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Maa Kkorralise hindamise metoodika
Mairus kehtestatakse maa hindamise seaduse § 4° 16ike 5 alusel.

1. peatiikk
ULDSATTED

§ 1. Reguleerimisala

Miiruses sitestatakse tehingute arvestamist vilistavad tingimused, tehinguandmete
kohandamise alused, andmed, mida v3ib kasutada kinnisvaraturu analiiiisil, vaartust mdjutavate
tegurite arvestamise erisused, piirkonnad, kus arvestatakse ehitusdiguse moju maa viirtusele,
sarnaste tunnustega maade riihmade kirjeldused ja andmete analiiiisi metoodika, maa
maksustamishinna arvutuskiigus esitatavad andmed ning maa maksustamishinna esitamise
tapsus.

2. peatiikk
TEHINGUTE JA KINNISVARATURU ANALUUS

§ 2. Tehingute arvestamist vélistavad tingimused

(1) Tehingute analiitisil jaetakse tehing hindamisest vélja, kui:

1) tehingu liik ei ole miitik;

2) tehingu iiks pool on riik voi kohalik omavalitsus, védlja arvatud kui tehing on tehtud riigi ja
omavalitsuse enampakkumiste tulemusel;

3) tehing on tehtud sundolukorras, sealhulgas pankroti- ja tditemenetluse ning kinnisasja
avalikes huvides omandamise, sealhulgas sundvOoorandamise menetluse korras voi
kohtumenetluses tehtud lahendi vabatahtlikuks tditmiseks;

4) tehingupooled on omavahel seotud sugulus-, dri- voi muude taoliste sidemete kaudu;

5) tehingu tiheks pooleks on erihuvidega isik;

6) sama objektiga on analiiiisitaval perioodil tehtud hilisem miitigitehing. Kui sama objekti on
samal kuupédeval miiiidud mitu korda, jaetakse vélja madalama hinnaga tehtud tehing.

7) esineb muu asjaolu, mis viitab sellele, et tehing ei ole toimunud vaba turu tingimustes.

(2) Hoonestamata maa tehingute analiiiisil jdetakse lisaks 16ikes 1 mérgitud tingimustele tehing
hindamisest vilja, kui:

1) tehinguobjekti liik ei ole kinnisasi;

2) tehinguga on miitidud motteline osa kinnisasjast;

3) tehing on tehtud muul kasutuseesmirgil kui katastri jargne sihtotstarbeline voi kolvikuline
kasutus;

4) sama lepinguga voorandati hoonestatud kinnisasi voi analiilisitava turusegmendiga vorreldes
erinev kinnisasi;



5) vddrandatud kinnisasi on koormatud hoonestusdiguse, kasutusvalduse vdi muu piiratud
asjadiguse voOi seadusest tuleneva kitsendusega, mis eelduslikult mdjutab oluliselt kinnisasja
kasutust ja seeldbi voib olla mdjutanud ka hinda.

(3) Hoonestamata elamumaa tehingute analiilisil jdetakse lisaks ldigetes 1 ja 2 maérgitud
tingimustele tehing hindamisest vilja, kui:

1) kinnisasi ei ole 100% elamumaa;

2) pérast tehingu toimumist on kahe aasta jooksul tehinguga seotud katastriliksus katastri
andmetel suletud ja liidetud naabermaatiikiga;

3) sama tehinguga on miiiidud iile kahe katastriliksuse;

4) miiiidud kinnisasja pindala on viiksem kui 500 m? voi suurem kui 20 000 m?.

(4) Hoonestamata maatulundusmaa tehingute analiiiisil jaetakse lisaks 1digetes 1 ja 2 mérgitud
tingimustele tehing hindamisest vilja, kui:

1) kinnisasi ei ole 100% maatulundusmaa;

2) haritava maa ja metsamaa analiilisides kdlviku osakaal on véiksem kui 80%;

3) miitidud kinnisasja pindala on vdiksem kui 2 ha.

§ 3. Tehinguandmete ajalise moju kohandamise alused

(1) Tehingu ajalise mdju kohandamiseks analiilisitakse maakatastri tehingute andmebaasi
andmete alusel hindade muutust ajas.

§ 4. Kinnisvaraturu analiiiisil kasutatavad tiiendavad andmed

(1) Kinnisvaraturu analiiiisil voib lisaks tehingute analiiiisile kasutada:

1) riikliku statistika andmeid;

2) unikaalaadressi ndudega alade piiride andmeid ruumiandmete seaduse § 43 1dike 2
tdhenduses;

3) avaliku sektori tellitud uuringuid toimepiirkondade ja teenuste kittesaadavuse kohta;

4) erialaspetsialistide eksperdiarvamusi;

5) avalikes allikates kattesaadavaid, kutselistele hindajatele ja teistele ekspertidele teadaolevaid
kinnisvara pakkumishindade andmeid;

6) maa renditehingute, seal hulgas Maa-ameti avalike enampakkumiste rendihindu;

7) muid andmeid.

3. peatiikk
VAARTUST MOJUTAVATE TEGURITE ARVESTAMISE ERISUSED

§ 5. Asukoha moju

(1) Asukoha mdju arvestamiseks moodustatakse kinnisvaraturu analiiiisil turupiirkonnad ning
iga maa véidrtuse hindamiseks kasutatakse Ttiksnes sama turupiirkonna ldhimaid
vordlustehinguid.

(2) Asukoha mdju hindamiseks regressioonianaliiiisi kasutamisel rakendatakse sdltuvalt maa
riihmast jargmisi asukoha tegureid:

1) ldhimate tehingute tegur — 1dhima vihemalt 10 sarnase hoonestamata maa tehingu kaalutud
keskmine hind;

2) tdmbekeskuste tegur — kaugus ldhimate teenuskeskusteni;

3) siidalinna kauguse tegur — kaugus linna keskusesse;



4) kauguse tegur — kaugus 1dhima asutusiiksuseni;
5) veekogu ldheduse tegur — kaugus ldhima veekoguni.

§ 6. Kasutuse méju

(1) Kasutuse moju arvestamiseks jagatakse maad sarnase kasutuse jérgi rithmadesse ja
rakendatakse sarnase kasutusega maadele sarnast hindamismetoodikat.

(2) Maa sihtotstarbelist kasutamist vilistavate piirangute puhul jdetakse mittekasutatav osa
pindalast vairtuse arvestusest vilja.

(3) Kasutuse moju hindamiseks regressioonianaliilisi kasutamisel rakendatakse sdltuvalt maa
riihmast jargmisi tegureid:

1) toetuskdlbulikkuse tegur;

2) maakasutuspiirangute tegur.

§ 7. Taristu moju

(1) Taristu mdju hindamiseks regressioonianaliiiisi kasutamisel rakendatakse sdltuvalt maa
riihmast jargmisi tegureid:

1) teega piirnevuse tegur;

2) pollumajandusvaldkonna hoonestuse tegur;

3) avaliku tee juurdepiisu tegur;

4) elektriliitumise tegur.

§ 8. Pindala méju
(1) Pindala mdju hindamiseks regressioonianaliilisi kasutamisel rakendatakse pindala tegurit.

(2) Pindala mdju hindamiseks muude andmeanaliilisi meetodite kasutamisel rakendatakse
pindala kohanduse tegureid.

§ 9. Maa kvaliteedi moju

(1) Maa kvaliteedi mdju hindamiseks regressioonianaliilisi kasutamisel rakendatakse sdltuvalt
maa rithmast jargmisi tegureid:

1) reaalboniteet;

2) liigniiskuse tegur;

3) kasvukohatiiiibi tegur;

4) maaparandussiisteemide tegur.

§ 10. Ehituséiguse moju

(1) Ehitusdiguse moju arvestatakse lisaks paragrahvides 5-9 nimetatud mdjudele jargmistes
asukohtades:

1) Tallinnas: /Loetelu linnaosade ja asumite kaupa/

2) Tartus: /Loetelu linnaosade ja asumite kaupa/

(2) Ehitusdiguse mdju mdddetakse realiseeritud ehitusdiguse mahuga ehitisregistri andmetel ja
lubatud ehitusdiguse mahuna detailplaneeringute ja projekteerimistingimuste andmetel.



4. peatiikk
RUHMAD JA ANDMEANALUUSI METOODIKA

§ 11. Maatulundusmaa

(1) Rithma kuuluvad maatulundusmaa sihtotstarbega katastriiiksused. Rithma analiilisitakse
kolvikute kaupa.

(2) Maatulundusmaa sihtotstarbega katastriiiksuste haritava maa kdlvikute andmeanaliiiisi
metoodikana kasutatakse regressioonanaliiiisi, mis analiiiisib jargmiste vairtust mojutavate
tegurite moju:

1) 1dhimate tehingute tegur;

2) kauguse tegur;

3) reaalboniteet;

4) liigniiskuse tegur;

5) toetuskodlbulikkuse tegur;

6) pindala tegur;

7) teega piirnevuse tegur;

8) maakasutuspiirangute tegur;

8) pollumajandusvaldkonna hoonestuse tegur.

9)...

(3) Maatulundusmaa sihtotstarbega katastriiiksuste loodusliku rohumaa kolvikute
andmeanaliiiisi metoodikana kasutatakse haritava maa andmeanaliilisi metoodikat, millega
leitud tulemust kohandatakse koefitsiendiga 0,5.

(4) Maatulundusmaa sihtotstarbega katastriiiksuste metsamaa kdlvikute andmeanaliiiisi
metoodikana kasutatakse ...., mis analiiiisib jargmiste vidrtust mojutavate tegurite moju:

...

(5) Maatulundusmaa sihtotstarbega katastriiiksuste Guemaa kdlvikutele rakendatakse kéesoleva
maéruse paragrahvis 12 sitestatud metoodikat.

(6) Maatulundusmaa sihtotstarbega katastriiiksuste muu maa kolvikutele rakendatakse
kéesoleva madruse paragrahvis 15 sétestatud metoodikat.

§ 12. Elamumaa
(1) Rithma kuuluvad elamumaa sihtotstarbega katastriiiksused.

(2) Andmeanaliilisi metoodikana kasutatakse regressioonanaliilisi, mis analiiiisib jargmiste
vadrtust mojutavate tegurite moju:
1) 1dhimate tehingute tegur;

2) tombekeskuste tegur;

3) slidalinna kauguse tegur;

4) veekogu liheduse tegur;

5) maakasutuspiirangute tegur;

6) avaliku tee juurdepidisu tegur;
7) elektriliitumise tegur;

8) pindala tegur.

9) ...



§ 13. Arimaa

(1) Rithma kuuluvad drimaa sihtotstarbega katastriiiksused.

(2) Andmeanaliiiisi metoodikana kasutatakse ...

§ 14. Tootmismaa

(1) Rithma kuuluvad tootmismaa sihtotstarbega katastritiksused.

(2) Andmeanaliiiisi metoodikana kasutatakse. ..

§ 15. Eriotstarbelised maad

(1) Riihma kuuluvad koik §-des 11-14 nimetamata sihtotstarbega katastriiiksused.

(2) Transpordimaa sihtotstarbega katastriiiksuste andmeanaliiiisi metoodikana kasutatakse....,
mis analiilisib jargmiste vadrtust mojutavate tegurite moju:

1)...;

(3) Turbatodstusmaa  sihtotstarbega  katastriliksuste ~ andmeanaliiiisi  metoodikana
kasutatakse...., mis analiilisib jargmiste viirtust mdjutavate tegurite moju:

1)...;

(4) Méetoostusmaa sihtotstarbega katastriiiksuste andmeanaliilisi metoodikana kasutatakse ....,
mis analiilisib jargmiste vadrtust mojutavate tegurite moju:

1)...;
5. peatiikk
MAA MAKSUSTAMISHINNA ESITAMINE
§ 16. Maa maksustamishinna esitamise tipsus

Maa maksustamishind esitatakse 10 euro tdpsusega, kusjuures summa alates 5 eurost
timardatakse jargmise kiimneni.

§ 17. Maa maksustamishinna arvutuskiigu esitamine

Maa maksustamishinna arvutuskéigus esitatakse vaartust mojutavad tegurid ja nende mdju
suurus.

Tonis Molder
Minister Meelis Miint
Kantsler
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Keskkonnaministri 14.08.2018 mééiruse nr 30
»Katastriiiksuse moodustamise kord* muutmine

Mairus kehtestatakse maakatastriseaduse § 132 1dike 3 alusel.

§ 1. Keskkonnaministri 14.08.2018 méiéruses nr 30 ,,Katastriiiksuse moodustamise
kord“ tehakse jargmised muudatused:

1) médruse preambul muudetakse ja sOnastatakse jargmiselt:
,,Miirus kehtestatakse maakatastriseaduse § 3 15ike 5, § 13! 1dike 3, § 132 15ike 3, § 15! 15ike 3,
§ 16 15ike 9, § 16! 1dike 5, § 17 1dike 11, § 19* 1dike 2 ja § 20 1ike 5° alusel.*;

2) paragrahvi 38 loiget 1 tdiendatakse pédrast sona ,,objektide* lauseosaga ,,, maa vadrtuse®;

3) paragrahvi 38 tdiendatakse 106ikega 8 jirgmises sdnastuses:

,»(8) Maa vaartuse andmebaas sisaldab:

1) katastriiiksuse ja selle kasutuse kohta jargmisi andmeid:

— maa maksustamishind;

— katastritunnus;

— koha-aadress;

— sihtotstarve;

— andmed hoonestatuse kohta, sh olemasoleva, ehitatava voi kavandatava ehitise pindala;
— maa kavandatav sihtotstarve;

— sihtotstarbe protsent;

— pindala;

— kolvikute pindalad,

2) miitigitehingute kohta jargmisi andmeid:

— tehingu identifikaator (automaatselt genereeritav jarjekorranumber);
— tehinguobjekti liik (kinnisasi, hoonestusdigus, korteriomand, korterihoonestusdigus);
— tehinguobjekti katastritunnus(-ed);

— tehinguobjekti omandiosa suurus;

— tehinguobjekti pindala ja kolvikud,

— tehinguobjekti sihtotstarve;

— andmed hoonestatuse kohta;

— andmed koormatiste olemasolu kohta;

— tehingu sooritamise kuupéev;

— tehinguhind;

— andmed tehinguosaliste kohta (isiku liik, tehinguosaliste arv);

3) jargmiste objektide asukoha andmeid:

— elektriliin;

— alajaam;



— ehituskeeluvoond;

— veetrass;

— asfalttee;

— meri;

— avalik tee;

—jogi;

— Jarv;

— pollumassiiv;

— stidalinn.

4) jargmisi statistilisi andmeid:

— palgatase;

— rahvastiku tihedus;

— sisemajanduse koguprodukt;

— korgharidusega inimeste osakaal;
— tootuse maar;

5) muid andmeid, sh jargmisi andmeid:
— mulla liik;

— metsa kasvukoha tiitip.*.

§ 2. Méiruse joustumine

Maéirus joustub 1. jaanuaril 2022.

Tonis Molder
Minister

Meelis Miint
Kantsler
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Vabariigi Valitsuse 05.06.2014 méiiruse nr 74

»Maareformi kiigus riigimaale hoonestusoiguse seadmise

ja selle kiiigus maa erastamise kord*“ muutmine

Maiirus kehtestatakse maareformi seaduse § 35! 15ike 1! alusel.

§ 1. Vabariigi Valitsuse 05.06.2014 maéiiruses nr 74 ,,Maareformi kiigus riigimaale
hoonestuséiguse seadmise ja selle kiigus maa erastamise kord“ tehakse jargmised

muudatused:

1) paragrahvi 9 ldikes 2 asendatakse sdnad ,.erastamise otsustamise ajal kehtiv* sdnadega
,,2001. aasta“;

2) paragrahvi 11 ldike 3 punktis 1 asendatakse number ,,5° numbriga ,,3*;
3) paragrahvi 11 16ike 3 punktides 2 ja 3 asendatakse number ,,4* numbriga ,,3%.
§ 2. Miéruse joustumine

Maéérus joustub tildkorras.

Kaja Kallas
Peaminister

Tonis Molder
Keskkonnaminister

Taimar Peterkop
Riigisekretir



