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LUHIKOKKUVOTE

Kéesoleva 16putod eesmargiks on leida kinnisvara hindamise mudel Lasnamée tltpkorterite
hindamiseks, mis vdimaldaks kindlate sisendite baasil leida tlilipkorteri turuvaartust véimalikult

suure tapsusega.
Toos otsitakse vastust kahele uurimiskiisimusele:

1) Millised tulpkorteri vordluselemendid on olulised kinnisvara turuvaartuse hindamise
mudelis?

2) Milline on Kkinnisvara hindamise mudeli tdpsus tlupkorteri turuvéaartuse hindamisel?

Uurimiskiisimustele vastuste saamiseks kasutati Maa-ameti ja 1Partner Kinnisvara OU (ihist
andmebaasi, milles kajastuvad korteriomanditega toimunud tehingud. Perioodiks oli vetud
ajavahemik 03.04.2023-29.09.2023. Kasutati andmeid vaid Lasnamde linnaosa tulpkorterite
kohta.

Mudeli koostamine toimus labi regressioonanaliiisi harilikku véhimruutude meetodi (OLS).
Mudelis oli sdltuvaks tunnuseks tlupkorteri tehinguhind ning uuriti vordluselementide mdju
turuvéartuse kujunemisel, mis olid kasitletud sdltumatute tunnustena. Mudeli testimisele eelnes
andmete korrastamine ning filtreerimine, sh kontroll ehitisregistri andmebaasis tliupkorteri seotud

asjaolude kohta. Peale mudeli koostamist viidi labi mudeli testimine.

Tulemusena leiti, et Lasnamde linnaosa tulpkorterite turuvaartust ehk tehinguhinda mdjutavad
korteri asukoht (asum), pindala, toalisus ning korteri seisukord. Mudeli tulemuste baasil leiti ning
vorreldi mudeli tulemust reaalselt toimunud tehinguhindadega ning leiti, et kinnisvara hindamise

mudeli tapsus tulpkorteri turuvaartuse hindamisel on 5%.

Votmesonad: Kinnisvara, tiilipkorter, Lasnamée, vordluselemendid, hindamine.



SISSEJUHATUS

Kinnisvaraturul jagatakse kinnisvara peamiselt mitmeks kasutusotstarbega kinnisvara liigiks.
Kdige suurema tehingute osakaaluga on eluotstarbeline kinnisvara, enamasti kuuluvad selle hulka
korterid, ridaelamuboksid, eramud ja kinnistud. Tegemist on Kinnisvaraga, mida ostja soetab
eelkdige enda tarbeks ning mida kasutatakse peamiselt elamispinnana. Teatud juhtudel ostetakse
seda ka investeerimise voi valjatirimise eesmargil. Antud Kinnisvara varaliigi ostuks kasutavad
kodumajapidamised ja eraisikud kas omafinantseeringut vOi kaasavad raha laenuna
krediidiasutustelt, vottes laenu ostetava voi muu kinnisvara tagatisel. Selleks, et krediidiasutus
oleks kindel laenutagatise turuvaartuse osas, ehk kui palju antud vara voiks turul maksta,
teostatakse laenutagatise turuvéartuse hindamine. Hindamist teostab kutseline hindaja vastava

kutsealase padevusega.

Kinnisvara hindamises tekib palju kisimusi seoses sellega, kuidas kujuneb hinnatava vara
turuvaartus ning millised parameetrid seda véartust méjutavad. Elamispindade puhul on tegemist
kas korteritega (jarelturu korterid voi uusarenduste korterid), majadega (eramud, ridaelamuboksid
vOi paarimajad) voi kinnistutega (maatulundusmaad, elamumaad jne.). Esineb jarelturu kortereid,
mida kinnisvara hindajad ja turuosalised nimetavad titpkorteriteks. Tulpkorterid paiknevad
korterelamutes, mis on pustitatud samalaadset projekti korduvalt kasutades ehk tlipprojekti
alusel. Tallinna linnaosades leiab taolisi tulpelamuid Lasnaméde, Mustamée ning Haabersti
linnosades (magalarajoonides). Taolised tipkorterid paiknevad enamasti 5- vdi 9- korruselistes

paneelelamutes, mille korruste plaanid ja tutpkorterite planeeringud on sarnased.

Lasnamaée linnaosa korterite hindamine on Tallinnas tegutseva kutselise hindaja jaoks tavaparane
ning rutiinne protsess, mida tuleb hindaja t66s tihti ette. Ajakulu ning iildine t66 sarnasus loob
vOimaluse, et taoliste tlilipkorteri turuvdirtuse hindamine voiks toimuda modne automaatse
hindamise mudeli kaudu. Isegi kui antud mudelit ei saaks rakendada eksperthinnangutes, oleks
sellest palju abi eeldatava turuvdirtuse arvutamisel, mille baasil saaks hindaja méadrata korteri

turuvaartust enne ilevaatusele minekut.



Laenutagatise turuvairtuse hindamine vOiks olla kiire ning sujuv protsess. Sarnaselt on ka hindaja
jaoks oluline, et méni hindamistoimingu etapp ei jaddks mone dokumendi, korteriga seotud asjaolu
v0i vastuolu juurde Kinni. Krediidiasutused seavad samuti ajalisi piiranguid seoses finantseerimise
protsessiga ning ootavad kliendilt kiiremas korras laenutagatise eksperthinnangut. Tavapéraselt

kulub eksperthinnangu koostamiseks ca 2-4 td6péaeva peale hinnatava vara ulevaatust.

Turuvéartuse hindamisel rakendatakse v@rdlusmeetodit, vOrreldes hinnatava varaga sarnaste
objektidega ning tlupkorterite néitel eelkdige samasuguste tulipkorteritega toimunud tehingutega.
Tulpkorteri hindamisel kasutatakse samalaadseid vordluselemente nagu korteri seisukord, rodu
olemasolu, korrus, jne. Kogu hindamine teostatakse manuaalselt. Osades riikides on kasutusel
automaatne kinnisvara hindamine, mis ménikord kill eeldab hindaja osalust hindamistoimingus,
kuid oluliselt lihtsustab kogu protsessi ning hoiab kokku aega, mis on hindamiste ja tehingute
puhul niigi piiratud.

Bakalaureuset6d uurimisprobleemiks on see, et Eestis pole varasemalt uuritud, kuidas kinnisvara
hindamise mudel saaks hakkama mone piirkonna/linnaosa tlupkorteri turuvéartuse leidmisega

ning mis tdpsusklassi raamidesse arvutatud turuvéartus jaaks.

Bakalaureusetod eesmérgiks on leida kinnisvara hindamise mudel Lasnamée tulpkorterite
hindamiseks, mis vBimaldaks kindlate sisendite baasil leida titpkorteri turuvaartust voimalikult

suure tapsusega.

Antud bakalaureusetd6 uurimisktsimused on jargmised:

1) Millised tutpkorteri vordluselemendid on olulised kinnisvara turuvadrtuse hindamise
mudelis?

2) Milline on kinnisvara hindamise mudeli tapsus tlupkorteri turuvaartuse hindamisel?

Antud eesmdrgi saavutamiseks kasutatakse autori poolt kogutud andmeid. T66 autor on ise
kutseline kinnisvara hindaja ning andmeid kogutakse Maa-ameti ja 1Partner Kinnisvara OU
uhisest tehingute andmebaasist. Andmebaasile ligip&és on vaid kutselistel kinnisvara hindajatel.
Keskendutakse Lasnamaée linnaosa tiitipkorterite tehingutel. Nendest andmetest eemaldatakse koik
mitte-vabaturutehingud, mitteeluruumidega toimunud tehingud, uute- ja uuemate majade korterite

tehingud jms. Korterite kohta vajalikud ja tdpsemad andmed leitakse ehitisregistri andmebaasist.
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Leitud tehingutele otsitakse ka vastava korteri kuulutus kinnisvaraportaalidest (city24.ee, kv.ee ja
Kinnisvara24.ee). Vastavalt kuulutustele méaratakse korteri seisukord ja maja seisukord tehingu
kuupéeva seisuga. Uurimisklsimustele leitakse vastust kasutades regressioonanaltiiisi ristandmete
pohjal, milles korteri tehinguhind vdetakse baastunnuseks ning Kkorteri vordluselemendid

sdltumatuteks tunnusteks. Okonomeetriline analiilis teostatakse Grelt tarkvara abil.

Too on jaotatud kolmeks osaks. Esimeses peatiikis tutvustatakse kinnisvaraturgu ning selle
olemust, sh tuuakse vélja hindamise olemust, olulisi mdisteid ja meetodeid. Lisaks keskendub
peatiikk hindamise standarditele, automaatsetele kinnisvara hindamise mudelitele ning tuuakse
valja antud valdkonnas varasemalt tehtud uuringuid. Teises peatikis tutvustatakse andmeid ning
kasitletakse kriteeriume, mille jargi moodustatakse 16plik valim. Samuti on selle peatiiki oluliseks
osaks uurimisprotsessi ja meetodi rakendamise tutvustus. Kolmandas osas kasitletakse

uurimisprotsessi tulemusi, tuuakse vélja jareldused ning edasised sammud.



1. KINNISVARATURG JA KINNISVARA HINDAMINE

Kéesolevas peatuikis kasitletakse kinnisvaraturu olemust ning liigitamist. P66ratakse tahelepanu
kinnisvara hindamisele ning hindamise olulisematele p&himdtetele ja mdistetele. Tutvustatakse
hindamise meetodeid ja tuuakse EVS 875 hindamisstandardi peamisi regulatsioone ja selgitusi,
mis reguleerivad hindamist ning kirjeldavad kinnisvaraturu olemust. Viimases osas ragitakse

antud teemal varasemalt tehtud uuringutest ning automaatsest kinnisvara hindamisest.

1.1. Kinnisvaraturg ja selle liigitus

Kinnisvaraturg kauplevad turuosalised kinnisvaraga hinnamehhanismi abil. Kinnisvara puhul on
tegemist kinnisomandiga ehk mistahes Kkinnisasjaga nagu Kkinnistu (maatikk, eramu),
hoonestusdigus, korterihoonestusdigus vai korteriomand (korter, ridaelamuboks, jne) (AOS § 52
lg 1). Monikord kaésitletakse kinnisvara all ka mdne kinnisvara omava ettevote aktsiaid, osakuid
ning samuti hoonedhistu osakuid ja muid vallasasju, mida saab Kkinnisvaraks lugeda.
Kinnisvaraturg v6ib olla lokaalsel tasandil, mis seotud vaid kindla piirkonnaga (linnaosa, linn voi

maakond), riiklikul tasandil (riigi kinnisvaraturg) voi rahvusvahelisel tasandil. (EVS 875-1:2015)

Kinnisvaraturg on tsikliline ning selle k&itumist mojutab eelkdige rahapoliitika ning see, kui
stabiilne ja jatkusuutlik on kodumajapidamiste finantsseisund. Kinnisvaraturg on suhteliselt
heterogeenne, kuna jaguneb mitmeks alamsektoriteks ning eristub geograafiliselt (Hilbers et al.,
2001). Alamsektoriteks ehk teisisdnu kinnisvaraturu turusektoriteks. lgale taolisele sektorile on
iseloomulik oma ndudlus ja pakkumine ning need jaotuvad peamiselt viide suuremasse gruppi.
Kdige suurema tehingute arvuga ja osakaaluga turul on eluasemeturg, kus turuosalised kauplevad
elamispindadega. Elamispindade puhul keskendutakse peamiselt nende vahendusel, sh nii matgi
eesmargil kui ka Gdri- ja investeerimise eesmérgil, hindamisel, arendusel ning haldusel. Lisaks
sellele eksisteerib &riotstarbeline kinnisvara, tootmisotstarbeline ja pdllu- ja metsamajanduslik
Kinnisvara ning muu kinnisvara. Muu kinnisvara hulka voivad kuuluda nditeks kirikud, koolid,
haiglad. Sellist tldpi Kinnisvara iseloomustab selle madal likviidsus, kuna antud vara

vahendamisel ei pruugi kergesti leiduda ostja. (EVS 875-1:2015)
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Vastavalt hindamisstandardile jagatakse Kinnisvara véartust mdjutavaid tegureid kolmeks
tasandiks: varaga seotud tasand, turuga seotud tasand ja vélismdjud. Varaga seotud nditajateks on
néiteks vara asukoht, krundi suurus, tehniline seisund jne. Turuga seotud tegurite hulka loetakse
pakkumist ja nBudlust antud turusektoris ning valismdjudeks on enamasti erinevad poliitilised ja
majanduslikud tegurid. Kinnisvaraturg on tstikliline ehk kinnisvara vaartus on ajas muutuv suurus.
Kinnisvara vééartusele avaldavad mdju erinevad diinaamilise iseloomuga sotsiaalsed tegurid nagu
demograafilised néitajad, mis on otseses s6ltuvuses turul oleva ndudlusega. Samuti avaldavad
mdju majanduslikud tegurid nagu t66hdive, palgatase ja laenuturgudel toimuv, sh laenuraha
kattesaadavus. Olulised on ka diguslikud tegurid nagu kehtestatud planeeringud, servituudid ning
viimaseks voib vadrtus soltuda ka keskkonnatingimustest (inimtekkelised vdi looduslikud).
Kinnisvara oluliseks ja lahutamatuks osaks on vara asukoht mis on kindel, seega eelnimetatud

tegurid on olulised vaartuse kujunemisel ja méjutavad vara likviidsust. (EVS 875-1:2015)

1.2. Kinnisvara hinda mdjutavad majanduslikud tegurid

Kinnisvara vaartust mdjutavaid makrookonoomilisi tegureid uuriti Ameerika Uhendriikide,
Inglismaa, Hollandi, Austraalia ning Kanada riikide naitel. Eelkdige kasitleti SKP, aktsia hindade
ning intressimaarade moju eluasemehindadele. Analliisi tulemustest selgus, et SKP, aktsiate
hinnad ning intressimairad mdjutavad eluasemehindu. SKP 1%-line kasv mdjutab kolme aasta
perspektiivis eluasemehindu ca 1% - 4% tdusu suunas. Reaalsete intressimadrade langus toob
kaasa eluasemehindade tdusu ning antud asjaolu kehtib nii lihiajalise kui ka pikaajalise perioodi
jooksul. Ligikaudne 100 baaspunkti intressimadra langus mdjutab kinnisvarahindu ca 0,5% kuni
1,5% tdusu suunas ning aktsiaturul toimuva 10% aktsiahindade tdusu tottu toimub kolme aasta

jooksul Kinnisvara hinnatdus ca 1% vdrra. (Sutton, 2002)

Eestis tehtud uurimist6o kohaselt uuriti, kuidas SKP, THI (tarbijahinnaindeks), té6tuse maar, turul
tehtavate tehingute arv ning véljastatud ehitus- ja kasutuslubade arv m@jutavad korteri 1m? hinda
Tallinna linnas. Samuti olid mdjutavateks teguriteks toodud eralaenude tingimused, keskmine
brutokuupalk ning kodumajapidamiste majandusvaljavaade. Autorid joudsid jareldusele, et
makrodkonoomilistest teguritest avaldavad mdju hinnale THI, eralaenude tingimused, t66tuse

méaér ning eluasemelaenu intressimadr. Keskmine brutokuupalk ning ehitus- ja kasutulubade arv



ei mdjuta korteri 1m? hinda Tallinnas. Edaspidi on toodud eraldiseisvalt leitud statistilised
tulemused (Aus et al., 2015):

1) Sesoonselt korrigeeritud tarbijahinnaindeksi tdus 1 euro vOrra tdstab tavapérastes
turutingimustes korteri ruutmeetri hinda 8,86 euro vorra.

2) Eesti pankade eluasemelaenude kéibe kasv 1 miljoni euro vorra tdstab korteri ruutmeetri
hinda 2,53 eurot. Tdus toimub kolmekuulise viivitusega.

3) Sesoonselt korrigeeritud eluasemelaenu intressimaéra alandamise 0,1 protsendipunkti
suuruses tdstab korteri ruutmeetri hinda 23 euro vorra. Tous toimub kolmekuulise
viivitusega.

4) Too6tuse madra langus tdstab korteri ruutmeetri hinda 3,4 euro vorra. Tous toimub

kolmekuulise viivitusega.

Elukondliku kinnisvara hindu mdjutavad kodumajapidamiste sissetulekud. Reaalpalk on
positiivses korrelatsioonis eluaseme reaalhindadega ehk sissetulekute suurenemine toob kaasa
kinnisvara hindade tdusu. Suuremas osas reageerivad reaalpalga tdusule need riigid ja seal asuv
Kinnisvara, kus esialgne eluaseme kvaliteet ning elatustase on madalam. T66tuse madr on samuti
Uks olulistest faktoritest, mis méjutab eluaseme hindu. T66tuse méaara kohaselt on seos kinnisvara
hindadega poOordvordeline, ehk mida suurem on t60tuse maar seda madalamad on
Kinnisvarahinnad. (Egert & Mihaljek, 2007) Samuti mdjutab kinnisvara hindu ka rahvastiku arv,
mis erinevates piirkondades on (ks peamistest ndudlust tekitavatest teguritest. Nendes
piirkondades, kus inimeste arv suureneb ning mida rohkem tahetakse kinnisvara omada, seda

rohkem suureneb ka kinnisvara vaartus. (Renigier-Bitozor & Wisniewski, 2012)

Lineaarse regressioonmudeli abil uuriti Wuhani linna kinnisvaraga seotud andmeid. Uuringus
kasutati andmeid aastatest 1998-2008. Antud perioodis olid eluaseme hinnad labinud v6imsa
tdusufaasi. Antud uuringust selgus, et néudlust kinnisvara vastu mojutavad eelkdige sissetulek
elaniku kohta ning elanike arv linnas voi kasitletavas piirkonnas. Pakkumist turul mdjutab SKP
ehk sisemajanduse koguprodukt. SKP mdju kinnitasid ka eelnevalt tehtud uuringud. (Rao & Ge,
2015) Uurides Majanduskoostdé ja Arengu Organisatsiooni riike (OECD) ning nendesse
riikidesse tehtud valisinvesteeringuid, seisnes algne arvamus selles, et ko&iksugused
valisinvesteeringud mdjutavad kinnisvara hindu positiivselt. Uuringu tulemustest voib jareldada,

et vélisinvesteeringud ei mdjuta olulisel maaral kinnisvara hindu ning ei tekita nende tGusu. Samuti
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aga luhiperioodis ning pikas perioodis on riigi enda majanduskasv (SKP kasv) tugevas

korrelatsioonis kinnisvara hinnatdusuga. (Gholipour et al., 2014)

Kinnisvaramaks on paljudes riikides oluline maksutulu allikas. Maksud vodivad olla kas otsesed
vOi kaudsed. Kinnisvaramaks on varamaksude liik, mis kuulub otseste maksude hulka.
Maksustamine on kinnisvara puhul keeruline ning hlmab endas keerukaid hindamismehhanisme
ja meetodeid. Uldjuhul peaks suhteliselt lilhikese aja jooksul labi viima suure hulga hindamisi, mis
samaaegselt peaksid vastama varade hindamise standardile. Oluline on, et masshindamise mudel
oleks sobiv konkreetse riigi kinnisvaraturu struktuurile ning oleks vB8imeline kohanema turul
toimuvate muutustega. (Wang & Li, 2019) Eratarbijad ja kodumajapidamised -eelistavad
kinnisvara ostu puhul neid piirkondi, kus esineb piisaval tasemel sotsiaalne taristu, mis vastab
nende potentsiaalsele vajadusele. Seetbttu on ka maksud nendes piirkondades kdrgemad.
Kinnisvara maksustamine nii selle omandi suhtes (omamise maksustamine) kui ka Gldine
piirkonna maksumé&ér on varieeruvad ning kodumajapidamised on tundlikumad pigem I6pliku

maksusumma suhtes kui nominaalse maksumaéra suhtes. (Charlot et al., 2013)

1.3. Kinnisvara vahendus ja finantseerimine

Kinnisvaraturu omaparaks on selle vahene efektiivsus. Kinnisvaraturul on piiratud turutehingute
informatsiooni k&ttesaadavus ning uldiselt ei reageerita kohe uuele infole. Sellest l&htuvalt on
turustusperiood Kinnisvaraturul pikem ning s6ltub vara liigist, majanduse tsuklifaasist, vara
asukohast jne. Eluasemeturul on keskmine likviidsus ehk keskmine mudgiperiood korterite puhul
3-6 kuud ning eramutel ja kinnistutel kuni 9 kuud. (EVS 875-1:2015)

Kinnisvara ost ja mluk on aegandudev protsess, mis praktikas tihti ei s6ltu vaid ostjast ja muujast.
Alates otsuse vastuvdtmisest oma kinnisvara miitia, peaks nii omanik kui ka potentsiaalne ostja
tegema eeltddd vara ettevalmistamiseks ja sellega tutvumiseks. Sageli isegi mudja ei ole teadlik,
et mdned planeeringu- voi tehnosusteemide muutmised korteris vGi eramus nduavad seadustamist
ja seda isegi juhul, kui sellisena oli vara kunagi varem ostetud. Seadustamine ei ole sugugi kiire ja
lihtne protsess. (1Partner Kinnisvara OU, 2023)

Kinnisvara ostu puhul on sageli tegemist osaliselt emotsionaalse ostuga ning varaga ratsionaalseks
tutvumiseks ostja poolt jaéb sageli ajast ja kogemusest puudu. Olukordade véltimiseks, kus

hindamise kaigus tuvastatakse mistahes puudused, on alati soovituslik kasutada teadlikke
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osapoolte abi. Lisaks sellele voib ebakindel turusituatsioon tekitada olukorra, kus info hankimine
on raskendatud. Raskemate tehingute puhul kasutatakse sageli maaklerite teenust. Isegi kui
maakleril pole objekti kohta informatsioonilist eelist, oleks igati mdistlik delegeerida antud to6 ja

otsustusdigus kogemusega spetsialistile. (Xie, 2018)

Kui ostja ja muta on kdik omavahelised toimingud &ra teinud ning joudnud Uhisele kokkuleppele
miugihinna osas, joutakse antud tehingu finantseerimise kiisimuseni. Praktikas on vaike osakaal
neid ostjaid, kes finantseerivad kinnisvara ostu vaid oma rahast. Enamasti kaasatakse vara ostuks
raha krediidiasutustelt, koormates ostetavat vara v8i muud teist kinnisvara hiipoteegiga. Nimetatud
viisil finantseerib krediidiasutus antud tehingut vaid teatud ulatuses. Kuna laenatakse raha
kinnisvara kui laenutagatisel, saab finantseerimise ehk laenu suurus olla vaid kinnisvara
turuvéartuse ulatuses (turuvadrtuse moistet kasitletakse tapsemalt bakalaureuse t60 osas, mis
kasitleb hindamist). Pank vdi muu finantsteenuse pakkuja ei valjasta ostjale laenuraha rohkem, kui
antud kinnisvara voiks panga enda jaoks maksta antud vara mudgi korral. Juhul, kui laenutagatise
vaartus on véiksem ostja ja mula vahel kokkulepitud summast, peaksid osapooled leidma
kompromissi uue hinna suhtes voi lisaks valjastatud laenurahale leidma teisi vdimalusi tehingu
finantseerimiseks. Monikord on v@imalus suurendada sissemakset ehk omafinantseeringut.

Laenutagatise véartuse hindamiseks teostatakse kinnisvara hindamine.

1.4. Kinnisvara hindamine

Kinnisvara hindamine on oluline majanduse osa, kuna see mojutab otseselt laenu- ja
kindlustusturgu, raamatupidamist ettevotetes, maksusiisteeme ja paljusid arendusprojekte
(Gruzauskas et al., 2020). Kinnisvara hindamist Eestis reguleerib EVS 875 hindamisstandard, mis
on loodud Eesti Kinnisvara Hindajate Uhingu poolt vastavalt Euroopa ja rahvusvahelisele
hindamisstandardile. Hindamist rakendatakse erinevatel eesmarkidel. Vastavalt standardile
jagatakse neid eesmérke peamiselt viieks. Kdige enam puutub hindaja oma igapaevatdds kokku
laenutagatise turuvadrtuse hindamisega. Tegemist on kinnisvara hindamisega, mille kaigus
leitakse hinnatava vara turuvaartust. Taolist eksperthinnangut kasutatakse enamasti
krediidiasutusele vOi kohtule esitamiseks, kus arvestatakse hinnatava vara turuvaértusega. Teiste
eesmérkide hulka voib pidada néiteks hindamist finantsaruandluseks, mille kéigus leitakse vara

Oiglane vaartus, aga ka hindamist hivitamise, maksustamise ning igasuguse muu tehingu
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noustamise otstarbeks. Sellest 1&htuvalt on ka leitavad véértused erinevad. (RICS Valuation Global
Standards, 2020)

1.4.1. Hindamise meetodid ja v@rdlusmeetod

Kinnisvara hindamine on olenemata oma eesmaérgist vdga keeruline protsess, mis nduab
turutegurite analliisi kinnisvara véartuse arvutamiseks. Antud protsess eeldab hindaja pohjalikke
teadmisi ja kogemusi erinevate hindamise meetodite, turuanaliitiside ja Gigusaktside vallas.
(Walacik et al., 2013) Kinnisvara hindamise puhul on tegemist majandusteaduliku distsipliiniga,
kus rakendatakse erinevaid meetodeid véartuseni joudmiseks. Soltuvalt eesmargist ning vara
kasutusest valitakse vastav hindamise meetod mistahes véaartuse leidmiseks. Peamiselt kasutatakse
kolme meetodit, milleks on vordlus-, tulu- ja kulumeetod. Mdnikord esineb ka nende omavaheline
kombinatsioon. Antud olukorras on véga oluline mdista parima kasutuse pohimdtet, mis vastavalt
hindamisstandardile kdlab jargmiselt: ,,Parim kasutus on vara koige tdendolisem kasutus, mis on
fudsiliselt voimalik, vajalikult pdhjendatud, 6iguslikult lubatav, finantsmajanduslikult otstarbekas
ja mille tulemusena hinnatav vara omandab kdrgeima vaértuse.* (EVS 875-1:2015) Kui tegemist
on elamumaaga, millele viitab ka vastav tldplaneering ning naiteks ka kehtestatud detailplaneering
vOi projekteerimistingimused, mille kohaselt vdib kinnistule plstitada tiks 2-korruseline hoone ja
uks abihoone, ei oleks otstarbekas kasitleda ja kasutada sellist kinnistut tulu teenimise eesmargil

rentides seda vélja kui parkimisplatsi. Selline maa kasutus ei vastaks vara parimale kasutusele.

Vastavalt kinnisvara kasutusele ja vara hindamise eesmaérgile valitakse ka vastav hindamismeetod.
Kui tegemist on biroohoonega, laopinnaga voi muu tulu teenimise eesmargil oleva
arikinnisvaraga, rakendatakse tulumeetodit. Hindamisel leitakse objektist oodatava tulu
niudisvaartust ning seda teostatakse kas tulu kapitaliseerimise meetodil vOi diskonteeritud
rahavoogude meetodil. Tulevikus saadud tulu ehk jargnevate aastate rahavoogu arvutatakse
nuddisvaartuseks diskontomédra kasutades. Antud meetodi puuduseks on see, et kogu
informatsioon, mis on vajalik vaartuse leidmiseks, peaks olema tuletatud turult. Kohakuti on see
raskendatud nditeks mone objekti eraldatud asukoha t6ttu, kus turusituatsioon on ebaselge (EVS
875-9:2015). Samuti raskendatud info kéttesaadavuse tottu vodib esineda madramatus tulevaste
turusindmuste suhtes. Antud juhul vGib suureneda hindamise tulemuse tépsusklass.
Diskonteeritud rahavoogude meetodi kasutamisel eeldatakse, et diskontomaér on konstantne kogu
vara hoidmisperioodi jooksul (Hoesli et al., 2005). Tihtipeale ei arveta antud meetod ka seda, et
vara ei pruugi hindamise hetkel olla 100% valminud potentsiaalse ja suurema tulu teenimiseks.
(EVS 875-1:2015)
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Kdige vdhem kasutatakse praktikas kulumeetodit. Seda meetodit rakendades hinnatakse vara
loomisel tehtud kulutusi. Antud meetod toimib l&bi kinnisvara hinna, mis sisaldab maa ja sellel
oleva ehitise maksumust. Ehitise maksumus arvutatakse hetkelolevate hindade kaudu samalaadse
hoone ehitamiseks. Antud maksumusest lahutatakse maja kulum ehk amortisatsioon (Yeh & Hsu,
2018). Naiteks ei ole potentsiaalne ostja valmis ostma maja, mille kogukulu ehk maa- ja
ehituskulud on reaalselt oluliselt vaiksemad, kui valmis maja eest kusitud hind. Antud meetodi
puhul on raskesti mé&&ratavad vajalikud lahteandmed ning kdik turupdhised komponendid, mille
baasil nimetatud véartus kujuneb. Praktikas kasutatakse kulumeetodit teatud juhtudel, naiteks nagu
ettevOtte immateriaalse vara hindamisel voi mistahes huvitusvaartuse leidmisel. (EVS 875-
8:2015)

Kdige levinum on hindamine vdrdlusmeetodil ehk turupdhisel meetodil. Antud meetodiga
hinnatakse enamasti eluotstarbelisi varasid, mille k&igus leitakse turuvaartus. Hindamisel
kasutatakse usaldatavaid ja vaba turu tingimustes toimunud tehinguid. Eeldatakse, et hinnatava
vara turuvéartus on tihedalt seotud turupiirkonna sarnaste kinnisvaraobjektide mitgihindadega.
Vastavalt sellele valib hindaja kdige varskemaid ning sarnaste parameetritega varade
mudgitehinguid. Kuna varad pole identsed, korrigeerib hindaja iga vorreldava vara mudgihinda
arvestades erinevusi hinnatava vara ja vorreldava vara vahel. (Pagourtzi, 2003) Peamiseks
pohimotteks ja tldiseks turuvaartuse moiste loogikaks on see, et ostja ei ole ndus vara eest maksma
ronkem, kui sarnane vara turul maksta vdiks. Vordluselementide kohandamisel leitakse
turuvaartus vaartuse kuupaeva seisuga. Hindamistoimingus langeb véartuse kuupéev hindaja poolt
teostatud vara Ulevaatuse pédevaga samale péevale ning véartuse osas ei kajastata selle diinaamilist
muutust tulevikus vBi minevikus, kuna tegemist on no hetkevaartusega. (RICS Valuation Global
Standards, 2020) Vordlusmeetodi rakendamiseks peaks turg olema piisava aktiivsuse ning
labipaistvusega ning kuna vabal turul sarnaste objektide vahel kehtib asendusp6himdte, on raskesti

méadratletavad erihuve voi piiratud informatsiooni sisaldatavad tehinguid. (EVS 875-11:2015)

1.4.2. Automaatne kinnisvara hindamine

Infotehnoloogia areng on kiire ning protsesside automatiseerimine muutub tavapéraseks
nahtuseks. Automaatse hindamise mudeli kohta esineb erinevaid arvamusi, kuid ei tasu vaielda
selle Ule, kas automatiseeritud hindamist peaks kasutama voi mitte, pigem tuleks arutada seda,
kuidas hindamist kdige efektiivsemaks muuta. Kinnisvara hindajad tunnevad muret selle dle, et

kutsekvalifikatsiooni saamine ning pidev teadmiste téiendamine vajab markimisvaarseid
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joupingutusi ja kulutusi, samas kui matemaatiline ja statistiline automaatne hindamine vdib nende

positsiooni ja vajadust turul ndrgendada. (Renigier-Bilozor & Wishniewski, 2013)

Enne automaatseid hindamise mudeleid rakendati mitmeid teisi masshindamise meetodeid.
Enamasti oli masshindamise eesmérgiks maksustamine ning taolised lahendused olid esialgu
kasutusele voetud maksuhaldurite poolt. Selle peamiseks liikuvaks jouks oli see, et vara hindajaid
jai puudu ning esines suur vajadus to0 tdhusaks tegemiseks. Automaatseid kinnisvara hindamise
mudeleid késitletakse ka luhendina AVM. AVM-i ja narvivorgu mudelite korval eksisteerivad ka
igasugused regressioonianalttsil p6hinevad mudelid. Kaiki taolisi mudeleid kasutatakse
peamiselt abi- ning garantiid tagavate vahenditena, mis hindaja igapéevat0os kaasa aitavad.
(Kinnisvara hindamine, 2015) Kinnisvara ja selle vaartust on véimalik hinnata regressioonmudeli
abil, milles puudub inimlik eelarvamus, mis muidu eksisteerib hindaja tavapérase vordlusmeetodi
rakendamisel. Mdnikord mdjutab inimlik eelarvamus hindamistoimingu andmete kogumist voi
selle koostamisel hinnangu 16pptulemust. Automaatne hindamine véhendab ka hindamise kulusid.
(Yeh & Hsu, 2018)

Analisides erinevaid masshindamise mudeleid ja nende omadusi, v3ib neid jagada mitmeks
erinevaks alamklassiks. Nendeks on Al-p&hised mudelid, GIS-pdhised mudelid ja MIX-p&hised
mudelid. Edaspidi kirjeldatakse antud mudeleid (Wang & Li, 2019):

1) Al mudelid
Antud mudel jaguneb veel omakorda mitmeks erinevaks mudeliks nagu ANN mudel,
mitmese regressiooni mudel, puude mudel jne. ANN (Artificial Neural Networks Model)
ehk narvivorgul pdhinev mudel koosneb keerukatest tehisintellekti vdrkudest, mis
analtdsivad ja té6tlevad kinnisvara statistilisi andmeid ning arvutavad véartust. Enamasti
kasutatakse seda masshindamises maksustamise eesmérgil. Puude mudel (Three Based
Model) toimib hea tdpsusega ning seda peetakse tisna stabiilseks. Antud mudel ennustab
regressioonanaltiisi  muutujaid.  Samuti  regressioonil  pdhineb ka  mitmese
regressioonanalliusi mudel (Multiply Regression Analysis Model). Kui kogutud on kdik
andmed néiteks hoone vanuse, kdrguse, pinnaandmete ja muude vordluselementide kohta,
teostatakse kinnisvara vaartuste seoste analliis. Mudelis késitletakse samuti sdltumatuid ja

sOltuvaid muutujaid.
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2) GIS mudelid
Geograafilised mudelid (Geo-Information System/Science Model) keskenduvad eelkdige
geograafilistel andmetel. Mudel vb6ib tuvastada erinevate piirkondade sarnasusi VOi
erinevusi ning analtis toimub piirkondade regressioonmudelite kaudu, mis votavad
arvesse piirkonna olemust ning aitavad hindajal analiiiisida asukoha mdju Kinnisvara

turuvaartusele.

3) MIX mudelid
Antud mudelite versioonid kombineerivad omavahel eelmainitud GIS- ja Al- pdhiseid
mudeleid ning kohakuti on vdimelised kajastama ka jooksvate kinnisvaraandmete infot,

mis peegeldavad reaalajas turul toimuvaid muutusi.

Mitmekordne regressioonanaliius aitab vahendada inimlike subjektiivseid eelarvamusi hindamise
juures ning vahendab oluliselt vigu hindamistoimingu labiviimisel. Regressioonmudel tugineb
6konomeetrilisel modelleerimisel. Kvantitatiivsete teguritena voetakse enamasti muutujaid nagu
krundi suurus, pindala, hoone vanus, toalisus, korruste arv ja korteri asukoht maja siseselt (korrus).
Kvalitatiivsete teguritena kasitletakse enamasti juurdepddsu mugavust, vaadet, hoone kuju jne.

Sdltuvaks muutujaks on taolistes mudelites alati kinnisvara turuvaartus. (Shetty et al., 2020)

Automaatseid hindamise mudeleid ei saa rakendada k&iki elamispindade hindamiseks. Naiteks
olukorras, kus kinnisvara ei vasta homogeensuse printsiibile, oluliselt erineb likviidsus sarnaste
varadega vorreldes voi puudub nd labipaistva turu kriteeriumid, on hindamine raskendatud.
Raskesti hinnastatavad on ka erinevate Oiguslike vormidega objektid, nditeks eramud, mis on
jagatud mdttelisteks osadeks jne. (RICS, 2022)

1.5. Varasemad uuringud

Kinnisvara hindamise mudeli leidmiseks oli varasemalt tehtud mitmeid uuringuid. Enamus
piirduvad kas tldisemkinnisvara hindamise mudeli leidmisel voi kasitlevad vaid tegureid, mis
vOiksid mdjutada korteri turuvaartust, mudelit koostamata. Enamus uuringuid késitlevad mdnda
piirkonda dldiselt ehk uuritud on naiteks linna vOi maakonna tehinguid tervikuna. Antud
ldhenemine ei késitle seda aspekti, kus mdni linnaosa v@i linnaosa asum erineb oma

asukohavaartuse poolest.
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Varasemalt oli Opole Tehnikaulikoolis tehtud uuring, kus Uritati rakendada ja vorrelda
klassikalise ja narvivorgul pdhineva mudeli erinevust elamukinnisvara hindamisel. Esitatud
mudelis kasutati 2015 aasta Opole linna korterite mlugitehinguid, mis périnevad vastava valla
geodeesia ja kartograafia osakonnast (Department of Geodesy and Cartography). Otsiti korterite
miugihinda ning v@rdluselementideks olid v6etud korteri pindala, tubade arv, korteri korrus maja
siseselt, tehingu toimumise aeg, omandidigus ehk omandivorm, kddgi tulp, valispinna olemasolu
(rodu, lodza voi terrass), korteri asukoht korterelamus, korterelamu ehitusaasta sh elamu
konstruktsioonid, korterelamu korruselisus ning viimaseks korterelamu asukoht piirkonna siseselt.
Testides mudelit jouti jareldusele, et olulised parameetrid on korteri korrus, toalisus, korteri
asukoht hoone siseselt (mugav voi keskmiselt mugav), korterelamu ehitusaasta, sh kas
korterelamut on renoveeritud voi mitte ja korterelamu asukoht piirkonnas (mugav voi keskmiselt
mugav). (Mach, 2017)

Uuringust selgus, et oluline on korteri asukoht hoone siseselt ning viidatud on just variantidele, et
asukoht voib olla mugav voi keskmiselt mugav. Vastavalt turupraktikale, enamasti ei tehta vahet
korterite asukohal korterelamu siseselt vaid juhul, kui pole tegemist 1 korrusega vOi viimase
korrusega kdrgemas majas, kus puudub lift, taolised korterid on madalamalt hinnatud. Tallinna
kdrgemates hoonetes asuvate korterite puhul vdi mdne eramu puhul voib vordluselemendina
kasitleda naiteks vaadet, arhitektuuri vai planeeringut. (1Partner Kinnisvara OU, 2023) Tokyo
linnas tehtud uurimistoos leiti, et hindamisel on raskesti maaratletav korteri kuju unikaalsus.
Korterite pindala vdib olla sarnane, kuid korteri planeering ja funktsionaalsus selle kuju né&ol
erinev, mistottu on sarnaste parameetritega kuid erineva kujuga korterid on erinevalt hinnastatud.

Néiteks mangib olulist rolli korteri pikkus ja laius ning lae kérgus. (Diewert & Shimizu, 2016)

Samuti oli uuritud, kuidas kinnisvara hindamise mudel suudab ennustada ja maarata kinnisvara
hindade muutust. Uuringus, kus valimina kasitleti Rumeenia Cluj-Napocast 900 Kkorteriga
toimunud tehingut, mis olid vGetud aasta 2019 teisest poolest ja sisaldasid andmeid 33. asukoha
kohta, Uritati testida GLM ehk tavalise lineaarse regressioonmudeli (Generalized Linear Model) ja
ANN nérvivorgul pdhineva mudeli (Artificial Neural Networking) erinevust nende prognoosis ja
tapsuses. Kasutati nii kvantitatiivseid kui ka kvalitatiivseid andmeid. Riikide 18ikes on ANN
mudeli kasutamine varieeruv. Mones riigis nagu Tirgi (k6ik piirkonnad) voi USA (Tennesee
osariik) otsustatakse pigem selle kasutust aktsepteerida. Samas USA riigi Colorado piirkonnas ei
toetata antud mudeli kasutamist, kuna selle tulemuste standardviga osutub liiga suureks ning

tapsus véikseks. Uuringu tulemusena leiti, et lineaarse mudeli olulisteks muutujateks on korteri
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kasulik pindala, rodu olemasolu, korteri seisukord (viimistlus), panipaiga ja parkimiskoha
olemasolu, transporditihendus ja naabruskond. Taolised nditajad nagu poodide olemasolu ja
kdrghaljastuse olemasolu piirkonnas, ei avalda olulist mdju vara véartusele. VVorreldes lineaarse
regressiooniga osutus narvivorgul pdhineva ANN-i mudeli tdpsusklass véaiksemaks ehk mudel

suudab ennustada ja madrata vaartust vaiksema veaga. (Deaconu et al., 2022)

Vorreldes Rumeenias ja Poolas tehtud uuringuid selgub, et vaartust méjutavad elemendid nagu
korteri pindala, rddu olemasolu ning korteri seisukord on olulised korteri véartuse kujunemisel.
Tallinnas on samuti mdne hinnatava vara puhul arvestatud nii parkimiskoha kui ka panipaiga
olemasoluga, kuid tlupkorterite puhul nende olemasoluga ei arvestata kuna nendele puudub

notariaalne kasutuskord. (1Partner Kinnisvara OU, 2023)

Lduna-Indiana wlikoolis aset leidnud uuringuga taheti kinnitada regressioonpdhise hindamise
mudeli eelist vdrreldes traditsiooniliste hindamise ldahenemisviisidega. Lahteandmetena kasutati
Vanderburgh’i maakonnast Indiana osariigist toimunud tehinguid 2 aasta perioodist alates 2016
aasta algusest kuni 2017 aasta I6puni. Esialgseks valimi mahuks saadi kokku 11406 tuhat tehingut.
Kitsenduste ja filtrite rakendamisel osutus I6plikuks valimiks 4177 tuhat tehingut. Baastunnuseks
vOeti kinnisvara tehinguhind ning s6ltumatuteks muutujateks magamistubade arvu, vannitubade
arvu, hoone pindala, krundi suurust, ehitusaastat, kaetud parkimise pindalat, intressimaara tehingu
toimumise ajal, kinnisvaramaksu suurust viimase aasta jooksul, naabruskonna alg-, kesk-, ja
korgkoolide mainet ning mudgipakkumiste algset hinda. Uuringu tulemusena leiti, et
regressioonmudeli juures on statistiliselt olulised ning méju avaldavad vaid 4 muutujat, milleks on
maja pindala, maja ehitusaasta, viimase aasta kinnisvaramaksu suurus ja miugipakkumise algne
hind. (Robey et al., 2019) Turupraktikas on enamus mudgis olevaid varasid selgelt Glehinnatud
mudgihinnaga. Praktikas toimuvad tehingud madalamal hinnatasemel ning kui eksperthinnangu
tegemisel selgub reaalne hinnatava vara turuvaartus, mojutab see sageli mudja ja ostja omavahelist
kokkulepet. Miuugipakkumise ehk esialgse miugihinnaga hindamisel ei arvestata. (1Partner
Kinnisvara OU, 2023)

Indias Karnataka osariigis asuvas Udupi linnas modelleeriti regressioonanaliitisi mudelit
kinnisvara hindade maaramiseks ning vorreldi seda tavaliste hindamise meetoditega. Muutujad,
mida uuriti, olid ehitise kasulik pindala (suletud netopind), korruste arv, ehitusaasta, toalisus,

parkimiskohtade arv, krundi kuju, asukoht, juurdepddsuteed ja sotsiaalse taristu l&hedus ning
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olemasolu piirkonnas. Loplik regressioonimudel sisaldas koiki eelnimetatud elemente, mis
osutusid statistiliselt olulisteks. (Shetty et al., 2020)

Kuna hte automaatse kinnisvara hindamise mudelit ei kasutata kui universaalset lahendust,
eksisteerivad erinevad mudelid erinevate piirkondade jaoks. Eelmainitud uuringud omavad nii
sarnaseid kui ka erinevaid vordluselemente, mis 16plikes mudelites osutusid statistiliselt olulisteks.
Enamus nendest kattuvad ka Eestis rakendatava kinnisvara hindamisega ning hindamisstandardis

oleva teoreetilise taustaga, mis vordluselemente kasitleb.

Hedoonilist hindamismudelit katsetatis ka Istambuli kinnisvaraturul. 2006 aastast parinevaid
andmeid kinnisvarawebist, mis sisaldasid kokku 2175 tehingut, analtisiti kinnisvara asukohta,
pinnaandmeid, vanust, ehitise tldpi, hoone korruste arvu, liftide olemasolu, parkimiskohtade
olemasolu, maatuki kuju, rddu olemasolu ning muid taolisi elemente. Uuringu tulemusena selgitati
vdlja, et kdige enam mdjutab kinnisvara tehinguhinda elamispinna suurus ehk pindala (suletud
netopind). Teiseks oluliseks faktoriks osutus vara asukoht. Antud uuringus kasutati GIS mudeleid

hindamaks asukohtade omavahelist erinevust. (Keskin, 2008)
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2. METOODIKA JA ANDMED

Ké&esolevas bakalaureusetdd peatiikis kasitletakse andmeid ja metoodikat. Esimeses alapeatiikis
tutvustatakse tdpkorterite anmdeid, vordluselemente ning uuringus kasutatud valimit. Teises

peatiikis kasitletakse metoodikat ning selle rakendamist.

2.1. Thlpkorterite andmete taustakirjeldus

Vastavalt hinnatavale varale kasitlevad kinnisvara hindajad erinevaid vordluselemente
vOrdlusmeetodi rakendamiseks, et leida turuvéartus. Elamispindade hindamisel eristatakse
peamiselt kahte gruppi varasid. Nendeks gruppideks on kinnisasjad (maatiikk ehk kinnistu ja selle
olulised osad nagu ehitised ja parendused) ja korteriomandid (korterid, ridaelamuboksid jne).
(EVS 875-11:2015) Korterid vdivad olla uued ehk paikneda uutes ja uuemates kortermajades voi

olla jarelturu korterid.

Jarelturu korterite hulgas on kortereid, mida hindajad ja turuosalised nimetavad tltpkorteriteks.
Tulpkorterid paiknevad hoonetes, mis on pustitatud samalaadset projekti korduvalt kasutades ehk
tldpprojekti alusel. Taolised korterelamud on peamiselt 5- kuni 9- korruselised paneelelamud,
mille korruste plaanid ja tltipkorterite planeeringud on sarnased. Vastavalt toalisusele on need
sarnase pindalaga ning vorreldes uusarenduste korteritega ja eriprojektiga tellismajade korteritega
on koik korterisisesed seinad kandvad. Tavaliselt ei kuulu tliupkorterite juurde notariaalse v6i muu
kasutuskorra (sh erikasutusbiguse) alusel maaratud parkimiskohta ning panipaika. Tudpkorteri
turuvéartuse hindamisel ei arvestata parkimiskoha ja panipaiga olemasoluga, isegi kui need asuvad
kinnistul vdi maaratud korteriihistu siseselt mistahes kokkuleppega. (1Partner Kinnisvara OU,
2023)

Vastavalt Tallinna linna Gldplaneeringule paiknevad taolised korterelamud eraldi piirkondades,
mida tihtipeale nimetatakse ka magalarajoonideks. Tallinna linna siseselt on need peamiselt

Mustamde, Lasnamde ja osaliselt Haabersti linnaosad.
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Tallinnas algas taoliste magalarajoonide ehitamine 1960. aastatel Mustaméel ning Oisméel ja kuni
1990. aastateni ehitati vélja ka Lasnamaée linnaosa tiupelamud. Peale tilipelamuid esineb nendes
piirkondades mdoningaid kdrgemaid tornelamuid ning eriprojekti jargi ehitatud telliselamuid.
Magalarajoonides puudub enamasti igasugune segahoonestus ning mikrorajoonide vahelised teed

ja linnaosade piirid moodustavad nendes linnaosades asumeid. (1Partner Kinnisvara OU, 2023)

2.2. Talpkorteri vordluselementide andmed

Lasnamae linnaosas on suurim arv tliipelamuid, milles tidpkorterid asuvad. Tuginedes Maa-ameti
Kinnisvaratehingute statistikale oli 2023. aasta jooksul toimunud Tallinna linnas kokku 8512
korteriomandi (eluruumi) tehingut, millest Lasnamde linnaosas 1488 tehingut. VVordluseks oli
2023. aastal Mustamée linnaosas vastav nditaja 1295 tehingut ning Haabersti linnaosas 1368
tehingut (toodud statistika sisaldab ka korterite tehinguid uutest ja uuematest korterelamutest).
Statistikale tuginedes vdib jareldada, et Lasnamde linnaosa kinnisvaratehingute arv on suurim
vOrreldes teiste vorreldavate magalarajoonide ja piirkondadega. Sellest lahtuvalt oli t66s pustitatud

eesmargi saavutamiseks kasutatakse just Lasnamée linnaosa tehinguid.
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Joonis 1. Tehingute arv linnaosade I6ikes 2023. aastal
Allikas: Maa-ameti hinnastatistika (2023)

Vordluselemente rakendatakse kasutades vordlustehinguid ehk sarnase varaga varasemalt

toimunud midgitehinguid. Mudgitehingud peaksid olema ajaliselt hinnatava vara vaartuse
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kuupdevale kbige lahemal ning nende taust usaldusvaarne. Tulpkorterite hindamisel kasutatavad
vOrdluselemendid on sarnased. Hindaja peaks olema kindel selles, et tegemist oleks
vabaturutehinguga, sh ei saa nende hulka kuuluda enampakkumise ega sundvddrandamise kaigus
mutdud varasid. Samuti on oluline sarnane ehk vorreldav asukoht ja korteri suurus ning toalisus.
Kohandustabelis tehakse vastav 5% astmeline kohandus iga erineva elemendi juures ning
kasitlemata vdi 0% kohandatud nditajad ei avalda mdju turuvéartusele voi on hinnatava varaga
sarnased. Kohakuti tuuakse vélja 0% kohandusega elemendid informatiivsuse eesmargil. Kdik 5%

ja 5%-st suuremad kohandused teostatakse ja pGhjendatakse toetudes turuanalisile.

Kohandamisel on vdimalik kasutada kahte viisi. Esiteks vOib kohandada varade tehingu
tervikhinda. Teiseks viisiks vOiks l&dhtuda pinnatihikule taandatud hinnast. Korterite puhul
kasutatakse praktikas enamasti sellist varianti, mis parasjagu annab t&psema tulemuse, kuid
praktikas lahtutakse enamasti tervikhinnast. Nende l&henemisviiside peamine erinevus seisneb
selles, et pinnatihikule taandatud hind vdib kohakuti anda tdpsema kohandatud tulemuse, kui
tegemist on vaiksemate korteritega. VVaiksemas korteris avaldab iga ruutmeeter suuremat moju,
kui suures korteris. Naiteks hinnatakse 1-toalist korterit Kalamaja asumis, mille pindala on 24 m?.
Turuvaartuse arvutamiseks on leitud ja valitud kolm eelmisest Kkuust ning sarnase
asukohavaartusega toimunud 1-toaliste korterite tehingut, kuid kdik need on suuruses 30m?- 35m?2,
Sellisel juhul voib lahutada vorreldavate korterite tehinguhinnast ning kohandada hinnatava korteri
javorreldava korteri pindala erinevust tuhandetes eurodes, kuid see ei pruugi anda tapset tulemust,
kuna kohandus tehakse vaid 5% astmega. Parema tulemuse annaks pinnathikule taandatud hinna
kohandus. See tdhendab, et protsendilisi kohandusi tehakse mitte toimunud tehingu tervikhinnaga
(nt 134500 eurot), vaid jagatakse antud tehinguhind mutdud korteri pindalaga (134500 eur/30m?=
4483 eur/m?) ning edaspidi kohandatakse vaid ruutmeetri hinda (4483 eur/m?). L&pptulemus
saadakse korrutades kolme vorreldava korteri kohandatud tehinguhindade kaalutud keskmist
hinnatava korteri pindalaga. Kaalutud keskmine tdhendab, et hinnatava korteri turuvaartusele
avaldab kdige suuremat moju kdige védhem kohandatud vordlustehing ehk mida véiksem on
kohanduste méju (absoluutvéaartuste summa) vérdlustehingul, seda sarnasem on vorreldav vara

ning seda suurem on selle mdju turuvéartusele.

Tulpkorterite hindamisel kasutatakse jargmisi vordluselemente: tehingu toimumise aeg, asukoht,
korteri pind, toalisus, korteri seisukord, rddu/lodza olemasolu, hoone seisukord ja korrus.

Jargnevalt kasitletakse igat elementi eraldiseisvalt: (1Partner Kinnisvara OU, 2023):
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1)

2)

3)

4)
5)
6)
7)
8)

Kuna keskmine Kkorteri likviidsus ehk mulgiperiood Lasnamde linnaosas j&éb
turupraktikas ca 3-6 kuu vahele, ei kohandata praktikas tehingu toimumise aega. Enamasti
ei ole tegemist piisavalt pika perioodiga, kus sarnaste varade turuvaartus voiks oluliselt
muutuda. Vordluseks kasutatakse kdige varskemaid tehinguid ehk praktikas jaévad kdik
tlupkorterite vordlustehingud keskmiselt alla 3 kuu perioodi sisse vorreldes hindamise
kuupéevaga.

Kohandamisel on oluline vara asukoht, mille puhul v8iks arvestada sotsiaalse taristu
olemasolusid piirkonnas, piirkonna mainet, kaugust kesklinnast jne. Lasnamae linnaosa
siseselt jagatakse linnaosa kolmeks osaks (ees-, kesk- ja tagaosaks). Lasnamae linnaosas
vOib asukohavaartus erineda kuni 15%. Naiteks kahe erineva asumi korterid, mis asuvad
nende omavahelisel piiril oleksid 0% kohandusega, kuna nende asukoht on vérreldav
vaatamata asumite erinevusele.

Korteri suurus mojutab tehinguhinda, reeglina on suurema pindalaga korteritel kdrgem
hind. Pindala kohandamisest tulenev mastaabiefekt vdib olla kuni 20%.

Tubade arvust vdib m6ju olla kuni 10%.

Korteri seisukorrast tulenev moju vaéartusele vdib olla kuni 30%.

Rddu voi lodza olemasolu mojutab vaartust kuni 5%.

Hoone seisukorra moju vééartusele voib olla kuni 10%.

Korteri asukoht maja siseselt mdjutab vaartust ca 5%, sh madalamalt on hinnatud esimesel
korrusel asuvad korterid ning 5-korruselistes majades viimastel korrustel asuvad korterid,

kui majas puudub lift.

Mdda elementi késitletakse tdpsemalt jargnevas alapeatiikis ehk andmete osas.

2.3. Andmed

Kinnisvaraturg on tsikliline ning uuringu teostamisel peaks eelkdige 1&htuma antud turusektori

likviidsusest, mis tavaparase Lasnamée tulpkorteri jaoks on keskmiselt 3-6 kuud. Seda késitleb

turupraktika ja hindamise standard. Samuti on oluline ka ldine majanduskeskkond ning tarbijate

kindlustunne uuritavas perioodis. Seda peegeldab tehingute arv ja mediaanhind. Tuginedes Maa-

ameti kinnisvara hinnastatistikale vdib jareldada, et Lasnamde linnaosas ei ole olulist muutust

kinnisvaratehingutes ning nende aktiivsuses alates 2023 aasta aprillikuust kuni septembrikuu

I6puni toimunud. Tehingute arv kuu 10ikes ja&b keskmiselt 125-130 tehingu juurde ning
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pinnatihiku keskmine ruutmeetrihind on vahemikus ca 2320eur/m?— 2500eur/m?. Sellest lahtuvalt

vOetakse lahteandmeid 6 kuu perioodist.

Tabel 1. Tehingute arv ja keskmine ruutmeetrihind Lasnamée linnaosas

Keskmine ruutmeetrihind
Kuu Tehingute arv (eur/m?)
2023 aprill 127 2 499
2023 mai 132 2324
2023 juuni 129 2 464
2023 juuli 126 2341
2023 august 126 2470
2023 september 125 2 360

Allikas: Maa-ameti hinnastatistika (2023)

Koik lahteandmed on vdetud Maa-ameti ja 1Partner Kinnisvara OU (ihisest andmebaasist
10.10.2023 kuupéeva seisuga. Voetud on 6 kuu andmed alates 2023 aasta aprilli alguses kuni
septembri 16puni. Tehingud toimusid vaid t66péevadel. Lasnamée linnaosa siseselt on asumeid,
kus esineb rohkelt segahoonestust (Sikupilli, Loopealse, Paevilja, Katleri ja Kurepdllu asumid)
ning asumeid, mille asukohavééartus ei ole magalarajoonidega vorreldav (néiteks Sikupilli asum
mis jaab kesklinna mdjusfaari, mistdttu ei ole see naiteks Lasnamée linnosa tagaosaga vorreldav
piirkond). Segahoonestus eeldab nii eriprojektiga tellismajade kui uute- ja uuemate majade
olemasolu piirkonnas, mis tdstab ka nendes asuva kinnisvara turuvaartust, kuna taolised hooned
on korgemalt hinnatud. Piirkonnas tekib nn siinergiline vaartus. Esineb ka neid piirkondi, kus
korterelamute osakaal on véike ning enamus asumist on hdivatud biiroo-, lao-, ja tootmishoonetega
(Tondiraba, S6jamée ja Ulemiste asumid). Toodud asjaolude tdttu on Lasnamée linnaosa asumite
seast valjajéetud eelnimetatud asumid. Mudeli pustitamiseks on toodud asjaoluga arvestatud ning
Lasnamée linnaosa asumite seas on ikkagi esindatud nii ees-, kesk- kui ka tagaosa asumid. Valitud

tehingud périnevad Kuristiku, Laagna, Mustakivi, Pae, Priisle ja Seli asumitest.

Jargmise sammuna sorteeritakse vélja kdik sundvddrandamise kéigus toimunud tehingud ning
enampakkumisel mitdud korterite tehingud. Lisaks sellele on kasutatud laiendatud filtrit, et

eraldada korteriomandite omandivormist kdik Ulejadnud Kinnisasjad, hoonestusfigused ja
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korterihoonestus6igused. Antud t60 keskendub vaid korteriomandite (korterite) tehingutele. Otse
arendajatelt ostetud uute korterite mudgihinnad sisaldavad kdibemaksu, seetdttu on véljajéetud
kdik kaibemaksu sisaldatavad tehingud. Samuti vBib andmete puhul olla probleemiks see, et enne
uue korterelamu valmimist miuakse kortereid sdlmides ostjaga voladigusliku mudgilepingut. Kui
uus korter on valminud, tuleb sellele jargi asjadiguslik leping, tehing ja korteri tileandmine ostjale.
Kdik eraldiseisvad ja ainult v6ladigust sisaldavad tehingud on jdetud valimist kdrvale. Samuti on
eemaldatud ainult asjabigust sisaldavad tehingud, kuna nende puhul puudub hindajal
informatsioon tehingu asjaolude kohta, ehk millal ja mis tingimustel oli vladiguslik mutgileping
eelnevalt sdImitud. Kasutatud on vaid neid tehingud, kus vdladiguslik ja asjadiguslik lepingupool

toimus samal tehingu kuup&eval.

Thupkorterid vastavalt korterelamute tlupprojektile saavad olla kas 1-,2-,3-, voi 4-toalised.
Pindala filtriks valitud 25m? kuni 90m?2. Peale esmast filtri kasutamist sai autor kokku 480 tehingut
03.04.2023-29.09.2023 perioodist ning esialgne valim tdsteti eraldi Exceli faili. Jargnevalt
eemaldatakse k&ik uutes- ja uuemates majades toimunud tehingud, puitmajades ja 2- ning 3-
korruselistes eriprojektiga tellismajadest toimunud tehingud, kuna nende puhul tegemist ei ole
tiuphoonetega. Samuti korvaldatakse kahtlase taustaga tehingud, kus tehingute asjaolud ja

kokkulepped on ebaselged (néiteks 4-toaline korter Pae asumist mitdud 45 000.- euroga).

Exceli failis olevatele andmetele lisaks kasutatakse ehitisregistri andmebaasi. Maa-ameti
statistikast leitud ja sorteeritud tehingute seas on maja aadress ja korteri number. Selle jargi
maéadratakse ehitisregistri andmebaasis korteri korrust, kontrollitakse korteri suurust, toalisust ja
maja konstruktsioone, et tegemist oleks vaid paneelelamuga. Nende andmetega otsitakse
mitteaktiivseid kuulutusi kinnisvaraportaalidest (kv.ee, city24.ee ja kinnisvara24.ee). VVorreldes
Maa-ameti ja ehitisregistri andmeid kuulutuses oleva informatsiooniga, tehakse selgeks, kas
tegemist on Gige vdi vale kuulutusega. Mdned kuulutused on kinnisvaraportaalidest teadlikult
kustutatud, mis vahendab valimit. Kuulutuses oleva informatsiooni pdhjal on voimalik hindajal

madrata maja ja korteri seisukordi mlugitehingu kuupéeva seisuga.

2.3.1. Loplik valim ning selle kirjeldus

Ldplikus valimis on esindatud kokku 163 reaalselt toimunud ja usaldusvéérset tliipkorteri tehingut
Lasnamée linnaosast perioodist 03.04.2023-29.09.2023. Tehingud on esindatud Lasnaméae
tagaosast (Mustakivi, Priisle, Kuristiku ja Seli asumid) kus toimus kokku 96 tehingut, keskosast

(Laagna asum), kus toimus kokku 44 tehingut ning eesosast (Pae asum), kus toimus 23 tehingut.
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Tabel 2. Tlupkorterite tunnuste kirjeldav statistika

ASUM Korterite arv %

Eesosa 23 14,1%
Keskosa 44 27,0%
Tagaosa 96 58,9%
TOALISUS

1 tuba 48 29,4%
2 tuba 56 34,4%
3 tuba 49 30,1%
4 tuba 10 6,1%
KORRUS

Madalamalt hinnatud korrused 22 13,5%
Muud korrused 141 86,5%
MAJASEISUKORD

Rahuldav 125 76,7%
Renoveeritud 38 23,3%

Allikas: autori arvutused

Vastavalt tulipkorterite planeeringutele vbivad korterid olla kas 1-,2-,3- vdi 4- toalised. Kdik 1-

toalised korterid on suuruses ca 33m?2. 2- toaliste korterite suurused jadavad vahemikku ca 43 m? -

57 m?. 3- toalised korterid on enamasti suuruses ca 65 m? ning 4-toalised ca 80 m?2. Vastavalt

turupraktikale on aina populaarsemaks muutunud igasugused korterite Umberplaneeringud.

Viimaste aastate jooksul on tllpkorterites populaarseks muutunud nd avatud koédgiga elutoa

lahendus, kus kohtkindel kédgimodbel on viidud kodgist elutuppa ning moodustatud avatud

kodgiga elutuba. Endine kéok on aga kasutusel mistahes toana, mis juskui suurendaks korteri

toalisust. Antud bakalaureusetdds on andmete kogumisel l&htutud ehitisregistri andmebaasist, ehk

igasuguste eelmainitud Gmberplaneeringutega on arvestatud vaid juhul, kui vastav informatsioon

on kantud ehitisregistri andmebaasi, sh muudetud korteri toalisuse andmeid. Muul juhul mistahes

teise toalisusega néiteks kuulutuse piltide pdhjal ei ole arvestatud.
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Joonis 2. Tehingute arv valimis korterite toalisuse jargi

Allikas: autori koostatud

Vastavalt EVS standardile ning turupraktikale kohandatakse ka korterite seisukordi. Korterite
seisukorrast tulenev mdju turuvaartusele voib olla kui 30%. Antud t66s oli korteri seisukord
madratud lahtuvalt Kkorteri mudgikuulutuses esitatud fotomaterjalile ning Kirjalikule
informatsioonile korteri kohta. Jargnevalt tuuakse umbkaudsed selgitused korterite seisukordade
kohta, mille asjaolud vivad erineda. Uldjuhul jagunevad korteri seisukorrad jargmiselt (1Partner
Kinnisvara OU, 2023):

1) Halb seisukord
Antud seisukord eeldab, et korter on siseviimistluse ning muude asjaolude poolest
elamiskdlbmatu. Naiteks korteris ei pruugi olla pesemisvdimalust, sanitaartehnikat,
kohtkindlat modblit jne. Igasugune korteri renoveerimine eeldaks kapitaalset remonti.

2) Halb-Rahuldav
Korteris voib olla elamiskdlblik, kuid perspektiivis vajaks korter investeeringuid kogu
korteri siseviimistluse renoveerimiseks, sh uue kohtkindla sisustuse ja sanitaartehnika
paigaldamiseks. Enamasti on taolistes tlpkorterites vana ehk ehitusaegne
elektrijuhtmestik ning torustik vahetamata.

3) Rahuldav
Korter on elamiskd@lblik ning enamasti on tegemist nd vana siseviimistlusega, kus vdivad
esineda Uksikud uuendused, sh osaliselt vahetatud pdrandakatted vdi sanitaartehnika, kuid

olulisi renoveerimistoid teostatud pole.
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4)

5)

6)

7)

Rahuldav-Hea

Korteris on osaliselt uuendatud siseviimistlust ning kasutatud on keskmisest madalama
hinnaklassi materjale.

Hea

Korteris on varasemalt (naiteks ca 10-15 aastat tagasi) tehtud remont, sh vahetatud
pOrandakatted ja seinte viimistlus, paigaldatud uuem kohtkindel mdébel ja vahetatud
elektrijuhtmestik ning torustik. Hindamise hetkel on korteris mérgata ekspluatatsioonist
tingitud kulumist, mistottu vajaks korteri siseviimistlus uuendamist voi kaasajastamiseks.
Hea-Vaga hea

Tegemist on kapitaalselt renoveeritud korteriga, kus esineb moningaid detaile vdi puudusi,
mis on tingitud korteri ekspluatatsioonist. Enamasti taolised korterid ei vaja olulisi
investeeringuid siseviimistluse uuendamiseks.

Véaga hea

Korter on véga heas seisukorras ning hiljuti voi viimaste aastate jooksul labinud kapitaalse
renoveerimise. Antud korteri seisukord eeldab, et investeeringute vajadus mistahes t6dde
teostamiseks puudub.

Vastavalt eelmainitud informatsioonile oli maératud igale valimis olevalt Kkorterile vastav

seisukord. Valimis ei esinenud Uhtegi halvas seisukorras olevat tutpkorterit.
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Joonis 3. Tehingute arv valimis tltpkorteri seisukordade 18ikes

Allikas: autori koostatud
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Korterelamu siseselt voib tlilipkorter paikneda mistahes korrusel, valimi moodustamisel on sellega
arvestatud. Tlupilised paneelelamud on enamasti kas 5- vOi 9- korruselised. 9-korruselistes
majades on alati olemas lift, 5- korruselistes majades aga liftid puuduvad. Tulpkorteritest on
madalamalt hinnatud 5- ja 9- korruselistes elamutes 1 korrusel paiknevad korterid, madalamalt
hinnatud ka 5- korruselistes majades viimastel korrustel paiknevad korterid lifti puudumise tottu.
Korterelamu muudel korrustel paiknevate korterite korruste vahelist mdju vaartuse juures ei
arvestata. Valimis on madalamalt hinnatud korrustel asuvate korteri arv 22 ning muudel korrustel
asuvaid kortereid oli kokku 141 (tabel 2).

Osa tulpelamuid renoveeritud. Renoveerimise kaigus vdivad olla vahetatud hoone
tehnoslsteemid, sh vahetatud vee- ja kanalisatsioonipustikud, elektrijuntmestik voi
rekonstrueeritud kottestisteem. Kui hoone fassaadid on tdiendavalt soojustatud ning uue
viimistlusega, mérgitakse korterelamu seisukorraks rahuldav-hea. Kui on soojustatud vaid hoone
otsaseinad vOi fassaadide t00d on tegemata, maérgitakse korterelamu seisukorraks rahuldav.
Valimis oli renoveeritud tliupelamute paiknevaid tltpkortereid kokku 38 ning renoveerimata

tldpelamutes kokku 125 thupkorterit (tabel 2).

Tiiiipkorterite seas on korgemalt hinnatud korterid millel on rddu véi lodza. Vastavalt ehitisregistri
andmebaasile ja kuulutuse infole (pildid ning andmed) olid kdik valimis olevad tlupkorterid
rodudega. Antud asjaolu téttu on antud vordluselement eemaldatud kuna ei mdjuta valimis olevate

tlupkorterite turuvéartust.

Lasnamée linnaosa uuritavates asumites oli uurimisperioodi jooksul toimunud tehinguid kokku
163 korteriomandiga. Tehingute summad algavad tasemelt 65000 eurot ning ulatuvad kuni 156000
euroni. Kusjuures valimis olevate tehingute summade mediaan ning keskmine on vdga sarnased.
Mediaanhind on 105000 eurot ning keskmine tehingu tervikhind 10500 eurot. Antud
tehinguhindade standardhalve on 21800 eurot. Kdik korterite pindalad jadvad vahemiku ca 32m?
kuni 80m? ning keskmine korter on suuruses 50m? nagu ka valimi mediaan 50m?. Korteri suuruse
standardhalve 14m?. Vastavalt korteri seisukorra tunnustele on kdige halvem seisukord tunnusega
1 ehk halb-rahuldav ning parim ehk vaga hea seisukord tahistusega 6. Keskmiselt jdédvad kdik
korterid tunnusega 3 seisukorra tahistuse juurde ehk rahuldav-hea ning mediaan on samuti rahulda-

hea seisukord.
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Tabel 3. Tlupkorterite kvantitatiivsete tunnuste kirjeldav statistika

Néitaja Min Max Keskmine | Mediaan | Standard- | Variatsiooni-
hélve kordaja
HIND (eur) 65000 | 156 000 105060 | 105 000 21 800 0,2075

PINDALA (m?)
31,7 80,2 50 50 14 0,2799

KORTERI-
SEISUKORD 1 6 3 3 1 0,3931

Allikas: autori arvutused

Vastavalt antud peatuikis kogutus statistikale on kdige rohkem on esindatud valimis Lasnamae
linnaosa tagaosa tehinguid ning keskmine korter on rahuldavas seisukorras kas 2- vdi 3- toaline

ning paikneb keskmiselt hinnatud korrustel renoveerimata majas.

2.4. Metoodika

Antud bakalaureusetod eesmérk on leida kinnisvara hindamise mudel Lasnamae tlupkorterite
hindamiseks, mis vdimaldaks kindlate sisendite baasil leida tlilipkorteri turuvaartust véimalikult
suure tapsusega. Kaesoleva kinnisvara hindamise mudeli loomiseks kasutatakse
regressioonanaltilisi. Enamus kinnisvara mudeleid on hedoonilised ehk eelkbige iseloomustavad
Kinnisvara turuvadrtust kvalitatiivsete andmete pohjal. Taolised mudelid sisaldavad endas
Kinnisvara omadusi, seetdttu kasutatakse t66s nii kvalitatiivset kui ka kvantitatiivset meetodil
andmete kogumist. Regressioonmudelis esineb samuti kitsaskohti, mis eelkdige tekkivad
sisendandmetest, tihtipeale ei ole need usaldusvéérsed v6i on kasitletud liiga luhike ajaperiood.
Maa-ameti tehingute andmebaasi puhul on tegemist usaldusvaarse statistikaga. Koiki andmeid
sisestatakse Excelisse, kus neid filtreeritakse ja tdiendatakse ning jargnevalt toimub

regressioonmudeli ja mudeli testimine Gretl programmis.

Autor on koostanud valimi reaalsetest korteritega tehtud tehingutest perioodist 03.04.2023-
29.09.2023. Kdik tehingud on Lasnamae linnaosast. Vastavalt I10plikule valimile uuritakse, kuidas
tldpkorteri pindala, toalisus, korteri seisukord, korteri korrus, maja seisukord ning titpkorteri
asukoht Lasnamée linnaosa siseselt mdjutavad hinnatava vara turuvéartust ehk tervikhinda.

Jargnevalt on véaljatoodud mudelis kasutatavate fiktiivsete tunnuste tahistused ja nende sisu.

30



Tabel 4. Mudelis kasutatavad vordluselemendid ja nende tahistused

Tunnus Tunnuse t&histus mudelis Tunnuse hik
Korteri asukoht Lasnamée | ASUM Asukoha fiktiivsed
linnaosa siseselt (ees-,kesk- tunnused
vOi tagaosas)
Tehingu tervikhind HIND Eurodes
Korteri pindala PINDALA Ruutmeetrites
Tubade arv korteris TOALISUS TukKi
Korteri seisukord KORTERISEISUKORD Korteri seisukordade

fiktiivsed tunnused

Korteri korrus maja siseselt | KORRUS Fiktiivne tunnus
Maja seisukord MAJASEISUKORD Fiktiivne tunnus

Allikas: Autori koostatud

Kvalitatiivsete tunnuste iseloomustamiseks ja mudelis kasutamiseks on loodud fiktiivsed
tunnused. Binaarsete ehk kahe véartusega tunnuste jaoks on madratud fiktiivsed tunnused
vaartustega 0 ja 1. Tahistusega O tunnus eeldab antud tunnuse puudumist ehk mitteesinemist,

tahistusega 1 on margitud tunnuse esinemine.

Exceli programmis moodustatud [6plik valim on enne Gretli tarkvara importimist loodud
ristandmete kujul. Regressioonanaliiusi teostamiseks on valitud OLS ehk hariliku véhimruutude
meetod (ordinary least squares). Mudeli testimise kaigus leitakse vordluselementide ehk tunnuste
jaékide summad ning Uritatakse seda minimeerida eemaldades tunnuseid. Mudeli kirjeldusvdimet

néitab determinatsioonikordaja R2 ning tlldise mudeli olulisuse nivooks on 5% ehk 0,05.

Enne mudeli loomist on vajalik teostada fiktiivsete tunnuste maaratlemine. Kokku on mudelis 7
tunnust, millest ks on s6ltuvaks ning muud sdltumatuteks tunnusteks. Séltuvaks tunnuseks on
maaratud Kkorteri turuvéartus tehingu kuupéeva seisuga, millega tehing toimus. Turuvaartus on
tuhandetes eurodes. Uheks s6ltumatuks tunnuseks on korteri pindala ehk antud valimi kohaselt
suletud netopind (kasulik pind). Suletud netopind on véljendatud ruutmeetrites ning ei sisalda
endas muude pindade nagu trepikoja voi rodu pindalaid. Lisaks sellele on sdltumatuks tunnuseks

korteri toalisus vastavalt ehitisregistri andmebaasile. Toalisus esineb tikkides.
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Fiktiivsete tunnuste méaramise vajadus esineb nii binaarsete tunnuste puhul kui ka rohkem kui
kahe vadrtusega tunnuste puhul. Esimeseks parameetriks, millele fiktiivsed tunnused madaratakse
on asukoht ehk korteri paiknemine Lasnamée linnosa ees-, kesk- ja tagaosa asumites. Kokku on
valimis esindatud 6 asumit, millest Pae asum esindab Lasnamé&e eesosa, Laagna asum keskosa ning

Mustakivi, Kuristiku, Seli ja Priisle asumid Lasnamée tagaosa (tabel 5).

Tabel 5. Asukoha asumite fiktiivsed tunnused

Asumid T&histus mudelis
Pae asum (eesosa) DASUM 2
Laagna asum (keskosa) DASUM 1
Mustakivi, Kuristiku, Seli, Priisle (tagaosa) DASUM 0

Allikas: autori koostatud

Jargmised fiktiivsed tunnused on maéaratud korteri seisukorrale. Vastavalt valimis kvalitatiivsel
meetodi maératud seisukordadele on neid kokku 6. Seisukorra tunnus algab tasemelt Halb-

Rahuldav ning 16peb tasemel VVaga hea.

Tabel 6. Seisukordade fiktiivsed tunnused

Seisukorrad Téhistus mudelis

Halb-Rahuldav DKORTERISEISUKORD 1
Rahuldav DKORTERISEISUKORD 2
Rahuldav-hea DKORTERISEISUKORD_3
Hea DKORTERISEISUKORD 4
Hea-Véaga hea DKORTERISEISUKORD _5
Véga hea DKORTERISEISUKORD_6

Allikas: autori koostatud

Kaheks viimseks parameetriks, millele tehakse vastavad fiktiivsed tunnused on korterelamu
seisukord ning korrus korterelamu siseselt. Korterelamu seisukorra kohaselt, kui tegemist on
renoveeritud, sh soojustatud ja viimistletud fassaadide ja otsaseintega, on fiktiivseks tunnuseks
maérgitud 1 ehk tunnuse esinemine. Muus osas margitakse tunnuse puudumist 0-ga. Korruste suhtes
kehtib samalaadne loogika, kui tegemist on madalamalt hinnatud korrustega ehk nii 5-

korruselistes kui ka 9- korruselistes majades esimestel korrustel paiknevate korteritega ning 5-
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korruselistes majades viimasel korrusel paiknevate korteritega, margitakse tunnuse esinemist 1-

ga. Muus osas mérgitakse tunnuse puudumist 0-ga.

Kdik eelmainitud tunnuseid (asukoht, pindala, toalisus, maja- ja korteri seisukord ning korrus)
kasutatakse mudelis sdltumatuteks tunnusteks. Soltuvaks tunnuseks mudelis on tulpkorteri

tehinguhind. Jargnevalt on esitatud antud t66s pustitatud esialge regressioonmudel (valem 1):
(1)

HINDi = Bg + B1 % ASUMi + B, x PINDALA + 3 x TOALISUS; + 84 x KORTERISEISUKORD:
+ 5 x KORRUS; + g x MAJASEISUKORD; +u

kus

HIND — tehinguhind

Bo— konstant ehk vabaliige

B1— Bs— seletava tunnuse hinnatav parameeter
ASUM — asukohta fiktiivne tunnus

PINDALA — korteri pindala

TOALISUS — tubade arv

KORTERISEISUKORD - korteri seisukord
KORRUS - korteri korrus hoones
MAJASEISUKORD — maja seisukord

u-— jaékliige

i— korterite tahistus
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3. EMPIIRILINE UURING JA JARELDUSED

Kolmas peatlkk kasitleb esimeses alapeatlkis empiirilist uuringut ehk mudeli testimist ning selle
tulemusi. Teises alapeatiikis tuuakse valja jareldused ning edasised sammud. Regressioonmudelis,

selle testimises ning jarelduste tegemise osas on kasutatud olulisuse nivood 5% ehk 0,05.

3.1 Mudeli testimine ja analttsid

Mudeli testimiseks imporditakse kdik eelmainitud tunnused ja fiktiivsed tunnused mudelisse.
SOltuvaks tunnuseks voetakse tehinguhind HIND, mis valjendub tuhandetes eurodes. Jargmiste
tunnustena lisatakse asukohtade sdltumatud fiktiivsed tunnused DASUM 1 ja DASUM 2.
Tunnus DASUM _0 jéetakse mudeli testimisel valja kuna antud tunnus on vdetud baastunnuseks.
Jargmiseks lisatakse PINDALA ja TOALISUS tunnused ning kuna nende Ghikud on vastavalt
ruutmeetrites ning tukkides, ei esine vajadus nende teisendamiseks. SGltumatute tunnuste hulka
lisatakse mudelisse ka MAJASEISUKORD ning KORRUS. Viimaseks tunnuseks lisandub
mudelisse KORTERISEISUKORD selle fiktiivsete tunnustena. DKORTERISEISUKORD _1 on
voetud baastunnuseks ning lisatud on DKORTERISEIDUKORD_2 kuni
DKORTERISEISUKORD_6 tunnused.

Esimese mudeli testimise kohaselt on tulemuseks statistiliselt oluline mudel. Mudel on nahtav
elektroonilises lisas (Vinogradov, 2024). Vaatamata sellele on méned eraldiseisvad ning fiktiivsed
tunnused statistiliselt mitteolulised (olulisuse tdendosus Uletab olulisuse nivoo 0,05 vaartust).
Vajalik on statistiliselt mitteoluliste tunnuste eemaldamine. Eemaldamine tehakse vastavalt
tunnuse olulisuse tbendosusele ning alustatakse suuremast. Esimese mudeli kirjeldusvéimet néitab
korrigeeritud determinatsioonikordaja, mille vé&rtus naitab ca 88% Kkirjeldusvdimet (0,8898).
Mudel on samuti statistiliselt oluline ehk olulisuse t6enédosus vaiksem kui olulisuse nivoo 0,05.
Vastavalt esimesele mudelile on esialgne eemaldatav tunnus DKORTERISEISUKORD _2, mille

olulisuse téendosus on 0,8672, mis on suurem kui 0,05. Antud juhul on tegemist seisukorra
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fiktiivse tunnusega, ning ei tohiks eemaldada vaid Uhte fiktiivse tunnuse parameetrit, vaid
eemaldada tuleks kdik seisukorra tunnused tervikuna ning vaadata, kas see parandab mudelit voi

mitte. Antud tunnuse eemaldamiseks kasutame kitsendusega F-testi omit variables.

F-testi nullhipoteesiks on et vastavate fiktiivsete tunnuste regressioonparameetrid on null ning
sisukas hiipotees, et vastavate fiktiivsete tunnuste regressioonparameetrid ei ole null. Vastavalt
testi tulemusele on olulisuse tdendosus véaiksem vaartusest 0,05. Tulemuseks sisukas hupotees, ehk

halvenes mudeli tulemus ning seisukorra fiktiivseid tunnuseid ei tohiks mudelist eemaldada.

Jargmiseks statistiliselt mitteoluliseks tunnused on korruse tunnus KORRUS, tunnuse olulisuse
tdendosus on 0,4970 ning see Uletab olulisuse nivood 0,05. Eemaldame antud tunnust. Peale
KORRUS tunnuse eemaldamist mudeli kirjeldusvdime jai samaks ning sarnaselt esimesele
mudelile  on  statistiliselt ~ mitteoluline  korteri ~ seisukorra  fiktiivne  tunnus
DKORTERISEISUKORD_2. Antud tunnuse olulisuse tdendosus on kdige suurim. Eemaldame,
nagu oli antud protseduur tehtud esialgses mudelis (omit variables abil) ning tulemuseks saame,
et korteri seisukorra fiktiivsete tunnuste eemaldamine teeb mudeli tulemust halvemaks. Mudel

tervikuna on siiski statistiliselt oluline.

Jargmisena eemaldame tunnust MAJASEISUKORD. Antud tunnuse olulisuse téen&osus on
0,3307, mis samuti uletab olulisuse nivood 0,05. Tunnuse eemaldamisega ei kaasne jallegi olulist
moju mudeli kirjeldusvdimele ning endiselt on tegemist statistiliselt olulise mudeliga. Samuti nagu
kahes eelnevas mudelis on ka k&esolevas mudelis statistiliselt mitteoluline korteri seisukorra
tunnus DSEISUKORD _2. Sarnase eemaldamise protseduuri kéigus selgub, et korteri seisukorra

eemaldamine mudelist ei paranda seda ning kdik fiktiivsed tunnused jddvad mudelisse.

Statistiliselt mitteoluline on kolmandas mudelis ka DASUM_2 ehk asukoha (asumi) fiktiivne
tunnus. Tunnuse eemaldamiseks kasutame kitsendusega F-testi omit variables sarnaselt seisukorra
tunnuse eemaldamise protseduurile. F-testi nullhlipoteesiks on et vastavate fiktiivsete tunnuste
regressioonparameetrid on null ning sisukas hipotees, et vastavate fiktiivsete tunnuste
regressioonparameetrid ei ole null. Vastavalt testi tulemusele on olulisuse téendosus vaiksem
olulisuse nivoo véadrtusest 0,05. V6tame vastu sisuka hupoteesi, mille kohaselt halvenes mudeli

tulemus ning asukoha (asumi) fiktiivseid tunnuseid ei tohiks mudelist eemaldada.
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Kui kdik tunnused on mudelis statistiliselt olulised vdi ei tohiks enam parameetreid eemaldada,

peaks tegemist olema I6pliku mudeliga, kuid vajalik on ka testida heteroskedastiivsust.

Heteroskedastiivsust testime White’i testiga ning nullhiipoteesiks on, et heteroskedastiivsust ei

esine, sisukas hiipotees aga selgitaks vastupidist. Vastavalt testi tulemusele on olulisust tden&osus

0,05643 ehk tulemus napilt tletab olulisuse nivood 0,05. VV&tame vastu sisuka hlipoteesi, ehk leitud

I16plikus mudelis esineb ndrk heteroskedastiivsus.

Samuti oleks vajalik testida jaakliikmete alluvust normaaljaotusele. Nullhiipotees vaidab, et

jaékliikmed alluvad normaaljaotusele, sisukas hilpotees, et jadkliikmed ei allu normaaljaotusele.

Olulisuse toendosus suurem 0,05 olulisus nivoost ehk 0,7256. Jarelduseks vdtame vastu

nullhlpoteesi ehk ja&kliikmed alluvad normaaljaotusele ning antud juhul on saadud ja testitud

Kinnisvara hindamise mudeli 16plik versioon. Tabelis 7 on toodud esialgne mudel ning I6plik

mudel. Vastavad tulemused koos testidega on toodud elektroonilises lisas (Vinogradov, 2024).

Tabel 7. Mudeli tulemused

Tunnus Esialgne mudel Loplik mudel

Vabaliige 34895,3 *** 34880,3 ***

(3729,47) (2655,29)

PINDALA 954,46*** 956,64***

(157,51) (119,63)

TOALISUS 5518,46** 5582,37***

(2440,43) (1869,80)

KORRUS -1134,11 -
(1665,68)

MAJASEISUKORD 1108,79 -
(1333,51)

DASUM 1 4230,11%** 4361,71%**

(1343,94) (1368,97)

DASUM 2 2365,87 2364,27*

(1649,42) (1401,48)

DKORTERISEISUKORD 2 427,976 233,07

(2555,21) (1532,48)

DKORTERISEISUKORD 3 9489,43*** 9486,88***

(2636,98) (1832,00)

DKORTERISEISUKORD 4 11917,9*** 11680,2***

(2528,01) (1707,20)

DKORTERISEISUKORD 5 18903,9*** 18645,0***

(2926,60) (1832,46)

DKORTERISEISUKORD _6 25692,9*** 25564,6***

(3469,84) (2398,49)

n 163 163

R?2 0,9066 0,9057
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|R2m | 0,8997 | 0.9002 |
Allikas: autori arvutused elektroonilises lisas

Markused:
* _ statistiliselt oluline nivool 0,1
** _ statistiliselt oluline nivool 0,05

*** _ statistiliselt oluline nivool 0,01

3.2. Mudeli jareldused ja edasised sammud

Mudeli testimise kdigus on saadud 16plik tulemus. Mudel on tervikuna statistiliselt oluline ning
ning kirjeldusvbime vastavalt determinatsioonikordajale on ligikaudu 90%, mis on véga korge.
Mudeli ja&kliikmed alluvad normaaljaotusele ning mudelis esineb nork heteroskedastiivsus.
Loplikust tulemusest saame jareldada, et Lasnamade linnaosa tutpkorterite turuvéartust méjutavad

tldpkorteri pindala, toalisus, asukoht Lasnamae linnaosa siseselt enk asum ning korteri seisukord.

Kdik mudelis olevad tunnused on positiivsed, ehk iga tunnus mdjutab korteri turuvaartust
suurenemise suunas, mis on ka loogiline. Vastavalt mudeli tulemustele, korteri pindala
suurenemisel Uhe ruutmeetri vorra, suurendab see tehinguhinda keskmiselt 957 euro vorra.
Toalisuse nditajaga on samalaadselt tegemist positiivse seosega ning iga lisanduv tuba mdojutab
tehingu tervikhinda positiivselt 5582 euro vorra. Antud nditajad on igati loogilised ning nende

vaartuste suurusjargud samuti.

Vastavalt fiktiivsetele tunnustele jai asukoha parameeter DASUM 0 baastunnuseks. Antud
parameeter viitab Lasnamée linnaosa tagaosas asuvate tlupkorterite asukohale. Lasnamée
linnaosa kesk-ning eesosa asumite tunnuste kordajad néitavad erinevust baastunnuse vaartusest
ehk tagaosa asumitest. Vorreldes tagaosa asumitega on kdrgemalt hinnatud Laaga asum ehk
keskosa. Kui korter asub Laagna asumis, lisab see korteri turuvéartusele 4362 tuhat eurot. Kuna
Lasnamde linnaosa Pae asumi tehingute arv on vorreldes teiste asukohtadega vaikseim, vois see
mojutada ka uldist statistilist tulemust. Eesosa fiktiivne tunnus DASUM 2 ei ole mudelis
statistiliselt oluline olulisuse nivool 0,05. Vastavalt tulemusele ei ole tdestatud Lasnamae linnaosa
tagaosa asumi ja eesosa asumi vaheline seos. Seos on kehtiv vaid suurema 0,1 olulisuse nivoo
juures. VVOrreldes tagaosa asumitega lisab tidpkorteri paiknemine eesosas korteri vaartusele 2364

tuhat eurot suurema 0,1 nivoo juures mida antud mudelis ei vaadeldud.
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Asukohtadega samalaadselt oli ka korteri seisukorra tunnused positiivsete markidega, ehk korteri
parem seisukord mojutab turuvaartust positiivselt. Halvas seisukorras kortereid valimis ei
esinenud ning halb-rahuldava seisukorraga korteri fiktiivne tunnus oli vBetud baastunnuseks. 0,05
olulisuse nivoo juures ei ole tdestatud halb-rahuldava ja rahuldava seisukorraga korterite
seisukordade vahelist m6ju turuvaartusele. Véimalik, et investeeringuid vajav korter on uldiselt
sarnane iga nd halva seisukorra juures ning nende vahel erilist vahet ei tehta. Vorreldes halb-
rahuldavas seisukorras korteriga lisab iga astmeline seisukorra muutus (rahuldav, rahuldav-hea,
hea jne) vastavalt umbes 233 eurot, rahuldav-hea 9500 eurot, hea 11670 eurot, hea- vdga hea 18660
eurot ning vaga hea 25560 eurot. Arvestades turupraktikat on tegemist lsna usaldusvaarsete
véartuste vahemikega. Halb-rahuldavas seisukorras korteri téielik renoveerimine vdiks maksta ca
20000 eurot kuni 25000 eurot.

Loplikust mudelist jaid valja korruse ning maja seisukorra vordluselemendid. Vastavalt tulemusele
ei avalda need elemendid mdju hinnatava korteri turuvaartusele. Kaesolevas t06s leitud mudel
aitaks lihtsustada hindaja t66d Lasnamae linnaosa tulpkorterite hindamisel. Isegi kui mudelit ei
saaks automaatse tulpkorterite hindamise mudelina kasutada, vOiks hindaja enne Ulevaatuse
teostamist mudelit kasutades kontrollida, mis vdiks olla hinnatava korteri turuvéartus isegi veidi

suurema tapsusklassi juures.

Vastavalt hindamise tldptavale on leitud mudel loogiline. Tulpkorteri hindamisel arvestatakse
vastavate leitud parameetritega. Vastavalt toalisusele ning pindalale ei ole pdhjendatud liiga
erinevate parameetritega korterite omavaheline vordlus. Korteri seisukord ning asukoht on
turuvaartuse osas olulised ning toalisusega ja pindalaga sarnaselt, ei ole péhjendatud erinevate
asukohavaartustega ning liiga erinevate seisukordadega korterite omavahelised vordlused. Samuti
on saadud tulemused sarnased varasemalt tehtud uuringutega, kus jouti jareldustele, et korteri

seisukord, toalisus, pindala ja asukoht, méjutavad korteri vaartus.

Edaspidise mudeli testimise ja parendamise kaigus voiks késitleda pikemat perioodi ning kajastada
ka mdne majandusliku néitaja mdju tlupkorteri turuvaartusele (THI v8i SKP), mis justkui viitaks
sellele, et ajaliselt on hinnad turul muutlikud. Kuna k&esolevas mudelis oli vbetud tsna luhike
periood kogu kinnisvaraturu mdistes (6 kuud), vdiks testida mudelit eelmainitud ajaldamise
parameetritega. Samuti oleks mdistlik proovida antud hindamise mudelit mone teise piirkonna
turuvéartuse leidmisel voi lisada valimisse ka muid varade tiipe (tellismajad, tornelamud, jne.)

Loplik mudel vdiks kajastada ajalist muutust ning arvutada turuvaartust linna voi maakonna piires.
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3.2.1 Mudeli tapsusklass ning turuvaartuse leidmine

Vastavalt leitud mudelile katsetatakse ka tulemuse erinevust valimis olevate tulipkorterite reaalsete
tehingute ja nende summadega vorreldes. See on vajalik, et saada vastus teisele bakalaureuset6o
uurimiskusimusele, mis kasitleb mudeli tapsusklassi. Vastavalt esialgsele valimile olid kdik 163
korterite tehingute andmed teisendatud ning omavahel korrutatud vastavate mudelis olevate
tunnuste arvuliste suurustega. Nende liitmisel leitud tudpkorteri hindamise mudeli turuvéértus.
Jargnevalt oli vorreldud arvuliselt saadud tulemus eurodes reaalselt toimunud vastava korteri

tehingu summaga eurodes.

Tulemuste pdhjal olid osad erinevused negatiivse margiga, enk mudel vdis anda reaalselt toimunud
tehingu summas suurema tulemuse voi vastupidi. Keskmine erinevus kdikide valimis olevate
korterite tehinguhindade ja hindamise mudeli saadud hindade vahel ehk t&psusklass on 5% ning

eurodes on vastav néitaja 5283 eurot.
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KOKKUVOTE

Ké&esoleva bakalaureuset6o eesmark oli leida kinnisvara hindamise mudel Lasnamae titpkorterite
hindamiseks, mis vBimaldaks kindlate sisendite baasil leida tiitpkorteri turuvaartust voimalikult
suure tapsusega. Antud eesmargist valjuvad uurimiskisimused, et millised tlupkorteri
vordluselemendid on olulised kinnisvara turuvéartuse hindamise mudelis ning mis antud mudeli
tapsus tlupkorteri hindamisel. Antud uuringus uuriti asukoha, korteri pindala, toalisuse, korteri
seisukorra, korruse ning maja seisukorra vordluselementide moju Lasnamée linnaosa tulipkorterite

turuvaartusele.

Antud kisimustele vastamiseks uuris autor teemakohast teaduskirjandust ning valis vastavat
metoodikat uurimiskisimustele vastuste leidmiseks. Kogutud andmete pdhjal oli moodustatud
valim Lasnamé&e linnaosa tuupkorterite tehingutega, méadratud iga korteri parameetrid ning
labiviidud mudeli loomine ja testimine regressioonanalulsi abil. Tods kasutatavad andmed
parinevad Maa-ameti ja 1Partner Kinnisvara OU (ihisest tehingute andmebaasist. Uuritavaks
perioodiks oli 03.04.2023-29.09.2023. Regressioonanaliilis teostati Gretl tarkvaras kasutades

harilikku vdhimruutude meetodi (OLS) meetodit.

Too tulemuseks leidis autor vastuse mdlemale uurimiskisimusele. Lasnamée linnaosas asuva
tlupkorteri turuvaartust mojutab korteri seisukord, asukoht (asumi pdhiselt), toalisus ning pindala.
Maja seisukord ning korrus ei mdjuta hinnatava korteri turuvaartust saadud tulemuse kohaselt.

Lasnamde linnaosa tulpkorterite hindamise mudel on statistiliselt oluline ning valjastab

turuvaartuse tulemuse 5% tépsusega. T60 eesmaérk sai taidetud.
Ko6ik saadud tulemused on sarnased varasemate sarnaste uuringutega teistes riikides. Hindaja

seisukohalt oleks antud hindamise mudel kasulik leidmaks korteri turuvaartust enne hinnatav vara

ulevaatuse teostamist, mis oluliselt lihtsustaks ka igasugust tehingute nGustamist.
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Saadud tulemuse edasiseks arendamiseks voiks proovida kasitled mdne majandusliku teguri méju
tlUpkorterite turuvdartusele, mis aitaks selgitata hindade muutust ning pikendada uuritavat
perioodi. Teiseks ettepanekuks oleks proovida antud mudelit mdne teise piirkonna vdi kinnisvara

varatiiubi turuvéartuse leidmiseks, vdimalusel mudelit korrigeerida.
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SUMMARY

REAL ESTATE VALUATION MODEL BASED ON LASAMAE DISTRICT STANDARD
APARTMENT

Aleksandr Vinogradov

The aim of this bachelor's thesis was to find a real estate valuation model for the evaluation of
standard apartments in Lasnamée district, which would enable found the market value of a standard
apartment to be found with the highest possible accuracy on the basis of certain inputs. The
research questions that arise from this goal are which reference elements of a standard apartment
are important in the real estate market value assessment model and what is the accuracy of this
model in the assessment of a standard apartment. In this study, the influence of the comparison
elements of location, apartment area, room size, apartment condition, floor and building condition

on the market value of standard apartments in Lasnamée district was investigated.

To answer the given questions, the author studied the relevant scientific literature and chose the
appropriate methodology to find answers to the research questions. Based on the collected data, a
sample was formed with transactions of standard apartments in the Lasnamé&e district, the
parameters of each apartment were determined, and the model was created and tested using
regression analysis. The data used in the work comes from the joint transaction database of the
Land Board and 1Partner Kinnisvara OU. The research period was 03.04.2023-29.09.2023.
Regression analysis was performed in Gretl software using the ordinary least squares (OLS)

method.

As a result of the work, the author found an answer to both research questions. The market value
of a standard apartment in the Lasnamée district is affected by the condition, location (based on
the building), number of rooms and area. The condition of the house and the floor do not affect

the market value of the appraised apartment according to the obtained result.

The model for evaluating standard apartments in the Lasnamae district is statistically significant

and provides a market value result with an accuracy of 5%. The purpose of the work was fulfilled.
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All the results obtained are similar to previous similar studies in other countries. From the
appraiser's point of view, this valuation model would be useful to find the market value of the
apartment before performing the inspection of the appraised property, which would also greatly

simplify any transaction consulting.

In order to further develop the obtained result, you could try to discuss the impact of some
economic factors on the market value of standard apartments, which would help to explain the
change in prices and extend the period under study. Another suggestion would be to try this model

to find the market value of another area or real estate asset type, if possible to correct the model.
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