siis jargnevalt kiisiti vastajatelt kas nende riigis
on plaanis arendada CAMA siisteemi ning AVM-i mitterakendajatelt kiisiti kas neil on
plaanis kasutusele votta AVM masshindamise siisteemis. Létlase hinnangul on plaanis
arendada mudeleid konkreetsete kinnisvaratiiiipide jaoks nagu néiteks renoveeritud hooned.
Rootslase arvates on riigil plaanis integreerida omavahel GIS-i ja CAMA siisteemi veel
enam. Soomlase sonul on Soome Rahandusministeeriumil késil selline masshindamise

stisteemi arendusprojekt, kus holmatakse AVM-i rakendamist ja seda juba ldhitulevikus.

Selleks, et veelgi enam rohutada masshindamise siisteemi keerukust, selle moistmist ka
riigisiseselt ning eriti veel erialastel ametikohtadel, on vilja toodud kolm vastuolu Liti
vastajate vastustes tabelis 13. Tabelist 13 selgub, et sarnastel positsioonidel tootavad
inimesed, kiill erineva staaziga, pole Tthesuguselt teadlikud oma riigis kehtivast

masshindamise siisteemist ning seetdttu on antud tulemuste pdohjal raske jareldusi teha.

Tabel 13. Liti vastanute vastuste erinevused kiisitluse 16ikes (Allikas: autori koostatud)

“ .. BAKALAUREUSEKRAADIGA DOKTORIOPPES
VAIDE/KUSIMUS VASTAJA VASTAJA

1. Millal loodi teie riigis | Vahemikus 2001-2010 Vahemikus 1951-1990
hetkel kasutusel olev maa
(kinnisvara) masshindamise
siisteem?
2. Kas maad ja muu | Hinnatakse eraldi ja maksustatakse | Hinnatakse eraldi ja
kinnisvara hinnatakse koos | 14bi iihise maksu. maksustatakse 14dbi eraldi
ja maksustatakse koos labi maksude.
tthe maksu vOi eraldi
maksudena?
3. Missuguseid mudeleid | Kasutatakse vordlusmeetodit, | Kasutatakse
kasutatakse maa (kinnisvara) | kulumeetodit ja tulumeetodit. vordlusmeetodit ja
hindamise protsessis teie tulumeetodit.
riigis?

Kiisitluse kui intervjuude tulemuste pdhjal, voib arvata, et masshindamine on riigiti
omandoline nii seadusandluse kui metoodika poolest. Masshindamise silisteemides on
mudelite ja nendes rakendatavate parameetrite valik soltuv piirkonna omapédrasusest,
mistottu pole neid vOimalik riigiti omavahel vorrelda. Nagu kiisitlusest selgus, tuleks
voimalikult palju rakendada GIS-i, kaugseiret ja masshindamise siisteemi omavahel, et saada

ka visuaalselt parem vaade hinnatavatele varadele ning selle iimbruskonna iseloomule.
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2.3. Arutelu ja jareldused

Kéesolevas alapeatiikis vorreldakse teoreetilises osas kdsitletud CAMA slisteemide arengut
ja AVM-i rakendamise voimalusi eclnevas alapeatiikis selgunud analiiiisi tulemustega. See
annab voimaluse nidha kas erinevad riigid, kes kiisitluses osalesid, kasutavad ning millisel
kujul CAMA ja AVM-i kaasaegseid rakendusviise ning teha selle pohjal vastavad
jareldused. Lisaks korvutatakse teoreetilises osas késitletud kirjandust ja kiisitluse vastuseid

ka labiviidud intervjuude tulemustega.

Esiteks soovib autor rdhutada, et kiisitluses osalenud riikide arv oli siiski madal ning saadud
vastuste pdhjal pole voimalik teha 16plikult konkreetseid ja pdhjalikke jareldusi, sest
seitsmest valitud riigist saabusid vastused ainult kolmest. Teiseks, nii kirjanduse iilevaates
kui kiisitluses ilmnes, et masshindamise siisteemid ja nendes kasutatav metoodika varieerub
riigiti (vt tabel 1 Ik 24) ning need pole tdielikult vorreldavad. Kiisitlus holmas vaid
maakasutuse, keskkonna ja ehitiste omadusi. Selline piiratus tdhendab seda, et vastused ei
pruugi anda tdielikku pilti hindamissiisteemides kasutatavatest teguritest (nditeks

majanduslikud ja sotsiaalsed tegurid).

Tabel 14. CAMA ja AVM-i kasutamise eeldused kirjanduses ning kiisitluse ja intervjuude

tulemused kiisitluse saanud riikide 15ikes (Allikas: autori koostatud)

KUSITLUSE/ KIRJANDUSE JA
RIIK KIRJANDUS INTERVJUU KUSITLUSE
VASTUS VORDLUS
EESTI CAMA (Downie, Robson 2008) | Algtasemel CAMA | Kattub
“ CAMA (Almy, Ferguson 2010) | Kasutavad CAMA ja | Ei kattu
LATI .
AVM-i
LEEDU CAMA JA_AVM N Ei vastanud Pole vbimalik 6elda
(Bagdonavicius, Deveikis 2011) | kiisitlusele
POOLA Masshi_ndar_nise stisteem puudub | Ei vastanud Pole vdimalik delda
(Questinnaire for... 2019) kiisitlusele
CAMA ja AVM (Downie, Ei vastanud Pole vdimalik 6elda
SAKSAMAA | g obson 2008) Kiisitlusele
TAANI CAMA ja AVM (Downie, Ei vastanud Pole voimalik 6elda
Robson 2008) kiisitlusele
CAMA ja AVM (Downie, Kasutavad CAMA ja | Kattub
ROOTSI Robson 2008) AVM-i
SOOME CAMA (Almy, Ferguson 2010) | Kasutavad CAMA Kattub

Mairkus: Tabelis on toodud vaid riigid, kellele antud magistritodga seoses sai kiisitlus edastatud
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Tabeli 14 esitatud informatsioon viitab sellele, et, et teoreetilises osas kasutatud materjalid
on ligi 10 aastat vanad, mis omakorda tdhendab, et pracguseks ajaks voib info olla muutunud.
Sobivaks néiteks on kiisitluses osalenud Liti, kus teoreetilises osas véljatoodu ning kiisitluse
kaigus saadud vastused ei kattunud omavahel. Almy ja Fergusoni (2010) uuringu kohaselt
on Litis kasutusel vaid CAMA, kuid sellest uuringust on méddunud mérkimisvéddrne aeg
ning antud magistritdd raames labiviidud kiisitluse kohaselt on Latis niitidseks kasutusel ka
AVM. Oluline on mainida, et Latit esindas kaks vastajat ning molema hinnangul
rakendatakse masshindamises AVM-i. Riikides, kes ei vastanud kiisitlusele, oli enamuses
juba kasutatud allikate kohaselt AVM kasutusel (Leedu, Saksamaa, Taani). Autori hinnangul

on vihetdendoline, et nad sellest kdesolevaks ajaks on loobunud.

Kiisitluses ja teoreetilises osas viljatoodu kattus Eesti, Rootsi ja Soome puhul, kus Eesti ja
Soome puhul pole aja moéddudes muudatusi toimunud, kuid kiisitluse kdigus selgus, et
Soomes on uus masshindamise siisteem arendamisel, mis holmab ka AVM-i. See néitab, et
AVM-id on end maksustamise eesmirgil tdestanud, sest teoreetilises osas sai vilja toodud,
et seda kasutavad lisaks tabelis 1 mérgitud riikidele ka naiteks USA, Holland ja Austraalia
(vtalapeatiikk 1.2. Ik 26). Eesti kohta saab tehtud intervjuude pohjal 6elda, et masshindamise
stisteemi tulevik on veel lahtine, kuna ei olda kindlad, mis meetodeid ja parameetreid

kasutada.

Kisitlust 1dbi viies tuli vélja ka aspekt, mida kiisitluses konkreetselt kaasatud ei olnud.
Kiisitlust edastades ilmnes, et masshindamise siisteemi terviklikust toimimisest teadlikke
inimesi ilikoolide vo1 asutuste 10ikes on viahe, sest kdesoleva t00 kisitlus sai edastatud
esmalt kinnisvara ja maakorraldusega tegelevate iilikoolide dppejdududele, kes enamasti
andsid jargmise kontakti riiklikest Maa-ametitest ning seda pdhjusel, et ei peetud end
piisavalt kompetentseks vastama antud teemal. Niiteks Soomes, Litis ja Leedus edastasid
esmased kontaktid kiisitluse jargmistele isikutele. Kui Soome ja Léati puhul saadi seelédbi
vastused, siis Leedu puhul mitte. Saksamaa vastused jdid laekumata ka olenemata asjaolust,
et kisitlus sai edastatud otse kinnisvara hindamisega maksustamise eesmaérgil tegutsevate
riiklike asutuste mitmele kontaktile, mis leiti vastavate asutuste kodulehekiilgedelt
internetis. Autori hinnangul v3ib see néidata, et masshindamine maksustamise eesmérgil on
teema, milles iilikoolide dppejoud ei tunne ennast piisavalt kompetentsetena. Intervjueeritav
B arvas, et voib-olla on tegemist teemaga, millega iilikoolid vdhe kokku puutuvad, kui siis

ainult maksustamise poole pealt. Ta mainis ka jargmist: ,,Nditeks Pohja-lirimaal on
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valdkonda pikalt arendatud ja nemad annavad konsultatsioone iile maailma. Kui paneme
selle mingisugusesse majandusteaduse konteksti, siis on see pisike killuke ja koigil

tilikoolidel ei saagi selle vastu huvi olla.

Huvitav on vélja tuua, et ka riigisiseselt voivad kinnisvara hindamisega tegelevad inimesed
masshindamise toiminguid erinevalt moista. Niiteks Létis vastasid kiisitlusele kaks
kinnisvara analiiiitikut-eksperti, kelle vastused polnud tdies ulatuses kooskolas (vt tabel 13
Ik 63). Naiteks erinesid nende vastused kiisimuse osas, mis selgitas vilja, kas nende riigis
hinnatakse ja maksustatakse maad voi kogu kinnisvara ning kas seda tehakse koos vai eraldi.
Samuti erinesid vastused maa vdi kogu kinnisvara hindamise protsessis rakendatavate
meetodite osas. Vastuste erinevus voib olla tingitud vastaja toostaazist ning sellega seotud
teadmiste hulgast, kuid see vdib ka nididata masshindamise keerukust ning et erinevad

protsessis osalejad pole kursis protsessi iildise kdiguga.

AVM-i rakendamise puhul tuleb arvestada ka seda, et hetkel maksustavad AVM-i kasutajad
kogu kinnisvara ehk nii maad kui ka ehitisi, mistottu kaasatakse analiiiisi rohkem
parameetreid kui ainult maa hindamisel. T66 teoreetilises osas on varasemalt vélja toodud
(vt alapeatiikk 1.3, 1k 35), et AVM-i puuduseks on ehitiste hindamisel asjaolu, et mudel
arvestab alati keskmist, kuigi tegelik seisukord voib oluliselt erineda. Kuna Eestis
maksustatakse ainult maad, vajab AVM-i rakendamine maa véértuse leidmiseks vdhem
parameetreid, mis tdhendab, et leitud véairtushinnang voib olla tdpsem kui ehitiste
hindamisel. Kiill aga eeldab see GIS-i integreerimist CAMA siisteemi, mis vdimaldab
muuhulgas jilgida nditeks maakasutusmuutuseid (vt alapeatiikk 1.2 1k 28). Sellest vdib

jareldada, et Eestis on AVM-i toimimine vdimalik.

AVM-i kaasamine masshindamise protsessi ei pea olema tdiesti automatiseeritud (vt
alapeatiikk 1.3 lk 30). Naiteks Rootsi vastaja on kiisitluses vilja toonud, et Rootsis
rakendatakse AVM-i osaliselt. Nende protsessi on kaasatud ka ,,s6ltumatud hindajad*, kes
tagavad masshindamise protsessi labipaistvuse. Teisisonu kontrollivad hindajad mudeli

protsessi kéiku.

AVM-i rakendamisel kasutatakse erinevaid statistilisi kalibreerimismeetodeid. Néiteks Létis
ja Rootsis kasutatakse iiht populaarseimat meetodit MRA-d. Léti rakendab lisaks
indekseerimist, kuid kaugemas tulevikus on neil plaan hakata kasutama ka masindppe
meetodeid nagu ANN. MRA-d peetakse tiheks traditsiooniliseks hindamismeetodiks ning

nende populaarsus véljendus ka teoreetilises osas (vt tabel 1 1k 24). Nii Austraalia, Rootsi,
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Uus-Meremaa, Hong Kong ja USA rakendavad MRA-d ehk vdib arvata, et MRA kasutamine
AVM-i kalibreerimismeetodina masshindamises maa voi kogu kinnisvara maksustamisel on
pohjendatud. Suure tdendosusega oleks selle rakendamine pdhjendatud ka Eestis. Selle
sobivuse tdi esile ka intervjueeritav C, 6eldes jargmist: ,,Hinnatsoonid asendatakse. Plaanis
on kasutada regressioonimudelit ja kaasaegseid GIS vahendeid. Nende alusel arvutame
igale maatiikile vidrtuse soltuvalt tema parameetritest ja soltuvalt tehingutest, mis selles

piirkonnas on tehtud*.

Teoreetilises osas selgus, et valitud kalibreerimismeetodi tdpsus tugineb suuresti
sisendandmetele ehk kinnisvara vairtust mojutavatele teguritele. Lébiviidud kiisitluse pdhjal
saab vilja tuua riikide 16ikes kasutatavad tegurid (vt tabel 7 Ik 55). Kiisitluses enimmargitud
maakasutusega seotud tegurid on pindala, maakasutuse tiiiip ja sihtotstarve, maa kvaliteet
ning ehitusloa vai ehitusdiguse olemasolu. Keskkondlikest parameetritest v3ib kiisitluse
pohjal olulisemateks pidada naabruskonda, asukohta, keskkonda, looduskatastroofide
toimumise riski, erinevate huvipunktide ldhedust, viliseid héiringuid, kitsendusi ja
ligipddsetavust. Parenduste ja ehitiste teguritest tuuakse vélja suurus, kasutatav pindala,
vanus, kasutustiiiip, tubade arv, konstruktsioonimaterjalid ja saadavalolevad teenused. Eestis
on Maa-ameti geoportaalis olemas mitmed eelnevalt késitletud tegurid ehk teatud valmisolek
AVM-i rakendamiseks maa hindamiseks on olemas. Kiill aga t0i intervjueeritav C vilja, et
mudelisse kaasatavaid voimalikke tegureid on lisaks nimetatutele veel mitmeid, kuid 16plik
nimekiri on lahtine. Tlmselt tiks tegur, mille rakendamine laieneb lisaks Tallinnale ka
Tartusse ja Parnusse on ehitusdigus, sest intervjueeritavate A ja B hinnangul puudutab see

lisaks Tallinnale ka neid linnasid.

Masshindamise siisteemid on kéesolevalt mitmes kiisitluses osalenud riigis uuenemas, seda
nditeks Taanis ja Soomes. Ka Eestis on aeg masshindamise kaasajastamiseks. Eesti riigi
masshindamise alus erineb teiste riikide omast selle poolest, et maksustatakse ainult maad,
mitte kogu kinnisvara. Siiski teadaolevalt ei kavatseta Eestis {ile minna kogu kinnisvara
maksustamisele, seda mitmetel pShjusel. Intervjueeritavad peavad peamiseks probleemiks
tehnoloogilist vdimekust. Ehitiste maksustamise alus on korrektne ja tipne andmebaas
kinnistul asuvatest ehitistest, et maksustamisvairtus voimalikult tdpselt esitada. Eestis on
aga ehitusregistri andmed ebatédpsed voi puudulikud. Seetdttu oleks ka ehitiste maksustamise
alus puudulik. Vigaseid andmeid esineb nii vanemate kui ka uuemate hoonete osas ning

nende korrastamine nduab rahastamist. Intervjueeritav A tdi vilja, et andmete puudulikkuse
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voi tipsuse pohjuseks voib olla niiteks andmesisestajate ebakompetentsus. Lisaks tdid
intervjueeritavad vélja, et kogu kinnisvara maksustamise vOimaluse kaalumisel on tegu

maksupoliitilise kiisimusega, mille korral tuleks teisi makse korrigeerida.

Kiisimustiku 10petavas osas kiisiti AVM-i rakendatavate riikide esindajatelt, kas nad
soovitavad oma masshindamise siisteeme, mis holmavad AVM-i kasutamist, Eestile. Lati
esindaja peab masshindamise siisteemi, mis pShineb turuandmetele, kdige diglasemaks, sest
inimesed ise mddravad turuvddrtuse makstes iihe kinnisasja eest rohkem kui teise. Tema
hinnangul on arvutipdhine automatiseeritud masshindamise siisteem parim viis hinnata koiki
maatiikke riigis ilma eranditeta. Siisteemi edukus seisneb veel selles, et see aitab teha

moistlikke otsuseid erinevates valdkondades.

Rootsi esindaja vastas antud kiisimusele kriitilisemalt. AVM-ide protsessi ei ole
avalikkusele lihtne selgitada. Palju esineb olukordi, kus tuleb pdhjalikult selgitada
maksumaksjale voimalikult informatiivselt metodoloogiat, et siisteemi aususest aru saadaks.
Erinevates turupiirkondades, kus on véhe tehinguid, tuleb ndidata kuidas AVM tagab, et
védrtustasemed, mis on seotud kohaliku turuga, on ausad ja usaldusvdirsed. Teisisonu,
inimesed, kes teevad valikuid sobiva mudeli valimisel, peaksid olema iihel ajal modelleerijad
jahindajad. Vi peaksid modelleerijad ja hindajad t66tama koos AVM-i hinnangute tiapsuse,
ausate tulemuste ja vastuvOetavuse tagamiseks. Antud selgitus nditab, et AVM-i
rakendamisel peab olema Eesti kohalikes omavalitustes valmisolek metoodika
selgitamiseks, mis omakorda tdhendab, et ametnik, kes tegeleb maksustamisega peab aru

saama ka statistilise meetodi toimivusest.

Ka intervjueeritavatelt sai kiisitud Eestis AVM-i rakendamise voimaluste kohta. Koik kolm
vastajat leidsid, et AVM on tulevik ning eesmérgiks on kindlasti jirgmisel maa korralisel
hindamisel kaasata vihem inimesi ja rohkem arvutiressurssi. Kdesoleva magistritod raames
labiviidud intervjuus osalenutele teadaolevalt Eestis organisatsioonidesiseselt
automatiseeritud hindamismudeleid ei kasutata, kuid rahvusvahelisel tasandil kill.
Intervjueeritav B lisas: ,,Meil Eestis lihtsalt pole nii suuri kinnisvaraomanikke ja pole ka
vajadust®. Kiisimus AVM-i rakendamisel on pigem selles, et neid saab rakendada teatud
piirkondades, kus on palju tehinguid ja sarnased varad, niditeks Tallinnas Mustamaiel,
Lasnamaéel, Tartus Annelinnas ja Kvissentalis. Nagunii jadb vaga suuri piirkondi, kus ei saa
AVM-i kasutada. Intervjueeritav B tdodes, et automatiseerimine annab tulemuslikkuse mingi

punktini ning edasi tuleks tegutseda késitsi ehk erinevad AVM-id annavad lahenduse mingis
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osas. Erinevaid AVM-i metoodikaid tuleb Eesti erinevate piirkondade peal testida ning leida

seeldbi sobivaimad.

Intervjueeritava C sonul on Eestis uue maa korralise hindamise l&biviimisel plaan loobuda
hinnatsoonidest, mis tekitasid segadust ning mille piire on siiani olnud kohati raske
pohjendada. Selle asemel on plaan arvutada igale maatiikile véairtus soltuvalt selle
parameetritest ja tehingutest, mis selles piirkonnas on toimunud. Intervjueeritava B sdnas
AVM-i Eestis rakendamise kohta jargmist: ,, AVM-i rakendamine masshindamises kataks
suurema osa tehingute koguvddrtusest, umbes 80-90%, kuid pindalaliselt kataks voibolla
ainult 50%. ““ Intervjueeritav A leidis, et AVM-i saaks Eestis rakendada ka haritava maa
puhul, sest selleks on piisavalt tehinguid ja atribuutikat nagu néiteks boniteet ja pindala.

Seetottu on alust arvata, et intervjueeritava B vélja pakutud 50% vdib suureneda.

Nii RICS-i esindaja Scheurwater (2017) kui ka IAAO esindaja Ripperger (2017) ja Waller
(1999) on viitnud, et AVM on siin et jadda. Sellepdrast kiisiti viimase kiisimusena
vastajatelt, mis suunas nende hinnangul AVM-i rakendamine masshindamise siisteemides
maa voi kogu Kinnisvara maksustamisel liigub 10 aasta perspektiivis. Saadud vastused on

Kirjandusele vastavalt ootuspérased.

Rootsi vastaja hinnangul hakatakse tulevikus AVM-i veel rohkem kasutama, kuid see nduab
rohkem mdistmist ja arusaamist kasutajate ja avalikkuse perspektiivist, et see siisteem on
aus, usaldusvaidrne ja labipaistev. Lati vastaja lisab, et AVM-i rakendamise tulevikus
suureneb, kuna néditeks Litis katsetatakse masshindamise jaoks elektroonilist deklareerimist,
mis tagab ajakohase andmestiku. Lisaks tulevikus parandatakse turuandmete,
tehingusummade, tingimuste ja piirangute esitamise tdpsust, edendatakse faktoranaliiiisi,
sest inimeste harjumused kinnisvara suhtes muutuvad aja jooksul. Soome vastaja vastas

kiisimusele konkreetselt vastates, et AVM-i rakendamise suund on edasi.

Loputdo teoreetilise kisitluses esitatu ning kiisitluste ja intervjuude kdigus saadud erinev
informatsioon AVM-i rakendamise kohta on koondatud tabelisse 15 selliselt, et see toob

esile kavandatava siisteemi rakendamise eelised ja voimalikud puudused.
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Tabel 15. AVM-i rakendamise vdoimalused ja puudused (Allikas: autori koostatud)

VAIDE | TK|[
AVM-1 RAKENDAMISE EELISED
Kiirendab maa korralise hindamise ldbiviimise protsessi X | X

x
x

AVM-i rakendamine on kokkuvdttes odavam kui traditsiooniline hindamine | X
Erinevate infosiisteemide integreerimine muudab véljastatud tulemusi | X | X | X
tapsemaks

AVM hindab varasid iihetaoliselt (objektiivselt) X | X | X
AVM-i tulemused on korratavad X X
AVM-i kaasamine protsessi vihendab t66jou kulu (vorreldes viimase maa | X X
korralise hindamise protsessiga)

AVM ja hindaja tdiendavad tliksteist X | X | X
AVM-i RAKENDAMISE PUUDUSED

Viheste tehingute tottu ei saa igas piirkonnas rakendada X

Rakendamise aluseks on poliitiline tahe ja valmisolek

Tehnoloogiline voimekus- infosiisteemid peavad olema integreeritavad
AVM-i tulemuste selgitamine on keeruline

KOV-ides peaksid olema padevad ja voimekad inimesed siisteemi tulemuste | X
selgitamiseks

Markus.: T- teoreetiline osa, K- kiisitlus, I- intervjuud

x

X
XX | X|X|X
XX |X|X|X

AVM-i rakendamine Eestis maa korralise hindamise tegevuseks loodavasse masshindamise
sisteemi annaks mitmeid eeliseid. Koige olulisemana v3ib vélja tuua protsessi oluliselt
kiiremaks muutumist. AVM vodimaldab kinnisvara hinnata pidevalt ning ajakohane info
oleks alati kittesaadav. Kuigi AVM-i rajamine ja arendamine on kallis, siis kokkuvdttes on
see odavam kui traditsiooniline iiksikobjekti hindamine. Integreerides CAMA siisteemiga
ka GIS-i ja kaugseire, on voimalik parandada maa vidirtuse tdpsuse méadramist, sest GIS
annab panuse visualiseerimise osas, sh erinevad ndhtused seotakse konkreetsete

asukohtadega ning kaugseire annab iilevaate niiteks kasvatatavatest taimedest.

AV M-i eeliseks on ka varade tihetaoline hindamine ehk mudel ei tee millegi suhtes erandeid.
Intervjueeritav C avaldas, et jirgmisel maa korralisel hindamisel loobutakse hinnatsoonidest
ning vairtus genereeritakse igale katastriliksusele. Sellisel juhul to6taks mudel tihetaoliselt
kogu piikonnas. Kui Eestis varasemate hinnatsoonide piiride asukoha suhtes esitati
pretensioone ning seda polnud lihtne selgitada, siis AVM-i puhul on véirtustulemuse

protsess korratav ning seeldbi usaldusvairsust tekitav.

Kui Eestis viimati toimunud maa korralise hindamise protsessi kaasati intervjueeritava C
hinnangul ligi 40 inimest, siis aitaks AVM-i rakendamine protsessis voimaluse kasutada

paremini arvutiressurssi ning viahendada t66jou kulu. Lisaks toi intervjueeritav C vilja, et
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praegusel ajal pole vdimalik leida 40 inimest (maa hindajat) ja paluda neil aasta aega maa
korralist hindamist 1dbi viia. Seega jireldub, et AVM-i rakendamine Eestis vihendaks ka
t60jou kulu maa hindajatelt ning annaks vdimaluse kasutada rohkem arvutiressurssi ning
nagu teadaolevalt on Eestis Maa-ametil palju erinevaid rakendusi geoportaalis maaga seotud
andmete hankimiseks, siis voib eeldada, et AVM tootaks seejuures hasti. Lisaks on Eestis
Kinnistusraamat, maakataster (vt alapeatiikk 1.1. Ik 14), mis haldavad maa andmeid, nagu

nditeks omanikud, kitsendused ja piirangud, sihtotstarve ja pindala.

Tulenevalt asjaolust, et AVM-i tulemuslikkus s6ltub tehingute arvust piirkonnas, vajab see
ka hindajapoolset tuge, kes kontrolliks tulemusi ja voimalusel aitaks teha paremaid valikuid.
Siinjuures voib mainida, et ka teoreetilises osas ilmnes, et AVM ja hindaja tdiustavad
tiksteist ning {liks ei toimiks teiseta. Siiski esineks AVM-i rakendamisel Eestis puuduseid.
Esimesena vOib vilja tuua tehingute vdhesuse linnadest védljaspool, mis muudab mudeli
tapsuse kaheldavamaks. Selliseid piirkondi, kus toimub vihe tehinguid, on Eestis palju.

Seega tuleks AVM-i rakendamise korval kasutada ka teisi ldhenemisi.

Teiseks soltub AVM-i rakendamine poliitilisest tahtmisest ja valmisolekust, mida Eesti pole
iiles ndidanud ligi 20 aastat. Kui AVM annab vdimaluse pidevalt andmeid uuendada,
muudaks see ka masshindamise lébiviimise lihtsamaks, et see saaks toimuda perioodiliselt.
See aga vajab vastavat seadusemuudatust. Seda toodi vélja ka intervjuudes. Ka Léti vastaja
selgitas, et nende masshindamise ldbiviimine pidi toimuma 2017. aastal, kuid poliitiliste
debattide ja otsuste tottu lilkati see edasi lihe aasta ning seejérel aastale 2021. Valmisolek
peab olema ka infosiisteemides, et neid oleks vOimalik masshindamise siisteemiga

integreerida.

Masshindamise siisteemi keerukuse taga on tehnoloogiline voimekus, mis pidevalt areneb
ning mida pole lihtne inimestele selgitada. AVM-i tulemuste selgitamine muutub
keerulisemaks, kui seda oli viimasel maa korralise hindamisel. Siiski AVM-i rakendavaid
riike, kes kasutavad kalibreerimismeetodina ka MRA-d, on palju ning need, kes plaanivad
AVM-i kasutamisele votmist, nditeks Eesti, ndevad samuti seda esimese valikuna. Seetottu
voib jareldada, et tegemist ei ole iiletamatu probleemiga. AVM-i rakendamisel tekib KOV-
ides vajadus hindamisspetsialistide jargi, kes oleksid pddevad ja voimekad ka statistikas, et
siisteemi tulemusi selgitada. Selleks tuleks 14bi viia vastavaid koolitusi, et spetsialiste vilja

koolitada.
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Kuigi masshindamise siisteemidel on riikides sarnased alused, toi intervjueeritav C oma
kogemuse puhul vélja, et nad on sisemiselt siiski omandolised ning iihelt riigilt tdielikult
siisteemi lile votta ei saa. Niiteks, Eesti on iiks vdhestest riikidest, kus maksustatakse ainult
maad, paljudes teistes riikides maksustatakse kogu kinnisvara ehk nii maad kui ka ehitisi.
Seetdttu poleks voimalik rakendada nditeks Rootsis kasutatavat metoodikat, kus hinnatakse
ja maksustatakse ka ehitisi, Eesti kontekstis. V3ib arvata, et ainult maa maksustamisel on

AVM-i kasutamine lihtsam, sest arvesse tuleb votta vidhem tegureid.

Kui teoreetilises osas toodi vilja, et AVM-i puuduseks on seisukorra hindamine ehitistel,
siis maa seisukorra hindamisel saaks see probleem lahenduse, kuna GIS ja kaugseire
annavad voimaluse tuvastamaks reaalselt maakasutust. Lisaks ilmnes teoreetilises osas, et
AVM-i ei rakendata ainult elamute, vaid ka maa viirtuse leidmiseks. Uhtlasi toodi vilja, et
maa oli masshindamise esimeseks objektiks. Seega, intervjueeritava A viidet, et AVM-i
saaks rakendada ka nditeks haritava maa puhul, toetab ka masshindamise ajalugu. Autori
hinnangul annaks AVM-i kasutusele votmine masshindamises maa maksustamisel hoo sisse

ka selle rakendamisele erasektoris.

Maa hindamise seisukohalt ldhtuvalt esineb Eestis piirkondi, kus mudel vdiks hésti tootada.
Intervjuudes toodi selliste piirkondadena vilja Tallinnas nditeks Lasnamée ja Mustamie,
Tartus Annelinn ja Kvissentali. Samas esineb ka piirkondi, kus maa hindamisele tuleb
laheneda teisiti. Seetdttu arvab autor, et Eestis voiks olla AVM-i rakendamine osaline ehk
kaasata ka hindajaid, arvestades, et Eestis esineb piirkondi, kus seda pole voimalik tehingute

vihesuse tottu rakendada.

Pideva arengu suunal voib eeldada, et AVM-i rakendamine on mdistlik jatkusuund Eesti
masshindamise siisteemis. Selle rakendamist toetavad mitmed AVM-i kasuks radkivad
tegurid ning ka Eesti tehnoloogiline valmisolek selle rakendamiseks maa hindamisel. Seega
ei saa AVM-i puuduseid Eesti kontekstis pidada selle rakendamist takistavaks, véljaarvatud
poliitiline tahtmatus, mis on siiani maa korralise hindamise protsessi pidurdanud. Lahiriikide
néitel on AVM-i rakendamine ennast digustanud ning selle rakendamine on kavas ka hetkel

AVM-i mitterakendajal Soomel. See tdhendab, et AVM on masshindamise olevik ja tulevik.
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KOKKUVOTE

Masshindamine ja selles AVM-i rakendamine on jérjest populaarsemaks muutuv teema,
mille rakendamine tdnu tehnoloogia arengule aina kasvab. Erialasest kirjandusest voib leida
palju uurimistdid, mis katsetavad piirkondades erinevaid kalibreerimismeetodeid, kuid vihe
on selliseid uuringuid, mis késitlevad masshindamise siisteemi rakendamise tagasisidet nii
rakendajatelt kui ka tihiskonnalt. Eestis viidi maa korralist hindamist viimati 1abi 2001.
aastal, kuid maa hind on muutunud, mistottu on aeg maa hindamise metoodika
kaasajastamiseks ja uueks masshindamiseks. Autori hinnangul on see mdjuvaks pdhjuseks,
et uurida, kuidas toimivad masshindamise siisteemid, mis sisaldavad AVM-i rakendamist
maksustamise eesmargil 1ahiriikides, mis on selle siisteemi rakendamise eelised ja puudused

ning kas see sobib ka Eestile.

Kéaesoleva magistritdd teoreetilise osa esimeses alapeatiikis anti {ilevaade maa véartuse
olemusest, Eesti maa korralise hindamise protsessist ja selle alustest ning teises alapeatiikis
Kirjeldati masshindamist, selle mdiste muutumist ajas ning sellega integreeritavate GIS-i ja
kaugseire vOimalusi. Masshindamise mdistet on kasutatud maa voi kogu kinnisvara
hindamiseks {iheaegselt. Arvutitehnoloogia ja statistiliste mudelite arenguga muutus
masshindamise mdiste maksustamise eesmirgil CAMA-ks ehk arvutipohiseks
masshindamiseks. Tehnoloogia vdimaldas koondada ja hallata kinnisvaraga seotud andmeid
kinnisvara hindamiseks ja maksustamiseks. Jargnevalt muutus mdiste AVM-iks, mis
analiiiisib andmeid kasutades automatiseeritud protsessi ning toodab iseseisvalt tegutsedes
vadrtushinnanguid,  tuginedes  sisendandmetele ja  eelnevalt paika  pandud
modelleerimisalgoritmidele. Kdiki kolme moistet kasutatakse siiani erialases kirjanduses
siinontiimidena. Kédesolevas t00s on AVM-i mdistetud osana CAMA stisteemist, mida on

vdimalik masshindamise siisteemis rakendada.

Teoreetilise osa kolmandas alapeatiikis kirjeldati 1dhemalt AVM-i ning selle kasutamise
eeliseid ja puuduseid. Eelistena toodi vilja AVM-i iihetaolisus, objektiivsus, pettuste riski
viahenemine, tulemuste korratavus, kiirus ning diagnostiline voimekus. AVM-i puudustena
kasitleti soltuvust tehinguandmete hulgast ja sisendandmete kvaliteedist, mittesobivust

haruldaste varade hindamiseks, tegeliku seisukorra hindamise vdimetust ning keerukamate
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kalibreerimismeetodi viljastatud vairtushinnangute raskesti selgitatavust. Teoreetilise osa
viimases alapeatiikis anti lithitilevaade AVM-is rakendatavatest kalibreerimismeetoditest ja
nendes kasutatavatest teguritest. Koige sagedasemad kalibreerimismeetodid AVM-i
rakendamisel on MRA ja ANN, mille eelistest ja puudustest anti viimases alapeatiikis
lihitilevaade. Lisaks kisitleti masshindamise siisteemi mudeli viljastatud tulemusi
mdjutavaid tegureid nagu néiteks Kinnisasja suurus, asukoht, ehitise kvaliteet, ehitusluba ja
oiguslik seisund. Sealjuures késitletud tegureid voib jagada kolme gruppi: maaiiksuse,

keskkondlikud ja ehitise andmed.

Too empiirilises osas viidi 14dbi kiisitlus ldhiriikides ja intervjuud Eesti maa korralise
hindamise protsessis osalenud ekspertidega sooviga vilja selgitada korralise hindamise
labiviimise voimalused, metoodilised alused teiste riikide néitel ning kirjeldada AVM-ide
olemust ja kasutatavust masshindamises. Samuti sooviti teada saada nii vastaja hinnangut
kui ka iihiskonna tagasisidet hetkel kehtivale masshindamise siisteemile. Intervjuude sisu
tugines labiviidud kiisimustiku struktuurile, pakkudes seelébi kiisitluses saadud vastustele
tdiendavat informatsiooni ning seda eelkdige konkreetselt Eesti seisukohalt. Labiviidud
kiisitluses osales kolm riiki (AVM-i rakendavad Léti ja Rootsi ning tulevikus rakendamist
planeeriv Soome) ning intervjuudes kolm hindamiseksperti Eestist, kellest koik olid AVM-
ist teadlikud. Tulenevalt vaid kolme riigi osalemisest kiisitluses jadadi t66s nende vastuste

analiitisimisel tagasihoidlikuks.

Kiisitluse ja intervjuude vastuste analiilisis ilmnes, et kiisitluses osalenud riikidest on AVM
kasutusel Latis ja Rootsis ning Soomel on selle rakendamine plaanis. Mdlemad AVM-i
rakendajad kasutavad kalibreerimismeetodina MRA-d, mis sai ka teoreetilises osas vilja
toodud kui kdige levinum. Ka AVM-is kasutatavate tegurite osas olid Lédti ja Rootsi
sarnased, kaasates hindamisse sarnaseid ning ka enamuse teoreetilises osas viélja toodud
teguritest. Soomes kasutatakse praeguses siisteemis tunduvalt vihem tegureid, kuid uue
masshindamise siisteemi ellu viimisel rakendatavate tegurite arv tdendoliselt suureneb.
Intervjuudes selgus Eesti osas, et analiilisi kaasatavate tegurite nimekiri on veel lahtine ning
ei olda kindlad, milliseid tegureid tulevikus analiilisi kaasata. Masshindamissiisteemide
eelistena nagid AVM-i rakendajad néiteks tulemuste laia rakendatavust KOV-ide ja riiklikul
tasandil, pikaajaliste tehinguandmete olemasolu ning GIS-i ja CAMA integreerimise
voimalust. Puudustena maérgiti nditeks katastriobjektide ajakohase andmestiku kogumise ja

hoidmise keerukust.
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Kiisimustele ja véidetele siisteemi usaldusvddrsuse voi toimivuse kohta andsid AVM-i
rakendajad sarnaseid vastuseid, leides niiteks, et AVM on muutnud masshindamise siisteemi
protsessi kiiremaks ja paremaks kui see oli varem, lisaks on selle protsess ldbipaistev ning
dokumentatsioon selgitamaks ja toetamaks mudeli tulemusi on saadaval. Samuti peavad nad
tulemusi ausateks ja tdpseteks. Samamoodi leiavad nad, et AVM peaks kaasama GIS-i,
kaugseiret ja ruumilisi mudeleid tulemuse joudluse suurendamiseks. Soome kui AVM-i
mitterakendaja ei pea Soomes hetkel kasutatavat siisteemi usaldusviirseks ning leiab, et see
vajab arendamist. Uhiskond ei mdista Liti ja Rootsi esindajate hinnangul AVM-i olemust,
kiill aga ndevad nad siisteemi labipaistvana. Siiski nende hinnangul tihiskond tulemusi pigem

ei usalda, kuid hindajad ise usaldavad.

Kiisitluse ja intervjuude pohjal arutleti AVM-i rakendamise ulatust ja vdoimalikkust Eesti
kontekstis. Kuigi AVM-i definitsioon viitab automatiseeritusele ning selle maératlusest ei
kaasata hindaja otsest sekkumist kinnisvara véartushinnanguni joudmisel, soovitab IAAO
kaasata protsessi ka hindaja. See oleks AVM-i osalise kohaldamise lahendus ka Eestis. Seda
seetottu, et Eestis esineb palju piirkondi, kus on véihe tehinguid ehk AVM-i tulemus poleks
tapne. Piirkondade puhul tuleb hindamine 1dbi viia teisiti. Siiski ei saa piirkondlikke
piiranguid pidada AVM-i rakendamist takistavateks, kuna ka

Eestis on AVM-i rakendamine vdimalik piirkondades nagu Mustaméde ja Annelinn, kuid
intervjuudes toodi vélja, et seda on vOimalik rakendada ka haritavale maale, mida esineb
Eestis palju. AVM-i rakendamist Eestis digustab siisteemi pidevus, mis aitab kaasa maa
korralise hindamise toimumise perioodilisusele, mis on seni olnud ebaregulaarne. Kui
viimasel maa korralisel hindamisel kasutati arvutit vahesel méaéral, siis uus masshindamise
slisteem tugineb valdavalt sellele, vihendades seeldbi nii t66jou- kui aja- ja rahakulu. Kui
2001. aasta korralisel hindamisel osales ligi 40 hindajat, siis praegu pole vdoimalik leida nii
palju inimesi ning paluda neil pika perioodi véltel maa korralist hindamist 14bi viia. See
tdhendab, et lisaks masshindamise perioodilisuse parandamisele, kiirendab AVM

masshindamise protsessi ka iildiselt.

AVM-i rakendamise peamiseks takistuseks on poliitiline tahtmatus, mis pole aktuaalne
ainult Eesti, vaid ka kiisitluses osalenud Liti nditel. Takistusena saab vélja tuua ka

kvalifitseeritud inimeste vdhesuse, pidades silmas AVM-i protsessi ja tulemuste selgitamist
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tavakodanikule. Kuigi arvatakse, et AVM kaotab tookohti, siis AVM ja hindaja pigem
tdiustavad iiksteist ning hindaja olemasolu vdib oluline olla ka tavakodaniku jaoks tulemuste

usaldamiseks. Kiisitluses osalenud Rootsi vastaja hinnangul on ka neil hindamisprotsessi

kaasatud nii AVM kui ka hindajad.

Oluline on mainida, et Eesti kavatseb jargmise maa korralise hindamise ja maksustamise
lahus hoida ehk maa hindamine ei too kaasa kohest maamaksu tdusu. Jirgmise maa korralise
hindamise eesmérgiks on esmalt anda infot maa véértuse kohta selle omanikule ning seejarel
olla aluseks muudele tegevustele. AVM-i rakendamiseks tuleb kdigepealt toimima saada see
algbaasil ning siis edasi mdelda selle arendamisele, mis on kulukas, kuid pikas perspektiivis

ennast aratasuv.

Edasised uuringud vodiksid esmalt keskenduda Eesti seisukohalt KOV-ide valmisolekule
AVM-i rakendamiseks, kuna antud to0s ilmnes, et see vdoib AVM-i rakendamise otsust
mdjutada. Teine teema edasiarendusvdimalus on erinevate meetodite testimine erinevates
Eesti piirkondades, arvestades, et liks meetod ei pruugi sobida koikidele piirkondadele. See
aitab tuvastada sarnast meetodit vajavad piirkonnad. Viimase edasiarendusvdimalusena saab
vilja tuua sarnase tile-euroopalise uuringu AVM-ide rakendamise kohta tdiclikuma iilevaate

saamiseks. Antud t60s kisitleti vaid nelja (koos Eestiga) Euroopa riiki.

Kéesolevas to0s saadud teadmised ja tulemused vdivad olla kasulikud Eestile voi tdpsemalt
Maa-ametile, mille kinnisvara hindamisosakond maa korralist hindamist korraldab.
Ulemaailmselt ei kasutata AVM-i vaid masshindamises maksustamise eesmirgil, vaid ka
teistes valdkondades, néiteks pankades kinnisvaraportfelli hindamiseks. Seega annab antud
t60 tildise tilevaate AVM-i olemusest, selle eelistest ja puudustest masshindamise kontekstis.

Need teadmised ja tulemused voiksid kasulikud olla ka tilikoolidele edasiseks uurimiseks.
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Lisa 1. Maa korralise hindamise léibiviimise protsess

Libiviijad

Koostab hindamise ajakava, miirab hindajad ning varustab
neid hindamiseks vajalike andmetega, korraldab haritava
maa viljakustsoonide kaardi koostamist, teostab hindajate

Maa hindajad

tegevuse lile jarelvalvet ning esitab hindamise tulemused
keskkonnaministrile.

Kogub, siistematiseerib ja analiiiisib hindamiseks vajalikke

l

Linna- voi
vallavalitsus

A\ 4

andmeid; moodustab hinnatsoonid, koostab hinnatsoonide
kaardi;  korraldab  hindamise tulemuste avaliku
véljapaneku; vormistab tulemused ja seletuskirja.

Valla voi linnavalitsus méédrab hindamistdodde labiviimise

y

\4

perioodiks oma esindaja; moodustab hinnatsoonid ja selle
kaardi; korraldab tulemuste avaliku véljapaneku.

Andmete hankimine

A

Hindamise tulemuste
avalikustamine ja
parandamine

Maa hindajal on 0igus ndouda maa hindamiseks vajalikke
andmeid hinnatava maatiiki omanikult voi valdajalt,
riigiasutuselt, linna- ja vallavalitsuselt.

4

Y

Avaliku véljapaneku kestus on vdhemalt 20 kalendripdeva.
KOV avaldab vihemalt 10 pieva enne viljapaneku toimumist
ametlikus viljaandes Ametlikud Teadaanded teate hindamise
tulemuste avaliku véljapaneku toimumise kohta. Huvitatud
isikutel on 10 pdeva aega parandusettepanckuid ja
pretensioone esitada. Kui pretensioon on pdhjendatud, teeb
maa hindaja vajalikud parandused ja kooskdlastab KOViga.

Hindamise tulemuste
vormistamine

Tulemused vormistab maa hindaja hinnatsoonide kaartidena
omavalitsusiiksuste kaupa ja maa véaartuste loeteluna
hinnatsoonide ja sihtotstarbe liikide vai kdlvikute kaupa. Maa
hindaja esitab 16plikult vormistatud hindamise tulemused Maa-
ametile hiljemalt hindamise aasta 1. novembriks. Maa-amet
kontrollib tulemuste vastavust maa hindamise seadusele ning
esitab keskkonnaministrile hiljemalt hindamise aasta 15.
novembriks. Kehtestatud hindamise tulemused saadetakse maa
asukohajérgsele KOV-ile hiljemalt hindamisele jérgneva aasta
1. jaanuariks, kus keskkonnaministri médruse alusel
arvutatakse iga maatiiki maksustamishind. KOV esitab
andmed Maksu- ja Tolliametile, kust saadetakse vilja
maksuteade.

Vaidluste halduskorras
lahendamine

Vaie esitatakse Maa-ametile. Selleks tuleb tasuda kautsjon,
mille suuruseks on vaidlusaluse maatiiki aasta maamaks, kuid
mitte rohkem kui kaks protsenti maatiiki maksustamishinnast.
Kui vaie rahuldatakse, tagastatakse kautsjon.
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Lisa 2. Kiisitluse ankeet

Good respondent!

I am a student at the Estonian University of Life Sciences in the faculty of Geodesy and Land
Management, who is writing a Master’s thesis on ,,Proposals and methodological basis for
the preparation of mass land (real estate) valuation for taxation purposes”. In Estonia, the
last mass land (real estate) valuation was carried out in 2001, so a revaluation is therefore
essential. This study examines the nature of currently existing mass valuation systems for
land (real estate) taxation purposes, its advantages and disadvantages, and the possibilities
of implementing an automated valuation model (AVM) in mass valuation system, based on
the experience of other countries to offer opportunities for its implementation in Estonia.
Responses are used only in this specific Master’s thesis. Your answers and assessments are
important for analysis and reliable results. Please reply the following questions, and contact
us if you have any comments and suggestions.

The questionnaire is devided into 4 parts (respondents background, general questions about
mass valuation systems, question for mass valuation procedures, feedback) and answering
takes time about 20 minutes.

Sincerely and thank you in advance,
Sandra Simson
I OSA. RESPONDENTS BACKGROUND
1. Country represented
- Denmark
- Finland
- Germany
- Latvia
- Lithuania
- Poland
- Sweden
2. Your highest level of education
- Bachelor’s degree

- Master’s degree
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Lisa 2 jiarg
- Doctoral degree
- Other

3. Your position in the institution

4. Time worked in the profession
- Less than one year

- 1-5 years

- 6-10 years

- More than 10 years

Il OSA. GENERAL QUESTIONS ABOUT MASS LAND (REAL ESTATE)
VALUATION SYSTEMS

In this section general questions about mass land (real estate) valuation systems are
asked. The term mass valuation means mass land (real estate) valuation.

International Association of Assessing Officers (IAAQO) defines mass appraisal as the
process of valuing a group of properties as of a given date using common data,
standardized methods, and statistical testing. The development of mass appraisal has
been influenced by the rapid development of statistical models and computer
technology. The term automated valuation model (AVM) entered the main stream in the
end of 20th century. AVM is mathematically based computer software program that
market analysts use to produce an estimate of market value based on market analysis of
location, market conditions, and real estate characteristics from information that was
previously and separately collected (IAAO, 2018).

Similar, if not identical methods were described as computer assisted mass appraisal
(CAMA) or merely as mass appraisal. Today academics and practitioners use the term
automated valuation model to emphasise the high degree of automation of the process,
even if the models typically are not entirely without human interaction. In large-scale
valuations automated valuation model is a part of computer assisted mass appraisal.

Mass appraisal = mass valuation

The last question in this part divides questionnaire in two, to find out more about using
AVM in mass land (real estate) valuation system. Some questions have the option
"other" which you can use to comment on your answer.
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5. Please describe mass valuation process in your country.

6. When was your current mass land (real estate) valuation system established?
- Before 1950

- 1951-1990

- 1991-2000

- 2001-2010

- After 2010

7. What is the title of this mass land (real estate) valuation system?

8. Who are the participants in the mass valuation process in your country?

9. What are the sources for financing the functioning of mass valuation system for
tax purposes?

- Government budget

- Local budget

- Other

10. What is (are) the object(s) of mass valuation?
- Land, buildings and improvements

- Land surface or soil

- Other

11. Are land and other real estate assessed together and taxed through a single
common tax or separate taxes?

- Assessed separately and taxed through a single common tax.
- Assessed together and taxed through a single common tax.
- Assessed together and taxed through separate taxes.
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- Assessed separately and taxed through separate taxes.

12. Does your country use an automated valuation models (AVM) in mass land
(real estate) valuation system for tax purposes? If partly, please describe in "other"
option.

-Yes

- No

- Other

111 OSA. QUESTIONS FOR MASS VALUATION PROCEDURES

Next questions are based on mass valuation procedures and using AVM, its advantages
and disadvantages. The various methods and procedures used to calibrate the AVM are
the engines that drive accuracy and credibility of the estimate made.

13. What approaches (models) are used in land (real estate) valuation process in
your country and how they are applied to different classes of real estate? Please
comment in ,,other“ option.

- Comparative sales approach
- Cost approach

- Income approach

- Other

14. Which calibration technique/method in AVM is used in land (real estate) mass
valuation process in your country and why? Possible to choose multiple options.
Please comment in ,,other* option.

- Multiple Regression Analysis (MRA)
- Artificial Neural Networks (ANN)

- Indexation

- Hybrid Systems

- Adaptive Estimation Procedure (AEP)
- Fuzzy Logic

- Other
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15. Which land use characteristics are used as variables in mass valuation models?
- Parcel area
- Topography
- Land use (e.qg residential, industrial, commercial)
- Land cover
- Land use zones
- Quality of land
- Building permits
- Other

16. Which environmental, locational characteristics are used as variables in mass
valuation models? Possible to choose multiple options.

- Neighborhood, position, environment
- Risks of natural disasters ( e.g. floods)

- Closeness to point of interests (e.g. river, sea, public transport, ATM, shopping centres,
green areas)

- External nuisances (e.g. heavy traffic, airport noise)
- Encumbrances

- Access (asphalt road, stone road, soil road)

- Other

17. Which improvement (building, building unit, constructions) characteristics are
used as variables in mass valuation models? Possible to choose multiple options.

- Size
- Living area
- Age

- Use type
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- Number of rooms
- Number of stories or floors
- Construction materials
- Construction type
- Construction quality
- Available utilities
- Building features (e.g. balcony, air-conditioning, fireplace, garage, basement, pool)
- Energy efficiency
- Condition
- Other

18. Which CAD/GIS/ICAMA (computer-aided design, Geographic Information
System, Computer-Assisted Mass Appraisal) software packages are used in your
country for mass valuation? Please comment in ,, other* option.

- In house developed software
- Commercial software (e.g. Autocad, MicroStation, ArcGIS, Mapinfo, QGIS)
- Other

19. Please describe your AVM procedures.

20. Which public registers is the CAMA system connected to (e.g cadastre, planning
registry, land and building registry)?

21. Mass valuation is carried out in your country every _ years. Please only insert a
number.

22. Do you use indexation between regular revaluations? Please comment in ,, other
option.

-Yes
- No

- Other
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23. How long does the mass valuation process take time? Please specify which parts

take more time.

IV OSA. FEEDBACK

In this section questions about feedback to your mass appraisal system and

implementation of AVMs are asked.

25. Please indicate how you agree to the following statements.

Statement

Strongly
disagree

Disagree

Neutral

Agree

Strongly
agree

Implementing AVM has changed
mass Vvaluation process better than it
was before.

Using AVM in mass valuation system
has made the process faster.

AVM s transparent- Documentation
is available to explain and support the
model results.

AVM results are fair and accurate.

Creating and developing AVM is
expensive.

AVM incorporates many
"comparable sales,”  resulting in
increased reliability and decreased
subjectivity.

AVM is much cheaper alternative to
value many properties at once.

Don’t have to be a statistician to be
competent in AVM basics.

Valuers and AVMs benefit one
another.

Implementing AVM helps sustaining
municipal revenue sources used for
the community.

AVM should incorporate GIS, remote
sensing and spatial models for
performance enhancement.

26. How is the quality of AVMs results assured in the mass valuation system in your

country?
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Statement

No
feedback

Strongly
disagree

Disagree

Neutral

Agree

Strongly
agree

Society  understands
the definition of AVM.

Society sees the system
as transparent.

Society trusts AVM
results.

Appraisers trust
AVMs.
Society trusts the mass
valuation system
quality.

Society sees AVM
results as accurate and
fair.

28. Are there any thoughts about developing the CAMA system?

29. Would you recommend the implementation of this mass appraisal system
(including using AVM) to Estonia? Please explain why?

30. In what direction using AVMs in mass appraisal for taxation purposes is
moving in 10 years perspective in your opinion?

Kisimused, mis erinesid AVM-i rakendajatele esitatud kiisimustest on esitatud

jargnevalt:

18. Which computer-supported statistical analyses (e.g. multiple regression
analysis, adaptive estimation procedure) are used in CAMA to assist the appraiser

in estimating value?
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19. Does the CAMA system use remote sensing determining the value in your

country? Please describe.

25. Please indicate how you agree to the following statements.

Statement

Strongly
disagree

Disagree

Neutral

Agree

Strongly
agree

Our mass valuation system is
reliable.

Our current mass valuation
process needs development.

Mass  valuation is  time-
consuming.

Mass valuation is transparent-
Documentation is available to
explain and support the results.

Mass valuation results are fair
and accurate.

Integrating GIS and CAMA
relates property, land and
building characteristics to map
features and locations.

Our mass valuation system for
taxation purposes is expensive.

Using AVM replaces appraisers.

26. How is the quality of CAMA results assured in the mass valuation system in

your country?
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Statement

No
feedback

Strongly
disagree

Disagree

Neutral

Agree

Strongly
agree

Society is satisfied
with the current mass
valuation system and
its results.

Society  understands
the mass valuation
process.

Society sees the system
as transparent.

Society  trusts the
current mass appraisal
system.

Society sees the current
system as outdated.

Society  trusts  the
current mass valuation
system quality.

Society sees the current
mass appraisal results
as accurate and fair.

28. Have you considered developing/deploying an automated valuation model
(AVM) in mass valuation system? Please describe briefly.

29. What has affected the creation/use of AVM in your country?

- Financial difficulties.

- Itis difficult to integrate AVM with our current mass valuation system.

- We are planning to use AVM in the near future.

- We are not going to implement AVM in the near future, our current mass valuation

system works fine.

- Other
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Tabel 2.1.1. Kiisimuste ja vdidete alused

asutused maksustamise eesmargil votnud
kasutusele GIS-i parandamaks kinnisvara
vadrtuse madramisel tépsust.

KUSIMUS/VAIDE POHJENDUS VIIDE

1. Missugust kalibreerimistehinkat/ | Kalibreerimisprotsess on iiks peamistest IAAO (2018)

meetodit automatiseeritud komponentidest AVM-i hindamise

hindamismudelis kasutate maa modelleerimises.

(kinnisvara) masshindamise

protsessis teie riigis ja miks?

2. Missuguseid maakasutuse, Muutujate arv vara védrtuse leidmisel, Bognar

keskkondlikke, asukohapdhiseid, maiirab oluliselt tulemuse. (2019);

ehitiste, struktuuride omadusi Dimpoulos,

kasutatakse muutujatena Moulas

masshindamise mudelites? (2016)

3. Kas te kasutate indekseerimist Paljud riigid on piitidnud indekseerimise Brown,

maa (kinnisvara) korraliste abil lahendada ebaregulaarsete hindamiste | Hepworth

hindamiste vahel? labiviimise probleemi. (2002)

4. AVM-i kasutamine on muutnud | Omavalitsused peavad maksude Novak

masshindamise protsessi kiiremaks. | arvutamiseks regulaarselt hindama kdiki (2017)
maid/ehitisi, mis on viga aeganoudev.
AVM lihtsustab ja kiirendab protsessi.

5. AVM-i loomine ja arendamine Suurim kulutus AVM-i iilesseadmisel on | Novak

on kallis. infrastruktuuri modelleerimine. (2017)

6. AVM kaasab palju AVM sisaldab palju vordlustehinguid, Ripperger

vordlustehinguid, tdstes mille tulemuseks on usaldusvaérsuse (2017)

usaldatavust ja vdahendades suurenemine ja subjektiivsuse

subjektiivsust tulemuses. vihenemine.

7. AVM on palju odavam Palju odavam alternatiiv korraga paljude | Ripperger

alternatiiv korraga paljude kinnisvarade hindamisel (2017)

kinnisvarade hindamisel.

8. Ei pea olema statistik, et olla Ei pea olema statistik, et olla kompetentne | Ripperger

kompetentne AVM-i alustes. AVM-i alustes. (2017)

9. Hindajad ja automatiseeritud Olla kompetentne AVM-i kasutamises on | Ripperger

hindamismudelid tdiustavad vaid boonuseks hindaja pagasis; Moned (2017),

tiksteist. usuvad, et AVM asendab hindajat, kuid Scheurwater
teised, et aitab hindajat. (2017)

10. AVM-i rakendamine aitab Kogukonnale kasutatavate vahendite Ripperger

sdilitada KOV-idele médratud sdilitamine. (2017)

vahendeid, mida kasutatakse

kogukonna heaoluks.

11. AVM peaks kaasama GIS-i, Kaugseirevaatlusi maakattest vivad Dimopoulos,

kaugseiret ja ruumilisi mudeleid kujutada linnapiirkonna laienemist, teede | Labropoulos,

parema tulemuse saamiseks. arengut ja palju teisi faktoreid, mis Hadjimitsis
mojutavad kinnisvara védrtust. Samuti on | (2014)
voOimalik tuvastada uusi ehitisi, mis on R. Linne’,
seotud maksustamisega; 10 viimase aasta | Cirincione
jooksul on hindamisega tegelevad (2010).
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