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Ruumiliste tegurite méju hoonestamata elamumaa vairtusele
Liihikokkuvdte:

Kéesoleva magistritoo eesmérgiks oli vilja selgitada ruumiliste tegurite mdju hoonestamata
elamumaa vairtusele ja sealjuures poorata tihelepanu véartust mdjutavate faktorite, nagu maatiiki
kuju ja kaugus erinevate nihtusteni, mootmisele GIS-is. Maatiiki kuju mdotmiseks kasutati kuju
indeksit SI, mille aluseks on maatiiki pindala ja imbermddt, ning indeksit CIRCLE, mis pdhineb
maatiiki pindalal ja maatiikki timbritseva viikseima ringi pindalal. Erinevate nahtusteni kauguste
mootmiseks kasutati eukleidilist ja teevorgustiku kaugust. Ruumiliste tegurite moju tuvastamiseks
kasutati hedoonilise hinna mudelit. Arvutused tehti Pirnumaa nitel.

Maatiiki kuju modtmisel on vdimalik mdlema indeksiga tuvastada sarnase kujuga maatiikke.
Kauguse modtmisviiside puhul eukleidiline kaugus alahindab kauguseid, kuid horeda teevorgu
andmestiku tottu ilehindab teevorgustiku kaugus vahemaid. Tulemustest selgus, et Parnumaal
miiiigis olevaid hoonestamata elamumaid mdjutavad maatiiki pindala, kaugus ldhima jarveni,
lasteaiani ja drikeskuseni. Olulist erinevust eukleidilise ja teevorgustiku kauguse mdjul elamumaa
védrtusele ei tuvastatud, mille pdhjuseks voib olla vdike valim.

Marksonad: ruumilised tegurid, elamumaa vaértus, maatiiki kuju, eukleidiline kaugus, teevorgustiku
kaugus

CERCS:

P510 Fidsiline geograafia, geomorfoloogia, mullateadus, kartograafia, klimatoloogia
S230 Sotsiaalne geograafia

The Impact of Spatial Factors on the Value of Vacant Residential Land
Abstract:

The aim of this master’s thesis was to determine the impact of spatial factors on the value of
vacant residential land. Also the thesis examined the measurement of value influencing factors
such as parcel’s shape and distance to features implementing GIS. To measure the shape of the
parcel, two indices were used. Index Sl is based on area and perimeter of the parcel and index
CIRCLE uses the parcel’s area and the area of the smallest circumscribing circle. To measure the
distance to features Euclidian distance and distance along the road network were used. The impact
of spatial factors was identified using the hedonic price model. The calculations were based on
data from Parnu County, Estonia.

The results showed that both shape indices identified similar parcels’ shapes. It was found that
Euclidian distances underestimate distances to features, but due to sparse road network data the
road distances overestimate distances. The results also showed that the area of the parcel and
distance to lake, kindergarten and central business district impact the value of vacant residential
land in Parnu County. The different impact of Euclidian and road distances on the value of land
was not identified, which could be caused by the small sample size used in this study.

Keywords: spatial factors, residential land value, land shape, Euclidean distance, road distance
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1. Sissejuhatus

Kinnisvaraga tehingute tegemisel voOib tekkida vajadus teada selle vaartust ldhtuvalt
turutingimustest. Naiteks vOib ostja tahta teada kinnisvara vaartust véltimaks selle eest liiga
kdrge voi madala hinna maksmist (Kinnisvara hindamine 2015). Véartuse ndol on tegemist
hinnangulise suurusega, mis kujuneb sdltuvalt ndudlusest ja pakkumisest (Kaing 2011).
Kinnisvara véaartuse vélja selgitamiseks on vajalik 14bi viia selle hindamine — toiming, mille

kdigus koostatakse hinnang kinnisvara vaartuse kohta (Kinnisvara hindamine 2015).

Kinnisvara hindamisel on oluline arvestada mitmete teguritega, mis kujundavad selle véartust.
Arvesse tuleb votta tldisi turuga seotud tegureid ja valismdjusid, nagu turuolukord ja
oiguslikud regulatsioonid (EVS 875-1 2015). Nende tegurite kdrval peab lisaks arvestama ka
konkreetse kinnisvaraga seotud tegureid. Uheks selliseks teguriks on asukoht, mis on iiks
tahtsamaid kinnisvara vairtuse mojutajaid (Jacobus 2009). So&ltuvalt hinnatavast varast ja
piirkonnast voib kinnisvara hindamisel analiitisida, milline ligipdéds on erinevate teenuste ja
objektideni (Kinnisvara hindamine 2015). Ligipddsu on vdimalik véljendada 1dabi vahemaa
(kauguse) (Kinnisvara hindamine 2015), seega nditeks elamukinnisvara puhul vdib uurida, kui
kaugel see asub kaubanduskeskustest ja haridusasutustest. Kui hinnatavaks objektiks on
maatiikk, siis vOib lisaks asukohale arvestada hindamisel selle kujuga. Maatiiki kuju koos

pindalaga mojutab maatiiki sobivust kindlaks otstarbeks (Kask 1997).

Asukoha ja maatiiki kuju kui Kinnisvara ruumiliste komponentide uurimiseks on ideaalne
geoinformaatika (GIS) tarkvara (Rodriguez et al. 1995). Rakendades GIS-i on aga vajalik
leida sobilikud meetodid modtmaks maatiiki kuju ja kaugusi erinevate néhtusteni, mis
véljendabki kinnisvara asukohta. Leides nende ruumiliste tegurite suurused, saab mudeldada
nende moju kinnisvara vairtusele. Eestis on varasemalt eluasemeturu néitel kinnisvara hinda
mojutavaid tegureid uurinud Saarmie (2003) ja sealjuures kisitlenud ka teguritena kaugusi

erinevate objektidena. Kiill aga ei olnud Saarmée uurimuse fookuseks GIS-i rakendamine.

Magistritoo eesmérk on vilja selgitada, kuidas mdjutavad hoonestamata elamumaa vaartust
ruumilised tegurid moddetuna geoinformaatika vahenditega. Selle jaoks vaadeldakse
Pdrnumaa maapiirkonnas 2017. aasta maértsis miiligis olevaid hoonestamata elamumaid.

Eesmirgi saavutamiseks piistitati kaks uvurimiskiisimust.

e Kuidas moddta hoonestamata elamumaa kuju ja kauguseid erinevate nahtusteni GIS

tarkvaras?



e Milline on ruumiliste tegurite mdju hoonestamata elamumaa védrtusele?

Magistritod on iiles ehitatud jérgmiselt. Teoreetilise iilevaate peatiikis antakse iilevaade
kinnisvarast ja selle hindamisest, mille jdrel pooratakse tdhelepanu kinnisvara véartust
mojutavatele teguritele ja nende modtmisele. Lisaks antakse ka iilevaade Eesti hoonestamata
elamumaa turust. Kolmandas peatiikis tutvustatakse uurimuse ldbiviimiseks kasutatud
andmeid ja metoodikat. Tulemuste peatiikis analiilisitakse uurimistulemusi, mille iile

arutletakse viiendas peatiikis.



2. Teoreetiline iilevaade

2.1. Kinnisvara olemus

Inimesed iildiselt arvavad, et nad teavad, mis on kinnisvara, kuid kdnepruuk ja juriidiline keel
erinevad {iksteisest oluliselt (Aasmde 1999). Traditsioonilises tdhenduses on kinnisvara maa,
mille puhul on tegemist inimkonna jaoks elulise tdhtsusega varaga, sest maa toodab inimeste
jaoks olulisi elatusvahendeid (néiteks toit ja eluase) (Kask 1997). Inimeste seas iildlevinud
teadmise kohaselt on kinnisvara maja voi korter (Aasméie 1999), kuid digusalaselt ei hdlma
kinnisvara endas vaid vara. Eesti standardis EVS 875-3 (2015) on vilja toodud, et kinnisvara
on lldmdiste, mis ei jdlgi tdpselt tsiviildiguslikku regulatsiooni, ja kinnisvara késitletakse
kinnisomandist laiemalt. Antud definitsioon ei anna aga kinnisvara terminile iiheselt
moistetavat seletust. Madiste (2008) kohaselt ei ole Eesti seadusandluses kinnisvara maistet
kasitletudki. Kiill aga on Kask (1997) méaratlenud, et kinnisvara (ingl real estate, real
property) on maatiikk koos sellega piisivalt ihendatud osadega (nditeks ehitised ja kasvav
mets) ja maatiikiga seotud asjadigustega. Sarnase definitsiooni on toonud vélja ka Aasmaie
(1999), kus kinnisvara moodustavad maatiikk, selle olulised osad ja maaga seotud

asjadigused.

Lisaks mdistele ,kinnisvara“ on oluline kisitleda ka juriidilisi mdisteid ,kinnisasi“ ja
,.kinnisomand®, kuna neid kasutatakse kinnisvara olemuse seletamisel ning nad on olulised
kinnisvaraga seotud diguslikus regulatsioonis. Niiteks Oigusleksikon (2000) on kinnisvarana
defineerinud kui isikule kuuluvad kinnisasjad ning rahaliselt hinnatavad &igused ja
kohustused, mille objektiks on kinnisasjad. Tsiviilseadustiku {ildosa seaduse (2002) §50 15ike
1 kohaselt on kinnisasi maapinna piiritletud osa ehk maatiikk. Sama seaduse §54-s on vilja
toodud, et kinnisasja olulised osad on sellega piisivalt ithendatud asjad ehk kehalised esemed,

nagu ehitised, kasvav mets, muud taimed ja koristamata vili.

Eelnevalt Eesti vara hindamise standardis vélja toodud termini ,,kinnisvara“ seletusel kasutati
moistet ,kinnisomand“, mille kohaselt késitletakse kinnisvara kinnisomandist laiemalt.
Asjadigusseaduse (1993) §68 16ike 1 kohaselt on omand isiku tdielik diguslik voim asja iile.
Lahtuvalt asjadigusseaduse (1993) §69 on kinnisomand isiku tdielik diguslik voim kinnisasja

iile ning see kinnisasi on kantud voi seda voib seaduse kohaselt kinnistusraamatusse kanda.

Kinnisvaral on mdningad omadused, mis eristavad seda teistest varadest (Kask 1997). Neid

omadusi on vOimalik jaotada pohi- ja eriomadusteks (Kask 1997) ning fiiiisilisteks ja
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majanduslikeks (Jacobus 2009). Kaing (2011) on lisaks viimastele tunnustele késitlenud ka
oiguslikke omadusi, mis holmavad kinnisvaraga seotud juriidilisi toiminguid (néiteks kinnistu
moodustamine, hindamine ja maksustamine) ja seadusandlust. Jargnevalt on maa kui
kinnisvara omadused jaotatud Jacobusi (2009) eeskujul kaheks: fiitisilisteks ja

majanduslikeks.
Kinnisvara fiitisilised omadused (Kask 1997, Jacobus 2009, Kaing 2011):

e immobiilsus ehk liikumatus — maad ei ole voimalik {ihest kohast teise viia;

e ainulaadsus, heterogeensus — iga maatiikk erineb teisest (néditeks oma asukoha poolest
ruumis);

e hivimatus — maad ei saa hdvitada. Kuigi maa kasulikkus ja védrtus voib nditeks
kaevandamisega muutuda, siis fiiiisilisel kujul eksisteerib see alati edasi;

e reljeefsus — soltuvalt maapinna vormidest saab valida erinevaid maa kasutusviise;

e kolmedimensioonilisus — Kinnisvara hdlmab peale kahemdotmelise maatiiki ka selle

kohal olevat Shuruumi ja selle all olevat maapoue seaduses méératud ulatuses.

Kinnisvara majanduslikud omadused (Kaing 2011):

e limiteeritud kogus — maad enam juurde ei valmistata. Probleemseks osutub asjaolu, et
maad napib konkreetseks otstarbeks mingis kindlas piirkonnas;

e parim kasutusviis — maatiiki parim kasutusviis on selline, mis on fiiiisiliselt voimalik,
vajalikult pohjendatud, juriidiliselt lubatav, finantsmajanduslikult teostatav ning mille
tulemusena saab hinnatav vara maksimaalse vaartuse;

e infrastruktuur ja investeeringute piisivus — kulutuste tegemine (teede, hoonete,
kanalisatsiooni jne investeeringud) eesmirgiga muuta maa sihtotstarbeliselt
kasutatavaks;

e pinnasetiilip — mulla omadused (I6imis, huumusesisaldus jne) mojutavad peamiselt
pollu- ja metsamajandusega seotud maid, kuid ehitusel tdusevad esile
ehitusgeoloogilised omadused, mis médaravad ehituse hinna;

e asukoht — asukohast tulenevad mojud kinnisvara hinna kujunemisele.

Vilja toodud kinnisvara omadused mojutavad konkreetse maatiiki sobivust mingiks otstarbeks
ja avaldavad mdju ka kinnisvara véirtusele (Kask 1997). Seega tuleb kinnisvara hindamisel

nende karakteristikutega arvestada.



2.2. Kinnisvara hindamine

Iga kinnisvara on oma omadustelt unikaalne (Kask 1997) ning sellest tulenevalt tekib vajadus
koostada hinnang kinnisvara véirtusele (Kinnisvara hindamine 2015). Kinnisvara véartust on
oluline teada nditeks pangalaenu taotlemisel ja kinnisvara kindlustamisel (Kask 1997,
Kuhlbach 2001). Kinnisvara hetkevairtuse (vara véirtus on ajas muutuv) teada saamiseks
viiakse 1dbi kinnisvara hindamine (EVS 875-3 2015). Kinnisvara hindamine (ingl real estate
appraisal, property valuation) on protsess, mille eesmirgiks on anda hinnang mingit liiki
vaartuse (nditeks turuvairtuse) kohta kindla kuupdeva seisuga (Kinnisvara hindamine 2015).
Kinnisvara hindamist viib ldbi kinnisvarahindaja (ingl property valuers, asset valuers,
appraisers) (Kask 1997), kes turuinformatsioonist ldahtuvalt koostab hinnangu kinnisvara
védrtusele (Kinnisvara hindamine 2015). Kinnisvara hindamine on valdavalt litsentseeritud
tegevus (Kask 1997), st hindajatel peab olema vastav kutsekvalifikatsioon. Eestis peab
kinnisvarahindaja 1dhtuma Vara hindamise standardisarjast EVS 875, mis tugineb
rahvusvahelistele pohimotetele International Valuation Standards (IVS) 2013 ja European
Valuation Standards (EVS) 2012.

Kinnisvara omadustest tuleneb kinnisvara hindamise pdhialus: parima kasutuse (ingl highest
and best use) pdhimate (llsjan 2003). Selle puhul leitakse vara kdige tdendolisem kasutus, mis
on fiiiisiliselt voimalik, juriidiliselt lubatud, vajalikult pdhjendatud, finantsmajanduslikult
otstarbekas ning mille tulemusena hinnatav vara omandab korgeima viirtuse (EVS 875-3
2015). Need neli tingimust peavad kehtima samaaegselt (llsjan 2003), seega ei saa lugeda
parimaks kasutuseks sellist, mis on fliiisiliselt, diguslikult ja finantsmajanduslikult teostatav,
kuid selle vajalikkus on pdhjendamata. Kask (1997) on selgitanud, et tegemist on printsiibiga,

kus maad kasutatakse sellise optimaalsusega, mis loob maa vaartuse kdrgeima taseme.

Kinnisvara hindamise puhul ei ole hinnatavaks objektiks ainult korter, maja vdoi moni muu
ehitis, vaid hindamise kdigus on vdimalik médrata ka véirtust maale. Sellise hindamise
objektiks on maatiikk ilma sellel asuvate ehitiste, kasvava metsa, muude taimede ja juurde
kuuluvate esemetega, kuid vaatluse all voib olla ka maatiikk koos selle oluliste osade ja
paraldistega (Maa hindamise seadus 1994). Seega saab hinnatavat objekti jaotada
parendamata maaks, mis on selle kdige loomulikumas seisundis enne ehitustegevust,
kommunikatsioonitrasside paigaldamist jne, ja parendatud maaks ehk krundiks (ingl site),
mida on parendatud nii, et see on konkreetsel otstarbel kasutamiseks valmis (Kinnisvara

hindamine 2015). Vastavalt planeerimisseaduse (2015) §6-le on krunt {ihtlasi



detailplaneeringuga méaaratud maa-ala, millele on antud chitusdigus. Maa hindamise aluse ja
korra sdtestab Eestis maa hindamise seadus. Hindamisel saadud tulemusi on vdimalik niiteks

kasutada maksustamise, erastamise ja maakorralduse ldbiviimisel (Maa hindamise seadus

1994).

Nii kinnisvara kui ka selle alla kuuluva maa hindamisel on oluline ldhtuda maatiiki kui
katastritiksuse sihtotstarbest. Vastavalt maakatastriseaduse (1994) §2-le on Kkatastriiiksuse
sihtotstarve Oigusaktidega lubatud ja nendes sétestatud korras madratud katastris iseseisva
iiksusena registreeritud maatiiki kasutamise otstarve voi otstarbed. Lihtuvalt 2008. aasta
méiirusest ,,Katastriiiksuse sihtotstarvete liigid ja nende midramise kord“ §2 tuleb
katastriliksusele miérata sihtotstarve, mis vastab digusaktidega sétestatud voi planeeringuga
kehtestatud maakasutuse otstarbele. Katastriiiksuse sihtotstarbed liigitatakse jargmiselt

(Katastriiiksuse sihtotstarvete liigid ja nende médaramise kord 2008):

1) elamumaa — elamu (ka korterelamu), suvila, aiamaja alune ja selle juurde kuuluva
majapidamis- ja abiehitise alune ning neid ehitisi teenindav maa, mis on ettendhtud
alaliseks voi perioodiliseks elamiseks;

2) &arimaa — maa, mida kasutatakse drilisel eesmargil, nditeks majutusehitiste ja
toitlustusehitiste alune maa;

3) tootmismaa — tootmise eesmargil kasutatav maa. Tootmis- ja toGstusehitiste alune ja
neid ehitisi teenindav maa, niiteks pdllu-, metsa-, jahi- ja kalamajandusehitiste maa;

4) veekogude maa — loodusliku voi tehisveekogu alune maa;

5) transpordimaa — liiklemise ja transpordi eesmairgil kasutatav maa koos ohutuse
tagamiseks ja selle maa korrashoiuks oluliste ehitiste aluse ning neid ehitisi teenindava
maaga (nditeks raudteemaa ja lennuliiklusmaa);

6) jaatmehoidla maa — tootmis- ja olmejddtmete priigila ning reovee puhastusrajatiste
alune ja neid teenindav maa;

7) riigikaitsemaa — maa, mida kasutatakse riigikaitse, piirivalve ja pédésteteenistuse
vajadusteks;

8) kaitsealune maa — maa, mis on riigi kaitse all ja kuulub riigi kaitse all olevate
objektide juurde ning kus majandustegevus on vastavate digusaktidega piiratud,;

9) maatulundusmaa — pollumajandussaaduste tootmise vOi metsakasvatuse eesmargil
kasutatav maa voi maa, millel on pdllu- voi metsamajanduslik potentsiaal;

10) sihtotstarbeta maa — echitusdiguseta maa, millel ei ole vdimalik v&i otstarbekas

sihtotstarvet méairata;



11) méet60stusmaa — maavara (vélja arvatud turba) kacvandamise ja tootlemise eesmérgil
kasutatav maa;

12) turbatodstusmaa — maa turba kaevandamiseks ja tootlemiseks;

13) sotsiaalmaa — tihiskondlike ehitiste maa (nditeks riigi ja kohaliku omavalitsuse
ametiasutuste biliroo- ja administratiivhoonete maa) ja tldkasutatav maa (néiteks

haljasala ja pargi maa), millelt ei taotleta kasumit.

2.2.1. Kinnisvara hindamise meetodid

Kinnisvara hindamisel kasutatakse kolme pdhimeetodit: vordlusmeetod (ingl comparative
sales approach method), tulumeetod (ingl income capitalization approach method) ja
kulumeetod (ingl cost approach method) (Kask 1997, Kuhlbach 2001, llsjan 2003, Kinnisvara
hindamine 2015). Vordlusmeetodi aluseks on pShimote, et potentsiaalne ostja ei ole valmis
maksma vara eest rohkem, kui sarnaste varade eest tavaliselt kinnisvaraturul makstakse (llsjan
2003). Selle meetodi puhul tuletatakse kinnisvara véirtus hinnatava objekti ja hiljuti miitidud
samas piirkonnas asuvate objektide vordlemise alusel (Kask 1997). Selleks, et seda meetodit
saaks kasutada, peab olema piisav hulk vordlusobjekte: nditeks 5—10 vordlustehingut on
piisav vordlusainestik, 1-2 tehingut ei ole piisav (Kuhlbach 2001). Vordlusobjektide valikul
tuleks arvestada jargmisi kriteeriume: sama kasutusotstarve, suurus ja turupiirkond, tehingute
sooritamise ldhedane ajahetk (612 kuud) ning sarnane turuolukord (Kaing 2011).
Turutehingute vordlusmeetod on tldiselt hidsti kasutatav elamispindade hindamisel (Ilsjan

2003). Lisaks eelistatakse vordlusmeetodit maatiiki vaértuse leidmisel (Kinnisvara hindamine

2015).

Peale vordlusmeetodi kasutatakse kinnisvara hindamisel ka tulumeetodit. Selle puhul on
aluseks printsiip, et potentsiaalne ostja ei ole valmis maksma vara eest rohkem, kui ostetav
vara voib talle tulu toota (Ilsjan 2003). Tulumeetodit kasutatakse pdhiliselt &ri- ja
tootmispindade hindamisel (llsjan 2003), samuti maa, metsa ja pdllumajandusobjektide
hindamisel (Kask 1997).

Lisaks vordlus- ja tulumeetodile kasutavad kinnisvarahindajad kinnisvara hindamisel
kulumeetodit, mis pohineb kulude hindamisel, mida hoone piistitamiseks on tehtud arvestades
hoone fiiiisilist vananemist ehk amortisatsiooni (Kuhlbach 2001). Kulumeetodi puhul
lahtutakse pohimottest, et potentsiaalne ostja ei ole valmis maksma vara eest rohkem, kui on

sarnaste varade tootmise kulud (llsjan 2003).
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2.3. Kinnisvara vairtus

Moiste ,,vddrtus® selgitamisel on oluline eristada seda ldhedastest terminitest ,.hind“ ja
,maksumus®, mida tihti arvatakse olevat mdiste ,,vadrtus* siinoniitimideks (Ilsjan, 2003).
Hind (ingl price) on fakt, mis viitab summale, mille ostja on ndus maksma ja miiiija ndus
saama tehinguga seotud asjaoludel (Kinnisvara hindamine 2015). Termin ,,maksumus® (ingl
cost) on vara eest tasutav hind voi rahasumma, mis on vajalik teenuse osutamiseks voi vara
tootmiseks (EVS 875-3 2015). Kinnisvara puhul moistetakse iildiselt maksumuse all
kinnisvara arendus- ja parenduskulusid (nditeks remont ja ehitus) (llsjan 2003) ehk
lihtsustatult rahasummat, mis kulutati kinnisvara rajamiseks voi ehitamiseks (Varat 2014).
Vaiartus (ingl value) on majandusteaduslik termin, mis viitab suhtele, mis eksisteerib
ostmiseks saada oleva vara ning selle ostjate ja miiiijjate vahel. Vartus ei ole fakt, vaid mingil
konkreetsel ajal antav hinnang (EVS 875-3 2015). Kinnisvara puhul tavaliselt ei kasutata
moistet ,,vadrtus® iiksinda, vaid pigem kasutatakse mingisugust konkreetset vaartuse liiki
(nditeks turu- vOi investeeringuvédrtus) (Kinnisvara hindamine 2015). Seega mdistete
definitsioonist tulenevalt ei saa neid ldbisegi kasutada ja ka kinnisvara hindamisel tuleb neid

rangelt eristada.

Kinnisvara hindamise tilesannetes késitletakse peamiselt turuvaartust (Kinnisvara hindamine
2015). Eesti standardi EVS 875-3 (2015) kohaselt on turuvéirtus (ingl market value)
hinnangul pohinev summa, mille eest vara peaks véirtuse kuupdeval minema iile miiiijalt
ostjale soltumatus ja vordsetel alustel toimuvast tehingust pérast koikidele nouetele vastavat
miiiigitegevust ning tehingu osapooled on tegutsenud teadlikult, kaalutletult ja vabatahtlikult.
Selle definitsiooni puhul on samas standardis igat niianssi tdpsemalt lahti seletatud.
»Hinnangul pohinev summa®“ tihendab, et tegemist on miilija koOrgeima tdendoliselt
saavutatava hinnaga ja ostja soodsaim tdendoliselt saavutatava hinnaga. Lisaks on maérgitud,
et turuvddrtuse tehing toimub eeldatavasti poolte vahel, kellel ei ole seoseid (nditeks
majaomanik ja {iiirnik) ja kes tegutsevad soltumatult. Oluline on ka, et nii miitijal kui ka ostjal
on olemas teave vara iseloomust ja omadustest, tegelikest ja potentsiaalsetest kasutusaladest
ning vaartuse kuupdevale vastavatest turuoludest. Kask (1997) on mdistet ,turuvéartus®
kiillaltki lakooniliselt lahti seletanud: turuvéartus on kdige tdendolisem kinnisvara miiiigihind
vastavalt sel hetkel kehtivatele turutingimustele. Seega turuvairtuse korral koostatakse
hinnanguline summa, millega vara miiliakse ja ostetakse, ning sealjuures arvestatakse

turutingimusi, mis tehingu hetkel kehtivad.
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2.3.1. Kinnisvara vaartust mdjutavad tegurid

Kinnisvara véirtust ja selle kujunemist mdjutavad mitmed tegurid. Nii Kinnisvara hindamises
(2015) kui ka Eesti standardis EVS 875-1 (2015) on vilja toodud, et kinnisvara vairtus on
mdjutatud jargmistest teguritest: sotsiaalsed, majanduslikud, diguslikud ja keskkonnategurid
(joonis 1).

MAJANDUSLIKUD
TEGURID

SOTSIAALSED :> <:: OIGUSLIKUD
TEGURID TEGURID

KESKKONNA-
TEGURID

Joonis 1. Viairtust mojutavad tegurid (EVS 875-1 2015)

Kinnisvarahindaja jaoks olulised sotsiaalsed tegurid kajastuvad eelkdige demograafilistes
nditajates (EVS 875-1 2015), sest demograafia nditab kinnisvara vdimalikku ndudlust
(Kinnisvara hindamine 2015). Kinnisvara vdértust ei mdjuta ainult rahvastiku muutused ja
omadused, vaid kogu inimtegevus laiemas mottes. Kinnisvara véartust mojutavad tugevasti
rahvastik, selle vanuseline ja sooline koosseis ning kodumajapidamiste moodustamise ja
kadumise méér. Lisaks kajastuvad sotsiaalsed tegurid ka elustiili voimalustes ning suhtumises
haridusse, digusesse ja korda (Kinnisvara hindamine 2015). Sotsiaalsed tegurid avaldavad
moju ka sellele, kus inimene elab: maal vdi linnas, linnadérses- vOi hajaasustuspiirkonnas
(Varnik 2013), mis omakorda mdjutab kinnisvara védrtust. Statistikaameti (2017a)
rahvastikuandmete kohaselt elas 2016. aasta seisuga Tallinnas 32,2% kogu Eesti rahvastikust.
10 aastat varem ehk aastal 2006 elas Tallinnas Statistikaameti andmetel 29,5% kogu Eesti
rahvastikust, mis tdhendab, et Tallinnas elavate inimeste arv on suurenenud. Lisaks tehti Maa-
ameti (2017a) tehingute andmebaasi kinnisvara hinnastatistika paringu kohaselt just 2016.

aastal Tallinnas kdige rohkem tehinguid elamumaadega. Seega inimeste liikumine pealinna ja
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suur tehingute arv elamumaadega viitab sellele, et inimesed liiguvad rohkem linnalisse

piirkonda. Sellest tulenevalt voib avalduda ka moju kinnisvara véirtusele.

Hindamise kdigus analiiiisib kinnisvarahindaja suhteid olemasoleva ja oodatava ndudluse ja
pakkumise vahel ning rahvastiku majanduslikku suutlikkust rahuldada ostujou abil oma
soove, vajadusi ja ndudmisi (Ilsjan 2003, Kinnisvara hindamine 2015). Majanduslike tegurite
analiiiisi kdigus késitletakse palju erinevaid nditajaid: sisemajanduse kogutoodang, t66jouturu
néitajad, sissetulekud, ehituskulud jne (EVS 875-1 2015). Lisaks nendele néitajatele uuritakse
otseselt kinnisvaraga seotud parameetreid, nagu pakkumisel olev kinnisvara, kavandamisel ja
ehitamisel olevad arendusprojektid, hoivatuse tasemed ning hinna- ja tiiritasemed (Ilsjan
2003).

Kinnisvara véirtusele omab olulist mdju nii riikliku kui omavalitsuse tasandi diguslik ja
poliitiline regulatsioon. Konkreetse asukoha ja ajahetke seadusandlik regulatsioon voib
oluliselt mdjutada ndudluse ja pakkumise vahekorda ning sellest tulenevalt on oluline
analiiiisida, milline on digusliku regulatsiooni mdju (EVS 875-1 2015). Kinnisvara viértuse

seisukohast tuleb hindamisel arvestada jargmiste teguritega (EVS 875-1 2015):

e kehtestatud planeeringud ja selle valdkonnaga seotud diguslik regulatsioon;
e kinnisvara omandamist ja kasutamist reguleeriv seadusandlus;

e riigi ja omavalitsuse regionaalpoliitika;

e avalike teenuste pakkumine;

e riigi ja omavalitsuse rahanduspoliitika.

Kinnisvara véirtust mojutavate sotsiaalsete, majanduslike ja Oiguslike tegurite kdrval on
olulisel kohal ka keskkonnategurid, mis hdlmavad nii looduslikke kui ka inimtegevusest
tulenevaid tegureid (EVS 875-1 2015). Kinnisvara véadrtust vdivad mojutada sellised
looduslikud tegurid, nagu kliima, reljeef, pinnas, samuti looduslikud takistused, nditeks joed,
jarved, sood jne (Kinnisvara hindamine 2015). Inimtegevuse tulemusena voib kinnisvara
vadrtust mojutada lihelt poolt saastatus, teiselt poolt aga vOimaldab véirtust suurendada
infrastruktuuri, nagu kanalisatsiooni, joogivee, elektri ja tihendusteede, olemasolu (Kask
1997, EVS 875-1 2015). Seega on oluline mairatleda keskkonnast tulenevad kinnisvara

vadrtust mojutavad tegurid ning uurida, milline on nende mdju viirtusele.

Kinnisvara védrtust mojutava keskkonnategurina késitletakse ka asukohta. Selle puhul on
voimalik uurida, milline on aja ja vahemaa suhe konkreetse kasutusotstarbe ja tugiobjektide
vahel ning inimeste, kaupade, teenuste voi kommunikatsioonide paiknemist maatiiki suhtes
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(Kinnisvara hindamine 2015). Seega voib asukohategurite all konkreetse kinnisvara puhul
uurida ithendust thistranspordi peatuse, koolide, parkide, teenindus- ja Kultuuriasutuste,

t00j0u, tarbijate jt kasutuse seisukohast oluliste objektidega (Ilsjan 2003).

Sotsiaalsed, majanduslikud, Giguslikud ja keskkonnafaktorid, millel on mdju kinnisvara
védrtusele, on omavahel suuremal voi vahemalt méaral seotud, millest tulenevalt {ihe teguri
muutumisel voivad muutuda ka teised (Ilsjan 2003). Naiteks kui riigi rahanduspoliitikast
tulenevalt inimeste sissetulekud langevad, voib see avaldada mdju inimeste voimele osta ja ka
soovile kinnisvara soetada. See omakorda voib mojutada inimesi, kes soovivad luua pere ning
seetdttu panevad tulenevalt turusituatsioonist oma soovid ja vajadused ootele, mille tottu pere

juurdekasvu ei ole oodata ning see 16puks mojutab demograafiat.

Kinnisvara hindamisel on moistlik eelnevalt késitletud tegureid mingi konkreetse kinnisvara

objekti puhul uurida erinevatel tasanditel (joonis 2) (llsjan 2003, EVS 875-1 2015):

1. objektiga seotud tegurid — konkreetse hinnatava objektiga seotud néitajad: tehnilised,
Oiguslikud ja majanduslikud parameetrid (asukoht, kehtiv planeeringu- voi
ehitusdigus, krundi ja hoone suurus jms);

2. turuga seotud tegurid — pakkumine ja ndudlus, turusituatsioon jms;

3. vilistegurid — makrodkonoomilised ja poliitilised tegurid, nditeks inflatsioon, todturu

olukord jms.

Objektiga seotud tegurid

Turuga seotud tegurid

Vilistegurid

Joonis 2. Kinnisvara vaartust mojutavate tegurite erinevad tasandid (EVS 875-1 2015)
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Eelnevalt vilja toodud keskkonnategureid, mis oma olemuselt kuuluvad peamiselt objektiga
seotud tegurite tasandile, voib késitleda ka ruumiliste teguritena, kuna parameetrite vaartused
muutuvad soltuvalt kinnisvara asukohast. Neid tegureid on oluline esmalt uurida
hoonestamata maa puhul, sest maatiiki vaartust mojutavad oluliselt sellel asuvad ehitised
(Kask 1997).

2.3.2. Elamumaa viartust mojutavad ruumilised tegurid ja nende modtmine

Elamukinnisvaral on mitmeid vaértust miaravaid tegureid, nagu asukoht, maatiiki pindala ja
kuju ning kaugus erinevatest teenustest ja hiivedest. Ehitiste olemasolul v&ib lisada ka
tegureid, nagu hoonealune pindala, vanuse ja ruumide arv (Diewert et al. 2015). Tegelikult on
vaartust mojutavate tegurite loetelu voimalik veelgi pikendada ldhtuvalt sellest, milliseid
parameetreid on oluline konkreetse kinnisvara puhul analiitisida. Lisaks soltub analiiiisitavate
tegurite valik iga kinnisvarahindaja kogemustest ja eelistustest, mille tottu tuleb arvestada

hindamise tulemuste puhul subjektiivsuse faktoriga (Wang et al. 2006).

Kinnisvara véartust mojutavatest teguritest on asukoht iiks médravaima tdhtsusega faktor.
Kinnisvara valdkonnast périneb asukoha kohta védga levinud iitlus, mille kohaselt on
kinnisvara ostmisel kolm olulist faktorit: asukoht, asukoht ja veel kord asukoht (Zygmunt,
Gluszak 2015). Vastavalt Kinnisvara hindamisele (2015) vo&ib asukoht viidata vara
paigutusele ja sellele, kuidas see mojutab varale ligipadsetavust. Lisaks voib asukoht viidata
aja ja vahemaa suhetele voi seostele vara voi naabruskonna ning sellesse tulevate voi sellest
lahkuvate elanike kdikvoimaliku péritolude ja sihtkohtade vahel. Aeg ja vahemaa on need
nditajad, mis kajastavad ligipadasu (Kinnisvara hindamine 2015). Kask (1997) on vélja toonud,
et ligipddsetavus tdhendab aja- ja rahakulu maatiikilt mingi soovitud punktini joudmiseks.
Uhtlasi mdjutab see maa vidrtust: mida viiksem on kauguste vaheline aja- ja rahakulu, seda
vadrtuslikum on maatiikk (Kask 1997). Selleks, et analiiiisida, kuidas asukoht mojutab vara
vadrtust, on oluline tuvastada vara ja véljaspool seda asuvate oluliste punktide seosed ning
modta vahemaa ja selle ldbimiseks kuluv aeg (Kinnisvara hindamine 2015). Lahtuvalt
piirkonnast ja vara liigist v3ib hindaja uurida ligipddsu jargmistele teguritele (Kinnisvara
hindamine 2015):

e {ihistransport;
e koolid,;
e kauplused;

e teenindusasutused:;
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e pargid;

e puhke- ja kultuurirajatised jne.

Elamumaa puhul on oluline analiiisida, kuidas see paikneb erinevate teenuste ja
huviobjektide, mis vdiksid maaomanikke huvitada, suhtes. Uks olulisemaid ja tuntumaid
tegureid, mida elamumaa puhul uuritakse, on kaugus #ripiirkonnast. Aripiirkonda (ingl
central business district — CBD) iseloomustab hea ligipéis, keskne asukoht ja transpordivorgu
koondumiskoht (Urban Settlements 1998). Klassikalise linna6konoomika kohaselt kauguse
suurenedes dripiirkonnast kahaneb kinnisvara vaartus (Wang et al. 2015). Elamumaa puhul on
vélja toodud sama seaduspdra. Sharma (2013), Zygmunt ja Gluszak (2015) ning Hu et al.
(2016) leidsid, et mida kaugemal on maatiikk drikeskusest, seda vdiksem on selle hind.
Sealjuures on oluline arvestada, et kauguse suurenedes kasvavad transpordikulud (nii raha kui

ka aja mottes) ning see mojutab juurdepédédsetavust (Clapp et al. 1997).

Peale kauguse aripiirkonnast mojutab elamumaa védrtust kaugus teedest ja iihistranspordist,
mis {ihtlasi kajastavad ka ligipddsu. Juba Brigham (1965) on vilja toonud, et alad, mis on
bussidele kergemini ligipddsetavamad voi mis asuvad magistraal- voi kiirteede ldheduses,
omavad vaartust ligipddsu ndol ning sellel voib olla moju ka maa véairtusele. Cervero ja Kang
(2011) uurisid Soulis Lduna-Koreas kiirbussisiisteemi  (ingl bus rapid transit)
(ihissdidukirada koos peatuste tee keskel) peatuste kauguste mdju elamumaa viirtusele.
Autorid leidsid, et kui elamumaa asub kuni 300 m kaugusel bussipeatusest, siis elamumaa
véartus on kdrgem. Wang et al. (2015) uurisid Walesi pealinna Cardiffis kuni 300 m kaugusel
olevate bussipeatuste arvu elamukinnisvara iimbruses ja selle raames leiti seos: mida rohkem
on elamukinnisvara imbruses bussipeatusi, seda kdrgem on elamumaa vaértus. Samuti toodi
vilja, et iga bussipeatuse lisamine kinnisvara timbrusesse tdstab elamumaa véértust 0,3%.
Peale bussipeatuste on leitud ka, et metroojaama ldhedus tostab elamumaa véartust (Cervero,
Kang 2011). Lisaks iihistranspordile on oluline uurida elamumaa paiknemist teede suhtes. Liu
et al. (2010) ning Cervero ja Kang (2011) toid vélja, et korgemat elamumaa véaartust saab
seostada magistraalteede ldhedusega. Tépseid kauguseid, kust alates hinnad hakkavad

langema, ei ole eelnevad autorid vélja toonud.

Kinnisvara hindamisel on oluline arvestada kinnisvara paiknemisega erinevate teenuste
suhtes, kuna need vdivad mojutada vara vaartust. Teenuste puhul on oluline uurida, kuidas
mojutab nende kaugus kinnisvara vairtust, nditeks elamumaa kaugus kaubanduskeskustest,

haiglatest, koolidest, toidukauplustest jne (Diewert et al. 2015). Neid teenuseid voib kasitleda
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ka hiivede vOi mugavustena, mis voivad kinnisvara asukoha valikul méngida olulist rolli.
Elamumaa véairtust mdjutavate faktorite analiilisimisel on Liu et al. (2010) ja Hu et al. (2016)
arvestanud koolide ja haiglate kaugustega maatiikist, kuid nende faktorite moju elamumaa
véartusele ei ole kisitletud. Saefuddin et al. (2012) on oma t66s vélja toonud, et elamumaa
véaartust mojutab kaugus avalikust terviseasutusest. Liu et al. (2010) on lisaks kaasanud
uurimusse turu kauguse elamumaast, kuid ka selle faktori moju puhul ei ole mingeid jéreldusi

tehtud. See ei tdhenda, et nendel teguritel moju elamumaa vaartusele puudub.

Hindamisel tuleb lisaks teenuste ldhedusele arvestada, millised looduslikud nidhtused voivad
maa vaadrtust mojutada. Looduslikke ndhtusi, nagu metsad, joed ja jarved, voib késitleda
hiivedena, kuna nad pakuvad esteetilisi, rekreatsiooni ja Okosiisteemi véartusi (Zygmunt,
Gluszak 2015). Elamukinnisvara puhul on tihti késitletud metsa-, pargi- jm alasid avatud
aladena (ingl open space). Geoghegan (2002) on vilja toonud, et elamumaid timbritseb kahte
tilipi avatud alasid: (i) rekreatsioonialad, nagu pargid ja looduskaitseservituudiga alad; (ii)
arendamise potentsiaaliga alad, niiteks eraomandis olevad metsa- ja pdllumaad. Zygmunt ja
Gluszak (2015) wuurisid metsa ldheduse moju arendamata maadele, mis sobiksid
elamumaadeks, ning leidsid, et suurendades maa kaugust metsast 100 m vdrra, langeb maa
védrtus umbes 3%. Sharma (2013) t6i valja, et kui elamumaa asub metsast 9,87 miili (15,9 km)

kaugusel, siis mets enam ei mojuta elamumaa vaértust.

Lisaks metsadele on uuritud, kuidas mdjutab veekogu kaugus elamumaa vaértust. Sander ja
Polasky (2009) on vilja toonud, et inimesed on ndus kinnisvara eest ronkem maksma, et elada
jogede ja jarvede ldheduses nautimaks ilusaid vaateid. Hu et al. (2016) leidsid, et mida
lahemal asub elamumaa jarvele, seda korgem on maa véadrtus. See kehtib aga vaikeste jarvede
kohta. Samas artiklis leiti, et suurte jarvede ldheduse tottu v3ib maa véartus hoopis kahaneda,
sest sealne infrastruktuur voib olla vilja arendamata. Hu et al. (2016) kaasas analiiiisi ka
jogede kaugused elamumaadest, kuid nende mdju kinnisvara véirtusele uurimuses ei
kisitletud. Peale jogede-jirvede uurimise on vaatluse alla voetud ka kaugus rannikust.
Giuliano et al. (2010) uurisid, kuidas m&jutab ranniku ldhedus elamumaa véartust Ameerika
Uhendriikides Los Angeleses, ja nad leidsid, et suurendades keskmist kaugust rannikust 1%
vorra, langeb maa véadrtus keskmiselt 0,24%. Ka Eestis on uuritud veekogu kauguse mdju
elamumaale. Saarméde (2003) leidis, et Tallinna, Tartu ja Pdarnu elamumaade puhul omab
veekogu kaugus olulist mdju elamumaade viairtusele, néiteks veekogu ldhedus lisab Tallinna
elamumaa ruutmeetri hinnale vahemalt 152 krooni (9,7 eurot), kuid vilja ei ole toodud, kui

suure kaugusega ja millise veekogu tiitibiga sellisel juhul on tegemist.
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Eelnevalt vaadeldi, kuidas kaugus erinevatest teenustest ja objektidest mdjutab elamumaa
vaartust. Sealjuures on oluline késitleda seda, kuidas on kaugust mdodetud. Kaugusi leitakse
tavaliselt geoinfosiisteemi tarkvaras kolmel viisil: eukleidiline, teede vorgustiku ja
maksumuslik kaugus (Sander et al. 2010). Eukleidilise kauguse (sirgjooneline kaugus,
,Linnulennu® kaugus) puhul leitakse sirgjooneline vahemaa kahe punkti vahel (O’Sullivan,
Unwin 2010). Selle oluliseks eeliseks on see, et seda on lihtne arvutada. Kinnisvara puhul on
see kdige enam kasutatav kauguse leidmise meetod ja on isegi muutunud vaikimisi justkui
standardiks (Sander et al. 2010). Eukleidilist kaugust on kinnisvaraalases uurimuses kasutatud

néiteks ldhima dripiirkonna, pargi, joe ja jarve leidmiseks (Hu et al. 2016).

Eukleidilise kauguse korval kasutatakse ka vektoripdhist teede vorgustiku kaugust, mis
kajastab reisi kaugust. See viis kujutab paremini inimeste ligipddsu erinevate teenuste ja
objektideni, kuna see mdddab vahemaad modda teevorgustikku maatiiki ja objekti voi teenuse
vahel (Rodriguez et al. 1995, Sander et al. 2010). Niiteks Sander ja Polasky (2009) kasutasid
lahima pargi leidmiseks teede vorgustiku kaugust, sest nende arvates liigutakse sellistele
avatud aladele pigem mdooda teevorku. Vorreldes eukleidilise kaugusega on teevorgustiku
kaugus tunduvalt arvutusmahukam ja nouab ka rohkem teadmisi (niiteks andmete
ettevalmistamise kohta) (Sander et al. 2010). Lisaks on vdimalik teevorgustiku kauguse
leidmist muuta realistlikumaks kasutades erinevaid parameetreid, nagu liikumisviis (jalgsi,
rattaga vOi autoga litkumine), litkumiskiirus, teetiilip jne (Sander et al. 2010). Teevorgustiku
pohist kauguse mddtmise meetodit on rakendatud nditeks ldhima &ripiirkonna, kooli ja

kaubanduskeskuse leidmiseks (Mulley, Tsai 2016).

Lisaks eelnevatele vahemaa mdotmise viisidele kasutatakse ka maksumuslikku kaugust (ingl
cost-weighted distance). Et teada saada nditeks maja ja avatud ala (pargi, metsa vms ala)
vaheline kaugus, on vdimalik rasterdada vektoripdhine teevorgustik ja médrata iga piksli
labimiseks vajalik kulu. Seejédrel méaératakse majale lahim punkt teel ja leitakse avatud alani
lihim tee ning selle teekonna pohjal kalkuleeritakse kokku pikslite vaartused ehk kulu, mis
annabki tulemuseks vahemaa (Sander et al. 2010). Sellist kauguse modtmise meetodit on
kasutanud kinnisvara hinna modelleerimisel Kong et al. (2007) leidmaks, kui palju kulub aega
(minutites) elamukinnisvaralt avaliku roheala ja &ripiirkonnani litkumiseks bussiga vai jalgsi
moodda erinevaid teetiilipe. Maksumusliku kauguse meetodi puhul on kiillaltki vihe teada, kui

palju selline kauguse modtmise viis voib mojutada kinnisvara vaartust (Sander et al. 2010).
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Stylianidis et al. (2009) on vilja toonud, et kinnisvara hindamise analiiiisis esineb tihti vigu
seoses kauguse mootmisega. Nimelt kasutatakse kahe punkti vahelise vahemaa leidmiseks
eukleidilist kaugust, mis ei nédita inimeste liikumise mustrit kdige paremini (Li et al. 2016).
Sellest lahtuvalt on hakatud kauguse mddtmisel eelistama teevorgustiku kaugust. Liu et al.
(2016) tdheldavad, et inimesed hindavad kaugusi kodu ja huviobjekti vahel mitte
sirgjooneliselt, vaid mooda teevorgustikku. Nende kahe meetodi puhul on ilmselgeks
erinevuseks asjaolu, et modtes samade punktide vahelist kaugust, annavad need erinevaid
tulemusi. Eukleidiline kaugus on vdrreldes teevorgustiku kaugusega alati viiksem voi vordne
(Rodriguez et al. 1995, Sander et al. 2010). Kuna modtmistulemused on nendel meetoditel
erinevad, siis mdjutab see ka kinnisvara vaartuse kujunemist. Sander et al. (2010) vordlesid
eukleidilist ja teevorgustiku kaugust ldhima pargini ja analiiiisisid, kuidas see mojutab
elumaja vaartust. Tulemustest selgus, et kui vdhendada elumaja teevdrgustiku kaugust
lahimast pargist 0,25 km vorra, kasvab elamukinnisvara keskmine miitigihind 88,38 USA
dollarit (81,13 eurot!). Vihendades eukleidilist kaugust sama palju, kasvab Kkinnisvara
keskmine miiiigihind vaid 17,20 USA dollarit (15,79 eurot). Autorid tddevad, et sirgjooneline
kaugus alahindab vahemaid, mida inimesed ldbivad joudmaks kodust avatud alani, ning

sellest tulenevalt on ka selliste alade 1dheduse moju kinnisvara véértusele tunduvalt véiksem.

Maatiiki kuju ja suurus on samal ajal nii fiiiisilised omadused kui ka ruumilised tegurid, mis
mojutavad maa viairtust. Need kajastavad maatiiki modtmeid ning nende kirjeldus loetleb
koik eelised ja puudused, mis tulenevad neist fiitisilistest omadustest (Kinnisvara hindamine
2015). Ideaalse maatiiki otsingul tuleb arvestada, et see maatiikk oleks eesmarkide jaoks
sobiva kuju ja suurusega (Kask 1997). Niiteks mingisuguse maatiiki kuju ja pindala tagavad
selle parima kasutuse elamumaana, kiill aga ei sobi sama maatiikk &ri- v3i toostuskasutuseks.
Suuruse/pindala osas kehtib iildiselt reegel, et mida suurem on maatiikk, seda vdiksem
ithikuhind, ja mida vdiksem maatiikk, seda suurem on iihikuhind (Kinnisvara hindamine
2015). Sama pohimdtte leidis ka Sharma (2013), kes t0i vélja, et maatiiki aakri (1 aaker =
4046,9 ruutmeetrit) hind langeb 6% vdorra, kui maatiikk suureneb 1 aakri vorra. Ka maatiiki
kuju omab mdju kinnisvara vadrtusele. Asabere ja Harvey (1985) uurisid selle teguri mdju
linnapiirkonnas olevale kinnisvara véartusele ning nad leidsid, et ruudu- ja ristkiilikukujulised
maatiikid tostavad Kinnisvara hinda. Zygmunt ja Gluszak (2015) leidsid, et elamu arenduseks

sobivad maatiikid miitiakse korgema hinnaga, kui maatiikk on korrapédrase kujuga ning

! Valuuta teisendamisel on v3etud aluseks seisuga 27.04.2017 euro vahetuskursid, mis on fikseeritud Euroopa
Keskpanga poolt (Eesti Pank 2017).

19



seetottu sobib see ka paremini kinnisvaraarenduseks. Lisaks on nad vélja toonud, et Kui
maatiikk on oma kujult kitsam ja pikem, siis sellele on keeruline midagi ehitada. Eestis on
uurinud maatiiki kuju mdju elamumaa hindadele Saarmie (2003), kelle tulemustest selgus, et
maatiiki ristkiiliku kuju voib omada nii positiivset kui ka negatiivset seost maa hinnaga, kuid
mdju kinnisvara véirtusele ei olnud statistiliselt oluline. Siinkohal on oluline mérkida, et
maatiiki kuju mdju maa védrtusele eri uurimuste 1dikes voib tuleneda sellest, et kuju

mootmise metoodika on erinev.

Kinnisvara hindamisel peetakse maatiiki kuju oluliseks vaartust mojutavaks teguriks, kuid
selle mootmiseks ei ole {iht ja ainsat metoodikat. Asami ja Niwa (2008) kohaselt on
kinnisvara hindamisel maatiiki kuju klassifitseeritud korrapdraseks, monevorra korrapéraseks
ja véga ebakorrapédraseks. Asabere ja Harvey (1985) ldhtusid oma uurimuses sarnasest
jaotusest, kus ruudu- ja ristkiilikukujulised maatiikid on korrapérased ning iilejadnud kujud
ebakorrapédrased. Eelnevast meetodist ldhtus oma t66s ka Saarméde (2003). Zygmunt ja
Gluszak (2015) kasutasid kuju uurimiseks kvantifitseeritud indeksit SI (ingl shape index —
SI):

51=4n;—2,

mille kohaselt on kuju vordne maatiiki pindala a ja iimbermdddu p ruudu jagatise ning 4n
korrutisega. Vastavalt sellele indeksile on maatiiki kuju seda perfektsem, mida suurem on
maatiiki pindala vorreldes selle iimbermddduga. Indeks omandab véirtuse 1 ringi puhul.

Sellest indeksist 1dhtuvalt on vdimalik uurida, kui korraparase maatiiki kujuga on tegemist.

Eelnevalt vilja toodud faktorid on olulised elamumaa véértuse uurimisel. Nende tegurite
kaasamisel kinnisvara hindamisel vOrdlusmeetodi alusel vdimaldaks leida objekte, mis
oleksid hinnatava kinnisvaraga sarnased asukoha ja maatiiki kuju osas. Oluline on &ra
maérkida, et need tegurid ei ole ainsad, mis vairtust mojutavad. Hindamisel tuleb arvestada ka

majanduslikke, sotsiaalseid ja 6iguslikke faktoreid.

2.3.3. Maa véirtust mojutavate tegurite moju tuvastamine

Kinnisvara hinna kujunemist on uuritud alates 1980ndatest ning sellealased uurimused on
keskendunud kinnisvara hindamisele ja erinevate kinnisvara indeksite loomisele kasutades
peamiselt hedoonilise hinna mudelit (ingl hedonic price model) (Din et al. 2001). Tegemist on
mudeliga, mis pdhineb Lancasteri (1966) heterogeensete toodete ndudluse kasitlusel.

Vastavalt sellel kontseptsioonile ei tulene toodete kasulikkus per se, vaid nende toodete
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omadustest (Zygmunt, Gluszak 2015). Seega toodetele antakse vairtus nende karakteristikute
alusel (Rosen 1974). Vastavalt eelnevale kontseptsioonile saab hedoonilise hinna mudeli
korral uurida ka kinnisvara véértust ldhtuvalt selle omadustest. Traditsiooniliselt esitatakse

kinnisvara hedoonilise hinna mudel jargnevalt:
P=f (Xl, X2, ..., Xn),

kus P tdhistab kinnisvara hinda ja X1, X2, ..., xn €sindavad kinnisvara omadusi (Kong et al.
2007). Neid karakteristikuid saab jaotada kolme muutujate gruppi: struktuurilised (maatiiki
pindala, pdranda pindala, ruumide arv jne), naabruskonna (nditeks kaugus drikeskusest ja
teedest) ja keskkonnaga seotud muutujad (nditeks kaugus lahima jarveni ja pargini) (Freeman

et al. 2014). Sarnaselt on vdimalik ka konstrueerida maa vaartust mdjutavate omaduste mudel.

Hedoonilise hinna meetodi puhul kasutatakse tegurite moju kinnisvara vaértusele
tuvastamiseks hedoonilist regressioon. Tavalise lineaarse hedoonilise regressiooni mudel

esitatakse jargnevalt:
P=Xp+¢,

kus soltuv muutuja P tdhistab kinnisvara hinda, X tdhistab soltumatuid muutujaid ehk
omadusi, mis kirjeldavad kinnisvara, # on hinnatavate parameetrite vektor (kaudne valmisolek
maksta lisaithikut mingi omaduse eest) ning ¢ tdhistab vea komponenti/jadki (Zygmunt,
Gluszak 2015). Kiill aga ei kasutata hedoonilise hinna mudelites vaid lineaarset mudelit:
Zygmunt ja Gluszak (2015) on vélja toonud, et kasutusel on ka mittelineaarsed mudelid,
nditeks poollogaritmiline regressioon. Seega ei ole olemas iiht ja ainudiget hedoonilise

regressiooni kuju.

Maatiiki vairtust mdjutavate tegurite analiilisimiseks on kasutatud erinevaid hedoonilise
regressiooni mudeleid. Néiteks Sharma (2013) on kasutanud lineaarset logistilist regressiooni
ja Saarmde (2003) lineaarset regressioonimudelit. Lisaks on kasutatud ka lineaarset
regressiooni vahimruutude meetodil (ingl ordinary least squares (OLS) linear regression)
(nditeks Zygmunt, Gluszak 2015 ja Wang et al. 2015). Selle meetodi kohaselt tuleb
regressioonikordajatele omistada sellised véartused, mille puhul funktsioontunnuse véértuste
erinevuste ruutude summa empiirilistes andmetes ja regressioonivalemist arvutatud erinevad
koige vahem (Remm et al. 2012). Lineaarse regressiooni vahimruutude meetodi rakendamisel
luuakse iihe regressioonivirrandi ndol globaalne mudel, mis vdimaldab mingit uuritavat

muutujat vo1 protsessi kirjeldada — koostatakse regressioonivorrand, mis kehtib kogu uuritava
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andmekogumi kohta (ArcGIS 2017a). See aga tdhendab, et OLS ei anna iilevaadet
lokaalsetest variatsioonidest. Saefuddin et al. (2012) ja Hu et al. (2016) on vélja toonud, et
maatiikkide viddrtuse uurimiseks sobib paremini geograafiliselt kaalutud regressioon (ingl
geographically weighted regression — GWR). Selle regressioonimudeli puhul luuakse
uuritava muutuja voi protsessi kohta lokaalne mudel, koostades iga tunnuse kohta eraldi
regressioonivorrandi (ArcGIS 2017a). Hu et al. (2016) leidsid OLS-i ja GWR-i vordlemisel,
et viimane suudab tunduvalt suurema osa mudeli varieeruvusest kirjeldada. Saefuddin et al.
(2012) on selgitanud, et GWR mudeli alusel on vdimalik tulemusi kuvada kaardil paremini,
kuna iga ala kohta on detailsem informatsioon olemas. Samad autorid leidsid, et OLS mudel
vorreldes GWR mudeliga {ilehindas maa vaartuse prognoosi. Seega soovitavad Saefuddin et

al. (2012) hedoonilise hinna mudelites maatiikkide vaértuse analiilisimisel kasutada GWR-i.

Hedoonilisi mudeleid rakendavates uurimustes kasutatavad andmed maatiikkide kohta on oma
olemuselt ruumilised ja seega on oluline uurida, kuidas need suhestuvad omavahel ruumis.
Vastavalt Tobleri (1970) seadusele (nimetatakse ka geograafia esimeseks seaduseks) on
koigel kdigega seos, kuid ldhestikku paiknevad asjad omavad suuremat seost kui kauged.
Seega on oluline arvestada, et kasutades analiilisimisel andmeid maatiikkide ja iileiildiselt

kinnisvara kohta, voib ilmneda ruumiline soltuvus.

2.4. Ulevaade Eesti hoonestamata elamumaa turust

Eestis domineerib sihtotstarvetest maatulundusmaa ja sellega vorreldes on elamumaadel
isnagi viike osa koikidest katastriiiksustest. Maakatastrisse kantud sihtotstarvetest moodustab
2015. aasta seisuga maatulundusmaa 89%, kaitsealune maa 4,4%, elamumaa 2% ning
tilejadnud sihtotstarbed kokku 4,5% kogu Eesti katastriiiksuste pindalast (Statistikaamet
2017b). Perioodil 2012-2016 kinnisasjadega tehtud tehingutest selgub, et peaaegu kdoikides
maakondades on iilekaalus maatulundusmaaga tehtud tehingud (Maa-amet 2017a). Selgelt
eristuvad Harju ja Tartu maakond, kus on iilekaalus elamumaadega tehtud tehingud. Oluline
on vilja tuua ka Pdrnumaa. Kuigi seal on maatulundusmaadega 1dbi viidud rohkem tehinguid,
touseb sihtotstarvetest esile ka elamumaa, millega on tehtud vaadeldaval perioodil
maatulundusmaaga vorreldes 900 tehingut vihem. Eelnevast ldhtuvalt voib vilja tuua, et

elamuturgu veavad peamiselt Eesti suuremad maakonnakeskused.

Elamumaa puhul on oluline eristada, kas sellel on hoonestus voi mitte. Seda seetdttu, et

hoonestus mdjutab maa hinda, nagu ka peatiikis 2.3 on vilja toodud. Sellest ldhtuvalt
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vaadeldakse edaspidi tehinguid hoonestamata elamumaadega Maa-ameti tehingute
andmebaasi alusel. Eestis jaotuvad tehingud hoonestamata elamumaadega kiillaltki
ebaiihtlaselt. Suurem o0sa tehingutest aastatel 2012—-2016 (44%) on toimunud Harjumaal ning
jargnevad Tartu (16%) ja Parnu maakond (10%) (joonis 3) (Maa-amet 2017a). Nendes
maakondades on ka maatiiki ruutmeeri mediaanhinnad kdrgeimad vastavalt 16,11, 8,69 ja
5,38 €/m?. Ulejiinud maakondades on hoonestamata elamumaadega tehingute osakaal kuni

7%. Sellel perioodil on kdige vihem tehtud tehinguid Pdlvamaal (92) ja Jarvamaal (102).

44%

OHarjumaa
OPirnumaa

@ Tartumaa

B Ulejasnud maakonnad
10%

Joonis 3. Hoonestamata elamumaa tehingute jaotus Eesti maakondades perioodil 2012-2016
(Maa-amet 2017a)

Uurides ldhemalt Harju-, Parnu- ja Tartumaa linnades tehtud tehingute arvu ja hoonestamata
maa mediaanhinda, selgub, et elamumaa hinnad soltuvad asukohast maakonnas. Jooniselt 4
on niha, et tehinguaktiivsus (tehtud tehingute arv) ja mediaanhind on aastatel 20122016
maakonnakeskustes korgeim. Vaadeldaval perioodil on Tallinnas tehtud kodige rohkem
tehinguid (795) ja mediaanhind on 74,35 €/m?. Lisaks on oluline tihelepanu pddrata asjaolule,
et maakonnakeskustest kaugemal paiknevates linnades on tehinguaktiivsus ja mediaanhind

madalam.
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Joonis 4. Hoonestamata elamumaa tehinguaktiivsus ja mediaanhind Harju-, Parnu- ja
Tartumaa linnades aastatel 2012—-2016 tehtud tehingute alusel (Maa-amet 2017a)

Kui vaadelda tehinguid ja mediaanhindasid Harju-, Parnu- ja Tartumaa valdades perioodil
2012-2016, tuleb samuti vilja asukoha olulisus (joonis 5). Tallinna linna timbritsevates
valdades on kdrgeim mediaanhind ja tehinguaktiivsus. Kiill aga tuleb vilja Rae ja Viimsi
valla erinevus, kus Viimsi vallas tehtud tehingute mediaanhind on tunduvalt korgem kui Rae
vallas, kuid samas on viimases tehtud rohkem tehinguid. Selle erinevuse pohjustajaks voib
olla asukoht maakonnas, kuna Viimsi vald asub merele ldhemal kui Rae vald. Maa-ameti
tehingute andmebaasis ei ole mere ldhedust kui maatiiki vairtust mojutavat tegurit késitletud
ning seetottu ei saa selle pdhjal vilja selgitada, kui suur moju voib mere ldhedusel olla
hoonestamata elamumaale. Ka Tartu- ja Parnumaal vGib tdheldada, et maakonnakeskuseid
imbritsevates valdades on tehinguaktiivsus ja maatiiki mediaanhind korgem vorreldes Tartu
ja Parnu linnast kaugemal asuvatest valdadest. Oluline on maérkida, et see ei kehti Tartumaal

oleva Téhtvere valla puhul.
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Joonis 5. Ule 20 hoonestamata elamumaa tehinguga Harju-, P4rnu- ja Tartumaa valdade

tehinguaktiivsus ja mediaanhind aastatel 2012-2016 (Maa-amet 2017a)

Eelneva pdhjal vaib vilja tuua, et asukoht omab suurt rolli hoonestamata elamumaa véértuses.

Kuid lisaks on ka tdaheldatud, et olulisteks teguriteks vdivad olla mere, koolide, haiglate jms

lahedus, aga nende faktorite moju vaértusele on keeruline hinnata (Nédksi 2015). Sarnaseid

tegureid on analiitisinud Saarméde (2003), kuid ta ei ole oma uurimuses keskendunud nende

tegurite erinevatele moodtmisviisidele. Seega on oluline leida meetodid, kuidas teostada

elamumaa ja erinevate ndhtuste vahelise kauguse mdotmist.

25



3. Andmed ja metoodika

3.1. Lahteandmed

Kinnisvara véirtuse uurimisel on soovitatud kasutada tehinguhindasid, sest see esindab
paremini turuvaartust vorreldes pakkumishinnaga (st miiiija soovitud hind kinnisvara eest),
mis voib olla iilehinnatud (Freeman 2014, Mulley, Tsai 2016). T66s kasutati andmestikuna
kinnisvaraportaalis KV.ee seisuga 22.03.2017 miiiigis olevaid maatiikke, mille otstarve oli
elamumaa ja elamumaa (korterelamu). Maatiikkide tehinguhindasid ei olnud voimalik
kasutada tulenevalt maakatastriseaduse (1994) §6 1dikest 2, mis sétestab, et Maa-ameti poolt
hallatavale tehingute andmebaasiga voib tutvuda ja saada nendest véljavotteid ainult maa

hindaja.

Kinnisvaraportaali KV.ee portaalijuhi Tarvo Teslonilt saadi viljavote Lddnemaal, Ladne-
Virumaal ja Pérnumaal miiiidavatest maatiikkidest (miiiigikuulutustest) csv-formaadis.
Seisuga 22.03.2017 oli nendes maakondades miitigil 858 maatiikki, millest 480 oli Parnumaal,
245 Ladnemaal ja 133 Ladne-Virumaal. Andmebaasis oli maatiikkide kohta vilja toodud

jargnev info:

e aadress;
e linn/vald;

e katastritunnus;

e Otstarve;
e pind (m?);
e hind (€);

e ruutmeetri hind (€/m?);

e detailplaneeringu olemasolu.

Kinnisvaraportaalist saadud andmetes ei olnud koikidel maatiikkidel maédratud
detailplaneeringu olemasolu, mille tdttu ei olnud vOimalik seda analiilisi kaasata. Seega
ldhtuvalt teoreetilisest iilevaatest ja olemasolevatest andmetest analiiiisiti, kas hoonestamata

elamumaa viirtust mojutavad jargmised ruumilised tegurid:

e maatiiki pindala (KV.ee andmed);
e Kkuju;

e kaugus ldhimast metsamaast;
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e kaugus ldhimast jérvest;

e kaugus ldhimast joest;

e kaugus rannajoonest;

e kaugus ldhimast maanteest;

e kaugus ldhimast bussipeatusest;
e kaugus érikeskusest (CBD);

e kaugus ldhimast lasteaiast;

e kaugus ldhimast koolist;

e kaugus ldhimast kauplusest.

Nende tegurite jaoks kasutati mitmetest allikatest périt andmeid, millest on tehtud véljavote
Parnumaa, Li4dnemaa, Raplamaa, Jarvamaa ja Viljandimaa kohta. Andmed jirvede ja jogede
kohta saadi Eesti Looduse Infosiisteemi (EELIS) kaudu tab-formaadis, mis konverteeriti shp-
formaati kasutades MaplInfo Professional Universal Translator 9.0. Analiiiisis kasutati vaid

selliseid veekogusid, mis on avalikud ja avalikult kasutatavad (veeseadus (1994) §5 ja §7).

Maa-ameti Eesti topograafilisest andmekogust (ETAK) saadi 2017. aasta seisuga andmed
metsamaade ja rannajoone kohta shp-formaadis. Samast andmekogust on périt ka shp-
formaadis teede andmestik, mille puhul on tegemist 2016. aastal generaliseerimisel saadud
kihiga, mille mdotkava on ligikaudu 1:250 000 (Maa-amet 2017b). Andmekihil on kujutatud
riigimaanteed (pdhi-, tugi- ja kdrvalmaanteed, ramp voi iihendustee) ja asulate pShitdnavad.

Lisaks kasutati Maa-ameti katastrikaarti.

Bussipeatuste asukohad seisuga 11.03.2017 shp-formaadis on saadud OpenStreetMap
andmestikust, mida on vodimalik tasuta alla laadida jagamiskeskkonnast Geofabrik
(download.geofabrik.de). Lasteaedade, koolide ja kaupluste andmed saadi Regio OU-st shp-
formaadis. Arikeskuse asukoht (X = 6472018,741 m, Y = 529008,281 m) méirati
arvestades Parnumaa teevorku ja Péarnu linna iildplaneeringut (2001) perioodiks 2001-2025,
mille kohaselt on arenevaks drikeskuste alaks Pika tdnava ja Pdrnu joe vaheline ala (Parnu
Linnavolikogu 2001). K&ik kasutatavad andmed viidi L-EST97 ristkoordinaatsiisteemi.

Tabelis 1 on vilja toodud t66s kasutatavad andmekihid ja nihtuste tiitibid.
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Tabel 1. Kasutatavad andmekihid ja nende nahtuste tiiiibid

Kiht Nihtuse tiiiip
Bussipeatused Punkt
Joed Joon
Jarved Pind
Katastripiirid Pind
Kauplused Punkt
Koolid Punkt
Lasteaiad Punkt
Metsamaad Pind
Rannajoon Joon
Teed Joon

3.2. Valimi koostamine

Kéesoleva t60 raames valiti uuritavaks maakonnaks Pérnumaa tulenevalt suurest
miiligikuulutuste arvust. Kinnisvaraportaalist saadud andmete pdhjal valimi koostamine
holmas mitut etappi, mille jaoks kasutati MS Excelit ja ESRI ArcMap 10.2. Esmalt eemaldati
andmetest maatiikid, mille katastritunnused olid ebakorrektselt mérgitud. Seejérel leiti
andmestiku uurimisel, et mitmeid katastriiiksuse tunnuseid esineb topelt voi isegi rohkem.
Osadel identsetel tunnustel oli ka sama hind ja pindala. Pohjused, miks esinevad
dubleeringud, on erinevad, ent vdhendamaks kasutatava andmestiku ebamaéddrasust, jdeti
probleemsed kirjed andmetest vélja. Seega eemaldati andmestikust identsed katastritunnused,
millele oli médratud erinev hind ja pindala, ning alles jéeti iiks kattuvatest katastritunnustest,

kui neil olid pindala ja hind samad.

Jargmise sammuna arvati andmestikust vélja Kilingi-Nomme, Pérnu ja Sindi linnas asuvad
elamumaad eesmaérgiga uurida ainult maapiirkondades pakkumisel olevaid maatiikke. Lisaks
eemaldati Kihnu vallas pakkumisel olev maatiikk, sest saarel paiknevad elamumaad ei ole
vorreldavad mandri omadega ligipddsu suhtes. Saadud katastriiiksuste sihtotstarvete alusel
kontrolliti, kas Maa-ameti Kkatastrikaardi kohaselt on tegemist elamumaaga. Andmestikust
eemaldati maatlikid, kui KV.ee andmebaasis mirgitud otstarve ja katastrikaardil

katastriiiksuse sihtotstarve ei langenud kokku. Lisaks ei kaasatud katastriiiksuseid, millele oli
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peale elamumaa méadratud veel mdni sihtotstarve. Katastrikaardil olevate piiride alusel leiti
elamumaade pindalad, et saaks vdrrelda kinnisvaraportaali andmetega. Kui pindalad erinesid
rohkem kui 3%, eemaldati maatiikk andmestikust, et viltida suuri hinna erinevusi miiiidava ja

tegeliku pindala vahel.

Uuritavate elamumaade seast otsustati eemaldada Sauga vallas Parnu linna piiri l&histel
olevatelt tiheasutusaladelt maatiikid, et vdhendada linna moju kinnisvara véartusele.
Tiheasustusalade tuvastamiseks kasutati Statistikaameti shp-formaadis teemakaarti
,,Rahvastik tiheasustusega paikkonna, soo ja vanuseriihma jargi, 31. detsember 2011%, mille
kohaselt on Tammiste linnaosa Péarnu linna tiheasustusala. Viimasena arvati vélja
hoonestusega maatiikid kasutades Maa-ameti WMS teenuse ortofotot. Hoonestuse médramisel
lahtuti Ehitusseadustiku (2015) §3 13ikest 2, mis sitestab, et hoone on viliskeskkonnast
katuse ja teiste vélispiiretega eraldatud siseruumiga ehitis. Andmete korrastamise kdigus saadi
valimi suuruseks 260. Joonisel 6 on vilja toodud asustusiiksused Parnumaa omavalitsustes,

kus uuritavad elamumaad asuvad.

Joonis 6. Asustusiiksused (tumedas toonis) Parnumaa omavalitsustes, kus uuritavad

elamumaad paiknevad (aluskaart: Maa-amet)
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3.3. Metoodika

3.1.1. Kuju ja kauguse modtmine

Kuju korrapérasuse leidmiseks kasutati Zygmunt ja Gluszaki (2015) eeskujul peatiikis 2.3.2.

vélja toodud valemit:
ﬂz%%

kus kuju on vordne maatiiki pindala a ja imbermdddu p ruudu jagatise ning 4n korrutisega.
Selle kuju indeksi kohaselt on maatiiki kuju seda korraparasem, mida suurem on indeksi
véartus. Indeks omandab ringi puhul vddrtuse 1 (Zygmunt, Gluszak 2015). Kuju indeksi
leidmisel kasutati ArcMapis katastrikaardi alusel arvutatud katastriiiksuse pindala ja

umbermootu.

Kuju uurimiseks on lisaks rakendatud maastikumeetrikast périt védikseima voimaliku
timbritseva ringi indeksit (ingl related circumscribing circle) (McGarigal et al. 2012), et
vorrelda tulemusi SI-ga. Tegemist on tarkvaras FRAGSTATS kasutatava kuju meetrikaga.
Lisaks sellele on seal veel indekseid, mille abil kuju kvantifitseerida, kuid need on sarnased
eelnevalt vilja toodud Sl-le v3i on seotud fraktaalsusega, mis antud uurimuses ei oma rolli,
sest maatiiki piirid ei ole vdga kddnulised. Vidikseima voimaliku @imbritseva ringi indeksi
leidmiseks kasutati jargnevat valemit (McGarigal et al. 2012):

CIRCLE = 1 — [Z—j ,
kus CIRCLE on vordne iihe ning maatiiki pindala aj; ja maatiikki vdikseima timbritseva ringi
pindala a%j jagatise vahega. See on sobilik leidmaks maatiikke, mis on korraga nii piklikud kui
ka vélja venitatud. Indeksi vadartused jadvad vahemikku 0 ja 1 ning omandab vidirtuse 0 juhul,
kui maatiikk on ringi kujuga (McGarigal et al. 2012). Maatiikki iimbritsev vdikseim voimalik
ring leiti kasutades ArcMapi tooriista Minimum Bounding Geometry ja seejérel arvutati

loodud ringide pindala.

Kaugusi maatiikist 1ahima ndhtuseni mdddeti kdesolevas t6os kahel viisil: sirgjooneliselt
(eukleidiline kaugus) ja mooda teed (teevorgustiku kaugus). Eukleidilise kauguse leidmisel
hoonestamata elamumaa tsentroidist l&hima nédhtuseni kasutati ArcMapi todriista Near. Selle
abil on voimalik leida sirgjooneline kaugus, suund ja ldhima objekti koordinaadid sisendiks
médratud nédhtustest 1dhima objektini (joonis 7). Tooriista puhul voib sisendiks oleva nédhtuse

tiilip varieeruda: kaugusi saab leida nii punktidest, joontest kui ka pindadest. Samamoodi voib
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erineda ka ndhtuse tiilip, milleni lihimat vahemaad otsitakse. Kauguste leidmisel
rakendatakse kolme reeglit (ArcGIS 2017b):

1. kaugus kahe punkti vahel on neid iithendav sirgjoon;

2. punkti kaugus joonest (ingl line) on joonega risti voi ldhima kddnupunktini (reegel
rakendub ka pindade puhul);

3. kaugus segmentidest koosneva joone (ingl polyline) vahel méaératakse nende

segmentide kadnupunktide alusel.

Punktist punktini Punktist jooneni Punktist pinnani
Lahim Lahim L::im
nahtus
ﬂﬂhtusx nahtus,‘}’/ “u
s . =
"‘ﬁ.na‘“# e . ()
Sisend <% Sisend Sisend
‘ Suund \ ? ‘
= x-telg . o

Joonis 7. ArcMapi tooriistaga Near eukleidilise kauguse mootmine punktist erinevate
néhtuste tiitipideni (ArcGIS 2017c)

Eukleidiline kaugus (meetrites) hoonestamata elamumaa tsentroidist leiti lihima metsamaani,
jarveni, jOeni, rannajooneni, maanteeni, bussipeatuseni, drikeskuseni, lasteaiani, koolini ja
kaupluseni. Kui katastriiiksus oli kogu ulatuses metsamaal, siis médrati kauguseks 0. Sama
tehti ka juhtudel, kui katastriiiksus 161kus metsamaa voi rannajoonega. Loikumisi jarvede,

jogede ja maanteedega ei tuvastatud.

Peale sirgjoonelise kauguse leiti teevorgustiku kaugus kasutades ArcGISi tooriista Network
Analyst. Selle jaoks kontrolliti eelnevalt, kas koik teeldigud on omavahel korrektselt
ithendatud ehk sndpitud, et viltida ebakorrektseid tulemusi voi muid torkeid. Teevdrgu
sidususe kontrollimiseks kehtestati topoloogia reeglid, mille kohaselt ei tohi olla joontel
lahtisi otsi ega pseudo-solmpunkte (ingl pseudo-nodes). Need on kohad, kus joon on jaotatud
mitmeks osaks, mida tegelikult ei peaks olema (AlphaGIS 2005). Lisaks rakendati reegleid,
millele vastavalt ei tohi jooned iiksteisega kattuda ega loikuda. Topoloogia kontrolli
tulemusena leiti vaid pseudo-solmpunkte. Kui topoloogiaviga esines samanimelistel teedel,
siis ithendati liihem tee segment pikemaga. Erinimelistel teedel leitud topoloogiavead margiti

eranditena.
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Hoonestamata elamumaast leiti teevorgustiku kaugus vaid arikeskuseni, lasteaiani, koolini ja
kaupluseni, sest tegemist on nihtustega, mille kaugus voib olla oluline elamumaa ostjate jaoks.
Kuna nii elamumaad kui ka eelnevalt vélja toodud objektid ei asu teevorgustikul, kuid t66
raames tahetakse teevorgustiku kauguse leidmisel arvestada ka objektide kaugust teest, siis
leitakse lasteaia, kooli ja kaupluse sirgjooneline kaugus teest ja ldhima teepunkti koordinaadid
kasutades tooriista Near. Arikeskuse puhul ei olnud seda vaja leida, sest see asubki
teevorgustikul, ja maatiikkide puhul on kaugus teest juba eeclnevalt leitud. Teedel olevate
punktide alusel leiti tooriista Network Analyst funktsiooni Closest facility abil teevorgustiku

kaugus (meetrites). Kombineerides teevorgustiku ja eukleidilist kaugust saadi hoonestamata

elamumaa kaugus modda teed &drikeskuseni, lasteaiani, koolini ja kaupluseni (joonis 8).

—
b

=

®  Maatiiki tsentroid
) Lahim néhtus

===~ Eukleidiline kaugus teeni

~4—p Teevirgustiku kaugus o 25 50m

Riigimaantee

Joonis 8. Maatiiki ja ldhima ndhtuse vahelise teevorgustiku kauguse leidmine

3.3.2. Analiiiisi metoodika

Analiiisimaks ruumiliste tegurite mdju hoonestamata elamumaa véirtusele, Kkasutati

hedoonilise regressiooni mudelit. Selle kohaselt saab maatiiki véirtust iseloomustada maa
karakteristikute alusel ja sellest lahtuvalt on mudelit voimalik kirjeldada jérgnevalt (Sander, Zhao

2015):
P; = Bo + B1Si + B2N; + B3Q; + &,

kus maatiiki i vaartust P saab iseloomustada selle struktuuriliste (Si), naabruskonna (Ni) ja

keskkonna (Qi) karakteristikute kaudu. Mudelis tdhistab f regressioonikordajat ja ¢

jaakkomponenti.
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Hedoonilise mudeli funktsionaalse vormina kasutati kdesolevas t60s lineaarset regressiooni
vahimruutude meetodil (OLS). Tegemist on levinud meetodiga, mida kasutatakse hedoonilise
mudeli kirjeldamiseks (Sander, Zhao 2015). Selle meetodi puhul leitakse lahend, mille puhul
on regressioonijadkide ruutude summa minimaalne (Remm et al. 2012). Lineaarse
regressiooni vahimruutude meetodil kasutamisel esineb aga mitmeid probleeme, mis on vilja

toodud tabelis 2.

Tabel 2. Regressioonanaliilisi kasutamisel esinevad probleemid ja voimalikud lahendused

(muudetud ArcGIS 2017a jargi)

Probleem Voimalik lahendus
Oluliste seletavate tunnuste | Regressioonijadkide kaardistamine vOi kuumpunkti
puudumine mudelis analiitisi  (ingl Hot Spot Analysis) 1ldbi viimine
regressioonijidkidel.
Soltuva tunnuse ja sdltumatu | Tunnuste transformeerimine  voi mittelineaarse

tunnuse mittelineaarne seos

regressioonanaliiiisi kasutamine.

Erindite esinemine andmetes

Erindite parandamine vdi eemaldamine.

Ebaiihtlane seos soOltuva ja
soltumatu  tunnuse  vahel
uurimisalal

(mittestatsionaarsus)

Kui ArcMapi OLS tooriista poolt automaatselt loodud
Koenkeri testi puhul p < 0,05, siis esineb uurimisalal
seose varieeruvus ja tuleks votta aluseks tunnuste
robustsed olulisustdendosused tuvastamaks muutuja
statistiline olulisus. Mudelit saab ka parandada kasutades
geograafiliselt kaalutud regressiooni.

Seletavate tunnuste
multikollineaarsus (sdltumatud
muutujad on omavahelises
sOltuvuses)

Kui ArcMapi OLS todriista poolt automaatselt
genereeritud variatsiooniindeks (ingl Variation Influence
Factor — VIF) on soltumatul muutujal suurem Kui néiteks
7,5, siis esineb multikollineaarsus ja moni muutuja voib
olla iileliigne. Sellised muutujad tuleks eemaldada voi
luua koosmdjutegur voi suurendada valimi suurust.

Ebaiihtlane regressioonijidkide
hajuvus — mudel vaib
ennustada viikseimaid vairtusi
paremini kui suuri
(heteroskedastilisus)

Kui ArcMapi OLS todriista poolt automaatselt loodud
Koenkeri testi puhul p < 0,05, siis esineb uurimisalal
seose varieeruvus ja tuleks votta aluseks tunnuste
robustsed  olulisustdendosused tuvastamaks muutuja
statistiline olulisus.

Regressioonijddgid ei  ole

Kui ArcMapi OLS todriista poolt automaatselt loodud

normaaljaotusega Jarque-Bera statistik on oluline (p < 0,05), siis mudelis
voib olla puudu moni muutuja voi mudeldatavad seoses ei
ole lineaarsed. Tuleks uurida jadkide kaarti ja kasutada
geograafiliselt kaalutud regressiooni.

Ruumiliselt autokorreleeritud | Kasutada  ruumilise  autokorrelatsiooni toOriista

regressioonijidgid

tuvastamaks soltuvuse esinemist.
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Mboningate probleemidega oli voimalik tegeleda enne analiiiisi 1&dbiviimist. Mittelineaarse seose
esinemine on hedoonilistes mudelites tavaline (Seo et al. 2014). Naiteks maatiiki pindala
suurenedes vdheneb selle iihikuhind (Kinnisvara hindamine 2015). Samuti on leitud, et
naabruskonnaga seotud karakteristikud voivad olla ka mittelineaarses seoses hinnaga kauguse
vihenemise tottu (Andersson et al. 2010). Antud t60s kasutatava soltuva ja soltumatute
muutujate (tabel 3) vahel esines mittelineaarne seos, mille tottu transformeeriti need muutujad
(valja arvatud kuju indeksid) kasutades naturaallogaritmi. Logaritmimine vOimaldas lisaks
jaotuse astimmeetriat vdhendada. Transformeeritud tunnuste kasutamine aga raskendab
tulemuste tolgendamist. Seoseid, kus nii soltuv kui ka soltumatu tunnus on transformeeritud
kasutades naturaallogaritm, nimetatakse Okonomeetrias elastiliseks ning selle puhul
tolgendatakse neid jargnevalt: funktsioontunnus muutub mingi protsendi vorra, kui seletav
tunnus muutub 1% vorra (Benoit 2011). Pérast transformeerimist leiti kasutatavate andmete seast
mitmeid erindeid, mis eemaldati ja selle tulemusena jdi uuritava valimi suuruseks 241. Ruumilise
autokorrelatsiooni tuvastamiseks regressioonijadkides kasutati ArcMapi todriista Spatial

autocorrelation (Moran'’s I). Ulejiinud probleemidega tegeleti analiiiisi tegemise kiigus.

Tabel 3. Analiiiisis kasutatavad muutujad

Muutuja nimi Kirjeldus

Soltuv muutuja

€/m? Ruutmeetri hind
Soltumatud muutujad
Struktuurilised muutujad

Pind Pindala (m?)

Sl Kuju indeks

CIRCLE Kuju indeks

Keskkonna muutujad
ED_mets
ED_rannajoon
ED jarv
ED jogi

Naabruskonna muutujad
ED_tee
ED_bussipeatus
ED_CBD
RD_CBD
ED_lasteaed
RD_lasteaed
ED_kool
RD_kool
ED_pood
RD_pood

Eukleidiline kaugus (m) 14hima metsamaani
Eukleidiline kaugus (m) rannajooneni
Eukleidiline kaugus (m) ldhima jarveni
Eukleidiline kaugus (m) ldhima joeni

Eukleidiline kaugus (m) l&hima maanteeni
Eukleidiline kaugus (m) 1dhima bussipeatuseni
Eukleidiline kaugus (m) drikeskuseni
Teevorgustiku kaugus (m) drikeskuseni
Eukleidiline kaugus (m) l&hima lasteaiani
Teevdrgustiku kaugus (m) ldhima lasteaiani
Eukleidiline kaugus (m) l&hima koolini
Teevorgustiku kaugus (m) ldhima koolini
Eukleidiline kaugus (m) ldhima poeni
Teevdrgustiku kaugus (m) ldhima kaupluseni
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Regressioonanaliiiis teostati ArcMap 10.2 kasutades ruumilise statistika tooriista Ordinary
Least Squares (OLS). Tuvastamaks erinevate ruumiliste tegurite mdju hoonestamata
elamumaa véirtusele, koostati regressioonimudelid, kuhu olid kaasatud vastavalt tabelis 3
vélja toodud muutujad. Mudelites oli sdltuvaks muutujaks ruutmeetri hind ning sdltumatuteks
muutujateks olid struktuurilised, keskkonna ja naabruskonna tegurid. Mudeleid eristavad
naabruskonda iseloomustavad tegurid, kus iihes mudelis on kaasatud eukleidiline kaugus
hoonestamata elamumaast drikeskuseni, lahima lasteaiani, koolini ja kaupluseni ning teises
mudelis on ecelnevalt vilja toodud kaugus néhtustest moddetuna mooda teed. Seega
selgitatakse regressioonanaliilisi abil vilja, kas erinevate kauguse modtmise meetodite
kasutamisel ilmneb ka erinevn. mdju  hoonestamata  elamumaa  viirtusele.

Regressioonimudelitesse kaasatakse ainult tunnused, mis on statistiliselt olulised (p < 0,05).

Analiitisi on kaasatud ainult oma olemuselt objektiga seotud tegurid ning vaatluse alt on vilja
jéetud turuga seotud faktorid ja valistegurid. Sellest lahtuvalt ei ole koostatavate mudelite néol
tegemist majanduslike prognoosidega, vaid pigem antakse tilevaade muutujate vahelistest

seostest.

Lisaks regressioonimudelitele koostati iildine kirjeldav statistika. Samuti koostati eukleidilise
ja teevorgustiku kauguse vordlus, kus kauguste erinevuste statistilise olulisuse tuvastamiseks
kasutati Wilcoxoni maérgitesti. Lisaks koostati korrelatsioonimaatriks kasutades Spearmani
korrelatsioonikordajat, et uurida tegurite vahelisi seoseid. Need analiitisid viidi 14bi

andmetootlusprogrammis IBM SPSS Statistics 21.
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4. Tulemused

4.1. Ulevaade analiiiisitavatest teguritest

Tabelis 4 on vilja toodud analiiiisis késitletavate tegurite kirjeldav statistika 260 hoonestamata
elamumaa kohta. Vdhima ruutmeetri hinnaga maatiikid paiknevad Varbla vallas Lidnemaa
piiri ldheduses. Suurima ruutmeetri hinnaga elamumaad paiknevad Paikuse vallas Parnu linna
laheduses. Ka mediaan ruutmeetri hinnaga maatiikid asuvad maakonnakeskuse ldheduses

Sauga ja Audru vallas.

Tabel 4. Tegurite kirjeldav statistika (n = 260)

Tegurid Miinimum Maksimum Mediaan Keskmine Standardhélve

€/m? 0,69 31,73 7,99 9,16 6,41
Pind 670 23161  1864,50 3274,27 3999,42
Sl 0,16 0,83 0,73 0,70 0,11
CIRCLE 0,33 0,93 0,47 0,50 0,11
ED_mets 0,00 436,86 0,00 51,73 79,48
ED_rannajoon 0,00 44125,34  2022,44 4214,25 6607,17
ED_ jarv 191,56 19742,49  4744,31 5895,53 3981,22
ED_jogi 38,52 14342,59 378,21 1560,10 2813,87
ED_tee 39,42 3529,38 518,04 574,04 483,32
ED_bussipeatus 39,25 3562,08 496,71 616,26 501,15
ED_CBD 3574,31 52301,58 10883,01  12866,76 10031,10
RD_CBD 4753,75 61385,65 12197,52  16283,71 12353,67
ED_lasteaed 116,93 13681,54  2465,38 3006,92 2237,78
RD_lasteaed 301,25 15213,42  4439,42 4541,49 2565,61
ED_kool 116,93 13870,59  3080,96 3019,60 1910,15
RD_kool 301,25 15965,71  4590,97 4450,83 2490,28
ED_pood 104,02 7208,54  1939,26 2375,46 1561,79
RD_pood 145,33 10541,89  3407,52 3554,15 2111,45

SI, CIRCLE - kuju indeksid, CBD - érikeskus, ED — eukleidiline kaugus, RD — teevorgustiku kaugus

Hoonestamata elamumaade puhul on néha, et pindalades on suur varieeruvus, millele viitab
suur standardhilve. 73% maatiikkidest on pindalaga 1000-3000 m? ja iilejééinud maatiikid on
kuni 1000 v&i iile 3000 m? suurused. Minimaalse suurusega maatiiki ruutmeetri hind on 19,40 €

ja suurima pindalaga elamumaa puhul on ruutmeetri hind 3,49 €.

Kasutades elamumaa kuju moddikuna indeksit SI, siis on selle minimaalne vaartus 0,16, mis
nditab, et tegemist on véga ebakorrapirase kujuga maatiikiga. Jooniselt 9 on nidha, et see on
oma kujult pikk ja suhteliselt kitsas. Sellise maatiiki hind ruutmeetri kohta on 1,48 €. Pikliku

ja kitsa kujuga maatiikke voib tdheldada kuni SI véartuseni 0,40. Joonisel 9 on vilja toodud ka

36



kdige korrapdarasema kujuga chk maksimaalse kuju indeksi véddrtusega maatiikk, mille
ruutmeetri hind on 4,57 €. Voéttes kuju uurimisel aluseks indeksi CIRCLE, siis selle
minimaalne vairtus 0,33 néitab, et tegemist on kodikide maatiikkide seast kdige korrapdrasema
kujuga maatiikiga. Vorreldes indeksiga SI, siis koige korraparasemad maatiikid ei kattu, kuid
on sarnased. Rakendades indeksit CIRCLE tuli maksimaalne véaartus 0,93 pikliku ja Kitsa
kujuga maatiikil. See leid kattus indeksiga SI. Molema kuju indeksi puhul on keeruline vilja

tuua keskmist maatiiki kuju, kuid tildiselt sarnanevad need ristkiiliku voi trapetsiga.

Q CIRCLE = 0,33

SI=0,83

SI=0,16
CIRCLE =0,93

Joonis 9. Kuju indeksite SI ja CIRCLE maksimaalsed ja minimaalsed véirtused koos neile

vastavate maatiiki kujudega

Kui uurida tabelis 4 toodud hoonestamata elamumaa minimaalset ja maksimaalset kaugust
metsamaast, siis on niha, et maatiikid paiknevad metsas vdi metsa ldheduses. See niitab, et
hoonestamata elamumaadelt on {ildiselt hea juurdepdds metsasele keskkonnale. Maatiiki
mediaankaugus metsamaani on 0, mis tuleneb sellest, et uuritavatest elamumaadest 55%

paiknevad metsamaal.

Veekogude puhul on elamumaadelt kdige parem ligipdds joeni, kus keskmine eukleidiline
kaugus on umbes 1,6 km. Tabelis 4 on toodud, et minimaalne kaugus jérveni on ligikaudu 200 m,
mis esineb vaid iihel maatiikil. Ulejisinud uuritavatel maatiikkidelt on kaugus jirveni
vahemikus 0,6-20 km. Kaugus rannajooneni (mereni) on ligikaudu 25% maatiikkidel kuni 1 km.
Rannajoonest kaugeim maatiikk asub Vindra vallas — sellel ei ole head ligipdasu merele

kauguse mottes.
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Uldises statistikas oleva minimaalse ja maksimaalse kauguse alusel on maanteed ja
bussipeatused maatiikkidele suhteliselt 1&hedal, mis viitab heale ligipdédsule. Parnu linnale kui
arikeskusele ei ole neil head ligipadsu keskmise teevorgustiku ja eukleidilise kauguse alusel.

Samas see nditabki, et tegemist on elamumaadega, mis asuvad maapiirkonnas.

Uurides kaugust haridusasutusteni nagu lasteaiad ja koolid, siis keskmise alusel on nendele
kiillaltki hea juurdepéas. Keskmised kaugused on lasteaedadel ja koolidel suhteliselt sarnased.

Keskmise kauguse alusel on ka kauplustele hoonestamata elamumaadelt iisna hea juurdepaas.

Vaadeldes uuritavate tegurite standardhélbeid, on ndha, et vdlja arvatud maatiiki kuju puhul
on parameetritel suured standardhdlbe véirtused, mis tdhendab, et esineb suur erinevus
iildisest keskmisest. See voib tuleneda maatiikkide hajutatud paiknemisest Parnumaal, kus
peaaegu pooled uuritavatest maatiikkidest asuvad Parnu linna ldhedastes valdades ning
iilejadnud paiknevad maakonnas hajusalt. Lisaks v0ib suurt varieeruvust pohjustada erindite
esinemine andmestikus. Analiiiisi kéigus tuvastati moningad elamumaad, millel olid
erandlikult vdga viiksed voi suured ruutmeetri hinnad. Peale selle olid ka osad maatiikid
arikeskusele erandlikult vidga ldhedal voi sellest vdga kaugel. Kuna sellised erindid ei
voimaldanud edasisel analiiiisil seoseid mudeldada, otsustati need valimist vilja jatta. Selle
tulemusena jdi uuritava valimi suuruseks 241 hoonestamata elamumaad. Tabelis 5 on toodud

seda valimit Kirjeldav statistika.

Tabel 5. Tegurite kirjeldav statistika pérast erindite eemaldamist (n = 241)

Tegurid Miinimum Maksimum Mediaan Keskmine Standardhilve
€/m? 1,14 22,66 8,00 9,02 5,82
Pind 670,00 23161,00  1862,00 3105,28 3827,31
Sl 0,16 0,83 0,74 0,70 0,11
CIRCLE 0,33 0,93 0,48 0,49 0,11
ED_mets 0,00 436,86 0,00 53,06 80,66
ED_rannajoon 0,00 23115,31  2029,95 3425,20 3535,48
ED_jarv 191,56 17541,16  4721,78 5637,40 3683,35
ED jogi 38,52 14342,59 377,11 1548,59 2832,46
ED_tee 39,42 2899,03 522,98 570,28 454,387
ED_bussipeatus 39,25 2896,71 489,27 598,76 475,97
ED_CBD 3575,42 45588,16 10780,73  11389,45 7469,87
RD_CBD 4802,20 52901,92 11982,35  14599,45 9713,62
ED_lasteaed 116,93 13681,54  2496,49 2955,84 2089,17
RD_lasteaed 301,25 15213,42  4477,78 4489,77 2363,47
ED_kool 116,93 13870,59  3071,60 3010,09 1922,73
RD_kool 301,25 15965,71  4595,25 4465,73 2520,17
ED_pood 104,02 7208,54  1952,18 2376,40 1526,23
RD_pood 145,33 10541,89  3509,11 3581,24 2106,90

SI, CIRCLE - kuju indeksid, CBD - &rikeskus, ED — eukleidiline kaugus, RD — teevorgustiku kaugus
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Pdrast erindite eemaldamist toimus tdhelepanuvddrseim muutus ruutmeetri hinnas, kus
minimaalne ruutmeetri hind tdusis 1,14 euroni ja maksimaalne langes 22,66 eurole. Need
maatiikid paiknevad vastavalt Tahkuranna ja Sauga vallas. Samuti muutus oluliselt elamumaa
maksimaalne kaugus arikeskuseni, sest erinditena eemaldati elamumaad, mis asusid Véndra,
Halinga ja Varbla vallas. Selle tulemusena vdhenes maksimaalne vahemaa elamumaa ja
rannajoone vahel. Maksimaalne kaugus vdhenes markimisvéaarselt ka jarve, tee ja
bussipeatuste puhul. Kuigi erindite eemaldamise tulemusena véhenes veidi varieeruvus, on
standardhdlve vaadeldavatel teguritel (vélja arvatud kuju indeksitel) suur. Jérgnevates

analiiiisides on voetud aluseks valim suurusega 241 maatiikki.

4.2. Kauguse ja kuju modotmise tehnikate vordlus

Uurimaks teevorgustiku ja eukleidilise kauguse vahelisi seoseid, leiti &drikeskuse, kooli,
lasteaia ja kaupluseni erinevate kauguste modtmisviiside korrelatsioonikordajad. Lisaks leiti
mddtmistehnikate erinevustest tulenevate kauguste erinevuste kirjeldav statistika. Ulevaade

néitajatest on toodud tabelis 6.

Tabel 6. Hoonestamata elamumaast drikeskuseni, koolini, lasteaiani ja kaupluseni moddetud
teevorgustiku ja eukleidiliste kauguste korrelatsioon, kauguste suhe ja erinevuste Kirjeldav
statistika (n = 241). Sulgudes on vélja toodud teevorgustiku kauguse erinevus eukleidilisest

kaugusest protsentides.

Tegurite Il;?_rre- RD ja ED Erinevused m6odetud vahemaades S(trzzldard_
paar sioon keskmine suhe Min Max  Mediaan Keskmine hiilve

RD_CBD, 0,94 1,30 680,79 13551,62 2010,73 3210,00 2887,88
ED_CBD (4,99%) (77,40%) (26,38%) (29,61%) (17,92%)
RD_kool, 0,79 1,74 94,07 8400,05 823,98 145564 1373,48
ED_kool (4,24%) (461,34%) (34,93%) (74,35%) (97,63%)
RD_lasteaed, 0,87 1,79 94,07 5392,65 118522 1533,93 1004,13
ED_lasteaed, (4,33%) (513,11%) (52,57%) (79,06%) (76,00%)
RD_pood, 0,87 1,65 28,39 5059,86 666,21 1204,84 1041,52
ED_pood (3,71%) (459,14%) (46,79%) (64,66%) (56,35%)

CBD - drikeskus, ED — eukleidiline kaugus, RD — teevorgustiku kaugus

Sirgjoonelise (ED) ja mooda teed kauguse (RD) vahel esineb positiivne seos: eukleidilise
kauguse suurenedes kasvab teevorgustiku kaugus ja vastupidi. Tugevaim korrelatsioon (0,94)
on ecukleidilise ja teevorgustiku kauguse vahel, kui nad on leitud elamumaast Parnu linnas

asetseva drikeskuseni. Sellele jargnevad kaugused, mis on leitud hoonestamata maatiikist
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lahimate kaupluste ja lasteaedadeni. Nende sirgjooneliste ja teevorgustiku kauguste vaheline
seos on molemal juhul 0,87. Vorreldes teistega on kdige ndrgem positiivne seos (0,79)
sirgjooneliselt ja modda teed mdddetud kauguste puhul, kui nad on leitud hoonestamata

elamumaa ja lahimate koolide vahel.

Teevorgustiku ja eukleidilise kauguse erinevuse leidmiseks arvutati nende kahe vahe (st
lahutati teevorgustiku kaugusest eukleidiline). Kaikidel juhtudel on médda teed mdddetud
kaugus suurem sirgjoonelisest. Elamumaast arikeskuseni on teevorgustiku kaugus vorreldes
eukleidilise kaugusega keskmiselt 1,30, 1dhima kaupluseni 1,65, ldhima koolini 1,74, 14hima
lasteaiani 1,79 korda suurem. Need suhted niitavad, et kauguste mdotmisviisid erinevad
suhteliselt palju. Kui uurida erinevusi mdddetud vahemaades, siis selgub, et teevorgustiku
kaugus erineb kodige rohkem keskmiselt (79,06%) eukleidilisest kaugusest elamumaale ldhima
lasteaia leidmisel. Uhtlasi on selle puhul ka maksimaalne erinevus kdige suurem, kus
teevorgustiku kaugus erineb eukleidilisest ligikaudu 513%. Jooniselt 10 on ndha, et viga suur
erinevus tuleneb riigimaanteede kasutamisest teevorgustikuna, mistottu on teevorgustiku
kaugus iilehinnatud. Kui andmestikku oleks kaasatud ka tdnavad, olnuks erinevused oluliselt
véiksemad. Kiillaltki suured on erinevused ka vahemaade puhul, mis on leitud hoonestamata
elamumaast ldhima koolini ja kaupluseni. Nende puhul on teevorgustiku ja eukleidilise
kauguse keskmine erinevus vastavalt 74,35% ja 64,66%. Teevorgustiku kauguse koige
viiksem keskmine erinevus eukleidilisest (29,61%) on hoonestamata elamumaa ja drikeskuse

vahelise vahemaa leidmisel.

Kuigi eukleidilise ja teevorgustiku kauguse erinevus on ilmselge, viidi ldbi ka Wilcoxoni
mirgitest tuvastamaks nende moddtmistehnikate erinevuste statistiline olulisus. Rakendatud
test nditas, et sirgjooneliselt ja modda teed mdddetud kaugused erinevad olulisustdendosuse

p = 0,00 juures.

Lisaks eukleidilise ja teevOrgustiku kauguse arvulisele erinevusele uuriti, kas neid kauguse
modtmise meetodeid kasutades langevad leitud lihimad teenused kokku. Eukleidilise ja
teevorgustiku kauguse puhul oli kdige vihem kokkulangevusi lasteaedade puhul, kus 24%
hoonestamata elamumaadest ei kattunud eukleidilise ja teevorgustiku kaugusega leitud
ldhimad lasteaiad. Sellele jirgnesid ldhimad koolid, mille puhul oli mitteiihtivusi 19%
maatiikkidest. Kdige rohkem kokkulangevusi oli ldhimate kaupluste puhul, kus 88%

hoonestamata elamumaadest olid kauguste abil leitud samad 1dhimad poed.
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Joonis 10. Eukleidiline ja teevorgustiku kaugus hoonestamata maast ldhima lasteaiani.

Lisatud on ETAK-ist tdinavavork

Peale kauguse mdootmistehnikate uuriti ka rakendatud kuju indekseid. Kasutatud kuju
indeksite Sl ja CIRCLE Spearmani korrelatsioonikordaja uurimisel selgub, et nende vahel
esineb véga tugev negatiivne seos vadrtusega -0,93, mis niitab, et ithe indeksi suurenedes

teine viaheneb. Muid néitajaid kuju indeksite puhul ei vaadeldud.

4.3. Hoonestamata elamumaa viartust mojutavad tegurid

4.3.1. Hedooniline mudel teevdrgustiku kaugustega

Uurimaks hoonestamata elamumaa védrtust mdjutavaid tegureid, koostati hedoonilised
mudelid, mille funktsionaalseks vormiks oli linecaarne regressioon vahimruutude meetodil.
Mudelitesse kaasati struktuurilised, keskkonna ja naabruskonna muutujad, kusjuures viimaste
puhul vdeti esmalt vaatluse alla hoonestamata elamumaast &rikeskuseni, 1dhima koolini,

lasteaiani ja kaupluseni moodetud teevorgustiku kaugused.

Regressioonanaliiiisi kdigus vélistati soltumatud muutujad statistilise olulisuse alusel, kuni
tulemuseks saadi mudel, kus koik seletavad tunnused osutusid statistiliselt oluliseks (p<0,05).

Lisaks jélgiti variatsiooniindeksi (VIF) suurust, mis vdimaldab tabada sdltumatute muutujate
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seas multikollineaarsust. Kuna antud juhul iihegi tunnuse puhul variatsiooniindeks ei iiletanud
vaartust 7,5, siis eemaldati tunnuseid vaid statistilise olulisuse alusel. Selle tulemusena jaeti
struktuuriliste muutujate seast vélja molemad kuju indeksid (SI ja CIRCLE),
keskkonnategurite puhul eukleidiline kaugus rannajooneni, ldhima metsatiikini ja joeni ning
naabruskonna muutujatest eemaldati teevorgustiku kaugus ldhima teeni, bussipeatuseni,
koolini ja kaupluseni. Regressioonimudelisse jdid soltumatute muutujatena hoonestamata
elamumaa pindala ja ecukleidiline kaugus ldhima jadrveni ning teevOrgustiku kaugus

arikeskuseni, lahima koolini ja lasteaiani (tabel 7).

Tabel 7. Esimene regressioonimudel, kus naabruskonna muutujad on esitatud teevorgustiku
kaugustena. Soltuvaks muutujaks on naturaallogaritmitud ruutmeetri hind (In_€/m?).

Kasutatud on robustseid olulisustdendosuseid.

Standardiseeritud Olulisustée- Variatsiooni-

Muutujad Koefitsient koefitsient nidosus (p)  indeks (VIF)

Vabaliige 11,94 0,00
Struktuuriline muutuja

In_pind -0,44 -0,38 0,00 1,41
Keskkonna muutuja

In_ED jarv -0,19 -0,19 0,00 1,17
Naabruskonna muutujad

In RD_CBD -0,34 -0,22 0,00 1,69

In_RD_lasteaed -0,21 -0,16 0,00 2,08

CBD - drikeskus, ED — eukleidiline kaugus, RD — teevorgustiku kaugus; p < 0,05

Regressioonimudelisse kaasatud seletavatest tunnustest olid koikidel negatiivsed koefitsiendid
(regressioonikordajad).  Struktuuriliste muutujate  hulka kuuluva maatiiki pindala
regressioonikordaja -0,44 niitab, et suurendades keskmist pindala 1% vorra, vidheneb maatiiki
keskmine ruutmeetri hind 0,44%, kui teiste tunnuste véirtused on iihel ja samal tasemel.
Eukleidilise kauguse ldhima jarveni kui keskkonna muutuja puhul voib vilja tuua jargneva
seose ruutmeetri hinnaga: suurendades keskmist kaugust jarveni 1% vdrra, viheneb
hoonestamata elamumaa keskmine ruutmeetri hind 0,19% juhul, kui teiste tunnuste vaartused
on samad. Hedoonilise mudeli naabruskonna muutujatest mdjutab elamumaa ruutmeetri hinda
kaks tunnust: teevorgustiku kaugus drikeskuseni ja ldhima lasteaiani. Kui suurendada
keskmist kaugust &rikeskuseni 1% voOrra, viaheneb elamumaa keskmine ruutmeetri hind
0,34%, jattes iilejadnud tunnused muutumatuks. Suurendades aga keskmist teevorgustiku

kaugust 1dhima lasteaiani 1% vorra, viheneb maatiiki keskmine ruutmeetri hind vaid 0,21%.
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Mudeli standardiseeritud koefitsientide (beetakordajate) kohaselt on maatiiki pindala suurim
mojutegur elamumaa ruutmeetri hinnale. Sellele jargnevad teevorgustiku kaugus drikeskuseni
ja eukleidiline kaugus ldhima jirveni, kusjuures édrikeskuse kaugus mojutab rohkem kui jarve
kaugus. Vdorreldes teiste tunnustega mojutab teevorgustiku kaugus ldhima lasteaiani

elamumaa ruutmeetri hinda kodige ndrgemalt.

Koostatud mudeli parandatud korrelatsioonikordaja ruut ehk determinatsioonikordaja oli 0,39,
mis nditab, et tunnused Kirjeldavad 39% ruutmeetri hinna koguvarieeruvusest. Mudeli kohta
leiti ka Jarque-Bera statistik, mis ei olnud statistiliselt oluline (p = 0,23) ja see niitab, et
regressioonijadgid on normaaljaotusega. Kuid statistiliselt oluline (p = 0,02) oli Koenkeri
statistik, mille kohaselt ei ole mudeldatavad seosed uurimisalal konstantsed. Mudeli
jadklitkmetega viidi 1dbi ka ruumilise autokorrelatsiooni hindamine kasutades Morani I
statistikut, et selgitada vélja, kas jadkliitkmete jaotumine ruumis on iihtlane ja juhuslik voi
toimub mingites piirkondades klasterdumine. Morani I statistiku kohaselt ei ole jadkliikkmete
klasterdumine olnud juhuslik 99% olulisuse tdendosusega. Seega Koenkeri ja Morani

statistikute jirgi ei ole loodud mudel eriti usaldusvéérne.

4.3.2. Hedooniline mudel eukleidiliste kaugustega

Teine hedooniline mudel koostati sarnaselt eelmisele struktuurilistest, keskkonna ja
naabruskonna muutujatest, kuid viimaste puhul kaasati hoonestamata elamumaast
sirgjooneliselt moddetud kaugused é&rikeskuseni, 1dhima lasteaiani, koolini ja kaupluseni.
Kuna ka selle mudeli puhul ei olnud sdltumatutel muutujatel variatsiooniindeksi véartused tile
7,5, siis eemaldati mudelist ainult tunnused, mis ei1 olnud statistiliselt olulised. Seetdttu jdid
mudelist vélja struktuurilistest muutujatest molemad kuju indeksid (SI ja CIRCLE),
keskkonna muutujatest eukleidiline kaugus ldhima metsatiiki ja joeni ning naabruskonna
muutujatest jaid vélja eukleidiline kaugus ldhima maanteeni, bussipeatuseni ja kaupluseni.
Seega kaasati regressioonianaliiiisi kuus sOltumatut muutujat: eukleidiline kaugus

rannajooneni, jarveni, arikeskuseni, lasteaiani ja koolini ning elamumaa pindala (tabel 8).
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Tabel 8. Teine regressioonimudel, kus naabruskonna muutujad on esitatud eukleidiliste
kaugustena. Soltuvaks muutujaks on naturaallogaritmitud ruutmeetri hind (In_€/m?).

Kasutatud on robustseid olulisustdendosuseid

Standardiseeritud Olulisustde- Variatsiooni-

Muutujad Koefitsient | efitsient  niiosus (p) _ indeks (VIF)

Vabaliige 13,85 0,00
Struktuuriline muutuja

In_pind -0,49 -0,43 0,00 1,36
Keskkonna muutujad

In_ED_rannajoon -0,12 -0,20 0,00 1,58

In_ED jarv -0,27 -0,27 0,00 1,45
Naabruskonna muutujad

In ED_CBD -0,40 -0,27 0,00 1,69

In_ED_lasteaed -0,28 -0,26 0,00 2,08

In_ED_kool 0,12 0,11 0,04 1,91

CBD - drikeskus, ED — eukleidiline kaugus, RD — teevorgustiku kaugus; p < 0,05

Hedoonilisse mudelisse kaasatud statistiliselt olulised tunnused olid peamiselt negatiivsete
regressioonikordajatega. Pindala kui struktuurilise muutuja regressioonikordaja véirtusega
-0,49 niitab, et suurendades elamumaa keskmist pindala 1% vorra, vidheneb selle keskmine
ruutmeetri hind 0,49%, kui teised tunnused on sama védrtusega. Keskkonna muutujate
uurimisel voib viélja tuua, et maatiikist ldhima jdrveni modddetud keskmise kauguse
suurendamisel 1% vorra, viheneb elamumaa keskmine ruutmeetri hind 0,27%, kui iilejadnud
tunnused on samal tasemel. Samas, kui suurendada keskmist vahemaad maatiiki ja rannajoone
vahel 1% vorra, viheneb hoonestamata elamumaa keskmine ruutmeetri hind vaid 0,12%,
jattes ilejadnud mudelisse kaasatud muutujad samade véirtustega. Eukleidiline kaugus
arikeskuseni kui naabruskonna muutuja regressioonikordaja on -0,40, mis nditab, et kui
suurendada maatiikist sirgjoonelist keskmist kaugust drikeskuseni 1% vorra, siis vdheneb
elamumaa keskmine ruutmeetri hind 0,40%, kui muud tunnused on sama véirtusega.
Tunnuste puhul, mis késitlevad kaugust ldhima lasteaiani ja koolini, on ndha iiksteisele
vastupidiseid tendentse. Kui suurendada keskmist eukleidilist kaugust lasteaia ja maatiiki
vahel 1% vdrra, siis vdheneb elamumaa keskmine ruutmeetri hind 0,28%, kui teised muutujad
on {ihel ja samal tasemel. Kuid suurendades elamumaast keskmist eukleidilist kaugust l&dhima
koolini 1% vorra, suureneb maatiiki keskmine ruutmeetri hind 0,12%. Oluline on siinkohal
markida, et see tegur oli olulisustdendosust (ingl probability) kasutades kdikidest muudest
teguritest ainsana statistiliselt mitteoluline (p = 0,083), kuid robustse olulisustdendosuse (ingl

robust probability) kohaselt oli eukleidiline kaugus ldahima koolini statistiliselt oluline (p < 0,05).
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Regressioonimudeli beetakordajate kohaselt on pindalal kdige suurem moju hoonestamata
elamumaa ruutmeetri hinnale. Vordvéarselt mojutavad maatiiki ruutmeetri hinda eukleidiline
kaugus drikeskuseni ja l&hima jirveni. Nendega sarnaselt on eukleidilisel kaugusel 1dhima
lasteaiani peaaegu sama suur moju ruutmeetri hinnale. Sellele jargneb Il&htuvalt
standardiseeritud koefitsientidest kaugus rannajooneni. Tunnustest kdige norgemat moju

ruutmeetri hinnale omab eukleidiline kaugus l1ahima koolini.

Koostatud mudeli determinatsioonikordaja on 0,47, st mudel kirjeldab 47% ehk ligi poole
soltuva tunnuse koguvarieeruvusest. Regressioonimudeli puhul 14bi viidud Jarque-Bera test ei
olnud statistiliselt oluline (p = 0,17), st regressioonijadgid on normaaljaotusega. Kiill aga osutus
Koenkeri test statistiliselt oluliseks (p = 0,00), mis néitab, et mudeli abil loodud seosed ei ole
uurimisalal konstantsed. Mudeli jadkliikmete ruumilise autokorrelatsiooni hindamiseks kasutati
Morani I statistikut, mille puhul selgus, et 99% olulisustdendosusega ei ole jddklitkmete
klasterdumine toimunud juhuslikult. Kokkuvdttes néditavad kaks viimast parameetrit, et mudel ei

ole vdga usaldusvaérne.

Kui vorrelda kahte eelnevalt loodud regressioonimudelit, siis selgub, et mdlemal mudelil on
ithisteks statistiliselt olulisteks teguriteks maatiiki pindala, maatiiki kaugus ldhima jérveni,
arikeskuseni ja lasteaiani. Sellest tulenevalt otsustati luua lisaks veel eelnevalt vilja toodud
teguritega eukleidiliste kauguste mudel, mis tdhendab, et uuest mudelist jdeti vélja sirgjooneline
kaugus rannajooneni ja lasteaiani. Mudel loodi eesmirgiga vdrrelda samu ruumilisi tegureid
eukleidilise ja teevorgustiku kauguse kontekstis. Lisaks voimaldab see ka kindlamalt vilja tuua,

milline tegur m&jutab maatiiki véaartust. Loodud mudel on toodud tabelis 9.

Tabel 9. Kolmas regressioonimudel, kus naabruskonna muutujad on esindatud eukleidiliste
kaugustena. Sdltuv muutuja on naturaallogaritmitud ruutmeetri hind (In_€/m?). Kasutatud on

robustseid olulisustdendosusi

Standardiseeritud Olulisustde- Variatsiooni-

Muutujad Koefitsient koefitsient niosus (p) indeks (VIF)

Vabaliige 11,54 0,00
Struktuuriline muutuja

In_pind -0,46 -0,41 0,00 1,29
Keskkonna muutuja

In_ED jarv -0,17 -0,17 0,00 1,14
Naabruskonna muutujad

In_ED_CBD -0,29 -0,20 0,00 1,54

In_ED_lasteaed -0,24 -0,23 0,00 1,29

CBD - arikeskus, ED — eukleidiline kaugus, RD — teevorgustiku kaugus; p < 0,05
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Loodud mudelis on koikidel muutujatel negatiivsed koefitsiendid. Pindala puhul, mis on
struktuuriline muutuja, saab vilja tuua jargneva seose elamumaa ruutmeetri hinnaga:
suurendades keskmist pindala 1% vorra, viaheneb maatiiki keskmine ruutmeetri hind 0,46%
juhul, kui muud tunnused on sama viirtusega. Eukleidilise kauguse ldhima jarveni kui
keskkonna muutuja regressioonikordaja vairtusega -0,17 niitab, et suurendades keskmist
kaugust 1dhima jarve ja maatiiki vahel, viheneb elamumaa keskmine ruutmeetri hind 0,17%,
kui teised muutujad on iihel ja samal tasemel. Uurides eukleidilist kaugust drikeskuseni, mis
kuulub naabruskonna muutujate hulka, selgub, et kui suurendada keskmist eukleidilist
kaugust drikeskuseni 1% vorra, viheneb elamumaa keskmine ruutmeetri hind 0,29%. Lihima
lasteaiani mdddetud sirgjoonelise kauguse puhul saab vilja tuua, et suurendades lasteaia ja

elamumaa vahelist keskmist eukleidilist kaugust 1% vorra, siis viheneb ruutmeetri hind 0,24%.

Hedoonilisse mudelisse kaasatud muutujate standardiseeritud koefitsientide kohaselt avaldab
kdige tugevamat mdju elamumaa ruutmeetri hinnale maatiiki pindala. Sellele jérgnevad
mdjuteguritena eukleidiline kaugus é&rikeskuseni ja ldhima lasteaiani, kusjuures lasteaia
kaugus mdjutab rohkem kui drikeskuse kaugus. Kdige ndrgem moju hoonestamata elamumaa

ruutmeetri hinnale lahtuvalt beetakordajatest on maatiiki kaugusel 1dhima jérveni.

Loodud mudeli determinatsioonikordaja védrtusega 0,44 niitab, et mudel kirjeldab 44%
ruutmeetri hinna kui soltuva tunnuse koguvarieeruvusest. Mudeli puhul viidi 1dbi Jarque-Bera
test, mis osutus statistiliselt mitteoluliseks (p = 0,56), st regressioonijadgid vastavad
normaaljaotusele. Lisaks viidi 14bi Koenkeri test, mille tulemus osutus statistiliselt oluliseks
(p = 0) ja see nditab, et uurimisalal ei ole mudeldatavad seosed konstantsed.
Regressioonimudeli puhul uuriti ka ruumilise autokorrelatsiooni esinemist Morani | statistiku
abil ja selle tulemusena selgus, et 99% olulisustdendosusega ei ole regressioonijadkide
klasterdumine toimunud juhuslikult. Kahe viimase néitaja kohaselt ei ole ka see mudel viga

usaldusvéairne.

46



5. Arutelu

Eestis on varasemalt erinevate ruumiliste tegurite mdju Tallinnas, Tartus ja Parnus asuvate
elamumaade véirtustele uurinud Saarméde (2003), kes kisitleb neid tegureid oma uurimuses
kui fiitisilisi ja keskkonnategureid. Tema t60s ei olnud kinnisvara véértuse uurimise fookuseks
GIS-i rakendamine. Kéesolev uurimus annabki iilevaate ruumiliste tegurite moStmisviisidest
GIS-is ja selgitab vilja, kuidas tegurid mojutavad 2017. aastal martsikuus miiligis olevate

hoonestamata elamumaade viartust Pidrnumaal.

Uurimistoo kaigus loodud esimese ja kolmanda regressioonimudeli alusel selgus, et miiligis
olevate hoonestamata elamumaade viaartust mdjutab koige enam maatiiki pindala: pindala
suurenemisel hoonestamata elamumaa suhteline véaartus (ruutmeetri hind) vdheneb. Sama
seose elamumaa pindala ja vdirtuse vahel on vilja toonud ka Sharma (2013). Pindala vdib
ostja jaoks olla oluline tegur, sest maatiiki suurus mojutab ka selle arendusvdimalusi ja

parimat kasutust (Kask 1997).

Eelnevalt viélja toodud regressioonimudelitest ldhtuvalt mojutavad pakkumisel olevate
hoonestamata elamumaade véértust kaugus Parnu linnast kui &rikeskusest ja I&himast
lasteaiast. Mdlema puhul kehtib seos, mille kohaselt maatiiki kaugust &rikeskuseni ja
lasteaiani suurendades vidheneb elamumaa vaartus. Clapp et al. (1997) on vilja toonud, et
kauguse suurenemisel tuleb arvestada transpordikulude kasvuga, mis maidrab 1dpuks ka
juurdepididsetavuse. Leitud seos drikeskuse kauguse ja elamumaa védrtuse vahel viitab samale
tendentsile, millele on osutatud Sharma (2013), Hu et al. (2013) ning Zygmunt ja Gluszak
(2015) uurimustes. Erialases kirjanduses ei ole aga vilja toodud lasteaia kauguse mdju
elamumaa viartusele, kuid antud uurimus néitab, et tegemist on teguriga, mis v3ib mdjutada
miiligis olevaid elamumaid Parnumaal. Lasteaia ldhedus kui mugavus lastevanematele voib
olla otsustavaks teguriks elamumaa asukoha osas. Nende naabruskonna muutujate puhul ei
ole voimalik ldhtuvalt esimesest ja kolmandast mudelist tuvastada, kumb on tugevam

mojutegur.

Léhtuvalt esimesest ja kolmandast regressioonimudelist mdjutab Parnumaal miitigis olevate
elamumaade védrtust kaugus jarvest. Sarnaselt eelnevalt késitletud teguritele ilmneb ka siin
seos, mille kohaselt kauguse suurenemisel ldhimast jarvest vidheneb hoonestamata elamumaa
vadrtus. Seega vOib arvata, et maade miiiijad voivad kiisida lisahinda, kui maatiikk asub mone
jarve ldheduses. Ka Saarmée (2003) on vilja toonud, et veekogude ldhedus tdstab elamumaa

vaartust. Sama seose leidsid ka Hu et al. (2016). Autorid toid vilja, et seos kehtib véikeste

47



jarvede puhul, sest suurte jarvede puhul voib vaartus hoopiski langeda, kuna infrastruktuur ei
tarvitse olla piisavalt hea. Kiesolevas to0s el ole jarvesid klassifitseeritud suuruse alusel ja
seetottu ei ole voimalik jireldada, kuidas mojutab elamumaa vairtust kaugus vdiksemast voi
suuremast jarvest. Loodud mudelite alusel ei olnud vdimalik madratleda, kui tugeva
mdjuteguriga on tegemist vorreldes teistega. Kokkuvottes ei saa vilja tuua loodud mudelite

alusel, milline tegur mojutab hoonestamata elamumaa véirtust kdige vihem.

Analiiiisi kdigus loodud teises regressioonimudelis olid lisaks eelnevalt vélja toodud neljale
tegurile statistiliselt olulised eukleidiline kaugus rannajooneni ja lihima koolini. Ullatavaks
asjaoluks oli see, et kolmandas regressioonimudelis ei osutunud kaugus rannajooneni
statistiliselt oluliseks. Oleks voinud eeldada, et kuna Parnumaa piirneb merega, siis on
tegemist teguriga, mis kindlasti mdjutab elamumaa védrtust, sest mere lihedus voib olla
elamumaa miiijjatele hea pdhjus kdrgema hinna kiisimiseks. Selline tulemus vdib tuleneda
kasutatavatest andmetest. Teise mudeli kohaselt oli eukleidilisel kaugusel koolini positiivne
seos elamumaa vadrtusega. See tunnus oli oluline ainult robustsete olulisustdenédosuste alusel

ja seetottu voib oletada, et tegemist on pigem mudelit kompenseeriva teguriga.

Analiiiisi kdigus selgus, et mitmed struktuurilised, keskkonna ja naabruskonna muutujad ei ole
statistiliselt olulised. Struktuurilistest muutujatest ei omanud statistiliselt olulist moju
hoonestamata elamumaa vaértusele kuju indeksid Sl ja CIRCLE. Vaib arvata, et miiiijad ei
ole arvestanud maatiiki vadrtuse madramisel selle teguriga voi on miiiigis olevad maatiikid
valdavalt kinnisvaraarenduse seisukohalt ,moistliku“ kujuga. Zygmunt ja Gluszaki (2015)
leidsid oma uurimuses, et maatiiki kuju on statistiliselt oluline maa vaartust mojutav tegur.

Nende autorite kohaselt on korrapdrasema kujuga maatiikid kdrgema védrtusega.

Keskkonna muutujatest ei olnud statistiliselt oluline kaugus ldhimast metsast. See voib olla
tingitud asjaolust, et maksimaalne kaugus maatiiki ja metsatiiki vahel oli alla 500 m, mis
tahendab, et koikidel maatiikkidel on véga hea ligipdds metsadele ja sellest tulenevalt on
voimalik, et metsa kaugus ei avalda mdju regressioonimudelis ruutmeetri hinnale. Statistiliselt
olulise seose leidsid aga Zygmunt ja Gluszak (2015) oma uurimuses, mille kohaselt metsani
kauguse suurendamisel maa viirtus langeb. Lisaks ei omanud statistiliselt olulist mdju
Pérnumaa linnadest viljaspool asuvatele elamumaade viirtusele kaugus joest. Saarmée
(2003) on aga vilja toonud, et elamumaa hinda mojutas statistiliselt oluliselt veekogu, kuid

uurimuses ei ole tédpsustatud, milliseid veekogu tiitipe vaadeldi.
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Tulemustest selgus, et naabruskonna muutujatest kaugus l&hima teeni ja bussipeatuseni ei
omanud statistiliselt olulist mdju Parnumaal miiligis olevatele hoonestamata elamumaade
vaartusele. Tegemist on iillatava tulemusega, sest oleks eeldanud, et need tegurid mojutavad
maapiirkonnas miilidavate maatiikkide véartus, kuna tee ja bussipeatuse kaugus kajastavad
ligipadsu. Linna uurimisel on leitud, et bussipeatuste ja magistraalteede lahedust saab seostada
korgema elamumaa véartusega (Cervero ja Kang 2011). Nendele teguritele lisaks ei omanud
kaugus ldahima kaupluseni statistiliselt olulist mdju miiligis olevate maatiikkide véirtusele.
Voimalik, et poe laheduse olulisusega ei ole hoonestamata elamumaa védartuse madramisel

arvestatud.

Ruumiliste tegurite hulka kuuluva maatiiki kuju modtmiseks kasutati kuju indekseid SI ja
CIRCLE. Tulemustest selgus, et molema indeksiga tuvastati sama maatiikk, mis on oma
kujult ebakorrapédrane (pikk ja kitsas) ja seetdttu ei ole oma potentsiaalilt kdige parem
kinnisvaraarenduseks. Zygmunt ja Gluszak (2015) on maérkinud, et pika ja kitsa kujuga
maatiikile on keeruline midagi ehitada. Lé&htuvalt analiilisist tuvastati indeksitega Sl ja
CIRCLE korrapérase kujuga maatiikid, mis sobiksid kinnisvaraarenduseks. Need ei olnud
identsed, kuid siiski suhteliselt sarnased. Lisaks selgus, et nende indeksite vahel esineb tugev
korrelatsioon. Seega sobivad mdlemad indeksid elamumaa kuju uurimiseks. Siinkohal tuleb
dra mairkida, et need indeksid votavad aluseks ringi kui ideaalse kuju, mis maatiikkide
seisukohast ei ole parim. Edaspidi voib-olla tuleks uurida, milline on parim maatiiki kuju

elamumaa seisukohalt ja sellest 1ahtuvalt luua indeks, mis selle ideaalse kuju aluseks votab.

Hoonestamata elamumaa ja erinevate nidhtuste vahelise vahemaa leidmiseks kasutatud
eukleidilise ja teevorgustiku kauguse puhul esineb statistiliselt oluline erinevus. Mddtes
maatiikist kaugust drikeskuseni, lasteaiani, koolini ja kaupluseni oli modda teed leitud kaugus
loomulikult alati suurem vorreldes sirgjoonelisega. Ka Rodriguez et al. (1995) ja Sander et al.
(2010) on vilja toonud, et eukleidiline kaugus on alati vdiksem voi vordne teevOrgustiku
kaugusega. Kahe mddtmisviisi vordlusest selgus, et nende vahel olid keskmised erinevused
koolide, lasteaedade ja poodide puhul vdgagi suured. Selle iiheks pdhjuseks voib olla asjaolu,
et kasutades teevorgustiku andmestikuna vaid riigimaanteid ja asulate pShitdnavaid, on modda
teed moddetud kaugused kohati iilehinnatud horeda teevorgustiku tottu. Samas eukleidiliste
kauguste puhul on vahemaad hoopiski alahinnatud, sest selline kauguse modtmise viis ei
arvesta tee kddnulisusega ja erinevate looduslike jm takistustega. Sirgjooneline kaugus ei
kirjelda tapselt inimese liikumist nagu ka Li et al. (2016) on vilja toonud. Lisaks on oluline

dra markida, et sirgjooneliselt ja modda teed leitud 1dhimad nahtused ei langenud alati kokku.
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Sander et al. (2010) uurimuse eeskujul leiti, kuidas muutub Pidrnumaal miiligis oleva
hoonestamata elamumaa keskmine ruutmeetri hind soltuvalt eukleidilisest ja teevorgustiku
kaugusest drikeskuseni ja ldhima lasteaiani. Selle jaoks korrutati keskmine ruutmeetri hind
eelnevalt vilja toodud tegurite regressioonikordajatega. Sellest lahtuvalt eukleidilise kauguse
vihenemisel drikeskuseni lihe kilomeetri kohta suureneb hoonestamata elamumaa keskmine
ruutmeetri hind 2,62 €, teevorgustiku kauguse puhul 3,07 €. Sirgjoonelise kauguse
viahenemisel lihe kilomeetri kohta ldhima lasteaiani suureneb maatiiki keskmine ruutmeetri
hind 2,16 €, kuid teevorgustiku kaugust kasutades vaid 1,89 €. Seega ei saa iiheselt vilja tuua,
et eukleidilise kauguse vdhenemine iihe kilomeetri kohta mdjutab ruutmeetri hinda vihem
vorreldes teed moodda kaugusega, nagu Sander et al. (2010) leidis. Peamine pohjus, miks ei
olnud voimalik kédesolevas uurimuses tuvastada erinevate kauguse modtmise meetodite mdju
kinnisvara vairtusele, voib olla valimi viike maht (ainult 241 hoonestamata elamumaad).
Vordluseks voib vilja tuua, et Sander et al. (2010) uurisid ligi 17 000 tehingut, et jouda
eelnevalt vélja toodud jéreldusele. Lisaks v3ib rolli méingida ka asjaolu, et tulenevalt horeda
teevorgustiku andmestiku kasutamisest on kaugused kohati iilehinnatud ja see ei voimalda
niivord hdsti mudeldada seoseid hoonestamata elamumaa véairtusega. Seega kidesoleva
uurimuse tulemuste alusel ei ole voimalik vilja tuua, kas elamumaa véértuse uurimisel tuleks
itht voi teist kauguse mdootmise meetodit eelistada. Kuid ldhtuvalt teoreetilisest {ilevaatest

voiks eelistada teevorgustiku kaugust.

Magistritod peamise probleemina voib vélja tuua asjaolu, et elamumaa védértuse uurimiseks
kasutati kinnisvaraportaalist KV.ee saadud pakkumishindu, mitte miiiigitehingute andmeid.
Freeman (2014) on maérkinud, et hedoonilise hinna meetodis on parem kasutada
miitigitehinguid, sest pakkumishinnad ei tarvitse iihtida turuvéartusega. Mulley ja Tsai (2016)
lisavad, et kinnisvaraomanikud voivad iilehinnata kinnisvara véaartust. Tulenevalt Eesti
seadusandlusest ei olnud voimalik uurimuses miiiigitehingute andmeid kasutada. Kui vorrelda
to0s kasutatud Parnumaa hoonestamata elamumaade ruutmeetri mediaanhindu kinnisvara
hinnastatistikas (Maa-amet 2017a) vélja toodud 2016. aastal Pdrnu maakonnas toimunud
miitigitehingute ruutmeetri mediaanhindadega, siis selgub, et pakkumise mediaanhind on ligi
14% korgem miiigitehingute mediaanhinnast. Seetdttu vOib tegelike miiiigitehingute
andmetega tehtav analiilis anda monevorra erineva tulemuse. Kuid siinkohal on oluline
rOhutada, et kdesoleva uurimuse eesmérgiks ei ole luua majanduslik prognoos, vaid vilja
selgitada, kuidas mojutavad hoonestamata elamumaa véartust ruumilised tegurid moddetuna

geoinformaatika vahenditega.

50



T66 probleemina voib vilja tuua ka uurimuses kasutatavate andmete iseloomu — andmed olid
suhteliselt halva mittenormaalse jaotusega. Analiilisitavate maatiikkide arv ei olnud piisavalt
suur ja seetdttu oli raskendatud jarelduste tegemine. ToOOs rakendati tunnuste
transformeerimist jaotuse parandamiseks ja selle astimmeetria vdhendamiseks. Analiilisi
kédigus eemaldati ka erindid, et andmete vastavust mudelile suurendada. VVaatamata sellele, et
rakendati erinevaid meetmeid probleemsete andmete kdrvalejatmiseks, tuleb tulemustesse

teatud ettevaatlikkusega.

Uurimuse probleemina voib veel vélja tuua mudelite suhteliselt véikese kirjeldusvoime ja
ebausaldusviirsuse. Selle pohjuseks voib olla asjaolu, et mdningad hoonestamata elamumaa
vaartust mojutavad olulised faktorid on vilja jddnud. Niaksi (2015) on maérkinud, et
hoonestamata elamumaa hindu mdjutavad detailplaneeringu olemasolu. Kinnisvara véirtust
mojutavateks olulisteks teguriteks on kanalisatsiooni, joogivee ja elektri olemasolu (Kask
1997), eriti veel hoonestamata elamumaa seisukohast ldhtudes. Eeltoodud teguritega ei olnud
voimalik arvestada andmete puudulikkuse tottu. Mudelite usaldusvaérsust mojutab ka asjaolu,
et mudeldatavad seosed ei ole kogu uurimisalal konstantsed ja andmetes esineb ruumiline

autokorrelatsioon.

Analiiiisi kdigus loodi globaalsed mudelid kasutades lineaarset regressiooni vdhimruutude
meetodil, kuid selle abil ei ole voimalik tuvastada, millised on iga teguri mdju lokaalses
kasitluses. Saefuddin et al. (2012) on viitnud, et maa vaartuse uurimisel tuleks OLS-i asemel
kasutada geograafiliselt kaalutud regressiooni. Tuvastamaks detailsemalt erinevate ruumiliste
tegurite moju elamumaa véirtusele, oleks vajalik mudeldada seoseid kasutades geograafiliselt
kaalutud regressiooni. Oluline oleks veel uurida erinevate tegurite moju ulatust elamumaa
vadrtusele, et ndha, kuidas mingi teguri mdju védrtusele muutub ja kas moju ulatusel on piir,

millest edasi moju kaob.
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6. Kokkuvote

Magistritoo eesmairgiks oli vélja selgitada, kuidas mojutavad hoonestamata elamumaa
véartust ruumilised tegurid mdddetuna geoinformaatika vahenditega. Selleks uuriti 2017.
aasta martsikuu seisuga kinnisvaraportaalis KV.ee Pdrnumaal maapiirkonnas miiiigis olevaid
hoonestamata elamumaid. Miitigitehingute andmeid ei olnud voimalik kasutada tulenevalt
Eesti seadusandlusest. Ruumiliste tegurite modtmisel poodrati tihelepanu maatiiki kujule ja

kauguse leidmisele erinevate néhtusteni.

Maatiiki kuju modtmiseks rakendati kahte indeksit, millest indeksi SI puhul vdeti aluseks
maatiiki pindala ja imbermoot ning indeks CIRCLE pdhines maatiiki pindalal ja maatiikki
viikseima timbritseva ringi pindalal. Tulemustest selgus, et molemad indeksid identifitseerisid
sama maatiilki kuju, mis on ebakorrapdrane ja tulenevalt oma kujult ei ole suure
kinnisvaraarenduse potentsiaaliga. Samuti selgus, et neid indekseid kasutades on vdimalik
tuvastada korrapdrase kujuga maatiikke, mis sobiksid kinnisvaraarenduseks. Nende kuju
indeksite vahel esines vidga tugev korrelatsioon. Tulemuste alusel vOib vélja tuua, et

elamumaa kuju uurimiseks sobivad molemad indeksid.

Hoonestamata elamumaa ja erinevate ndhtuste vahelise kauguse modtmiseks kasutati nii
eukleidilist kui ka teevorgustiku kaugust. Eukleidiline kaugus leiti jirgmiste néhtusteni:
metsani, rannajooneni, jarveni, joeni, teeni, bussipeatuseni, drikeskuseni, lasteaiani, koolini ja
kaupluseni. Teevorgustiku kaugus leiti &rikeskuseni, lasteaiani, koolini ja kaupluseni.
Kauguste mdotmisviiside vordlus nditas, et eukleidilise ja teevorgustiku kaugusel esineb
statistiliselt oluline erinevus ning kaugus modda teed on koikidel juhtudel suurem
eukleidilisest. Tulemustest selgus, et sirgjooneline kaugus alahindas vahemaid vorreldes
mooda teed mdodetud kaugusega. Samas leiti, et teevorgustiku kaugus tilehindas vahemaid
maatiiki ja ndhtuse vahel. Selle pdhjuseks on uurimuses kasutatud hdre teede vdorgu

andmestik.

Leitud ruumiliste tegurite abil koostati hedoonilised mudelid, mille funktsionaalseks vormiks
oli lineaarne regressioon vahimruutude meetodil. Regressioonanaliiiisist selgus, et Parnumaal
pakkumisel olevate hoonestamata elamumaade vaartuse statistiliselt olulised mojutegurid on
maatiiki pindala, elamumaa kaugus &drikeskuseni ning ldhima lasteaiani ja jarveni. Eelpool
nimetatud tegurite puhul on voimalik tuua vélja seos, mille kohaselt nende tegurite arvulise
suuruse tdstmisel vdheneb maatiiki védrtus. Tulemustest ldhtuvalt on maatiiki pindala

tugevaim hoonestamata elamumaa viédrtuse mojutaja vorreldes tilejdénud teguritega. Analiitisi
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pohjal ei olnud voimalik kindlaks teha, milline tegur mdjutab Parnumaal pakkumisel olevate

maatiikkide vaartust kdige vahem.

Regressioonanaliiiisi abil uuriti veel lisaks, kuidas mdjutab cukleidilise ja teevorgustiku
kauguse kasutamine hoonestamata elamumaa vairtust. Loodud mudelitest selgus, et erinevust
kahe kauguse mddtmismeetodi mdju vahel hoonestamata elamumaa viirtusele ei olnud
voimalik tuvastada. Seda voib seostada analiiiisi kaasatud hoonestamata elamumaade viikese
arvuga. Lahtuvalt teoreetilisest lilevaatest oleks soovituslik kasutada teevorgustiku kaugust,
kuna see kujutab paremini inimese tegelikku liikumisteekonda vdrreldes sirgjoonelise

kaugusega.

Kéesolevas uurimuses vaadeldi hoonestamata elamumaa védirtust mojutavaid ruumilisi
tegureid Parnumaal. Kuna kinnisvaraturg varieerub piirkonniti vdga palju, siis ei tarvitse
koikides Eesti piirkondades miitigis olevate hoonestamata elamumaade véirtust mojutada
samad ruumilised tegurid. Kiill on aga vdimalik nende teguritega arvestada kinnisvara
hindamisel, kusjuures nende faktorite abil saaks leida vordlusmeetodi kasutamisel sarnaseid

vordlusobjekte.
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7. The Impact of Spatial Factors on the Value of Vacant Residential Land

Liina Tamm

Summary

The aim of this master’s thesis was to find how different spatial factors impact the value of
vacant residential land using GIS tools. The data of the prices of the vacant residential lands
were received from the real estate webpage KV.ee which means that asking prices were used.
Due to the Estonian legislation real sale values were not available for use. The study included
multiple spatial factors: the area and shape of the land, distance to the closest forest, lake,
river, coastline, road, bus stop, central business district, kindergarten, school and shop. The
research is based on data from Péarnu County, Estonia.

To measure the shape of the vacant residential land, two indices were used. The first shape
index Sl was calculated using the area and perimeter of the parcel. The second index CIRCLE
used the area of the parcel and the area of the smallest circumscribing circle to calculate the
shape. To measure the distance between a parcel and a feature, Euclidean distances and
distances along the road network were used. Euclidean distances were measured to all of the
features which were mentioned above. Road distances were measured only to central business
district, kindergartens, schools and shops. This enabled to compare Euclidean and road
distances. To examine the impact of spatial factors on the value of vacant residential, land the
hedonic price model was implemented. Ordinary least squares regression was used as the
functional form of the model. All measurements and calculations were conducted using ESRI
ArcMap 10.2.

The results showed that parcel shape indices SI and CIRCLE identified the same irregular
parcel shape and due to that it is not suitable for real estate development. Also both shape
indices identified similar regular parcel shapes which have high potential for development.
These parcel shape indices are also very highly correlated. According to the results shape

indices Sl and CIRCLE can be used to examine the shape of residential land.

The comparison of Euclidean and road distances showed that there is a statistically significant
difference between them and distances along the road were always greater than Euclidean
distances. The results of the study showed that Euclidean distances underestimate distances
between vacant residential parcel and features. Also it was found that road distances

overestimate distances which is caused by the sparse road network data used in this research.
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The results of the regression analysis showed that statistically significant spatial factors,
which have an impact on the value of vacant residential land in Pérnu County, are the area of
the parcel, distance to the central business district, kindergarten and lake. According to the
results, when the area of the parcel or the distance to these features from residential land
increases, the land value decreases. In comparison to the spatial factors the parcel area has the
strongest impact on the value of residential land. From the analysis it could not be identified
which spatial factor influences the land value the least.

The regression analysis enabled to examine how Euclidean and road distances influence the
value of vacant residential land. The results showed that it could not be determined
unambiguously whether the Euclidean or the road distances impact the land value more. This
could be the cause of the small sample size (only 241 vacant residential lands). But according
to theoretical overview road distances should be used in real estate appraisal, because it has

better representation of the usual daily commute.

In conclusion, this study examined the impact of spatial factors on the value of vacant
residential land in Parnu County. The real estate market differs significantly in regions and
because of that the same spatial factors might not have an impact on the value of vacant
residential land in the same way elsewhere. But these aspects could be taken into account in
the appraisal of real estate. These factors could be used to find similar real estate objects for

the comparison method.

55



8. Tanuavaldused

Ma tidnan Maa-ametist Lea Pautsi ja Ulleke Eerikut, kes mulle seda teemat tutvustasid. Aitih

Tarvo Teslonile andmete eest.

Ma olen véga tanulik oma juhendajale Tonu Ojale, kes andis mulle alati head ndu ja oli mulle
toeks kogu magistritdod kirjutamise jooksul. Suur aitdh ka Tiina Aunapile, kes aitas mul
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Kiira Moisjale, Raivo Aunapile ja Jiiri Roosaarele, kes minuga magistritoo teemal arutlesid ja

jagasid soovitusi.
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koos magistrantuuri teekonna 14bi, toetas mind ja elas mulle kaasa.
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